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Bolaget

Verksamheten Finans Hallbarhet

Finansiell information

Det har ar

Bolagsstyrning

Studentbostader 1 Norden

Studentbostader i Norden (SBS) férvaltar,
forvarvar, bygger och utvecklar student-
bostader. Bolaget bildades 2018 och
fastighetsportfoljen bestod initialt av 21
fastigheter med ett fastighetsvarde om cirka
950 MSEK. | dag omfattar portfdljen 6 581
studentbostader pa 18 orter, med ett totalt
fastighetsvarde om 8 126 MSEK.

Fastigheterna ar belagna pa strategiska
platser, ofta i nara anslutning till campus-
omraden eller i centrala delar av orten.
Genom kontinuerlig dialog med larosaten
och kommuner arbetar vi lopande med att
identifiera mojligheter till nya etableringar
och forvarv av studentbostader.

Vi satsar kontinuerligt pa lésningar som
effektiviserar fastighetsforvaltningen och
forenklar vardagen for hyresgasterna, bland
annat genom digitala tjanster. Ambitionen

ar att erbjuda ett tryggt och valfungerande
boende som gor det enklare for studenter att
fokusera pa sina studier och sitt studentliv.

Genom att finnas dar studenterna finns vill
SBS bidra till en battre start pa vuxenlivet.

Var vision ar att vara en ledande aktor inom
studentbostader och att framja vdlmaende
och gemenskap under studietiden.

Ovrig information
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Finansiell information Bolagsstyrning Ovrig information

| Nordens framtid

Studentbostader i Norden erbjuder mojligheten att investera i en stabil och vaxande
fastighetsportfolj med fokus pa studentbostader. Marknaden for studentbostader kanne-
tecknas av naturligt kort boendetid, vilket staller sarskilda krav pa effektiv uthyrning och
forvaltning. SBS moter detta genom en tydlig strategi med egen bostadsko, digita-
liserade processer och en organisation som ar sarskilt anpassad for studentbostader.

Affarside

Att skapa en langsiktigt hallbar fastighetsportfolj
genom strategiska investeringar i nyproduktion,
forvarv och befintliga fastigheter.

Strategi

Aga, utveckla och forvarva kostnadseffektiva
studentbostader i de nordiska universitets-
och hogskolestaderna dar det finns en hog
och vaxande efterfragan.

Genom att implementera en digitalt driven
forvaltningsstrategi i framkant sakerstaller vi en
effektiv drift som genererar stabilt kassaflode.
Detta mojliggor kontinuerlig tillvaxt genom

ytterligare forvarv, nyproduktion och investeringar
i det befintliga bestandet.

SBS stravar efter att erbjuda attraktiva student-
bostader dar fokus ligger pa att skapa en trygg,
trivsam och hallbar boendemiljé. Vi prioriterar
gemenskap och framjar fysisk aktivitet for att
stddja studenternas valmaende.

Genom att integrera moderna losningar och
tjanster for bade boende och forvaltning, skapar
vi en bostadsupplevelse som bade lockar och
behaller hyresgaster dver tid.

Finansiella mal

10%

Tillvdxten i substansvardet per aktie
ska uppga till minst 10 procent per ar.

1,75

Réntetdckningsgraden ska langsiktigt
uppga till minst 1,75 ganger.

60%

Belaningsgrad ska langsiktigt inte
Overstiga 60 procent.

Vardeskapande

forvaltning ger
hogre kassaflode

Kassaflodet
ger mojlighet till
forvarv av befintliga
fastigheter
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Kassaflodet
ger mojlighet till
renoveringar, energi-
effektiviseringar och
nyproduktion
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DRIFTSOVERSKOTTET HAR VAXT MED 32 PROCENT | GENOMSNITT
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DRIFTSOVERSKOTT UPP 303 PROCENT

Intdkterna har sedan 2020 vuxit med i genomsnitt 26 procent per
ar. Genom nyproduktion, férvarv och hyreshéjningar har SBS visat
férmaga att 6ka intdkterna aven i en utmanande marknad. Under
samma period har driftséverskottet 6kat med i genomsnitt 32
procent per ar, motsvarande totalt 303 procent, drivet av aktiv

férvaltning och ett tydligt fokus pa lonsamhet.

Bolagets kundgrupp bidrar till stabila kassafloden, bland annat
genom studenternas tillgang till studiemedel fran CSN, samtidigt
som arliga hyreshojningar ger en successivt vaxande intdktsbas.
Portfoljen omfattar dessutom ett stort antal yteffektiva lagenheter,
vilket ar gynnsamt i den svenska hyressattningsmodellen.

Utvecklingen bekraftar den positiva underliggande marknads-
trenden, dar den potentiella kundbasen vantas fortsatta vaxa. Som
det enda noterade studentbostadsbolaget i Sverige har SBS en stark

145 000 | SBS BOSTADSKO

Antal sokande i kon
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position for fortsatt expansion och langsiktig vardetillvaxt. Ett 6kat
intresse for hogre studier, i kombination med storre arskullar under
de kommande aren, talar for en fortsatt stark efterfragan pa student-

bostader.

UNIK POSITION PA EN VAXANDE MARKNAD

SBS har investerat i en digitaliserad plattform som skapar forutsatt-
ningar for kostnadseffektivitet och skalbarhet. Bolagets kundgrupp
ar ung, relativt homogen och van vid digitala tjanster, vilket mojliggor
en hogre grad av digitalisering an i manga andra bostadsfastighets-
bolag. Det ger effektivitetsvinster i den l6pande verksamheten och
starker samtidigt attraktiviteten i erbjudandet till malgruppen.

Antalet s6kande till h6gskoleutbildningar infor varen 2026 6kade
med tre procent jamfort med féregaende ar, medan antalet behoriga
sokande 6kade med nio procent. Utvecklingen bekraftar en fortsatt
positiv trend dar SBS potentiella kundbas vaxer dver tid.
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Studentbostader
som starker Norden

Ett starkt resultat 2025, med forbattrad intjaning och starkt balansrakning, starkte
positionen for Studentbostader i Norden. | en marknad med fortsatt hog efterfragan pa
studentbostader finns goda forutsattningar att forena langsiktigt vardeskapande med
en samhallsnytta som starker Nordens kompetensforsorjning och attraktionskraft.

2025 blev ett ar dar vi tog tydliga steg mot ett
finansiellt starkare Studentbostader i Norden.
Intakterna okade och driftsoverskottet forbattrades
till 304 MSEK, den hdgsta nivan i bolagets historia.

Forvaltningsresultatet 0kade kraftigt jamfort med
2024. Justerat for jamforelsestorande poster mot-
svarar okningen 14 procent, vilket visar att
forbattringen inte bara ar ett utslag av enskilda
handelser utan ocksa av en stabilare underliggande
intjaning. Det ar ett tydligt kvitto pa att var aktiva
forvaltning och narhet till slutkunden fortsatter att
fungera val, aven i ett marknadslage som under
flera ar praglats av hogre kostnader och snabba
makroekonomiska svangningar.

Starkare balansrakning och

lagre belaningsgrad

Parallellt med resultatutvecklingen har vi starkt var
finansiella stéllning. Under aret sjonk belanings-
graden till 66,9 procent fran 70,4 procent vid arets
ingang. Vi ror oss darmed narmare vart langsiktiga
mal om en belaningsgrad om hogst 60 procent. En
nyemission om 145 MSEK bidrog till att starka
balansrakningen, liksom ett positivt utfall i en
flerarig momstvist med Skatteverket. Domen
paverkade central administration med 8 MSEK
och vardeforandringar med 45 MSEK positivt.

Detta har bidragit till att soliditeten starktes fran
25,8 till 29,1 procent under aret. Vi ser ocksa en
tydlig vandning i fastighetsvardena. For sjunde
kvartalet i rad redovisar vi positiva vardeforand-
ringar. For helaret uppgar vardeférandringarna till
219 MSEK, motsvarande 2,72 procent.

8 Studentbostader i Norden AB - /irsredovwsmng 2025

Sammantaget pekar detta pa en gradvis stabilisering
efter en period av press pa fastighetsmarknaden.
Vart fokus framat ar att fortsatta starka kassaflode-
na genom aktiv forvaltning, god kostnadskontroll
och en fortsatt hég operativ narvaro i bestandet.

"Intakterna okade och
driftsoverskottet for-
battrades till 304 MSEK,
den hogsta nivan i
bolagets historia.”

Studentbostader som investering
Den finansiella utvecklingen ska samtidigt ses i
ljuset av en marknad dér efterfragan pa student-
bostader fortsatt ar hog. Studentbostaden har i
dag utvecklats langt bortom att vara en teknisk
fraga om boende. Den har blivit ett strategiskt
verktyg som paverkar vilka som ges mojlighet att
studera, var framtidens kompetens formas och hur
Norden kan fortsatta vara en stark kunskapsregion.
Bristen pa studentbostdder paverkar inte bara
enskilda studenter, utan ocksa samhallets
utvecklingskraft genom kompetensforsorjning,
regional attraktionskraft och jamlikhet i hogre
utbildning.
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En trygg start pa studietiden

| var verksamhet blir detta sarskilt tydligt under
sommaren infor terminsstart, arets mest intensiva
period, nar nya studenter flyttar in och ska landa i
en ny stad och en ny vardag. Under aret har vi
fortsatt utveckla vart koncept dar studenter kan
reservera sin bostad redan innan antagnings-
beskedet. Det har tagits emot val och bidrar till en
tryggare start pa studierna.

Framat ser jag fortsatt god potential for hyres-
tillvaxt och hog efterfragan pa studentbostader,
samtidigt som vi fortsatter hantera kostnads-
okningar och andra utmaningar i bestandet. Det
starker kassaflodena och skapar forutsattningar
for fortsatt vardeutveckling. Efter nagra turbulenta
ar med hogre skuldsattning, har vi nu en plan for att
gradvis sanka skuldsattningen i enlighet med de
finansiella malen. Trots en fortsatt orolig omvarld,
ser jag med tillforsikt pa framtiden. Vagen framat
kommer sannolikt inte att vara spikrak, men med

var strategi, starka dgare, h6g operativ narvaro och
en bostadsko som fortsatter vaxa ar vi rustade att
skapa langsiktigt varde.

Efter arets utgang har vi refinansierat var obligation
och fatt kreditbeslut pa ytterligare 1881 MSEK.
Hyresforhandlingarna som avslutats under forsta
kvartalet har dvertraffat de i genomsnitt
forhandlade hyresokningarna om 3,22 procent fore
arsskiftet. Tillsammans sanker detta vara rantekost-
nader och forbattrar var intjaningsférmaga framat.

Rebecka Eidenert
Verkstéllande direktor Studentbostader i Norden

Studentbostader i Norden AB - Arsredn\/wsmng 2025 9
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Verksamheten Finans

Hallbarhet

Finansiell information

Bolagsstyrning

2025 i1 korthet

2025 var ett ar av viktiga framsteg for SBS, med flera handelser
som starker bolaget framat. Hir sammanfattas nagra av arets
viktigaste steg i bolagets utveckling.

2025

10 januari

SBS utsags till en av tre finalister
i Studentbostadspriset 2024 for
Campus Star i Stockholm, som
lyfts fram for en inkluderande
och innovativ boendemiljo med
fokus pa hallbarhet.

7 maj

Kammarratten beslutar till SBS
fordel i skatteprocess avseende
mervardesskatt och skatte-
tillagg. Efter domen aterfordes
tidigare reserveringar vilket
medforde att central adminis-
tration paverkades positivt med
8 MSEK och vardeforandringar
positivt med 45 MSEK i rappor-
ten for det forsta kvartalet.

41 september
SBS meddelar att uthyrnings-
graden uppgar till 100 procent.

2026

47 mars

SBS avyttrar en projektfastighet
i Karlstad med ett underliggande
fastighetsvarde om 17,4 MSEK i
linje med bokfort varde.

47 april

SBS genomfor den aviserade
foretradesemissionen om 145
MSEK fore emissionskostnader.

49 juni

SBS meddelar att Magnus Jagre
lamnar sin roll som hallbarhets-
och innovationschef.

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2025
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Vara fastigheter

Under de senaste fem aren har SBS bestand vuxit kraftigt i de prioriterade regionerna Stockholm,
Goteborg och Oresund. | dag star regionerna for 47 procent av antalet studentbostader, 59 procent

av hyresvardet och 64 procent av fastighetsvardet.

Sedan 2021 har SBS utover de prioriterade orterna vuxit med
208 studentbostader i Karlstad, 419 i Jonkoping och 198 i
Norrkoping genom nyproduktion. Totalt har 2 446 moderna
studentbostader tillkommit, varav merparten har utvecklats
enligt SBS-konceptet med yteffektiva bostader av hog kvalitet
och gemensamhetsytor som skapar forutsattningar for
gemenskap.

Portféljen har darmed fatt en tydlig tyngdpunkt i stérre
studentregioner, dar marknadsforutsattningarna ar goda och
verksamheten kan bedrivas med hog effektivitet. | Oresunds-
regionen ingar Kdpenhamn, Malmé och Lund, tre orter med
stark attraktionskraft och en stabil efterfragan pa student-
bostader.

FASTIGHETSBESTAND PER ORT

Antal lagenheter

Geografisk koncentration ar en viktig del av SBS affarsmodell.
Nar bestandet vaxer pa redan etablerade orter starks
forutsattningarna for effektiv forvaltning, hogre uthyrnings-
grad och ett langsiktigt hallbart vardeskapande. Strategin
handlar darfor inte enbart om tillvaxt, utan om att bygga skala
dar den gor storst skillnad, bade operativt och kommersiellt.

Sedan starten 2018 har SBS malmedvetet arbetat for att
koncentrera portfoljen till storre stader och samtidigt
successivt overga till egen forvaltning av hela bestandet.

Det har bidragit till en portf6lj med stérre sammanhallning,
tydligare regional narvaro och battre mojligheter att utveckla
erbjudandet over tid. Tillvaxt ska i forsta hand ske i SBS
prioriterade regioner, Stockholm, Géteborg och Oresunds-
regionen. Lund ar en ort dar SBS ser sarskilt stor potential
och vill véxa vidare under kommande ar.

Sverige Norr Luled
Sverige Mitt Karlstad
Sverige Mitt Norrkdping
Sverige Mitt Stockholm
Sverige Mitt Orebro
Sverige Syd Goteborg
Sverige Syd Jonkoping
Sverige Syd Karlshamn
Sverige Syd Karlskrona
Sverige Syd Kristianstad
Sverige Syd Lund
Sverige Syd Malmo
Sverige Syd Olofstrom
Sverige Syd Ronneby
Sverige Syd Trollhdttan
Sverige Syd Vaxjo

Norge Mitt Notodden
Norge Mitt Sandefjord
Danmark Syd Kopenhamn
Totalt

14 Studentbostider i Norden AB - Arsredovisning 2025

Procentuell Hyresvirde

i forvaltning andel andel
1477 22% 90 17%
208 3% 14 3%
198 3% 12 2%
1516 23% 142 27%
92 1% 7 1%
365 6% 27 5%
419 6% 28 5%
0 0% 0 0%
234 4% 15 3%
186 3% 10 2%
86 1% 6 1%
548 8% 39 7%
7 0% 1 0%
340 5% 21 4%
108 2% 7 1%
72 1% 4 1%
48 1% 3 1%
99 2% 6 1%
578 9% 90 17%
6581 100% 520 100%
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VERKSAMHET |

3 lander

Sverige, Norge och Danmark
EFTERFRAGAN TILLGANGLIGHET

145 000 6 581

i bostadsko studentbostader

ANDEL AV FASTIGHETSVARDET
@ 64 procent av fastighetsvardet lokaliserat
i SBS prioriterade regioner

Stockholm O Goteborg

Oresundregionen @ Andra

NARVARO

18 orter

Stockholm (31%), Goteborg (4%), Oresundsregionen (29%),

Férdelningen visar var Studentbostader i Nordens fastighetsvarde ar koncentrerat, baserat pa verkligt varde
per region. Narvaro i storstadsregionerna ger narhet till stora larosaten, stabil efterfragan och goda
forutsattningar att utveckla fler studentbostader dar behovet dr som storst.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Land Segment Kommun Fastighet Vardear Antallagenheter Yta
Sverige Norr Luled Bergviken 5:38 2011/2012/2016 331 8627
Sverige Norr Luled Porson 1:425 1994 92 2787
Sverige Norr Lulea Porsén 1:427 1996 109 3114
Sverige Norr Luled Porson 1:428 1997 104 2 846
Sverige Norr Luled Porson 1:431 2001/2020 230 6478
Sverige Norr Luled Porson 1:433 2002 112 3304
Sverige Norr Lulea Porson 1:436 2006 208 6 160
Sverige Norr Lulea Porson 1:437 2016/2017 291 8573
Sverige Mitt Karlstad Mungigan 1 2022 208 5543
Sverige Mitt Norrkdping Ankarstocken 27 2023 198 4627
Sverige Mitt Stockholm Akka 10 2000 182 7 005
Sverige Mitt Stockholm Ferdinand 14 2023/2024 1043 20 483
Sverige Mitt Stockholm Ferdinand 8 2019/2020 291 8111
Sverige Mitt Orebro Kryddkrassen 1 2014 92 2415
Sverige Syd Goteborg Lindholmen 6:9 2017 157 4082
Sverige Syd Goteborg Tynnered 761:733 2018 208 5010
Sverige Syd Jonkoping Vikingen 1 2021/2022 419 11333
Sverige Syd Karlshamn L6jan 1 Endast mark - -
Sverige Syd Karlskrona Grenadjaren 57 2010 117 4482
Sverige Syd Karlskrona Gullbernahult 7 1955 117 2808
Sverige Syd Kristianstad Kaptenen 1 2004 16 464
Sverige Syd Kristianstad Kaptenen 2 2004 24 751
Sverige Syd Kristianstad Kaptenen 3 2005 36 1044
Sverige Syd Kristianstad Lojtnanten 1 2006 62 1798
Sverige Syd Kristianstad Lojtnanten 2 2007 48 1632
Sverige Syd Lund Straken 1 2009 86 2924
Sverige Syd Malmo Trapanelen 1 2016 336 8836
Sverige Syd Malmo Trapanelen 6 2015 84 1944
Sverige Syd Malmo Trapanelen 8 2015 128 3584
Sverige Syd Olofstrom Holje 182:2 2003 7 602
Sverige Syd Ronneby Ronneby 25:19 1996/2000 78 2264
Sverige Syd Ronneby Ronneby 25:22 1990/1991 54 1894
Sverige Syd Ronneby Ronneby 25:23 1995/2000 99 3037
Sverige Syd Ronneby Ronneby 25:36 1998 84 1848
Sverige Syd Ronneby Ronneby 25:37 2001 25 1028
Sverige Syd Trollhattan Kuratorn 2 2009 108 3672
Sverige Syd Vaxjo Utfarten 3 2006 72 2088
Norge Mitt Notodden Merdeveien 1 2018/2019 48 1080
Norge Mitt Sandefjord Hangarveien 21C, 21D 2017/2020 99 2311
Danmark Syd Kopenhamn Engvej 155;159;163;167 2021 578 21180
Totalt 6581 181768

16 Studentbostider i Norden AB - Arsredovisning 2025
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FASTIGHETSBESTANDET TRANSAKTIONER

Koncernens fastighetsbestand omfattade vid utgangen av Under aret har projektfastigheten Munspelet 1i Karlstad
aret 40 fastigheter (41) med 181768 kvadratmeter (183 840) avyttrats. Fastigheten hade 64 lagenheter med en yta om
uthyrningsbar area. Det sammanlagda vardet uppgick till8 126 2 176 kvadratmeter och var tomstalld. Forsaljningen skedde
MSEK (8 068), vilket motsvarar 44 704 SEK per kvadratmeter till bokfort varde vilket motsvarade 17,4 MSEK och paverkade
(43 885). inte koncernens intakter eller resultat namnvart.

Den orealiserade Vérdeféréndringen UpngCk till 219 MSEK (60), FORANDR'NG AV VERKLIGT VARDE FOR

varav 45 MSEK ar hanforligt till forandrat anskaffningsvarde for  r§RVALTNINGSFASTIGHETER

en fastighet efter kammarrattens beslut gallande en tvist med

Skatteverket sedan 2021. De 219 MSEK motsvarar en T Virde
vardeuppgang med 2,72 procent.

Ingiende vérde 2025-01-01 8067 785
Det genomsnittliga direktavkastningskravet for forvaltnings- Investering 35884
bestandet uppgick till 4,90 procent (4,98). For 2024 uppgick Avyttf'ng o ~17400
a R 2R o o q Orealiserad vardeforandring 219 040
avkastningskravet for forvaltningsbestandet till 4,98 procent Valutaférindsi 107 852
och projektfastigheter till 4,80 procent vilket gav ett genom- . u a oran__ il
q o - e Q q Utgaende varde 2025-12-31 8125 689
snitt om 4,94 for hela portfoljen. En forandring av direkt- R
. . Vdrdefordndring 2,72%
avkastningskravet, allt annat lika, med 0,25 procentenheter
motsvarar en forandring av fastighetsvardet om +437/-395 ntikter 486 464
MSEK. Samtliga fastigheter varderas kvartalsvis av extern Fastighetskostnader 180 660
fastighetsvarderare. Per den 31 december 2025 har I —— 305 804
fastigheterna varderats av Newsec, Forum, Novier och CBRE. Bverskottsgrad S
. o . . . Direktavkastning 3,78%
Antf:\let studen'Fbos‘tader i forvaltning VI'('II utgangen av Totalavkastning 524 845
perioden uppgick till 6 581 studentbostader (6 645) varav 259 Totalavkastning procent o
studentbostader (440) var vakanta. Justerat for 209 student- Uthyrningsbar area L
bostader (256) vilka tomstallts infor foradling uppgick reell Virde i kr/kvm e
vakans till 0,8 procent (2,77) vid utgangen av perioden. Antal studentbostider i forvaltning e

Reell vakans uppgick till 3,9 procent rullande 12 manader.
Infor kommande nybyggnation och renoveringar tomstalls
lagenheter lopande infor byggstart, vilket ar en naturlig del
i projektprocessen.

TOTALAVKASTNING PER KVARTAL
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Projektportfolj

SBS vann en markanvisning i Lund for fastigheten Snillet 3. Projektet beraknas
tillskapa 62 studentbostader med ett hyresvarde om 5 MSEK.

Bygglovet for Snillet 3 som forvantats godkannas 2025 har for att 6vertraffa avkastningskraven. Ovriga projektfastigheter
forsenats, framst till foljd av andra etableringar i omradet och har i dag befintliga byggnader med hyresgaster, vilket innebar
en utdragen bygglovsprocess. Forseningarna ar kopplade till att de genererar positivt kassaflode under tiden projekten
omstandigheter i omradet som paverkar fastigheten, och SBS utvecklas.

arbetar for att fa bygglovet pa plats sa snart som mojligt.

Detta ger stabilitet i projektportfoljen och skapar god

Efterfragan pa studentbostader i Lund ar samtidigt h6g, och beredskap infor nasta tillvaxtfas, dar arbetet pagar med att ta
hyresnivaerna pa orten bedoms skapa goda forutsattningar fram fardiga bygglov for kommande projekt.
PRO]EKTPORTFﬁL]EN
Antal nyproducerade Area (Kvm) Hyresvarde/kvm
Fastighet lagenheter (brutto) (BOA + LOA) (BOA)
Lund Snillet 3 Markanvisning 62 1298 5 4128
Trollhdttan Kuratorn 2 Beviljat bygglov 441 11236 31 2759
Karlskrona Grenadjaren 57 Detaljplaneskede 265 7514 21 2843
Lund Straken 1 Bygglovsskede 172 3222 11 3476
Vaxjo Utfarten 3 Detaljplaneskede 280 5966 18 3051
Kristianstad Lojtnanten & Kaptenen Detaljplaneskede 504 14 264 38 2 657
Summa 1724 43 500 125 2874
Hr? Campus Star, Stockholm

o
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FORVALTNINGSPORTFOLJEN

KSEK Norr Mitt Syd Forvaltningsportfoljen
Ingaende virde 2025-01-01 1258900 3154 157 3654728 8067 785
Investering 186 -40 691 4621 -35 884
Avyttring - -17 400 - -17 400
Orealiserad vardeforandring 51314 76 496 91230 219 040
Valutaférandring - -4271 -103 581 -107 852
Utgdende virde 2025-12-31 1310 400 3168 292 3646 998 8125 689
Vdrdeférdandring 4,08% 2,43% 2,50% 2,72%
Intakter 86 628 175 388 224 448 486 464
Fastighetskostnader -37 197 -56 767 -86 696 -180 660
Driftsoverskott 49 431 118 621 137 752 305 804
Direktavkastning 3,85% 3,75% 3,77% 3,78%
Totalavkastning 100 745 195 118 228982 524 845
Totalavkastning procent 7,84% 6,17% 6,27% 6,48%
Uthyrningsbar area 41888 51575 88305 181 768
Vérde i kr/kvm 31283 61431 41 300 44 704
Antal studentbostader 1477 2161 2943 6581

Campus Elsa, Norrkoping

Bl N m e e .
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Studentliv 2.0

For Studentbostader i Norden ar det viktigt att studentbostiaderna bade ar enkla
att hitta och latta att leva i. Den egna bostaden, sociala ytor och smart service
behover hanga ihop. Studentliv 2.0 sammanfattar var syn pa hur studentlivet
ska fungera - bade i och utanfér hemmet.

1. DITT EGET UTRYMME, PA RIKTIGT ” : by

Grunden i Studentliv 2.0 ar det egna hemmet. SBS StU d e n tl | V 2 O a r

erbjuder moderna och trygga studentbostader med .

en digital bostadsko for alla fran 13 ars alder. h e l h ete N run t d |tt

Bostaden, med ett eget kok och badrum, blir en

tydlig bas som gor det lattare att fa struktur i St u d e n t b O e n d e

vardagen, skapa rutiner och hitta studiero. . 0
Nar boende, service

2. TRYGGHET | VARDAGEN

Trygghet handlar om att veta att hjalp finns nara OcC h ge Mens |<a p

nar den behdvs. Studentliv 2.0 bygger pa digitala

losningar, snabb kommunikation och forvaltning fu n ge ra r b ll r Stu d | e_

med personal pa plats i din vardag. Det ska vara = | "
enkelt att hitta information, enkelt att lyfta en fraga

och tydligt vad nasta steg ar nar nagot behover tl d en enk la re.
atgardas.

3. GEMENSKAP PA DINA VILLKOR

Studentlivet ser olika ut, men det gor skillnad att ha
gemenskapen ndra nar den behovs. Lounger, gym,
studierum och aterkommande event skapar
naturliga ytor for vanskap, aktivitet och gemensamt
plugg. Det gor det latt att vara med nar det passar,
och lika latt att dra sig tillbaka nar fokus behovs.

4, ALLT SKOTS SMIDIGT | APPEN

Det praktiska ska vara just praktiskt. | SBS
Boendeapp hanteras hyra, bokningar, felanmalan
och information direkt i mobilen. Appen blir ocksa
ett nav infor inflyttning, dar praktisk information
kommer digitalt i god tid. Resultatet ar en
boenderesa med farre moment och mer dverblick
och trygghet.

Victoria Lenander,
Marknad- och forsaljningschef,
Studentbostader i Norden
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Plugg, paus och gemenskap

Maja bor pa Campus Star i Stockholm och laser
heltid pa Stockholms universitet. Vardagen ar ett
pussel av forelasningar, extrajobb och plugg, men
ocksa av pauser som gor att veckan haller ihop. Det
marks hur mycket boendet paverkar livet som
student.

Morgonen borjar oftast hemma med kaffe och en
snabb koll i boendeappen. Dar far hon bade
praktisk information och koll pa vad som hander i
huset. Ibland ar det en paminnelse om en bokning,
ibland ett inlagg om en pluggtraff eller fika i de
gemensamma ytorna. Hon behover inte leta efter
information, den finns samlad och visar tydligt vad
som behover goras.

N&r Maja vill byta miljo gar hon ner och satter sig i
studiemiljoerna eller loungen. Vissa dagar ar det
tyst och fokuserat, andra dagar pluggar flera
tillsammans infor en tenta. Det blir en naturlig

gemenskap: dar man smapratar, halsar, byter tips
och snabbt kan hitta nagon att sitta bredvid nar
motivationen svajar. Samtidigt ar det alltid okej att
bara vara for sig sjalv.

En eftermiddag karvar ett skap i kéket. Maja gor en
felanmalan direkt i boendeappen och far ater-
koppling och en tid for atgard. Nar hon kommer
hem senare ar det fixat. Sma saker, men i en stressig
period gor det stor skillnad att boendet fungerar
utan friktion.

Kvallarna varierar. Ibland blir det traningspass eller
en filmkvall, ibland en spontan middag med
grannarna. Ganska ofta far man fragan "ska du med
och plugga en timme?”, man ses i de gemensamma
ytorna och gar sedan tillbaka till sitt. For Maja ar
det just dar Studentliv 2.0 blir tydligt. Ett boende
som ger bade eget utrymme och en enkel vagin i
gemenskap, pa hennes villkor.

_ Hitta
din bostad p3
sbsstudent.se

¥

edovisning 2025
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Stadskamp med SBS langs Tidan

Stadskampen ar ett av SBS gemensamma
event for studenter fran olika campus-
stader. | ar samlades ett 50-tal
studenter fran Jonkoping och Goteborg
langs an Tidan i Jonkoping for en dag
med paddling, lagkamp och grillning.

Dagen borjade med gemensam lunch
och fika innan ett tjugotal kanoter lades
i vattnet. | ett langt led paddlade
studenterna langs Tidan, i blandade lag.
Har fanns mojlighet att traffa studenter
fran andra delar av landet. Val tillbaka
vid startplatsen drog sjalva
Stadskampen i gang.

TRE GRENAR OCH MYCKET SKRATT

Tavlingen bestod av tre grenar: drag-
kamp, plankgang och en eldtavling dar

22 studentbostider i Norden AB - Arsredovisning 2025

lagen skulle lyckas fa fyr pa materialet
sa snabbt som mojligt. Dragkampen blev
snabbt den mest prestigefyllda grenen,
med fullt fokus, hejarop fran kanten och
tydliga vinnarskallar.

Plankgangen fortsatte att dyka upp i
snacket efterat. Flera studenter skojade
om att de fortfarande horde "hoger,
vanster, hoger, vanster” i huvudet langt
efter att tavlingen var over. Kvallen
avslutades med en stor grillning dar
manga stannade kvar, at tillsammans
och fortsatte lara kanna nya
studentvanner.

GEMENSKAP SOM FOLJER MED HEM
For SBS ar Stadskampen ett konkret satt
att gora boendet mer socialt. Genom att

samla studenter fran olika bostads-
omraden och orter skapas kontakter
som lever vidare hemma pa campus.

Efterat tar SBS med sig erfarenheterna
ini planeringen av framtida sociala
aktiviteter. Stadskampen ska fortsatta
utvecklas tillsammans med studenter-
na, som en aterkommande tradition dar
grenar och upplagg kan variera. Karnan
ar densamma: det ska vara latt att haka
pa, latt att kanna sig delaktig, och
lattare att saga hej nar man ses hemma
i korridoren.
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Fakta om Stadskampen

Studenter fran tva campus-
stader mots i en trekamp.
Arets Stadskamp mellan
Goteborg och Jonkoping
holls langs Tidan i Jon-
koping med dragkamp,
plankgang och eldtavling
pa programmet.

-

RE\llbarhet
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Studentambassadoren
gor huset lite mer levande

Pa Vanortsvagen i Lulea ar Linus en av Studentbostader i Nordens
studentambassadorer. Vid sidan av sina studier i digital tjanste-
utveckling arbetar han med att skapa gemenskap i bostads-
omradet och vara en lank mellan hyresgasterna och SBS.

FRUKOST, VINTERKICK OCH MOTEN | VARDAGEN

Uppdraget som studentambassador handlar om att planera och
genomfora aktiviteter, fanga upp idéer och bidra till gemenskap
mellan nya och gamla hyresgaster. Under hostterminen har Linus
och hans kollega Linnea bland annat ordnat morgontraffar med
nybryggt kaffe och frukostmackor och informerat grannarna om
framtida aktiviteter.

Ett av arets storre inslag ar "vinterkicken”, en heldag i skidbacken
med buss, skidhyra, mat och skidskola for hyresgasterna. Syftet ar
bade att erbjuda en harlig vinterupplevelse och att sanka troskeln
for dem som annars kanske inte skulle folja med.

FRAN "BARA EN ADRESS” TILL GEMENSKAP

- Rollen som studentambassador gor att vi kan fanga upp
stamningar och behov snabbare, och samtidigt skapa fler tillfallen
dar man faktiskt traffar sina grannar. Det ar viktigt som nyinflyttad
student, dar de sociala kontaktytorna kan vara ganska fa i borjan,
sager Linus.

Framover ser han och SBS potential i fler gemensamma ytor for
studenterna att traffas i, till exempel den kommande gemen-
skapslokalen som ska inredas i ett av husen pa Vanortsvagen.
Med en naturlig motesplats oppnas mojligheter for flera mindre
aktiviteter som adventsfika, spelkvallar och spontana plugg-
traffar; sadant som pa sikt gor studentboendet till mer an bara
en adress.

Linus ar studentambassador i Lulea.
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3. Finans

FINQNSIEIING ....oooooeeeee e
Intjaningsformaga
Flerarsoversikt

Aktien
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Finansiering

Per den 31 december 2025 uppgick SBS tillgangar till 8 324
MSEK (8 151). Dessa finansieras med eget kapital om 2 423
MSEK (2 104) och skulder om 5565 MSEK (5 704). Av skulderna
avsag 4 948 MSEK (5 077) skulder till kreditinstitut, 486 MSEK
(468) hallbara obligationslan och 141 MSEK (160) lan utan
sakerhet.

LANESTRUKTUR

Vid arets slut uppgick rantebarande skulder nominellt till 5 575
MSEK (5 718), vilket motsvarar en belaningsgrad pa 66,9 procent
(70,4). Lanen ar fordelade mellan nordiska storbanker. Skulder

tillhérande vara fastigheter i Danmark och Norge upptas i lokal
valuta for att minska effekten av valutafluktuationer.

Vid arets slut uppgick den genomsnittliga rantan, inklusive
rantederivat, till 4,09 procent (4,08). For banklan var den
genomsnittliga rantan 3,48 procent (3,64). For att minska
ranterisken har lan om 569 MSEK (379) med rorlig ranta sakrats
genom rantederivat. Den genomsnittliga rantebindningen
uppgick till 21 manader (28) och kapitalbindning uppgick till 23
manader (33). Kommande férfall inom 12 manader uppgar till
2 114 MSEK (523) varav 486 MSEK avser hallbara obligationslan.

Den utestaende hallbara obligationen hade en ranta om 10
procent vilken kostnadsfordes lopande, men som forfaller till
betalning i samband med obligationens forfall november 2026.
Villkoren sattes nar rantelaget var hogt och bolaget hade en mer
pressad ekonomi med stora nyproduktionsprojekt. Sedan dess
har samtliga projekt fardigstallts, bolagets nyckeltal forbattrats
och banklan refinansierats, vilket ger ett stabilt kassaflode.

Efter arets utgang har bolaget refinansierat den hallbara obliga-
tionen med en ny hallbar obligation. Den nya hallbara obliga-
tionen om 500 MSEK l6per pa 3,25 ar med en rantemarginal om
5 procent plus 3 manaders STIBOR. Under forsta kvartalet 2026
har SBS erhallit kreditbeslut om 1881 MSEK. Bolaget har efter
besluten endast forfall om 60 MSEK under 2026 som ej
refinansierats. Bolaget har pagaende forsaljningsprocesser av
fastigheter med syfte att forbattra bolagets finansiella
stallning och att optimera fastighetsinnehavet.

Finansiell information Bolagsstyrning Ovrig information

Samtliga lan har en eller flera kovenanter gillande rante-
tackningsgrad, belaningsgrad och soliditet hanforliga till
fastighet, dotterbolag, holdingbolag eller koncernen beroende
pa lantagare och typ av lan. Inga kovenanter har brutits under
aret. Provning av kovenanterna sker kvartals- eller halvarsvis,
se not 23 for mer information.

SBS har som langsiktigt mal att minska belaningsgraden till
hogst 60 procent och uppna en rantetackningsgrad om minst
1,75. For att na malen utvarderar bolaget regelbundet fastig-
hetstransaktioner, refinansieringar och optimering av kapital-
strukturen.

FINANSIERING
@ Banklan 89%

Obligationer 9%

Lan utan sakerhet 2%

FORDELNING PER LAND
@ Sverige 80%
Danmark 19%

Norge 1%

RANTESWAP

MSEK

Volym Ranta Loptid
190 1,89% 2027-09-15
379 2,09% 2028-10-07

FORFALLOSTRUKTUR

MSEK Inklusive rantederivat

Intervall Kapitalbindning Snittrdnta % Rantebindning Snittranta % Andel%  Rantebindning Snittrdnta

<1ar 2114 4,76% 38% 2927 4,42% 53% 2358 5,04% 42%
1-2ar 1212 3,99% 22% 584 4,29% 10% 774 3,70% 14%
2-3ar 646 4,34% 12% 635 4,42% 11% 1014 3,55% 18%
3-4 ar 1491 3,12% 27% 1318 3,12% 24% 1318 3,12% 24%
4-5 ar 111 3,00% 2% 111 3,00% 2% 111 3,00% 2%
Total 5575 4,07% 100% 5575 4,07% 100% 5575 4,09% 100%
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Intjaningsformaga

Intjaningsformaga MSEK/antal
Hyresintakter brutto 520
Vakans, rullande 12 manader -20
Fastighetskostnader -181
Driftsoverskott 318
Central administration -30
Réntekostnader -222
Forvaltningsresultat 66
Antal aktier 693 802 723
Forvaltningsresultat per aktie 0,10
Rantetackningsgrad 1,30

INTJANINGSFORMAGA

Intjaningsférmagan avser arligt forvaltningsresultat
for koncernen. Intjaningsformagan baseras pa
hyresvardet per den 31 december 2025 justerat for
vakans rullande 12 manader, vilket innebar 3,9
procent vakans. Da vakansgraden varierar relativt
mycket for studentbostader under aret justeras
sasongseffekten genom anvandande av bakat-
blickande genomsnittlig vakans. 45 procent av
hyreshoéjningarna for 2026 ar klara och ingar i hyres-
vardet. | Sverige hojs hyrorna med i snitt 3,22
procent och i Danmark med 2,25 procent. Om ater-
staende hdjningar blir 3,22 procent motsvarar det

9 MSEK i hyresvarde.

26 Studentbostdder i Norden AB - Arsredovisning 2025

Fastighetskostnader utgar fran kostnader under ett
normalar samt kostnader for administration baserat
pa aktuell organisationsstruktur per 31 december.

Rantekostnaderna har baserats pa koncernens rante-
barande skulder justerat for de likvida medel kon-
cernen hade vid utgangen av aret, 127 MSEK. Rantan
baseras pa genomsnittlig ranteniva per den 31
december 2025, vilken var 4,09 procent och
rantebarande skulder om 5 565 MSEK.

OM INTJANINGSFORMAGAN

Intjaningsformagan omfattar enbart befintliga for-
valtningsfastigheter och innefattar inte kommande
nyproduktion, se sidan 18 for mer information om
ej paborjade projekts hyresvarde. Det ar viktigt att
notera att intjaningsformagan inte ska jamstallas
med en prognos. Intjaningsférmagan innehaller
exempelvis inga bedomningar avseende framtida
hyresutveckling, vakanser, kapitalstruktur, valuta-
kurser eller marknadsrantor. Studentbostader i
Nordens resultat och intjaning paverkas dessutom
av framtida ej avtalade fastighetsforvarv och/eller
forsaljningar och investeringar i nyproduktion samt
befintligt fastighetsbestand, vilket inte har beaktats
i intjaningsférmagan.

Campus Trabyn, Jonkoping



Bolaget Verksamheten Hallbarhet Finansiell information

Flerarsoversikt

Fastighetsrelaterade uppgifter 2025 2024
Intakter, MSEK 485 456
Driftsdverskott, MSEK 304 288
Forvaltningsresultat, MSEK 46 19
Direktavkastning forvaltningsportféljen, % 3,8 3,5
Vardeforandringar fastighet, MSEK 218 61
Periodens resultat, MSEK 214 20
Verkligt varde fastigheter, MSEK 8126 8068
Fastigheter exklusive nyproduktion, MSEK 8126 8068
Verkligt varde, SEK per kvadratmeter 44 704 43 885
Antal studentbostader under forvaltning 6581 6 645
Antal studentbostader projektportfolj, netto 1155 1302
Antal studentbostader projektportfolj, brutto 1724 1935
Antal studentbostader forvarvsportfolj - -
Totalt antal studentbostader inkl. forvarvs- och projektportfolj 7736 7 947
Area forvaltningsportféljen, kvm 181768 183 840
Uthyrningsgrad, vid utgangen av perioden, % 99 97
Uthyrningsgrad, rullande 12 manader, % 96 92
Overskottsgrad, % 63 63
Finansiella uppgifter 2025 2024
Avkastning pa eget kapital, % 9,5 1,0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital, MSEK 79 47
Belaningsgrad, % 66,9 70,4
Genomsnittlig ranta, % 4,1 4,1
Rantetdckningsgrad, ggr 1,16 1,15
Soliditet, % 29,1 25,8
Aktierelaterade uppgifter, kr/stamaktie 2025 2024
Forvaltningsresultat 0,07 0,03
Periodens resultat 0,33 0,03
Eget kapital 3,49 3,64
Langsiktigt substansvarde 3,74 3,86
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde % -3,2 4,4

For definitioner av dessa nyckeltal, se sida 111. Berdakningar av alternativa nyckeltal finns pa sida 112.

Bolagsstyrning

2023

390
250

4

37
-539
-351
7806
6089
37590
6292
1752
2916
173
8217
161976
95

95

64

2023

-16,8
28
70,8
51
1,21
26,0

2023

0,16
-1,27
3,57
3,70
-64,6

Ovrig information

2022 2021
294 234
170 131

55 14

2,9 33

71 203

76 114
7531 5636
6590 4787
41508 36 509

5563 4605

2481 2963

3114 3731
173 430

8217 7998

158 754 131107
99 9%
9% 91
58 56

2022 2021

3,9 6,8
56 =7

65,8 62,8
38 2,2
1,67 1,64
27,0 30,6

2022 2021
0,27 0,08
0,37 0,63
9,57 9,51

10,46 10,27
18 12,2
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Bolaget Verksamheten Finans Hallbarhet

Aktien

Finansiell information Bolagsstyrning Ovrig information

Bolagets aktie dr upptagen till handel pa Nasdagq First North Premier Growth Market.

Aktieinformation per 2025-12-31

Borskurs stangning, SEK per aktie 1,80
Substansvarde, SEK per aktie 3,74
Borsvarde, KSEK 1248 845
Genomsnitt antal omsatta aktier per borsdag 206 107
Genomsnitt omsattning per borsdag, SEK 300 144
Genomsnitt antal utestaende aktier 658 223 096
Antal aktier vid utgangen av perioden 693 802 723

AKTIEKURSUTVECKLING OCH HANDEL

Vid utgangen av perioden uppgick aktiekursen till 1,80 SEK
per aktie vilket motsvarar ett borsvarde om 1249 MSEK.
Genomsnittligt antal omsatta aktier per borsdag uppgick
under aret till 206 107 aktier eller 0,3 MSEK.

AKTIEKAPITAL

Vid utgangen av perioden uppgick aktiekapitalet till 347 MSEK,
fordelat pa 693 802 723 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om
0,5 SEK och berattigar till en rost.

AKTIEUTVECKLING STUDENTBOSTADER | NORDEN
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UTDELNING

Bolagets malsattning ar att skapa den langsiktigt basta
totalavkastningen for aktieagarna. Bedomningen ar att det
bast uppnas genom att aterinvestera vinsterna i verksamheten
for att skapa stabilitet och tillvaxt. Utdelning forvantas darfor
att bli lag eller utebli sa lange det finns goda tillvaxt-
mojligheter for verksamheten.

AKTIEINFORMATION
Kortnamn: STUDBO
ISIN-kod: SE0015657697

AKTIEAGARE

Antal aktier Andel av aktier

och roster och roster

Gosta Welandson med bolag 131320 509 18,93%
Otre Fund LP 106 354 651 15,33%
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB 101 819 083 14,68%
Svea Bank AB 72 361 560 10,43%
Nordstjernan 70598 843 10,18%
Amir Gal med bolag 26 825 556 3,87%
Ristian Invest AB 22930707 3,31%
Vixar AB 16 575 049 2,39%
Lars Runby 9189718 1,32%
Prfx AB 8977 886 1,29%
Summa 10 storsta dgare 566 953 562 81,72%
Ovriga aktiedgare 126 849 161 18,28%
Totalt 693 802 723 100,00%

Kdlla: Holdings, Modular Finance AB och aktiedgarna.
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Om rapporten

Detta ar Studentbostadder i Nordens femte
hallbarhetsrapport och markerar ett viktigt steg i
arbetet for kontinuerligt 6kad transparens kring
hallbarhetsfragor.

Den forsta hallbarhetsrapporten, som avsag
verksamhetsaret 2021, publicerades under 2022 och
foljde Global Reporting Initiative (GRI). Arets
rapport har utformats med inspiration fran
European Sustainability Reporting Standards
("ESRS”), en EU-standard som syftar till att skapa
enhetlig och jamforbar hallbarhetsinformation
mellan aktorer.

Aven om SBS inte i dagslaget omfattas av ESRS, har
anpassningen for att linjera med utvecklingen och
de senaste trenderna inom hallbarhetsrapportering
paborjats. SBS foljer lopande nya lagkrav och
rapporteringsstandarder som kan paverka
verksamheten och framtida rapportering.

Hallbarhetsrapporten har inte varit foremal for
granskning av bolagets revisor.

Allman grund for hallbarhetsredovisningen

HUVUDDATA AVSER HELA VERKSAMHETEN
Denna hallbarhetsredovisning har upprattats

pa frivillig basis och bifogas i Studentbostader i
Nordens legala arsredovisning med publicerings-
datum 2026-04-09.

Rapporten omfattar hela verksamheten, saval SBS
egna verksamhet som vardekedjan, och avser
perioden 1januari 2025 till 31 december 2025. Se
illustration av verksamheten, inklusive
vardekedjan, pa sida 33.

VASENTLIGHETSANALYSEN UTGOR GRUNDEN FOR
HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Innehallet i denna hallbarhetsredovisning baseras
pa den vasentlighetsanalys som genomférdes 2022,
vars resultat aterfinns pa sida 38.

SBS vasentliga omraden kopplades till ESRS-
standarden under 2024 med hjalp av en
kartlaggning och datarapporteringen har aven
anpassats for att battre folja ESRS. Detta gor att SBS
battre kan jamforas gentemot branschkollegor och
ta steg narmare den nya standarden.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Information om medarbetare anges i antal personer
(headcount) och har hamtats fran SBS l6nesystem.
Information och hallbarhetsdata till milj6relaterade
nyckeltal har inhdmtats fran leverantorer, tredje-
partsleverantor och egna matare.

Vaxthusgasutslapp har beraknats med hjalp av
emissionsfaktorer fran avdelningen for miljo,
livsmedel och landsbygdsfragor (DEFRA), Energi-
foretagen, Trafikverket, Grexel (pa uppdrag av Energi-
marknadsinspektionen), Internationella energi-
byran (IEA), Association of Issuing Bodies (AIB),
(ICAO) International Civil Aviation Organization och
SJ. Vaxthusgasutslapp redovisas enligt standarden
GHG-protokollet uppdelat pa scope 1,2 och 3.

SBS jobbar kontinuerligt med att se over
datakvaliteten for att sakerstalla att den ari linje
med marknadens krav.

Ovrig information
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Vardekedjan

Kommuner

Universitet och hogskolor

Aktiedgare och langivare

Byggmaterial

Bysgs-

entreprenorer

Ovrigt material
Byggmaterial
Tjanste-

leverantorer

Ovrigt material
Serviceleverantorer

EGEN VERKSAMHET

Ledning Boende
Operativa funktioner Blockhyresgaster
Utveckling Kommersiella hyresgaster
Forvaltning Studentorganisationer
Avfallshantering

"Var vardekedja speglar de intressenter som
paverkar och paverkas av var verksamhet
och utgor grunden for att identifiera var SBS
har storst ansvar, paverkan och mojlighet att
skapa langsiktigt varde”
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Om Studentbostader

i Norden

Studentbostader i Norden ar ett fastighetsbolag
som forvaltar, utvecklar och forvarvar
studentbostader i langsiktiga partnerskap med
kommuner, regioner och larosaten.

SBS vill driva en boendereform som gor det enklare
for studenter att hitta ett hem under de avgorande
studiedren. Var ambition ar att bli Nordens ledande
studentbostadsbolag och det sjalvklara valet for
studenter pa vag mot sitt dromyrke.

AFFARSIDE

SBS affarsidé ar att aga och utveckla kostnads-
effektiva studentbostader, for studenter, i nordiska
universitets- och hogskolestader dar behovet ar
som storst.

Campus Trabyn,
Jonkoping

34 Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2025

VISION

Studentbostader i Norden arbetar for att uppna
visionen om att fler studenter ska fa tillgang till
hallbara bostader. Vardegrunden och hallbarhets-
strategin utgor tillsammans grunden for vart arbete
och ska leda bade bolaget och branschen framat.
Genom att arbeta integrerat med saval hallbarhet
som samhallsengagemang i affaren skapar vi
mervarde i alla led.
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Hallbarhetsstrategi

SBS hallbarhetsstrategi omfattar miljomassiga, sociala och affarsetiska fragor. Strategin
lanserades 2022 och bygger pa en vasentlighetsanalys som genomférdes samma ar, med
cirka 300 involverade intressenter. Pa foljande sidor redovisas det strategiska

hallbarhetsarbetet utifran tre fokusomraden.

Fokusomrade 1

UTVECKLA Mleé;_\AiiSSlGT
HALLBARA BOSTADER

Var ambition ar att driva en
hallbar produktion av bostader
med lag energi- och vatten-
forbrukning, effektivanvandning
av naturresurser samt lag
resursforbrukning.

For att sakerstalla att detta
efterlevs mater vi bostadernas
klimatavtryck och arbetar for att
minska klimatutslappen i hela
vardekedjan. Malsattningen ar
att bygga studentbostader
utifran ett cirkularekonomiskt
perspektiv och framja cirkulara
resurs- och materialfloden.

Vi bygger bostader for framtiden,
vilket innebar att fastigheterna
ska vara klimatanpassade for
framtida effekter av klimat-
forandringar.

Det ar vasentligt att vi till-
sammans med vara leverantorer
tar hansyn till biologisk mang-
fald i bade i byggskedet och i
implementeringen av fastighets-
losningar, med forhoppning att
bidra till bevarande av biologisk
mangfald nar fastigheter ar i
drift.

Fokusomrade 2

UTVECKLA SOCIALT HALL-
BARA SAMHALLEN OCH
OMRADEN

Vart mal ar att skapa en trygg,
utvecklande och inspirerande
boendemiljo for studenter.

Genom att forbattra studenters
tillgang till bostader och skapa
boenden som framjar psykiskt val-
befinnande, bidrar vi aktivt till en
socialt hallbar samhallsutveckling.

Inom organisationen och pa bygg-
arbetsplatserna prioriterar vi
hanteringen av halso- och
sakerhetsfragor som sakerstaller
en sund arbetsmiljo. Alla anstallda
har likvardiga férmaner och
forutsattningar for att forebygga
fysisk och mental ohalsa.

Vi vardesatter vikten av mangfald
och olika perspektiv, och forbinder
oss till en meritokrati for att saker-
stalla jamstalldhet i hela
organisationen.

Fokusomrade 3

UPPRATTHALLA AFFARSETIK
OCH STYRNING | ALLA LED

God affarsetik ska sakerstallas

i alla led av verksamheten, bade
i leverantorskedjan och i
organisationen.

Med tanke pa de sarskilda risker
for oetiskt agerande som
fastighetsbranschen kan vara
utsatt for genom vardekedjan
laggs sarskild betoning pa att
forsakra sig om att leverantorer
foljer de krav som bolaget staller.

Malet ar att garantera respekt
for manskliga rattigheter och
arbetsratt genom hela varde-
kedjan samt att uppratthalla en
nolltolerans mot korruption.

Da vi arbetar med manga aktorer
i branschen ar det av yttersta vikt
att uppratthalla hog datasaker-
het och skydda den personliga
integriteten for alla som har
kontakt med bolaget.

Bolaget ska vara en attraktiv
arbetsplats, locka kompetent
personal och erbjuda
kompetensutvecklings-
mojligheter for anstallda inom
bolaget.
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Hallbarhetsstyrning

STYRNINGEN AV HALLBARHETSARBETET
Studentbostader i Nordens hallbarhetsarbete styrs
genom en tydlig struktur dar hallbarhetsmal och
strategier ar integrerade i hela verksamheten.
Arbetet foljer en etablerad process for planering,
genomforande och uppfoljning, vilket sakerstaller
att hallbarhetsfragorna far genomslag i bade
operativa och strategiska beslut.

Hallbarhetsfragor ingar i verksamhetens ordinarie
manadsrapportering, dar risker och potentiella
effekter av strategisk betydelse lyfts och diskuteras.
Genom tydliga krav pa uppfoljning sakerstalls att
atgarder for att hantera identifierade risker fordelas
till ratt funktioner och foljs upp pa ett strukturerat
och systematiskt satt.

POLICYER FOR VASENTLIGA OMRADEN

Antagna Policyer Syfte

OVERGRIPANDE ANSVAR - STYRELSE OCH LEDNING
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att
sdkerstalla att hallbarhetsarbetet ar val forankrat

i verksamhetens riktning och mal. Detta innebar
bland annat att faststdlla hallbarhetsstrategi,
godkdanna mal och f6lja upp hur arbetet utvecklas
over tid. Hallbarhetsrapporten godkanns aven
arligen av ledningsgruppen och styrelsen.

Ledningsgruppen ansvarar for att omsatta strategin
i praktiken. Den far regelbundet rapporter om hall-
barhetsresultat, inklusive uppnadda miljomal och
energibesparingar, och sakerstaller att aktiviteter
genomfors i linje med de langsiktiga ambitionerna.
Genom att bade folja upp resultat och kontinuerligt
identifiera nya forbattringsomraden har styrelse
och ledning en central roll i att driva utvecklingen
framat.

Relaterat till fokusomrade Ansvarig hos SBS

Visselblasarpolicy

Sakerstaller att medarbetare och intressenter kan

Egen arbetskraft VD

rapportera misstankta oegentligheter eller oetiskt
beteende pa ett tryggt och konfidentiellt satt, utan

risk for repressalier.

Ovrig information

Arbetsmiljopolicy

Fokus ligger pa att skapa en saker, hilsosam och
inkluderande arbetsmiljo genom forebyggande insatser,
riskbedomningar och kontinuerlig forbattring av arbets-
forhallanden.

Egen arbetskraft

VD

Hallbarhetspolicy

Beskriver foretagets atagande att minska miljépaverkan,
framja socialt ansvar och integrera hallbarhetsprinciper i
hela verksamheten och vardekedjan.

Alla vdsentliga omraden

VD

Uppférandekod

Anger etiska riktlinjer for hur medarbetare och affars-
partners ska agera, med fokus pa integritet, respekt,
manskliga rattigheter och ansvarsfulla affarsmetoder.

Arbetstagare i vardekedjan

VD

Informationssédkerhetspolicy

Definierar hur foretaget skyddar kanslig information och
digitala tillgangar genom robusta sakerhetsrutiner, risk-
hantering och efterlevnad av gdllande regelverk.

Konsumenter och slutanvandare,
Egen arbetskraft

VD

Integritetspolicy

Den reglerar hur personuppgifter hanteras i enlighet med
dataskyddslagstiftning, med tydliga principer for trans-
parens, sakerhet och respekt for individens integritet.
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Egen arbetskraft, konsumenter
och slutanvandare
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Riskhantering och
interna kontrollsystem

RISKHANTERING OCH INTERN KONTROLL
Riskbedomning och intern kontroll genomfors
regelbundet under aret. Detta kompletteras av en
arlig workshop dar de mest betydande riskerna
identifieras, kategoriseras och diskuteras.

Ansvar for hantering fordelas inom organisationen
utifran kompetens och relevans. De identifierade
riskerna presenteras darefter for styrelsen for
vidare uppfoljning.

UTVECKLING AV RISKHANTERINGSPROCESS

SBS arbetar kontinuerligt med att forbattra och
formalisera riskhanteringsprocessen kopplad till
hallbarhet. Vi har under aret tagit fram rutiner
tillsammans med ett arshjul dar aven den
overgripande budgeteringen for verksamheten
integreras.

Engvej, Kopenhamn

Processen inkluderar strategier for att hantera och
begransa hallbarhetsrisker, samt systematisk
identifiering och klassificering av dessa. Som en del
av detta utvecklingsarbete tar SBS fram tydliga rikt-
linjer for hur risker ska bedomas, foljas upp och
integreras i den dvergripande affarsstrategin.

Arbetet inkluderar bade operativa och finansiella
risker med langsiktig paverkan. Genom att
kontinuerligt forbattra och uppdatera processen
starker SBS formagan att hantera och minimera
hallbarhetsrisker pa ett effektivt och proaktivt satt.

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2025
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Vasentliga
hallbarhetsfragor

VASENTLIGHETSANALYS viktigt steg i processen for att ta fram vasentliga hall-
Studentbostader i Nordens hallbarhetsarbete barhetsomraden var att halla dialoger med bolagets
grundar sig i den vasentlighetsanalys som genom- intressenter. Intressentdialogerna i kombination
fordes 2022. Analysen inkluderade intressenters med paverkansanalysen har varit grundlaggande
perspektivgenom hela vardekedjan, fran utveckling = for att definiera och prioritera de mest vasentliga
och byggnation till forvaltning av fastigheter. hallbarhetsaspekterna for oss som bolag.

Detta utgor en central del i vart arbete med Kartlaggning av intressenter har skett i enlighet
studentbostader och sakerstaller att vi fokuserar pa = med AAT000SES och darefter enskilt bedomts

de omraden som har storst paverkan, risker och utefter vilka av dessa som har storst intresse av och

mojligheter. Genom denna prioritering sakerstaller mest inflytande pa verksamheten. Dialogerna

vi att vart hallbarhetsarbete ligger i linje med bade utfordes i nara samarbete med en tredje part som

bolagets och intressenternas intresse. ar specialiserad pa hallbarhetsfragor och
strategiskt hallbarhetsarbete.

METOD FOR VASENTLIGHETSANALYSEN

Vasentlighetsanalysen gjordes i enlighet med GRI INVOLVERADE INTRESSENTER
Standards 2016 och beaktar det dubbla vasentlig- - Studenter

hetsperspektivet. Det innebdr att paverkan pa + Medarbetare

manniskor, manskliga rattigheter, miljo, samhallet « Kunder B2B

och ekonomi har beaktats tillsammans med hur  Investerare och finansieringspartners

hallbarhetsaspekter paverkar eller kan paverka SBS =« Styrelse
i form av risker eller mojligheter som bolag. Ett

VASENTLIGA OMRADEN

Minimera resursforbrukning
e och klimatpaverkan 1. Bibehélla hog datasikerhet
och kundintegritet
2. Framja cirkular ekonomi
3. Forstdrka bolagets resiliens
Verka for social hallbarhet och och klimatanpassning
en hallbar samhallsutveckling 4. Miljocertifierade studentbostader

oe“i 5. Minimera resursforbrukning och
klimatpaverkan
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o a Miljocertifierade studentbostader 6. Respektera manskliga rattigheter
och arbetsratt
Q 7. Samarbeta for en hallbar
leverantorskedja i flera led
@ 8. Sakerstalla affarsetik och
0 motverka korruption

9. Uppratthalla jamstalldhet
e och mangfald
10. Utbilda och kompetens-
utveckla personal
11. Vara en saker, halsosam och

attraktiv arbetsplats
12. Verka for social hallbarhet och

en hallbar samhallsutvecklin
Paverkan ¢
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Resultatet fran vasentlighetsanalysen ligger till grund
for SBS hallbarhetsstrategi och bolagets tre fokus-
omraden som inkluderar att minimera resurs-
forbrukning och klimatpaverkan, verka for social
hallbarhet och en hallbar samhallsutveckling samt
miljocertifierade studentbostader.

For att skapa en tydlig och strukturerad overblick
over SBS vasentliga hallbarhetsomraden har dessa

Strategiskt fokusomrade Visentliga omraden

Finansiell information Bolagsstyrning

kartlagts mot motsvarande ESRS-amnen och
foretagets egna hallbarhetsfokusomraden.
Kartlaggningen sakerstaller ett konsekvent sprakbruk
i rapporten, tydliggor hur vasentliga fragor kopplar till
strategiska prioriteringar och bidrar till en mer
lattillganglig och jamforbar presentation av vart
hallbarhetsarbete.

Mappning till ESRS omraden

Fokusomrade 1

« Forstarka bolagets resiliens och klimatanpassning

« Miljocertifierade studentbostader

E1-Klimatférandringar

Es5 - Resursanvandning och cirkuldr ekonomi

« Minimera resursforbrukning och klimatpaverkan

« Framja cirkular ekonomi

Fokusomrade 2

- Vara en saker, hdlsosam och attraktiv arbetsplats

S1-Den egna arbetskraften

« Respektera manskliga rattigheter och arbetsratt

- Uppratthalla jamstalldhet och mangfald

- Utbilda och kompetensutveckla personal

Fokusomrade 3 « Samarbeta for en hallbar leverantorskedja i flera led S2 - Arbetare i vardekedjan
« Respektera manskliga réttigheter och arbetsratt S4 - Konsumenter och slutanvandare
- Verka for social hallbarhet och en hallbar samhallsutveckling  ES — Hallbar samhallsutveckling
« Bibehalla hog datasakerhet och kundintegritet G1- Ansvarsfullt foretagande
- Sakerstalla affarsetik och motverka korruption
-]
Fokusomrade 1

Utveckla milj

omaSS|gt

hallbara bostader

Var paverkan pa miljo

Fastighetssektorn paverkar miljon bade vid bygg-
nation och under drift, och SBS arbetar aktivt for att
minska denna paverkan. Exempelvis genom att
valja hallbara material, framja aterbruk, sakerstalla
effektiv avfallshantering och infora energi-
besparande losningar. En viktig del av arbetet ar att
stalla tydliga krav pa leverantorer for att uppna en
hog standard i nyproduktion.

SBS stravar efter fastigheter med lang livslangd
och minimal klimatpaverkan under hela livscykeln.
Arbetet styrs av forsiktighetsprincipen och hall-
barhetspolicyn fungerar som vagledning i besluts-
fattandet. Ett starkt hallbarhetsengagemang bidrar
dessutom till att starka var position i mark-
anvisningstavlingar, dar kraven fran kommuner och
myndigheter blir allt hogre.
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Klimatforandringar

Valet av material och produkter vid byggnation av
nya studentbostader har en avgorande betydelse
for klimatet, dar SBS inkop kan ha stor positiv eller
negativ paverkan. Detta omfattar aven andra
moment som produktion, transporter och mangden
kemiska @mnen som anvands.

Samtliga material och produkter maste registreras
i Byggvarubedomningen, som ar ett system for att
beddma och miljoklassa byggprodukter utifran
dessas paverkan pa miljé och halsa. Detta gors i
de fall SBS har kontroll 6ver nybyggnadsprojekt.

Malet ar att sakerstalla att byggmaterial granskas for
att framja giftfria miljoer och minska klimat-
paverkan. Pa sa satt far SBS insikt i vilka material
som finns i fastighetsbestandet och kan identifiera
samt ersatta produkter med hoga utslapp eller
miljorisker.

Ett arbete har inletts for att uppdatera inkops-
processer, for att battre kunna hantera var paverkan,
med ambitionen att implementeras under 2026. For
att ytterligare minska miljépaverkan har SBS
arbetat med att integrera EU-taxonomins tekniska

Finansiell information Bolagsstyrning

granskningskriterier vid val av byggmaterial och
tjanster for nya byggnader. Dessa inkluderar bland
annat gransvarden for energianvandning under
byggprojekt enligt Boverkets byggregler, snal-
spolande armaturer med exakta gransvarden for
vattenbesparingar, samt kriterier kring byggnads-
avfall och hogre cirkularitet.

En viktig del av strategin ar att utveckla student-
bostader med starkt hallbarhetsfokus, dar vi ser en
vaxande trend att erbjuda mer férmanliga lane-
villkor nar hallbarhet prioriteras inom finans-
marknaden. Dessa incitament gor det ocksa majligt
att mota boendes 6nskemal om energieffektiva
hem. Under 2026 planeras en klimatanpassnings-
plan som starker motstandskraften och forbereder
verksamheten for framtida klimatrelaterade
utmaningar.

Under aret har vi sett en minskning av vara vaxthus-
gasutslapp, som dels beror pa farre affarsresor, en
minskad energiforbrukning for vara fastigheter,
men dven pa grund av en uppdatering av
emissionsfaktorer for energi som gor att vi fram-
over kommer kunna mata utslapp mer granulart.

UTSLAPP VAXTHUSGASER

Utslappskategori 2024 (tCO2ze) 2025 (tCO2e) +[-%

Scope 1* 26,7 24,1 -9,7%

Scope 2 (Market based)* 770,9 489,5 -36,5%

Scope 3 439,9 376,8 -14,4%
varav affédrsresor3 106,8 66 -38,2%
varav nedstroms uthyrda fastigheter* 155,3 62,5 -59,8%
varav scope brdnsle och energirelaterade utsldpp* 177,8 248,4 39,7%

Totalt 1237,5 890,4 -28%

1) Utslapp i Scope 1avser drivmedel som anvands i bilar som SBS ager eller kontrollerar. Utslappsdata i Scope 1ar hamtad fran bransleleverantéren.
2) Scope 2 enligt location-based: 570,5 ton CO2e (2024: 822,4 ton CO2e). Utslapp i Scope 2 fran SBS kontor i Stockholm har uppskattats for bade el-
och fjarrvarmeforbrukning baserat pa energiférbrukningen pa Uppsala kontoret. Utslappen i Scope 2 har minskat dels pa grund av en uppdatering

av emissionsfaktorer, samt en minskad energiforbrukning.

3) Utslapp fran affarsresor omfattar resor med férmansbilar (25,5 tCO2e), flyg (38,1 tCO2e) och hotell (2,4 tCO2e). Utslappen fran affarsresor ar
berdknade baserat pa uppskattningar utifran kostnader. SBS kommer fortsatta arbetet for att forbattra datakvaliteten for affarsresor.
4) Utslapp fran nedstroms uthyrda fastigheter omfattar utslapp relaterat till den energi SBS inte har kontroll Gver. Detta avser studenternas

elanvandning for fastigheter som hyrs ut med kallhyra i Sverige och Norge.

5) Innefattar utslappen fran utvinning, produktion och transport av branslen och elektricitet som forbrukats inom Scope 1och 2.

Energiintensitet baseras pa energiférbrukningen
inom organisationen, vilket omfattar samtliga
parametrar som presenteras i tabell "Energianvand-
ning inom organisationen” som sedan satts i
relation till den totala omsattningen. For 2025 var

energiintensiteten 45,8 MWh /MSEK (2024: 48,7).
Utslappsintensitet baseras pa de utslapp som
genererats i organisationen och dess uppstroms
och nedstroms verksamhet, vilken aven satts i
relation till omsattningen.

Utslappsintensitet (tCO2e/MSEK) 2024 2025 +[-%
Scope 1+2 1,75 1,06 -39%
Scope 3 0,96 0,78 -19%
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VAXTHUSGASUTSLAPP FRAN
FJARRVARMEANVANDNING

Fjarrvarme star for den storsta delen av SBS utslapp
inom Scope 2, vilket gor att kontinuerlig uppfoljning
ar av stor vikt.

Tabellen nedan visar utslapp per kvadratmeter fran
fjdrrvarme och hur dessa har forandrats jamfort
med foregaende ar samt med basaret 2018. SBS
arbetar kontinuerligt med att minska utslapp
genom optimering av befintliga system och regel-
bunden driftuppfoljning. For att ytterligare starka
detta arbete rekryterade SBS under 2025 en heltids-
resurs med ansvar for att arbeta nara samtliga fast-
igheter och driva driftseffektivisering, energibespa-
rande atgarder och i forlangning minska utslappen.

Ett exempel pa minskad energiférbrukning ar under
oktober, nar forbrukningen minskade med cirka

30 000 kWh i Lulea. Detta arbete fortsatte pa flera
orter, dar vi i Stockholm, Norrkoping och Karlstad
optimerat varmepumparna och sett

UTSLAPP FRAN FJARRVARME SEDAN 2018

Finansiell information Bolagsstyrning

lagre fjarrvarmeforbrukning samt mer effektiv drift.

I Ronneby har en ny bergvarmepump och luft/
vattenpump installerats som ersatter tidigare
eluppvarmning. Atgirden beriknas minska elfor-
brukningen med cirka 60 000 kWh per ar. Dessa
varmepumpar drivs med ursprungsmarkt, koldioxid-
neutral el, vilket ytterligare reducerar klimat-
paverkan.

Under 2025 minskade utslappen, framst tack vare
nya miljocertifierade fjarrvarmeavtal och dagliga
uppdateringar fran energileverantorer som gor att
avvikelser snabbt kunnat identifieras och hanteras,
samt en forbattrad driftoptimering och en 6kad
anvandning av varmepumpar i vara fastigheter.
Totalt minskade var fjarrvarmeforbrukning med
cirka 10 procent. For att kontinuerligt forbattra
datakvaliteten och reflektera det senaste inom
industrin sa uppdaterade vi vara emissionsfaktorer
under aret. Utslappsminskningen beror darav aven
delvis pa att emissionsfaktorerna har uppdaterats.

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
kg CO2e/m2 Atemp. 3,3 3,4 2,7 3 4,5 4,3 3,8 2,4
CO:ze jamfort med foregaende ar 3% -21% 11% 50% -4% -11% -36%
CO2e jamfort med 2018 3% -18% -9% 36% 30% 16% -26%

Energi

FORNYBAR ENERGI

Studentbostader i Nordens totala energi-
anvandning harror fran kontorsverksamheten,
boenden och leverantorer, dar studenternas
elanvandning utgor den storsta delen.

Genom ett ramavtal med Dalakraft drivs hela SBS
svenska fastighetsbestand med 100 procent forny-
bar el och dven de danska fastigheterna anvander
fornybar energi. Sedan 2022 har SBS satsat pa
solcellsinstallationer for att minska klimatpaverkan
i driften dar den producerade elen anvands framst i
egna boenden, dar overskottet saljs vidare och
skapar en extra intaktsstrom.

Solcellsanlaggningar ar installerade pa fem orter
och har under de senaste tio manaderna produce-
rat totalt 630 000 kWh, varav cirka 17 procent har
levererats vidare till elnatet. Bolaget kommer att
fortsatta utvardera hur antalet solcellsanlaggningar
kan utokas under 2026.

Sedan 2023 har SBS infort grona hyresavtal dar vara
studenter delges praktiska rad for att minska sin
miljépaverkan. For att starka medvetenheten
anvands nudgingmetoder, som att uppmuntra
boende att stanga av apparater nar de inte

anvands, byta till LED-lampor, undvika moblering
framfor element, samt att informera om vatten-
forbrukning och koldioxidutslapp i fastigheterna.
Dessa utskick struktureras efter ett arshjul och
genomfor aterkommande varje ar. For att minska
vattenforbrukningen och darmed energianvand-
ningen for uppvarmning av tappvarmvatten har nya
stralsamlare installerats i cirka 800 lagenheter
under 2025.

ENERGIFORBRUKNING INOM ORGANISATION

Energi (MWh) 2024 2025 +[-%
Drivmedel 111 99 -11%
varav fornyelsebart 7 6

varav icke-fornyelsebart 105 93

Elforbrukning 4929 6212 26%
Fjarrvarme 17 674 15 895 -10%
Fjarrkyla

Egenproducerad el 476 629 32%
Totalt 22236 22205 -0,1%

Avser energiforbrukning pa SBS kontor, SBS-agda servicebilar samt energifor-
brukningen fran SBS fastigheter exkl. studenternas elférbrukning. All fjarrvarme
ingar har, utom de fastigheter som ar uthyrda med kallhyra. Elforbrukningen
under 2025 6kade framst pa grund av en battre uthyrningsgrad som innebar
farre vakanta lagenheter.
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Resursanvandning och cirkular ekonomi

AVFALLSHANTERING SBS arbetar darfor aktivt for att starka den cirkulara
En valorganiserad avfallshantering ar en central ekonomin i bade stérre och mindre projekt, fran
prioritet, sarskilt vid byggnation och renovering fastighetsrenoveringar till lopande produktinkop.

med betydande avfallsmangder. En 6vergang till ett
mer cirkuldrt arbetssitt ar en avgorande forandring ~ MATERIALATERVINNING

for branschens saval som SBS verksamhet. Nar Vid renovering av fastigheter stravar SBS i
material och produkter inte tas tillvara uppstar en forsta hand efter att aterbruka vitvaror och andra
onddigt hég miljopaverkan. produkter nar sa ar mojligt. Genom att ta vara pa

valfungerande inventarier, inredning och
Ett cirkulart perspektiv gynnar inte bara miljon utan  utrustning kan resurser nyttjas pa nytt istallet for
kan daven skapa stora ekonomiska fordelar, minska att ga till spillo.
beroendet av ravarutillgang och reducera risker
kopplade till externa faktorer.

Energi-och
resursstyrning!

hela bestandet

Proaktiv energistyrning
med Pola

Viktigaste arbetsuppgift: energi- fastighetsutvecklingsprojekt, vilket och bidrar med underlag till kvartals-
optimering. Under 2025 anstallde SBS starker langsiktiga och energieffektiva och arsrapportering.
energiingenjoren Pola. Han ar en beslut.

dedikerad resurs som arbetar med Sammantaget starker rollen SBS
driftoptimering och teknisk utveckling Pola ansvarar ocksa for omvarlds- formaga att arbeta proaktivt, data-

i fastigheterna, i syfte att 6ka bevakning av regelverk inom energi drivet och langsiktigt med energi- och
energieffektiviseringen. och utslapp, sakerstaller att SBS resursstyrning i hela bestandet.

energideklarationer haller ratt klass
Pola ansvarar for drift och uppfoljning
av fastigheternas system for varme,
ventilation, el och vatten i ndra sam-
arbete med forvaltare och fastighets-
tekniker. Genom manatliga energi-
uppfoljningar i samtliga regioner
analyseras energianvandningen
systematiskt, dar avvikelser
identifieras tidigt och atgarder satts in
for att minska energiforbrukning,
kostnader och utslapp.

I rollen ingar dven teknisk felsékning
kopplat till energiprestanda. | arbets-
uppgifterna ingar ocksa att koordinera
och folja upp externa leverantorer i
bade mindre och storre projekt. Pola
bidrar med teknisk kompetens i
upphandlingar, investeringsbeslut och

Pola arbetarmed energistyrning.
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EU-taxonomi

UPPLYSNINGAR ENLIGT TAXONOMIFORORDNINGEN

Som en del i arbetet med att minska klimatpaverkan,
integrerar SBS EU-taxonomins tekniska granskningskriterier
vid val av byggmaterial och tjanster for nya byggnader, [ds mer
om detta i kapitlet "Klimatforandringar”.

Ar 2021 genomfordes en utvdrdering av SBS aktiviteter som
omfattas av EU-taxonomin och de tva férsta antagna miljo-
malen - "begransning av klimatforandringar” och "anpassning
till klimatforandringar” - i ett proaktivt syfte och med hansyn
till marknadens och investerarnas 6kande efterfragan.

Likt arbetet med ESRS ar planen att under 2026 fortsatta folja
hur EU-taxonomin utvecklas pa EU-niva och bedéma hur
regelverket bast kan implementeras inom SBS, som ett
komplement till det arbete som redan genomforts.

BEDOMNING OCH UTVARDERING

AV EKONOMISKA AKTIVITETER

Baserat pa var affarsverksamhet och vilka ekonomiska
aktiviteter som genererar storst omsattning har foljande
kategorier inom EU-kommissionens delegerade forordning
identifierats som relevanta for vidare utvardering:

Finansiell information Bolagsstyrning Ovrig information

Kategori 4 - Energi

41 Elproduktion med hjalp av solcellsteknik

Kategori 7 - Bygg- och fastighetsverksamhet

7.1 Uppforande av nya byggnader

7.2 Renovering av befintliga byggnader

7.3 Installation, underhall och reparation av energieffektiv
utrustning

7.4 Installation, underhall och reparation av laddstationer for
elfordon i byggnader (och parkeringsplatser i anslutning
till byggnader)

7.5 Installation, underhall och reparation av instrument och
anordningar for matning, reglering och kontroll av
byggnaders energiprestanda

7.6 Installation, underhall och reparation av tekniker for
fornybar energi

7.7 Forvarv och agande av byggnader

MINIMISKYDDSATGARDER

EU:s minimiskyddsatgarder (Minimum Safeguards) staller krav
pa bolagets efterlevnad och processer inom manskliga
rattigheter, antikorruption, skatt och rattvis konkurrens.

Att uppratthalla god affarsetik och styrningi alla led har lange
varit en del av SBS hallbarhetsstrategi. | linje med detta
utvecklades under 2022 en screeningprocess med fokus pa
bland annat manskliga rattigheter, avsedd for leverantorer
och samarbetspartners. For mer information om processen,
se sida 46.

For att fortsatta bolagets aktiva arbete mot en korruptionsfri
verksamhet inférde SBS under 2022 en visselblasarpolicy med
tillhorande visselblasarfunktion.

Processen och rutinerna for att samla in klagomal uppdatera-

des 2025 dar funktionen nu finns inbyggd i HR-systemen for en
mer effektiv process.
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Utveckla socialt hallbara
samhallen och omraden

Den egna arbetskraften

Att varna om medarbetare ar en grundpelare for att
skapa en arbetsmiljo som bade kanns saker och
stimulerande.

Nar SBS satsar pa larande och hallbara arbets-
forhallanden 6kar mojligheten att locka och
behalla kompetenta medarbetare - ndgot som ar
avgorande for att lyckas pa lang sikt. Sakerhet,
mangfald och kontinuerlig utveckling star i
centrum for arbetet, och omsatts i praktiken
genom flera konkreta insatser.

Det uppdaterade HR-system som lanserades under
2024, som bland annat introducerade ett arshjul for
personalaktiviteter samt strukturerad och
automatisk medarbetaraterkoppling, har under
2025 bidragit till en mer strukturerad och effektiv
hantering av HR-processer. Systemstodet har under
aret ytterligare underlattat semesterplanering och
anstallningsprocesser, samtidigt som det har ska-
pat battre oversikt, tydligare ansvarsfordelning och
en mer proaktiv uppféljning av medarbetarfragor.

For att starka och utveckla vara chefer erbjuds ett

brett utbud av utbildningar och ledarskapsprogram.

Utbildningarna fokuserar framst pa svara samtal,
coachning och arbetsmiljéfragor. Denna satsning
ar central for att starka foretagskulturen och gora
Studentbostader i Norden som foretag mer
konkurrenskraftigt.

SAKER, HALSOSAM OCH ATTRAKTIV ARBETSPLATS
En hallbar arbetsmiljo dar manniskor trivs och kan-
ner sig trygga ar grunden for kvalitet och langsiktig
framgang. Pa SBS arbetar vi konsekvent for att
skapa forutsattningar som starker bade halsa och
prestation - oavsett om arbetet sker pa kontoret,
ute pa byggarbetsplatsen eller inom forvaltningen.

Studentbostader i Norden AB — Arsr@dowsmng 2025

Vi stravar efter att varje medarbetare ska uppleva
respekt, trygghet och komfort i sin arbetsdag. For
att na dit anvander vi skyddsutrustning, tydliga
sakerhetsrutiner och stodinsatser som framjar
bade fysisk och mental halsa.

Arbetsmiljoarbetet ar strukturerat med fasta
rutiner, dar medarbetarsamtal hanteras
automatiskt via vart HR-system. Tva ganger per ar
genomfor vi medarbetarundersokningar i vart eget
system som ger oss insikter och hjalper till att
identifiera forbattringsomraden.

Chefer har regelbundna dialoger med sina team

for att tidigt fanga upp behov och skapa en ppen
kommunikation. Vi erbjuder friskvardsbidrag och
privat sjukvardsforsakring for heltids- och
provanstallda, kompletterat med utbildning om hur
forsakringen fungerar.

Vid sjukdom eller skada finns rehabiliterings-
program och forsakringslosningar som ger
medarbetarna det stod som kravs for en trygg
atergang till arbetet. Under aret har noll fall av
arbetsrelaterade olyckor, sjukdomar eller ohalsa
rapporterats in.

RESPEKTERA MANSKLIGA RATTIGHETER

OCH ARBETSRATT

SBS respekterar och foljer de grundlaggande
principerna for manskliga rattigheter och
arbetsratt. Vi har flertalet policyer som sakerstaller
att alla anstallda behandlas rattvist och med
respekt. Detta inkluderar bland annat efterlevnad
av lagar och regler kring arbetstider, arbetsmiljo
och fackliga rattigheter. Se en 6versikt av vara olika
policyer for var egen arbetskraft under "Policyer for
vasentliga omraden” pa sida 36.
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UPPRATTHALLA JAMSTALLDHET OCH MANGFALD
Jamstalldhet och mangfald ar centrala delar av SBS
strategi och sakerstaller att alla medarbetare,
oavsett bakgrund, ges lika mojligheter att utvecklas.
Perspektivet integreras i bade rekrytering och
interna karriarprocesser med malet att skapa en
inkluderande arbetsmiljo dar alla kanner sig
respekterade och uppskattade.

En trygg och saker arbetsplats stods av tydliga rikt-
linjer i uppforandekoden, arbetsmiljopolicyn och
personalhandboken. Dokumenten finns tillgangliga
pa intranatet, kommuniceras till nyanstallda vid
introduktion och uppdateras vid behov.

Enligt vart arshjul genomfor vi arliga HR-aktiviteter,
som medarbetarundersokningar och stod till
omradeschefer i personalfragor. Personalstyrkan
bestar idag av 52 procent kvinnor, i lednings-

ANSTALLDA | FORETAGET PER DEN 2025-12-31

Man Kvinnor Totalt
Heltidsanstallda 26 20 46
Deltidsanstdllda 5 13 18
Total 31 33 64

Man Kvinnor Totalt
Permanent anstdllda 24 20 44
Temporart anstéllda 2 1 3
Timanstallda 5 12 17
Total 31 33 64

Vi har ocksa 2 konsulter som arbetar i Norge.

NYANSTALLNINGAR OCH PERSONALOMSATTNING

Man Kvinnor Totalt
Nyanstallningar 14 12 26
Personalomséttning 11 9 20
Nyanstallningar % 36% 38% 37%
Personalomsattning % 33% 24% 29%
Alder <30 30-50 >50 Totalt
Nyanstallningar 16 9 1 26
Personalomsattning 8 5 7 20
Nyanstallningar % 70% 27% 7% 37%
Personalomsattning % 35% 15% 50% 29%

Nyanstallningar under aret inkluderar inte timanstallningar utan tillsvi-
daretjanster och provanstallningar som dvergar till tillsvidareanstall-
ningar. SBS har inte nagra anstallda inom kategorierna icke-binéra.

Finansiell information Bolagsstyrning

gruppen ar motsvarande andel 67 procent kvinnor
och i styrelsen 25 procent. Vid arbetstoppar,
exempelvis infor terminsstarter, anstalls extra
personal dar studenter valkomnas att soka.

Ledningsgruppen besitter bred kompetens inom
fastighetsforvaltning, finans, byggteknik samt
affars- och hallbarhetsutveckling, med erfarenhet
fran bolag i stark tillvaxt.

SBS ar overtygat om att en diversifierad arbets-
styrka bidrar med perspektiv som starker verksam-
heten och skapar battre forutsattningar for att
mota framtidens utmaningar. Darfor prioriteras ett
inkluderande arbetsklimat praglat av jamstalldhet
och mangfald. Framsteg f6ljs [6pande upp genom
nyckeltal kopplade till vara strategiska mal. Se
nyckeltalen nedan.

FORDELNING AV ARBETSSTYRKA

Kon Alder
Medarbetarkategorier Man Kvinnor <30 30-50 >50
Styrelse 75% 25% 0% 0% 100%
Ledningsgrupp 33% 67% 0% 83% 17%
Medarbetare 48% 52% 36% 44% 20%
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ATTRAHERA OCH UTVECKLA VAR PERSONAL

SBS ser kompetensutveckling som en forutsattning
for bade medarbetarnas och organisationens fram-
gang. Ledorden 6ppenhet, ansvar och framat-
blickande omsatts i praktiken genom utbildningar
och utvecklingsmojligheter som gor det mojligt for
medarbetare att vaxa i sina roller. Det strukturerade
HR-arshjulet sakerstaller en regelbunden och effek-
tiv uppfoljning av utbildningsinsatser och andra
utvecklingsaktiviteter.

Medarbetarna erbjuds bade obligatoriska och
frivilliga utbildningar for att starka kompetens och
formagor. Exempel pa utbildningar under aret
inkluderar krishantering enligt bolagets krisplan,
borsregler och inkopshantering, samt traning i
interna uppfoljningssystem for att sakerstalla en
effektiv analys av verksamhetens resultat.

Samtliga medarbetare har under aret haft mojlighet
till utvecklingssamtal, vilket bidrar till bade
individuell kompetensutveckling och starkt
samarbete. Ett utbildningsbidrag finns tillgangligt

Arbetstagare i vardekedjan

RESPEKTERA MANSKLIGA RATTIGHETER

OCH ARBETSRATT

De storsta riskerna i var leverantorskedja kopplade
till manniskor och miljo handlar om sakerhet,
arbetsmiljo och anstallningsvillkor. For att mini-
mera dessa risker sakerstaller vi att utvecklingen av
fastighetsbestandet och projektportfoljen foljer
interna riktlinjer och regelverk. Detta inkluderar
noggranna kontroller av alla nya avtalade leveran-
torer samt en uppforandekod som ar integrerad i
samtliga avtal. Pa sa satt byggs en gemensam
standard for ansvar genom hela leverantorskedjan.

SAMARBETA FOR EN HALLBAR LEVERANTORSKEDJA
Under 2025 har SBS fortsatt arbetet med att saker-
stalla att leverantorer och samarbetspartners foljer
uppférandekoden, som omfattar bade miljomassiga
och sociala hallbarhetskrav. Under aret har 11 nya
leverantorer tecknat avtal och undertecknat
uppforandekoden.

Genom att samarbeta med aktorer som delar vara
varderingar och engagemang for hallbarhet kan vi
garantera tillgangen till studentbostader av hog
kvalitet. Vart mal ar att alla nya leverantorer som
tecknar avtal besvarar en enkat som en del av
granskningsprocessen. Syftet med enkaten ar att
ge oss kontroll och insikt i om leverantorerna
uppfyller vara hallbarhetskrav.

Utover enkaten sa genomfor SBS aven en fordjupad
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och férdelas av respektive chef utifran individuella
behov och verksamhetens prioriteringar. Lednings-
gruppen och chefer erbjuds dessutom [6pande
utvecklingsprogram med fokus pa ledarskap,
coachning och svara samtal.

SBS arbetar aven med Larande i Arbete (LIA) och
praktikprogram for att starka framtida kompetens-
forsorjning. Under aret har praktikanter varit
placerade pa flera orter, bland annat Malmo, Ron-
neby, Lund och Kristianstad, med praktikperioder
mellan fyra veckor och fyra manader. SBS planerar
att fortsatta med detta under 2026 i samma om-
fattning.

Utbildningstimmar

UTBILDNINGSTIMMAR

genomsnitt
Per anstalld 21
Per kvinna 14
Per man 29
Per anstallningskategori, ledning 33
Per anstallningskategori, medarbetare 18

leverantorsgranskning genom att bjuda in utvalda
strategiska leverantorer till moten dar deras hall-
barhetsarbete diskuteras. | inbjudan informeras
leverantorerna om att de bedomts som strategiska
partners med betydande paverkan pa vart hallbar-
hetsarbete. Under motena kartlaggs hur de arbetar
med hallbarhet idag och vilka planer de har framat.

Granskningen omfattar fragor om hallbarhets-
rapportering, risker kopplade till social och miljo-
massig hallbarhet, korruption, arbetsmilj6-
incidenter och hur de systematiskt hanterar
ESG-fragor. Baserat pa analysen identifieras bade
leverantorer som behover vidareutvecklas och de
som ligger langt fram i sitt arbete. Leverantérer som
inte uppfyller kraven valjs bort for att sakerstalla
att byggprojektet lever upp till 6nskad standard.
Kraven faststalls i var uppférandekod for
leverantorer, som finns att hitta pa var hemsida.

For att kunna samla in relevant data till marknaden
stalls dven krav pa hallbarhetsrapportering. Vid
utvardering av leverantorskedjan kravs att
leverantorerna godkanner insamling och saker
lagring av kontaktuppgifter under avtalsperioden.
Nar avtalet avslutas raderas uppgifterna for att
garantera integritet.

KONSUMENTER OCH SLUTANVANDARE
SBS tar ansvar for att alla studentbostader haller
hog kvalitet och moter studenternas behov. Det ar
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avgbrande att vara studenter trivs och har en trygg
och stimulerande boendemiljé. Nedan beskrivs hur
vi interagerar med vara studenter samt hur vi
hanterar personuppgifter pa ett ansvarsfullt och
sakert satt.

TRYGGHET OCH VALMAENDE

SBS arbetar for att skapa trygga och valkomnande
boendemiljoer dar studenter kan kanna sig hemma
och ma bra. F6r manga ar detta det forsta egna
boendet, och en milj6 som framjar bade fysisk saker-
het och socialt valbefinnande ar darfor avgorande.

For att starka tryggheten i vara fastigheter arbetar
SBS med olika aktiviteter och atgarder. Vi
organiserar sociala aktiviteter for att skapa en mer
oppen och vanlig bostadsmiljo (lds mer om dessa
under Sociala Aktiviteter), men implementerar dven
tydliga rutiner for saker fastighetsdrift och
regelbundna kontroller.

Moderna sakerhetsldsningar som uppdaterade las-
system och god belysning finns pa majoriteten av
vara fastigheter. Studenterna har dven direkt tillgang
till studentvardar och drifttekniker som finns nara till
hands och regelbundet besoker fastigheterna.

En viktig del i hur vi arbetar med trygghet ar i var
boendeapp. Med ett inbyggt digitalt "community”
kan vara studenter skriva och dela inlagg som
flaggas for vara studentvardar. Appen har dven
lattillganglig information om hur man kontaktar
fastighetsforvaltningen vid fragor, felanmalningar
eller akuta situationer, vilket ytterligare bidrar till
en trygg upplevelse.

Valmaende handlar ocksa om sociala sammanhang.
Ensamhet ar en vanlig utmaning bland studenter,
sarskilt nar de flyttar hemifran for forsta gangen.
Studier genomférda under 2025 och tidigare ar
visade att var femte ung svensk i aldern 18-29
kdnner att de inte har nagon att umgas med, och var
tredje student upplever psykisk ohalsa.

SBS arbetar darfor aktivt for att framja gemenskap
och skapa naturliga motesplatser genom
utformningen av gemensamma ytor och ater-
kommande sociala aktiviteter. Matlagningskvallar,
idrottsaktiviteter, filmkvallar och andra initiativ ger
studenter mojlighet att traffa nya manniskor, bygga
relationer och kanna sig som en del av ett
inkluderande samhalle.

SA BYGGER VI EN STARK GEMENSKAP FOR

VARA BOENDE

SBS arbetar aktivt for att starka gemenskapen inom
vara bostadsomraden och skapa sociala miljoer dar
studenter kan knyta kontakter. Under 2025 arrange-
rades 73 aktiviteter pa 14 orter, vilket innebar att
malsattningen om minst fyra lokala event per ar

Finansiell information Bolagsstyrning

uppfylldes. Evenemangen varierade fran middagar
och spelkvallar till sport- och musikaktiviteter.

Vara studentambassaddrer - studenter som sjalva
bor hos SBS - spelar en viktig roll i att skapa
engagemang och bidra med insikter om boendes
behov. De deltar vid aktiviteter och representerar
SBS i dialogen med vara boende.

For att underlatta kommunikationen anvander SBS
en boendeapp som snabbt nar ut till studenterna.
Appen kan oversattas till engelska och har en
chattbot pa 6ver 30 sprak, vilket gor den sarskilt
anvandbar for internationella studenter. Genom
aterkommande undersékningar samlar SBS in
feedback for att fortsatta utveckla gemenskapen i
vara bostadsomraden.

BIBEHALLA HOG DATASAKERHET

SBS varnar om individers integritet och arbetar
kontinuerligt for att sakerstalla transparens och
fortroende i hanteringen av personuppgifter. Nar
studenter registrerar sig i bostadskon eller
anvander digitala tjanster samlar vi in person-
uppgifter som behandlas i enlighet med gallande
lagar, regler och branschstandard.

Under 2025 inforde SBS ett arshjul for att
strukturera interna utbildningar och starka
kunskapen om informationssakerhet och integritet.
Under aret har informationssakerhetspolicyer
etablerats som styr hur verksamheten ska skydda
data och sakerstalla en stabil och saker drift.

Eventuella klagomal eller incidenter kopplade till
kundintegritet dokumenteras och rapporteras till
kundtjanst. Under 2025 anmaldes 0 person-
uppgiftsincident(er) till Integritetsskydds-
myndigheten (IMY), och hanteringen f6ljde rutiner
for incidentrapportering och kommunikation med
berorda parter.

Ansvar for IT-sakerhetsarbetet ligger hos SBS
IT-ansvarig, som rapporterar direkt till VD.

KUNDINTEGRITET

Under aret har vi haft tva handelser kring kund-
integritet. | den ena sa uppdaterades kontakt-
uppgifter i ett kontrakt som av misstag hade kopp-
lats till fel personnummer, vilket gjorde att hyres-
gasten inte kunde anvanda boendeappen.
Handelsen bedomdes som att en person drabbats,
och IMY aterkopplade att ingen vidare atgard krav-
des. | den andra handelsen sa rakade en forvaltare
mejla ut en lista med hyresgastuppgifter. Infor-
mationen aterkallades omedelbart och raderades
av mottagaren. Eftersom felaktigt delad data inte
langre var atkomlig bedémdes ingen IMY-

anmalan som nodvandig, och en rutin ska tas fram
for att starka hanteringen av personuppgifter i mejl.
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Ovrig information

47



Bolaget Verksamheten Finans

Finansiell information Bolagsstyrning Ovrig information

Foretagspecifikt amne - hallbar samhallsutveckling

VERKA FOR SOCIAL HALLBARHET

I VART SAMHALLE

SBS ser studentbostader som en strategisk
investering i Nordens framtid och en grundpelare
for folkbildning. Utbildning ar starkt kopplad till
ekonomisk utveckling och samhalleligt vdlmaende
- darfor bidrar vi aktivt till en hallbar samhalls-
utveckling genom att tillhandahalla bostader som
gor det majligt for unga att pabarja och fullfélja
sina studier. Vi utgor en central del av den sociala
infrastrukturen och skapar forutsattningar for okad
utbildningstillganglighet, social rorlighet och ett
livskraftigt kunskapssamhalle.

Efterfragan pa studentbostader paverkas av
faktorer som arbetsmarknad och tillgang pa hyres-
ratter, vilket ligger utanfor SBS kontroll. Genom att
erbjuda ett modernt och funktionellt bostadsutbud
som speglar studenters forvantningar och studieva-
nor kan vi mo6ta dessa behov och bidra till langsiktig
kompetensforsorjning.

Student startade lyckat

gardsprojekt

SBS har under aret stottat ett studentdrivet initiativ i Goteborg som
syftar till att skapa gronare och inkluderande innergardar. Bakom

projektet star Shashikala, en av SBS studentambassadorer.

SBS arbetar for att bostaderna ska vara funktionella,
prisvarda och utformade for att stodja studenters
vardag - fran multifunktionella ytor och hallbara
materialval till gemensamma utrymmen som
framjar gemenskap och praktiskt boende. Ett
valplanerat studentboende gor det mojligt for
studenter att snabbt etablera sig i nya stader, vilket
starker regionernas attraktionskraft och
ekonomiska utveckling. Pa sa satt skapar vi inte
bara hem, utan en grund for kunskap, innovation
och framtida vdlstand.

Mellan 2021 och 2025 har SBS fardigstallt 2 446 nya
studentbostader i fem stader. Genom att 6ka
tillgangen pa studentbostader bidrar SBS till att
minska bostadsbristen och skapa battre
forutsattningar for fler att paborja hogre utbildning.
Detta starker bade individers framtidsmojligheter
och samhallets langsiktiga utveckling.

Grona
och inkluderande
miljoer

Shashikala ar masterstudent i hallbar
utveckling. Hon fick ett brett gensvar
for sin idé att gemensamt bidra till
biologisk mangfald, samtidigt som
innergardarna blir mer inbjudande.
Manga av studenterna har aktivt
deltagitiarbetet och tillsammans
byggt ihop odlingslador och bidragit
med vaxter och blommor.

Inom ett bostadsomrade med cirka 195
studentlagenheter har satsningen
resulterat i en innergard som framjar
biologisk mangfald och fungerar som
en motesplats for alla.
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Uppslutningen var stor och initiativet
har inspirerat planer pa liknande
satsningar i andra stader. Innergards-
projektet ar en del av en storre
ambition att integrera hallbarhet i
studentlivet och skapa social
samhorighet, vilket har drivits till stor
del av vara studentambassadaorer - dar
Shashikala i Goteborg varit en drivande
kraft med kreativa idéer och
inspirerande ambition.

Shashikala ar studentambassador.




Bolaget

Verksamheten Finans

Finansiell information Bolagsstyrning

Soclala aktiviteter
En valkomnande start

Vid hostterminens borjan 2025 skapade SBS en varm
och vilkomnande start for nya studenter pa flera
orter. Enligt tradition arrangerades en inflyttnings-
kvall pa Campus Star i Stockholm, dar studenter fick
maojlighet att mota sina grannar och vara student-
vardar. Aven i Norrkdping och Malmé arrangerades
stadsvandringar och gemensamma aktiviteter. Even-
ten blev ett naturligt tillfalle att knyta nya kontakter
och gav studenterna en positiv start pa terminen.

GEMENSKAP OCH SOCIAL SAMHORIGHET

SBS utvecklar [6pande sitt aktivitetsutbud utifran
studenternas 6nskemal. Malet ar att erbjuda
inkluderande motesplatser dar studenter kan traffas,
umgas och kanna samharighet - viktiga faktorer for
att motverka ensamhet och skapa trivsel i vardagen.

Genom dialog med larosaten och kommuner bidrar
SBS till social hallbarhet och skapar mervarde for
bade studenter och lokalsamhallen.

BIOKVALLAR, KARAOKE OCH GYM

Som en del i detta arbete anordnas aterkommande
filmkvallar i vara gemenskapsutrymmen. Filmerna
vadljs tillsammans med studenterna, och vi ser till att
miljon ger en biokansla. Dessa kvallar erbjuder ett
enkelt satt att umgas och bygga relationer pa, vilket
i sin tur gor boendet mer levande.

Utover detta har vi bjudit in till quizkvallar och
karaoketavlingar - initiativ som uppskattats av vara
studenter och som vi planerar att utveckla ytterligare
framaver. Pa alla nybyggnationer fortsatter vi att
erbjuda gymmojligheter. Ett annat uppskattat initiativ
ar "SBS-slingan”, en digital loprunda for studenter som
lanserades 2023 och fortsatt ar popular under 2025.

Data fran Campus Star visar hur flitigt utrymmena
anvands: gymmet bokades i genomsnitt nio ganger
per dag och biosalen varannan dag under 2025.
Aktiviteterna skapar balans i vardagen, starker
relationer och framjar bade fysisk och mental halsa.

JULEVENT | SPANGA

Under december manad arrangerade vi flera initiativ
for att framja gemenskap och trivsel bland vara
studenter. HOjdpunkten var jullunchen den 24
december, dar studenter samlades kring en festlig
maltid och fick mojlighet att umgas i en varm och
inkluderande miljo. Utover lunchen arrangerades
julpyssel med glogg och ett julquiz som bjod pa skratt
och lattsam tavlingsanda. Secret Santa blev ocksa ett
uppskattat inslag som spred gladje och omtanke
mellan deltagarna.

SBS STADSKAMP - JONKOPING MOTER GOTEBORG
Arets Stadskamp samlade studenter fran vara tva
campusstader for en dag fylld av skratt, samarbete
och tavlingsglod. Dagen inleddes med en
paddlingstur langs Tidan och fortsatte med tre
utmanande grenar: taktisk dragkamp, en elduppgift
som kravde precision samt plankgang dar rytm och
laganda avgjorde.

Aktiviteterna satte bade kreativitet och samarbets-
formaga pa prov och skapade nya kontakter éver
stadsgranserna. Kvallen avslutades vid grillen, dar
samtalen fortsatte och dagens upplevelser
summerades. Genom initiativ som Stadskampen
starker SBS gemenskap, delaktighet och trivsel som
ar viktiga byggstenar for ett socialt hallbart
studentliv.
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Uppratthalla affarsetik
och styrning i alla led

Affarsuppforande

SAKERSTALLANDE AV AFFARSETIK OCH
MOTVERKANDE AV KORRUPTION

Studentbostader i Norden arbetar malmedvetet for
att uppratthalla hog affarsetik och transparens i
alla delar av verksamheten. Vi ar medvetna om de
risker som korruption och oetiska affairsmetoder
kan innebara i fastighetsbranschen, sarskilt inom
komplexa leverantorskedjor, anvandning av
underentreprendrer och granssnitt mellan privat
och offentlig sektor.

Det overgripande ansvaret ligger hos lednings-
gruppen och stéds av var uppforandekod, vissel-
blasarpolicy och visselblasarfunktion. Dessa
verktyg sakerstaller att eventuella avvikelser
hanteras korrekt och att verksamheten praglas
av integritet och ansvarstagande.

For att halla riktlinjer och styrande dokument
aktuella genomfors arliga uppdateringar och
revisioner av uppforandekoden och policyer,
inklusive de som avser korruption. Uppforande-
koden staller tydliga krav pa att medarbetare,
leverantorer och andra affarspartners foljer
gallande lagar och etiska principer. Alla avtals-
partners undertecknar koden innan ett samarbete
paborjas.

SBS foljer upp arbetet genom arlig rapportering av
eventuella korruptionsfall, bade internt och i
affarsrelationer. Under 2025 rapporterades inga fall
av korruption - ett resultat som bekraftar att vara
rutiner fungerar.

Studentbostader i Norden AB — Arsr@dowsmng 2025

KORRUPTIONSINCIDENTER

Ovrig information

Incidenter Totalt
Bekraftade incidenter 0
Varav anstdlld avskedats/disciplinerats 0
Varav kontrakt med leverantdr har avslutats 0
Rattsfall angaende korruption 0
LAGEFTERLEVNAD Summa
Antal (SEK)

Incidenter som lett till boter 0 0
Incidenter som inte lett till monetdra boter 0 0

SKYDD AV VISSELBLASARE

For att snabbt upptacka och hantera avvikelser har
SBS infort en visselblasarfunktion som kan anvan-
das av medarbetare, leverantorer, intressenter och
allmanheten. Funktionen mojliggor rapportering av
allvarliga oegentligheter som inte kan hanteras via
ordinarie kommunikationsvagar. Visselblasar-
policyn och rapporteringsvagen finns lattillgangliga
pa SBS webbplats och intranat.

FOr att garantera anonymitet ar systemet krypterat
och administreras av en extern part, vilket
sakerstaller en objektiv och konfidentiell hantering.
Funktionen testas regelbundet och foljs upp
lopande for att sakerstalla att den fungerar som
avsett. Vid inkomna arenden ansvarar den externa
parten for att leda processen i syfte att uppratthalla
transparens och oberoende.

Under 2025 mottog SBS inga anmalningar via vissel-
blasarfunktionen, utéver aterkommande system-
tester som bekraftar att rapporteringsvagarna
fungerar. Det finns daven majlighet att vanda sig direkt
till behoriga myndigheter eller EU-institutioner vid
behov.
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Hallbarhetsdefinitioner

Fornybar energi

Fornyelsebar energi kommer fran kéllor som férnyas naturligt och
som inte tar slut, exempelvis vindkraft, solenergi, vattenkraft,
havsenergi, geotermisk energi och biomassa.

GHG Protokollets Scope 1, 2,3

Scope 1i GHG Protocol omfattar de utslapp som sker i den egna
verksamheten (direkta) till exempel bransleférbranning och fran
fordon som organisationen ager eller kontrollerar.

Scope 2 omfattar utslapp (indirekta) fran inkopt elektricitet, anga,
varme och kyla.

Scope 3 ror 6vriga indirekta utslapp, fran inkdpta material,
produktanvandning, avfallshantering, affarsresor etc. som
organisationen inte ager eller kontrollerar.

Location-based-metoden

Ar en metod for att berdkna klimatpaverkan fran elanviandning fran
det lokala elnatet, dar den faktiska anvandningen uppstar, och tar
inte hansyn till vilken sorts el som aktivt har valts att kopas in.

Market-based-metoden

Ar en metod for att berakna klimatpaverkan fran elanvandning,
baserat pa bolagets aktiva val kring inkdp av el. Om ett foretag har
valt att kdpa in 100 procent fornyelsebar el sa ar utslappen fran
elanvandningen noll.

Emissionsfaktor

Emissionsfaktorer anger hur stora utslapp av respektive gas som
forbranning av en viss mangd energi ger, alltsa vaxthusgasutslapp i
koldioxidekvivalenter (COze) fran en viss foretagsaktivitet. Exempel
pa foretagsaktivitet ar elforbrukning eller inkdp /forbrukning av
produkter.

Utslappsintensitet

Den totala mangden av ett utvalt utslapp i forhallande till en viss
storhet. Till exempel energiférbrukning inom organisationen i ton
koldioxidekvivalenter dividerat med omsattningen.

Ovrig information
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Studentbostader i Norden
AB (publ) org. nr. 556715-7929, avger harmed arsredovisning och
koncernredovisning for verksamhetsaret 2025. Bolaget ar noterat pa
Nasdaq First North Premier Growth Market. Jamforelsebelopp inom
parentes for resultatposter avser motsvarande period foregaende ar
om inte annat anges. Jamforelsebelopp for balansposter avser
utgangen av foregaende ar.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Studentbostader i Norden AB ar ett bolag som har som mal att bygga
upp ett bestand av studentbostader i Norden. Vid arsskiftet hade
bolaget verksamhet i tre lander och ett flertal orter bland annat
Stockholm, K6penhamn, Malmag, Lulea, Karlstad, Ronneby, Karlskrona,
Kristianstad, Lund, Trollhattan, Vaxjo och Goteborg. Vid arsskiftet
uppgick antalet forvaltade studentbostader till 6 581 (6 645) och
vardet pa fastighetsportféljen uppgick till 8 126 MSEK (8 068).

INTAKTER OCH FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernens intakter for aret uppgick till 484 985 KSEK (456 426).
Hyresintakterna uppgick till 478 450 KSEK (448 172), vilket motsvarar
en 6kning med 6,8 procent. Okningen berodde pa arets hyres-
forhandlingar samt hogre uthyrningsgrad under aret. Ovriga intakter
minskade till 6 535 KSEK (8 253), minskningen beror framst pa lagre
antal fakturerade konsulttimmar da bolaget slutat att salja konsult-
tjanster under aret. For jamforbart bestand dkade intakterna med 5,1
procent och hyresintakterna okade med 4,9 procent. Koncernens
fastighetskostnader for aret uppgick till -180 660 KSEK (-168 221),
vilket motsvarar en 6kning med 7,4 procent. Fastighetskostnaderna
bestod av taxebundna kostnader, drifts- och underhallskostnader,
fastighetsskatt och kostnader for fastighetsadministration. For jamfor-
bart bestand var kostnaderna 5,2 procent hogre jamfort med forega-
ende ar framst drivet av hogre administrativa kostnader da delar av

administrationen 2024 fordelades till pagaende nyproduktionsprojekt.

OMSKTTNING, RESULTAT OCH STALLNING
Se definitioner pa sida 111

DRIFTSOVERSKOTT

Driftséverskottet for aret uppgick till 304 325 KSEK (288 204), vilket
motsvarar en 6kning med 5,6 procent. Overskottsgraden for aret
uppgick till 63 procent (63). Uthyrningsgraden vid utgangen av aret
uppgick till 99 procent (97), vilken ar hogre an foregaende ar. Rullande
12 uppgick uthyrningsgraden till 96,1 procent (92,2). For jamforbart
bestand har driftsdverskottet 6kat med 5,0 procent.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaden for central administration uppgick till -24 506 KSEK

(-44 527). Central administration avser kostnader for affarsutveckling,
transaktion, finanshantering och kontor. Arets kostnad inkluderar
jamforelsestorande poster om 6 922 KSEK (-15 313). Arets
jamforelsestorande poster avser vinst i momstvist mot Skatteverket
vilket bolaget under 2023 kostnadsfort efter negativt beslut i
forvaltningsratten. Efter kammarrattens dom till bolagets fordel
aterfordes hela beloppet som en positiv post justerat for kostnader
forknippade med tvisten. Justerat for jamforelsestorande poster upp-
gick kostnaden for central administration till -31 429 KSEK (-29 215).

FINANSNETTO

Arets finansnetto uppgick till -233 932 KSEK (-224 863), vilket mot-
svarar en minskning med 4,0 procent. Finansnettot bestod framst av
-233899 KSEK (-223 313) i rantekostnader, -2 506 KSEK (-1 981)

i rantekostnader i form av upplaggningsavgifter och omkostnader
samt -2 172 KSEK (-3 063) for tomtratter. Okningen av rantekostnaden
beror framst pa en storre laneportfolj till foljd av upplaning hanforligt
till fardigstallande av projekt. Ranteintakterna uppgick till 5 026 KSEK
(3787).

KSEK 2025 2024 2023 2022 2021
Intakter 484 985 456 426 389599 294100 234331
Forvaltningsresultat 45 887 18 815 44094 55142 13985
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 218 249 61694 -539 146 71111 203 339
Balansomslutning 8323960 8150 754 7951614 7 818 242 5934 846
Varde forvaltningsfastigheter 8125 689 8067 785 7 805 658 7 530 549 5635536
Likvida medel 127 332 26 365 56 039 166 409 204 877
Eget kapital 2423 473 2103 549 2082810 2113715 1815331
Rantebarande skulder, exklusive leasingskulder 5565016 5704 040 5656 063 5119926 3746371
Kassaflode fran den [6pande verksamheten” 78772 47218 -98 881 137 255 -52 216
Tillvaxt i rorelseintakter 6% 17% 32% 38% 56%
Avkastning pa eget kapital 9,47% 0,96% -16,80% 3,86% 6,82%
Soliditet 29% 26% 26% 27% 31%
Belaningsgrad 67% 70% 71% 66% 63%
Medelantal anstéllda 46 43 41 31 29

* Omrakning har skett for 2021 och 2022 pga ificering av transaktionsrel
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FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet for aret uppgick till 45 887 KSEK (18 815).
Okningen beror pa hogre driftsdverskott och jamforelsestorande
poster om 6 922 KSEK (-15 313). Justerat for dessa jamforelsestorande
poster dkade forvaltningsresultatet 14,2 procent jamfort med
foregaende ar.

VARDEFORANDRINGAR

Arets virdeforandringar for fastigheter uppgick till 218 249 KSEK
(61 694). Orealiserade vardeforandringen uppgick till 219 040 KSEK
(60 449) och realiserade uppgick till -791 KSEK (1 245).

ARETS RESULTAT
Arets resultat uppgick till 214 399 KSEK (20 070). Arets totalresultat
uppgick till 178 634 KSEK (37 327).

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen ager vid utgangen av aret 40 fastigheter (41) med 181 768
kvadratmeter (183 840) uthyrningsbar area. Det sammanlagda vardet
uppgick till 8 125 689 KSEK (8 067 785), vilket motsvarar 44 704 SEK
per kvadratmeter (43 885).

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel uppgick till 127 332 KSEK (26 365).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet har under aret 6kat med 319 924 KSEK (36 931) och
uppgick vid utgangen av aret till 2 423 473 KSEK (2 103 549), vilket ger
en soliditet om 29,1 procent (25,8). Okningen beror dels pa en
nyemission som genomfordes under det andra kvartalet 2025 och
tillforde 141 289 KSEK (-) efter omkostnader och skatt samt arets
totalresultat om 178 634 KSEK (37 327).

FINANSIERING

Finansieringen sker framst genom upplaning hos nordiska banker och
obligationsmarknaden. Bankupplaning sakerstalls framst genom pant
i fastigheter. Rantebarande skuldernas nominella belopp uppgick till
5 575 945 KSEK (5 717 983), varav 4 947 830 KSEK (5 090 706) avsag
banklan, 485 552 KSEK (467 635) avsag hallbara obligationslan och
141 406 KSEK (159 643) avsag lan utan sakerhet. Belaningsgraden
uppgick till 66,9 procent (70,4). Belaningsgraden ska enligt bolagets
nya faststallda riskbegransningar langsiktigt inte dverstiga 60 procent.
De rantebarande skuldernas verkliga varde bedoms i stort
overensstamma med redovisat varde.

Rantetackningsgraden beraknad enligt kovenanten i obligationslanet
uppgick till 1,59 ganger (1,37) rullande 12 manader. Genomsnittlig
ranta uppgick till 4,09 procent inklusive rantesakring (4,08) vid
utgangen av aret. Vid utgangen av aret hade 2 358 476 KSEK

(2 374 596) av rantebarande skulder en kortare rantebindning an 12
manader, genomsnittlig rantebindning uppgick till 22 manader (28).

Ovrig information

Finansiell information

Bolagsstyrning

Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 23 manader (33). Av totala
lanestocken forfaller 2 114 376 KSEK (525 172) inom 12 manader.

Av dessa avser 485 552 KSEK hallbara obligationslan med forfall
november 2026. Efter arets utgang har det hallbara obligationslanet
refinansierats och kreditbeslut om 1 881 MSEK har erhallits, se not 32
for mer information.

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestar framst av att utfora koncern-
gemensam administration och ledning av verksamheten.
Omsattningen i moderbolaget uppgick under aret till - KSEK (-).

HALLBARHETSRAPPORT

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Studentbostider i Norden AB (publ)
valt att uppratta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran
den legala arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten
aterfinns pa sidorna 30-51.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

SEK

Balanserat resultat 1715655 120

Arets resultat -67 191 146
1648 463 974
Styrelsen och verkstallande direkt6ren foreslar att
i ny rakning balanseras
SEK 1648 463 974
1648 463 974

AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Per den 31 december 2025 uppgick aktiekursen till 1,80 kronor per
aktie (1,43), vilket motsvarar ett borsvarde om 1 248 845 KSEK

(823 891). Genomsnittligt antal omsatta aktier per bérsdag uppgick
under aret till 206 107 aktier (227 717) eller 300 KSEK (267). Vid
utgangen av aret uppgick aktiekapitalet till 346 901 KSEK (289 084),
fordelat pa 693 802 723 aktier (578 168 936). Varje aktie har ett
kvotvarde om 0,5 kronor och berattigar till en rost. De storsta
aktiedgarna, matt i andel av roster, vid utgangen av aret var Gosta
Welandson med bolag (18,93 procent), Otre Fund LP (15,33 procent),
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (14,68 procent), Svea Bank AB
(20,43 procent) och Nordstjernan (10,18 procent).

STYRELSENS YTTRANDE ANGAENDE VINSTDISPOSITION
Styrelsen for Studentbostader i Norden AB (publ) org. nr.
556715-7929 har foreslagit arsstamman att ingen utdelning lamnas
for verksamhetsaret 2025.
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RISKER

Pa samma satt som en investering i Studentbostader i Nordens aktier
kan oka i varde ar en investering i Studentbostader i Norden, liksom
en investering i alla bolag, forenad med risken att vardet pa bolagets
aktier minskar i varde. Det finns ett antal faktorer som paverkar vardet
pa bolagets tillgangar och skulder och darmed dven bolagets aktier.
Bolaget arbetar aktivt med att pa olika satt minska effekten av dessa
risker.

Hyresintakter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skal, paverkas
Studentbostader i Nordens resultat negativt. Risken for stora vakanser
okar ju farre kontrakt ett fastighetsbolag har. Studentbostader i
Norden hyr i forsta hand ut studentbostader till enskilda studenter
och i undantagsfall i form av blockhyresavtal. Det finns inga garantier
for att Studentbostader i Nordens hyresgaster som hyr via blockhyres-
avtal fornyar eller forlanger sina hyresavtal nar de har lopt ut, vilket
pa sikt kan leda till minskade hyresintakter och dkade vakanser vilket
i sin tur kan ha en negativ effekt pa Studentbostader i Nordens
verksamhet, finansiella stallning och resultat. For att minska risken for
att en blockhyresgast flyttar har Studentbostader i Norden en konti-
nuerlig dialog med dessa. Idag anses efterfragan pa studentbostader
vara god vilket minskar risken for ekonomisk skada aven om block-
hyresavtalen inte forlangs da bostaderna omgaende kan hyras ut till
enskilda studenter. Studentbostader i Norden ar beroende av att hy-
resgaster betalar avtalade hyror i tid och det foreligger saledes en risk
for att hyresgaster stadller in sina betalningar eller i ovrigt inte fullgor
sina forpliktelser. Om sa intraffar skulle Studentbostader i Nordens
resultat och finansiella stallning kunna paverkas negativt.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som ar
taxebundna sasom kostnader for el, renhallning, vatten och varme.
Bedomningen av fastighetskostnaderna ar baserad pa under-
liggande budgetar och utfall under de ar som Studentbostader i
Norden har agt fastigheterna. Kostnaderna foljs lopande upp genom
intern granskning och jamfors mot bland annat externa jamforelsetal
fran jamforbara objekt. Studentbostader i Norden arbetar kontinuer-
ligt med forebyggande atgarder, investeringar och effektiviseringar i
syfte att forbattra kostnadsbilden, inte minst avseende el-,

vatten- och varmeforbrukning. Driftsoptimeringen ar en av de
viktigaste miljoforbattringarna som Studentbostader i Norden kan
paverka i egenskap av fastighetsbolag. | den man eventuella kost-
nadshojningar inte kompenseras genom reglering i hyresavtal, eller
hyresokning genom omforhandling av hyresavtal, kan Studentbosta-
der i Nordens verksamhet, finansiella stallning och resultat paverkas
negativt. Underhallsutgifter ar hanforliga till atgarder som syftar till
att l[angsiktigt bibehalla fastighetens standard. Studentbostédder i
Norden har en planering for genomférande av de underhallsatgarder
som bedoms erforderliga. Oforutsedda och omfattande renoverings-
behov kan dock paverka Studentbostader i Nordens verksamhet,
finansiella stallning och resultat negativt. Bostadsfastigheter svarar
for en stor del av fastighetsportféljen. Lagenheterna underhalls
kontinuerligt vid behov infor nyuthyrning. Bolaget upprattar enskilda
budgetar for samtliga fastigheter.
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Ovrig information

Finansiell information

Bolagsstyrning

Finansiella risker

Att aga och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet.
Studentbostader i Nordens kapital tillgodoses genom externa lan och
eget kapital, med en belaningsgrad pa 67 procent (70) per arsskiftet
och en soliditet pa 29 procent (26). Rantekostnader ar ocksa
foretagets storsta kostnadspost och det ar av strategisk betydelse for
Studentbostader i Norden att oavsett marknadsforutsattningar alltid
ha tillgang till kostnadseffektiv finansiering. Malet for finans-
verksamheten ar att sakerstalla finansieringsbehovet till lagsta
mojliga kostnad inom de ramar och restriktioner styrelsen beslutar.
Se not 23 for mer om riskhantering.

Varderingspolicy

Samtliga fastigheter varderas kvartalsvis av externa varderare med
undantag for fastigheter forvarvade under senaste kvartalet som
varderas till 6verenskommet fastighetsvarde vid affaren. Se not 13
for mer information.

Vardeforandringar avseende fastigheter

Vardet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels
fastighetsspecifika som uthyrningsgrad, hyresniva och driftkostnader,
dels marknadsspecifika sasom direktavkastningskrav och kalkylrantor
som harleds ur jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden.
Saval fastighetsspecifika forsamringar, sasom lagre hyresnivaer och
6kad vakansgrad, som marknadsspecifika forsamringar, sasom hogre
direktavkastningskrav, kan foranleda att Studentbostader i Nordens
forvaltningsfastigheter minskar i varde. Detta skulle paverka bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt. De fastighets-
specifika delarna arbetar bolaget aktivt med for att 6ka vardet pa
fastigheterna. Marknadsférandringarna kan bolaget dock inte paverka.
| stallet arbetar bolaget med scenarioanalyser for att utvardera hur
ett forandrat marknadslage paverkar bolaget och vilka atgarder som
kan tas for att minska paverkan pa bolaget om det intraffar.

Transaktionsrelaterade risker

Bolags- och fastighetsforvarv ar en del av Studentbostader i Nordens
verksamhet. Sadana transaktioner ar forenade med risker och
osakerhet. Vid fastighetsforvarv utgor bland andra miljéforhallanden
och tekniska problem risker. Tekniska problem inbegriper risk-
forhallanden som ar forknippade med den tekniska driften av
fastigheten, sasom risken for konstruktionsfel och andra dolda fel
eller brister. Infor en investering gors en utvardering som syftar till att
identifiera och om mojligt reducera de risker som kan vara
forknippade med investeringen, men det finns alltid risker vid
transaktioner och framtida verksamheter eller fastigheter som till-
kommer genom forvarv som kan paverka Studentbostader i Nordens
verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.

Organisatoriska och operationella risker

Vid utgangen av 2025 uppgick medelantalet anstallda till 46

personer (43), varav 24 man (26) och 22 kvinnor (17). Studentbostader
i Norden har en effektiv organisation vilket gor bolaget beroende av
enskilda medarbetare. Bolagets framtida utveckling beror i hog grad
pa foretagsledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet
och engagemang. Studentbostader i Nordens utveckling skulle darfor
kunna paverkas negativt om nagon nyckelperson skulle l[amna sin
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anstallning. Studentbostader i Norden kan inom ramen for den
lopande verksamheten komma att asamkas forluster pa grund av
bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter. Bristande
rutiner och bristande intern kontroll kan medfora att foretagsledningen
tappar kontrollen 6ver bolagsstyrningen vilket kan asamka bolaget
skada. Mer om styrelsens arbete med bolagsstyrning finns beskrivet i
bolagsstyrningsrapporten sidorna 100-105.

Legala risker

Fastighetsverksamhet ar i hog utstrackning beroende av lagar och
andra regler samt myndighetsbeslut avseende till exempel miljo,
sakerhet, uthyrning och den reglerade hyressattningen for bo-

stader. Den reglerade hyressattningen for bostader, det sa kallade
bruksvardessystemet, paverkar intjaningsformagan. Férenklat innebar
systemet att hyresvardar inte kan ta ut hogre hyror an de hyror som
har bestamts i kollektiva forhandlingar for bostader med motsvaran-
de lage och standard. | de fall bolaget inte kan kompensera 6kade
kostnader for bostader med okade hyresnivaer skulle det kunna ha en
negativ effekt pa Studentbostader i Nordens verksamhet, finansiella
stallning och resultat. Nya lagar eller regler eller forandringar avseen-
de tillampningen av befintliga lagar eller regler som ar tillampliga pa
Studentbostader i Nordens verksamhet eller kundernas verksamhet
kan paverka bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat
negativt.

Skatte- och bidragsrisker

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom ovriga statliga
och kommunala palagor och bidrag, kan paverka forutsattningarna
for Studentbostader i Nordens verksamhet. Det finns inga garantier
for att dessa palagor och bidrag kommer att vara oférandrade

i framtiden. Det kan inte heller uteslutas att skattesatser forandras
i framtiden eller att andra andringar sker som paverkar fastighets-
dgandet. Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom dvriga
statliga och kommunala palagor och bidrag kan komma att paverka
bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.

Miljorisk

Enligt miljobalken (1998:808) har den som bedrivit verksamhet som
har bidragit till miljoférorening aven ett ansvar for efterbehandling.
Om verksamhetsutovaren ej kan utfora eller bekosta erforderlig
efterbehandling av en fororenad fastighet ar den som forvarvat
fastigheten, och som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptackt
fororeningar, ansvariga. Det innebar saledes en risk att krav under
vissa forutsattningar kan komma att riktas mot bolaget for mark-
sanering eller efterbehandling vid forekomst eller misstanke om
fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten. Externa faktorer
som bolaget inte sjalvt kan rada 6ver kan ocksa paverka som pris och
lagandringar vid forvaltning eller nyproduktion. Studentbostader i
Norden ar mycket beroende av fjarrvarmebolagens miljovarden som
har stor effekt pa bolagets koldioxidutslapp.

Finansiell information

Bolagsstyrning Ovrig information

TVISTER

I november 2021 erho6lls beslut fran Skatteverket avseende
omprovning av redovisad mervardesskatt hanforlig till entreprenad-
arbeten genomférda under aret 2016-2020, under den tid da
bolagets verksamhet bedrevs under foretagsnamnet Prime Living.
Enligt omprévningsbeslutet uppgick kravet pa bolaget om

ytterligare skatt och skattetillagg till sammanlagt 53 645 KSEK. Under
2022 lamnades en overklagan in till Skatteverket. | januari 2024
erholls en dom fran Forvaltningsratten dar ratten beslutat att avsla
bolagets overklagande avseende Skatteverkets omprovningsbeslut av
redovisad mervardesskatt. Domen innebar att Skatteverkets beslut
om ytterligare skatt och skattetillagg stod fast. Studentbostader i
Norden overklagade domen till Kammarratten och Skatteverket
beviljade anstand med betalning av mervardesskatt samt skattetillagg
till dess att Kammarratten har démt i malet. Studentbostader i
Norden valde av forsiktighetsskal att boka upp en skuld i balansrak-
ningen avseende mervardesskatten, skattetillagg och ranta om 53 645
KSEK vilket 2023 resulterade i 8 304 KSEK hogre central admini-
stration och lagre vardeférandring om 45341 KSEK i resultat-
rakningen. Efter kammarrattens dom under 2025, till Studentbostader
i Nordens fordel, har bokningarna vants vilket resulterat i 8 034 KSEK
lagre central administration samt 45341 KSEK hogre vardeforandring i
resultatrakningen under 2025.

Utover ovan har Studentbostader i Norden vid utgangen av 2025 inga
pagaende vasentliga tvister. Det kan inte uteslutas att
Studentbostader i Norden fran tid till annan kan komma att bli
inblandat i tvister. Ett negativt utslag pa en tvist skulle kunna ha en
negativ effekt pa Studentbostader i Nordens verksamhet, finansiella
stallning och resultat. Tvisterna kan avse fel eller brister i forvarv eller
forsaljning av fastigheter, byggnation eller konvertering av bostader
eller andra avtal, samt arbetsrelaterade tvister.
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Koncernens rapport over
totalresultat

KSEK not jan - dec 2025 jan - dec 2024
Hyresintakter 4,5 478 450 448172
Ovriga intakter 4,5 6535 8253
Summa intakter 484 985 456 426
Fastighetskostnader 4,6,8 -180 660 -168 221
Driftsoverskott 304325 288204
Central administration 4,6,7,8 -24 506 -44 527
(varav jamférelsestérande) 6 6922 -15313
Resultat fore finansiella poster 279 819 243677
Kostnader avseende nyttjanderatter 10, 16 -2172 -3063
Ranteintdkter och liknande resultatposter 9 5026 3787
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -236 405 -225192
Valutakursdifferenser -380 -395
Forvaltningsresultat 45 887 18 815
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 13 219 040 60 449
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 13 -791 1245
Vardeforandring derivat 17 -2 949 5002
Resultat fore skatt 261187 85510
Aktuell skatt 12 -7 442 67
Uppskjuten skatt 12 -39 346 -65 507
Arets resultat 214399 20070
Ovrigt totalresultat

Poster som senare kan komma att omf6ras till resultatrakningen;
Omrakning av utlandska dotterbolag -35765 17 257

Arets totalresultat 178 634 37327

Arets resultat hanforligt till;
Moderforetagets agare 214 399 20070

Arets totalresultat hanforligt till;
Moderforetagets dgare 178 634 37327

Resultat per aktie 0,33 0,03
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Koncernens rapport over
finansiell stallning

Finans

Hallbarhet

Finansiell information

Bolagsstyrning

Ovrig information

KSEK not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 8125689 8067 785
Inventarier 14 4710 2862
Immateriella anldggningstillgangar 31 95
Tomtratter och dvriga nyttjanderattstillgangar 16 32746 17 420
Derivat 17 2053 5002
Uppskjuten skattefordran 12 = 295
Summa anldggningstillgangar 8165229 8093 459
Omsittningstillgdngar

Kundfordringar 17,18 5428 11739
Ovriga fordringar 17,19 13295 8843
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 20 12 676 10348
Likvida medel 17,21 127 332 26 365
Summa omsattningstillgangar 158 731 57 295
SUMMA TILLGANGAR 8323960 8150 754
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 22 346901 289 084
Ovrigt tillskjutet kapital 1828513 1745041
Reserver 19 239 55004
Balanserat resultat, inklusive arets resultat 228819 14 420
Summa eget kapital 2423473 2103 549
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 12 170 270 132768
Skulder till kreditinstitut 17,23 3341601 4604 333
Obligationslan 17,23 - 439 447
Lan utan sakerhet 17,23 111012 135328
Leasingskulder 17,23 31975 15 441
Ovriga skulder 25 20 415 22001
Upplupna kostnader 26 S 6 409
Langfristiga skulder 3675274 5355725
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,23 1596 457 472 430
Obligationslan 17,23 485 552 28188
Lan utan sakerhet 17,23 30394 24 315
Leasingskulder 17,23 771 1979
Leverantorsskulder 17 11288 15630
Skatteskuld 5117 4 644
Ovriga skulder 25 11843 67 505
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17,26 83791 76788
Summa kortfristiga skulder 2225214 691479
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8323960 8150 754
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forandring av eget kapital

Bolagsstyrning

Ovrig information

KSEK Balanserat

Ovrigt tillskjutet resultat inkL.
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare Aktiekapital kapital Reserver  arets resultat Summa
Ingdende eget kapital 2024-01-01 289 084 1745437 37747 -5650 2066618
Periodens resultat jan-dec - - - 20070 20070
Ovrigt totalresultat jan -dec - - 17 257 - 17 257
Periodens totalresultat - - 17 257 20070 37327
Emissionskostnader - -499 - - -499
Skatteeffekt emissionskostnader - 103 - - 103
Utgaende eget kapital 2024-12-31 289 084 1745041 55 004 14 420 2103 549
Ingdende eget kapital 2025-01-01 289 084 1745041 55004 14 420 2103 549
Periodens resultat jan-dec - - - 214399 214399
Ovrigt totalresultat jan -dec - - -35765 - -35765
Periodens totalresultat jan-dec - - -35765 214399 178 634
Nyemission 57 817 86 725 - - 144 542
Emissionskostnader - -4.097 - - -4.097
Skatteeffekt emissionskostnader - 844 - - 844
Utgaende eget kapital 2025-12-31 346901 1828513 19239 228819 2423473
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Koncernens rapport over

kassaflode

Finansiell information

Bolagsstyrning

Ovrig information

KSEK not jan-dec 2025 jan-dec 2024
Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 45 887 18815
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 31 39747 25989
Betald skatt -6 862 2414
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 78772 47218
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -663 -21835
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -2299 7358
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 75810 32741
1 ingsverl heten

Investeringar i forvaltningsfastigheter och inventarier -13314 -246 210
Forvarv av dotterforetag - -25
Avyttring av dotterforetag - 40 156
Forandring av transaktionsrelaterade fordringar -4 067 24010
Avyttring av forvaltningsfastighet 14790 2610
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2590 -179 459
Finansieringsverksamheten

Nyemission 144 542 -
Upptagna lan 31 415341 1925597
Amortering av laneskulder 31 -532527 -1808 504
Kassaflode fran fi ieringsverksamheten 27356 117 093
Arets kassaflode 100575 -29 625
Likvida medel vid arets borjan 26 365 56 039
Kursdifferens i likvida medel 392 -49
Likvida medel vid arets slut 21 127332 26365
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Moderbolagets resultatrakning

KSEK not jan - dec 2025 jan - dec 2024
Rorelsens intdkter
Ovriga rorelseintikter 5 - -

Summa intdkter - -

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 6,7 -14 523 -30 853
Personalkostnader 6,8 -11813 -13 204
Avskrivningar 6, 14 = -2
Rorelseresultat -26 337 -44 058
Nedskrivning andelar i koncernforetag 15 - -
Resultat fran andelar i koncernféretag - 2162
Ranteintdkter och liknande resultatposter 9 52613 96 879
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -78 389 -122 548
Valutakursdifferenser -42990 21243
Resultat efter finansiella poster -95103 -46 322
Bokslutsdispositioner 11 20 000 132 100
Arets resultat fore skatt -75103 85778
Skatt pa arets resultat 12 7911 -21620
Arets resultat -67191 64157

Moderbolagets rapport
over totalresultat

KSEK not jan - dec 2025 jan - dec 2024
Arets resultat enligt resultatrikningen -67 191 64 157
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -67 191 64 157
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Finansiell information

Bolagsstyrning

Moderbolagets balansrakning

Ovrig information

KSEK not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Inventarier 14 - -
Andelar i koncernforetag 15 1546720 1546720
Fordringar hos koncernforetag 745 470 1481769
Uppskjuten skattefordran 12 100 365 91610
Summa anliggningstillgangar 2392555 3120098
Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 17 273 159 247 115
Ovriga kortfristiga fordringar 17,19 4093 7739
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 812 949
Kassa och bank 17,21 60 157 1370
Summa omsattningstillgangar 338221 257173
SUMMA TILLGANGAR 2730776 3377271
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 22 346901 289 084
Summa bundet eget kapital 346 901 289 084
Tillskjutet kapital 2268204 2184732
Balanserat resultat -552 549 -616 706
Redovisat resultat -67 191 64 157
Summa fritt eget kapital 1648 464 1632183
Summa eget kapital 1995 365 1921267
Langfristiga skulder

Obligationslan 17,23 - 439 447
Skulder till koncernforetag 23 72 429 838574
Upplupna kostnader 26 = 6 409
Summa langfristiga skulder 72429 1284430
Kortfristiga skulder

Obligationslan 17,23 485 552 27 048
Leverantorsskulder 17 398 828
Skulder till koncernforetag 17 164 588 136 434
Skatteskuld 45 70
Ovriga skulder 25 361 511
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17,26 12 038 6 682
Summa kortfristiga skulder 662 982 171574
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2730776 3377271
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Moderbolagets rapport over
forandring av eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
KSEK Aktiekapital Overkursfond Bi:l::;(::: :::::::: Summa
Ingaende eget kapital 2024-01-01 289 084 2185128 -616 706 1857 506
Arets totalresultat - - 64 157 64 157
Emissionskostnader - -499 - -499
Skatteeffekt emissionskostnader - 103 - 103
Utgdende eget kapital 2024-12-31 289 084 2184732 -552 549 1921267
Ing3ende eget kapital 2025-01-01 289 084 2184732 -552 549 1921267
Arets totalresultat - - -67 191 -67 191
Nyemission 57 817 86 725 - 144542
Emissionskostnader - -4,097 - -4097
Skatteeffekt emissionskostnader - 844 = 844
Utgdende eget kapital 2025-12-31 346 901 2268 204 -619 740 1995365

64 Studentbostider i Norden AB - Arsredovisning 2025



Bolaget Verksamheten Finans Hallbarhet

Finansiell information

Bolagsstyrning

Moderbolagets rapport over

kassaflode

Ovrig information

KSEK not jan - dec 2025 jan - dec 2024
Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -95103 -46 322
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 31 46 932 50 506
Betald inkomstskatt -26 93
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -48197 4277
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -299 434
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -1334 641
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -49 830 5352
1 ingsverl heten

Avyttring finansiella tillgangar - -14
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -14
Finansieringsverksamheten

Nyemission 144 542 =
Amortering av laneskulder 31 -28 188 -66 438
Koncernintern utlaning 730 555 645959
Koncernintern inlaning 31 -738291 -596 568
Kassaflode fran fi ieringsverk h 108 617 -17 047
Arets kassaflode 58 787 -11709
Likvida medel vid arets borjan 1370 13079
Likvida medel vid arets slut 21 60 157 1370
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Bolaget Verksamheten Finans Hallbarhet

Ovrig information

Finansiell information

Bolagsstyrning

Tillaggsupplysningar

NOT 1, ALLMAN INFORMATION OCH
REDOVISNINGSPRINCIPER

Allman information

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderbolaget Studentbostader i Norden AB (publ), organisations-
nummer 556715-7929 och dess dotterbolag. Koncernen bedriver
verksamhet inom fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling.
Moderbolaget ar ett aktiebolag som ar registrerat i Sverige och som
har sitt sate i Uppsala med adress Kungsgatan 47A, 753 21 Uppsala.
Styrelsen har den 9 april 2026 godkant denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for antagande vid
arsstamma den 7 maj 2026.

Redovisningsprinciper

Detta avsnitt ar en oversiktlig sammanfattning av grunderna for
upprattandet av de finansiella rapporterna. For vasentlig information
om tillampade principer for specifika poster, se respektive not. Alla
belopp ar redovisade i tusentals kronor om inget annat anges.
Beloppen avser perioden 1 januari-31 december 2025 for resultat-
rakningsrelaterade poster, kassaflodet och forandring eget kapital
samt 31 december 2025 for balansrakningsrelaterade.

Grunder for upprdttande av redovisningen
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet IFRS-redovisnings-
standarder utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) sasom de faststallts av Europeiska unionen (EU). Vidare har
Arsredovisningslagen (ARL) och "RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner” tillampats. Moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och tillagg
som anges i den av Radet for hallbarhets- och finansiell rapportering
utgivna rekommendationen RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges,
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter.

Tillgangar och skulder &r redovisade till anskaffningsvarden férutom
forvaltningsfastigheter och derivat som varderas och redovisas till
verkligt varde via resultatet. Den funktionella valutan for moder-
bolaget ar svenska kronor, vilken utgor rapporteringsvalutan for
moderbolaget och koncernen.

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och samtliga dotterbolag.
Som dotterforetag konsolideras bolag dar Studentbostader i Norden
har ett direkt eller indirekt bestammande inflytande. Dotterforetag
redovisas enligt forvarvsmetoden. Vid ett forvarv av ett dotterbolag
konsolideras dotterbolaget fran det datum da Studentbostader i
Norden har bestammande inflytande. Saledes redovisar
Studentbostader i Norden forvarv som regel pa tilltradesdagen.

Resultatrdkningens uppstdllningsform

| koncernen tilldmpas den uppstallningsform som ar praxis inom
fastighetsbranschen i Sverige. Det innebar att resultatrakningen
visar resultat for driftsoverskott, resultat fore finansiella poster,
forvaltningsresultat och resultat fore skatt. | forvaltningsresultatet
ingar finansnettot. Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter
redovisas under forvaltningsresultatet.

Driftsoverskott ar ett centralt begrepp inom fastighetsbranschen.
Begreppet ar relevant for att forsta det resultat som genereras fran
fastighetsdriften. | driftsdverskottet ingar hyresintakter, dvriga
intakter och fastighetskostnader. For mer information om intakter,
se not 5 och fastighetskostnader not 6.

Koncernens administrationskostnader férdelas pa forvaltnings-
administration som ingar i koncernens driftsoverskott och central
administration. Till central administration klassificeras kostnader
pa koncernodvergripande niva som inte ar direkt hanférbara till
fastighetsforvaltningen, sasom kostnader for koncernledning,
affarsutveckling och finanshantering.

Skillnad mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i enlighet med
Arsredovisningslagen och med tillimpning av Radet for hallbarhets-
och finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning
for juridiska personer.

RFR 2 anger att en juridisk person ska tillampa samma IFRS/IAS som
tilldmpas i koncernredovisningen, med undantag och tillagg beroende
pa lagbestimmelser i frimst Arsredovisningslagen samt med hansyn
tagen till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgar nedan.

Uppstadllningsform
Resultat- och balansrakning for moderbolaget ar uppstallda enligt
Arsredovisningslagens scheman.

Eventualforpliktelser

Eventualforpliktelser till forman for koncernbolag ar ett finansiellt
garantiavtal och redovisas i enlighet med RFR 2, Redovisning for
juridiska personer, d.v.s. de redovisas inte som en avsattning utan
i stdllet ldmnas upplysning.
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NOT 2, UPPLYSNING OM NYA OCH KOMMANDE
STANDARDER

Inga nya standarder, andrade standarder eller tolkningar som har
tratt i kraft under aret har haft nagon vasentlig paverkan pa
koncernens eller moderforetagets finansiella rapporter. Ovriga och
godkanda nya och dandrade standarder (av EU) samt tolknings-
uttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedoms inte ha
nagon vasentlig paverkan pa Studentbostader i Nordens resultat eller
finansiella stallning for innevarande eller kommande perioder.

IFRS 18 Presentation och upplysningar i finansiella rapporter borjar
galla den 1januari 2027. Koncernen kommer fortsatta undersoka
effekterna av denna under 2026.

NOT 3, VASENTLIGA BEDOMNINGAR OCH ANTAGANDEN

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste
foretagsledningen och styrelsen gora vissa bedomningar och
antaganden som paverkar det redovisade vardet av tillgangs- och
skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt lamnad
information i 6vrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bedomer vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa
bedomningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs
de mest vasentliga antaganden vid upprattandet av bolagets
finansiella rapporter.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Redovisningen ar speciellt kanslig for de antaganden som ligger i
varderingen av forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av foretagsledningen
utifran marknadsbedomning. Vasentliga antaganden har darvid gjorts
avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav som
baserat pa varderarnas erfarenhetsmassiga uppskattningar av
marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Upp-
skattningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrations-
kostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter
av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har uppskattats for
respektive fastighet. For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda
antaganden och bedomningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering
ett osakerhetsintervall om +/-5 procent. For bolagets del innebar det
osakerhetsintervallet ett vardeintervall om +/-406 284 KSEK. Vidare
information om antaganden, bedomningar och kanslighetsanalys
framgar av not 13.

Tillgangsforvarv kontra rorelseforviarv

Vid forvarv av bolag gors en bedomning av huruvida forvarvet ska
klassificeras som ett tillgangs- eller rorelseforvarv. Ett tillgangsforvarv
foreligger om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar
organisation, personal och de processer som kravs for att bedriva
verksamheten. Ovriga forvarv ar rorelseforvarv. De forvary som
koncernen genomfor ar i regel bolagsforvarv vars primara syfte ar

att forvarva bolagets fastighet.
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Ovrig information

Finansiell information

Bolagsstyrning

Rorelseforvarv redovisas enligt forvarvsmetoden. Vid tillgangsforvarv
redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet.
Eventuell kompensation for uppskjuten skatt, vilken reducerar
kopeskillingen for aktierna i det fastighetsagande dotterbolaget,
minskar fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att
vardeforandringarna, allt annat lika, kommer att paverkas av
skatterabatten vid efterfoljande vardering.

Uppskjuten skatt

En annan osakerhet i uppskattning i redovisningen beror

varderingen av uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt beraknas med en
nominell skatt om 20,6 procent i Sverige och 22 procent i Danmark

och Norge pa skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pa
tillgangar och skulder. Den verkliga skatten bed6ms vara lagre dels pa
grund av mojligheten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt,
dels pa grund av tidsfaktorn. Uppskjuten skattefordran redovisas forst
om bolag bedomer det som troligt att den kommer nyttjas inom en
femarsperiod.

Leasingavtal

Nyttjanderattstillgangar och finansiella skulder for samtliga vasentliga
leasingavtal redovisas med en loptid 6ver tolv manader. For
Studentbostader i Norden utgors dessa av leasingavtal avseende mark-
arrenden och tomtratter. Kostnader for tomtrattsavgald och arrenden
redovisas som rantekostnader i koncernens resultatrakning.
Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal, vilka marknads-
varderas och skrivs darmed inte av. Marknadsvardet raknas fram
genom att diskontera framtida avgalder. Arrendena nuvardesberak-
nas over kontraktets loptid genom att diskontera framtida arrenden
med en ranta motsvarande den implicita rantan, uppgaende till 4,79
procent, for motsvarande loptid som for kontraktet

NOT 4, RORELSESEGMENT

§ Redovisningsprinciper

Segmentsrapporteringen baseras pa hur ledningen och tillika

den hogste verkstallande beslutsfattaren foljer upp och styr
verksamheten. Koncernens indelning i segment baseras pa
skillnaderna i segmentens karaktar och pa den rapportering som
ledningen inhamtar for att folja upp och analysera verksamheten
samt den information som inhamtas for att fatta strategiska beslut.

Till foljd av detta har verksamheten delats upp i segment utifran
fastigheternas geografiska placering. Segmentens resultat bedoms
och analyseras baserat pa driftséverskott. Samma redovisnings-
principer anvands for segmenten som for koncernen. Student-
bostader i Norden bedriver verksamhet i de tre regionerna Syd, Mitt
och Norr. Det finns inget sarskilt segment for utland, utan Danmark
tillhor Syd och Norge tillhor Mitt.



Bolaget Verksamheten Finans Hallbarhet Finansiell information Bolagsstyrning Ovrig information
SEGMENTRAPPORTERING
2025
Koncern-
KSEK Norr Mitt Syd gemensamt Elimineringar Koncernen
Externa hyresintakter 86 084 172325 220 041 = = 478 450
Interna hyresintakter 207 504 1722 - -2 432 -
Externa ovriga rorelseintakter 337 2560 2685 953 = 6535
Fastighetskostnader -37 197 -56 767 -86 696 = = -180 660
Driftsoverskott 49 431 118 621 137 752 953 -2432 304325
Central administration exkl. jamforelsestdrande poster - - - -31429 - -31429
Jamforelsestorande poster - - - 6922 - 6922
Resultat fore finansiella poster 49 431 118 621 137752 -23553 -2432 279 819
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 1310400 3168292 3646 998 8125689
2024
Koncern-

KSEK Norr Mitt Syd g Elimineringar Koncernen
Externa hyresintakter 79 995 160 987 207 190 - - 448 172
Interna hyresintakter 204 443 1608 - -2 255 -
Externa ovriga rorelseintakter 442 3137 1662 3013 - 8253
Fastighetskostnader -35570 -45 960 -86 692 - - -168 221
Driftsoverskott 45072 118 607 123767 3013 -2255 288204
Central administration exkl. jamforelsestorande poster - - - -29 215 - -29 215
Jamforelsestorande poster S S S -15313 = -15313
Resultat fore finansiella poster 45072 118 607 123767 -41514 -2255 243677
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 1258900 3154157 3654728 8067 785

NOT 5, INTAKTER

§ Redovisningsprinciper

Koncernens intakter utgors i all vasentlighet av hyresintakter och
hyrestillagg som aviseras i forskott och periodiseras sa att endast den
del som bel6per pa perioden redovisas som intdkter. Hyrestillagg kan
exempelvis avse tillval sasom hyra av mobler och vitvaror och ingar i
hyresintakterna. Bolagets hyresintakter kommer i allt vasentligt fran
uthyrning av studentbostader och resterande delen fran uthyrning av
lokaler och bilparkeringar. En mindre del av hyresavtalen l6per med
tiomanaders hyra. Da hyresavtalen i regel endast har tre manaders
uppsagningstid samt att det forekommer en viss omsattning av dessa
hyresavtal under sommarmanaderna gors ingen periodisering av
hyresintakterna for de tva hyresfria manaderna, utan hyresintakten
motsvarar aviserad hyra for perioden.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Dessa kontrakt l6per med tva eller tre manaders uppsagning. Erlagda
ersattningar fran hyresgaster i samband med fortida avflyttning
redovisas som intdkt i samband med att avtalsforhallandet med
hyresgasten upphor och inga ataganden kvarstar, vilket normalt sker
vid avflyttning.

Som dvriga rorelseintdkter redovisas erhallna bidrag, forsakrings-
ersattningar, fakturering vid onormalt slitage, forsaljning av over-
skottsel fran solcellsproduktion, intdkter fran bilpoolsverksamhet,
kontrollavgifter for felparkering och intakter fran salda konsult-
tjanster till externa samarbetsparter. Vid arets utgang saljer bolaget
inte ldngre nagra konsulttjanster.

INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2025 2024 2025 2024
Hyresintakter 478 450 448 172 - -
Ovriga intakter 6535 8253 - -
Summa intdkter 484 985 456 426 - -

De totala hyresintakterna for koncernen uppgick till 478 450 KSEK
(448 172). Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella
leasingavtal. Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser
ej uppsagningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen
nedan. Bostads-, forrads- och bilplatshyreskontrakt, som oftast lGper
med tre manaders uppsagningstid ingar inte i tabellen nedan. Avtal

som avser blockhyresavtal av studentbostader dar motparten hyr fler
an atta studentbostader samt ett avtal med konceptet longstay hotel
star tillsammans for 87 procent (76) av kontrakten med uppsagnings-

tid langre an 3 manader. Resterande 13 procent (24) av dessa kontrakt
avser lokalavtal. Det langsta avtalet forfaller ar 2052.
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FORFALLOSTRUKTUR ARSHYRA

KSEK 2025 2024
<lar 419 282 395924
1-2 ar 11038 4301
2-3ar 9872 15 034
3-4ar 22938 9764
4-5 ar 1238 19 288
>5ar 38189 39299
Summa 502 557 483610

NOT 6, KOSTNADER FORDELADE PER FUNKTION OCH
KOSTNADSSLAG

§ Redovisningsprinciper

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna utgor en del av koncernens driftsoverskott.
Som fastighetskostnader redovisas kostnader som ar direkt kopplade
till fastighetens drift, skotsel, reparation, underhall, fastighetsskatt
och fastighetsadministration. Med driftskostnader avses taxebundna
kostnader sasom el, varme, vatten, kyla och avlopp. Fastighetsskotsel
inkluderar kostnader for material, stadning och serviceavtal for bland
annat larm och bevakning. Med fastighetsadministration avses

KOSTNADER FORDELADE PER FUNKTION

Finansiell information

Bolagsstyrning Ovrig information

fordelade personalkostnader samt kostnader for IT-system och
lokalkostnader. Underhallskostnader avser kostnader for [6pande
atgarder for att underhalla fastighetens standard eller tekniska
system. Utgifter av detta slag redovisas som en kostnad i den period
den uppkommer. Kostnader for [6pande underhall avser i forsta hand
arbetstid och forbrukningsartiklar men kan ocksa innefatta utgifter
for utbyte av mindre delar. Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad
pa fastigheternas taxeringsvarde.

Central administration

Koncernens administrationskostnader fordelas pa fastighets-
administration som ingar i koncernens driftsoverskott och central
administration. Till central administration klassificeras kostnader
pa koncerndvergripande niva som inte ar direkt hanférbara till
fastighetsforvaltningen, sasom kostnader for koncernledning,
affarsutveckling, fastighetsutveckling, lokalkostnader, konsult-
kostnader samt kostnader for kommunikation.

Alla jamforelsestorande kostnader ingar i central administration.
Med jamforelsestorande kostnader avses kostnader som inte ar
aterkommande och forknippade med bolagets dagliga forvaltning.
Det kan exempelvis avse nedlagda transaktionskostnader for
transaktioner som bolaget valt att inte genomfora, kostnader for
upptaxering av mervardesskatt, kostnader for avgangsvederlag och
lon under uppsagningstid.

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2025 2024 2025 2024
Taxebundna -56 367 -54 687 - -
Drift -38 466 -41316 = =
Reparationer och underhall -11230 -9232 = =
Fastighetsskatt -3 744 -6274 = =
Ovriga fastighetskostnader -31102 -24993 - -
Fastighetsadministration -39 749 -31720 - -
Summa fastighetskostnader -180 660 -168 221 o o
Central administration? -24 506 -44 527 -26 337 -44 058
Summa kostnader -205 166 -212748 -26 337 -44 058

1) Av dessa kostnader ar 6 922 KSEK (-15 313) jamforelsestorande och avser 2025 det belopp som reserverades under 2023 avseende skattetillagg efter dom i forvaltningsratten
samt kostnader for att driva processen (avser 2024 kostnader i samband med att SBS avbrot processen med att sélja bolagets befintliga fastigheter i Danmark och i och med

detta uppstod kostnader).

KOSTNADER FORDELADE PER KOSTNADSSLAG

KSEK

Drift- och underhallskostnader
Fastighetsskatt

Ovriga fastighetskostnader
Personalkostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar

Summa kostnader
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Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
-84 801 -87 306 = =
-3 744 -6 274 = -
-31102 -24993 = =
-50 522 -52327 -11813 -13 204
-32 962 -39990 -14 523 -30853
-2 035 -1859 = -2
-205 166 -212 748 -26 337 -44 058
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NOT 7, ERSATTNING TILL REVISORER

Ovrig information

Finansiell information

Bolagsstyrning

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2025 2024 2025 2024
Ernst & Young
Revisionsuppdraget -2826 -2907 -2184 -2135
Revisionsverksamhet ut6ver revisionsuppdraget -295 -403 -206 -270
Radgivning -8 -31 -8 -31
Summa -3129 -3341 -2398 -2 436

NOT 8, ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

§ Redovisningsprinciper

Ersattningar till anstallda redovisas i takt med intjanandet och
utgors av loner, betald semester, betald sjukfranvaro och andra
ersattningar samt pensioner.

Koncernen har endast avgiftsbestamda pensionsplaner. For de
avgiftsbestamda pensionsplanerna betalar bolaget fasta avgifter

LONER, ARVODEN OCH FORMANER

till en separat juridisk enhet och har darefter fullfoljt sitt atagande
gentemot den anstallde. Avgiftsbestamda pensionsplaner
redovisas som en kostnad i den period som erlagda premier

ar hanforbara till. Samtliga anstallda foljer en pensionsplan
motsvarande ITP1 med undantag fran en anstalld som f6ljer

en pensionsplan motsvarande ITP2.

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2025 2024 2025 2024
Styrelse -1120 -1144 -1120 -1144
VD, exkl. formén -2 452 -3053 -2 452 -3053
Ledande befattningshavare, exkl forman -7 557 -8 452 -3038 -3 456
Forman VD -151 -143 -151 -143
Forman ledande befattningshavare -494 -388 -193 -279
Ovriga anstallda -21752 -21377 - -
Forman dvriga anstallda -657 -494 - -
Delsumma -34183 -35051 -6 954 -8 075
Pensionskostnader - VD -638 -564 -638 -564
Pensionskostnader - ledande befattningshavare -1856 -1815 -871 -1051
Pensionskostnader - 6vriga anstallda -1667 -1361 - -
Sociala avgifter -10 467 -10798 -2125 -2522
Delsumma -14 628 -14 538 -4137 -4137
Totalt -48 811 -49 589 -11091 -12 212
Ledande befattningshavare bestar av ledningsgruppen, 6 personer (7) inklusive VD.

MEDELTAL ANTAL ANSTALLDA

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Kvinnor 22 17 1 1
Man 24 26 2 2
Totalt 46 43 3 3

Ersattning till styrelse och ledning

Arvode till styrelsens ordférande och ledamoéter utgar enligt beslut pa
arsstamman. Styrelsens ledaméter har inte fatt nagon ersattning utéver
styrelsearvode forutom vad som anges i denna not. Ersattning till

ledande befattningshavare avser bruttolon, pension och dvriga ersatt-
ningar i form av skattepliktiga formaner. Uppsagningstiden for VD ar 6
manader saval fran arbetstagarens som arbetsgivarens sida. VD har ratt
till ett avgangsvederlag i form av 80 procent av [6nen i 12 manader.
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ERSATTNING OCH OVRIGA FORMANER STYRELSE OCH LEDNING 2025

Finansiell information

Bolagsstyrning

Ovrig information

Styrelsearvode/
Styrelse och ledande befattningshavare KSEK grundlon  Engangsersattning Formaner Pensionskostn. Summa
Tomas Lifvendahl -360 = - - -360
Charlotte Axelsson -280 - = = -280
Leiv Synnes -240 = - - -240
Amir Gal -240 = = = -240
Rebecka Eidenert, VD -2 452 - -151 -638 -3240
Ovriga ledande befattningshavare exklusive VD -7 557 - -494 -1856 -9907
Summa -11129 = -645 -2494 -14 267
ERSATTNING OCH OVRIGA FORMANER STYRELSE OCH LEDNING 2024
Styrelsearvode/
Styrelse och ledande befattningshavare KSEK grundlon  Engangsersittning Formaner Pensionskostn. Summa
Jan-Erik Hojvall' -36 - - - -36
Hans Ragnarsson? -28 = = = -28
Karin Kroo? -24 = = = -24
Christoffer Stromback? -24 - - - -24
Yaron Saltsman? -24 = = - -24
Tomas Lifvendahl? -324 = = = -324
Charlotte Axelsson? -252 = = = -252
Leiv Synnes? -216 = = = -216
Amir Gal2 -216 = = = -216
Rebecka Eidenert, VD -2 363 -690 -143 -564 -3760
Ovriga ledande befattningshavare exklusive VD -6 532 -1920 -388 -1815 -10 655
Summa -10 039 -2610 -531 -2379 -15559

1) Avser perioden 1 januari 2024 till 5 februari 2024.
2) Avser perioden 6 februari 2024 till 31 december 2024.

NOT 9, RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

§ Redovisningsprinciper
Med ranteintakter och liknande resultatposter avses ranteintakter
pa bankmedel, fordringar och finansiella placeringar. Ranteintakter

Koncernen
KSEK 2025 2024
Ranteintdkter 5026 3787
Ranteintakter fran koncernforetag = =
Summa ranteintdkter och liknande resultatposter 5026 3787
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pa dessa poster berdknas med tillampning av effektivrantemetoden.
Finansiella intakter redovisas i den period till vilken de hanfor sig.

Moderbolaget
2025 2024
399 3298
48 620 93581
52613 96 879
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NOT 10, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

§ Redovisningsprinciper

Rantekostnader och liknande resultatposter utgors framst av
rantekostnader pa skulder vilka beraknas med tillampning av
effektivrantemetoden och av rantekostnader pa leasingskulder.

Ovrig information

Finansiell information

Bolagsstyrning

Finansiella kostnader redovisas i den period till vilken de hanfor sig.
Finansiella kostnader som hanfor sig till storre ny-, till- eller
ombyggnader aktiveras pa investeringen under produktionstiden.

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2025 2024 2025 2024
Réantekostnader’ -236 405 -225192 -49 789 -48 333
Rantekostnader till koncernforetag - - -28 600 -74215
Kostnader avseende nyttjanderatter -2172 -3063 - -
Summa ra nader och liknande resultatposter -238578 -228255 -78 389 -122 548
1) Under 2025 har koncernens samtliga rantekostnader belastat Resultatrakningen medan under 2024 har -40 060 KSEK aktiverats i nyproduktionsprojekt och darmed
ej belastat Resultatrakningen.
NOT 11, BOKSLUTSDISPOSTIONER
Moderbolaget
KSEK 2025 2024
Erhallna koncernbidrag 20300 132 600
Lamnade koncernbidrag -300 -500
Summa bokslutsdispositioner 20000 132100

NOT 12, SKATT

§ Redovisningsprinciper

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrakningen utom da den underliggande transaktionen
redovisats i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt ar den skatt som beraknas pa det skattepliktiga resultatet
for perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det
redovisade resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga
och ej avdragsgilla poster. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller
erhallas avseende aktuellt ar eventuellt justerat med aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade vardet
pa tillgangar och skulder i de finansiella rapporterna och det skatte-
massiga vardet som anvands vid berakning av skattepliktigt resultat.

Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balansraknings-
metoden. Forandring av den redovisade uppskjutna skattefordran eller
skulden redovisas som en kostnad eller intakt i resultatrakningen utom
nar skatten ar hanforlig till poster som redovisas over resultat eller
direkt mot eget kapital.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporara
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas
mot framtida skattepliktiga overskott. Om den temporara skillnaden
uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor
ett tillgangsforvarv, redovisas daremot inte uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt beraknas enligt lagstadgade skattesatser som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas galla nar
den berorda uppskjutna skattefordran eller den uppskjutna skatte-
skulden realiseras.

KSEK

Aktuell skatt pa arets resultat
Justeringar avseende tidigare ar

Uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
-3 346 - - -
-4.097 67 - -
-39 346 -65 507 7911 -21620
-46 788 -65 440 7911 -21620
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Finansiell information Bolagsstyrning Ovrig information

Skatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit
vid anvandning av vagd genomsnittlig skattesats for resultaten i de konsoliderade foretagen enligt foljande;

KSEK

Resultat fore skatt

Forvantad skattekostnad enligt svensk skattesats, 20,6%
Skillnad i utlandska skattesatser

Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar

Skatteeffekt av;

Ej skattepliktiga intdkter

Ej avdragsgilla kostnader

Avdrag for ej bokforda kostnader

Utnyttjade av underskott som tidigare inte redovisats
Justering temporara skillnader

Justering avyttring naringsbetingade andelar

Ovrig temporar skillnad

Ej avdragsgilla rantor pa grund av ranteavdragsbegransningsregler
Kvittning av rantor mellan koncernbolag

Justering uppskjuten skatt hanforlig till tidigare ar
Ovriga permanenta skillnader

Ovriga skatteméssiga justeringar

Redovisad skattekostnad
Vagd genomsnittlig skattesats

Uppskjuten skatt redovisad i resultatrikningen

KSEK

Uppskjuten skattefordran underskottsavdrag
Uppskjuten skatteskuld forvaltningsfastigheter

Uppskjuten skatteskuld finansiella instrument

Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen

Uppskjuten skatt redovisad i balansrakningen

KSEK

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran underskottsavdrag

Skatteeffekt emissionskostnader direkt bokad mot eget kapital
Uppskjuten skattefordran nyttjanderattstillgangar

Uppskjuten skatteskuld obeskattade reserver

Uppskjuten skatteskuld leasingskulder

Uppskjuten skatteskuld forvaltningsfastigheter

Uppskjuten skatteskuld finansiella instrument

Summa uppskjuten skatt i balansrakningen

Samtliga skatteskulder bedoms forfalla inom 12 manader. Saval
aktuell som uppskjuten skatt har beraknats utifran en nominell
skattesats pa 20,6 procent i Sverige och 22 procent i Danmark och Nor-
ge. Vid en marknadsvardering av uppskjuten skatteskuld erhalls dock
sannolikt ett lagre varde an vad som ar upptaget i balansrakningen.

Outnyttjade forlustavdrag inom koncernen uppgick 2025-12-31 till
492115 KSEK (435 392). Underskottet fran 2024 har uppdaterats utifran

inlamnade deklarationer. Forlustavdragen har till 100 procent beaktats
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Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
261187 85510 -75103 85778
-53 804 -17 615 15471 -17 670
-161 -162 = =
-4.097 67 - -
19 47 1 11
1503 -154 -147 -101
844 8355 844 103
= 678 = =
22 653 -14 823 - -
- -2 542 - -
608 -1030 - -
-25014 -33983 -4 769 -3136
- - -542 -809
- -4 - -
7951 -1982 = =
2710 -2291 -2 947 -18
-46 788 -65 440 7911 -21620
17,9% 76,5% -10,5% 25,0%
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
8284 -22 377 7911 -21620
-48 238 -42 100 = =
608 -1030 = =
-39 346 -65 507 7911 -21620
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
- 305 - -
97 975 89 691 96 964 89 052
3401 2557 3401 2557
6746 3589 = =
-51 -51 - -
-6 746 -3589 = =
-271172 -223 945 = =
-423 -1030 = =
-170 270 -132 473 100 365 91610

vid berakning av uppskjuten skatt for 2025. Uppskjuten skattefordran
pa underskott uppgar till 97 975 KSEK (89 691). | koncernen finns per
2025-12-31 nekade ranteavdrag uppgaende till 599 761 KSEK (478 332)
vilka inte bedoms kunna nyttjas fore deras forfall och darav ar ingen
skattefordran upptagen i rakningarna.

Att den vagda skattesatsen ar lagre an den nominella ar 2025 beror
huvudsakligen pa att ingen uppskjuten skatt redovisas pa temporara
skillnader som ar lagre an vid forvarvstidpunkten.
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NOT 13, FORVALTNINGSFASTIGHETER

§ Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och
vardestegringar. Fastigheterna redovisas initialt till anskaffningsvarde,
inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader. Studentbostader i
Norden tillampar IFRS 13 Niva 3 (icke observerbara indata for tillgangen
eller skulden).

Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt varde. Verkligt varde ar det bedomda belopp som skulle
inkasseras i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsforing, dar bada
parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. For att
faststalla fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfalle
gors marknadsvardering av samtliga fastigheter. | posten inkluderas
aven de inventarier som finns i fastigheten och som bestar av mébler i
studentlagenheterna. | de fall det férekommer solceller pa
fastigheterna, vilket leder till energibesparing, har detta beaktats i
varderingen.

Den orealiserade vardeforandringen beraknas utifran varderingen vid
arets slut jamfort med varderingen vid arets borjan alternativt
anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under aret med hansyn
till arets investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade med utgiften kommer att erhallas
av koncernen och darmed ar varderingshojande, samt att utgiften kan
faststillas med tillforlitlighet. Ovriga underhéllskostnader samt
reparationer resultatfors lopande i den period de uppstar. Vid storre
ny-, till- och ombyggnader aktiveras aven rantekostnad under
produktionstiden.

FORANDRING AV VERKLIGT VARDE FOR

FORVALTNINGSFASTIGHETER Koncernen

KSEK 2025-12-31 2024-12-31
Verkligt virde vid ingdngen av aret 8067 785 7 805 658
Forvarv av fastigheter - 22326
Avyttring av fastigheter -17 400 -116 150
Investeringar i befintliga fastigheter -35 884 240373
Orealiserad vardeforandring 219 040 60 449
Valutaférandring -107 852 55130
Redovisat fastighetsvirde 8125689 8067 785

Varderingsmodell

Att Studentbostader i Nordens fastighetsbestand redovisas enligt
verkligt varde innebdr att fastighetsbestandet varderas till marknads-
varde vid varje varderingstillfalle. Samtliga fastigheter har per balans-
dagen varderats externt av varderingsforetagen Newsec, Novier Proper-
ty Advisors, Forum Fastighetsekonomi och CBRE, vilka ar valetablerade
fastighetsvarderare. Varje enskild fastighets verkliga varde har bedomts.
Framstallande av marknadsvarde utgors enligt vedertagen teori av det
diskonterade nuvardet av framtida kassafloden som fastighets-
bestandet forvantas generera. Detta avsnitt syftar till att beskriva

Finansiell information

Bolagsstyrning Ovrig information

Studentbostader i Nordens kassaflodesbaserade modell for berdakning
av verkligt varde av fastighetsbestandet.

Fastighetsbestandets verkliga varde beraknas i kassaflodesmodell med
kalkylperioder om 10-15 ar. Vardet beraknas som nuvardet av drifts-
overskott med avdrag for kommande investeringar under kalkyl-
perioden om 10-15 ar samt nuvardet av bedomt restvarde efter kalkyl-
perioden. Av avgérande betydelse for fastighetsbestandets verkliga
varde ar bedomningen avseende den framtida driftsoverskott och
avkastningskravet, vilka ar de tyngst vagande vardedrivande faktorerna
ivarderingsmodellen. Driftsdverskottet baseras pa befintliga hyres-
kontrakt med beaktning av normaliserad uthyrningsgrad minus
fastighetskostnaderna som baseras pa en kombination av utfall, budget
och vedertagna schabloner for periodiskt underhall och fastighets-
administration. Kostnader avseende administration antas genom en
schablon som ska motsvara en generell kostnad for att administrera
respektive fastighet. Restvardet utgors av det samlade nuvardet av
framtida driftsoverskott efter kalkylperioden.

Antaganden kassaflode

Vid bedomningen av en fastighets framtida intjaningsférmaga har,
utbver ett genomsnittligt inflationsantagande om 2,0 procent (2,0)
hansyn tagits till dels forhandlade hyresoverenskommelser,
antaganden om framtida hyreshojningar, forandring i uthyrningsgrad
och fastighetskostnader. Framtida hyreshojningar beaktar jamforbara
utfall fran narliggande regionala férhandlade hyresoverenskommelser
och aktuell marknadshyra. | forekommande fall antas en investering
for att uppna bedomd marknadshyra. | dessa fall beaktas behov av
investering i kassaflodesmodellen.

Kassaflodet baseras pa befintliga kontrakt och langsiktigt bedoms
fastighetens langsiktiga vakans individuellt per fastighet, vilket baseras
pa historisk uthyrningsstatistik. Med fastighetskostnader avses
kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgald, fastighetsskatt och
fastighetsadministration. Fastighetskostnaderna baseras pa en
kombination av utfall, budget och vedertagna schabloner for
periodiskt underhall och fastighetsadministration.

Antaganden avkastningskrav

Bedomning av avkastningskrav har gjorts, individuellt for varje
fastighet, genom tillampning av vardering enligt ortsprismetoden.
Metoden innebar att marknadens avkastningskrav satts i relation till
fastighetens driftsoverskott. For att fa en uppfattning om marknadens
avkastningskrav foljer Studentbostader i Norden genomforda
fastighetstransaktioner pa marknaden. Bedémningen av avkastnings-
kraven ar baserad pa inhamtad information om marknadens férvant-
ningskrav pa forvarv och avyttringar av jamforbara fastigheter i
likartade lagen. | avsaknad av transaktioner pa en viss ort eller for en
viss typ av fastighet, hamtas jamforelseinformation i stallet fran
liknande ort eller liknande typ av fastighet och baseras pa radande
makroekonomiska faktorer. Affarer som inte kommer till avslut ger aven
vagledning om marknadens avkastningskrav. Avkastningskraven som
anvants vid varderingen varierar mellan olika orter. Bedomningen ar
att det finns en aktiv marknad utifran genomforda transaktioner. Darfor
bedoms varderingsmodellen vara tillamplig.
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Det individuella avkastningskravet utgor en sammanvagd bedomning
av fastighetens kategori, orten dar fastigheten ar belagen, fastighetens
lage pa orten med hansyn till fastighetens kategori, om fastigheten ar
ratt utformad, andamalsenlig och yteffektiv, dess tekniska standard
sasom till exempel materialval, kvalitet pa allmanna installationer,
inredning och utrustning i lagenheter och gemensamhetsutrymmen.

Nar avkastningskravet satts pa respektive individuell fastighet beaktas
den mest sannolika képarens betalningsvilja vilket paverkas av bland
annat fastighetens hallbarhetsprofil och miljocertifieringar. En
nuvardesberakning av samtliga framtida kassafloden utfors i modellen
med en kalkylranta, motsvarande antaget avkastningskrav plus genom-
snittligt inflationsantagande under kalkylperioden. Studentbostader

i Norden sarskiljer i vissa fall kalkylrantan under kassaflodesperioden
respektive restvardet, exempelvis i de fall risken i kassaflodet bedoms
vara lagre an restvardet. Viktat genomsnittligt avkastningskrav for
Studentbostader i Nordens forvaltningsbestand uppgar till 4,90
procent (4,98). For 2024 uppgick avkastningskravet for forvaltnings-
bestandet till 4,98 procent och projektfastigheter till 4,80 procent vilket
gav ett genomsnitt om 4,94 for hela portfoljen. Vid utgangen av aret
fanns inga pagaende nyproduktionsprojekt.

Vardeforandringar

Studentbostader i Norden redovisar for aret orealiserade
vardeforandringar om 219 040 KSEK (60 449), framst hanforligt till
stigande kassaflode fran forvaltningsfastigheter. Samtidigt har det
genomsnittliga avkastningskravet minskat med 4 punkter fran 4,94
procent till 4,90 vid drets utgang.

Projekt och byggratter

SBS har vid utgangen av aret inga pagaende projekt vilka annars
varderas enligt ovanstaende princip men med avdrag for aterstaende
investering och risktillagg. Byggratter och tomtmark har varderats
baserat pa ortsprismetoden eller genom berakning av nuvardet av det
bedomda vardet vid exploatering av byggratterna eller

tomtmarken. Samtliga varden for byggratter och tomtmark har
bedomts av de externa varderarna. Det finns inga avtalsenliga
forpliktelser gallande uppforande av nya fastigheter. Samtliga projekt
ar per periodens slut fardigstallda innebarandes inga kvarstaende
kostnader eller andra forpliktelser. For ej paborjade projekt i befintlig
fastighetsportfolj finns heller inga forpliktelser gentemot tredje part
gallande ombyggnad.

Kanslighetsanalys

Uppskattningen av verkligt varde for fastigheter ar baserad pa anta-
ganden om framtida anvandning, intjaningsformaga och marknadens
avkastningskrav och innehaller darfor alltid ett visst matt av osaker-
het. Osakerheten avseende enskilda fastigheter bedoms normalt ligga
inom intervallet +/- 5 procent. For bolagets del innebar ett osaker-
hetsintervall om +/- 5 procent ett vardeintervall om +/- 406 284 KSEK.

Av tabellen nedan framgar vasentliga faktorer som paverkar varde-
ringen och bedomda resultateffekter av forandringar av dessa, obero-
ende av varandra. Parametrarna i kanslighetsanalysen samverkar med
varandra, men interaktionen ar svar att kvantifiera. Exempelvis kan en
hyreshojning leda till 6kad vakans om hyresgastens
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Ovrig information

Finansiell information

Bolagsstyrning

KANSLIGHETSANALYS

Forandring Varde (+) Varde (-)

+[-% KSEK KSEK

Hyresvarde 2,0% 211382 -211 382
Fastighetskostnader 2,0% 48 868 -48 868
Direktavkastningskrav 0,25% - enheter 437 208 -394 731
Kalkylranta 0,25% 304 109 -282 932
Langsiktig vakans 1,00% 105 691 -105 691

*Hyresreducering forekommer ej pa reglerad hyresmarknad i Sverige

betalningsformaga paverkas. En 6kad vakans kan resultera i ett hogre
bedomt avkastningskrav. Marknadens avkastningskrav tar utgangs-
punkt i riskjusterad avkastning. En 0kad vakans skulle innebara
minskade hyresintdkter over tid. Bedomningen av risk kan reflekteras
genom ett okat avkastningskrav.

Vasentlig indata for fastighetsvardering
Tabellen nedan visar varderingsantaganden och vasentliga icke obser-
verbara indata per 2025-12-31 aggregerat for forvaltningsportfoljen.

Med inflationsantagande avses det viktade genomsnittliga inflations-
antagandet for hela kalkylperioden. Med langsiktig vakans beaktar
varderingen omsattning av hyresgaster samt ett uppskattat
normaliserat uthyrningslage for respektive fastighet med hansyn
tagen till att uthyrningsgraden varierar 6ver aret.

2025 2024
Inflationsantagande 2,0% 2,0%
Kalkylperiod Normalt 10-15 ar 10-20 ar
Langsiktig vakans 1,6% 2,0%
Avkastningskrav 49% 4,9 %
Kalkylranta 6,9% 6,9 %

Kalkylrantan ar individuell for respektive fastighet och befinner sig
inom intervallet 0,0 - 9,3 procent med ett viktat genomsnitt om 6,9
procent (6,9) per balansdagen. Aven avkastningskravet r individuellt
for respektive fastighet och befinner sig inom intervallet 0,0 - 7,5
procent med ett viktat genomsnitt om 4,90 procent (4,94) per
balansdagen.

Tabellen pa nasta sida utgors av indata fran varderingsmodell,
kolumn Hyra avser hyresvardet. Kolumnen Fastighetskostnader avser
driftskostnader samt underhallskostnader. Vardena utgors av det
viktade genomsnittet for kalkylperiodens forsta ar och avser
forvaltningsportféljen. Tabellen baseras pa Studentbostader i
Nordens segmentsredovisning varpa Norr avser fastigheter i Lulea,
Mitt avser fastigheter i Orebro, Karlstad, Norrkdping, Stockholm samt
Norge och Syd avser fastigheter i Ronneby, Olofstrom, Trollhattan,
Vaxjo, Lund, Kristianstad, Goteborg, Jonkoping, Karlshamn,
Karlskrona, Malmo och K6penhamn. Regionindelningen baseras pa
antalet invanare i de stader Studentbostader i Norden bedriver sin
verksamhet. Stader st6rre an 100 000 invanare definieras som Storre
stad, stader storre an 50000 invanare definieras som Regionstad och
stader med mindre dn 50 000 invanare definieras som Ovrigt.



Bolaget Verksamheten Finans Hallbarhet Finansiell information Bolagsstyrning Ovrig information

VARDERINGSSAMMANSTALLNING
2025
Segment Verkligt virde Antal lgh Area Hyresintakt*

KSEK SEK/m? st kvm KSEK SEK/m?
Storre stad - - - - - -
Regionstad 1310 400 31283 1477 41 888 93503 2232
Ovrigt - - - - - -
Norr 1310400 31283 1477 41888 93503 2232
Storre stad 2552000 71687 1516 35599 147 991 4157
Regionstad 555 000 44102 498 12 585 33104 2630
Ovrigt 61292 18 075 147 3391 3405 1004
Mitt 3168 292 61431 2161 51575 184 499 3577
Storre stad 2554628 57 232 1491 44636 148 450 3326
Regionstad 676 000 33771 685 20017 40 444 2020
Ovrigt 416 370 17 604 767 23652 38896 1644
Syd 3646998 41300 2943 88 305 227790 2580
Total 8125 689 44704 6581 181768 505 792 2783
*antagen i varderingarna ar 1.
Segment Avkastningskrav min max Kalkylranta min max

% % % % % %

Storre stad - - - - - -
Regionstad 4,9% 4,8% 51% 6,9% 6,8% 7,1%
Ovrigt - - - - - -
Norr 4,9% 4,8% 5,1% 6,9% 6,8% 7,1%
Storre stad 4,8% 4,4% 4,9% 6,9% 6,4% 7,0%
Regionstad 4,6% 4,4% 4,7% 6,6% 6,5% 6,8%
Ovrigt 7,5% 7,5% 7,5% 7,5% 7,5% 7,5%
Mitt 4,8% 4,4% 7,5% 6,8% 6,4% 7,5%
Storre stad 4,9% 4,4% 6,5% 6,9% 6,4% 8,5%
Regionstad 4,7% 4,5% 6,2% 6,8% 6,5% 8,3%
Ovrigt 6,0% 5.2% 7.2% 8,1% 7,2% 9,3%
Syd 5,0% 4,4% 7,2% 7,0% 6,4% 9,3%
Total 4,9% 4,4% 7,5% 6,9% 6,4% 9,3%

Studentbostader i Norden AB - Arsredowsmmg 2025

77



Bolaget Verksamheten Finans Hallbarhet Finansiell information Bolagsstyrning

VARDERINGSSAMMANSTALLNING
2024
Segment Verkligt virde Antal lgh Area Hyresintakt*

KSEK SEK/m? st kvm KSEK SEK/m?
Storre stad - - - - - -
Regionstad 1258900 30129 1477 41784 88 480 2118
Ovrigt - - - - - -
Norr 1258900 30129 1477 41784 88 480 2118
Storre stad 2615000 68 790 1608 38014 149 574 3935
Regionstad 510 552 34833 569 14 657 28138 1920
Ovrigt 28 606 26 487 48 1080 3250 3009
Mitt 3154158 58 681 2225 53751 180962 3367
Storre stad 2570718 57593 1491 44 636 151227 3388
Regionstad 824000 30175 919 27 307 54373 1991
Ovrigt 260010 15891 533 16362 20163 1232
Syd 3654728 41388 2943 88 305 225763 2557
Total 8067 785 43 885 6 645 183 840 495 205 2694
*antagen i varderingarna ar 1.
Segment Avkastningskrav min max Kalkylranta min max

% % % % % %

Storre stad - - - - - -
Regionstad 4,8% 4,7% 5,1% 6,8% 6,7% 7,0%
Ovrigt - - - - - -
Norr 4,8% 7% 5,1% 6,8% 6,7% 7,0%
Storre stad 4,7% 4,1% 4,9% 6,8% 6,2% 7,0%
Regionstad 5,0% 4,4% 7,8% 6,8% 6,5% 7,8%
Ovrigt 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0%
Mitt 4,8% 4,1% 8,0% 6,8% 6,2% 8,0%
Storre stad 5,0% 4,6% 6,4% 7,0% 6,6% 8,4%
Regionstad 4,8% 4,5% 6,2% 6,9% 6,4% 8,2%
Ovrigt 6,3% 5.2% 7,2% 8,3% 7,2% 9,2%
Syd 5,0% 4,5% 7,2% 7,1% 6,4% 9,2%
Total 4,9% 4,1% 8,0% 6,9% 6,2% 9,2%
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Bolaget Verksamheten Finans Hallbarhet

Verkligt virde

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter 6kade under aret med 57904
KSEK till 8 125 689 KSEK (8 067 785). Fastighetsvardet motsvarar 44 704
SEK per kvadratmeter (43 885). Den orealiserade vardeférandringen

FORANDRING AV VERKLIGT VARDE FOR FASTIGHETER

Finansiell information

Bolagsstyrning Ovrig information

uppgick till 219 040 KSEK (60 449), vilket motsvarar en varde-
uppgang med 2,72 procent (0,77). Direktavkastningen uppgick
till 3,78 procent (3,46) for forvaltningsportfoljen.

KSEK Forvaltningsportfoljen Avyttrade fastigheter Totalt
Ingdende virde 2025-01-01 8050 385 17 400 8067 785
Investering -35 884 - -35884
Avyttring - -17 400 -17 400
Vardeforandring 219 040 = 219 040
Valutaforandring -107 852 - -107 852
Utgdende virde 2025-12-31 8125689 - 8125689
Vardetillvaxt 2,72% - 2,72%
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NOT 14, INVENTARIER

Inventarier bestar framst av kontorsinventarier och tekniska
anlaggningar, vilka har tagits upp till anskaffningsvarde med avdrag
for ackumulerade avskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart over

Finansiell information

Ovrig information

fem ar. Restvardet bedéms vara ovasentligt och beaktas inte.
Avskrivningar beraknas fran den tidpunkt som tillgangen tas i bruk.

Koncernen Moderbolaget

KSEK 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 11581 11510 963 1079
Arets anskaffningar 3856 300 - -
Arets avyttringar/utrangeringar - -208 - -115
Valutakursdifferens -120 -22 -
Omklassificering fran ackumulerade avskrivningar 920 - - -
Utgdende anskaffningsvarde 16 237 11581 963 963
Avskrivningar
Ing3ende ackumulerade avskrivningar -8719 -7062 -963 -1077
Arets avskrivningar -1972 -1796 = =
Arets avyttringar/utrangeringar = 132 = 115
Valutakursdifferens 84 7 -
Omklassificering fran ackumulerade anskaffningsvarden -920 = = =
Utgdende ackumulerade avskrivningar -11527 -8719 -963 -963
Utgaende balans 4710 2862 - -
NOT 15, ANDELAR | KONCERNFORETAG
§ Redovisningsprinciper
Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings- for 6vervarde pa fastigheter. | de fall bokfort varde understiger
vardesmetoden. Det innebar att transaktionskostnader inkluderas i dotterbolagets koncernmassiga varde sker nedskrivning, vilken
det bokforda vardet. Det bokforda vardet prévas tva ganger om aret belastar moderbolagets resultatrakning. | de fall en tidigare
enligt en princip som utgar fran dotterforetagets egna kapital justerat nedskrivning inte langre ar motiverad sker aterféring av denna.

Moderbolaget

KSEK 2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 1546720 1546 820
Avyttringar = -100
Utgaende anskaffningsvirde 1546720 1546720

Nedskrivning av andelar gors i de fall aktieagartillskott har lamnats i kapitaltackningssyfte och dar inga dvervarden finns pa fastigheter i direkt eller indirekt agda dotterbolag.

80 Studentbostider i Norden AB — /irsredovwsmng 2025



Bolaget Verksamheten Finans Hallbarhet Finansiell information Bolagsstyrning Ovrig information
ANDELAR | KONCERNFORETAG
Andeli procent
Dotterbolag Org.nr Séte Land Direkt Indirekt Redovisat virde
STUSAB AB 559163-0727 Uppsala Sverige 100 1545126
STUSAB Holding AB 559171-8639 Uppsala Sverige 100 519387
STUSAB Fastigheter 1 559060-0085 Uppsala Sverige 100 60 650
STUSAB Fastigheter 2 556974-0763 Uppsala Sverige 100 17318
STUSAB Fastigheter 3 556774-4957 Uppsala Sverige 100 4200
Comodo Real Estate AB 556119-7095 Uppsala Sverige 100 180637
STUSAB Beryllgatan AB 556973-5672 Uppsala Sverige 100 43551
STUSAB Karlstad Munspelet 1 AB 559473-1092 Uppsala Sverige 100 25
Framtidens Boende i Goteborg AB 556882-7165 Uppsala Sverige 100 82438
STUSAB Goteborg AB 556981-8882 Uppsala Sverige 100 50
STUSAB Ramberget AB 556973-5664 Uppsala Sverige 100 4050
STUSAB Oxie AB 556920-0933 Uppsala Sverige 100 806 693
STUSAB Luled Fastigheter AB 556536-0749 Uppsala Sverige 100 218 032
STUSAB Bergviken AB 559543-0710 Uppsala Sverige 100 25
STUSAB Spanga AB 556411-2695 Uppsala Sverige 100 649 054
TPL1 Oxie AB 556921-5204 Uppsala Sverige 100 50
TP6 Oxie AB 556921-5196 Uppsala Sverige 100 50
TP9 Oxie AB 559030-8051 Uppsala Sverige 100 350
Kristineberg Park Ek Férening 769620-6361 Uppsala Sverige 100 21
STUSAB Akka 10 AB 559315-2068 Uppsala Sverige 100 133824
STUSAB Norrképing AB 559309-6703 Uppsala Sverige 100 173
STUSAB Lotshamn Norrkdping 1AB 559256-4123 Uppsala Sverige 100 8114
STUSAB Jkpg Tribyn AB 559178-8434 Uppsala Sverige 100 150074
STUSAB Kryddkrassen AB 556941-8352 Uppsala Sverige 100 57225
STUSAB Industries AB 559049-7193 Uppsala Sverige 100 50
STUSAB Entreprenad AB 559049-7201 Uppsala Sverige 100 850
STUSAB Lund Holding AB 559530-1267 Uppsala Sverige 100 25
STUSAB Utveckling AB 559551-9819 Uppsala Sverige 100 13
STUSAB Rimmaregatan AB 559551-9827 Uppsala Sverige 100 25
STUSAB Campus Stockholm AB 559006-7210 Uppsala Sverige 100 360
STUSAB Lund AB 556833-0046 Uppsala Sverige 100 50
STUSAB International AB 559069-3973 Uppsala Sverige 100 -
Copenhagen Student Housing Aps 42327719 Brondby Danmark 100 55
STUSAB Engvei E1Aps 42 6078 35 Brondby Danmark 100 314215
STUSAB Engvej E2 Hold Co P/S 4274 68 43 Brondby Danmark 100 154551
STUSAB Engvej E2 Prop Co P/S 142 74 69 08 Brondby Danmark 100 193337
STUSAB Engvej E2 Komplementar Aps 142 74 65 09 Brondby Danmark 100 58
Englandsvej 51 Holding Aps 43081357 Brondby Danmark 100 57
STUSAB Norge AS 927769786 Sandefjord Norge 100 1061
Torp Campus AS 918697764 Sandefjord Norge 100 15924
Pilot Pier AS 927769786 Notodden Norge 100 16 385

Koncernen omfattar 41 heldgda dotterbolag. Samtliga 41 dotterbolag konsolideras i koncernen. Réstrattsandelen i de dotterbolag som ags direkt av moderbolaget skiljer sig inte fran

kapitalandelen. Kristineberg Park Ek Forening ags till 100 procent av koncernen..
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NOT 16, LEASINGAVTAL

§ Redovisningsprinciper

For Studentbostader i Norden finns leasingavtal avseende
markarrenden och tomtratter. Tomtrattsavtalen hanteras som eviga
hyresavtal vilka marknadsvarderas och skrivs darmed inte av.
Marknadsvardet raknas fram genom att diskontera framtida avgalder
med avgaldsranta motsvarande 4,79 procent. Arrendena nuvardes-
beraknas over kontraktens loptid genom att diskontera framtida
arrenden med marknadsrantan for motsvarande loptid som for

AVTALADE FRAMTIDA TOMTRATTSAVGALDER OCH ARRENDEAVGIFTER

KSEK

Ovrig information

Finansiell information

Bolagsstyrning

kontraktet. Betalningar for kontrakt kortare an 12 manader avseende
utrustning, fordon och samtliga leasingavtal av mindre varde
kostnadsfors i resultatrakningen linjart over leasingperioden.

Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i
posten forvaltningsfastigheter.

Avtalade framtida tomtrattsavgalder och arrendeavgifter, ar 1
Avtalade framtida tomtrattsavgalder och arrendeavgifter, ar 2-5

Avtalade framtida tomtrattsavgalder och arrendeavgifter, senare an 5 ar

Summa

Vidare uppgick rantekostnader for leasing av framst lokaler och bilar till 6 759 KSEK (6 893).

Tomtrattsavgald inklusive arrendeavgifter for 2025 uppgick till 2 172
KSEK (3 063). Tomtrattsavgald ar den avgift en agare till byggnad pa
kommunalt 4gd mark arligen betalar till kommunen. Avgdlden for
dessa beraknas for narvarande sa att kommunen erhaller en realranta
pa markens uppskattade marknadsvdrde. Tomtrattsavgalden ar
fordelad 6ver tiden och omforhandlas oftast med 10 eller 20 ars

NOT 17, FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

§ Redovisningsprinciper

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld i ett annat
foretag. Finansiella tillgangar och skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balans-
rakningen nar bolaget blir part i ett avtal. En kundfordran tas upp i
balansrakningen nar faktura har skickats. En hyresfordran tas dock
upp da hyresperioden har pabarjats. En skuld tas upp i balans-
rakningen nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, aven om faktura annu inte har mottagits.

Finansiella tillgangar varderas initialt till verkligt varde med tillagg av
transaktionskostnader med undantag for kundfodringar som varderas
till fakturerat belopp. Efter forsta redovisningstillfallet varderas
tillgangarna enligt effektivrantemetoden.

Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde varde-

ras initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det
forsta redovisningstillfallet varderas de enligt effektivrantemetoden.
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Koncernen Moderbolag
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
2088 1979 = =
8096 7917 = =
9122 11300 = =
19306 21196 - -

intervall. Vid 2025 ars utgang hade Studentbostdder i Norden

4 fastigheter (5) upplatna med tomtratt/arrende. Befintliga avtal
forfaller mellan ar 2030 och 2069. Vid uppsagning av avtalen ska
fastighetsagaren, i merparten av avtalen, ersdtta Studentbostader
i Norden for byggnader med mera.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar omfattas av nedskrivning for forvantade
kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster ar framatblickande
och en forlustreservering gors nar det finns en exponering for
kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet for en tillgang
eller fordran. Modellen tillampas for kundfordringar och ovriga
fordringar. En forlustreserv redovisas for fordrans eller tillgangens
forvantade aterstaende loptid. De finansiella tillgangarna redovisas i
balansrakningen netto av bruttovarde och forlustreserv. Forandringar
av forlustreserven redovisas i resultatrakningen under
fastighetskostnader.



Bolaget Verksamheten Finans Hallbarhet

Finansiella tillgdngar som ingar ar kundfordringar, likvida medel,
derivat samt 6vriga fordringar. Finansiella skulder som ingar ar lan
samt ovriga finansiella skulder, exempelvis leverantorsskulder.
Koncernens rantebarande fordringar och skulder redovisas till
upplupet anskaffningsvarde vid utgangen av aret. Det upplupna
anskaffningsvardet for de finansiella tillgangarna bedéms staimma
med det verkliga vardet da fordringarna loper 6ver en kortare tid.
Det verkliga vardet pa skulderna beddms i stort sett Gverensstamma
med det upplupna anskaffningsvardet for samtliga banklan och [an
utan sakerhet i SEK. Verkligt varde pa finansiella instrument som inte
handlas pa en aktiv marknad faststalls med hjalp av olika varderings-
tekniker. Harvid anvands i sa stor utstrackning som majligt mark-
nadsinformation da denna finns tillganglig medan foretagsspecifik
information anvands i sa liten utstrackning som majligt.

Koncernen

Ovrig information

Finansiell information

Bolagsstyrning

Om samtliga vasentliga indata som kravs for verkligt varde vardering-
en av ett instrument ar observerbara, aterfinns instrumentet i niva 2.
For Studentbostader i Nordens del utgors detta av utestaende obliga-
tionslan om 485 552 KSEK (467 635) samt lan om 1 055 149 KSEK

(1132 501) genom realkreditsystemet i Danmark, vilka bada bedoms
inte vasentligt avvika fran verkligt varde. | nedanstaende tabell
presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna
till redovisat varde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9. Derivat
redovisas till verkligt varde vid varje redovisningstillfalle. Verkligt var-
de for rantederivat baseras pa en diskontering av beraknade framtida
kassafloden enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med ut-
gangspunkt i marknadsrantan pa balansdagen vilka ar i enlighet med
varderingskategori 2. Vardeforandring for derivat uppgick till

-2 949 KSEK (5 002).

Moderbolaget

Finansiella tillgangar/skulder Fi

varderade till verkligt virde

iella tillgangar/skulder virde-
rade till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgdngar/skulder virde-
rade till upplupet anskaffningsvirde

KSEK 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Finansiella tillgangar

Derivat 2053 5002 - - - -
Kundfordringar - - 5428 11739 - -
Ovriga kortfristiga fordringar - - 13295 8843 4093 7739
Fordringar hos koncernforetag = = = = 273159 247 115
Likvida medel - - 127332 26 365 60 157 1370
Summa finansiella tillgdngar 2053 5002 146 055 46 947 337 409 256 224
Finansiella skulder

Leasingskuld - - 32746 17 420 - -
Obligationslan’ o = 485552 467 635 485 552 467 635
Skulder till kreditinstitut = = 4947 831 5090 706 = =
Lan utan sakerhet - = 141 406 159 643 - -
Leverantorsskulder = - 11288 15630 398 828
Ovriga kortfristiga skulder - - - 2610 - -
Skulder till koncernféretag - - - - 164 588 136 434
Upplupna kostnader = = 45841 42 846 12 038 6682
Summa finansiella skulder - - 5664 665 5796 490 662576 611579

1) Nominellt belopp ar 516 774 KSEK (497 704), varav bolaget dger 31222 KSEK (30 070). Detta nettoredovisas i ovan tabell.
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NOT 18, KUNDFORDRINGAR

Finansiell information

Koncernen
KSEK 2025-12-31 2024-12-31
Kundfordringar 12 466 17 208
Reservering for osakra fordringar -7 038 -5 468
Kundfordringar - netto 5428 11739
ALDERSANALYS KUNDFORDRINGAR Koncernen
KSEK 2025-12-31 2024-12-31
Mindre &n 1 manad 4216 4 440
1till 3 manader 2539 2317
Aldre &n 3 manader 5711 10 451
Summa kundfordringar 12 466 17 208
ALDERSANALYS AV RESERVERING FOR OSAKRA KUNDFORDRINGAR Koncernen
KSEK 2025-12-31 2024-12-31
Mindre &n 1 manad - -43
1till 3 manader -1338 -75
Aldre &n 3 manader -5700 -5350
Summa reservering for osdkra kundfordringar -7038 -5 468

Bokfort varde pa kundfordringar 6verensstammer med verkligt varde.
Da inbetalningar av kundfordringar ligger ndra i tiden beddms det
verkliga vardet vara samma som det upplupna anskaffningsvardet.
Historiskt sett har inga vasentliga forluster avseende hyresfordringar
skett. Av de kundfordringar som dr dldre an en manad ar de flesta

NOT 19, OVRIGA FORDRINGAR

Bolagsstyrning

Ovrig information

Moderbolaget

2025-12-31

2024-12-31

Moderbolaget

2025-12-31

2024-12-31

Moderbolaget

2025-12-31

2024-12-31

reserverade som osdkra kundfordringar. Tillgangarnas maximala
kreditrisk utgors av nettobeloppen av de redovisade vardena i
tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stallda sdakerheter for

de finansiella nettotillgangarna.

Koncernen
KSEK 2025-12-31 2024-12-31
Transaktionsrelaterade fordringar 3975 7347
Skattekonto 8351 3273
Ovriga fordringar 968 -1777
Summa ovriga fordringar 13295 8843
NOT 20, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen
KSEK 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda transaktionskostnader 4669 603
Upplupna ranteintakter 441 3150
Ovriga periodiseringar? 7 566 6595
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter 12676 10348

Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31
3975 7347
24 392
94 -
4093 7739
Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31
18 -
441 387
353 562
812 949

1) Ovriga periodiseringar avser bland annat forutbetalda férsakringspremier, tomtrattsavgifter, bredbandsavgifter, datasystem och lokalhyror.

NOT 21, LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestar av omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut. Likvida medel omfattas av kraven
pa forlustreservering for forvantade kreditforluster. Likvida medel
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uppgick till 127 332 KSEK (26 365). Placering av likvida medel har gjorts
hos motparter som beddms ha hog kreditvardighet och darmed lag
risk. Likvida medel i moderbolaget uppgick till 60 157 KSEK (1 370).



Bolaget Verksamheten Finans Hallbarhet

NOT 22, EGET KAPITAL

Ovrig information

Finansiell information

Bolagsstyrning

SEK

Datum Handelse Antal aktier Aktiekapital Overkursfond

2025-01-01 Ingiende virde 578168 936 289 084 468 2219 186 970

2025-05-08 Nyemission 115 633 787 57 816 894 867 25 340

2025-12-31 Utgiende virde 693 802 723 346 901362 2305912310
Aktiekapital anskaffningskurs, medan resultatrakningen omraknas till periodens

Per den 31 december 2025 uppgick aktiekapitalet till 346 901 362
kronor och kvotvardet var 0,5 SEK, fordelat pa 693 802 723 stamaktier.
Aktieinnehavet berattigar till rostratt vid bolagsstamman med en rost
per stamaktie. Alla stamaktier har samma ratt till Studentbostader i
Nordens kvarvarande nettotillgangar. Inga aktier innehas av bolaget
sjalvt eller dess dotterbolag.

Omrakningsreserv

Omrakning av rakenskaperna till svenska kronor for utlandsk
verksamhet sker genom att balansrakningen omraknas till
balansdagens kurs, forutom eget kapital som omraknas till historisk

NOT 23, UPPLANING OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Generella finansiella risker

Studentbostader i Nordens verksamhet finansieras genom belaning,
vilket medfor risker. Bolagets hantering av finansiella risker ar
centraliserad till Studentbostader i Nordens finansfunktion och
bedrivs utifran en av styrelsen framtagen finanspolicy. Denna policy
ska sakerstalla kontroll av koncernens finansiella risker, sa som
rante-, finansiering- och motpartsrisker samt ovriga finansiella risker.
Finanspolicyn ska hallas uppdaterad med hansyn till aktuella
forhallanden inom koncernen och omvarlden och uppdateras vid
behov med godkannande av styrelse.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for svarigheter att fullgora forpliktelser som
sammanhanger med finansiella skulder. En stor del av Bolagets
finansiering sker genom extern upplaning. | takt med att dessa lan
forfaller maste de aterbetalas eller refinansieras. Forutsattningarna for
Bolaget att refinansiera sin upplaning beror pa bolags- eller omvarlds-
faktorer samt marknadens kreditriskmarginaler vid dessa tidpunkter.
Det finns alltid en risk att framtida refinansiering inte kommer att
kunna ske pa skaliga eller 6nskvarda villkor, vilket skulle kunna ha en
vasentlig negativ effekt pa Studentbostader i Nordens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Bolaget arbetar aktivt med att uppratthalla och underhalla langsiktiga
relationen med bolagets finansiarer. Dessutom arbetar bolaget med att
sprida forfallostrukturen pa laneportféljen, for att se till att alla lan ej
forfaller samma ar och pa detta satt minska effekterna av stérningar
pa lanemarknaden ett enskilt ar. Belaningsgraden ska understiga 60
procent enligt finansiella mal senast vid utgangen av 2028.
Belaningsgraden vid utgangen av 2025 uppgick till 67 (70) procent.

Ranterisk
Ranterisk ar risken for negativ paverkan i resultat- och balans-
rakningen utifran ett forandrat ranteldge i marknaden.

genomsnittskurs. Uppkomna omrakningsdifferenser redovisas i ovrigt
totalresultat.

Valutakursdifferenser

Nettoeffekten av valutakursdifferenser pa finansiella poster redovisas
antingen som intakt eller kostnad beroende pa utfall i resultat-
rakningen. Valutakursdifferenser i koncernen avser huvudsakligen
realiserade valutakursvinster pa likvida medel. Moderbolaget har
darutover valutakursdifferenser pa omrakning av koncerninterna
fordringar och skulder.

Rantekostnaden paverkas framst av omfattningen av rantebarande
skulder, aktuella marknadsrantor, kreditgivarnas marginaler och
vilken strategi Bolaget valjer for rantebindning.

Historiskt har rantelaget i Sverige och i EU haft en betydande
inverkan pa fastighetsmarknaden och har lett till hogre varderingar av
fastighetsbestandet. Marknadsrantorna har hojts betydligt under de
senaste aren for att sedan falla under 2024 och 2025. Det finns dock
en risk att rantenivan kommer att hojas igen i framtiden.

Studentbostader i Nordens finanspolicy anger ramarna for hur
arbetet med hantering av ranterisker ska bedrivas. Rantebindningen
skall uppga till lagst tva och hogst fem ar. Hogst 40 procent av
rantevolymen far forfalla under ett och samma rakenskapsar.
Rantederivat anvands i syfte att hantera ranterisken.

Studentbostader i Nordens genomsnittliga ranteniva per den 31
december 2025 uppgick till 41 procent (4,1). Den genomsnittliga
kapitalbindningen uppgick vid utgangen av 2025 till 1,95 ar (2,75) och
den genomsnittliga rantebindningen till 1,76 ar (2,3). Studentbostader
i Nordens rantor paverkas framst av den 3 manader STIBOR-rantan.

| tider med stigande inflationsforvantningar kan rantenivan vantas
stiga och i tider med sjunkande inflationsforvantningar kan rante-
nivan vantas sjunka. En genomsnittligt lang rantebindningstid innebar
att det tar langre tid innan en forandring av marknadsrantorna far ett
genomslag pa koncernens rantekostnader.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken for forlust om koncernens motparter inte fullgor
sina avtalsforpliktelser och eventuella sakerheter inte tacker
koncernens fordringar. Studentbostader i Nordens befintliga och
potentiella kunder skulle kunna hamna i ett sadant finansiellt lage
att de inte langre lopande kan erlagga avtalade hyror i tid eller i
ovrigt avsta fran att fullgora sina forpliktelser.
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Studentbostader i Norden har ett stort antal bostadshyresavtal,
vilket innebar att om ett mindre antal hyresgaster inte kan fullfdlja
sina betalningsforpliktelser far detta ingen vasentlig paverkan pa
Bolagets finansiella rapporter. Hyran betalas i de flesta fall i forskott,
vilket minskar kreditrisken. Historiskt sett har Bolaget haft forluster
pa kundfordringar i begransad omfattning.

Valutarisk

Med valutarisk avses risk for negativ paverkan pa resultat- och
balansrakning samt kassaflode pa grund av forandringar i valuta-
kurser. Studentbostader i Norden bedriver verksamhet pa flera
geografiska marknader och ar exponerat for valutaomrakningsrisk till
foljd av sina investeringar i Danmark och Norge. Koncernens
redovisningsvaluta ar SEK och samtliga balansrakningsposter samt
alla intakter och kostnader omraknas till SEK.

Bolaget utsatts darmed for risk att forandringar i valutakurser som
paverkar det verkliga vardet pa fastigheter belagna i Danmark och
Norge samt kassafloden som genereras fran dessa. Skulder
tillhérande vara fastigheter i Danmark och Norge upptas i lokal valuta
for att minska effekten av valutafluktationer.

Det finns inga garantier for att Koncernen kan skydda dess rorelse-
resultat mot valutafluktuationer eller att Koncernen ska kunna
hantera sadana risker pa ett tillfredsstallande satt. Foljaktligen kan
ogynnsamma valutakursforandringar, sarskilt i NOK/SEK- och DKK/
SEK-kursen, ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens rorelse-
resultat och finansiella stallning.

Moderbolaget har fordringar pa utlandska dotterbolag i danska och
norska kronor. Detta innebar att dessa fordringar omraknas till
balansdagens kurs vid respektive rapporteringstidpunkt och ger
upphov till valutakursfluktuationer. Dessa redovisas i moderbolagets
resultatrakning, vilket kan innebara volatilitet i moderbolagets
resultat pa grund av valutakursfluktuationer.

Lanevillkor

Studentbostader i Norden har, primart genom bolagets dotterbolag,
ett trettiotal laneavtal med olika kreditinstitut. Bolagets bank-
laneavtal innehaller vanligtvis bade finansiella och andra kovenanter.
Samtliga lan har en eller flera kovenanter gallande rantetacknings-
grad, belaningsgrad och soliditet hanforliga till fastighet, dotterbolag,
holdingbolag eller koncernen beroende pa lantagare och typ av lan.
Inga kovenanter har brutits under aret. Provning av kovenanterna
sker kvartals- eller halvarsvis.

Exempel pa andra bestimmelser vilka aterfinns i bolagets laneavtal ar
agarforandringsklausuler (sa kallade change of controlklausuler) som
aktualiseras om till exempel nagon eller flera som agerar gemensamt
forvarvar aktier, direkt eller indirekt, som representerar en i kredit-
avtalet specificerad procent av det totala aktiekapitalet och rosterna

i kredittagaren, kredittagarens moderbolag och/eller bolaget. Som
sakerhet for banklan kan kredittagaren bevilja
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inteckningar i vissa av bolagets fastigheter eller stdlla sakerhet over
koncerninterna fordringar mot dotterbolag. Kredittagaren kan aven
stalla pant dver aktier i sina dotterbolag och bolaget har i vissa fall gatt
i borgen for kredittagarens ataganden gentemot langivaren, se not 27.
Bland de 6vriga kovenanterna aterfinns bland annat utdelnings-
begransningar, vilka traffar samtliga bolag inom Koncernen. For det fall
kredittagaren bryter mot en eller flera av sina finansiella kovenanter
eller andra ataganden i ett laneavtal kan det leda till att laneavtalet
sags upp i fortid av langivaren, att samtliga utestaende lan forfaller till
omedelbar aterbetalning och att kreditinstitutet verkstaller panterna,
vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan pa bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

KOVENANTER | LANEAVTAL

Belopp

Soliditetl Soliditetll LTVI LTvi ICRI ICRII DSCR KSEK
30% 75% 1,40 1055156

20% 1,30 485552

25% 75% 3115295

25% 70% 1,50 726 432
Summa 5382435
Inga kovenanter 192 359
Rantebarande skulder 557479

Soliditet | - Kvot av koncernens egna kapital i forhallande till koncernen totala tillgangar,
provning sker kvartalsvis.

Soliditet Il - Kvoten av lantagarens egna kapital i forhallande till lantagarens totala tillgangar,
provning sker kvartalsvis.

LTV 1 - Kvoten av lantagarens utestaende lan till fastigheternas marknadsvarde (Generell LTV),
provning sker kvartalsvis.

LTV Il - Kvoten av l[antagarens utestaende lan till fastigheternas marknadsvarde (Individuell
LTV), prévning sker kvartalsvis pa svenska fastighetsbestandet och halvarsvis pa danska
fastighetsbesténdet.

ICR1 - Kvoten av l[antagarens EBITDA i forhallande till lantagarens totala rantekostnader,
provning sker kvartalsvis.

ICRII - Kvoten av lantagarens EBITDA i forhallande till lantagarens totala rantekostnader,
exklusive upplaggningsavgifter, laneomkostnader, obligationsranta och efterstallda lan utan
sakerhet, provning sker kvartalsvis.

DSCR - Kvoten av l[antagarens EBITDA i forhallande till lantagarens totala historiskt rullande
12 manader rantekostnader, avgifter och amorteringar, prévning sker halvarsvis.

Under 2021 upprattade SBS ett hallbarhetsramverk for seniora icke-
sakerstallda obligationer med ett rambelopp om 1000 MSEK varav 600
MSEK har emitterats med ursprungligt forfall under 2024. Under 2023
genomfordes ett skriftligt forfarande varpa forfallodatum forlangdes
till och med 15 november 2026, rantekomponenten andrades fran
lopande betalning till att ackumuleras och darigenom 6ka den
nominella skulden samt en arlig amortering om 30 MSEK.

Ursprunglig emitterad volym om 600 MSEK har minskats genom att

36 MSEK har aterkopts av SBS och sedan har sammanlagt 180 MSEK
amorterats och ackumulerad ranta om 97 MSEK kapitaliserats. Efter
arets utgang har den hallbara obligationen refinansierats, se not 32 for
mer information.

Om Studentbostader i Norden misslyckas med att uppfylla de i obliga-
tionsvillkoren specificerade rantetacknings- samt soliditetsgraderna
eller nagon annan i obligationsvillkoren specificerad uppsagnings-
grund intraffar avtalsbrott. Om (i) en agarférandring, sasom definierat
enligt villkoren, skulle intraffa eller (ii) obligationerna senare skulle bli
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avnoterade fran Nasdaq Stockholm, skulle varje obligations-

innehavare ges en ratt att begara att samtliga, eller endast nagra, av
dennes obligationer ska aterkopas av Studentbostader i Norden till ett
belopp motsvarande 101 procent av nominellt belopp samt upplupen
men annu inte betald ranta. For det fall att Studentbostader i Nordens
utestaende obligationer skulle forfalla till omedelbar aterbetalning pa

Finansiell information

Bolagsstyrning Ovrig information

grund av att en uppsagningsgrund intraffat eller att en betydande del
av obligationsinnehavarna begart att Studentbostader i Norden ska
aterkopa deras obligationer till foljd av anledningarna ovan skulle
det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Studentbostader i
Nordens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

KANSLIGHETSANALYS
Resultateffekt Valuta
Faktor KSEK Forandring % Forandring % Forandring valutakurs +/- 10% KSEK DKK NOK
Hyresintékter (+/- 5 %) 24249 24,249 Forvaltningsfastigheter +/-169 463 +/-6 129
Marknadsrintor (+/-1%-enhet)! 25 680 -25 680 Rantebarande skulder +/-105 515 +/-5096
Fastighetskostnader (+/- 5 %) -9033 9033 Totalresultat exkd skatt +/-63 948 +/-1034
Varde forvaltningsfastigheter (+/- 5 %) 406 284 -406 284
1) Avser lan som l6per med 3 manaders STIBOR, NIBOR, CIBOR som rantebas.
RANTEBARANDE SKULDER, EXKLUSIVE LEASINGSKULDER
Koncernen Moderbolaget
KSEK 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Skulder till kreditinstitut 4938058 5076 763 - -
Obligationslan 485 552 467 635 485552 467 635
Lan utan sakerhet 141 406 159 643 = -
Skulder till koncernforetag - - 72 429 838574
Summa 5565016 5704041 557981 1306 209
FORFALLOSTRUKTUR
Ranteforfall Snittrinta Andel
inkl. inkl. inkl.
Loptid Kapitalforfall ~ Snittranta % Andel%  Ranteforfall Snittranta % Andel% rantesdkring rantesdkring %  rantesakring %
<1ar 2114376 4,76% 38% 2927 476 4,462% 53% 2358476 5,04% 42%
12 ar 1212114 3,99% 22% 583 899 4,29% 10% 773899 3,70% 14%
2-3ar 646 405 4,34% 12% 634 857 4,462% 11% 1013 857 3,55% 18%
3-43ar 1491038 3,12% 27% 1317701 3,12% 24% 1317701 3,12% 24%
>4 111012 3,00% 2% 111012 3,00% 2% 111012 3,00% 2%
Totalt 5574945 4,07% 100% 5574 945 4,07% 100% 5574 945 4,09% 100%

Nominellt belopp exklusive upplaggningsavgifter.
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LOPTIDSANALYS 2025

<1ar 1-28r 2-3ar 3-4ar >4 3r Totalt
Skulder till kreditinstitut 1756 369 1309472 701309 1518 061 o 5285212
Obligationslan 533792 - - - - 533792
Lan utan sakerhet 35462 3377 3381 3372 111301 156 892
Leasingskulder 2088 2088 2088 2088 10 954 19306
Leverantorsskulder 11288 - - - - 11288
Summa 2338999 1314936 706778 1523521 122 255 6006 489
Nominellt belopp laneforfall inklusive rantebetalningar.
LOPTIDSANALYS 2024

<1ar 1-23r 2-3ar 3-4ar >4 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 645 358 1763193 893 758 701 246 1589528 5593083
Obligationslan 28188 534377 - - - 562 564
Lan utan sakerhet 29975 28785 3330 3325 115 458 180 874
Leasingskulder 1979 1979 1979 1979 13 280 21196
Leverantorsskulder 15630 = = = = 15630
Summa 721130 2328334 899 068 706 550 1718266 6373348
Nominellt belopp laneforfall inklusive rantebetalningar.
NOT 24, RESULTAT PER AKTIE
Antal utestaende stamaktier 2025 2024
Ingaende antal stamaktier 578 168 936 578 168 936
Forandring antal stamaktier 115633 787 -
Utgaende antal stamaktier 693 802 723 578 168 936
Arets resultat, KSEK 214399 20070
Genomsnittligt antal utestaende aktier 658 223 096 578 168 936
Resultat kronor per genomsnittligt antal utestaende aktier 0,33 0,03
NOT 25, OVRIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget

KSEK 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Langfristiga:
Depositioner 20 415 22001 - -
Kortfristiga:
Moms och personalskatt! 6017 48 629 511
Transaktionsrelaterade skulder = 2610 =
Ovriga skulder' 5826 16 266 -
Summa skulder 32259 89506 511

1)1 posten moms ingar ar 2024 den reserverade mervardesskatt som bolaget tvistat om med Skatteverket motsvarande 41522 KSEK och i 6vriga skulder inkluderades skattetilldgg och rénta

motsvarande 12 123 KSEK géllande samma tvist. Efter kammarrattens dom till bolagets fordel aterfordes beloppen ar 2025.
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NOT 26, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen
KSEK 2025-12-31 2024-12-31
Langfristiga:
Upplupen obligationsranta - 6 409
Kortfristiga:
Upplupna projekt- och transaktionskostnader 17 013 18 530
Upplupna rantekostnader 8801 2359
Upplupna fastighetskostnader 9 875 7928
Upplupna personalkostnader 4398 4074
Forutbetalda hyresintakter 37950 33942
Ovriga upplupna kostnader 5753 9953
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 83791 83197
NOT 27, STALLDA SAKERHETER

Koncernen
KSEK 2025-12-31 2024-12-31
For egna skulder och avsdttningar:
Fastighetsinteckningar 5575324 5449 477
Foretagsinteckningar 5250 250
Pantsattning andelar koncernforetag 2202 422 1977 648
Summa stillda panter 7782996 7 427 375
NOT 28, EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen
KSEK 2025-12-31 2024-12-31
Borgensatagande till forman fér koncernbolag - -
Ovriga eventualférpliktelser 81620 -
Summa eventualforpliktelser 81620 -

SBS erholl under aren 2017-2018 statligt investeringsstéd om totalt
81620 000 kronor for uppforande av studentbostader i Oxie, Malmo.
Stodet ar forenat med villkor om efterlevnad av vissa krav, bland
annat av teknisk och administrativ karaktar, vilka overvakas av
Lansstyrelsen. Per 8 april 2026 for SBS en dialog med Lansstyrelsen
med anledning av pastaenden om bristande efterlevnad av vissa
villkor for investeringsstodet. Aven om nagot formellt beslut &nnu
inte har fattats har tillsynsmyndigheten indikerat att aterbetalning av
investeringsstodet, helt eller delvis, jamte eventuell ranta kan komma
att kravas.

NOT 29, FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

SEK
Balanserat resultat 1715655 120
Arets resultat -67 191 146
1648 463 974
Styrelsen och verkstallande direktren foreslar att
i ny rakning balanseras
SEK 1648 463 974
1648 463 974

Bolagsstyrning Ovrig information

Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31
= 6409
6642 -
2022 1737
3375 4944
12038 13091
Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31
Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31
4938 666 5037998
4938 666 5037998

Om ett beslut om aterbetalning skulle fattas avser SBS att bestrida
ett sadant beslut. Det kan dock inte ldmnas nagon garanti for att

ett bestridande eller verklagande kommer att vinna framgang.

En aterbetalningsskyldighet skulle kunna medfora ett betydande
kassautflode och negativt paverka SBS likviditet, finansiella

stallning och resultat. Vidare kan ett sadant beslut leda till rattsliga
forfaranden, vilka kan innebara ytterligare kostnader och krav pa
ledningens uppmarksamhet. | nuvarande stadie anser bolaget att det
inte gar att uppskatta ett tillforlitligt belopp for eventuellt utflode
eller finansiella effekter for bolaget.
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NOT 30, TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Utover loner och andra ersattningar till styrelse och verkstallande
direktor har inga narstaendetransaktioner skett under 2025.

For ersattning till styrelse och ledning hanvisas till not 8.

NOT 31, KASSAFLODESANALYS

SPECIFIKATION OVER SKULDER I FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Finansiell information

Bolagsstyrning

Ovrig information

Koncernen
KSEK 2024-12-31 Kassaflode Ej kassaflode 2025-12-31
Skulder till kreditinstitut 5076763 -69 175 -69 530 4938 058
Obligationslan 467 635 -28 188 46 105 485 552
Lan utan sakerhet 159 643 -18 237 - 141 406
Leasingskuld 17 420 - 15326 32746
Ovriga skulder 28 410 -1586 -6 409 20 415
Summa 5749 871 -117 186 -14 508 5618178
SPECIFIKATION OVER SKULDER I FINANSIERINGSVERKSAMHETEN Moderbolaget
KSEK 2024-12-31 Kassaflode Ej kassaflode 2025-12-31
Obligationslan 467 635 -28 188 46 105 485 552
Koncerninterna skulder 975008 -738291 300 237017
Ovriga skulder 5269 - -5269 -
Summa 1447912 -766 479 41136 722569
JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET Koncernen Moderbolaget
KSEK 2025 2024 2025 2024
Av- och nedskrivningar 2035 1859 = 2
Valutakursdifferenser -187 - - -
Realisationsresultat vid avyttring av anldggningstillgangar -121 -1284 - -43
Obligationsranta 46 324 27729 46 324 44518
Andra ej likviditetspaverkande poster -8 304 -2315 608 6029
Summa 39747 25989 46 932 50506
BETALD/ERHALLEN RANTA* Koncernen Moderbolaget
KSEK 2025 2024 2025 2024
Betald ranta -184 596 -195 785 0 -467
Erhallen ranta 1668 530 677 141
Summa -182929 -195 255 676 -326
NOT 32, HANDELSER EFTER BALANSDAGENS UTGANG
5 MARS 2026 31 MARS 2026

Bolaget emitterar nya hallbara icke sakerstallda obligationer om 500
MSEK. Emissionen syftar bland annat till att refinansiera utestaende
hallbara icke sakerstallda obligationer med forfall i november 2026.
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Under forsta kvartalet 2026 har SBS erhallit kreditbeslut om 1 881
MSEK. Bolaget har efter besluten endast forfall om 60 MSEK som
annu ej refinansierats med forfall under 2026.
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Revisionsbherattelse

Till bolagsstamman i Studentbostader i Norden AB (publ),
org nr 556715-7929

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Studentbostader i Norden AB (publ) for ar 2025. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 52-91i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december
2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt ars-
redovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den Studentbo-
stader i Norden AB (publ) for ar 2025 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder, sa som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovis-ningens och koncernredovisningens ovriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har overlamnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga for-
bjudna 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 anda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

SdrskRilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedomning 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 uttalan-
den om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omraden ska lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden.
Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats for att beakta
var bedémning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Utfallet av var granskning och de gransknings-
atgarder som genomforts for att behandla de omraden som framgar
nedan utgor grunden for var revisionsberattelse.

Vdrdering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det redovisade verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncer-
nen uppgick den 31 december 2025 till 8 126 mSEK och vardeforand-
ringarna till 219 mSEK. Forvaltningsfastigheter ar beloppsmassigt den
mest vasentliga posten i koncernens balansrakning. Vardering till verk-
ligt varde ar till sin natur behaftat med subjektiva bedomningar dar en
liten forandring i gjorda antaganden som ligger till grund for varde-
ringarna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden. Varderingarna ar
dels avkastningsbaserade i enlighet med kassaflodesmodellen, dels
upprattade i enlighet med ortsprismetoden for byggratter. Kassaflo-
desmodellen innebar att framtida kassafloden prognostiseras. Fastig-
heternas direktavkastningskrav beddms utifran varje fastighets unika
risk samt gjorda transaktioner pa marknaden. Ortsprismetoden inne-
bar att bedomningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for
likartade byggratter.

Med anledning av den hoga graden av antaganden och bedomningar
som sker i samband med varderingen av forvaltningsfastigheter anser
vi att detta omrade ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.
En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar av not 3
avsnitt om redovisningsprinciper samt not 13 over fastighetsinnehavet.

Studentbostader i Norden AB - Ars’@dovwsmmg 2025 93



Bolaget Verksamheten Finans Hallbarhet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

I var revision har vi utvarderat bolagets process for fastighetsvardering,
bland annat genom att utvardera tillampad varderingsmetod och
indata i varderingarna. Vi har utvarderat de externt anlitade varde-
ringsexperternas kompetens och objektivitet.

Vi har gjort jamforelser mot kdand marknadsinformation. Vi har med
stod av var varderingsexpertis granskat anvand modell for fastighets-
vardering. Med stod av vara varderingsspecialister har vi ocksa gran-
skat rimligheten i gjorda antaganden for ett urval av fastigheterna som
direktavkastningskrav, kalkylranta, vakansgrad, hyresintakter och drift-
kostnader.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata i varderings-modellen
avseende hyresintakter och driftkostnader samt aven kontrollerat de
berakningar som ligger till grund for varderingen.

Vi har granskat ldmnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information dn drsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-51 samt
108-116. 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.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar ofor-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i vrigt inhamtat under
revisionen samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna infor-
mation, 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 verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler kon-
cernredovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar aven
for den interna kontroll som de bedomer ar nodvandig 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 direktoren for bedomningen av
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bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar
och uppgifter i dvrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-
ningen 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 utta-
landen. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka 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 rim-
ligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fat-
tar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

- identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara utta-
landen. 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 asidosdttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder 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 uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhrande upplysningar.

+ drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredo-visningen. 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 for-
maga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
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en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmadrksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan fram-
tida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan
fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

+ planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta tillrackliga
och andamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella infor-
mationen for foretag eller affarsenheter inom koncernen som grund
for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansva-
rar for styrning, 6vervakning och genomgang av det revisionsarbete
som utforts for koncernrevisionens syfte. Vi ar ensamt ansvariga for
vara uttalanden.

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 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 iden-
tifierat.

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
bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfatt-
ningar forhindrar upplysning om fragan.

Finansiell information
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av Student-
bostader i Norden AB (publ) for ar 2025 samt av forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamater och verk-
stallande 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 obe-
roende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sdtt. Verkstdllande direktéren ska skéta den
lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgdrder som ar nédvandiga for att bolagets bok-
foring ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.
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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 nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda 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 bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog 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 omdome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa
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revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangs-
punkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen
pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, utsags till Studentbostader i Norden ABs (publ)
revisor av bolagsstdmman den 8 maj 2025 och har varit bolagets
revisor sedan den 27 maj 2021.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Aktiedagare
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Forsaljnings- och Finans- och
marknadschef transaktionschef
Victoria Lenander Sebastian Schonstrom

CFO Projektchef
David Juhlin Camilla Thunmarker

Forvaltningschef
Samira Mchaiter
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Bolagsstyrningsrapport

Styrning, ledning och kontroll av Bolaget fordelas mellan aktieagarna,
styrelsen, den verkstallande direktoren och ovriga personer i
ledningen. Till grund for bolagsstyrningen ligger bland annat bolags-
ordningen, aktiebolagslagen, arsredovisningslagen, Nasdaq Stock-
holms regelverk for emittenter vid Nasdaq First North Premier Growth
Market, samt andra tillampliga lagar, regler, foreskrifter och interna
regler, exempelvis styrelsens arbetsordning och styrelsens instruktion
till den verkstallande direktoren. Bolagsstyrning avser de besluts-
system genom vilka aktieagarna, direkt eller indirekt, styr Bolaget.
Malet med Studentbostader i Nordens bolagsstyrning ar att skapa
varde genom att sakerstalla ett effektivt beslutsfattande, som foljer
Bolagets strategi och styr mot de av styrelsen och bolagsledningen
uppsatta malen. Bolagsstyrningen syftar dven till att sakerstalla att
Studentbostader i Norden lever upp till sina ataganden gentemot
aktieagare, kunder, medarbetare, leverantorer och omvarlden i dvrigt.

Bolaget tillampar Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”). Bolaget
behover inte folja alla regler i Koden da Koden i sig sjdlv medger
maojlighet till avvikelse fran reglerna, under forutsattning att sadana
eventuella avvikelser och den valda alternativa losningen beskrivs och
orsakerna harfor forklaras i bolagsstyrningsrapporten (enligt den sa
kallade "f6lj eller forklara-principen”).

Bolaget redovisar inte nagra avvikelser fran Koden for 2025.

Denna bolagsstyrningsrapport lamnas i enlighet med 6 kap. 6 §
arsredovisningslagen och Koden och redog6r for Studentbostader
i Nordens bolagsstyrning under 2025.

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING

Bolaget tillampar de bolagsstyrningsregler som foljer av lag eller
annan forfattning, d.v.s. framfor allt aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen, bokforingslagen och Koden.

AKTIEAGARE

Per den 31 december 2025 hade Studentbostader i Norden AB (publ)
4 135 aktiedagare och totalt antal aktier uppgick till 693 802 723 aktier.
Aktiedgare ar berattigade att pa bolagsstamma rosta for samtliga
aktier som aktiedagaren innehar. Per den 31 december 2025 hade
Bolaget fem aktiedgare som, direkt eller indirekt, representerade
minst en tiondel av rostetalet: Gosta Welandsson med bolag, Otre
Fund LP, Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB, Svea Bank AB och
Nordstjernan.

REGLER OM BOLAGSSTYRNING

Studentbostader i Nordens bolagsstyrning utgar fran svensk lagstiftning
som aktiebolagslagen, bokforingslagen och arsredovisningslagen och
Koden samt noteringsavtalet med Nasdag. Bolaget foljer vidare de regler
och rekommendationer som ges ut av relevanta organ.

BOLAGSORDNING

Studentbostader i Nordens bolagsordning faststalldes vid arsstimman
den 8 maj 2025 och aterfinns i sin helhet pa www.sbsstudent.se.
Bolagsordningen foreskriver att Bolaget ska vara ett holdingbolag och
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forvalta vardehandlingar och l6s egendom, aga och forvalta fastigheter
i Norden samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Styrelsen har sitt
sate i Uppsala. Bolaget kan inte fatta nagra beslut i strid mot bolags-
ordningen utan att forst hanskjuta en sadan fraga till bolagsstamma
for beslut och eventuell andring av bolagsordningen. Enligt Bolagets
bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre och hogst tio styrelse-
ledamoter med hogst tio suppleanter och valjas arligen pa
arsstamman for tiden intill dess ndsta arsstamma har hallits.

BOLAGSSTAMMA

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstamman Bolagets hogsta besluts-
fattande organ. Pa bolagsstamma utdvar aktiedgarna sin rostratt i
nyckelfragor, till exempel faststdllande av resultat- och balans-
rakningar, disposition av Bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet
for styrelsens ledamater och verkstallande direktor, val av
styrelseledamater och revisorer, ersattning till styrelsen och
revisorerna samt 6vriga arenden som ankommer pa arsstamman enligt
lag eller bolagsordning.

Arsstimma maste hallas inom sex manader fran utgdngen av
rakenskapsaret. Utover arsstamman kan det kallas till extra bolags-
stamma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstamma genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls
tillganglig pa Bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt
annonseras i Svenska Dagbladet.

Aktiedagare som vill delta i Bolagets bolagsstamma ska dels vara
upptagna i den av Euroclear Sweden AB framstallda aktieboken
avseende forhallandena sex bankdagar fore bolagsstamman, dels
anmala sig hos Bolaget for deltagande i bolagsstamman senast den
dag som anges i kallelsen till bolagsstamman. Aktieagare kan narvara
vid bolagsstamma personligen eller ggnom ombud och kan aven
bitradas av hogst tva personer. Vanligtvis ar det majligt for aktiedgare
att anmala sig till bolagsstamman pa flera olika satt, vilka narmare
anges i kallelsen till bolagsstamman. Aktiedgare ar berattigade att
rosta for samtliga aktier som aktieagaren innehar eller representerar,
utan begransning av antalet roster.

Arsstimman 2025 holls den 8 maj 2025, dar beslutades omval av det
registrerade revisionsbolaget Ernst & Young AB, bemyndigande for
styrelsen att genomfora nyemission av aktier, teckningsoptioner och/
eller konvertibler motsvarande en utspadning av antal aktier
uppgaende till hégst 20 procent, raknat efter fullt utnyttjande av
emissionsbemyndigandet. Arsstimman beslutade vidare att disponibla
vinstmedel skulle balanseras i ny rakning samt omval av samtliga
styrelseledamater. Darutdver beslot arsstamman om andring av
bolagsordningen gallande antalet aktier som nu ska uppga till lagst
500 000 000 och hogst 2000000 000 samt aktiekapitalets granser som
nu ska utgora lagst 250000 000 och hogst 1 000 000 000 kronor.

Studentbostdder i Norden AB:s arsstamma 2026 ager rum den 7 maj
2026 kl. 10.00. Erforderliga handlingar infor arsstamman 2026 kommer
publiceras pa Bolagets hemsida.

BEMYNDIGANDEN

Vid arsstamman som hélls den 8 maj 2025 lamnades ett bemyndigande
till styrelsen att, med eller utan foretradesratt for aktieagarna och vid
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ett eller flera tillfallen, under tiden fram till arsstamman 2026 besluta
om nyemission av aktier, teckningsoptioner och/eller konvertibler i
sadan utstrackning att det motsvarar en utspadning av det antal aktier
som ar utestaende vid tidpunkten for arsstammans beslut om
bemyndigandet uppgaende till hdgst 20 procent, raknat efter fullt
utnyttjande av emissionsbemyndigandet. Sadant emissionsbeslut ska
kunna fattas med bestammelse om apport, kvittning eller kontant
betalning. Syftet med bemyndigandet och skalet till eventuell
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt ar att emissioner ska kunna
ske pa ett tidseffektivt satt for att minska skuldsattningen, finansiera
investeringar i nya eller befintliga verksamheter, bredda
aktieagarkretsen samt for att tillgodose Bolagets kapitalbehov.
Styrelsen, eller den styrelsen utser, bemyndigades att vidta de smarre
justeringar av bemyndigandet som kan visas erforderliga i samband
med registrering hos Bolagsverket.

VALBEREDNING

Vid arsstamman den 30 juni 2020 antogs en instruktion for utseende

av valberedningen. Valberedningen ska besta av styrelsens ordforande
samt tre representanter utsedda av de tre till rostetalet storsta aktie-
agarna i Bolaget baserat pa Euroclear Sweden AB:s forteckning dver
registrerade aktieagare per den sista bankdagen i september.
Valberedningens ledaméter utsags den 5 november 2025, i enlighet med
vad som aviserades i pressmeddelande den 5 november 2025 om
valberedningens sammansattning.

Valberedningen bestar av Géran Larsson, (utsedd av Gosta Welandson
via bolag), Krister Karlsson (utsedd av Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB (publ)), Yaron Zaltsman, (utsedd av Otre Fund LP) samt av
styrelsens ordforande Tomas Livfendahl. Krister Karlsson ar ordforande
forvalberedningen. Samtliga ledamater i valberedningen ar oberoende

i forhallande till bolagsledningen. Goran Larsson, Yaron Zaltsman och
Krister Karlsson ar beroende i forhallande till storre agare. | de fall

en ledamot behdver ersattas ska den agare som utsett ledamoten ha
ratt att utse en ersattare. Arvode ska inte utga till valberedningens
ledamoter for deras uppdrag i valberedningen. Ytterligare information
om principer for hur valberedningen utses, dess ledamater och deras
forslag publiceras pa Bolagets hemsida, www.sbsstudent.se.

| sitt arbete har valberedningen att tillampa regel 4.1 Koden som
mangfaldspolicy. Vid framtagandet av forslag till styrelse lagger
valberedningen darfor sarskild vikt vid 6kad mangfald betraffande kon,
alder och nationalitet samt erfarenheter, bakgrund och kvalifikationer
som kravs for att forvalta Bolagets angelagenheter och hantera de
mojligheter som Bolaget star infor pa ett tillfredstallande satt.
Valberedningen anser att konsfordelningen i den nuvarande styrelsen,
bestaende av en kvinna och tre man, bor justeras 6ver tid och betonar
vikten av att framtida valberedningar fortsatt bedriver ett aktivt arbete
for att uppna en storre mangfald inom styrelsen och sarskilt
efterstravar en jamn konsfordelning bland styrelseledamoterna.

STYRELSE

Enligt Bolagets bolagsordning skall styrelsen besta av lagst tre och
hogst tio ledamaoter med hogst tio suppleanter. Styrelsen valjs arligen
pa arsstamman for tiden intill nasta arsstamma. Nagon regel om
langsta tid som ledamot kan inga i styrelsen finns inte. Styrelsen
bestar av ledamoterna Leiv Synnes, Charlotte Axelsson, Amir Gal samt
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styrelseordforande Tomas Lifvendahl. Samtliga styrelsemedlemmar
tilltradde den 6 februari 2024.

Styrelseordforanden bevakar att styrelsen utfor sina uppgifter.
Styrelseordforanden och den verkstallande direktoren har en
fortlopande dialog rorande ledningen av Bolaget och ansvarar for
att 6vriga ledamoter far den information som ar nédvandig for hog
kvalitet i diskussioner och beslut. Styrelseordforanden ansvarar daven
for utvardering av bade styrelsens och VD:s arbete. Samtliga 6vriga
styrelseledamaoter ansvarar for styrelsens arbete i lika omfattning,
savida inte annat beslutas vid styrelsesammantrade eller féljer av
styrelsens arbetsordning.

Vid arsstamman den 8 maj 2025 faststalldes att ersattning skall utga

till styrelsen och inrattade styrelseutskott enligt foljande fordelning:

+ 240 000 SEK vardera till icke anstalld styrelseledamot och 360 000
SEK till styrelseordforande forutsatt att denne inte ar anstalld;

+ 40 000 SEK till ordférande av Revisionsutskottet som samtidigt inte
ar anstalld.

Samtliga ersattningar till styrelsen, verkstallande direktoren och le-
dande befattningshavare framgar av not 8 i arsredovisningen for 2025.

STYRELSENS ARBETE

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen och
faststalls pa det konstituerande styrelsematet varje ar. Arbetsordning-
en reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner och fordelningen av
arbete mellan styrelsen och verkstallande direktor. | samband med det
konstituerande styrelsemotet faststaller styrelsen dven instruktionen
for verkstallande direktor innefattande finansiell rapportering.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen faststallt schema och ska
utover konstituerande sammantrade efter arsstamman sammantrada
minst fyra ganger arligen. Utdver dessa styrelsemoten kan ytterligare
styrelsemoten sammankallas for att hantera fragor som inte kan
hanskjutas till ett ordinarie styrelsemote. Utover styrelsemaotena har
styrelseordforanden och verkstallande direktoren en fortlopande
dialog rorande ledningen av Bolaget.

Under 2025 har styrelsen haft 19 protokollforda sammantraden. Vid
styrelsesammantradena har investeringsforslag, prognoser,
ekonomiskt utfall, tvister, arsbokslut och delarsrapporter behandlats.
Vidare har 6vergripande fragor behandlats rérande strategisk inrikt-
ning, riskanalys, budget, struktur samt organisationsforandringar.
Slutligen har styrelsen behandlat andra eventuella forvarv och avytt-
ringar av bolag och/eller fastigheter. | tabellen nedan redovisas leda-
maters narvaro vid styrelsemdten under 2025 med avseende pa den
tidsperiod respektive person innehaft uppdraget som styrelseledamot.

STYRELSEMEDLEM Narvaro
Tomas Lifvendahl 19/19
Charlotte Axelsson 19/19
Amir Gal 17/19
Leiv Synnes 19/19




Bolaget Verksamheten Finans Hallbarhet

UTVARDERING AV STYRELSEN

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar en utvardering av
styrelsens arbete. Syftet med utvarderingen ar att utveckla styrelsens
arbetsformer och effektivitet genom att inhamta styrelse-
ledamoternas asikter om hur styrelsearbetet bedrivs och vilka
atgarder som kan genomforas for att utveckla och effektivisera
styrelsearbetet. Syftet dr dven att utvdrdera vilken typ av fragor som
styrelseledamoterna anser bor ges storre utrymme och om det kravs
ytterligare erfarenhet och kompetens i styrelsen pa nagot omrade.
2025 ars utvardering har utforts genom digital enkat. Resultatet av
utvarderingen har distribuerats inom styrelsen och har av styrelsens
ordforande delgivits valberedningen.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Vid det konstituerande styrelsemétet i anslutning till arsstimman
2020 samt vid det konstituerande styrelsematet den 8 december 2020
provade styrelsen fragan om inrdttande av ett ersattningsutskott, men
valde att inte inrdtta nagot sadant utan hantera fragan inom ramen
for det ordinarie styrelsearbetet. Detta innebar att hela

styrelsen fullgor de uppgifter som ankommer pa ett ersattnings-
utskott, inklusive att folja och utvardera program for rorliga
ersattningar for bolagsledningen, tillampningar av riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare samt gallande ersattnings-
strukturer och ersattningsnivaer i Bolaget. Styrelseledamot som ingar
i bolagsledningen deltar dock inte i arbetet.

REVISIONSUTSKOTT

Vid konstituerande styrelsemote i anslutning till arsstimman 2025

beslutades att revisionsutskottet ska besta av Charlotte Axelsson

(ordférande), Leiv Synnes, Amir Gal samt Tomas Lifvendahl. Revisions-

utskottets arbete och bestammanderatt regleras i arbetsordningen

och instruktionen for revisionsutskottet. Revisionsutskottet har som
uppgift att for styrelsens rakning bland annat:

- overvaka Bolagets finansiella rapportering

- med avseende pa den finansiella rapporteringen Gvervaka effektivi-
teten i Bolagets interna kontroll, internrevision och riskhantering;

« halla sig informerad om revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen;

- granska och overvaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet och
darvid sarskilt uppmarksamma om revisorn tillhandahaller andra
tjanster an revisionstjanster; och

» bitrada vid upprattandet av forslag till bolagstammans beslut av
revisorsval.

Under 2025 har revisionsutskottet haft fem protokollforda maten.

Vid métena behandlades bland annat fragor som delarsrapporter,
bokslutskommuniké, arsredovisning, intern kontroll samt den externa
revisionen av Bolagets rakenskaper och forvaltning.

| tabellen nedan redovisas ledamoters narvaro vid revisionsutskottets
moten under 2025, med avseende pa den tidsperiod respektive person
innehaft uppdraget som ledamot i revisionsutskottet.
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STYRELSEMEDLEM Narvaro
Charlotte Axelsson 5/5
Tomas Lifvendahl 5/5
Amir Gal 4/5
Leiv Synnes 5/5

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Den verkstallande direktoren ar underordnad styrelsen och ansvarar
for Bolagets lopande forvaltning och den dagliga driften. Arbets-
fordelningen mellan styrelsen och verkstallande direktoren anges i ak-
tiebolagslagen, arbetsordningen for styrelsen och de instruktioner for
verkstallande direktoren och for den ekonomiska rapporteringen som
styrelsen har faststallt. Verkstallande direktéren ansvarar ocksa for att
uppratta rapporter och sammanstalla information fran ledningen infor
styrelsemoten och ar foredragande av materialet pa styrelsemotena.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering ar den verk-

stallande direktoren ansvarig for Bolagets bokforing och medels-
forvaltning samt finansiell rapportering i Bolaget och ska foljaktligen
sakerstalla att styrelsen erhaller tillrackligt med information for att
styrelsen fortlopande ska kunna utvardera Bolagets finansiella
stallning. Vidare ska den verkstallande direktoren uppratta
delegationsforeskrifter for olika befattningshavare i Bolaget samt
anstalla, entlediga och faststalla villkor for Bolagets personal. Samtliga
beslut om ersattningar och anstallningsvillkor for Bolagets dvriga
personal faststalls av den verkstallande direktoren.

Verkstallande direktor ska halla styrelsen kontinuerligt informerad

om utvecklingen av Bolagets verksamhet, omsattningens utveckling,
Bolagets resultat och ekonomiska stallning, likviditets- och kreditlage,
viktigare affarshandelser samt varje annan handelse, omstandighet
eller forhallande som kan antas vara av vasentlig betydelse for
Bolagets aktieagare. Den 8 december 2020 tilltradde Rebecka Eidenert
som verkstallande direktor. For ytterligare information om Rebecka
Eidenert, se sida 107 samt not 8 i arsredovisningen 2025.

REVISION

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rakenskaper samt
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning. Efter varje
rakenskapsar ska revisorn [dmna en revisionsberattelse och en
koncernrevisionsberattelse till arsstamman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha ldgst en och hogst tva
revisorer med eller utan revisorssuppleanter. Revisorerna utses av
arsstamman. Uppdraget galler till slutet av den arsstamma som halls
under ndstkommande ar. Vid arsstimman 2025 omvaldes Ernst &
Young AB till revisor med Gabriel Novella som huvudansvarig revisor.
Ersattning till revisorerna utgar enligt godkand rakning.
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INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden for den
interna kontrollen och styrningen av Bolaget. Den interna
kontrollen omfattar bland annat kontroll av Bolagets organisation,
rapporteringsforfarande, analys av risker och 6vervakning av att
lag och andra regelverk samt policys, principer och instruktioner
efterlevs.

Styrelsen ansvarar for att overvaka Bolagets finansiella
rapportering samt effektiviteten i Bolagets interna kontroll,
internrevision och riskhantering med avseende pa den finansiella
rapporteringen. Bolagets interna kontroll avseende den finansiella
rapporteringen ar utformad for att hantera risker och sakerstalla
en hog tillforlitlighet i processerna kring upprattandet av de
finansiella rapporterna. For att behalla och utveckla en val
fungerande kontrollmiljo har styrelsen faststallt ett antal grund-
laggande dokument av betydelse for den finansiella rapportering-
en. Daribland ingar styrelsens arbetsordning, instruktionen for
den verkstallande direktoren, instruktionen for den ekonomiska
rapporteringen, insider- och informationspolicyer och
kommunikationsriktlinjer. Darutover forutsatter en fungerande
kontrollmiljo en utvecklad struktur med lopande 6versyn. Ansvaret
for det dagliga arbetet med att uppratthalla kontrollmiljon avilar
primart den verkstdllande direktoren. Verkstallande direktoren
rapporterar regelbundet till styrelsen. Verkstallande direktoren
framlagger vid varje styrelseméte som halls i samband med kvar-
talsbokslut ekonomisk och finansiell rapport over verksamheten.

Uppfoljning av den finansiella rapporteringen sker kontinuerligt
genom de kontroller och analyser som styrelse, ledning och
ekonomifunktion utfor. | dessa fangas dven behov av atgarder eller
forslag pa forbattringar upp. Uppfdljning sker ocksa genom den
revision som utfors av Bolagets externa revisorer. Avrapportering
av iakttagelserna fran denna redovisas till styrelsen och bolags-
ledningen, men ocksa till berérda medarbetare.

Nagon internrevisionsfunktion finns idag inte upprattad inom
Studentbostader i Norden. Styrelsen har prévat fragan och bedomt
att befintliga strukturer for uppfoljning och utvardering ger ett
tillfredsstallande underlag. Sammantaget medfor detta att det inte
anses motiverat att ha en sarskild enhet for internrevision. Beslutet
omprovas arligen.
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REVISORS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN
Till bolagsstamman i Studentbostdder i Norden AB (publ),
org. nr 556715-7929

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for
ar 2025-01-01-2025-12-31 pa sidorna 100-104 och for att den ar
upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta 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 dr i Gverensstam-
melse med drsredovisningslagen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska signatur
Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Tomas Lifvendahl

Styrelseordforande sedan 2024
Fodd 1968

Utbildning: Civilekonom med inriktning pa
finansiering och makroekonomi, Stockholms
universitet.

Arbetslivserfarenheter

och vasentliga befattningar:

Verkstallande direkt6r och grundare for Tripod
Energy AB. Tidigare styrelseledamot i Eco2Energy
AB, Malka Oil AB (publ) och Riddarhyttan
Resources AB (publ). Grundare och tidigare
verkstallande direkt6r pa Nexum Capital, tidigare
ansvarig for foretagsobligationer pA Ohman

FK samt tidigare partner och CFO pa Wireedge
Ventures.

Akti "_1 je och teckni gsop ionerib
4722 406 aktier.

Oberoende/beroende i forhallande till bolaget
och ledningen respektive aktiedgare: Oberoende

i forhallande till bolaget och ledningen respektive
aktiedgare.

Amir Gal

Styrelseledamot sedan 2024
Fodd 1971

Utbildning: Kvalificerad jurist och kandidatexamen
i juridik, Israel. DPHIL candidate, law, Oxford
University (paborjat).

Arbetslivserfarenheter

och visentliga befattningar:

Aktivistinvesterare (activist investor) i noterade
bolag i Sverige. Tidigare EVP Head of Real Estate
pa Phoenix Insurance, aktivistinvesterare inom
fastighetsbranschen med fokus pa Norden, EVP
Head of Europe pa Gazit Globe. Tidigare
styrelseledamot i Citycon Oyj.

de och tec
26 825 556 aktier.
Oberoende/beroende i forhallande till bolaget
och ledningen respektive aktiedgare: Oberoende
i forhallande till bolaget och ledningen men
beroende i forhallande till storre aktiedgare.
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Leiv Synnes
Styrelseledamot sedan 2024
Fodd 1970

Utbildning: Civilekonom, Umea Universitet.
Arbetslivserfarenheter

och vasentliga befattningar:

Verkstallande direktor pa Samhallsbyggnadsbo-
laget i Norden AB (publ) sedan 2023. Styrelse-
ledamot i Sveafastigheter AB och Nordiqus AB,
samt ordférande eller ledamot i ett flertal dvriga
bolag inom Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ). Tidigare CFO och vice verkstallande direk-
tor pa Akelius Residential Property AB. Ledamot
eller ordférande i avslutade eller salda bolag inom
Akelius-sfaren. Tidigare finanschef och affars-
utvecklingschef pa Akelius Residential Property AB
samt verkstallande direktor och styrelseledamot

i Akelius Skog AB. Tidigare styrelseledamot eller
ordforande i ett flertal bolag inom Akelius-sfaren.
Aktiedgande och teckningsoptioner i bolaget:

310 000 aktier.

Oberoende/beroende i forhallande till bolaget
och ledningen respektive aktiedgare: Oberoende

i forhallande till bolaget och ledningen men
beroende i forhallande till storre aktiedgare.

Charlotte Axelsson
Styrelseledamot sedan 2024
Fodd 1948

Utbildning: Socionomexamen, Socialhdgskolan
Stockholm.

Arbetslivserfarenheter

och vasentliga befattningar: Egen konsult i
Guldskarets konsulter. Tidigare styrelseordférande
i SKB (Stockholms kooperativa bostadsférening),
Kungsleden, Vasallen, ED-bygg, Slatto, Aff-forum,
HSB Bostad, HSB Omsorg, HSB Garantifond samt
Arbetsgivarorganisationen Fastigo. Tidigare
styrelseledamot i Stiftelsen MFS Bostader, Statens
fastighetsverk, Akademiska hus, HSB Projekt-
partner och HSB Riksforbund. Tidigare verkstallan-
de direktor pa HSB Stockholm, Svenska Bostader,
Familjebostdder i Stockholm och Arsenalen samt
tf verkstallande direktor i Uppsala Skolfastigheter.
Aktiedgande och teckningsoptioner i bolaget:

20 000 aktier.

Oberoende/beroende i forhallande till bolaget
och ledningen respektive aktiedgare: Oberoende

i forhallande till bolaget och ledningen respektive
aktiedgare.
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Rebecka Eidenert
VD sedan 2020

Utbildning: Hogskolan i Gavle, SLU och Malmo
universitet inom juridik, byggnadsteknik,
fastighetsvetenskap och ekonomi.
Arbetslivserfarenheter

och visentliga befattningar:

Ekonomi Doxa AB, uthyrare Rikshem AB,
uthyrningschef Rikshem AB, forvaltare Rikshem
AB, projektledare Rikshem AB, fastighetschef
Rikshem AB.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot i R Eidenert AB.
Aktiedgande i bolaget: 662 008 aktier.

Samira Mchaiter
Forvaltningschef sedan 2020

Utbildning: Forvaltarprogrammet,

Newton Kompetensutveckling (YH).
Arbetslivserfarenheter

och visentliga befattningar:

Regionchef Rikshem AB, Fastighetschef Rikshem
AB, verksamhetschef och omradeschef HSB
Stockholm.

Aktieagande i bolaget: 73 353 aktier.

Camilla Thunmarker
Projektchef sedan 2020

Utbildning: Hogskoleingenj6rsexamen inom
byggteknik och design fran Kungliga Tekniska
Hogskolan.

Arbetslivserfarenheter

och vasentliga befattningar: Byggnads-
inspektor Uppsala kommun, bygg- och projekt-
ledare Hydracon, bygg- och projektledare,
A-sidan arkitektkontor.

Aktiedgande i bolaget: 114 000 aktier.
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Victoria Lenander
Marknad- och forsaljningschef sedan 2024

Utbildning: Gymnasieekonom.
Arbetslivserfarenheter

och visentliga befattningar:

Chief Commercial Officer Ngenic AB,

Chief Operating Officer Tmpl Solutions AB,
Chief Marketing Officer Widerl6v & Co.
Aktiedgande i bolaget: -

David Juhlin
CFO sedan 2022

Utbildning: Kandidatexamen i nationalekonomi
och foretagsekonomi samt en magisterexamen

i finans fran Linkdpings universitet.
Arbetslivserfarenheter

och vasentliga befattningar: Trainee Rikshem
AB, fastighetsforvaltare Rikshem AB, controller
Rikshem AB, fastighetschef Amasten Fastighets
AB (publ), koncerncontroller Amasten Fastighets
AB (publ).

Aktiedgande i bolaget: 280 000 aktier.

Sebastian Schonstrom
Vice VD, Finans- och transaktionschef sedan 2023

Utbildning: Kandidatexamen i finans fran
Stockholms universitet, masterstudier finans och
redovisning fran Stockholms universitet.
Arbetslivserfarenheter

och vdsentliga befattningar: Analytiker Amasten
Fastighets AB (publ), finanschef Amasten
Fastighets AB (publ), VD Ride Group AB.
Aktiedgande i bolaget: 60 797 aktier.
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KALENDARIUM
Delarsrapport kvartal ett
7 maj 2026

Arsstamma 2026
7 maj 2026

Deldrsrapport kvartal tva
16 juli 2026

Delarsrapport kvartal tre
12 november 2026

ARSSTAMMA

Ordinarie arsstamma for aktiedgare i
Studentbostader i Norden AB (publ), org. nr
556715-7929, kommer att hallas torsdagen
den 7 maj 2026.

FORUTSATTNINGAR FOR DELTAGANDE
FOr att en person ska ha ratt att delta vid
arsstamman ska denne
dels vara upptagen som aktieagare i den
av Euroclear Sweden AB framstallda
aktieboken avseende férhallandena
tisdag den 28 april 2026,
dels senast torsdagen den 30 april
2026 anmalt sitt deltagande enligt
instruktionerna under rubriken
"anmalan for deltagande i stammo-
lokalen eller genom forhandsrostning”.

FORVALTARREGISTRERADE AKTIER
For att ha ratt att delta i stdmman maste en
aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina
aktier, forutom att anmala sig till stamman,
lata registrera aktierna i eget namn sa att
aktieagaren blir inford i aktieboken per den
28 april 2026. Sadan registrering kan vara
tillfallig (s.k. rostrattsregistrering) och begars
hos forvaltaren enligt forvaltarens rutiner i
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sadan tid i forvag som forvaltaren bestammer.
Rostrattsregistreringar som gjorts senast

den andra bankdagen efter den 28 april 2026
beaktas vid framstallningen av aktieboken.

ANMALAN FOR DELTAGANDE |
STAMMOLOKALEN ELLER GENOM
FORHANDSROSTNING
Den som onskar delta vid stamman ska senast
torsdagen den 30 april 2026 anmala detta till
bolaget pa nagot av foljande satt:
- per post till Studentbostader i Norden AB
(publ), "Arsstimma”, Kungsgatan 47 A,
753 21 Uppsala
« per e-post till ir@sbsstudent.se

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn,
person- eller organisationsnummer,
aktieinnehav, adress, telefonnummer och
uppgift om eventuella bitraden (hogst tva)
samt i forekommande fall uppgift om ombud.
Den som Onskar delta i arsstamman genom
forhandsrostning ska senast torsdagen den
30 april 2026 anmala sig genom att avge sin
forhandsrost. For forhandsrostningen ska ett
sarskilt formular anvandas. Forhands-
rostningsformularet finns tillgangligt pa
bolagets hemsida www.sbsstudent.se.

Det ifyllda och undertecknade formularet ska
vara bolaget tillhanda senast torsdagen den
30 april 2026 pa nagot av féljande satt:
- per post till Studentbostader i Norden AB
(publ), "Arsstimma”, Kungsgatan 47 A,
753 21 Uppsala
« per e-post till ir@sbsstudent.se

Den som inte 6nskar narvara personligen far
utova sin ratt vid stamman genom ombud
med skriftlig, undertecknad och daterad
fullmakt. Om fullmakten utfardats av juridisk
person ska kopia av registreringsbevis eller

Ovrig information

Bolagsstyrning

motsvarande behorighetshandling for den
juridiska personen bifogas.

FOr att underlatta inpasseringen vid stamman
bor fullmakter, registreringsbevis och andra
behorighetshandlingar vara bolaget tillhanda
pa adressen Studentbostader i Norden AB
(publ), "Arsstimma”, Kungsgatan 47 A, 753 21
Uppsala senast onsdagen den 6 maj 2026.
Observera att anmalan om deltagande vid
stamman ska ske aven om aktiedgaren onskar
utova sin rostratt vid stamman genom ombud.
Inskickad fullmakt galler inte som anmalan
till stamman.

KALLELSE TILL ARSSTAMMA

Kallelse till arsstamman sker via Post- och
inrikes tidningar och aven med annons i
Svenska Dagbladet med upplysning om att
kallelsen har skett. Kallelsen offentliggors
dven som ett pressmeddelande och finns i
samband med offentliggorandet tillgang-
ligt pa Studentbostader i Nordens hemsida
www.sbsstudent.se. Handlingar tillhrande
arsstamman halls tillgangliga pa Bolagets
hemsida minst tre veckor fore arsstamman.

OVRIG INFORMATION

Samtliga arsredovisningar, delarsrapporter
finns att tillga pa Studentbostader i Nordens
hemsida www.sbsstudent.se. Pa hemsidan

ar det ocksa mojligt att prenumerera pa
Studentbostader i Nordens pressmeddelande
for den som onskar.

AKTIEAGARKONTAKT
Rebecka Eidenert, VD
rebecka.eidenert@sbsstudent.se
+46 707 86 54 54

David Juhlin, CFO
david.Juhlin@sbsstudent.se

+46 725 4174 20



Bolaget Verksamheten Finans

Definitioner

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat i procent av
genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbokslut
har avkastningen omraknats till helarsbasis
utan hansyn till sasongsvariationer som
normalt uppstar i verksamheten.

BELANINGSGRAD

Rantebarande skuld efter avdrag for
likvida medel i relation till fastigheternas
verkliga varde.

BOSTADER UNDER FORVALTNING
Avser alla bostader som ar tillgangliga
for uthyrning i bade forvaltnings- och
projektportfoljen.

DIREKTAVKASTNING
FORVALTNINGSPORTFOLJEN
Driftsoverskottet forvaltningsportfoljen pa
arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt
varde fastigheter exkl. pagaende
nyproduktion. Vid delarsbokslut har
avkastningen omraknats till helarsbasis utan
hansyn till sasongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Avkastningskravet pa restvardet vid vardering
av verkligt varde.

DRIFTSOVERSKOTT
Intakter reducerat med fastighetskostnader.

EGET KAPITAL, PER AKTIE, SEK
Eget kapital vid periodens slut i relation till
totala antalet utestaende aktier.

FORVALTNINGSPORTFOL)
Samtliga fastigheter exklusive pagaende
nyproduktion.

FORVALTNINGSRESULTAT
Driftsoverskott med avdrag for
administrativa kostnader och finansnetto

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
Forvaltningsresultat i relation till
genomsnittligt antal aktier.

Hallbarhet Finansiell information
GENOMSNITTLIGT
DIREKTAVKASTNINGSKRAV

Det krav pa avkastning som en mojlig kopare
har pa sin investering.

GENOMSNITTLIG RANTA

Vagd genomsnittlig ranta per balansdagen
for totala rantebarande skulder for
koncernen.

GENOMSNITTLIG RANTA
FORVALTNINGSPORTFOLJEN

Vagd genomsnittlig ranta per balansdagen
for rantebarande skulder exklusive
finansiering for pagaende nyproduktion.

JAMFORBART BESTAND

Avser fastigheter som agts och redovisats
under forvaltningsportfoljen under hela
perioden féregaende ar.

KAPITALBINDNING

Det viktade genomsnittet av aterstaende
kapitalbindningstid avseende rantebarande
skulder.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE,
PER AKTIE

Eget kapital vid periodens slut med
aterlaggning av varde for derivat och
uppskjuten skatt i relation till totala
antalet utestaende aktier.

PROJEKTPORTFOL), BRUTTO

Pagaende och kommande projekt dar brutto
avser antal studentbostader som kommer att
nyproduceras i samband med projekten.

PROJEKTPORTFOL), NETTO

Pagaende och kommande projekt dar netto
avser antal tillkommande studentbostader
efter rivning av befintliga och nyproducerade
studentbostader.

RANTEBINDNING

Det viktade genomsnittet av aterstaende
rantebindningstid avseende rantebarande
skulder.

Ovrig information

Bolagsstyrning

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat med aterlaggning
av jamforelsestorande poster och rante-
kostnader i relation till rantekostnader.

SOLIDITET
Eget kapital i relation till balans-
omslutningen vid arets utgang.

TILLVAXT I LANGSIKTIGT
SUBSTANSVARDE, PER AKTIE
Substansvarde per aktie vid utgangen av
perioden i relation till substansvarde per
aktie vid utgangen av motsvarande period
foregaende ar.

TOTALAVKASTNING

Driftsoverskottet plus orealiserad och
realiserad vardeforandring pa arsbasis i
relation till genomsnittligt verkligt varde
fastigheter. Vid delarsbokslut har
avkastningen omraknats till helarsbasis
utan hansyn till sasongsvariationer som
normalt uppstar i verksamheten.

UTHYRNINGSGRAD
Antal uthyrda lagenheter i relation till
antalet uthyrningsbara lagenheter.

VARDETILLVAXT
Vardeférandring under aret i
forhallande till ingdende balans.

OVERSKOTTSGRAD

Driftsoverskott i procent av redovisade
intakter.
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Verksamheten

Finans

Hallbarhet

Finansiell information

Ovrig information

Bolagsstyrning

Berakning av alternativa nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella nyckeltal som inte definieras av
IFRS, men som ar praxis inom fastighetsbranschen. Bolaget anser att
dessa nyckeltal ger vardefull kompletterande information till saval
externa intressenter som till bolagets ledning da dessa anvands

for att beskriva verksamhetens utveckling och 6ka jamforbarheten
mellan perioder. Eftersom foretag beraknar nyckeltal pa olika satt, ar

DIREKTAVKASTNING FORVALTNINGSPORTFOLJEN

dessa nyckeltal inte alltid jamforbara med nyckeltal som anvands av
andra foretag. Dessa nyckeltal skall darfor inte ses som en ersattning
for nyckeltal som skall definieras enligt IFRS. | nedanstaende tabell
presenteras nyckeltal som inte definieras enligt IFRS, om inget annat
anges, samt avstamning av nyckeltalen.

KSEK 2025 2024 2023 2022 2021
Driftsoverskott for period 305 804 244 739 236 612 164 419 131411
Verkligt virde exklusive pagdende
nyproduktion
Varde vid periodens ingang 8067785 6088658 6589549 4786536 3123985
Varde vid periodens utgang 8125689 8067785 6088658 6589549 4786536
Varde i genomsnitt 8096737 7078222 6339103 5688043 3955261
Direktavkastning 3,78% 3,46% 3,73% 2,89% 3,32%
TOTALAVKASTNING
KSEK 2025 2024 2023 2022 2021
Driftsoverskott for period 304 325 288 204 250 396 169 587 131411
Vardeforandring for perioden 218 249 61694  -539 146 71411 203 339
Totalavkastning 522574 349 898 -288 750 240999 334750
Varde vid periodens ingang 8067785 7805658 7530549 5635536 3563185
Varde vid arets utgang 8125689 8067785 7805658 7530549 5635536
Varde i genomsitt 8096737 7936722 7668103 6583043 4599361
Totalavkastning 6,45% 4,461% -3,77% 3,66% 7,27%
OVERSKOTTSGRAD
KSEK 2025 2024 2023 2022 2021
Intakter 484 985 456 426 389 599 294 100 234331
Driftsoverskott 304 325 288 204 250 396 169 587 131 411
Overskottsgrad 62,7% 63,1% 64,3% 57,7% 56,1%
-3
AVKASTNING PA EGET KAPITAL
KSEK 2025 2024 2023 2022 2021
Periodens resultat 214 399 20 070 -351236 75736 114 219
Ingaende eget kapital 2103549 2066618 2113715 1815331 1535207
Utgaende eget kapital 2423473 2103549 2066618 2113715 1815331
Genomshnittliget eget kapital 2263511 2085084 2090167 1964523 1675269
Avkastning pa eget kapital 9,47% 0,96% -16,80% 3,86% 6,82%
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DEFINITION

Drifts6verskottet pa drsbasis i relation till
genomsnittligt verkligt virde fastigheter exkl.
pagdende nyproduktion. Vid delarsbokslut har
avkastningen omrdRnats till heldrsbasis utan
hdnsyn till sdsongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten

MOTIVERING
Anges for att belysa fastighetsbetandet
férmaga att generera avkastning

DEFINITION

Driftsoverskottet plus orealiserad och reali-
serad vdrdefordndring pa arsbasis i relation till
genomsnittligt verkligt vdrde fastigheter. Vid
deldrsbokslut har avkastningen omréknats till
heldrsbasis utan hdnsyn till sdsongsvariationer
som normalt uppstar i verksamheten.

MOTIVERING
Anges for att belysa fastighetsbetandet
férmaga att generera avkastning

DEFINITION
Driftsoverskott i relation till hyresintdkter

MOTIVERING
Anges for att belysa den [6pande intjdning
i forvaltningsverksamheten

DEFINITION

Periodens resulat i procent av genomsnittligt
eget kapital. Vid deldrsbokslut har
avkastningen omrdRnats till heldrsbasis utan
hdnsyn till sdsongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten

MOTIVERING
Visar pa bolagets férmaga att generera
avkastning pa dgarnas investerade Rapital



Finansiell information

Bolaget Verksamheten Finans Hallbarhet
-3

BELANINGSGRAD

KSEK 2025 2024 2023 2022 2021
Rantebdrande skulder 5565016 5704040 5581870 5118533 3746371
Kassa 127 332 26 365 56 039 166 409 204 877
Nettobelaning 5437684 5677674 5525831 4952124 3541494
Forvaltningsfastigheter 8125689 8067785 7805658 7530549 5635536
Belaningsgrad 66,9% 70,4% 70,8% 65,8% 62,8%

RANTETACKNINGSGRAD

KSEK 2025 2024 2023 2022 2021
Forvaltningsresultat 45 887 18 815 44 094 55 142 13985
Jamforelsestorande poster -6 922 15313 -5 415 3122 25799
Rantekostnader 236 405 225 294 182 860 87 369 62 228
Summa 275370 259 421 221539 145 633 102 012
Rantetdckningsgrad 1,16 1,15 1,21 1,67 1,64
SOLIDITET

KSEK 2025 2024 2023 2022 2021
Eget kapital 2423473 2103549 2066618 2113715 1815331
Balansomslutning 8323960 8150754 7951613 7818242 5934846
Soliditet 29,1% 25,8% 26,0% 27,0% 30,6%

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE

KSEK 2025 2024
Forvaltningsresultat for perioden 45 887 18 815 44 094 55 142 13 985
658223 096 578 168 936 275759 362 205 407 309 180 919 728

2023 2022 2021

Antal stamaktier i genomsnitt

Forvaltningsresultat per stamaktie 0,07 0,03 0,16 0,27 0,08

PERIODENS RESULTAT PER STAMAKTIE

KSEK 2025 2024 2023 2022 2021
Periodens resultat 214 399 20070 -351236 75736 114219
658 223 096 578 168 936 275 759 362 205 407 309 180919 728

Antal stamaktier i genomsnitt

Periodens resulat per stamaktie 0,33 0,03 -1,27 0,37 0,63

Ovrig information

Bolagsstyrning

DEFINITION

Rdntebdrande skuld efter avdrag for likvida
medel i relation till summan av fastigheternas
verkliga vdrde, finansiella tillgangar, andelar
i och fordran pa joint venture, andelar i
intressebolag och varulager

MOTIVERING
Anges for att belysa bolagets finansiella risk

DEFINITION

Forvaltningsresultat med

aterldggning av rdntekostnader i relation
till rantekostnader

MOTIVERING
Anges for att belysa bolagets kdnslighet
for rdntefordndringar

DEFINITION
Eget kapital i relation till balansomslutning

MOTIVERING
Anges for att belysa bolagets finansiella
stdllning

DEFINITION
Forvaltningsresultat fastigheter i relation
till genomsnittligt antal stamaktier

MOTIVERING
Anvdnds for att belysa avkastning
pa stamaktierna

DEFINITION
Periodens resultat i relation till genom-
snittligt antal stamaktier

MOTIVERING

Anvdnds for att belysa avkastning
pa stamaktierna
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EGET KAPITAL PER STAMAKTIE

KSEK 2025 2024 2023 2022 2021
Eget kapital 2423 473 2103 549 2066618 2113715 1815331
Antal stamaktier 693 802 723 578 168 936 578 168 936 220 775803 190 805 743
Eget kapital per aktie 3,49 3,64 3,57 9,57 9,51
SUBSTANSVARDE PER STAMAKTIE

KSEK 2025 2024 2023 2022 2021
Eget kapital 2 423 473 2103 549 2 066 618 2113715 1815331
Derivat -2 053 -5 002 = = =
Uppskjuten skatteskuld 170 270 132768 71084 194 790 143 605
Substansvirde 2591690 2231316 2137702 2308 505 1958 936
Antal stamaktier 693 802 723 578 168 936 578 168 936 220 775803 190 805 743
Substandsvérde per aktie 3,74 3,86 3,70 10,46 10,27
TILLVAXT | SUBSTANSVARDE

KRONOR PER AKTIE 2025 2024 2023 2022 2021
Substansvarde motsvarande

period féregaende ar 3,86 3,70 10,46 10,27 9,15
Substansvarde periodens utgang 3,74 3,86 3,70 10,46 10,27
Tillvaxt -3,21% 4,38% -64,64% 1,85% 12,20%
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Ovrig information

Bolagsstyrning

DEFINITION

Eget kapital efter avdrag for preferens-
aktiernas andel av eget kapital i relation till
antal stamaktier

MOTIVERING
Anvdnds for att belysa bolagets vdrde per
stamaktie

DEFINITION

Eget kapital efter avdrag for preferensaktiernas
andel av eget kapital och med aterldggning

av vdrde for derivat och uppskjuten skatt i
relation till antal stamaktier

MOTIVERING
Anvdnds for att belysa bolagets vdrde
per stamaktie

DEFINITION

Substansvdrde per aktie vid utgangen av
perioden i relation till substansvdrde per aktie
vid utgangen av motsvarande period
féregaende ar

MOTIVERING

Anvdnds fér att beslysa boalgets férmaga
att generera avkastning pa dgarnas
investerade kapital
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Kontakt

Rebecka Eidenert, VD
rebecka.eidenert@sbsstudent.se
+46 707 86 54 54

David Juhlin, CFO
david.juhlin@sbsstudent.se
+46 725 4174 20

Bolaget Certified advisor
STUDENTBOSTADER | NORDEN AB FNCA
Kungsgatan 47A Hemsida: www.fnca.se

753 21 Uppsala

Mail: info@sbsstudent.se
Hemsida: www.sbsstudent.se
Org.nr: 556715-7929

Revisorer Kontoforande institut
ERNST & YOUNG AB EUROCLEAR SWEDEN AB
Box 7850 Box 7822

103 99 Stockholm Regeringsgatan 65

Tel: +46 8-520 590 00 103 97 Stockholm

Hemsida: www.ey.com Tel: +46 8-402 90 00
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