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https://sbsstudent.se/wp-content/uploads/2023/06/impact-report-2022.pdf

Perioden i korthet

Perioden i korthet

JANUARI-MARS 2024

INTAKTER DRIFTSOVER- FORVALTNINGS- PERIODENS FASTIGHETS- LANGSIKTIGT
SKOTT RESULTAT RESULTAT VARDE SUBSTANSVARDE
/AKTIE

PERIODEN JAN-MAR

+ Intdkterna ckade med 15 procent till 113 MSEK (98)

+ Driftsoverskottet minskade till 64 MSEK (65)

« Overskottsgraden uppgick till 57 procent (66)

+ Forvaltningsresultatet uppgick till -5 MSEK (15)

+ Vardeforandring fastigheter uppgick till -85 MSEK (-169)

+ Resultat per aktie uppgick till -0,15 SEK (-0,71)

+ Langsiktigt substansvarde per aktie uppgick till 3,58 SEK (3,70)

jan-mar 2024  jan-mar 2023 jan-dec 2023

Intakter, MSEK 113 98 390
Driftséverskott, MSEK 64 65 250
Forvaltningsresultat, MSEK -5 15 Ll
Periodens resultat, MSEK -88 -157 -351
Verkligt varde fastigheter, MSEK 7 867 7 497 7 806
Verkligt varde exklusive pagaende nyproduktion, MSEK 6235 6 442 6 089
Antal studentbostader under forvaltning 6 804 5563 6292
Antal studentbostdder projektportfolj, netto 1240 2481 1752
Antal studentbostdder projektportfolj, brutto 2 404 3114 2916
Antal studentbostader forvarvsportfolj o 173 173
Totalt antal studentbostader, inklusive projekt- och forvarvsportfolj 8 044 8217 8217
Area forvaltningsportfoljen, kvm 187 100 161 201 176 186
Uthyrningsgrad, % 88,5 95,1 94,8
Overskottsgrad, % 56,6 66,0 64,3
Réntetdckningsgrad, ggr 1,12 1,38 1,21
Belaningsgrad, % 71,3 69,1 70,8
Avkastning pa eget kapital, % -17,1 -30,9 -16,7
Periodens forvaltningsresultat, SEK per aktie -0,01 0,07 0,16
Periodens resultat, SEK per aktie -0,15 -0,71 -1,27
Langsiktigt substansvarde, SEK per aktie 3,58 9,78 3,70
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde per aktie, % -3,3 -10,7 -64,6

Se definitioner pa sid. 29
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Vasentliga handelser

Vasentliga handelser

VASENTLIGA HANDELSER JANUARI-MARS

11 JANUARI
Aktiedgare inkommer med forslag pa ny styrelse i
Studentbostader i Norden AB (SBS).

18 JANUARI
SBS refinansierar krediter om 770 MSEK och forlanger
rantebindningen.

26 JANUARI
Forvaltningsratten beslutar att avsla bolagets 6ver-
klagande i forhallande till redovisad mervardesskatt.

6 FEBRUARI

SBS beslutar pa extra bolagsstimma om att ersatta
befintlig styrelse genom nyval av Tomas Lifvendahl,
Leiv Synnes, Charlotte Axelsson och Amir Gal. Tomas
Lifvendahl valjs till ny styrelseordférande.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

22 FEBRUARI
SBS erhaller anstand gallande betalning av redovisad
mervardeskatt om cirka 50 MSEK.

27 FEBRUARI
SBS och Boxxy inleder partnerskap som markerar ny
era for mobil passage.

5 MARS
SBS tecknar hyresavtal med Handelshogskolan
i Stockholm.

22 MARS

SBS avtalar om att ej tilltrada tidigare kommunicerat
forvarv av ett nyproduktionsprojekt med

173 studentbostader i Kbpenhamn.

24 APRIL
SBS avyttrar tva centrala bostadsfastigheter i Karlstad
for ett fastighetsvarde om 133 MSEK.
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VD har ordet

Ett kallt och handelserikt

kvartal

interns stranga kyla och stora snomassor har haft
stor paverkan pa oss genom bland annat hoga
uppvarmningskostnader och omfattande sno-
rojning, nu ser vi fram emot varen och ljusare tider.
Det har varit ett handelserikt forsta kvartal dar en
ny styrelse har tilltratt. Vi har valt att forhandla om avtalet
och darigenom inte tilltrada fastigheten i Kbpenhamn. Under
kvartalet har vart fokus varit att fortsatta arbeta for att starka
var balansrakning och ta in 1 241 nyproducerade studentbo-
stader i Stockholm och Norrkoping in i forvaltningen, dessa
kassafloden kommer ha stor paverkan for bolaget framéver.

Vara intakter under forsta kvartalet 2024 har 6kat med

15 procent, jamfort med forsta kvartalet 2023. For jamfor-
bara fastigheter har hyresintakterna 6kat 5,4 procent, trots
hogre vakanser i ar. Under forsta kvartalet har vi fardigstallt
512 lagenheter i Stockholm. Det stora tillskottet pa
lagenheter mitt i terminen gor att vi redovisar en hog vakans
om 11,5 procent. Lagenheterna ar inflyttningsklara, och
under varen fardigstaller vi gemensamhetsytor och
utemiljon sa att allt star redo infor hostterminen da jag
forvantar mig att samtliga lagenheter ar fullt uthyrda.

Pa kostnadssidan far vi nast intill fullt genomslag pa
nytillkomna studentbostader, vilket i kombination med en
besvarlig och kall vinter har paverkat oss under kvartalet.
Kombinationen av den hoga vakansen och hogre kostnader
an normalt resulterar i ett minskat driftoverskott om

1 procent jamfort med féregaende ar.

I april 2022 tecknades avtal om att forvarva 173 student-
bostader i Kopenhamn. Marknadsforutsattningarna har
andrats drastiskt sedan avtalet skrevs och projektet

har blivit kraftigt forsenat. Vi har darfor valt att franga
avtalet med kompensation for alla nerlagda forvarvs-
kostnader. | och med det lyckade utfallet i forhandlingarna
har SBS avslutat andra pagaende transaktionsforhandlingar.
Vi kostnadsfor darmed transaktionskostnader om

11 miljoner som paverkar vart forvaltningsresultat negativt
for det forsta kvartalet.

Under kvartalet refinansierades lan om 650 miljoner dar
snittrdntan gick fran 7,3 procent till 4,3 procent bundet fem

ar, vilket far positiv inverkan pa vart kassaflode. Arbete med
att starka var balansrakning fortsatter under 2024. Vara
fastighetsvarden fortsatter minska under forsta kvartalet till
foljd av hogre avkastningskrav. Avkastningskravet for vara
forvaltningsfastigheter uppgar nu till 5 procent, och jag tror
vi snart ser en vandning och uppgaende fastighetsvarden
igen. Jag grundar detta pa att underliggande kassafloden
har forbattrats och fortsatter forbattras under kommande
ar, samtidigt som vi férvantar oss att den sista rantehoj-
ningen ar genomford for denna gang.

Under kvartalet har vi slutfort 73 procent av hyresforhand-
lingarna 2024 med en genomsnittlig hojning om 5,4 procent
for det svenska bestandet och 4,9 procent totalt i Norden.
Bostader har historiskt kompenseras for inflation med
fordrojning vilket vi ser aven i denna inflationscykel.
Offentliga tva- och trearsavtal indikerar pa hyreshojningar
om knappt 5 procent dven for 2025.

En ny styrelse med hog finansiell kompetens har tagit

plats for att leda oss in i framtiden. Var nya styrelse kommer
att satta upp nya finansiella och operativa mal som ska
presenteras under aret och visa riktningen framat.

Var bostadskd vaxer i god takt och vi har nu drygt 30 000
personer i kon, en milstolpe som vi ar mycket stolta over.
Vi ser redan nu en hog efterfragan pa lagenheter till host-
terminen. Under perioden har vi aven tecknat tva storre
avtal om totalt 107 lagenheter med Handelshogskolan

i Stockholm som barjar genera intakter fran augusti.

Under 2024 kommer forsatt fokus vara att starka
balansrakningen och forbattra det lopande kassaflodet
for att sedan ater kunna ta fart for fortsatt tillvaxt.

Rebecka Eidenert, VD

Studentbostader i Norden AB - Q1 2024
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Intjaningsformaga

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Den aktuella intjaningsférmagan avser arligt
forvaltningsresultat for koncernen. Intjaningsformagan
baseras pa kontrakterade hyresintakter per den

31 mars 2024 vilket innebar 11,5 procent reell vakans.
Intjaningsfomagan innefattar hyreshdéjningar for

73 procent av fastighetesbestandet 2024. Atersta-
ende forhandlingar avser fastigheter i Sverige dar
genomsnittlig hojning for 2024 varit 5,4 procent for de
fardigférhandlade hyrona. Fastighetskostnader utgar
fran budgeterade kostnader under ett normalar samt
kostnader for administration.

Rantekostnaderna har baserats pa koncernens rante-
barande skulder justerat for de likvida medel koncer-
nen hade vid periodens utgang. Projektfinansiering har
omrdknats till genomsnittlig ranta for forvaltnings-
portféljen. Rantan baseras pa genomsnittlig ranteniva
for forvaltningsportfoljen per den 31 mars 2024.

INTJANINGSFORMAGA MED

NORMALISERAD VAKANS

Intjaningsformagan inklusive normaliserad vakans visar
intjaningen med en vakansgrad om 5,11 procent vilket
var den genomsnittliga reella vakansen 2023. Da vakans-
graden varierar relativt mycket for studentbostader
under aret justeras sasongeffekten i kolumnen genom att
anvanda genomsnittlig arlig vakans.

Intjaningsformaga

OM INTJANINGSFOMAGAN

Intjaningsférmagan innefattar inte kommande ny-
produktion som ej har pabdrjats, se sida 15 for mer
information om ej pabarjade projekts hyresvarde.

Det ar viktigt att notera att intjaningsformagan inte ska
jamstallas med en prognos. Intjaningsférmagan inne-
haller exempelvis inga bedémningar 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 fastighets-
bestand, vilket inte har beaktats i intjaningsférmagan.

Aktuell Intjéning inkl.
Intjaningsformaga, MSEK intjaningsformaga normaliserad vaknas
Hyresintakter brutto 502 502
Vakans -67 -26
Fastighetskostnader -148 -148
Drifts6verskott 287 328
Central administration -30 -30
Rantekostnader -236 -236
Forvaltningsresultat 21 62
Antal aktier 578 168 936 578 168 936
Forvaltningsresultat per aktie 0,04 0,11
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Om Studentbostider i Norden

Om Studentbostader i Norden

Studentbostader i Norden ar ett fastighetsbolag som forvarvar, forvaltar, utvecklar och
bygger studentbostider i langsiktiga partnerskap med kommuner, regioner och hogskolor.

AFFARSIDE

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

OVERGRIPANDE MAL

Studentbostader i Norden har som ambition att bygga
och forvalta attraktiva studentbostader dar studenter
ska trivas och ma bra och som méter de specifika behov
som studenter har. Detta for att fa ndjda hyresgaster
som vill bo i vara fastigheter under hela sin studietid.

Bolaget har som ambition att véxa pa de orter dar
efterfragan pa studentbostader ar storst. | de stader
Studentbostader i Norden bedomer som intressanta
ar ambitionen att expandera antingen i anslutning
till campusomradet eller i centrala delar av orten.

STRATEGI

Att langsiktigt dga, forvalta och utveckla studentbostéader.
Genom att vara den givna samarbetspartnern for
kommuner och larosaten skapas mervarde bade for
studenter och for investerare.

FINANSIELLA MAL

« Generera tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie som
over en femarsperiod i genomsnitt uppgar till minst
20 procent per ar.

« Generera tillvaxt i substansvarde per aktie som over
en femarsperiod i genomsnitt uppgar till minst 20
procent per ar.

OPERATIONELLA MAL

« Produktionsstarta i genomsnitt 700-1 000
studentbostader per ar éver en femarsperiod.

+ Vid utgangen av ar 2025 forvalta minst 10 000
studentbostader.

RISKBEGRANSNINGAR

+ Belaningsgrad om maximalt 70 procent av marknads-
vardet av koncernens forvaltningsfastigheter.

 Soliditet om minst 25 procent.

+ Rantetdckningsgrad om minst 2,0 ganger.

UTDELNINGSPOLICY

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 50 procent av
forvaltningsresultatet. Studentbostader i Norden kommer
de narmaste aren prioritera tillvaxt fére utdelning vilket
kan medfora lag eller utebliven utdelning.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

Koncernens rapport over totalresultat

KSEK jan-mar 2024 jan-mar 2023 jan-dec 2023
Hyresintdkter 111 354 94 600 373329
Ovriga intakter 1352 3307 16 270
Summa intikter 112 706 97 907 389 599
Fastighetskostnader -48 871 -33311 -139 203
Driftsoverskott 63 835 64 596 250 396
Central administration -17 617 -7 732 -37 886
(varav jamférelsestérande) -10 930 -781 -9 085
Resultat fore finansiella poster 46 219 56 864 212510
Kostnader avseende nyttjanderatter -872 -611 -2 631
Ranteintdkter och liknande resultatposter 740 63 17 043
Rantekostnader och liknande resultatposter -50 891 -41 251 -182 860
Valutakursdifferenser -100 -2 32
Forvaltningsresultat -4,905 15063 44,094
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -84 580 -169 355 -539 146
Resultat fore skatt -89 486 -154 292 -495 052
Aktuell skatt 67 -1276 5509
Uppskjuten skatt 1875 -1927 138 307
Periodens resultat -87 544 -157 496 -351236
Ovrigt totalresultat

Poster som senare kan komma att omféras
till resultatrakningen;

Omrakning av utldndska dotterbolag 19 804 5131 -6 899

Periodens totalresultat -67 740 -152 365 -358 135

Periodens resultat hanforligt till;
Moderforetagets aktiedgare -87 544 -157 496 -351 236

Innehav utan bestammande inflytande = - -

Periodens totalresultat hanforligt till;
Moderforetagets aktiedgare -67 740 -152 365 -358 135

Innehav utan bestammande inflytande o - -

Resultat per aktie fore utspadning -0,15 -0,71 -1,27
Resultat per aktie efter utspadning® -0,15 -0,71 -1,27
1: Avser inci program. Eventuell ddnil ffekt berdknas endast om akti vid utgd av perioden dr hégre dn aktuell teckningskurs.
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Kommentarer till rapport dver totalresultat

Kommentarer till rapport

over totalresultat

INTAKTER

Koncernens intakter for perioden uppgick till 112 706 KSEK (97 907).
Hyresintakterna uppgick till 111 354 KSEK (94 600), vilket motsvarar
en 6kning med 16 753 KSEK eller 18 procent. Okningen berodde
framst pa ett storre fastighetsbestand samt hyreshdjningar. Ovriga
intakter minskade till 1 352 KSEK (3 307) och bestod huvudsakligen
av konsultintakter och extrafaktureringar for onormalt slitage till
utflyttande hyresgaster. Under kvartalet har 6ver 500 studentbostader
fardigstallts, vilka forvantas fullt uthyrda till hostterminen 2024. For
jamforbart bestand 6kade hyresintikterna med 5,4 procent. Okningen
berodde pa hyreshoéjningen jamfort med foregaende ar.

INTAKTER
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FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernens fastighetskostnader for perioden uppgick till -48 871
KSEK (-33 311), vilket motsvarar en 6kning med 46 procent. Okningen
berodde framst pa ett storre fastighetsbestand och en kall vinter
kombinerat med hoga indexeringar av taxebunda kostnader.
Kostnader for de fardigstallda lagenheterna i Stockholm och
Norrkoping belastar resultatet dven om studentbostaderna inte ar
uthyrda. Fastighetskostnaderna bestod av taxebundna kostnader,
drift- och underhallskostnader, fastighetskatt och kostnader for
fastighetsadministration. For jamférbart bestand var kostnaderna
28 procent hogre jamfort med motsvarande period foregaende ar.

DRIFTSOVERSKOTT

Driftsoverskottet for perioden uppgick till 63 835 KSEK (64 596),
vilket motsvarar en minskning med 1 procent. Overskottsgraden for
perioden uppgick till 57 procent (66). Uthyrningsgraden vid utgangen
av perioden uppgick till 88,5 procent, vilken paverkats negativt av det
stora antalet fardigstallda studentbostader under hosten 2023 och
det forsta kvartalet 2024. For jamforbart bestand har driftséver-
skottet minskat med 13 procent.

DRIFTSOVERSKOTT
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CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaden for central administration uppgick till -17 617 KSEK

(-7 732). Central administration avser fraimst kostnader for affars-
utveckling, transaktion, finanshantering och kontor. Periodens kost-
nad inkluderar jamforelsestérande poster om -10 930 KSEK (-781),
vilka avser transaktionskostnader i avslutade forhandlingar dar
transaktionen inte genomforts. Efter utfallet av forhandlingen att
ej tilltrada fastigheten Englandsvej i Kopenhamn har SBS valt

att avsluta andra pagaende forhandlingar och kostnadsfort
upparbetade kostnader. Rensat for jamforelsestorande kostnader,
minskade central administration till -6 687 KSEK (-6 951).
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FINANSNETTO

Periodens finansnetto uppgick till -51 124 KSEK (-41 802) och bestod
framst av -50 426 KSEK (-40 045) i rantekostnader, -465 KSEK (-1 206)
i Ovriga finansiella kostnader och -872 KSEK (-611) for nyttjanderatter.
Okningen beror pé stérre laneportfdlj till foljd av fardigstillande av
projekt samt hogre snittranta.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet for perioden uppgick till -4 905 KSEK (15 062).
Minskningen beror huvudsakligen pa kostnadsforda transaktionskost-
nader om -10 930 KSEK samt pa 6kade fastighets- och rantekostnader.

FORVALTNINGSRESULTAT
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VARDEFORANDRINGAR

Periodens vardeforandringar for fastigheter uppgick till -84 580 KSEK
(-169 355). Vardeforandringen for forvaltningsportfoljen uppgick till
-75 759 KSEK (-176 319) och vardeférandringen for projekt-
fastigheterna uppgick till -8 821 KSEK (6 965). For mer information
om fastighetsbestandet se sida 13.

VERKLIGT VARDE

MSEK
8000

6000
4000

2000

o
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
2021 2022 2023 2024

SKATT

Periodens skatt uppgick till 1 942 KSEK (-3 203), varav aktuell skatt
uppgick till 67 KSEK (-1 276) och uppskjuten skatt till 1 875 KSEK
(-1 927). Vid berakning av uppskjuten skatt tillampas gallande
skattesats i respektive land.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till -87 544 KSEK (-157 496). Periodens
totalresultat uppgick till -67 740 KSEK (-152 365).
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Koncernens rapport over
finansiell stallning

Koncernens rapport over finansiell stillning

KSEK 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgingar

Forvaltningsfastigheter 7 866 958 7 496 829 7 805 658
Inventarier 3999 5480 4 448
Immateriella anlaggningstillgangar 142 - 158
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 33156 15 752 33156
Uppskjuten skattefordran = - 409
Summa anlaggningstillgangar 7 904 255 7 518 061 7 843 828
Omsittningstillgngar

Kundfordringar 7 337 6631 5069
Skattefordringar 79 5201 7 653
Ovriga fordringar 9113 21234 18 060
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9217 11 150 20965
Likvida medel 23 840 63 705 56 039
Summa omséttningstillgangar 49 586 107 921 107 786
SUMMA TILLGANGAR 7953 840 7 625 982 7951614
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 289 084 1103 886 289 084
Ovrigt tillskjutet kapital 1745041 608 930 1745 437
Reserver 57 551 49776 37 747
Balanserat resultat, inklusive arets resultat -77 002 198 758 10 542
Summa eget kapital 2014674 1961 350 2082810
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 52 894 197 010 54 892
Avsattningar = 68 -
Langfristiga skulder till kreditinstitut 4 266 409 4098 348 2726923
Obligationslan 422 813 594 Lk 422 813
Ovriga rantebarande skulder 111 012 197 893 111 012
Ovriga langfristiga skulder 879 1294 1016
Langfristiga leasingskulder 30019 14 525 30019
Summa langfristiga skulder 4 884 025 5103 582 3346674
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 714 835 354 954 2206 054
Obligationslan 28 188 - 28 188
Ovriga rantebarande skulder 86 880 - 86 880
Kortfristiga leasingskulder 3137 1227 3137
Leverantorsskulder 17 636 53233 19 355
Skatteskuld 625 8326 10 815
Ovriga kortfristiga skulder 102 493 64 849 95 744
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 101 347 78 4,62 71957
Summa kortfristiga skulder 1055 141 561 051 2522129
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 953 840 7 625 982 7951614
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Forvaltningsfastigheter

=

Forvaltningsfastigheter

=
4

Studentbostader i Norden har fastigheter i Sverige, Danmark ’
och Norge med en tyngdpunkt pa storre studieorter som

Stockholm, KGpenhamn, Lund och Luled. Manga av bolagets

orter har brist pa studentbostader och behovet av kvalitativa,

prisvarda studentbostader ar stort. Var ambition ar att bidra

till ett battre studentliv for alla studenter i Norden.

KARLSKRONA
RONNEBY
. KARLSHAMN
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FASTIGHETSBESTANDET

Koncernens fastighetsbestand omfattade vid utgangen av perioden
fastigheter med en uthyrningsbar area om 187 100 kvadratmeter
(176 186). Det sammanlagda vardet uppgick till 7 867 MSEK (7 806),
varav 1 789 MSEK (1 717) avsag pagaende nyproduktion. Fastighets-
vardet exklusive pagaende nyproduktion uppgick till 38 244 SEK per
kvadratmeter (37 590). Vardet for férvaltningsportféljen uppgick
till 6 078 MSEK (6 089), vilket motsvarar 79 procent av det totala
fastighetsvardet.

Vardeforandringen uppgick till -85 MSEK, vilket motsvarar en
vardenedgang om -1,1 procent varav -8 821 MSEK avsag de pagaen-
de nyproduktionsprojekten i Norrkoping och Stockholm. Direktav-
kastningen uppgick till 3,60 procent (3,91) for forvaltningsportfoljen.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet for forvaltningsport-
foljen uppgick till 4,99 procent (4,88). En férandring av direktav-
kastningskravet, allt annat lika, med 0,25 procentenheter motsva-
rar en forandring av fastighetsvardet for forvaltningsportfoljen

om +329/-297 MSEK. Samtliga fastigheter varderas kvartalsvis av
extern fastighetsvarderare. Per den 31 mars 2024 har fastigheterna
varderats av Newsec, Forum och CBRE.

vardeférandringen exkl. pagaende nyproduktion uppgick till -1,24
procent eller -76 MSEK. Antalet studentbostader i forvaltning vid
utgangen av perioden uppgick till 6 804 studentbostader varav

1 085 studentbostader var vakanta. Justerat for 301 student-
bostader vilka tomstallts infor foradling uppgick reell vakans till
11,52 procent. Infor kommande nybyggnation och renoveringar
tomstalls lagenheter l6pande infor byggstart, vilket ar en naturlig
del i projektprocessen.

FORVALTNINGSPORTFOLJEN

KSEK

Ingdende vérde 2024-01-01
Investering
vardeférandring
Valutaférandring

Utgdende virde 2024-03-31
Vdrdeférdndring

Intakter
Fastighetskostnader
Driftsdverskott
Direktavkastning
Totalavkastning
Totalavkastning procent
Uthyrningsbar area
Varde i kr/kvm

Antal lagenheter

Forvaltningsfastigheter

FASTIGHETSBESTANDET
Forvaltnings- Pagaende

KSEK portfoljen nyproduktion Totalt
Ing3ende véirde 2024-01-01 6088 658 1717000 7 805 658
Investering 2 540 80 821 83361
Vardeforandring -75759 -8 821 -84 580
Valutaférandring 62 519 - 62 519
Utgdende virde 2024-03-31 6077 958 1789000 7866958
Vdrdefordndring -1,24% -0,51% -1,08%
Intakter 98 157 14 411 112 568
Fastighetskostnader -42 674 -6 196 -48 870
Driftsoverskott 55 483 8215 63 698
Overskottsgrad 56,52% 57,01% 56,59%
Direktavkastning 3,65% N/A N/A
Totalavkastning -20276 -606 -20 882
Totalavkastning procent -1,33% N/A -1,1%
Uthyrningsbar area 163 032 24 068 187 100
Varde i kr/kvm 37281 74331 42 047
Antal studentbostdder i forvaltning 5563 1241 6 804

TOTALAVKASTNING

O ® & F MO NSO ®

I

2022 Q1 2022Q2 2022Q3 2022 Q4 2023 Q1 2023Q2 2023Q3 2023 Q4 2024Q1

. Direktavkastning . Vardeforandring Genomsnitt

Norr Mitt Syd Forvaltningsportfoljen
1262 500 1361533 3 464 625 6 088 658
396 1913 231 2540

-20 896 -43 702 -11 161 -75 759

- -178 62 697 62519

1242 000 1319 566 3516 393 6 077 958
-1,66% -3,21% -0,32% -1,24%
22 927 21 846 53384 98 157
-11 834 -7 451 -23 389 -42 674
11093 14 395 29 995 55 483
3,54% 4,30% 3,44% 3,65%

-9 803 -29 307 18 834 -20276
-3,13% -8,74% 2,16% -1,33%
41783 32 004 89 245 163 032
29725 41231 39 402 37281
1477 1143 2943 5563
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TRANSAKTIONER

Under forsta kvartalet 2024 har inga transaktioner genomforts. Det
tankta tilltradet av 173 studentbostader i Kopenhamn kommer inte
att ske och SBS har fatt ersattning for nerlagda transaktionskost-
nader. Efter periodens utgang har tva fastigheter i Karlstad avytt-
rats med 159 studentbostader och en sammanlagd area om 3 456
kvadratmeter. Fastigheterna inkluderas i forvaltningsportfdljen for
kvartal 1 2024.

PROJEKT

Studentbostader i Nordens projektportfolj ar uppdelad i tva delar dar
den forsta avser pagaende nyproduktion och resterande planerade
men ej paborjade projekt vilka fortfarande tillhor férvaltnings-
portféljen. En fastighet dvergar fran forvaltning till projekt samma dag
som projektet byggstartas. Fastigheten klassas som pagaende projekt
tills alla etapper ar fardigstallda, entreprenaden ar godkand och
slutbesked har erhallits. Detta medfor att fastigheter under pagaende
projekt kan ha etapper eller hela projektet klart med inflyttade hyres-
gaster som genererar positivt kassafléde under projektets gang.

Under perioden har 83 MSEK investerats i nyproduktion. Pagaende
nyproduktion vid utgangen av kvartalet ar varderade till 1 789 MSEK
och avser nyproduktionen i Stockholm och Norrkoping. Berdaknad
kvarstaende investering uppgar till ca 120 MSEK. Studentbostaderna
ar klara for inflytt, men da det aterstar framférallt utemiljo

samt solceller ar inte entreprenaden fullt godkand och ar kvar i
projektportfoljen.

Samtliga projekt som ej paborjats har idag byggnader med hyres-
gaster som ger ett positivt kassaflode forutom Munspelet 1 i Karlstad
som tomstallts infor projektstart. Det ar en trygghet att idag ha ett
positivt kassaflode pa kommande projektfastigheter da det skapar
mojlighet att avvakta nuvarande prisinflation och osadkerhet pa
varldsmarknaden for att utvardera hur kostnadsékningar paverkar
projektkalkylerna fore beslut om projektstart.

Forvaltningsfastigheter

ANTAL STUDENTBOSTADER PER ORT

Under Projektport- Procentuell

Segment forvaltning  folj (netto) Totalt andel

Sverige Goteborg Syd 365 - 365 4%
Sverige Jonkoping Syd 419 - 419 5%
Sverige Karlskrona Syd 234 148 382 5%
Sverige Karlstad Mitt 431 147 578 7%
Sverige Kristianstad Syd 186 318 504 6%
Sverige Luled Norr 1477 - 1477 18%
Sverige Lund Syd 86 86 172 2%
Sverige Malmo Syd 548 - 548 7%
Sverige Norrkoping Mitt 198 - 198 2%
Sverige Olofstrom Syd 7 - 7 0%
Sverige Ronneby Syd 340 - 340 4%
Sverige Stockholm Mitt 1516 - 1516 18%
Sverige Trollhdttan Syd 108 333 441 5%
Sverige Vaxjo Syd 72 208 280 3%
Sverige Orebro Mitt 92 - 92 1%
Norge Notodden Mitt 48 - 48 1%
Norge Sandefjord Mitt 99 - 99 1%
Danmark  Kopenhamn Syd 578 - 578 9%
Totalt 6 804 1240 8044 100%

SBS har beslutat att inte starta nagra nyproduktionsprojekt den
narmsta tiden da osakerheten ar stor gallande politiska beslut som
kan komma att paverka byggnationen av studentbostader framgent.
Bolaget fokuserar nu pa att starka balansrakningen och likviditets-
positionen tills battre mojligheter uppstar for god avkastning.
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PROJEKTPORTFOL)

Pabérjade projekt

Antal

nyprodu-
cerade
lagenheter

Status (brutto)

Fastighet

Area
(Kvm)
(BOA +
LOA)

Ursprunglig
investerings-
budget, inkl.
mark

Nedlagda
kostnader,
inkl. mark

(MSEK)

Ansokt
investe-
ringsstod
(MSEK)

Inves-
terings-
stod

Forvaltningsfastigheter

Verkligt
virde pa
pagaende
projekt

Hyres-
varde *
(MSEK)

Firdig-
stillande

Stockholm  Ferdinand 14 I slutskedet 1043 20 419 1445 1568 - - 87 4264 1632 2023 -2024
Norrkdping Ankarstocken 27 | slutskedet 198 4750 260 269 44 Utbetalt 11 2316 157 2023 - 2024
Delsumma 1241 25169 1705 1837 [7A 98 3894 1789
Ej paborjade projekt
Karlstad Munspelet 1 Beviljat bygglov 211 5688 268 - 58  Beviljat 12 2162 -
Trollhdttan Kuratorn 2 Detaljplan slutford 441 11236 522 - - - 31 2759 -
Karlskrona Grenadjaren 57  Detaljplanskede 265 7 514 377 - - - 21 2843 -
Lund Straken 1 Bygglovsskede 172 3222 205 - - - 11 3476 -
Vaxjo Utfarten 3 Detaljplanskede 280 5966 307 - - - 18 3051 -
. Lojtnanten & . _ _ _ _
Kristianstad Kaptenen Detaljplanskede 504 14264 646 38 2657
Deslumma 1873 47890 2325 - 58 - 132 2755 -
Totalt projektportfolj 3114 73059 4030 1837 102 - 230 3148 1789
1: Ddr investeri 6d anges, berdknas hyresvérdet pd den normhyra som Rrévs fér att erhdlla stédet i respektive projekt. Om investeringsstédet ej erhdlls Rommer hyran att justeras.
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Pa gang

Pa gang

SBS pa vagarna

Pa gang

Studentbostdder i Norden (SBS) stravar efter
att underlatta hyresgasternas flyttupplevel-
se. FOr att gora det annu smidigare for vara
studenter erbjuder vi nu gratis utlaning av
freetrailern for att transportera mobler till
och fran deras studentlagenheter.

Det kan vara bade stressigt och besvarligt
att flytta, speciellt for studenter som kanske
inte har tillgang till egna transportfordon.
Darfor har vi investerat i ett antal palitliga
freetrailers som vara hyresgaster kan
anvanda utan extra kostnad. Oavsett om det

ar for att flytta in i en ny lagenhet, byta
mobler eller gora en storre rensning, finns
vara freetrailers tillgangliga for att géra
processen smidig och bekvam. De ar enkla
att boka via var boendeapp som alla
studenter har tillgang till.

SBS stravar efter att inte bara vara en

hyresvard, utan att ocksa bli en ansvarsfull

kontakt i vara hyresgasters boendesitua-
tion. Genom att erbjuda gratis utlaning av
freetrailer vill vi underlatta for vara
studenter att kanna sig hemma hos oss,

fran forsta dagen nar de flyttar in till den
sista nar de lamnar studentbostaden. Vi vill
att inflyttningsdagen ska vara en positiv och
minnesvard handelse som lagger grunden
for en trygg studiemiljo.
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Finansiering

Det egna kapitalet har under perioden minskat med 68 MSEK pa grund
av periodens totalresultat om -68 MSEK. Det egna kapitalet uppgick vid
utgangen av perioden till 2 015 MSEK, vilket ger en soliditet om

25,3 procent.

Finansieringen sker framst genom upplaning hos nordiska banker och
obligationsmarknaden. Bankupplaning sakerstalls framst genom pant i
fastigheter. De rantebarande skulderna uppgick vid periodens utgang
till 5 630 MSEK, vilka har reducerats med forutbetalda laneomkostna-
der om 14 MSEK. Skuldernas nominella belopp uppgick till 5 645 MSEK,
varav 4 514 MSEK avsag fastighetslan fran banksektorn, 451 MSEK avsag
hallbara obligationslan, 198 MSEK avsag saljarrevers samt 482 MSEK i
byggnadskreditiv. Belaningsgraden uppgick till 71,3 procent. Belanings-
graden ska enligt bolagets faststallda riskbegransningar langsiktigt inte
oOverstiga 70 procent. Rantetackningsgraden uppgick till 1,12 for
perioden. Rantetackningsgraden ska enligt bolagets finansiella risk-
begransningar langsiktigt 6verstiga 2,0. Ranteteckningsgraden berak-
nad enligt kovenanten i obligationslanet uppgick till 1,31 rullande

12 manader. Da rantan for obligationen dr upplupen sedan november
2023 och da inte inkluderas i berdakningen av ranteteckningsgrad
kommer allt annat lika nyckeltalet forbattras gallande kovenanten.
Skuldernas verkliga varde bedoms i stort 6verensstamma med
redovisat varde for samtliga banklan och saljarrevers i SEK. For
obligationslanet om 480 MSEK samt 1 145 MSEK lan genom real-
kreditsystemet i Danmark uppskattas verkligt varde till 80-90 procent
av det nominella vardet.

Genomsnittlig ranta uppgick till 4,78 procent vid utgangen av perioden.
Genomsnittlig ranta exklusive finansiering av pagaende nyproduktion
uppgick till 4,17 procent. Den genomsnittliga rantan for lan hanforliga

Finansiering

till forvaltningsfastigheter fran banksektorn uppgick till 4,06 procent.
Vid utgangen av kvartalet hade 2 724 MSEK av rantebdrande skulder en
kortare rantebindning an 12 manader, genomsnittlig rantebindning
uppgick till 24,6 manader.

Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 36 manader. Av totala
lanestocken forfaller 831 MSEK inom 12 manader. Av dessa avser

680 MSEK befintliga fastighetslan, 87 MSEK &garlan och 64 MSEK avser
l6pande amortering de kommande 12 manaderna. Efter periodens
utgang har sista delen av byggnadskreditiven refinansierats. Obliga-
tionslanet om 480 MSEK forfaller till betalning november 2026.

Styrelsens bedomning ar att bolaget behdver forstarka sin kapitalstruk-
tur for att bolaget skall kunna fortsatta med sin verksamhet och
fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt. Refinansieringsbehovet
kommande 12 manader avser 680 MSEK nuvarande fastighetlan samt
87 MSEK i sdljarrevers. Bolaget arbetar med att hantera kommande
laneforfall. Skulle de atgarder som arbetas med inte kunna genomféras
kan det innebara att det foreligger en vasentlig osakerhetsfaktor som
kan leda till betydande tvivel om féretagets formaga att fortsatta
verksamheten. Styrelsens bedomning ar att det ar mycket sannolikt att
dessa atgarder kommer att kunna genomforas och att fortsatt likviditet
kan erhallas. Foretagets finansiella rapporter har upprattats enligt
antagande om fortsatt drift.

Samtliga lan har en eller flera kovenanter gallande rantetackningsgrad,
belaningsgrad och soliditet hanforliga till fastighet, dotterbolag,
holdingbolag eller koncernen beroende pa lantagare och typ av lan.
Inga kovenanter har brutits under perioden. Provning av kovenanterna
sker kvartals- eller halvarsvis.

RANTEBINDNING, MSEK KAPITALBINDNING, MSEK
Forfalloar Belopp Andel Forfalloar Belopp Andel
<1ar 2724 48% <1ar 831 15%
1-2 &r 368 7% 1-2ar 923 16%
2-3ar 902 16% 2-3ar 1521 27%
3-4ar 150 3% 3-4ar 676 12%
>4 1502 27% >4 1694 30%
Totalt 5645 100% Totalt 5645 100%
. " . o
RANTEBINDNING, MSEK FORFALLOSTRUKTUR, MSEK RANTENIVAER, MSEK
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o 2 ° ° 2 ° ° ° ° ° ° o \ \ \ \
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Aktien

Aktien

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

Aktieinformation per 2024-03-31

Borskurs stangning, SEK 0,86
Substansvarde, SEK 3,58
Borsvarde, KSEK 4,96 647
Genomsnitt antal omsatta aktier per bérsdag 191 563
Genomsnitt omsattning per borsdag, SEK 158 824
Genomsnitt antal utestaende aktier 578 168 936
Antal aktier vid utgangen av perioden 578 168 936

AKTIEKURSUTVECKLING OCH HANDELN

Vid utgangen av kvartalet uppgick aktiekursen till 0,86 kronor per
aktie vilket motsvarar ett borsvarde om 497 MSEK. Genomsnittligt
antal omsatta aktier per borsdag uppgick under perioden till

191 563 aktier eller 0,16 MSEK.

AKTIEKAPITALET

Vid utgangen av perioden uppgick aktiekapitalet till 289 MSEK, forde-
lat pa 578 168 936 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 0,5 kronor
och berattigar till en rost per aktie. Pagaende incitamentsprogram,
vilket ger mojlighet att nyttja teckningsoptioner fran den 1 juli till
den 15 juli 2024, 6kar antalet aktier med 8 800 000 vid fullt nyttjan-
de. Utspadningseffekt redovisas endast om aktiekursen vid utgangen
av perioden ar hogre an aktuell teckningskurs vilket inte galler per
utgangen av perioden.

STUDENTBOSTADER | NORDEN
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OMX Stockholm Real Estate Gl

UTDELNING

Enligt Studentbostader i Nordens utdelningspolicy ar det faststallt att
utdelningen pa lang sikt ska uppga till 50 procent av forvaltningsre-
sultatet men tillvaxt ska prioriteras narmsta aren. Med tanke pa den
nuvarande marknadssituationen avser bolaget primart att anvanda
tillgangliga likvida medel for att reducera skuldsattningen och mins
ka belaningsgraden. | sekundar ordning kommer tillvaxt att priorite-
ras, vilket kan innebéra att utdelningen fér de kommande aren forblir
lag eller till och med uteblir.

AKTIEINFORMATION
Korthamn: STUDBO
ISIN-kod: SE0015657697

AKTIEAGARE
. Antal aktier  Andel av aktier
Agare och roster och roster
Gosta Welandson med bolag 106 633 202 18,44%
Otre Fund LP 88 628 876 15,33%
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden 82677 831 14,30%
Svea Bank AB 60 301 300 10,43%
Nordstjernan 57 326 771 9,92%
Amir Gal with companies 22 156 639 3,83%
Ristian Invest AB 19 108 923 3,31%
Vixar AB 13 510 000 2,34%
Jan-Erik Hojvall 11 472 154 1,98%
Lars Runby 9156 964 1,58%
Summa 10 storsta dgare 470 972 660 81,46%
Ovriga aktiedgare 107 196 276 18,54%
Summa 578 168 936 100,00%

1: Varav 2 363 153 aktier kRontrolleras genom ett total return swap-avtal.

Kdlla: Holdings, Modular Finance AB och aktiedgarna.
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Koncernens rapport 6ver forandring av eget kapital

Koncernens rapport over
forandring av eget kapital

KSEK Ovrigt tillskjutet Balanserad vinst

Hanforligt till moderbolagets aktieagare i kapital Reserver inkL drets resultat

Ingdende eget kapital 2023-01-01 1103 886 608 930 44 645 356 253 2113715
Periodens resultat jan-mar = = = -157 496 -157 496
Ovrigt totalresultat jan-mar - - 5131 - 5131
Periodens totalresultat jan-mar - - 5131 -157 496 -152 365
Utg3ende eget kapital 2023-03-31 1103 886 608 930 49776 198 757 1961 350
Periodens resultat april-dec = o o -193 740 -193 740
Ovrigt totalresultat april-dec - - -12 030 - -12 030
Periodens totalresultat april-dec -12 030 -193 740 -205 770
Nedsattning aktiekapital -993 498 993 498 - - -
Nyemission 178 697 152 468 = = 331165
Emissionskostnader = -11 914 = = -11 914
Skatteeffekt emissionskostnader = 2 454 = = 2 454
Aterford reserverad ej utbetald utdelning - - - 5525 5525
Utg3ende eget kapital 2023-12-31 289 084 1745 437 37747 10 542 2082 810
Ingaende eget kapital 2024-01-01 289 084 1745 437 37747 10 542 2082 810
Periodens resultat jan-mar - - - -87 544 -87 544
Ovrigt totalresultat jan-mar - - 19 804 - 19 804
Periodens totalresultat jan-mar - - 19 804 -87 544 -67 740
Emissionskostnader - -4,99 - - -499
Skatteeffekt emissionskostnader - 103 - - 103
Utgdende eget kapital 2024-03-31 289 084 1745041 57 551 -77 002 2014674
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Koncernens rapport over
kassafloden i sammandrag

Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag

KSEK jan-mar 2024 jan-mar 2023 jan-dec 2023
Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat -4, 905 15 063 44,094
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 10572 -1388 -20 139
Betald skatt -2 538 -2 675 4133
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forindring av rorelsekapital 3129 11 000 28 088
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -3 804 6678 -3 694
Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder 20 760 -84 340 -123 275
Kassaflode fran den lopande verksamheten 20 085 -66 662 -98 881
Investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter och inventarier -83 366 -121 302 -823 945
Kontant erhallet investeringsstod - 85 77 991
Avyttring av dotterforetag - o -40
Forandring av transaktionsrelaterade fordringar 24 203 31773 -5 356
Forandring av transaktionsrelaterade skulder - -81 957 -92 515
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar - - -225
Kassaflode fran investeringsverksamheten -59 163 -171 401 -844 090
Finansieringsverksamheten

Nyemission - - 331176
Upptagna lan 694 982 168 782 951 429
Amortering av laneskulder -688 195 -33 580 -429 075
Aterkdp av utestaende obligation - - -21 750
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6787 135 202 831780
Periodens kassaflode -32291 -102 861 -111191
Likvida medel vid periodens borjan 56 039 166 409 166 409
Kursdifferens i likvida medel 92 157 821
Likvida medel vid periodens slut 23 840 63 705 56 039
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Segmentrapportering

Segmentrapportering

jan-mar 2024

KSEK i Centralt Koncernen
Intakter 22 927 36 257 53384 138 112 706
Fastighetskostnader -11 834 -13 647 -23 389 - -48 871
Driftsoverskott 11093 22610 29995 138 63 835
Central administration - - - -17 617 -17 617
Resultat fore finansiella poster 11093 22 610 29 995 -17 479 46 219
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 1242 000 3108 566 3516 392 - 7 866 958

jan-mar 2023

KSEK Norr Mitt Syd Centralt Koncernen
Intakter 22538 20559 53 986 824 97 907
Fastighetskostnader -8 820 -6 139 -18 352 - -33 311
Driftsoverskott 13718 14 420 35634 824 64 596
Central administration - - - -7732 -7732
Resultat fore finansiella poster 13718 14 420 35634 -6 909 56 864
Marknadsvirde forvaltningsfastigheter 1312 500 2477 245 3707084 - 7 496 829
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Hallbarhet
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INTRODUKTION TILL HALLBARHET

| denna rapport presenterar SBS hallbarhetsrelaterad information for
det forsta kvartalet 2024. Under 2024 kommer SBS fortsatta arbeta
aktivit for att na visionen om att fler studenter ska ha tillgang till
hallbara bostader. Genom att integrera hallbarhet saval som samhalls-
engagemang i karnverksamheten stravar SBS efter att skapa mervarde
i alla led.

HANDELSER UNDER PERIODEN

Studentbostader i Norden (SBS) har sedan 2022 ett samarbete med
OurGreencCar, vilket ger hyresgasterna tillgang till fordonspooler med
elbilar i Jonkoping, Karlstad, Stockholm och Malmé. Under kvartal ett
2024 omlokaliserade vi en bil fran Ronneby till Goteborg, och till var
gladje bokades bilen tio ganger redan den forsta manaden. 2023
korde elbilarna cirka 42 0oo kilometer laddade med fornyelsebar
energi, vilket motsvarar cirka 840 000 kilo koldioxidutslapp med en
genomsnittlig fossildriven fordonsflotta. Vi testar ocksa ett koncept
med eldrivna ladcyklar inom ramen for samarbetet med OurGreencCar.
SBS planerar att fortsatta jobba med initiativ som framjar miljon och
okar kundnojdheten hos hyresgasterna.

SBS arbetar aktivt for att 6ka trivseln for studenterna. Under vintern
arrangerade vi bland annat en padelturnering i Stockholm.

En grundlaggande introduktion till padel gavs, foljt av en "Vinnar-
bana-turnering”. Dessa aktiviteter exemplifierar SBS:s stravan att
skapa sammanhang dar nya vanskapsrelationer och gemenskap kan
uppsta. Vi tror att fysisk aktivitet och sociala sammanhang ar viktiga
for att motverka psykisk ohalsa bland vara studenter, och kommer
att genomfora liknande evenemang och aktiviteter pa fler orter.

Under mars manad har hela organisationen varit delaktiga i ett
vattenbesparingsprojekt som innefattar installation av snalspolande
armaturer i totalt 339 studentlagenheter i Lulea. Utdver detta
genomfordes aven justeringar av termostater och temperatursensorer
i lagenheterna for att optimera energieffektiviteten.

TOTAL ENERGI ATEMP

UTSLAPP FRAN ENERGI ATEMP

Hallbarhet

ENERGIANVANDNING OCH UTSLAPP FRAN VARA FASTIGHETER
Var malsattning ar att bygga nasta generations studentbostader

med energi- och klimateffektiva l6sningar. Energianvandningen fran
elektricitet och fjarrvarme i vara fastigheter i Sverige och Danmark
motsvarade ca 52 kWh/m2 under det forsta kvartalet 2024.

SBS har fortsatt ett avtal med Dalakraft om 100 procent fornyelsebar
elektricitet for fastighetsbestandet i Sverige och sedan 2023 kdper
SBS endast CO2 neutral electricitet aven i Danmark. Under det forsta
kvartalet 2024 motsvarade CO2e-utslappen ca 1,71 kgCO2e/m2 for
fastighetsbestandet i Sverige och Danmark. Detta utgor en 6kning
med 7 procent jamfort med kvartal ett 2023 och beror framst pa
problem med intrimningen av vart nyproduktionsprojekt Campus star
dar mer fjarrvarme har forbrukats an planerat.

OBLIGATIONSSTATUS

Under 2021 utformade Studentbostader i Norden ett hallbart ram-
verk i enlighet med ICMA’s Green Bond Principle och Social Bond
Principle, tillsammans Sustainable Bond Principle. Detta ramverk styr
villkoren for hur likviden fran hallbara obligationer, lan och andra
skuldebrev far anvandas. Baserat pa detta ramverk har SBS emitterat
en hallbar obligation om 600 MSEK i tva trancher dar 500 MSEK emit-
terades under kvartal tva 2021 och 100 MSEK under kvartal fyra 2021.
Under det fjarde kvatalet 2023 amorterades 120 MSEK av utestaende
volym. SBS har allokerat 100 procent av den totala likviden till grona,
energieffektiva och prisvarda studentboenden.

For en mer detaljerad beskrivning av den hallbara obligationen,
se Studentbostdder i Nordens Impact Report 2022 som finns
tillganglig pa www.sbsstudent.se.

MSEK Obligationsemissioner Totalt allokerad volym Icke allokerad volym
Q2 2021 500 500 -
Q4 2021 100 100 -
Q4 2023 -120 -120 =
Q12024 480 480 -

ANDEL FORNYBAR ELANVANDNING
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Energianvandning kvartal ett 2024 och 2023 Co2e-utslapp fran energianvandning kvartal ett 2024 och 2023

Atemp. ar normalarskorrigerad och avser Co2e-utslapp enligt
Market-based metoden per m2 fran energianvandningen fran
fastighetsbestandet i Sverige och Danmark. Emissionsfaktorer
ar hamtade fran Energiféretagen och frén energileverantorer

i Danmark. Skillnad mellan redovisad Co2e-data i denna
rapport och tidigare kvartalsrapporter 2023 beror pa fordroj-
ningar i vart energirapporteringssystem.

Atemp. ar normalarskorrigerad och avser energi-
anvandningen per m2 for elektricitet och fidrrvarme
for fastighetsbestandet i Sverige och Danmark. Hyres-
gasternas elforbrukning ar inkluderat i berakningen.

1: Rdknat med ett genomsnittligt CO2e-utslapp for fossila bilar; 140g/km

Andel fornybar elanvandning

SBS koper sedan kvartal 1 2023 endast fornybar el i Sverige
och Danmark. Det betyder att samtliga fastigheter och hyres-
gaster i SBS bestand far tillgang till CO2 fri el.

Studentbostader i Norden AB - Q1 2024 23


https://sbsstudent.se/wp-content/uploads/2023/06/impact-report-2022.pdf
https://sbsstudent.se/wp-content/uploads/2023/06/impact-report-2022.pdf

Nyckeltal per

kvartal

Nyckeltal per kvartal

2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022 2021
Fastighetsrelaterade uppgifter Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Hyresintakter, MSEK 113 110 88 93 98 90 64 66 73 71
Drifts6verskott, MSEK 64 68 55 63 65 52 34 39 44 40
Forvaltningsresultat, MSEK -5 5 (o} 24 15 12 10 13 20 =l
Direktavkastning forvaltningsportfoljen, % 3,6 3,8 85 3,9 3,9 3,5 2,5 3,2 3,5 3,4
Vardeforandringar fastighet, MSEK -85 -167 -47 -157 -169 -39 -24 29 105 39
Periodens resultat, MSEK -88 -128 -71 5 -157 -33 -6 5 110 37
Verkligt varde fastigheter, MSEK 7 867 7 806 7 790 7761 7 497 7 531 6 425 6281 6113 5636
Fastigheter exklusive nyproduktion, MSEK 6078 6 089 6249 6 355 6 442 6 590 5088 5067 4981 4787
Verkligt varde, kronor per kvadratmeter 37281 37 590 38579 39 236 39 961 41 508 36 558 36 403 35910 36 486
Antal studentbostader under forvaltning 6 804 6292 6 094 5563 5563 5563 5141 4 833 4733 4 605
Antal studentbostader projektportfolj, netto 1240 1752 1950 2481 2 481 2481 2 596 2903 2961 2963
Antal studentbostdder projektportfolj, brutto 2 404 2916 3114 3114 3114 3114 3725 3725 3731 3731
Antal studentbostader forvarvsportfolj - 173 173 173 173 173 463 463 511 430
Ig}\?éxsrltstﬁt;?;relﬁszﬁi%%r Dk 8 044 8217 8217 8217 8217 8217 8200 8199 8205 7998
Area forvaltningsportféljen, kvm 187 100 176 186 161 977 161 977 161 201 158 754 152 445 144 091 141 378 131 107
Uthyrningsgrad, % 89 95 97 91 95 99 100 92 95 96
Overskottsgrad, % 57 62 62 67 66 58 53 59 60 57
Finansiella uppgifter
Avkastning pa eget kapital, % -17,1 -25,6 -14,6 1,0 -30,9 -6,2 -1,3 1,0 23,6 8,3
Kassaflode fran den [6pande verksamhet
fore forandring av rorelsekapital, MSEK 21 10 -2 9 11 13 5 21 17 -12
Belaningsgrad, % 71,3 70,8 73,1 71,6 69,1 65,8 62,9 64,1 62,9 62,8
Genomsnittlig ranta, % 4,8 5,1 52 4,8 4,3 3,8 3,4 2,6 2,2 2,2
Réntetdckningsgrad, ggr 1,12 1,29 0,99 1,22 1,38 1,37 1,53 1,88 2,19 2,15
Soliditet, % 25,3 26,2 23,9 25,4 25,7 27,0 31,1 30,4 30,6 30,6
Aktierelaterade uppgifter, kr/aktie
Forvaltningsresultat -0,01 0,01 0,00 0,11 0,07 0,06 0,04 0,07 0,11 -0,01
Periodens resultat -0,15 -0,32 -0,32 0,02 -0,71 -0,15 -0,03 0,02 0,58 0,19
Eget kapital 3,48 3,60 8,65 9,02 8,88 9,57 9,62 10,21 10,11 9,51
Langsiktigt substansvarde 3,58 3,70 9,05 9,29 9,78 10,46 10,46 11,19 10,94 10,27
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde % -3,3 -64,6 -13,5 -17,0 -10,7 1,8 4,3 13,1 19,4 12,2
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Moderbolagets resultatrakning
i sammandrag

KSEK Jan-mar 2024

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

Jan-mar 2023

Jan-dec 2023

Rorelsens intdkter -

Rorelsens kostnader -24 678 -6 101 -25738
Rorelseresultat -24,678 -6 101 -25738
Resultat fran andelar i koncernforetag - = -14 841
Resultat fran finansiella poster 18 066 4 808 2591
Resultat efter finansiella poster -6 612 -1293 -37 989
Bokslutsdispositioner - - -22 750
Resultat fore skatt -6 612 -1293 -60 739
Skatt pa periodens resultat -3 815 = 110 673
Periodens resultat -10 427 -1293 49934

Totalresultat for moderbolaget

KSEK jan-mar 2024 jan-mar 2023 jan-dec 2023
Periodens resultat enligt resultatrakningen; -10 427 -1293 49 934
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat -10 427 -1293 49934
Moderbolagets bal akning

. g

KSEK 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar 1 5 2
Finansiella anlaggningstillgangar 3793851 2792 146 3735457
Summa anliggningstillgangar 3793852 2792151 3735459
Omséttningstillgingar 181534 127374 194 366
SUMMA TILLGANGAR 3975386 2919 525 3929 826
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 289 084 1103 886 289 084
Fritt eget kapital 1557 599 375163 1568 422
Summa eget kapital 1846 684 1479 049 1857 507
Langfristiga skulder 1957 018 1396 729 1925 645
Kortfristiga skulder 171 684 43 747 146 674
Summa skulder 2128 702 1440 476 2072319
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3975386 2919525 3929 826
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Handelser och 6vriga upplysningar

Handelser och ovriga upplysningar

MODERBOLAGET

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

JAMFORELSETAL

Jamforelsetal inom parentes for resultatposter avser utfall for mot-
svarande period 2023. Jamforelsetal inom parentes for balansposter
avser utfall vid utgangen av féregaende ar.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering.
Vidare har tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen och lagen
om vardepappersmarknaden tillampats. 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 fér 2023 som finns
tillganglig pa www.sbsstudent.se.

Redovisningsprinciper och varderingsgrund ar oférandrade jamfort
med arsredovisningen for 2023.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Studentbostader i Norden har inte genomfort nagra transaktioner
med narstaende under perioden.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osakerhetsfaktorer. Dessa beskrivs
mer utforligt i arsredovisningen for 2023.

OVRIGA UPPLYSNINGAR
Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella
rapporterna aven i 6vriga delar av delarsrapporten.

Denna rapport har ej varit foremal for sarskild granskning av
Studentbostader i Norden AB:s (publ) revisor. Studentbostader i
Norden AB (publ) offentliggor informationen i denna delarsrapport
enligt lagen om vardepappersmarknaden.

Rapporten lamnades for offentliggérande den 8 maj 2024
klockan 07:15.
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Kalendarium och undertecknande

Kalendarium och undertecknande

KALENDARIUM

Bolagsstamma 2024 2024-05-16
Delarsrapport Q2 2024 2024-07-18
Delarsrapport Q3 2024 2024-11-07

STYRELSENS FORSAKRAN

Uppsala den 8 maj 2024
Studentbostader i Norden AB (publ)

Rebecka Eidenert
VD

Tomas Lifvendahl Charlotte Axelsson
Styrelseordforande Styrelseledamot

Leiv Synnes Amir Gal
Styrelseledamot Styrelseledamot

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att denna delarsrapport ger en rattvisande Gversikt av bolagets och koncer-
nens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och de foretag
som ingar i koncernen star infor.
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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
Rantebarande skuld efter avdrag for likvida medel i relation till fast-
igheternas verkliga varde.

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

DIREKTAVKASTNING FORVALTNINGSPORTFOLJEN
Driftsoverskottet forvaltningsportféljen 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.

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
utestdende 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 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 forvaltningsportfol-
jen under hela perioden féregaende ar.

Definitioner

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.

PROJEKTPORTFf)Lj, 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 tillkomman-
de studentbostader efter rivning av befintliga och nyproducerade
studentbostader.

RANTEBINDNING
Det viktade genomsnittet av aterstaende rantebindningstid avseende
rantebarande skulder.

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat med aterlaggning av jamforelsestérande poster
och rantekostnader i relation till rantekostnader.

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 utgangen av motsvarande period
foregaende ar.

TOTALAVKASTNING

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

UTHYRNINGSGRAD
Antal uthyrda lagenheter i relation till antalet
uthyrningsbara lagenheter.

VARDETILLVAXT
Vardeférandring under perioden i forhallande till
ingaende balans.

OVERSKOTTSGRAD
Driftsoverskott i procent av redovisade intakter.
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Berakning av alternativa nyckeltal

Berakning av alternativa nyckeltal

DIREKTAVKASTNING FORVALTNINGSPORTFOLJEN

Driftsoverskott for period 55 483 63772 236 612
Verkligt varde exklusive projektfastigheter

Varde vid periodens ingang 6 088 658 6 589 549 6589 549
Varde vid periodens utgang 6077 958 6 441 829 6088 658
Varde i genomsnitt 6 083 308 6 515 689 6339 103
Direktavkastning 3,65% 3,91% 3,73%

TOTALAVKASTNING

Drifts6verskott for period 63 835 64 596 250 396
Vardeforandring for perioden -84 580 -169 355 -539 146
Totalavkastning -20 745 -104 759 -288 750
Varde vid periodens ingang 7 805 658 7 530 549 7 530549
Vérde vid periodens utgang 7 866 958 7 496 829 7 805 658
Varde i genomsnitt 7 836 308 7513 689 7 668 103
Totalavkastning -1,06% -5,58% -3,77%
OVERSKOTTSGRAD
Intakter 112 706 97 907 389 599
Driftsdverskott 63 835 64596 250 396
Overskottsgrad 56,6% 66,0% 64,3%

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat -87 544 -157 496 -351236
Ingdende eget kapital 2082 810 2113715 2113715
Utgdende eget kapital 2014 674 1961 350 2082 810
Genomsnittligt eget kapital 2048 742 2037532 2098 263
Avkastning pa eget kapital -17,09% -30,92% -16,74%

DEFINITION

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

MOTIVERING
Anges for att belysa fastighetsbestdndets
férmaga att generera avkastning.

DEFINITION

Drifts6verskottet plus orealiserad och realise-
rad vdrdeférdndring pa arsbasis i relation till
genomsnittligt verkligt vdrde fastigheter. Vid
deldrsbokslut har avkastningen omrdknats till
helarsbasis utan hdnsyn till sdsongsvariationer
som normalt uppstar i verksamheten.

MOTIVERING
Anges for att belysa fastighetsbestdandets
férmaga att generera avkastning.

DEFINITION
Drifts6verskott i relation till intdkter.

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

DEFINITION

Periodens resultat i procent av genomsnittligt
eget Rapital. Vid deldrsbokslut har avkast-
ningen omrdknats till helarsbasis utan hdnsyn
till sdsongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten.

MOTIVERING

Visar pa bolagets férmaga att generera avkast-
ning pa dgarnas investerade kapital.
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°
BELANINGSGRAD
Rantebdrande skulder 5630 137 5245 639 5581870
Kassa 23 840 63 705 56 039
Nettobelaning 5606 297 5181934 5525831
Forvaltningsfastigheter 7 866 958 7 496 829 7 805 658
Belaningsgrad 71,3% 69,1% 70,8%
RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat fastigheter -4 905 15 062 44,094
Jamforelsestorande poster 10 930 781 -5 415
Rantekostnader 50891 41251 182 860
Summa 56 915 57 094 221539
Rantetdckningsgrad 1,12 1,38 1,21
SOLIDITET
Eget kapital 2014 674 1961350 2082 810
Balansomslutning 7 953 840 7 625 982 7951614
Soliditet 25,3% 25,7% 26,2%

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

Forvaltningsresultat for perioden -4 905 15 062 44 094
Antal aktier i genomsnitt 578 168 936 220 775 803 275 759 362
Forvaltningsresultat per aktie -0,01 0,07 0,16

Berakning av alternativa nyckeltal

DEFINITION

Rdntebdrande skuld efter avdrag for likvida
medel i relation till summan av fastigheternas
verkliga vdrde.

MOTIVERING
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

DEFINITION

Férvaltningsresultat med dterldggning av
jamforelsestorande poster och rdntekostnader
i relation till rdntekostnader.

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 aktier.

MOTIVERING
Anvdnds fér att belysa avkastning pa aktierna.
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PERIODENS RESULTAT PER AKTIE

jan-mar2024 jan-mar2023  jan-dec 2023

Periodens resultat -87 544 -157 496 -351236
Antal aktier i genomsnitt 578 168 936 220775 803 275759 362
Periodens resultat per aktie -0,15 -0,71 -1,27
EGET KAPITAL PER AKTIE
Eget kapital 2014 674 1961 350 2082 810
Antal aktier 578 168 936 220775 803 578 168 936
Eget kapital SEK per aktie 3,48 8,88 3,60
° .
LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE
KSEK 31 mar 2024 31 mar 2023 31dec 2023
Eget kapital 2014 674 1961 350 2082 810
Uppskjuten skatteskuld 52 894 197 010 54 483
Substansvirde 2067 567 2158 360 2137293
Antal aktier 578 168 936 220 775 803 578 168 936
Substansvirde SEK per aktie 3,58 9,78 3,70
. ° .
TILLVAXT | LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE
Langsiktigt substansvarde motsvarande period foregaende ar 3,70 10,94 10,46
Langsiktigt substansvarde periodens utgang 3,58 9,78 3,70
Tillvaxt -3,3% -10,7% -64,6%

Berakning av alternativa nyckeltal

DEFINITION
Periodens resultat i relation till genomsnittligt
antal aktier.

MOTIVERING
Anvdnds fér att belysa avkastning pa aktierna.

DEFINITION
Eget kapital i relation till antal aktier.

MOTIVERING
Anvdnds for att belysa bolagets vdrde
per aktie.

DEFINITION

Eget Rapital med aterldggning av virde for
derivat och uppskRjuten skatt i relation till
antal aktier.

MOTIVERING
Anvdnds for att belysa bolagets vdrde
per aktie.

DEFINITION

Substansvdrde per aktie vid utgangen av pe-
rioden i relation till langsiktigt substansvdrde
per aktie vid utgdngen av motsvarande period
féregaende ar.

MOTIVERING

Anvdnds for att belysa bolagets férmdga att
generera avkastning pa dgarnas investerade
kapital.
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