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Perioden i korthet

Perioden i korthet

JANUARI-JUNI 2024

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

221 139 9 -48 7 852 3,66

MSEK MSEK MSEK MSEK MSEK SEK
PERIODEN JAN-JUN PERIODEN APR-JUN
+ Intakter 6kade med 16 procent till 221 MSEK (191) + Intdkter 6kade med 16 procent till 208 MSEK (93)
+ Driftsoverskott 6kade med 9 procent till 139 MSEK (128) + Driftsoverskott 6kade med 19 procent till 75 MSEK (63)
« Overskottsgraden uppgick till 63 procent (67) « Overskottsgraden okade till 69 procent (67)
+ Forvaltningsresultatet uppgick till 9 MSEK (39) + Forvaltningsresultatet minskade till 14 MSEK (24)
+ Vardeforandring fastigheter uppgick till -32 MSEK (-326) + Vardeférandring fastigheter uppgick till 53 MSEK (-157)
+ Resultat per aktie uppgick till -0,08 SEK (-0,69) + Resultat per aktie uppgick till 0,07 SEK (0,02)

+ Langsiktigt substansvarde per aktie uppgick
till 3,66 SEK (3,70)

jan-jun 2024 jan-jun 2023 apr-jun 2024 apr-jun 2023 jan-dec 2023

Intakter, MSEK 221 191 108 93 390
Driftséverskott, MSEK 139 128 75 63 250
Forvaltningsresultat, MSEK 9 39 14 24 Ll
Periodens resultat, MSEK -48 -152 39 5 -351
Verkligt varde fastigheter, MSEK 7 852 7761 7 852 7761 7 806
Verkligt varde exklusive pagaende nyproduktion, MSEK 5993 6355 5993 6355 6 089
Antal studentbostader under forvaltning 6 645 5563 6 645 5563 6292
Area, kvm 183 718 161 977 183718 161 977 176 186
Uthyrningsgrad, % 83,7 91,4 83,7 91,4 94,8
Overskottsgrad, % 62,9 66,7 69,3 67,4 64,3
Réntetackningsgrad, ggr 1,19 1,30 1,26 1,22 1,21
Belaningsgrad, % 71,2 71,6 71,2 71,6 70,8
Avkastning pa eget kapital, % 4,7 -14,9 7,7 1,0 -16,7
Periodens forvaltningsresultat, SEK per aktie 0,02 0,18 0,02 0,11 0,16
Periodens resultat, SEK per aktie -0,08 -0,69 0,07 0,02 -1,27
Langsiktigt substansvarde, SEK per aktie 3,66 9,29 3,66 9,29 3,70
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde per aktie, % -0,9 -17,0 2,4 -17,0 -64,6

Se definitioner pa sid. 29
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Vasentliga handelser

Vasentliga handelser

VASENTLIGA HANDELSER JANUARI-JUNI

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 6verkla-
gande i forhallande till redovisad mervardesskatt.

6 FEBRUARI

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

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 Képenhamn.

24 APRIL

SBS avyttrar bostadsfastigheter i Karlstad
med ett underliggande fastighetsvarde om 132,5 MKR.
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VD har ordet

Efterfragan pa
studentbostader okar

et har varit en handelserik och positiv
var 2024, dar det hander mycket som far stor
paverkan pa var verksamhet.

REKORD | ANTAL ANTAGNA STUDENTER
HOSTTERMINEN 2024

Antalet sokande som vill borja studera till hostterminen
har okat med 8 procent till 402 000 personer.

Hostens antagningar till universitet och hogskolor har
overtraffat det tidigare rekordet fran hésten 2021.
Totalt 324 139 sokande erbjuds utbildningsplats i forsta
urvalet till hostens hogskoleutbildningar, 19 063 fler
jamfort med forra hosten, en 6kning med 6,2 procent.

KRAFTIGT OKANDE ANTAL STUDERANDE

130

125

120

115

110

100

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

. Tillvaxt studenter SBS orter . Befolkningstillvaxt i Sverige

Kalla: Universitets- och hogskoleradet och SCB

| Stockholm, som &r var storsta ort efter att vi fardigstallt
1043 studentbostader senaste aret, ar nio procent eller
5141 fler antaga till hostterminens start jamfort med
foregaende ar. | Lulea som ar var nast storsta ort, 6kar
aterigen antalet antagna med sex procent efter att ha
minskat tva ar i rad.

BRIST PA BOSTADER | 15 STUDENTSTADER

Boverket har nyligen presenterat en rapport som visar att
det rader brist pa studentbostader i 15 kommuner infor
hostterminen och Rasmus Lindstedt, ordforande Sveriges
forenade studentkarer, oroas for ett mojligt katastrofla-
ge om byggandet av studentbostader inte kommer i gang
inom de kommande aren. Fran grundandet av SBS 2018
har antalet antagna studenter 6kat med over 25 procent
pa hostterminen pa de orter dar vi har studentbostader
samtidigt som Sveriges befolkning 6kat med 3 procent.

VART ERBJUDANDE

For var del innebar det att vi ser en markant 6kning i
efterfragan pa vara studentbostader och for att mota
det 6kande behovet arbetar vi aktivt med att utoka var
kapacitet och forbattra vara bostader.

Vivill erbjuda vara studenter en trygg och trivsam
boendemilj6. Sedan foregaende ars hésttermin har vi
fardigstallt drygt 1 200 nya studentbostader. Det stora
antalet nyproducerade lagenheter i kombination med
att ungdomar bor langre hemma har medfort nagot
hogre vakanser under varen an énskvart. Vi raknar med
att samtliga av vara nyproducerade studentbostader
kommer att vara uthyrda infor arets hosttermin.

Studentbostader i Norden AB - Q2 2024
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OVER 47 000 | VAR EGENUTVECKLADE
NATIONELLA BOSTADSKO

Varen 2023 startade vi var egenutvecklade bostadsko,
och vi har idag drygt 47 ooo sokande. Att kon fortsatter
att vaxa, bara den sista manaden med 10 000 personetr,
vittnar om att vi ar pa god vag att na var mission att
skapa ett hem for studenter i Norden.

HYRESINTAKTERNA UPP 24 PROCENT

DET ANDRA KVARTALET

Under det andra kvartalet 6kade vara hyresintakter med
hela 24 procent, och de totala intdakterna 6kade under
samma period med 16 procent pa grund av mottaget
elstod foregaende ar. Hyresforhandlingarna ar nu klara
med en snittokning om 5,28 procent i Sverige vilka
kommer att ge full effekt under det tredje kvartalet.
Kostnaderna har 6kat med 9 procent under det andra
kvartalet, vilket leder till 19 procent hogre drifts-
overskott jamfort med féregaende ar. Rensar vi for den
positiva engangseffekten for elstodet samt finansnettot
foregaende ar, tack vare aterkop av obligation, sa

vaxer forvaltningsresultatet med hela 127 procent till

14 MSEK under kvartalet.

FORSTA RANTESANKNINGEN FAR EFFEKT DIREKT
Under varen kom den férsta och efterlangtade rante-
sankningen, och jag tror likt manga andra pa ytterligare
rantesankningar under andra halvan av 2024, vilket
kommer gynna oss omgaende da 40 procent av vara

lan har rorlig ranta. Fokus framgent ar fortsatt att starka
balansrakningen och minska belaningsgraden. De tva-
och trears hyreséverenskommelser som vi och kollegor
i branschen slutfért under varen, kommer i kombination
med lagre rantor att skapa mojligheter for positiva
effekter pa vart resultat och kassaflode framover.

Sammantaget kan jag konstatera att varens trender
och insikter driver oss att fortsatta utveckla och
forbattra vara studentbostader. Vi vill vara med och
bidra till en positiv och hallbar utveckling pa student-
bostadsmarknaden och vi ser med tillforsikt fram
emot en spannande host!

Glad sommar!

Rebecka Eidenert, VD

Studentbostader i Norden AB - Q2 2024

VD har ordet



Intjaningsformaga

INTJANINGSFORMAGA

Intjaningsformagan avser arligt férvaltningsresultat
for koncernen. Intjaningsférmagan baseras pa hyres-
vardet per den 30 juni 2024 justerat for faktisk vakans
rulllande 12 manader vilket innebar 9 procent reell
vakans. Da vakansgraden varierar relativt mycket for
studentbostader under aret justeras sasongseffekten
genom anvandandet av historisk genomsnittlig vakans.
Under senaste aret har vakansen varit hogre an normalt
pa grund av stort antal nyproducerade lagenheter som
fardigstallts. SBS bedomer att vakansen kommer minska
kommande ar.

Intjaningsfomagan innefattar hyreshéjningar for

100 procent av fastighetsbestandet 2024 vilka uppgick
till 4,87 procent i genomsnitt. Fastighetskostnader
utgar fran budgeterade kostnader under ett normalar
samt kostnader for administration baserat pa aktuell
organisationsstruktur per 30 juni.

Rantekostnaderna har baserats pa koncernens
rantebarande skulder justerat for de likvida medel

Intjaningsformaga

koncernen hade vid periodens utgang. Projekt-
finansiering har omraknats till genomsnittlig ranta for
forvaltningsportféljen. Rantan baseras pa genom-
snittlig ranteniva for forvaltningsportféljen per den
30 juni 2024 vilken var 4,2 procent.

OM INTJANINGSFOMAGAN

Intjaningsférmagan innefattar inte kommande ny-
produktion som ej har pabdrjats, se sida 16 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 intjaningsformagan.

Intjaningsformaga, MSEK Intjaningsformaga

Hyresintakter brutto 499
Vakans, rullande 12 -44
Fastighetskostnader -151
Drifts6verskott 303
Central administration -30
Réntekostnader -235
Forvaltningsresultat 38
Antal aktier 578 168 936
Forvaltningsresultat per aktie 0,07
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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.

MAL UNDER REVISION

Under daret kommer styrelsen for Studentbostdder i
Norden AB att presentera nya reviderade ldngsiktiga
finansiella mal och riskbegrdnsningar vilka Rommer att
ersdtta nuvarande mal.

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 larosédten 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

jan-jun 2024 jan-jun 2023 apr-jun 2024 apr-jun 2023 jan-dec 2023
Hyresintdkter 217 257 179 710 105 903 85110 373329
Ovriga intakter 3651 11618 2299 8311 16 270
Summa intikter 220907 191328 108 202 93 421 389 599
Fastighetskostnader -82 049 -63 780 -33179 -30 469 -139 203
Drifts6verskott 138 858 127 548 75023 62 952 250 396
Central administration -24 389 -15 560 -6 772 -7 828 -37 886
(varav jamférelsestérande) -11 260 -781 -330 - -9 085
Resultat fore finansiella poster 114 469 111988 68 251 55124 212 510
Finansiella kostnader avseende nyttjanderatter -1752 -1 460 -879 -849 -2 631
Ranteintdkter och liknande resultatposter 1479 15 007 740 14 944 17 043
Rantekostnader och liknande resultatposter -104 970 -86 326 -54 079 -45 075 -182 860
Realiserade valutakursvinster/valutakursforluster -374 116 -274 118 32
Forvaltningsresultat 8853 39326 13758 24263 44 094
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -31718 -326 056 52 863 -156 701 -539 146
Resultat fore skatt -22 865 -286 730 66 621 -132 438 -495 052
Aktuell skatt 67 -1747 o -471 5509
Uppskjuten skatt -25 647 136 062 -27 521 137 989 138 307
Periodens resultat -48 444 -152 415 39 100 5081 -351236
Ovrigt totalresultat

Poster som senare kan komma att omféras
till resultatrakningen;

Omrakning av utldndska dotterbolag 7348 29 554 -12 456 24 424 -6 899

Periodens totalresultat -41.096 -122 860 26 644 29 505 -358 135

Periodens resultat hanforligt till;
Moderforetagets aktiedgare -48 L4l -152 415 39 100 5081 -351236

Arets totalresultat hanforligt till;

Moderforetagets agare -41 096 -122 860 26 644 29 505 -358 135

Resultat per aktie fore utspadning -0,08 -0,69 0,07 0,02 -1,27

Resultat per aktie efter utspadning® -0,08 -0,69 0,07 0,02 -1,27
1: Avser incitamentsprogram. Eventuell adni kt berdk 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 fér perioden uppgick till 220 907 KSEK (191 328).

Hyresintakterna uppgick till 217 257 KSEK (179 710) vilket motsvarar
en 6kning med 21 procent. Okningen berodde framst pa ett storre
fastighetsbestand. Ovriga intakter minskade till 3 651 KSEK (11 618)
och berodde huvudsakligen pa att féregaende period inkluderade el-
stod om 3 565 KSEK samt ovanligt hog extrafakturering vid slitage for
ett blockhyresavtal. Fér jamférbart bestand minskade intakterna med
2 procent medan hyresintdkterna 6kade med 2,1 procent.

INTAKTER
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FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernens fastighetskostnader for perioden uppgick till

-82 049 KSEK (-63 780), vilket motsvarar en 6kning med 29 procent.
Okningen berodde framst pa ett stdrre fastighetsbestand.
Fastighetskostnaderna bestod av taxebundna kostnader,

drifts-och underhallskostnader, fastighetskatt och kostnader for
fastighetsadministration. Fér jamforbart bestand var kostnaderna
14,8 procent hogre an motsvarande period féregaende ar.

DRIFTSOVERSKOTT

Drifts6verskottet for perioden uppgick till 138 858 KSEK (127 548),
vilket motsvarar en 6kning med 9 procent. Overskottsgraden for
perioden uppgick till 63 procent (67) vilket ar i linje med foregaende
ar. Uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till 84 procent
(91), vilken &r lagre &n motsvarande period foregaende ar.
Forsamringen forklaras till viss del av att storre andel lagenheter har
tolvmanadershyror och da har hogre vakans under sommarmanaderna
an lagenheter med tiomanadershyror samt ett stort antal lagenheter
har fardigstallts under varen. For jamforbart bestand har drifts-
overskottet minskat med 11 procent.

DRIFTSOVERSKOTT
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CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaden for central administration uppgick till -24 389 KSEK

(-15 560). Central administration avser framst kostnader for
affarsutveckling, transaktion, finanshantering och kontor. Periodens
kostnad inkluderar jamforelsestérande poster om -11 260 KSEK
(781) vilka avser framst kostnader for ej genomférda transaktioner.
Justerat for jamforelsestorande poster har kostnaden minskat med
11 procent.
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FINANSNETTO

Periodens finansnetto uppgick till -105 616 KSEK (-72 663) och bestod
framst av -104 057 KSEK (-83 957) i rantekostnader, -912 KSEK (-2 369)
i 6vriga finansiella kostnader samt 0 KSEK (14 500) i 6vriga finansiella
intdkter vilka foregdende ar avsag en realiserad vinst vid aterkop av
obligation till 60 procent av nominellt virde. Okningen av riantekost-
naden beror pa en storre laneportfél; till foljd av fardigstallande av
projekt samt en hogre genomsnittlig ranta an motsvarande period
foregaende ar.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet for perioden uppgick till 8 853 KSEK (39 326).
Minskningen beror huvudsakligen pa hogre rantekostnader, jamforel-
sestorande poster om 11 260 KSEK och att jamforelsetalen inkluderar
realisationsvinst vid aterkdp av del av obligationslan om 14 500 KSEK
samt elstod om 3 565 KSEK .

Justerat for engangseffekter sa som elstdd, obligationsvinst och
jamforelsestorande poster okar forvaltningsresultatet for det andra
kvartalet isolerat med 127 procent jamfort med det andra kvartalet
foregaende ar.

FORVALTNINGSRESULTAT
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VARDEFORANDRINGAR

Periodens vardeforandringar for fastigheter uppgick till -31 718 KSEK
(-326 056). Orealiserade vardeforandringen for forvaltningsportfoljen
uppgick till -6 191 KSEK (-332 348) och orealiserade vardeférandringen
for projektfastigheterna uppgick till -27 239 KSEK (6 293). Fér mer
information om fastighetsbestandet se sida 14.

VERKLIGT VARDE
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SKATT

Periodens skatt uppgick till 25 580 KSEK (134 315), varav aktuell
skatt uppgick till 67 KSEK (-1 747) och uppskjuten skatt till

-25 647 KSEK (136 062). Vid berdakning av uppskjuten skatt tillampas
gallande skattesats i respektive land.

PERIODENS RESULTAT
Periodens resultat uppgick till -48 444 KSEK (-152 415).
Periodens totalresultat uppgick till -41 096 KSEK (-122 860).
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Koncernens rapport over
finansiell stallning

Koncernens rapport over finansiell stillning

KSEK 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 7 851578 7 761345 7 805 658
Inventarier 3569 5240 4 448
Immateriella anlaggningstillgangar 126 - 158
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 33156 15752 33156
Uppskjuten skattefordran - - 409
Summa anliggningstillgdngar 7 888 430 7782337 7 843 828
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 10 590 3172 5069
Skattefordringar 539 - 7 653
Ovriga fordringar 8579 35590 18 060
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 7 697 6 842 20 965
Likvida medel 106 760 22199 56 039
Summa omsittningstillgingar 134 164 67 803 107 786
SUMMA TILLGANGAR 8022594 7 850 140 7951614
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 289 084 1103 886 289 084
Ovrigt tillskjutet kapital 1745 041 608 930 1745 437
Reserver 45096 74 200 37747
Balanserat resultat, inklusive arets resultat -37 902 203 839 10 542
Summa eget kapital 2041319 1990 855 2082810
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 76 224 59 856 54 892
Langfristiga skulder till kreditinstitut 4168 371 4 422 518 2726923
Obligationslan 422 813 - 422 813
Ovriga rantebarande skulder 147 485 197 893 111 012
Langfristiga leasingskulder 30019 14 525 30019
Ovriga angfristiga skulder 819 1145 1016
Summa langfristiga skulder 4845731 4695 937 3346674
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 914793 402 429 2206 054
Obligationslan 28 188 559 749 28188
Ovriga rintebirande skulder 12 158 - 86 880
Kortfristiga leasingskulder 3137 1227 3137
Leverantorsskulder 14 294 70722 19 355
Skatteskuld = 2518 10 815
Ovriga kortfristiga skulder 95 881 58 659 95 744
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 67 094 68 043 71957
Summa kortfristiga skulder 1135 544 1163 348 2522129
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8022594 7 850 140 7951614
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Forvaltningsfastigheter

=

Forvaltningsfastigheter

of. 7%

o

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 183 718 kvadratmeter
(176 186). Det sammanlagda vardet uppgick till 7 852 MSEK (7 806),
varav 1 859 MSEK (1 717) avsag pagaende nyproduktion. Fastighets-
vardet exklusive pagaende nyproduktion uppgick till 37 805 SEK
per kvadratmeter (37 590). Vardet for forvaltningsportfdljen
uppgick till 5 993 MSEK (6 089), vilket motsvarar 76 procent av det
totala fastighetsvardet.

Vardeforandringen uppgick till -33 MSEK, vilket motsvarar en
vardenedgang om -0,43 procent varav -27 MSEK avsag de pagaende
nyproduktionsprojekten i Norrkoping och Stockholm. Direktavkast-
ningen uppgick till 3,68 procent (3,91) for forvaltningsportféljen.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet for forvaltnings-
portféljen uppgick till 4,98 procent (4,88). En forandring av
direktavkastningskravet, allt annat lika, med 0,25 procentenheter
motsvarar en forandring av fastighetsvardet for forvaltnings-
portfoljen om +329/-297 MSEK. Samtliga fastigheter varderas
kvartalsvis av extern fastighetsvarderare. Per den 30 juni 2024
har fastigheterna varderats av Newsec, Forum, Novier och CBRE.

vardeférandringen exklusive pagaende nyproduktion uppgick till
-0,1 procent eller -6 MSEK. Antalet studentbostader i forvaltning
vid utgangen av perioden uppgick till 6 645 studentbostader varav
1 340 studentbostader var vakanta. Justerat for 259 student-
bostader vilka tomstallts infor foradling uppgick reell vakans till
16,27 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

Investeringsstod

Forvarv

Avyttring

Vardeforandring
Valutaférandring

Utgdende virde 2024-06-30
Vdrdeférdndring

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

Antal lagenheter

Forvaltningsfastigheter

FASTIGHETSBESTANDET
Forvaltnings- Pagaende

KSEK portfoljen nyproduktion Totalt
Ing3ende virde 2024-01-01 6088 658 1717000 7 805 658
Investering 3316 169 239 172 555
Investeringsstod - - -
Forvarv - - -
Avyttring -116 150 - -116 150
Vardeforandring -6 191 -27 239 -33 430
Valutaférandring 22 945 - 22 945
Utgdende virde 2024-06-30 5992578 1859000 7851578
Vdrdefordndring -0,10% -1,59% -0,43%
Intakter 183 665 36 620 220285
Fastighetskostnader -72 575 -9 474 -82 049
Driftsdverskott 111 090 27 146 138236
Overskottsgrad 60,5% 74,1% 62,8%
Direktavkastning 3,68% N/A N/A
Totalavkastning 104 900 -93 104 807
Totalavkastning procent 3,47% N/A N/A
Uthyrningsbar area 158 514 25 204 183718
Varde i kr/kvm 37 805 73758 42 737
Antal studentbostdder i forvaltning 5 404 1241 6 645

TOTALAVKASTNING

%
18

16

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

. Direktavkastning

. vardeférandring Genomsnitt

Norr Mitt Syd Forvaltningsportfoljen
1262 500 1361533 3 464 625 6 088 658
396 2 100 820 3316

- -116 150 - -116 150

-22 897 -51 645 68 351 -6 191

- 425 22 520 22945
1239999 1196 263 3556 316 5992578
-1,81% -3,79% 1,97% -0,10%
38053 41023 104 590 183 666
-18 789 -11 806 -41 981 -72 575
19 264 29217 62 609 111 090
3,08% 4,57% 3,57% 3,68%

-3 633 -22 428 130 960 104 900
-0,58% -3,51% 7,46% 3,47%
41784 28 541 88 189 158 514
29 676 41914 40 326 37805
1477 984 2943 5 404
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TRANSAKTIONER

Under perioden har tva fastigheter i Karlstad avyttrats med

159 studentbostader och en sammanlagd area om

3 456 kvadratmeter. Det tankta tilltradet av 173 studentbostader
i Kopenhamn kommer inte att ske och SBS har fatt ersattning for
nerlagda transaktionskostnader.

PROJEKT

Studentbostader i Nordens projektportfolj ar uppdelad i tva delar dar
den forsta avser pagaende nyproduktion och resterande planerade
men ej pabdrjade projekt vilka fortfarande tillhor forvaltnings-
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
hyresgaster som genererar positivt kassaflode under projektets gang.

Under perioden har 169 MSEK investerats i nyproduktion.
Pagaende nyproduktion vid utgangen av kvartalet ar varderade till
1 859 MSEK och avser nyproduktionen i Stockholm och Norrkoping.
Berdknad kvarstaende investering uppgar till ca 40 MSEK. Student-
bostaderna ar klara for inflytt, men da det aterstar framforallt
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. SBS har beslutat att

inte starta nagra nyproduktionsprojekt den narmsta tiden da osaker-

heten ar stor gallande politiska beslut som kan komma att paverka
byggnationen av studentbostader framgent. Bolaget fokuserar nu
pa att starka balansrakningen och likviditetspositionen tills battre
mojligheter uppstar for god avkastning.

Forvaltningsfastigheter

ANTAL STUDENTBOSTADER PER ORT

Projekt-

Under portfolj Procentuell

forvaltning (netto) Totalt andel

Sverige Goteborg 365 - 365 5%
Sverige Jonkoping 419 - 419 5%
Sverige Karlskrona 234 148 382 5%
Sverige Karlstad 272 147 419 5%
Sverige Kristianstad 186 318 504 6%
Sverige Luled 1477 - 1477 19%
Sverige Lund 86 86 172 2%
Sverige Malmé 548 - 548 7%
Sverige Norrkdping 198 - 198 3%
Sverige Olofstrom 7 - 7 0%
Sverige Ronneby 340 - 340 4%
Sverige Stockholm 1516 - 1516 19%
Sverige Trollhdttan 108 333 441 6%
Sverige Vaxjo 72 208 280 4%
Sverige Orebro 92 - 92 1%
Norge Notodden 48 - 48 1%
Norge Sandefjord 99 - 99 1%
Danmark  Képenhamn 578 - 578 7%
Totalt 6645 1240 7885 100%
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Forvaltningsfastigheter

PROJEKTPORTFOL)

Pabérjade projekt

Antal nypro- Area Totala  Nedlagda Ansokt Hyresvar- Verkligt
ducerade (Kvm) investerings- kostnader, investe- Inves- vérde pa
lagenheter  (BOA + kostnader, inkl.mark ringsstod terings- pagdende Fardig-
Fastighet Status (brutto) LOA) inkL. mark (MSEK) (MSEK) stod projekt stallande
Stockholm  Ferdinand 14 Paborjat projekt 1043 20419 1445 1630 - - 87 4264 1686 2024
Norrképing Ankarstocken 27  Paborjat projekt 198 4750 260 296 44 Beviljat 11 2316 173 2024
Delsumma 1241 25169 1705 1925 44 98 3894 1859

Ej paborjade projekt

Karlstad Munspelet 1 Beviljat bygglov 211 5688 268 - 58  Beviljat 12 2162 - -

Trollhattan Kuratorn 2 Beviljat bygglov 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 - -
e Lojtnanten & : _ _ _ _ _

Kristianstad Kaptenen Detaljplanskede 504 14 264 646 38 2657

Delsumma 1873 47890 2325 - 58 - 132 2755 - -

Totalt projektportfolj 3114 73059 4030 1925 102 - 230 3148 1859

1: Ddr investeri 6d anges, berdknas hy drdet pa den normhyra som krdvs for att erhdlla stédet i respektive projekt. Om investeringsstodet ej erhdlls kommer hyran att justeras.
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Pa gang

Pa gang

Gemenskapen
vaxer fram

Under varen invigdes vara gemsamhets-
lokaler pa Campus Star i Spanga. Dar far vara
hyresgaster tillgang till gym, biosalong,
studierum och storkok dar de kan arrangera
matlagningskvallar och middagar med
vanner och familj. Lokalerna, som utgor
hjartat av Campus Star, erbjuder en naturlig
plats for hyresgasterna att samlas, traffa
nya vanner och studera i storre grupper.

Under sommaren fardigstaller vi dven
utomhusmiljéerna pa innergarden. Har
kommer parkliknande miljoer, planteringar
och gangbanor binda samman fastighetens
olika delar. Grillplats, boulebanor och en
inbjudande pergola med uppskattat
skugglage under sommarens varmare dagar
gor innergarden till en harlig plats for vara
boende att umgas pa.

Pa SBS utvecklar vi boendeformer som syftar
till att framja social samvaro och gemenskap.
Gemensamhetsmiljéerna pa Campus Star ar
exempel pa hur vi jobbar for att addera
mervarde utanfor hyresgasternas bostader.

Studentbostader i Norden AB - Q2 2024 17



Finansiering

Det egna kapitalet har under perioden minskat med 41 MSEK pa grund
av periodens totalresultat om -41 MSEK. Det egna kapitalet uppgick
vid utgangen av perioden till 2 041 MSEK (2 083), vilket ger en soliditet
om 25,4 procent (26,2).

Finansieringen sker fraimst genom upplaning hos nordiska banker och
obligationsmarknaden. Bankupplaning sakerstalls framst genom pant i
fastigheter. De rantebdrande skulderna uppgick vid periodens utgang
till 5 694 MSEK (5 582), vilka har reducerats med férutbetalda
laneomkostnader om 13 MSEK (14). Skuldernas nominella belopp
uppgick till 5 707 MSEK (5 595), varav 5 096 MSEK (3 831) avsag
fastighetslan fran banksektorn, 451 MSEK (451) avsag hallbara
obligationslan, reducerat med bolagets eget dgande, och 160 MSEK
(1298) avsag saljarrevers. Belaningsgraden uppgick till 71,2 procent
(70,8). Belaningsgraden ska enligt bolagets faststallda riskbegrans-
ningar langsiktigt inte 6verstiga 70 procent. Rantetackningsgraden
uppgick till 1,19 (1,30) for perioden. Rantetackningsgraden ska enligt
bolagets finansiella riskbegransningar langsiktigt dverstiga 2,0.
Rantetackningsgraden berdknad enligt kovenanten i obligationslanet
uppgick till 1,32 (1,52) rullande 12 manader. Da rantan for obligationen
ar upplupen sedan november 2023 och da inte inkluderas i berakning-
en av rantetackningsgrad kommer allt annat lika nyckeltalet forbattras
gallande kovenanten. Skuldernas verkliga varde bedoms i stort
overensstimma med redovisat vdrde 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
85-95 procent av det nominella vardet.

Genomsnittlig ranta uppgick till 4,46 procent (4,77) vid utgangen av
perioden. Genomsnittlig rdnta, exklusive finansiering av pagaende
nyproduktion, uppgick till 4,20 procent (4,02). Den genomsnittliga

Finansiering

rantan for lan hanforliga till forvaltningsfastigheter fran banksektorn
uppgick till 4,01 procent (3,72). Vid utgangen av kvartalet hade 2 321
(4 212) MSEK av rantebarande skulder en kortare rantebindning an 12
manader, genomsnittlig rantebindning uppgick till 29 manader (10).

Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 38 manader (16). Av totala
lanestocken forfaller 956 MSEK (2 323) inom 12 manader. Av dessa
avser 869 MSEK befintliga fastighetslan och 87 MSEK avser l6pande
amortering de kommande 12 manaderna. Samtliga byggnadskreditiv
har under perioden refinansierats med vanliga fastighetslan i bank.
Obligationslanet om 480 MSEK forfaller till betalning november 2026.

Styrelsens bedomning ar att bolaget behover forstarka sin kapital-
struktur for att bolaget skall kunna fortsatta med sin verksamhet och
fullgdra sina forpliktelser pa kort och lang sikt. Refinansieringsbehovet
kommande 12 manader avser 869 MSEK nuvarande fastighetslan.
Bolaget arbetar med att hantera kommande laneforfall. Skulle de
atgarder som arbetas med inte kunna genomféras kan det innebara
att det foreligger en vasentlig osdakerhetsfaktor som kan leda till
betydande tvivel om foretagets formaga att fortsatta verksamheten.
Styrelsens bedémning ar att det ar mycket sannolikt att dessa atgarder
kommer att kunna genomféras 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 2321 41% <1 3r 956 17%
1-23ar 283 5% 1-2 3r 355 6%
2-3ar 980 17% 2-33r 1657 29%
3-4ar 645 11% 3-4 &r 1079 19%
>4 1477 26% >4 1660 29%
Totalt 5707 100% Totalt 5707 100%
o " o o
RANTEBINDNING, MSEK FORFALLOSTRUKTUR, MSEK RANTENIVAER, MSEK
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Aktien

Aktien

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

Aktieinformation per 2024-06-30

Borskurs stangning, SEK per aktie 1,10
Substansvarde, SEK per aktie 3,66
Borsvarde, KSEK 635 986
Genomsnitt antal omsatta aktier per borsdag 265 700
Genomsnitt omsattning per borsdag, SEK 246 245
Genomsnitt antal utestaende aktier 578 168 936
Antal aktier vid utgangen av perioden 578 168 936

AKTIEKURSUTVECKLING OCH HANDELN

Vid utgangen av perioden uppgick aktiekursen till 1,10 SEK per
aktie vilket motsvarar ett borsvarde om 636 MSEK. Genomsnittligt
antal omsatta aktier per borsdag uppgick under perioden till

265 700 aktier eller 0,2 MSEK.

AKTIEKAPITALET

Vid utgangen av perioden uppgick aktiekapitalet till 289 MSEK, férde-
lat pa 578 168 936 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om

0,5 SEK och berattigar till en rost per aktie. Pagaende incitaments-
program, vilket ger mojlighet att nyttja teckningsoptioner fran den

1 juli till den 15 juli 2024, 6kar antalet aktier med 8 800 000 vid fullt
nyttjande. Utspadningseffekt redovisas endast om aktiekursen vid
utgangen av perioden ar hogre an aktuell teckningskurs vilket inte
galler per utgangen av perioden.

STUDENTBOSTADER | NORDEN

2,5

v VTS

0,5

— Studentbostader i Norden AB
OMX Stockholm Real Estate Gl

UTDELNING

Enligt Studentbostader i Nordens utdelningspolicy ar det faststallt
att utdelningen langsiktigt ska uppga till 50 procent av forvaltnings-
resultatet, 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 minska belaningsgraden. | sekundar ordning kommer tillvaxt att
prioriteras, vilket kan innebara att utdelningen for 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 AB 82677 831 14,30%
Svea Bank AB 60 301 300 10,43%
Nordstjernan 57 326 771 9,92%
Amir Gal med bolag 22 156 639 3,83%
Ristian Invest AB 19 108 923 3,31%
Vixar AB 13 510 000 2,34%
Lars Runby 9156 964 1,58%
Trabyn Invest AB 7 000 000 1,21%
Summa 10 storsta dgare 466 500 506 80,69%
Ovriga aktiedgare 111 668 430 19,31%
Summa 578 168 936 100,00%

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

Koncernens rapport 6ver forandring av eget kapital

KSEK Ovrigt tillskjutet Balanserad vinst

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare Aktiekapital kapital Reserver  inkl. arets resultat

Ingdende eget kapital 2023-01-01 1103 886 608 930 44 645 356 253 2113715
Periodens resultat jan-jun - - = -152 415 -152 415
Ovrigt totalresultat jan-jun = o 29 554 - 29 554
Periodens totalresultat jan-jun - - 29 554 -152 415 -122 861
Utgaende eget kapital 2023-06-30 1103 886 608 930 74200 203 839 1990 855
Periodens resultat jul-dec = - - -198 822 -198 822
Ovrigt totalresultat jul-dec = = -36 453 = -36 453
Periodens totalresultat jul-dec -36 453 -198 822 -235275
Nedsattning aktiekapital -993 498 993 498 - - -
Nyemission 178 697 152 468 - - 331 165
Emissionskostnader - -11 914 - - -11 914
Skatteeffekt emissionskostnader - 2 454 - - 2 454
Aterford reserverad ej utbetald utdelning - - - 5525 5525
Utgdende eget kapital 2023-12-31 289 084 1745 437 37747 10 542 2082 810
Ingdende eget kapital 2024-01-01 289 084 1745 437 37 747 10 542 2082 810
Periodens resultat jan-jun - - - -48 L4 -48 444
Ovrigt totalresultat jan-jun - - 7 349 - 7 349
Periodens totalresultat jan-jun - - 7349 -48 444 -41095
Emissionskostnader - -499 - - -499
Skatteeffekt emissionskostnader - 103 - - 103
Utg3ende eget kapital 2024-06-30 289 084 1745041 45 096 -37 902 2041319
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Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag

Koncernens rapport over
kassafloden i sammandrag

jan-jun 2024 jan-jun 2023 apr-jun 2024 apr-jun 2023 jan-dec 2023

Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 8853 39 326 13 758 24263 44,094
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet; -587 -15 539 -11 159 -14 151 -20 139
Betald skatt -2772 -3 802 -234 -1127 4133
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring

av rorelsekapital 5494 19 985 2365 8985 28088
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar -18 016 14 617 -14 212 7939 -3 694
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder 1355 -75 662 -19 405 8678 -123 275
Kassaflode fran den lopande verksamheten -11167 -41 060 -31252 25 602 -98 881

Investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter och inventarier -172 654 -470 367 -89 288 -349 065 -823 945
Avyttring av dotterforetag 37268 - 37 268 - -40
Kontant erhallet investeringsstod - 85 o o 77 991
Forandring av transaktionsrelaterade fordringar 24 160 29 805 -43 -1968 -5 356
Forandring av transaktionsrelaterade skulder - -92 515 = -10 558 -92 515
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar - -41 - 173 -225
Kassaflode fran investeringsverksamheten -111 226 -532 992 -52 063 -361 591 -844 090

Finansieringsverksamheten

Nyemission - - - - 331176
Upptagna lan 1 441 529 512 479 746 547 343 697 951 429
Amortering av laneskulder -1268 415 -83 232 -580 220 -49 652 -429 075
Aterkdp av utestaende obligation - - - - -21 750
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 173 114 429 247 166 327 294 045 831780
Periodens kassaflode 50721 -144 805 83012 -41 944 -111191
Likvida medel vid periodens borjan 56 039 166 409 23 840 63 705 166 409
Kursdifferens i likvida medel 1 594 -91 438 821
Likvida medel vid periodens slut 106 761 22199 106 761 22199 56 039
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Segmentrapportering

Segmentrapportering

Jan-jun 2024

KSEK i Centralt Koncernen
Intakter 38053 77 643 104 590 622 220 907
Fastighetskostnader -18 789 -21 280 -41 981 - -82 049
Driftsoverskott 19 264 56 363 62 609 622 138 858
Central administration - - - -13 129 -13 129
Jamforelsestorande poster - - - -11 260 -11 260
Resultat fore finansiella poster 19 264 56 363 62 609 -23767 114 469
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 1239999 3055263 3556 316 - 7851578

Jan-jun 2023

KSEK i Centralt Koncernen
Intakter 37 993 42 479 109 338 1518 191 328
Fastighetskostnader -15 841 -11 393 -36 547 - -63 780
Driftsoverskott 22153 31086 72791 1518 127 548
Central administration - - - -14 779 -14 779
Jamforelsestorande poster - - - -781 -781
Resultat fore finansiella poster 22153 31086 72791 -14 041 111988
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 1287 300 2801937 3672108 - 7761345
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Hallbarhet
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INTRODUKTION TILL HALLBARHET

Under 2024 fortsatter arbetet for att na visionen om att fler studenter
ska ha tillgang till hallbara bostader. Genom att arbeta integrerat med
saval hallbarhet som samhallsengagemang i affaren skapas mervarde
i alla led.

HANDELSER UNDER PERIODEN

Under andra kvartalet har vi intensifierat vara anstrangningar

for att skapa sociala sammanhang pa flera orter runt om i landet.
Vi ar stolta over att kunna erbjuda dessa initiativ som bidrar

till social hallbarhet och skapar starka gemenskaper inom

vara bostadsomraden.

UPPSKATTADE EVENT

Vi har haft invigningsevent for var nya takterrass i Norrkoping
samt en gemensamhetslokal i Spanga, som bada blev klara under
andra kvartalet.

I Norrkoping arrangerade vi aven en biokvall under kvartalet, dar
studenter fick mojlighet att bjuda med en van. | Goteborg arrangerade
vi en quizkvall pa en lokal restaurang, dar studenterna kunde umgas
over en middag och tavla i ett quiz om sin studentstad.

I Malmo, Karlskrona och Goteborg har vi arrangerat ett antal
frukostevent, dar studenter har njutit av trevliga frukoststunder
tillsammans. Vi har ocksa arrangerat glassdagar, grillkvallar och
konstprojekt med vernissage - for att na vart mal att ge vara
hyresgaster majligheten att traffas och lara kanna sina grannar
i en trevlig och engagerande miljo.

STADSKAMP | JONKOPING

I maj lanserade vi SBS Stadskamp i Jonkoping, en ny tradition som

vi planerar att framgent ta vidare dven till andra stader. Hyresgaster
fran Jonkoping och Goteborg samlades for att tavla i en femkamp som
inkluderade aktiviteter som eldning, dragkamp, slangbella, mini-
frisbeegolf och plankgang.

POTATISODLING OCH FARSKA GRODOR

Var potatisodling i Jonkoping, som initierades forra aret, fortsatter
att blomstra. Hyresgasterna har mojlighet att skorda potatis och
andra grodor direkt fran odlingsladorna. Var forhoppning ar att fler

TOTAL ENERGI ATEMP

kWh/m? kWh/m?
120 35

Hallbarhet

studenter ska utnyttja denna mojlighet och njuta av farska grodor
odlade precis utanfor deras dorr.

ENERGIANVANDNING OCH UTSLAPP FRAN VARA FASTIGHETER
SBS stravar efter att bygga framtidens studentbostader med ett starkt
fokus pa energieffektivitet och minskade klimatpaverkande utslapp.
Under forsta kvartalet 2024 uppgick den totala energiforbrukningen
fran vara fastigheter i Sverige och Danmark till cirka 53 kWh/m?2,
vilket motsvarar en 6kning med cirka 5 procent jamfort med samma
period foregaende ar. Utslappen av CO,e (kg CO,e/m2) 6kade med

5,15 procent jamfoért med samma period forra aret. Denna 6kning

kan till stor del tillskrivas en kallare vinter an foregaende ar och tva
storre nyproduktionsprojekt under produktion, vilket har lett till
hogre varmeforbrukning.

SBS har fortfarande ett avtal med Dalakraft om att leverera
100 procent fornybar elektricitet till fastighetsbestandet i Sverige, och
i Danmark koper SBS sedan 2023 enbart CO,-neutral elektricitet.

OBLIGATIONSSTATUS

Under 2021 utformade Studentbostader i Norden ett hallbart ramverk
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 emitterades
under kvartal tva 2021 och 100 MSEK under kvartal fyra 2021. Under
det fjarde kvartalet 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
Studentbostader i Nordens Impact Report 2023 som finns tillganglig

pa www.sbsstudent.se.

UTSLAPP FRAN ENERGI ATEMP

MSEK Obligationsemissioner Totalt allokerad volym Icke allokerad volym
Q2 2021 500 500 -
Q4 2021 100 100 -
Q42023 -120 -120 -
Q22024 480 480 -
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Nyckeltal per kvartal

Nyckeltal per kvartal

2024 2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022
Fastighetsrelaterade uppgifter Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Intdkter, MSEK 108 113 110 88 93 98 90 64 66 73
Driftsdverskott, MSEK 75 64 68 55 63 65 52 34 39 Lt
Forvaltningsresultat, MSEK 14 -5 5 (o) 24 15 12 10 13 20
Direktavkastning forvaltningsportfoljen, % 4,9 3,6 3,8 3,5 3,9 3,9 3,5 2,5 3,2 3,5
Vardeforandringar fastighet, MSEK 53 -85 -167 -47 -157 -169 -39 -24 29 105
Periodens resultat, MSEK 39 -88 -128 -71 5 -157 -33 -6 5 110
Verkligt vdrde fastigheter, MSEK 7 852 7 867 7 806 7790 7761 7 497 7 531 6 425 6281 6113
Fastigheter exklusive nyproduktion, MSEK 5993 6078 6 089 6249 6 355 6 442 6 590 5088 5067 4981
Verkligt varde, SEK per kvadratmeter 37 805 37 281 37 590 38579 39236 39961 41 508 36558 36 403 35910
Antal studentbostader under forvaltning 6 645 6 804 6292 6 094 5563 5563 5563 5141 4 833 4733
Antal studentbostader projektportfolj, netto 1240 1240 1752 1950 2 481 2481 2 481 2 596 2903 2961
Antal studentbostdder projektportfolj, brutto 2 404 2 404 2916 3114 3114 3114 3114 3725 3725 3731
Antal studentbostader forvarvsportfolj - = 173 173 173 173 173 463 463 511
Totalt antal studentbostader inkl. 7 885 8044 8217 8217 8217 8217 8217 8200 8199 8205
forvarvs- och projektportfolj
Area forvaltningsportfoljen, kvm 183 718 187 100 176 186 161 977 161 977 161 201 158 754 152 445 144 091 141 378
Uthyrningsgrad, % 84 89 95 97 91 95 99 100 92 95
Overskottsgrad, % 69 57 62 62 67 66 58 53 59 60
Finansiella uppgifter
Avkastning pa eget kapital, % 7,7 -17,1 -25,6 -14,6 1,0 -30,9 -6,2 -1,3 1,0 23,6
Kassaflode fran den [6pande verksamheten 2 3 10 -2 9 11 13 5 21 17
fore forandring av rorelsekapital, MSEK
Beldningsgrad, % 71,2 71,3 70,8 73,1 71,6 69,1 65,8 62,9 64,1 62,9
Genomsnittlig ranta, % 4,5 4,8 51 52 4,8 4,3 3,8 3,4 2,6 2,2
Rantetdckningsgrad, ggr 1,26 1,12 1,29 0,99 1,22 1,38 1,37 1,53 1,89 2,18
Soliditet, % 25,4 25,3 26,2 23,9 25,4 25,7 27,0 31,1 30,4 30,6
Aktierelaterade uppgifter, kr/aktie
Forvaltningsresultat 0,02 -0,01 0,01 0,00 0,11 0,07 0,06 0,04 0,07 0,11
Periodens resultat 0,07 -0,15 -0,32 -0,32 0,02 -0,71 -0,15 -0,03 0,02 0,58
Eget kapital 3,53 3,48 3,60 8,65 9,02 8,88 9,57 9,62 10,21 10,11
Langsiktigt substansvarde 3,66 3,58 3,70 9,05 9,29 9,78 10,46 10,46 11,19 10,94
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde % -0,9 -3,3 -64,6 -13,4 -11,2 -6,5 1,8 1,9 9,0 6,6
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

Moderbolagets resultatrakning
i sammandrag

KSEK jan-jun 2024 jan-jun 2023 apr-jun 2024 apr-jun 2023 jan-dec 2023
Rorelsens intakter - 314 - 314 -
Rorelsens kostnader -29 865 -11773 -5 187 -5 671 -25738
Rorelseresultat -29 865 -11 458 -5187 -5357 -25738
Resultat fran andelar i koncernforetag - = = = -14 841
Resultat fran finansiella poster -4 906 46 358 -22 972 41 549 2591
Resultat efter finansiella poster -34771 34 900 -28 159 36193 -37 989
Bokslutsdispositioner - - - - -22 750
Resultat fore skatt -34771 34 900 -28 159 36193 -60 739
Skatt pa periodens resultat -11 073 100 526 -7 259 100 526 110 673
Periodens resultat -45 845 135 426 -35 418 136 719 49 934

Totalresultat for moderbolaget

KSEK jan-jun 2024 jan-jun 2023 apr-jun 2024 apr-jun 2023 jan-dec 2023
Periodens resultat enligt resultatrakningen 45 845 135 426 -35418 136 719 49 934
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat -45 845 135 426 -35418 136 719 49 934

Moderbolagets balansrakning
i sammandrag

KSEK 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar - 3 2
Andelar i koncernforetag 1546 820 854 206 1546 820
Fordringar hos koncernforetag 2124195 1963 857 2075511
Uppskjuten skattefordran 102 157 100 526 113 127
Summa anlaggningstillgangar 3773172 2918 592 3735459
Fordringar hos koncernforetag 202 243 123211 166 632
Ovriga omsittningstillgangar 10 334 13 504 14 656
Likvida medel 69 057 1252 13 079
Summa omsittningstillgangar 281633 137 968 194 366
SUMMA TILLGANGAR 3056 560 2404 878 2989 000
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 289 084 1103 886 289 084
Fritt eget kapital 1522181 511 883 1568 422
Summa eget kapital 1811266 1615 768 1857 507
Langfristiga skulder 2 085 569 825 743 1925 645
Kortfristiga skulder 157 970 615 049 146 674
Summa skulder 2243 539 1440 792 2072319
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 054 805 3056 560 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 (314).

JAMFORELSETAL

Jamforelsetal inom parentes for resultatposter avser utfall for
motsvarande period 2023. Jamforelsetal inom parentes for balans-
poster avser utfall vid utgangen av foregaende 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
Studentbostédder i Norden har inte genomfért 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. Avrundnings-
differenser kan gora att tabeller inte summerar.

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 offentliggorande den 18 juli 2024
klockan 07:15.
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Kalendarium och undertecknande

Kalendarium och undertecknande

KALENDARIUM

Delarsrapport Q3 2024 2024-11-07

STYRELSENS FORSAKRAN

Uppsala den 18 juli 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 fastigheternas verkliga varde.

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

DIREKTAVKASTNING FORVALTNINGSPORTFOLJEN
Driftsoverskottet i forvaltningsportfoljen 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
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 forvaltnings-
portfoljen 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
tillkommande 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 ingangen av period.

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 sisongsvariationer 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

jan-jun 2024

jan-jun 2023 apr-jun 2024 apr-jun 2023 jan-dec 2023

Driftséverskott for period 111 090 126 030 55 608 62 258 236 612

Verkligt varde exklusive projektfastigheter

Varde vid periodens ingdng 6 088 658 6 589 549 6077 958 6 441 829 6 589 549

Varde vid periodens utgang 5992 578 6 355 345 5992578 6 355 345 6 088 658

Vdrde i genomsnitt 6040 618 6 472 447 6035 268 6398 587 6339 103

Direktavkastning 3,68% 3,89% 3,69% 3,89% 3,73%
TOTALAVKASTNING

jan-jun 2023 apr-jun 2024 apr-jun 2023 jan-dec 2023

jan-jun 2024

Drifts6verskott for period 138 858 127 548 75023 62 952 250 396
Vardeférandring for perioden -33 430 -326 056 52 863 -156 701 -539 146
Totalavkastning 105 428 -198 508 127 886 -93 748 -288 750
Varde vid periodens ingéng 7 805 658 7 530 549 7 866 958 7 496 829 7 530 549
Varde vid periodens utgang 7 851578 7 761345 7 851578 7 761345 7 805 658
Vdrde i genomsnitt 7828618 7 645 947 7 859 268 7 629 087 7 668 103
Totalavkastning 2,69% -5,19% 6,51% -44,92% -3,77%

OVERSKOTTSGRAD

jan-jun 2024

jan-jun 2023 apr-jun 2024 apr-jun 2023 jan-dec 2023

Intakter 220 907 191328 108 202 93 421 389 599
Driftsverskott 138 858 127 548 75023 62 952 250 396
Overskottsgrad 62,9% 66,7% 69,3% 67,4% 64,3%

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

jan-jun 2024 jan-jun 2023 apr-jun 2024 apr-jun 2023 jan-dec 2023

Periodens resultat -48 L4t -152 415 39 100 5081 -351236
Ingdende eget kapital 2082 810 2113715 2014 674 1961 350 2113715
Utgdende eget kapital 2041319 1990 855 2041 319 1990 855 2082 810
Genomsnittligt eget kapital 2062 065 2052 285 2027 996 1976 102 2098 263
Avkastning pa eget kapital -4,70% -14,85% 7,71% 1,03% -16,74%

DEFINITION

Driftséverskottet 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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o
BELANINGSGRAD
Rantebarande skulder 5693 807 5582588 5581 870
Kassa 106 760 22199 56 039
Nettobelaning 5587 046 5560 389 5525831
Forvaltningsfastigheter 7 851578 7761345 7 805 658
Belaningsgrad 71,2% 71,6% 70,8%

RANTETACKNINGSGRAD

jan-jun 2023 apr-jun 2024 apr-jun 2023 jan-dec 2023

jan-jun 2024

Forvaltningsresultat fastigheter 8853 39326 13758 24263 44, 094
Jamforelsestorande poster 11260 -13 719 330 -14 500 -5 415
Rantekostnader 104 970 86 326 54079 45075 182 860
Summa 125083 111933 68 167 54 838 221539
Réntetdckningsgrad 1,19 1,30 1,26 1,22 1,21
SOLIDITET

KSEK 30jun2024 30jun2023 31dec2023
Eget kapital 2041319 1990 855 2082 810
Balansomslutning 8022 594 7 850 140 7 951 614
Soliditet 25,4% 25,4% 26,2%

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

jan-jun 2023 apr-jun 2024 apr-jun 2023 jan-dec 2023

jan-jun 2024

Forvaltningsresultat for perioden 8853 39326 13758 24263 44,094
Antal aktier i genomsnitt 578168936 220775803 578168936 220775803 275759 362
Forvaltningsresultat per aktie 0,02 0,18 0,02 0,11 0,16

Berakning av alternativa nyckeltal

DEFINITION

Réntebdrande 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 Rapital 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 pd aktierna.
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PERIODENS RESULTAT PER AKTIE

jan-jun 2024 jan-jun 2023 apr-jun2024 apr-jun 2023 jan-dec 2023

Periodens resultat -48 444 -152 415 39 100 5081 -351236
Antal aktier i genomsnitt 578168936 220775803 578168936 220775803 275759 362
Periodens resultat per aktie -0,08 -0,69 0,07 0,02 -1,27
EGET KAPITAL PER AKTIE
KSEK 30jun2024 30jun2023 31dec 2023
Eget kapital 2041 319 1990 855 2082 810
Antal aktier 578168936 220775803 578 168 936
Eget kapital SEK per aktie 3,53 9,02 3,60
o .
LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE
KSEK 30jun2024 30jun2023 31 dec2023
Eget kapital 2041 319 1990 855 2082 810
Uppskjuten skatteskuld 76 224 59 856 54 483
Substansvirde 2117 543 2050711 2137 293
Antal aktier 578168936 220775803 578 168936
Substansvarde SEK per aktie 3,66 9,29 3,70
o o .
TILLVAXT | LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE
SEK 30jun2024 30jun2023 31dec 2023
Langsiktigt substansvarde motsvarande period foregaende ar 3,70 10,46 10,46
Langsiktigt substansvarde periodens utgang 3,66 9,29 3,70
Tillvaxt -0,9% -11,2% -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 kapital 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 utgdngen av pe-
rioden i relation till [dngsiktigt substansvdrde
per aktie vid utgdngen av motsvarande period
féregdende ar.

MOTIVERING

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