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Sammanfattning

Perioden i korthet

PERIODEN JAN-SEP PERIODEN JUL-SEP

+ Intdkterna 6kade med 4 procent till 368 MSEK (353) + Intdkterna 6kade med 3 procent till 118 MSEK (115)

+ Driftsdverskottet 6kade med 3 procent till 226 MSEK (220) « Driftsdverskottet uppgick till 74 MSEK (74)

« Overskottsgraden uppgick till 61 procent (62) « Overskottsgraden uppgick till 63 procent (65)

+ Forvaltningsresultatet 6kade 14 procent till 31 MSEK (27) + Forvaltningsresultatet minskade 12 procent till 7 MSEK (8)

+ Vardeforandringen for fastigheterna uppgick till -58 MSEK (218) » Vardeforandringen for fastigheterna uppgick till 39 MSEK (71)
+ Resultat per aktie uppgick till -0,09 SEK (0,33) + Resultat per aktie uppgick till 0,04 SEK (0,09)

+ Langsiktigt substansvarde per aktie uppgick till 3,74 SEK (3,74)

2026 2025 2026 2025 2025 okt - 2025
jan - sep jan - sep jul-sep jul-sep 2026 sep jan - dec
Forandring hyresintdkter, jamforbart bestand, % 4,4 4,8 31 54 4,6 4,9
Forandring driftsoverskott jamférbart bestand, % 3,3 3,9 -0,1 9,5 3,8 5,0
Intdkter, MSEK 368 353 118 115 500 485
Driftsoverskott, MSEK 226 220 74 74 311 304
Overskottsgrad, % 61,4 62,2 62,9 64,8 62,1 62,7
Forvaltningsresultat, MSEK 31 27 7 8 50 46
Vardeforandring fastigheter, MSEK -58 218 39 71 -57 218
Periodens resultat, MSEK -64 212 26 65 -61 214
Uthyrningsgrad rullande 12 manader, % 96,0 95,6 96,0 95,6 96,0 96,1
Antal studentbostader under forvaltning 6 581 6581 6581 6581 6 581 6581
Verkligt varde fastigheter, MSEK 8162 8158 8162 8158 8162 8126
Avkastning pa eget kapital, % -3,5 12,4 4,5 10,7 -2,5 9,5
Soliditet, % 28,7 29,2 28,7 29,2 28,7 29,1
Forvaltningsresultat, SEK per aktie 0,04 0,04 0,01 0,01 0,07 0,07
Resultat, SEK per aktie -0,09 0,33 0,04 0,09 -0,09 0,33
Langsiktigt substansvarde, SEK per aktie 3,74 3,73 3,74 3,73 3,74 3,74
Forandring substansvdrde % 0,0 -3,2 2,3 2,9 0,0 -3,2
Rantetdckningsgrad, ggr 1,20 1,16
Belaningsgrad, % 67,1 66,7 67,1 66,7 67,1 66,9
Se definitioner pa sida 37
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Sammanfattning

Vasentliga
handelser

UNDER PERIODEN JULI - SEPTEMBER

2026

EFTER PERIODEN

6 juli
Lansstyrelsen har beslutat om ett fullstandigt aterkrav av ett statligt investeringsstod om totalt 81,6 MSEK.

Bolaget anser att beslutet ar felaktigt och har 6verklagat det till Boverket samt ansokt om anstand med
betalningen. Ingen avsattning har gjorts, for mer information se sida 34.

26 juii

SBS tecknar blockhyresavtal om 40 lagenheter med Blekinge flygflottilj. Avtalet omfattar tva byggnader som under
en langre period har varit vakanta. Det arliga hyresvardet uppgar till 3,5 MSEK och avtalet loper pa 3+3 ar.

31 augusti

SBS genomfor en organisationsforandring som starker forvaltningsorganisationen. Victoria Lenander tilltrader
rollen Chief Operating Officer (CO0) och Samira Mchaiter har valt att lamna ledningsgruppen och bolaget i samband
med forandringen.

23 september

Den extra bolagstamman beslutade enligt forslag framlagt pa stamman om omval av Leiv Synnes, Per Strimbold,
Yaron Zaltsman och Bo Netz samt nyval av David Uddare Sevelin till ordinarie styrelseledamaoter. Vidare beslutade
bolagsstimman om omval av Per Strimbold som styrelseordférande for tiden intill slutet av nasta arsstamma.

September 2026

15 oktober

Styrelsen beslutade att Rebecka Eidenert ska lamna bolaget och rollen som
verkstallande direktor. Sebastian Schonstrom, bolagets vice verkstallande direktor, tilltradde den
15 oktober 2026 som tillforordnad verkstallande direktor.

2 november

David Juhlin har valt att avsluta sin tjanst som CFO. David kvarstar i sin roll under sin uppsagningstid
om sex manader.

Studentbostader i Norden AB - Q3 2026
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VD har ordet

VD har ordet

Ett starkare och mer
fokuserat bolag

Studentbostader i Norden har under de senaste aren starkts bade operationellt och
finansiellt genom ett malmedvetet arbete i hela organisationen. Nu dr ambitionen att 6ka
takten i forbattringsarbetet. Var malbild ar tydlig: hogre lonsamhet, lagre finansiell risk
och en mer koncentrerad fastighetsportfolj. For att na dit behover vi fortsatta forbattra
den l6pande verksamheten, starka kassaflédet och koncentrera fastighetsbestandet till
farre orter dar vi ser bast langsiktiga forutsattningar att skapa varde.

Hyresint&kterna steg med 4,4 Har finns det tydliga mojligheter att bli battre.
procent, i jamforbart bestand Malet ar att driftoverskottet 6ver tid ska vaxa
Hyresintdkterna dkade under perioden med 4,4 snabbare an intakterna. Det kraver god kostnads-
procent till 363 MSEK. | jamforbart bestand dkade kontroll och investeringar som betalar sig, inte
hyresintikterna med 4,4 procent. Utvecklingen minst sadana som sdnker energianvandningen.
drevs av de arliga hyresférhandlingarna i Under tredje kvartalet minskade energianvand-
kombination med en forbattrad uthyrning. ningen i vara svenska och danska fastigheter med
Uthyrningsgraden uppgick till 96 procent pa cirka 3,2 procent jamfort med motsvarande period
rullande tolv manader och till 98 procent vid foregaende ar.

kvartalets utgang.

Efterfragan pa vara bostader ar fortsatt stark. Att vi
vid kvartalets utgang hade en uthyrningsgrad om
98 procent ar ett bra kvitto pa fastigheternas
attraktivitet, var marknadsposition och det arbete
som vara medarbetare gor varje dag.

"Forvaltningsresultatet
okade, justerat for jam-
forelsestorande poster,
med 34 procent.”

Driftsoverskottet ska vaxa snabbare
an intakterna

| jamforbart bestand dkade driftséverskottet med
3,3 procent till 228 MSEK. Fastighetskostnaderna
steg samtidigt med 6,4 procent. Det beror bland
annat pa en hyresforlust om 5 MSEK hanforlig till en
blockhyresgasts konkurs samt hogre taxebundna
kostnader. Overskottsgraden i jamforbart bestand
uppgick till 61,6 procent, jamfort med 62,4 procent
foregaende ar.

Studentbostader i Norden AB - Q3 2026 6



Forvaltningsresultatet okade med 14
procent

Forvaltningsresultatet steg till 31 MSEK, fran 27
MSEK motsvarande period foregaende ar, en 6kning
med 14 procent. Forbattringen drevs framfor allt av
ett hogre driftsoverskott och ett forbattrat finans-
netto. Finansnettot forbattrades till -174 MSEK fran
-177 MSEK.

Justerat for jamforelsestorande poster okade for-
valtningsresultatet med 34 procent. Skillnaden mot
den redovisade okningen forklaras av att jamforel-
sestorande positiva poster uppgick till 4 MSEK
under arets period, jamfért med 7 MSEK foregaende
ar. Den underliggande resultatutvecklingen ar dar-
med starkare an vad den redovisade 6kningen pa 14
procent visar.

Vardeutveckling -0,7 procent
Fastighetsvardet uppgick vid periodens utgang till
8 162 MSEK. Den orealiserade vardeforandringen
under perioden var -58 MSEK, motsvarande -0,7
procent. Nedgangen var hanforlig till tva enskilda
fastigheter, den ena paverkades av hogre bedémda
framtida kostnader for drift och underhall, vilket
medfort ett lagre normaliserat driftnetto och mark-
nadsvarde och den andra av forandrade forutsatt-
ningar da permanent bygglov inte kan erhallas.

Over tid ar jag overtygad om att hog uthyrning,
stigande hyresintakter och ett forbattrat driftsover-
skott skapar forutsattningar for en positiv vardeut-
veckling i fastighetsbestandet.

Lagre skuldsattning ar fortsatt
prioriterat

Belaningsgraden uppgick vid kvartalets utgang till
67,1 procent. Vid utgangen av 2024 var motsvarande
niva 70,3 procent. Pa knappt tva ar har belanings-
graden darmed minskat med 3,2 procentenheter. Vi
har tagit steg i ratt riktning, men arbetet ar inte
klart. Lagre skuldsattning ar en central prioritering
eftersom den bade minskar bolagets finansiella risk
och skapar battre forutsattningar for lagre finansie-
ringskostnader.

Vart langsiktiga mal ar en belaningsgrad om hogst
60 procent.

Fastigheter i farre stader

Vi ska nu 6ka tempot i portfoljomstallningen.
Studentbostader i Norden ska ga fran en geografiskt
bred portfol] till ett mer fokuserat fastighetsbolag
med farre orter och storre lokala kluster.

VD har ordet

Var grundprincip ar enkel: forst stad, sedan mikro-
lage och darefter byggnad.

Fastigheter som saknar en tydlig langsiktig roll i
portféljen ska avyttras nar marknadsforutsattning-
arna ar ratt. Frigjort kapital ska i forsta hand anvan-
das for att minska skuldsattningen och starka
balansrakningen.

Idag finns bolaget pa 18 orter i Sverige, Norge och
Danmark. Stockholm svarar for 31 procent av fastig-
hetsvardet och Oresundsregionen for 29 procent.
Tillsammans med Goteborg ar 64 procent av fastig-
hetsvardet redan koncentrerat till de regioner som i
rapporten definieras som prioriterade.

Genom att fortsatta koncentrera portfoljen till
utvalda universitets- och tillvaxtstader vill vi skapa
ett bolag som ar effektivare att driva och battre
positionerat for langsiktigt vardeskapande.

En tydlig malbild

Det ar med stort engagemang och respekt for upp-
giften som jag kliver in som tillforordnad VD for
Studentbostader i Norden.

Vi har goda grundforutsattningar. Fastighets-
bestandet omfattar 6 581 studentbostader till ett
varde om 8,2 miljarder kronor. Vi har hog
uthyrningsgrad och 186 000 personer registrerade i
var bostadsko. Det visar bade styrkan i efterfragan
och potentialen i var plattform.

Nu ska vi omsatta de forutsattningarna i hogre
lonsamhet, starkare kassaflode och lagre finansiell
risk. Vi ska fortsatta forbattra den operativa
verksamheten, minska skuldsattningen och renodla
portfoljen.

Malbilden &r ett starkare och mer fokuserat
Studentbostader i Norden med en tydlig vag till
langsiktigt vardeskapande for vara aktiedgare,
hyresgaster och medarbetare.

Sebastian Schonstrom
Tillforordnad VD Studentbostader i Norden

St
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Verksamheten

Investera

| Nordens framtid

Studentbostader i Norden erbjuder mojligheten att investera i en stabil och vaxande

fastighetsportfolj med fokus pa studentbostader. Marknaden for studentbostader
kannetecknas av naturligt kort boendetid, vilket staller sarskilda krav pa effektiv
uthyrning och forvaltning. SBS moter detta genom en tydlig strategi med egen
bostadsko, digitaliserade 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 forvirva kostnadseffektiva stu-
dentbostader i de nordiska universitets- och hog-
skolestaderna dar det finns en hog och vaxande
efterfragan.

Genom att implementera en digitalt driven forvalt-
ningsstrategi i framkant sakerstaller vi en effektiv
drift som genererar stabilt kassaflode. Detta mojlig-
gor kontinuerlig tillvaxt genom ytterligare forvarv,

nyproduktion och investeringar i det befintliga
bestandet.

SBS stravar efter att erbjuda attraktiva student-
bostdder dar fokus ligger pa att skapa en trygg, triv-
sam och hallbar boendemiljo. Vi prioriterar gemen-
skap och framjar fysisk aktivitet for att stodja stu-
denternas valmaende.

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

Finansiella mal

10%

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

TN

1,75

Rantetadckningsgraden ska langsiktigt
uppga till minst 1,75 ganger.

60%

Belaningsgrad ska langsiktigt inte
Overstiga 60 procent.

PR

Vardeskapande
A forvaltning ger

hogre kassaflode

Kassaflodet
ger mojlighet till

forvarv av fastigheter

Kassaflodet
ger mojlighet till
renoveringar, energi-
effektiviseringar och
nyproduktion

Studentbostader i Norden AB - Q3 2026

8



Verksamheten
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SBS-konceptet

Studentliv 2.0

Dagens studenter efterfragar en egen bostad, med privat kok och badrum till en
rimlig hyra. Fran det att Studentbostader i Norden grundades har vi arbetat for att
bemata studenternas krav pa en attraktiv studentbostad.

Studenternas efterfragan kan vi tillgodose med vara
valplanerade studentbostader, med en boendeyta
fran 16 kvm med platsbyggda mobler och forvaring
som upplevs ha samma rymd som en storre lagen-
het. Detta bidrar aven till 6kad hallbarhet da det
blir fler studenter per kvm.

Under de senaste aren har det ocksa varit stort
fokus pa trygghet och psykisk ohélsa, vilket vi har
fast stor vikt vid och bemoter med att skapa
gemensamma utrymmen som bidrar till 0kad trygg-
het och minskad risk for social ohélsa. Vara gemen-
samma ytor ingar i hyran och kan till exempel vara

lounger for att studera ensam eller tillsammans,
storre kok for att bjuda in till gemenskap, biorum
eller gym. Var vision med de gemensamma ytorna
ar att studenterna snabbt ska lara kdanna sina gran-
nar och for oss innebar detta att vara hyresgaster
bor kvar langre hos oss. For att hjalpa vara hyres-
gaster att lara kdnna varandra och fa en fin gemen-
skap ordnar vi olika event och aktiviteter, framfo-
rallt i anslutning till inflyttningen vid hostterminen
men ocksa under aret som gar. Vart fokus ar att kva-
litet och ekonomi ska ga hand i hand, och att bade
vi och vara hyresgaster ska vinna pa vart koncept.

Studentbostader i Norden AB - Q3 2026
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Valplanerade
studentbostader

+ Sma, valplanerade student-
bostader (fran 16 kvm).

* Platsbyggda mobler och
forvaring som forenklar
in- och utflytt.

* Eget badrum och kok, hojer
standard och attraktivitet.

* Rimlig hyra for studenten.
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SBS-konceptet

Attraktiva gemensamma
utrymmen ingar i hyran

* Fullt utrustade gemensamma
kok med matplats for olika
andamal som att baka,
middagsbjudning eller mingel.

* Lounge- och studierum for
socialt umgange och studier,
erbjuder miljdombyte fran den
egna bostaden.

« Gym for halsa och trivsel.

« Biorum for fritid och
gemenskap.

 Multicourt for fysisk aktivitet.




SBS-konceptet

Malgrupp och efterfragan

+ Passar studenter som
prioriterar en prisvard boende-
losning med hog standard.

« Lockar bade svenska och
internationella studenter som
soker en modern, social livsstil.

 Delade utrymmen ger mer
attraktivitet och hogre
Campus Star, Stockholm uthyrningsgrad.

Fordelar med SBS-konceptet

Hog Lag troskel Social Effektiv
avkastning for studenter gemenskap forvaltning

Sma enheter ger Billigare an Starker trivsel Digitala losningar
hogre intjaning traditionella och attraktivitet. anpassade for
per kvm. bostader. studenterna.

Studentbostédder i Norden AB - Q32026 12



Intjaningsformaga

Intjaningsformaga

Intjaningsformaga MSEK/antal

Hyresintdkter brutto 535
Vakans, rullande 12 manader -21
Fastighetskostnader -182
Drifts6verskott 332
Central administration -30
Rantekostnader -222
Forvaltningsresultat 80
Antal aktier 693 802 723
Forvaltningsresultat per aktie 0,12
Réntetdckningsgrad 1,36

INTJANINGSFORMAGA

Intjaningsformagan avser koncernens arliga forvalt-
ningsresultat pa proformabasis. Berakningen
baseras pa hyresvardet per den 30 september 2026,
justerat for en rullande 12-manaders genomsnittlig
vakans om 4,0 procent. Eftersom vakansgraden for
studentbostader uppvisar tydliga sdsongs-
variationer har sasongseffekten neutraliserats
genom ett bakatblickande genomsnitt.

Per den 30 september 2026 var 100 procent av
hyreshojningarna for 2026 faststallda och
inkluderade i hyresvardet. | Sverige uppgick hyres-
hojningarna i genomsnitt till 3,34 procent och i
Danmark till 2,25 procent.

Fastighetskostnaderna baseras pa kostnadsnivan
for ett normalar samt administrationskostnader
hanforliga till aktuell organisationsstruktur per den
30 september 2026.

Rantekostnaderna baseras pa koncernens
rantebarande skulder, justerat for likvida medel om
91 MSEK vid periodens utgang. Rantenivan utgar
fran genomsnittlig ranta per den 30 september 2026
om 4,05 procent och rantebarande skulder

om 5568 MSEK.

OM INTJANINGSFORMAGAN

Intjaningsformagan avser uteslutande befintliga
forvaltningsfastigheter och inkluderar inte framtida
nyproduktion. For information om hyresvarde han-
forligt till ej paborjade projekt, se sidan 17. Det ar
viktigt att understryka att intjaningsférmagan inte
ska tolkas som en prognos. Mattet innehaller
exempelvis inga antaganden avseende framtida
hyresutveckling, vakansnivaer, kapitalstruktur,
valutakurser eller marknadsrantor. Student-
bostader i Nordens resultat och intjaning kan
darutéver paverkas av framtida, annu ej avtalade,
fastighetsforvarv och/eller -forsdljningar samt
investeringar i nyproduktion och i det befintliga
fastighetsbestandet, vilka inte har beaktats i
berakningen av intjaningsférmagan.

1o |

.
el

I | il

| | )25
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VERKSAMHET |

W 3lander |

Sverige, Norge och Danmark [
EFTERFRAGAN TILLGANGLIGHET

186 000 6 581

i bostadsko studentbostader

ooo

(m]
(m

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

Stockholm O Goteborg

Oresundregionen @ Andra

v

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.

Studentbostdder i Norden AB - Q32026 14



FASTIGHETSBESTANDET

Koncernens fastighetsbestand omfattade vid utgangen av
perioden 40 fastigheter (40) med 181 853 kvadratmeter
(181768) uthyrningsbar area. Det sammanlagda vardet uppgick
till 8 162 MSEK (8 126), vilket motsvarar 44 880 SEK per
kvadratmeter (44 704).

Den orealiserade vardeforandringen uppgick till -58 MSEK
(218), vilket motsvarar en vardenedgang om 0,71 procent. De
negativa vardeférandringarna hanfor sig till tva fastigheter. En
fastighet har skrivits ned till foljd av hogre bedomda framtida
driftskostnader. De justerade kostnadsantagandena baseras
pa bedémda marknadsmassiga nivaer for jamforbara fastighe-
ter och innebar ett lagre normaliserat driftnetto, vilket har
paverkat fastighetens beddmda marknadsvarde negativt.

For en annan fastighet har forutsattningarna forandrats da
permanent bygglov inte kan erhallas. Bolaget har i stallet
erhallit en markanvisning i omradet Backa i Goteborg som
kompensation, se sida 17 for mer information. Vid utgangen av
perioden var markanvisningen inte upptagen till nagot varde i
balansrakningen, eftersom projektet befinner sigi en tidig
utvecklingsfas. Markanvisningen forvantas dock fa ett varde i
takt med att projektet utvecklas.

FORVALTNINGSPORTFOLJEN

Verksamheten

Det genomsnittliga direktavkastningskravet for forvaltnings-
bestandet uppgick till 4,90 procent (4,90). En férandring av
direktavkastningskravet, allt annat lika, med 0,25 procent-
enheter motsvarar en forandring av fastighetsvardet om
+439/-396 MSEK. Samtliga fastigheter exklusive markan-
visningar varderas kvartalsvis av extern fastighetsvarderare.
Per den 30 september 2026 har fastigheterna varderats av
Newsec, Forum, Novier och CBRE.

Antalet studentbostader i forvaltning vid utgangen av
perioden uppgick till 6 581 studentbostader (6 581) varav 384
studentbostader (203) var vakanta.

Justerat for 233 studentbostader (200) vilka tomstallts infor
foradling uppgick reell vakans till 2,3 procent (0) vid utgangen
av perioden. Rullande 12 manader uppgick reell vakans till 4,0
procent (4,4). Av de 151 reellt vakanta studentbostaderna (3)
aterfinns 99 i en norsk fastighet som varit helt vakant sedan
hyresgastens konkurs i januari 2026. Infor kommande nybygg-
nation och renoveringar tomstalls lagenheter lopande infor
byggstart, vilket ar en naturlig del i projektprocessen.

Ingdende vérde 2026-01-01

Investering

Vardeforandring

Valutaférandring

Utgaende virde 2026-09-30

Vdrdeférdndring

Intakter*
Fastighetskostnader*
Driftsdverskott*
Overskottsgrad
Direktavkastning
Totalavkastning
Totalavkastning procent
Direktavkastningskrav
Kalkylranta
Uthyrningsbar area
varde i kr/kvm

Antal studentbostader

*Exklusive koncerngemensamma poster och elimineringar.

Forvaltning Utveckling Forvaltningsportfoljen
5557028 2568 662 8125 689
2259 5784 8 044
61412 -119 148 -57 736
77 245 8292 85538
5697 944 2463 590 8161534
1,11% -4,64% -0,71%
236 020 133 455 369 475
-79 496 -62 218 -141 714
156 524 71236 227761
66,3% 53,4% 61,6%
3,71% 3,77% 3,73%
217 936 -47 911 170 025
5,16% -2,54% 2,78%
4,79% 5,15% 4,90%
6,79% 6,87% 6,81%

98 752 83101 181 853
57 699 29 646 44 880
3571 3010 6581
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Projektportfol;

Bygglov for studentbostader i Lund

Under andra kvartalet 2026 beviljades SBS bygglov for 55
studentbostader pa fastigheten Snillet 3 i Brunnshog. Projektet
bedoms ge ett hyresvarde om 5 MSEK.

Projektet ska projekteras enligt SBS:s bostadskoncept Student-
liv 2.0, dar yteffektiva bostader kombineras med gemensamma
boendemiljoer. Konceptet omfattar bland annat en gemensam
takterrass, en lokal i huvudbyggnaden och ett fristaende
orangeri pa garden. SBS pabarjar nu detaljprojektering infor
kommande byggnation. Efterfragan pa studentbostader i Lund
ar fortsatt hog, och bostaderna blir ett valbehovligt tillskott pa
en marknad med stort behov.

Direktanvisning av mark i Goteborg

Under andra kvartalet 2026 tilldelade exploateringsnamnden i
Goteborgs Stad SBS en direktanvisning som ersattningsmark for
fastigheten pa Beryllgatan dar det idag ar ett tillfalligt bygglov
fram till 2030. Omradet ligger i Hisings Backa, cirka 7 kilometer
norr om stadskarnan. En ny detaljplan ska tas fram for omradet i
samrad med planavdelningen.

Verksamheten

Planarbetet har startat under det tredje kvartalet 2026 och
planen bedoms preliminart kunna fardigstallas under fjarde
kvartalet 2029.

Under detaljplanearbetet ska SBS verka for att optimera
byggratten och skapa en effektiv fordelning av lagenhets-
storlekar och antal studentbostader. Markanvisningsavtalet
utgar fran 170 studentbostader, samtidigt som malet i
planskedet ar att prova mojligheten att oka antalet till upp till
300. Projektet starker SBS:s mojlighet att bidra med fler
studentbostader i en attraktiv studentstad med fortsatt hog
efterfragan.

Projekt med lopande kassaflode

Resterande kommande projekt har idag byggnader med hyres-
gaster som ger ett positivt kassaflode. Det ar en trygghet att ha
ett positivt kassaflode pa kommande projektfastigheter. For att
SBS ska sta redo for nasta tillvaxtfas arbetar bolaget med att ta
fram fardiga bygglov for kommande projekt.

Antal nyproducerade

studentbostader

Fastighet Status

Lund Snillet 3 Beviljat bygglov
Goteborg Backa Detaljplaneskede
Trollhattan Kuratorn 2 Bygglovsskede
Karlskrona Grenadjaren 57 Detaljplaneskede
Lund Straken 1 Bygglovsskede
Vaxjo Utfarten 3 Detaljplaneskede
Kristianstad Léjtnanten & Kaptenen Detaljplaneskede

Snillet 3,
Lund

Area (Kvm) Area (Kvm) Hyresvarde  Hyresvarde/kvm

(brutto) BOA LOA (MSEK) (BOA)
55 1161 49 5 4 565
170-300 3200-6 950 100-980 15-30 4 317-4 688
441 11 168 = 32 2 865
358 8 426 245 27 3204
162 2535 100 12 4734
271 5983 20 19 3176
504 14 268 = 40 23803

Studentbo'stader i Norden
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Finansiering

Per den 30 september 2026 uppgick SBS tillgangar till

8 325 MSEK (8 324). Dessa finansieras med eget kapital om

2 389 MSEK (2 423) och skulder om 5 936 MSEK (5 900).
Réntebarande skulder uppgick till 4 953 MSEK (4 938) banklan,
492 MSEK (486) hallbara obligationslan och 123 MSEK (141) lan
utan sakerhet.

LANESTRUKTUR

Vid periodens slut uppgick rantebarande skulder nominellt
till 5 587 MSEK (5 575), vilket motsvarar en belaningsgrad om
67,1 procent (66,9) av fastigheternas marknadsvarde.

Banklanen ar fordelade mellan nordiska storbanker. Skulder
tillhérande vara fastigheter i Danmark och Norge upptas i
lokal valuta for att minska effekten av valutafluktuationer.

Vid periodens slut uppgick den genomsnittliga rantan,
inklusive rantederivat, till 4,05 procent (4,09). For banklan var
den genomsnittliga rantan 3,75 procent (3,48). For att hantera
ranterisken har lan om 726 MSEK (569) med rorlig ranta sakrats
genom rantederivat. Den genomsnittliga rantebindningen
uppgick till 19 manader (21) och kapitalbindning uppgick till
25 manader (23).

Bolaget har laneforfall om totalt 1 643 MSEK under de
kommande 12 manaderna, varav kreditbeslut om 723 MSEK
redan har erhallits. Kreditbesluten som erhallits avser lane-
forfall som sker under fjarde kvartalet 2026 och forsta kvarta-
let 2027. Darefter aterstar framst refinansiering av 332 MSEK
under andra kvartalet 2027 och 517 MSEK under tredje
kvartalet 2027.

SBS har pagaende fastighetstransaktioner i syfte att optimera
fastighetsbestandet och kapitalstrukturen, starka den finan-
siella stallningen samt skapa forutsattningar for successivt

SBS har som langsiktigt mal att minska belaningsgraden till
hogst 60 procent och uppna en rantetackningsgrad om 1,75.
FOr att na malen utvarderar bolaget regelbundet fastighets-
transaktioner, refinansiering och optimering av kapitalstruk-
turen.

FINANSIERING
@® Banklan 89%

Obligationer 9%

Lan utan sakerhet 2%

FORDELNING PER LAND
@ Sverige 79%
Danmark 20%

Norge 1%

RANTESWAPPAR

MSEK

. e . > Volym Ranta Loptid
lagre finansieringskostnader over tid.
190 1,89% 2027-09-15
. e .. . . 379 2,09% 2028-10-07
Samtliga lan har en eller flera kovenanter gallande rantetack-
157 2,50% 2029-05-11

ningsgrad, belaningsgrad och soliditet hanférliga till fastighet,
dotterbolag, holdingbolag eller koncernen beroende pa lanta-
gare och typ av lan. Inga kovenanter har brutits under perio-
den. Prévning av kovenanterna sker kvartals- eller halvarsvis.

FORFALLOSTRUKTUR

MSEK Inklusive rantederivat

Intervall Kapitalbindning Snittrinta % Andel %  Rantebindning IENTERA Andel %  Rantebindning Snittranta

<lar 1643 4,06% 29% 3057 4,40% 55% 2521 4,89% 45%
1-2ar 665 4,35% 12% 630 4,42% 11% 630 4,42% 11%
2-3ar 1914 4,67% 34% 714 4,12% 13% 1250 3,30% 22%
3-4ar 1160 2,79% 21% 973 2,60% 17% 973 2,60% 17%
4-5 ar 204 3,93% 4% 213 3,93% 4% 213 3,93% 4%
Total 5587 4,04% 100% 5587 4,04% 100% 5587 4,05% 100%
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Aktien

Finans

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

Aktieinformation per 2026-09-30

Borskurs stangning, SEK per aktie 1,21
Substansvarde, SEK per aktie 3,74
Borsvarde, KSEK 836 032
Genomsnitt antal omsatta aktier per borsdag 536 935
Genomsnitt omsattning per borsdag, SEK 716 706
Genomsnitt antal utestaende aktier 693 802 723
Antal aktier vid utgangen av perioden 693 802 723

AKTIEKURSUTVECKLING OCH HANDELN

Vid utgangen av perioden uppgick aktiekursen till 1,21 SEK per
aktie vilket motsvarar ett borsvarde om 836 MSEK. Genomsnitt-
ligt antal omsatta aktier per borsdag uppgick under perioden
till 536 935 aktier eller 0,7 MSEK.

AKTIEKAPITALET

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

14 UN
. AR
| T "V

1,0

25-10 25-1 26-01 26-02 26-04 26-05 26-07 26-08 26-09

— Studentbostader i Norden AB
— OMX Stockholm Real Estate Gl

UTDELNING

Bolagets malsattning ar att skapa den langsiktigt basta
totalavkastningen for aktiedgarna. Bedomningen ar att detta
bast uppnas genom att aterinvestera vinsterna i verksamheten
for att starka bolagets finansiella stallning och mojliggora
fortsatt tillvaxt. Utdelning férvantas darfor vara lag eller utebli
inom dverskadlig framtid, sa lange styrelsen bedomer att
aterinvestering ger hogre vardeskapande for aktiedgarna.

AKTIEINFORMATION
Korthamn: STUDBO
ISIN-kod: SE0015657697

AKTIEAGARE
Antal aktier Andel av aktier
Aktiedgare och roster och roster
Otre Fund LP 168 173 734 24,24%
GoOsta Welandson med bolag 131320509 18,93%
Svea Bank AB 90 361 560 13,02%
Nordstjernan 70598 843 10,18%
Vixar AB 27 575 049 3,97%
Amir Gal with companies 26 825 556 3,87%
Ristian Invest AB 22930 707 3,31%
Lars Runby 9189 718 1,32%
Henric Wiman privat och genom bolag 8 459 385 1,22%
Avanza Pension 6759 320 0,97%
Summa 10 storsta dgare 562 194 381 81,03%
Ovriga aktiedgare 131 608 342 18,97%
Totalt 693 802 723 100,00%

Kdlla: Holdings, Modular Finance AB och aktiedgarna.
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Hallbarhet

Social hallbarhet

Gemenskap och delaktighet vid Campus Star

For oss handlar ett hallbart boende om mer &n den fysiska
bostaden. Minst lika viktigt ar att skapa forutsattningar for
gemenskap, delaktighet och trygghet. Sedan nagra ar tillbaka
arrangerar vi en inflyttningsfest i samband med den stora
inflyttningen i augusti och september infor hostterminens
start. Initiativet ar en aterkommande del av vart arbete med
social hallbarhet och syftar till att skapa méten mellan nya
hyresgaster, starka gemenskapen i boendet och bidra till en
positiv start pa studentlivet.

For manga av studenterna innebar flytten starten pa ett nytt
kapitel i livet. De flyttar till en ny bostad, ofta till en ny stad,
och mater for férsta gangen sina grannar och andra boende i
fastigheten. Vi ser darfor de forsta veckorna som sarskilt
viktiga for att ge forutsattningar for nya kontakter.

Under kvallen finns vara medarbetare pa plats for att
valkomna de boende, svara pa fragor och skapa en 6ppen
dialog. En nara och tillgdnglig relation till vara hyresgaster ar
en viktig del av vart arbetssatt. Genom var narvaro far vi en
battre forstaelse for de boendes behov samtidigt som vi
bygger fortroende och langsiktiga relationer.

AKTIVITETER SOM SKAPAR NYA MOTEN

For att skapa naturliga motespunkter erbjuder vi flera olika
aktiviteter under kvallen. Studenterna kan bland annat prova
Wipeout, basket och tavlingar med reaktionspinnar. Vinnarna
bel6nas med biobiljetter och deltagarna bjuds pa grillad korv,
dryck och nypoppade popcorn. Genom variationen skapar vi
en inkluderande miljo dar det ar enkelt att ta kontakt och
inleda samtal.

il |
gt |" 1
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“Det ar ett fint boende
och jag gillar verkligen
aktiviteterna”

Flera av aktiviteterna genomfors i Campus Stars gemensam-
hetslokaler, dar det bland annat finns gym, biorum, stora kok
och studiesal. De gemensamma ytorna anvands dagligen av
studenterna for studier, traning och sociala aktiviteter. Har
skapas naturliga moten som kan bidra till nya kontakter och en
starkare gemenskap i boendet.
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HYRESGASTERNAS UPPLEVELSER

Responsen fran deltagarna ar positiv. Manga lyfter fram
mojligheten att traffa andra studenter som en av de storsta
fordelarna med arrangemanget och uppskattar variationen av
aktiviteter samt mojligheten att lara kinna bade grannar och
personal.

En av deltagarna beskriver arrangemanget som trevligt och

valorganiserat och lyfter sarskilt fram gemenskapen mellan

oss som hyresvard och studenterna. En annan uttrycker
uppskattning for vart engagemang och den hjalp som finns att

fa nar behov uppstar. Aterkopplingen ger oss vardefulla

insikter i hur vara insatser upplevs och hur vi kan fortsatta
utveckla boendemiljon.
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Hallbarhet

Ekologisk hallbarhet

ENERGIANVANDNING OCH UTSLAPP FRAN VARA FASTIGHETER
SBS fortsatter att leda utvecklingen av framtidens student-
bostader med ett starkt fokus pa energieffektivitet och
minskad klimatpaverkan. Under det tredje kvartalet 2026
uppgick den totala energianvindningen i vara fastigheter i
Sverige och Danmark till cirka 15,55 kWh/m?, vilket innebar en
minskning med omkring 3,16 procent jamfort med motsvarande
period foregaende ar.

Utslappen av CO,e (kg CO,e/m?2) minskade med 3,6 procent
jamfort med samma period féregaende ar.

HALLBARA AVTAL FOR EL OCH FJARRVARME

SBS har fortsatt sitt avtal med Dalakraft om att leverera 100
procent fornybar elektricitet till fastighetsbestandet i Sverige. |
Danmark kdper SBS sedan 2023 enbart CO,-neutral elektricitet.

OBLIGATIONSSTATUS

Under 2025 uppdaterade Studentbostader i Norden sitt
hallbara ramverk i enlighet med ICMA:s Green Bond Principles
och Social Bond Principles, gemensamt benamnda Sustainable
Bond Principles. Ramverket styr villkoren for hur likviden fran
hallbara obligationer, lan och andra skuldebrev far anvandas.

Baserat pa detta ramverk har Studentbostader i Norden under
kvartal 1 emitterat en hallbar obligation om 500 MSEK inom ett
rambelopp om 750 MSEK.

For en mer detaljerad beskrivning av den hallbara obligatio-
nen, se https://investor.sbsstudent.se/finansielltttdokument.

MSEK Totalt allokerad volym Obligatic issi Icke allokerad volym
° . 2026/2029 500 500
SBS har tecknat avtal pa fyra orter (Stockholm, Norrképing, Stestiond
Orebro och Malma) om att anvanda miljocertifierad fjarrvarme. bef:ppe" ¢ 500 500 -
GRON ANDEL FJARRVARME SOLCELLSPRODUKTION Q3 ANDEL FORNYBAR ELANVANDNING

96 %

TOTAL ENERGI ATEMP
kWh/m? kWh/m?

218

UTSLAPP FRAN ENERGI ATEMP

100 %

ANDEL FORNYBAR ELANVANDNING
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Finansiell information

Koncernens rapport
over totalresultat

jan - sep 2026 jan - sep 2025 jul - sep 2026 jul - sep 2025 jan - dec 2025

Hyresintdkter 363 094 347 934 116 267 112 816 478 450
Ovriga intakter 4502 4921 1586 1875 6 535
Summa intakter 367 596 352856 117 853 114691 484 985
Fastighetskostnader -141 714 -133 209 -43 740 -40 366 -180 660
Driftsoverskott 225 882 219 646 74113 74325 304 325
Central administration -21 360 -15 755 -8 664 -8 407 -24 506
(varav jdmférelsestérande) 3716 6922 - - 6922
Resultat fore finansiella poster 204 522 203 891 65 449 65918 279 819
Rantekostnader avseende nyttjanderatter -1597 -1641 -532 -531 -2172
Ranteintdkter och liknande resultatposter 1555 3033 142 1119 5026
Réntekostnader och liknande resultatposter -173 540 -177728 -58 211 -58 757 -236 405
Valutakursdifferenser -62 -362 -16 -6 -380
Forvaltningsresultat 30877 27193 6831 7743 45 887
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -57 736 217 836 39193 71379 218 249
Vardeforandring derivat 7219 -4 047 8308 2 437 -2 949
Resultat fore skatt -19 640 240982 54 331 81559 261187
Aktuell skatt -2231 -4111 -2 233 -2 -7 442
Uppskjuten skatt -41 686 -24 963 -25 744 -16 965 -39 346
Periodens resultat -63 557 211907 26 355 64 591 214399
Ovrigt totalresultat

Poster som senare kan komma att omforas
till resultatrakningen;

Omrakning av utldndska dotterbolag 28 994 -22 019 13918 -5295 -35 765
Periodens totalresultat -34563 189 888 40273 59 296 178 634

Periodens resultat hanforligt till;
Moderforetagets aktiedgare -63 557 211907 26 355 64 591 214399

Arets totalresultat hanforligt till;
Moderforetagets agare -34 563 189 888 40273 59 296 178 634

Resultat per aktie -0,09 0,33 0,04 0,09 0,33
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Finansiell information

Kommentarer till rapport

over totalresultat

INTAKTER

Koncernens intakter uppgick under perioden till 368 MSEK
(353). Hyresintakterna 6kade med 4,4 procent till 363 MSEK
(348), till foljd av de arliga hyresférhandlingarna och battre
uthyrningsgrad jamfért med féregaende ar.

For jamforbart bestand 6kade intdkterna med 4,5 procent
under perioden jamfort med foregaende ar.

Under tredje kvartalet uppgick intakterna till 118 MSEK (115),
en okning med 2,8 procent. Hyresintakterna kade med 3,1
procent till 116 MSEK (113).

FASTIGHETSKOSTNADER
Koncernens fastighetskostnader 0kade med 6,4 procent till
-142 MSEK (-133).

Kostnaderna avser framst taxebundna kostnader, drift och
underhall, fastighetsskatt samt fastighetsadministration.
Okningen var framst hanforlig till en hyresforlust om 5 MSEK
pa grund av en blockhyresgasts konkurs samt hogre
taxebundna kostnader.

For jamforbart bestand 6kade kostnaderna 6,4 procent.

Under tredje kvartalet 6kade fastighetskostnaderna med 8,4
procent till -44 MSEK (-40). Okningen under kvartalet var framst

INTAKTER
MSEK

hanforlig till konkursen av blockhyresgasten varav 3 MSEK
belastade kvartalets driftkostnader, som okade med
18,3 procent till -21 MSEK (-18).

DRIFTSOVERSKOTT
Driftséverskottet uppgick till 226 MSEK (220), en 6kning med 2,8
procent. Overskottsgraden uppgick till 61,4 procent (62,3).

For jamforbart bestand 6kade driftséverskottet med 3,3
procent till 228 MSEK (221), med en dverskottsgrad om 61,6
procent (62,4)

Under tredje kvartalet uppgick driftsoverskottet till 74 MSEK
(74), i niva med foregaende ar. Overskottsgraden uppgick till
62,9 procent (64,8).

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick till -21 MSEK
(-16). Posten omfattar kostnader for affarsutveckling, transak-
tioner, finanshantering och kontor. Jamforelsestorande poster
uppgick till 4 MSEK (7) och avsag atervunnet skattetillagg efter
omprovning av ett skattetillagg som bolaget betalade 2019
under namnet Prime Living. Exklusive jamforelsestorande
poster uppgick central administration till -25 MSEK (-23).

Under tredje kvartalet uppgick central administration till
-9 MSEK (-8), en 6kning med 3,1 procent.
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FINANSNETTO

Periodens finansnetto uppgick till -174 MSEK (-177). Utfallet
bestod framst av rantekostnader om -170 MSEK (-176), 6vriga
finansiella kostnader om -4 MSEK (-2) samt kostnader for
nyttjanderatter om -2 MSEK (-2).

Under tredje kvartalet uppgick finansnettot till -59 MSEK (-58),
vilket var i niva med motsvarande kvartal féregaende ar.

Ranteintakterna uppgick till 2 MSEK (3) for perioden och till
0 MSEK (1) for kvartalet.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet for perioden uppgick till 31 MSEK (27), en
okning med 14 procent. Forbattringen drevs framst av ett hogre
driftsoverskott och ett forbattrat finansnetto. Justerat for jam-
forelsestérande poster, som var positiva i bada perioderna,
okade forvaltningsresultatet med 34 procent.

For kvartalet uppgick férvaltningsresultatet till 7 MSEK (8),
motsvarande en minskning med 12 procent. Kvartalet inneholl
inga jamforelsestorande poster. Minskningen forklaras av ett
lagre driftsoverskott framst hanforligt till kundforluster och ett
nagot svagare finansnetto.

FORVALTNINGSRESULTAT

MSEK

Finansiell information

VARDEFORANDRINGAR

Vardeforandringarna for fastigheterna uppgick under peri-
oden till -58 MSEK (218). Inga realiserade vardeférandringar
redovisades under perioden (-1 MSEK).

Kvartalets vardeforandringar pa fastigheter uppgick till
39 MSEK (71).

vardeforandringen pa derivat uppgick till 7 MSEK (-4) for
perioden och 8 MSEK (2) for kvartalet.

SKATT
Periodens skatt uppgick till -44 MSEK (-29). Av detta avsag
-2 MSEK (-4) aktuell skatt och -42 MSEK (-25) uppskjuten skatt.

Kvartalets skatt uppgick till -28 MSEK (-17), varav aktuell skatt
uppgick till -2 MSEK (0) och uppskjuten skatt till -26 MSEK (-17).

Uppskjuten skatt beraknas med den skattesats som galler i
respektive land.

PERIODENS RESULTAT
Periodens resultat uppgick till -64 MSEK (212). Periodens
totalresultat uppgick till -35 MSEK (190).

Kvartalets resultat uppgick till 26 MSEK (65) och kvartalets
totalresultat till 40 MSEK (59).
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Koncernens rapport over
finansiell stallning

Finansiell information

KSEK 2026-09-30 2025-09-30 2025-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 8161534 8158 416 8 125 689
Inventarier 4 460 3415 4710
Immateriella anlaggningstillgangar - 47 31
Tomtratter och dvriga nyttjanderattstillgangar 29 466 16 152 32746
Derivat 9272 955 2053
Uppskjuten skattefordran S 1175 -
Summa anliggningstillgangar 8204732 8180 161 8165 229
Omsittningstillgdngar

Kundfordringar 3546 6766 5428
Skattefordringar 1702 5178 -
Ovriga fordringar 10 037 6 940 13 295
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 545 14 892 12676
Likvida medel 90 782 135239 127 332
Summa omsittningstillgdngar 120 613 169 016 158 731
SUMMA TILLGANGAR 8325344 8349177 8323960
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 346 901 346 901 346 901
Ovrigt tillskjutet kapital 1828513 1828513 1828513
Reserver 48 233 32985 19 239
Balanserat resultat, inklusive arets resultat 165 262 226 328 228 819
Summa eget kapital 2388909 2434726 2423 473
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 212 417 157 340 170 270
Skulder till kreditinstitut 3321702 3932998 3341601
Obligationslan 492 409 425 353 -
Lan utan sakerhet 111012 123170 111012
Leasingskulder 28 695 14 295 31975
Ovriga skulder 21268 22 433 20 415
Upplupna kostnader = 43362 -
Summa langfristiga skulder 4187 503 4718 951 3675274
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1630990 1043514 1596 457
Obligationslan - 28 188 485 552
Lan utan sakerhet 12158 24315 30394
Leasingskulder 771 1857 771
Leverantorsskulder 7121 8918 11288
Skatteskuld 2 647 10 130 5117
Ovriga skulder 12 731 11583 11843
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 82514 66 995 83791
Summa kortfristiga skulder 1748932 1195 500 2225214
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8325344 8349177 8323960
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Finansiell information

Kommentar till koncernens rapport
over finansiell stallning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Per den 30 september 2026 uppgick fastigheternas varde till

8 162 MSEK (8 126). Vardeforandringen under perioden var -0,71
procent (2,71). Vardet pa fastighetsbestandet har faststallts
genom externa varderingar utforda av Forum, Newsec, CBRE
och Novier.

varderingarna bygger pa analyser av framtida kassafléden for
varje fastighet. | analyserna har hansyn tagits till gallande
hyresavtal, marknadslage, hyresnivaer, drift, underhall, forvalt-
ningsadministration och investeringsbehov.

varderingen baseras pa ett viktat avkastningskrav om 4,90
procent (4,90). Verkligt varde har darmed beddomts enligt IFRS
13 niva 3. Mer information om férvaltningsfastigheter finns pa
sida 15.

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel uppgick vid kvartalets utgang till 91 MSEK (127).

VERKLIGT VARDE
MSEK

EGET KAPITAL
Det egna kapitalet hanforligt till moderbolagets aktiedagare har
under perioden minskat med -35 MSEK till 2 389 MSEK (2 423).

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt beraknas genom att gallande skattesats i
respektive land tillampas pa skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder samt pa under-
skottsavdrag. Den uppskjutna skatteskulden uppgick till 212
MSEK (170) och avsag framst forvaltningsfastigheter och
underskottsavdrag.

RANTEBARANDE SKULDER

Rantebarande skulder uppgick till 5568 MSEK (5 565) och
omfattade skulder till kreditinstitut om 4 963 MSEK (4 948),
obligationslan om 500 MSEK (486), lan utan sakerhet om
123 MSEK (141) samt upplaggningsavgifter och
laneomkostnader om -18 MSEK (-10).
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Koncernens rapport over
forandring av eget kapital

Finansiell information

KSEK Ovrigt tillskjutet Balanserat resultat

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare Aktiekapital kapital Reserver  inkl arets resultat

Ing3ende eget kapital 2025-01-01 289 084 1745041 55004 14 420 2103 549
Periodens resultat jan-sep - - - 211907 211907
Ovrigt totalresultat jan-sep - - -22 019 - -22 019
Periodens totalresultat jan-sep - - -22019 211907 189 888
Nyemission 57 817 86 725 - - 144 542
Emissionskostnader - -4 097 N - -4 097
Skatteeffekt emissionskostnader - 844 - - 844
Utgdende eget kapital 2025-09-30 346 901 1828513 32985 226 328 2423726
Periodens resultat okt-dec - - - 2491 2491
Ovrigt totalresultat okt-dec - - -13 745 - -13 745
Periodens totalresultat okt-dec - - -13 745 2491 -11254
Utgdende eget kapital 2025-12-31 346 901 1828513 19239 228 819 2423 473
Ing3ende eget kapital 2026-01-01 346 901 1828513 19239 228819 2423 473
Periodens resultat jan-sep - - - -63 557 -63 557
Ovrigt totalresultat jan-sep - - 28994 - 28 994
Periodens totalresultat jan-sep - - 28 994 -63 557 -34563
Utgdende eget kapital 2026-09-30 346 901 1828513 48233 165 262 2388909
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Finansiell information

Koncernens rapport over
kassafloden 1 sammandrag

jan - sep 2026 jan - sep 2025 jul - sep 2026 jul - sep 2025 jan - dec 2025

Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 30877 27 193 6831 7743 45 887
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet; 1005 27982 267 11850 39 747
Betald skatt -6 531 -3774 -2 639 -70 -6 862
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 25352 51401 4 459 19523 78772
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar 5375 3169 -400 3415 -663
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder -5 532 -15528 17 979 9783 -2299
Kassaflode fran den lopande verksamheten 25195 39 042 22038 32721 75 810

Investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter och inventarier -8 757 -4 912 -4 358 -2097 -13 314
Avyttring forvaltningsfastighet = 14790 = - 14790
Forandring av transaktionsrelaterade fordringar -1831 -2790 -1061 -884 -4 067
Forandring av transaktionsrelaterade skulder - - = -89 -
Kassaflode fran i ingsverksamheten -10 588 7088 -5 419 -3069 -2590

Finansieringsverksamheten

Nyemission - 144 542 - - 144 542
Upptagna lan 1684 738 351213 226 695 - 415 341
Amortering av laneskulder -1736 817 -432 981 -246 423 -18 628 -532 527
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -52079 62774 -19728 -18 628 27 356
Periodens kassaflode -37 472 108 904 -3109 11024 100575
Likvida medel vid periodens borjan 127 332 26 365 93 452 124 148 26 365
Kursdifferens i likvida medel 922 -30 439 67 392
Likvida medel vid periodens slut 90 782 135239 90 782 135239 127 332
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Finansiell information

Segmentrapportering

SBS har genomf6rt en férandring av segmentrapporteringen for att battre aterspegla hur verksamheten foljs upp och styrs
internt. Den nya indelningen ger dven en mer rattvisande bild av bolagets langsiktiga syn pa fastighetsportféljen och dess
strategiska utveckling. Segmenten har férandrats fran en geografisk indelning i Norr, Mitt och Syd till en indelning baserad pa
fastigheternas karaktar och strategiska funktion, Forvaltning respektive Utveckling. Denna struktur bedoms battre spegla hur
bolaget styr, utvarderar och utvecklar portféljen dver tid. Férdelningen av fastigheterna mellan segmenten framgar nedan. Pa
foljande sida presenteras den nya uppstallningen med omraknade jamforelsetal, tillsammans med den tidigare uppstallningen
for jamforelse.

Nytt segment Tidigare segment Virdear Antal lagenheter
Bergviken 5:38 Sverige Forvaltning Norr Luled 2011/2012/2016 331 8691
Porson 1:425 Sverige Forvaltning Norr Luled 1994 92 2815
Porson 1:427 Sverige Forvaltning Norr Luled 1996 109 3114
Porson 1:428 Sverige Forvaltning Norr Luled 1997 104 2846
Porson 1:431 Sverige Forvaltning Norr Luled 2001/2020 230 6478
Porson 1:433 Sverige Forvaltning Norr Luled 2002 112 3304
Porson 1:436 Sverige Forvaltning Norr Luled 2006 208 6 160
Porson 1:437 Sverige Forvaltning Norr Luled 2016/2017 291 8573
Akka 10 Sverige Forvaltning Mitt Stockholm 2000 182 7 005
Ferdinand 14 Sverige Forvaltning Mitt Stockholm 2023/2024 1043 20 483
Ferdinand 8 Sverige Forvaltning Mitt Stockholm 2019/2020 291 8104
Mungigan 1 Sverige Utveckling Mitt Karlstad 2022 208 5543
Ankarstocken 27 Sverige Utveckling Mitt Norrkdping 2023 198 4627
Kryddkrassen 1 Sverige Utveckling Mitt Orebro 2014 92 2415
Lindholmen 6:9 Sverige Utveckling Syd Goteborg 2017 157 4082
Tynnered 761:733 Sverige Utveckling Syd Goteborg 2018 208 5010
Vikingen 1 Sverige Utveckling Syd Jonkoping 2021/2022 419 11333
L6jan 1 Sverige Utveckling Syd Karlshamn Endast mark - -
Grenadjdren 57 Sverige Utveckling Syd Karlskrona 2010 117 4482
Gullbernahult 7 Sverige Utveckling Syd Karlskrona 1955 117 2808
Kaptenen 1 Sverige Utveckling Syd Kristianstad 2004 16 464
Kaptenen 2 Sverige Utveckling Syd Kristianstad 2004 24 751
Kaptenen 3 Sverige Utveckling Syd Kristianstad 2005 36 1044
Lojtnanten 1 Sverige Utveckling Syd Kristianstad 2006 62 1798
Lojtnanten 2 Sverige Utveckling Syd Kristianstad 2007 48 1632
Straken 1 Sverige Utveckling Syd Lund 2009 86 2924
Trapanelen 1 Sverige Utveckling Syd Malmo 2016 336 8836
Trdpanelen 6 Sverige Utveckling Syd Malmo 2015 84 1944
Trdpanelen 8 Sverige Utveckling Syd Malmo 2015 128 3584
Holje 182:2 Sverige Utveckling Syd Olofstrom 2003 7 602
Ronneby 25:19 Sverige Utveckling Syd Ronneby 1996/2000 78 2264
Ronneby 25:22 Sverige Utveckling Syd Ronneby 1990/1991 54 1894
Ronneby 25:23 Sverige Utveckling Syd Ronneby 1995/2000 99 3037
Ronneby 25:36 Sverige Utveckling Syd Ronneby 1998 84 1848
Ronneby 25:37 Sverige Utveckling Syd Ronneby 2001 25 1028
Kuratorn 2 Sverige Utveckling Syd Trollhattan 2009 108 3672
Utfarten 3 Sverige Utveckling Syd Vaxjo 2006 72 2088
Merdeveien 1 Norge Utveckling Mitt Notodden 2018/2019 48 1080
Hangarveien 21C, 21D Norge Utveckling Mitt Sandefjord 2017/2020 99 2311
Engvej 155;159;163;167  Danmark Forvaltning Syd Kopenhamn 2021 578 21180
Totalt 6581 181853
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NYA SEGMENT

jan-sep 2026
KSEK

Forvaltning

Utveckling

Koncern-
gemensamt

Finansiell information

Elimineringar

Koncernen

Externa intakter 235 499 132 097 - - 367 596
Interna intakter 521 1357 - -1878 -
Fastighetskostnader -79 496 -62 218 - - -141 714
Driftsoverskott 156 524 71236 - -1878 225 882
Central administration exkl. jamforelsestérande poster - - -25076 - -25076
Jamforelsestorande poster - - 3716 - 3716
Resultat fore finansiella poster 156 524 71236 -21361 -1878 204 522
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 5697 944 2463 590 8161534

jan-sep 2025
KSEK

Forvaltning

Utveckling

Koncern-
gemensamt

Elimineringar

Koncernen

Externa intdkter 223089 128 813 954 - 352 856
Interna intakter 426 1404 - -1830 -
Fastighetskostnader -72 625 -60 584 - - -133 209
Driftsoverskott 150 890 69 632 954 -1830 219 646
Central administration exkl. jamforelsestorande poster - - -22677 - -22677
Jamforelsestorande poster - - 6922 - 6922
Resultat fore finansiella poster 150 890 69 632 -14 801 -1830 203 891
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 5576 479 2581937 8158 416

TIDIGARE SEGMENT

jan-sep 2026 Koncern-

KSEK gemensamt Elimineringar Koncernen
Externa intdkter 65 350 130871 171375 - - 367 596
Interna intakter 224 409 1245 - -1878 -
Fastighetskostnader -27 920 -48 347 -65 447 - - -141 714
Drifts6verskott 37 654 82933 107 174 - -1878 225882
Central administration exkl. jamforelsestorande poster - - - -25076 - -25076
Jamforelsestorande poster - - - 3716 - 3716
Resultat fore finansiella poster 37 654 82933 107 174 -21361 -1878 204522
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 1342900 3253 600 3565 034 8161534

jan-sep 2025 Koncern-

KSEK gemensamt Elimineringar Koncernen
Externa intdkter 59 657 127 968 164 277 954 - 352 856
Interna intakter 155 376 1298 - -1830 -
Fastighetskostnader -27 676 -39 039 -66 494 - - -133 209
Drifts6verskott 32137 89 304 99 081 954 -1830 219 646
Central administration exkl. jamforelsestorande poster - - - -22677 - -22677
Jamforelsestorande poster - - - 6922 - 6922
Resultat fore finansiella poster 32137 89 304 99 081 -14 801 -1830 203891
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 1302300 3167 347 3688 769 8158 416
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Finansiell information

Nyckeltal per kvartal

Fastighetsrelaterade uppgifter

Intakter, MSEK 118 119 131 132 115 114 124 127 109 108 113
Driftsdverskott, MSEK 74 74 78 85 74 73 72 81 68 75 64
Forvaltningsresultat, MSEK 7 9 15 19 8 6 14 12 -2 14 -5
Vardeforandringar fastighet, MSEK 39 -54 -43 0 71 69 77 84 9 53 -85
Periodens resultat, MSEK 26 -59 -31 2 65 55 92 71 =3 39 -88
Verkligt varde fastigheter, MSEK 8162 8078 8107 8126 8158 8100 7985 8 068 7 947 7 852 7 867
Fastigheter exklusive nyproduktion, MSEK 8162 8078 8107 8126 8158 8100 7985 8 068 7 947 5993 6078
Verkligt varde, kronor per kvadratmeter 44 880 44 416 44 585 44 704 44909 44 586 43 955 43 885 43258 37 805 37281
Antal studentbostader under forvaltning 6581 6 581 6581 6581 6 581 6581 6581 6 645 6 645 6 645 6 804
Antal studentbostader projektportfolj, netto 1455 1455 1155 1155 1155 1155 1155 1302 1240 1240 1240
Antal studentbostdder projektportfolj, brutto 2024 2024 1724 1724 1724 1724 1724 1935 1873 1873 2 404
Antal studentbostader forvarvsportfolj = - - - - - - - - - -
Totalt antal studentbostéder inkl forvérvs- och 8036 8036 7736 7736 7736 7736 7736 7 947 7885 7885 8 044
projektportfolj

Area forvaltningsportfoljen, kvm 181 853 181 860 181 840 181768 181 666 181663 181 663 183 840 183 717 183718 187 100
Uthyrningsgrad utgangen av perioden, % 98 89 96 99 100 88 95 97 99 84 89
Uthyrningsgrad rullande 12 manader, % 96 96 96 96 96 95 94 92 91 91 93
Overskottsgrad, % 63 62 60 64 65 64 58 64 63 69 57
Direktavkastning, % 3,7 3,7 3,9 4,2 3,7 36 3,6 4,0 3,5 3,7 3,6
Avkastning pa eget kapital, % 4,5 9,9 -5,2 0,4 10,7 97 17,3 13,8 -0,5 7.8 -17,2
et enienes s w @ ow om owom s s
Belaningsgrad, % 67,1 67,7 67,3 66,9 66,7 67,7 70,0 70,3 70,9 71,2 71,3
Medelranta, % 4,1 39 3,9 4,1 4,0 41 4,0 4,1 44 4,5 4,8
Soliditet, % 28,7 28,5 28,9 29,1 29,2 287 26,8 25,8 25,2 25,2 25,1
Forvaltningsresultat 0,01 0,01 0,02 0,03 0,01 0,01 0,02 0,02 0,00 0,02 -0,01
Periodens resultat 0,04 -0,08 -0,05 0,00 0,09 0,08 0,16 0,12 0,00 0,07 -0,15
Eget kapital 3,44 3,39 3,46 3,49 3,51 342 3,74 3,64 3,50 3,50 3,46
Substansvarde 3,74 3,65 3,71 3,74 3,73 363 3,96 3,86 3,68 3,66 3,58
Tillvaxt i substansvarde per aktie, % 2,29 -1,42 -0,81 0,02 2,92 -8,39 2,64 4,96 0,39 2,42 -3,28

For definitioner av dessa nyckeltal, se sida 37. Berdkningar av alternativa nyckeltal, finns pa sida 38.
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Finansiell information

Nyckeltal per helar

Fastighetsrelaterade uppgifter

Intakter MSEK

DriftsGverskott, MSEK
Forvaltningsresultat, MSEK
Vardeforandringar fastighet, MSEK
Periodens resultat, MSEK

Verkligt varde fastigheter, MSEK

Fastigheter exklusive nyproduktion, MSEK
Verkligt varde, kronor per kvadratmeter
Antal studentbostdader under forvaltning
Antal studentbostader projektportfolj, netto
Antal studentbostader projektportfdlj, brutto
Antal studentbostdder forvarvsportfolj

Totalt antal studentbostader inkl forvarvs- och
projektportfolj

Area forvaltningsportféljen, kvm

Uthyrningsgrad vid utgdngen av perioden, %
Uthyrningsgrad rullande 12 manader, %
Overskottsgrad, %

Direktavkastning, %

2025 okt -
2026 sep
500 485 456 390 294 234 150
311 304 288 250 170 131 75
50 46 19 44 55 14 33
-57 218 61 -539 71 203 88
-61 214 20 -351 76 114 91
8 162 8126 8068 7 806 7531 5636 3563
8 162 8126 8068 6 089 6590 4787 3124
44 880 44 704 43 885 37590 41508 36 509 25827
6581 6581 6 645 6292 5563 4 605 4251
1455 1155 1302 1752 2481 2963 2216
2024 1724 1935 2916 3114 3731 2883
= - - 173 173 430 430
8036 7736 7 947 8217 8217 7998 6897
181 853 181 768 183 840 161976 158 754 131107 120 959
98 99 97 95 99 96 89
96 96 92 95 96 91 91
62 63 63 64 58 56 50
3,9 3,8 3,5 3,7 2,9 3,3 2,9

Finansiella uppgifter

Avkastning pa eget kapital, %

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital, MSEK

Belaningsgrad, %
Medelranta, %
Réntetdckningsgrad, ggr
Soliditet, %

-2,5 9,5 1,0 -16,8 39 6,8 8,6
53 79 47 28 56 -7 27
67,1 66,9 70,4 70,8 65,8 62,8 51,1
41 4,1 41 51 3,8 2,2 2,3
1,20 1,16 1,15 1,21 1,67 1,64 2,14
28,7 29,1 25,8 26,0 27,0 30,6 39,2

Aktierelaterade uppgifter, kr/aktie

Forvaltningsresultat
Periodens resultat
Eget kapital
Substansvarde

Tillvaxt i substansvarde per aktie, %

For definitioner av dessa nyckeltal, se sida 37.

0,07 0,07 0,03 0,16 0,27 0,08 0,35
-0,09 0,33 0,03 -1,27 0,37 0,63 0,96
3,44 3,49 3,64 3,57 9,57 9,51 8,05
3,74 3,74 3,86 3,70 10,46 10,27 9,15
0,04 -3,21 4,38 -64,64 1,85 12,20 -

Berdkningar av alternativa nyckeltal, finns pa sida 38.
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Finansiell information

Moderbolagets resultatrakning
i sammandrag

jan - sep 2026 jan - sep 2025 jul - sep 2026 jul - sep 2025 jan - dec 2025

Rorelsens intdkter - - o - -

Rorelsens kostnader -20 396 -18 137 -6 765 -6 135 -26 337
Rorelseresultat -20 396 -18 137 -6 765 -6135 -26 337
Resultat fran finansiella poster 19 767 -46 538 13 085 -11 603 -68 766
Resultat efter finansiella poster -629 -64 675 6320 -17 738 -95 103
Bokslutsdispositioner - - - - 20 000
Resultat fore skatt -629 -64 675 6320 -17 738 -75103
Skatt pa periodens resultat -12 736 10 474 -6 369 -77 7911
Periodens resultat -13 365 -54 201 -49 -17 815 -67 191

Totalresultat for moderbolaget

Periodens resultat enligt resultatrakningen -13 365 -54 201 -49 -17 815 -67 191
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat -13 365 -54201 -49 -17 815 -67 191

Moderbolagets balansrakning
i sammandrag

KSEK 2026-09-30 2025-09-30 2025-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernforetag 1546 720 1546 720 1546 720
Fordringar hos koncernforetag 791 654 1495337 745 470
Uppskjuten skattefordran 87 629 102 928 100 365
Summa anliggningstillgangar 2426 003 3 144 984 2392555
Fordringar hos koncernforetag 289 151 277 357 273159
Ovriga omsittningstillgdngar 5170 7978 4905
Likvida medel 25224 81989 60 157
Summa omsittningstillgdngar 319 544 367 325 338221
SUMMA TILLGANGAR 2745548 3512309 2730776
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 346 901 346 901 346 901
Fritt eget kapital 1635099 1661 454 1648 464
Summa eget kapital 1982 000 2008 356 1995 365
Langfristiga skulder 579 356 1312 065 72 429
Kortfristiga skulder 184191 191 888 662 982
Summa skulder 763 547 1503953 735410
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2745 548 3512309 2730776
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Handelser och ovriga

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestar framst av att utféra
koncerngemensam administration och ledning av
verksamheten. Omsattningen i moderbolaget uppgick under
perioden till - KSEK (-).

JAMFORELSETAL

Jamforelsetal inom parentes for resultatposter avser utfall for
motsvarande period 2025. Jamforelsetal inom parentes for
balansposter avser utfall vid utgangen av foregaende ar.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delars-
rapportering. Vidare har tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen och lagen om vardepappersmarknaden
tillampats.

IFRS 18 som ersatter IAS 1 utformning av finansiella

rapporter trader i kraft fér rakenskapsar som barjar 1januari
2027 och galler ocksa for jamforelseinformation. Den storsta
forandringen som IFRS 18 medfor ar en mer standardiserad
uppdelning av resultatet i obligatoriska huvudkategorier:
Rorelsen, Investeringar, Finansiering, Inkomstskatt och
Avvecklad verksamhet. Studentbostader i Nordens analys och
implementering pagar, inklusive framtagande av jamforelsein-
formation for 2026. Standarden bedoms inte paverka redovis-
ning eller vardering av koncernens tillgangar, skulder eller
resultat.

Moderbolaget har upprattat sina finansiella

rapporter i enlighet med arsredovisningslagen, lagen om
vardepappersmarknaden och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. For fullstandiga redovisningsprinciper hanvisas till
Studentbostader i Nordens arsredovisning for 2025 som finns
tillganglig pa www.sbsstudent.se.

Redovisningsprinciper och varderingsgrund ar oforandrade
jamfort med arsredovisningen for 2025.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Studentbostader i Norden har inte genomfort nagra
transaktioner med narstaende under perioden utéver
utbetalning av lon.

Finansiell information

upplysningar

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osakerhetsfaktorer. Dessa
beskrivs mer utforligt i arsredovisningen for 2025.

Bolaget har identifierat ett konstruktionsfeli en av sina
fastigheter. En teknisk och juridisk utredning pagar for
narvarande i syfte att klarlagga orsaken till felet, dess
omfattning samt eventuella ekonomiska konsekvenser.
Parallellt fors en dialog med saljaren av fastigheten avseende
ansvarsforhallanden och maéjliga atgarder. Baserat pa den
information som finns tillganglig vid tidpunkten for denna
kvartalsrapports upprattande har nagon tillforlitlig
uppskattning av en eventuell ekonomisk paverkan inte kunnat
goras. Bolaget kommer att beakta utfallet av den pagaende
utredningen i kommande finansiella rapportering nar
tillrackligt underlag foreligger. | vantan pa den slutgiltiga
rapporten har styrelsen beslutat att ga vidare med drendet
genom ett skiljeforfarande.

Efter att bolaget mottagit Lansstyrelsens beslut om aterkrav av
investeringsstod om 81,6 MSEK och genom pressmeddelande
den 6 juli 2026 kommunicerat att aterkravet ska paverka
resultatet for det andra kvartalet 2026, har bolaget
tillsammans med externa juridiska radgivare genomfort en
fordjupad analys av beslutet. Den genomforda analysen har
starkt bolagets initiala bedomning att beslutet ar felaktigt och
att det finns starka skal for en andring vid overprovning. Mot
denna bakgrund har bolaget omprovat den preliminara
redovisningsbedémningen och inte redovisat nagon kostnad
hanforlig till aterkravet i delarsrapporten. Per balansdagen
beddms aterkravet fortsatt utgéra en eventualforpliktelse och
har darfor inte redovisats som en avsattning i de finansiella
rapporterna. Under tredje kvartalet erholl SBS ett inhibitions-
beslut i vantan pa Boverkets prévning.

OVRIGA UPPLYSNINGAR

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de
finansiella rapporterna aven i 6vriga delar av delarsrapporten.
Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar.

Denna rapport har varit féremal for 6versiktlig granskning av
Studentbostader i Norden AB:s (publ) revisor.

Rapporten ldmnades for offentliggorande den 12 november
2026 klockan 07:15.
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Finansiell information

Kalendarium och undertecknande

KALENDARIUM

Bokslutskommuniké 2026 2027-02-11
Arsredovisning 2026 vecka 15 2027
Delarsrapport jan-mar 2027 2027-05-05
Arsstimma 2027-05-05
Delarsrapport jan-jun 2027 2027-07-15
Delarsrapport jan-sep 2027 2027-11-11
STYRELSENS FORSAKRAN

Stockholm den 12 november 2026
Studentbostader i Norden AB (publ)

Sebastian Schonstrom
Tillforordnad VD

Per Strimbold Bo Netz Leiv Synnes
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot

David Uddare Sevelin Yaron Zaltsman
Styrelseledamot Styrelseledamot

Styrelsen och verkstéllande direktdren forsakrar att denna delarsrapport ger en rattvisande 6versikt av bolagets och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.
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Revisors granskningsrapport

Revisors granskningsrapport

STUDENTBOSTADER | NORDEN AB (PUBL),
ORG.NR 556715-7929

INLEDNING

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella delarsinforma-
tionen i sammandrag (delarsrapporten) for Studentbostader i Norden
AB (publ) per 30 september 2026 och den niomanadersperiod som
slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrapport
i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att
uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var dversiktliga
granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING

OCH OMFATTNING

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning

av finansiell delarsinformation utférd av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till
personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor,
att utfora analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga gransk-
ningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Ovrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en Gversiktlig granskning gor
det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten
inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet
med arsredovisningslagen.

Stockholm den 12 november 2026
Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Definitioner

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.
Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till helarsbasis utan

hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

BELANINGSGRAD
Rantebdrande 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
Driftséverskottet i férvaltningsportféljen pa arsbasis i relation
till genomsnittligt verkligt varde fastigheter exklusive pagaende
nyproduktion. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till
helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Avkastningskravet pa restvardet vid vardering av verkligt varde.

DRIFTSOVERSKOTT
Intakter reducerat med fastighetskostnader.

EGET KAPITAL, PER AKTIE
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.

GENOMSNITTLIGT DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Det krav pa avkastning som en mojlig kdpare 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 dgts och redovisats under forvaltnings-
portféljen under hela perioden féregaende ar.

KAPITALBINDNING
Det viktade genomsnittet av aterstaende kapitalbindningstid
avseende rantebdrande skulder.

Finansiell information

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.

PROJEKTPORTFOLJ, 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.

RANTETACKNINGSGRAD, TOTAL
Forvaltningsresultat med aterlaggning av jamforelsestorande
poster och rantekostnader i relation till rantekostnader.

RANTETACKNINGSGRAD, SAKERSTALLD SKULD
Forvaltningsresultat med aterldggning av rantekostnader i relation
till rantekostnader exklusive rantekostnader hanforliga till icke
sakerstalld skuld.

SOLIDITET
Eget kapital i relation till balansomslutningen vid
periodens utgang.

TILLVAXT | LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE, PER AKTIE
Substansvarde per aktie vid utgangen av perioden i relation till
substansvarde per aktie vid ingangen av period.

TOTALAVKASTNING

Driftsoverskottet plus orealiserad och realiserad varde-
férandring pa arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt varde
fastigheter. Vid delarsbokslut har avkastningen omrdknats till
helarsbasis utan hdnsyn till sisongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

UTHYRNINGSGRAD

Antal uthyrda studentbostader i relation till antalet uthyrningsbara
studentbostader. Visas bade vid utgangen av perioden och som
rullande 12 manader.

VARDETILLVAXT
Vardeforandring under perioden i forhallande till
ingaende balans.

OVERSKOTTSGRAD
Driftsoverskott i procent av redovisade intdkter.
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Finansiell information

Berakning av alternativa nyckeltal

OVERSKOTTSGRAD
2026 2025 2026
jan - sep jan - sep jul- sep
Intékter 367 596 352 856 117 853
Driftsdverskott 225 882 219 646 74113
Overskottsgrad 61,4% 62,2% 62,9%

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

2026

2025

jan - sep jan - sep

Forvaltningsresultat for perioden 30877 27 193 6831
Antal aktier i genomsnitt 693802 723 647 549208 693 802 723
Forvaltningsresultat per aktie 0,04 0,04 0,01

PERIODENS RESULTAT PER AKTIE

2026 2025 2026

jan - sep jan - sep jul- sep

Periodens resultat -63 557 211907 26 355
Antal aktier i genomsnitt 693802723 647549208 693802723
Periodens resultat per aktie -0,09 0,33 0,04

RANTETACKNINGSGRAD
KSEK

Forvaltningsresultat fastigheter
Jamforelsestorande poster
Rantekostnader

Summa

Rantetdckningsgrad

2025 2025 okt - 2025
jul - sep 2026 sep jan-dec
114 691 499 725 484 985
74325 310561 304 325
64,8% 62,1% 62,7%

2025 2025 okt - 2025
jul-sep 2026 sep jan-dec
7743 49 572 45 887
693802 723 693802723 658223096
0,01 0,07 0,07

2025 2025 okt - 2025

jul - sep 2026 sep jan-dec
64591 -61 065 214399
693802723 693802723 658223096
0,09 -0,09 0,33
2025 okt - 2025

2026 sep jan-dec

49 572 45 887

-3716 -6 922

232217 236 405

278073 275 370

1,20 1,16

DEFINITION
DriftsOverskott i relation till
intakter.

MOTIVERING

Anges for att belysa lopande
intjaning i forvaltnings-
verksamheten.

DEFINITION
Forvaltningsresultat fastigheter
i relation till genomsnittligt
antal aktier.

MOTIVERING
Anvands for att belysa avkast-
ning pa aktierna.

DEFINITION
Periodens resultat i relation till
genomsnittligt antal aktier.

MOTIVERING
Anvands for att belysa avkast-
ning pa aktierna.

DEFINITION
Forvaltningsresultat med ater-
laggning av jamforelsestérande
poster och rantekostnader i rela-
tion till rantekostnader.

MOTIVERING
Anges for att belysa bolagets
kanslighet for ranteférandringar.
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DIREKTAVKASTNING FORVALTNINGSPORTFOLJEN

2026 2025

jan - sep

2026
jul- sep

2025
jul-sep

2025 okt -
2026 sep

jan - sep

Driftsoverskott for period 227135 220522 75 366 74795 314296
Varde vid periodens ingang 8125 689 8 067 785 8077 595 8099 648 8158 416
Varde vid periodens utgang 8161 534 8158 416 8161534 8158 416 8161534
Vdrde i genomsnitt 8143612 8113101 8119 565 8129 032 8159975
Direktavkastning 3,71% 3,62% 3,71% 3,68% 3,85%
TOTALAVKASTNING

2026 2025 2026 2025 okt -

jan - sep jan - sep jul- sep 2026 sep

Driftsdverskott for period 225 882 219 646 74113 74325 310561
Vardeférandring for perioden -57 736 217 836 39193 71379 -57 324
Totalavkastning 168 146 437 482 113 305 145703 253237
Varde vid periodens ingang 8125 689 8 067 785 8077 595 8099 648 8158 416
Varde vid periodens utgang 8161 534 8158 416 8161 534 8158 416 8161534
Varde i genomsnitt 8143 612 8113101 8119 565 8129 032 8159975
Totalavkastning 2,75% 717% 5,58% 7,17% 3,10%

EGET KAPITAL PER AKTIE
2025 okt-
2026 sep
Eget kapital 2388909 2 434726 2388909
Antal aktier 693802723 693802723 693802723
Eget kapital SEK per aktie 3,44 3,51 3,44

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

2026 2025 2025 okt -

jan - sep jan - sep 2026 sep

Periodens resultat -63 557 211907 26 355 64 591 -61 065
Ingdende eget kapital 2423 473 2103 549 2348 636 2375624 2434726
Utgaende eget kapital 2388909 2434726 2388909 2434726 2388909
Genomsnittligt eget kapital 2406 191 2269138 2368773 2405175 2411818
Avkastning pa eget kapital -3,51% 12,42% 445% 10,74% -2,53%

2025
jan-dec

305 804
8067 785
8125689
8096 737

3,78%

304 325

218 249
522574
8067 785
8125689
8096 737
6,45%

2 423 473

693 802 723
3,49

214 399
2103 549
2423 473
2263511

9,47%

Finansiell information

DEFINITION

Driftsdverskottet pa arsbasis i
relation till genomsnittligt verkligt
varde fastigheter exkl. pagaende
nyproduktion. Vid delarsbokslut
har avkastningen omraknats

till helarsbasis utan hansyn till
sdsongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

MOTIVERING

Anges for att belysa fastighets-
bestandets férmaga att generera
avkastning.

DEFINITION

Driftsoverskottet plus orealiserad
och realiserad vardeférandring pa
arsbasis i relation till genom-
snittligt verkligt varde fastigheter.
Vid delarsbokslut har avkastning-
en omréknats till helarsbasis utan
hansyn till sdsongsvariationer
som normalt uppstar i verksam-
heten.

MOTIVERING

Anges for att belysa fastighets-
bestandets formaga att generera
avkastning.

DEFINITION
Eget kapital i relation till
antal aktier.

MOTIVERING
Anvands for att belysa bolagets
varde per aktie.

DEFINITION

Periodens resultat i procent av
genomsnittligt eget kapital. Vid
delarsbokslut har avkastningen
omrdknats till helarsbasis utan
hadnsyn till sdsongsvariationer
som normalt uppstar i verksam-
heten.

MOTIVERING

Visar pa bolagets formaga att
generera avkastning pa agarnas
investerade kapital.
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SOLIDITET
2025 okt-
2026 sep
Eget kapital 2388909 2434726 2388909
Balansomslutning 8325344 8349 177 8325344
Soliditet 28,7% 29,2% 28,7%
o
BELANINGSGRAD

2025 okt-

2026 sep

2423 473

8323 960
29,1%

Rantebarande skulder 5568 271 5577538 5568271
Kassa 90 782 135239 90 782
Nettobel3ning 5477 488 5442299 5477 488
Forvaltningsfastigheter 8161534 8158 416 8161534
Belaningsgrad 67,1% 66,7% 67,1%

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

5565016
127 332
5437 684
8125689
66,9%

2423 473

-2 053
170 270
2591690

2025 okt-

2026 sep
Eget kapital 2388909 2434726 2388909
Derivat -9 272 -955 -9 272
Uppskjuten skatteskuld 212 417 157 340 212 417
Substansvirde 2592055 2591111 2592055
Antal aktier 693802723 693802723 693802723 693802723
Substansvarde SEK per aktie 3,74 3,73 3,74

TILLVAXT | LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

2026 2025 2026 2025 2025 okt -

jan - sep jan - sep jul-sep jul-sep 2026 sep
Langsiktigt substansvarde utgdngen av foregaende ar 3,74 3,86 3,65 3,63 3,73
Langsiktigt substansvarde periodens utgang 3,74 3,73 3,74 3,73 3,74
Tillvaxt 0,01% -3,23% 2,29% 2,92% 0,04%

3,74

2025

jan-dec

3,86
374
-3,21%

Finansiell information

DEFINITION
Eget kapital i relation till balans-
omslutning.

MOTIVERING
Anges for att belysa bolagets
finansiella stallning.

DEFINITION

Rantebarande skuld efter avdrag
for likvida medel i relation

till summan av fastigheternas
verkliga varde.

MOTIVERING
Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

DEFINITION

Eget kapital med aterlaggning av
varde for derivat och uppskjuten
skatt i relation till antal aktier.

MOTIVERING
Anvands for att belysa bolagets
varde per aktie.

DEFINITION

Substansvarde per aktie vid
utgangen av perioden i relation
till langsiktigt substansvarde
per aktie vid ingangen av
perioden.

MOTIVERING

Anvands for att belysa bolagets
formaga att generera avkastning
pa agarnas investerade kapital.
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Kontakt

Sebastian Schonstrom, tf VD
sebastian.schonstrom@sbsstudent.se
+46 722 50 27 72

David Juhlin, CFO
david.juhlin@sbsstudent.se
+46 725 41 74 20

Certified Adviser

FNCA SWEDEN AB

Box 5807

102 48 Stockholm, Sverige
Mail: info@fnca.se
Hemsida: www.fnca.se

Revisor

ERNST & YOUNG AB

Box 7850

103 99 Stockholm
Tel+46 8-520 590 00
Hemsida: www.ey.com

STUDENTBOSTADER
| NORDEN AB



