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Det hér ar Studentbostader i Norden

Det har ar

Studentbostader i Norden

Studentbostader i Nordens verksamhet
bestar av att forvalta, forvarva, bygga
och utveckla studentbostader. Bolaget
bildades 2018 och fastighetsportfoljen
bestod initialt av 21 fastigheter med

ett fastighetsvarde om cirka 950 MSEK.
Studentbostader i Norden har sedan
dess framgangsrikt vuxit till en fastig-
hetsportfolj om 4 605 studentbostader
pa 17 orter med ett fastighetsvarde

om 5 634 MSEK och en projektportfolj
med oOver 3 700 studentbostader, bland
annat i Stockholm, Karlstad, Lund och
Vaxjo. Darutdver har bolaget ingatt avtal
om forvarv som nar de tilltrads ger en
fastighetsportfolj om ytterligare 430
studentbostader med ett fastighetsvarde
om 885 MSEK.

Vi har kontinuerlig kontakt med larosaten

och kommuner for att identifiera nya eta-
bleringar eller forvarv av studentbostader.
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Studentbostader i Norden ser fastigheter
i nara anslutning till campusomradet
eller i centrala delar av orten som
sarskilt intressanta att expandera i.

Studentbostader i Norden satsar stand-
igt pa nya losningar som effektiviserar
fastighetsforvaltningen och forenklar for
vara hyresgaster, bland annat genom di-
gitala hyresgastlosningar. Allt for att vara
hyresgaster ska kunna fokusera mindre
pa bostaden, och mer pa studierna och
studentlivet.

Studenttiden ar borjan pa vuxenlivet,
och vi vill ge alla mojligheten till en bra
start. Bostaden ska inte sta i vagen for
att kunna valja en utbildning i en ny
stad. Darfor vill vi finnas dar studenterna
finns — genom hela studietiden.
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Hojdpunkter

Hojdpunkter

ARETS RESULTAT

Arets resultat for
Studentbostader i Norden
blev 114 MSEK.




HALLBARHET

Under 2021 har bolaget vaxlat
upp sitt hallbarhetsarbete med
nya samarbeten. Allt fran smarta
energi- och klimateffektiva
[Osningar till sociala hallbarhets-
initiativ.

NYA FORVARV

Under aret har bolaget fortsatt

sin expansionsresa over hela
Norden, med nya forvarv i
Sverige, Norge och Danmark.
Bolaget har bland annat forvarvat
ett nyproduktionsprojekt med 578
studentlagenheter i Kbpenhamn.

BYGGRATTER

Studentbostader i Norden har under

2021 beviljats bygglov for 2 102
studentbostader.

NAMNBYTE

Den 1juni 2021 godkande Bolags-
verket bolagets namnandring till
Studentbostader i Norden och
bolaget handlas nu under det nya
namnet pa Nasdaq First North
Premier.

Hojdpunkter




Aret i korthet

Aret i korthet

2021

Under perioden beslutade bolaget om att
omstampla bolagets preferensaktier av serie B
och preferensaktier av serie C till stamaktier,

samt om en sammanlaggning av samtliga aktier
varigenom 100 aktier sammanlades till 1 aktie.

| februari ingicks avtal om att forvarva en
fastighet under uppforande i Jonkoping med
349 studentbostader och ett fastighetsvarde om
423 MSEK.

Bygglov beviljades for 419 lagenheter i Karlstad
pa redan befintliga fastigheter.

Bolaget ingick avtal om att forvarva en fastighet i
Norrkoping, dar projektet

omfattar 198 studentbostader.

| april ingicks avtal om att forvarva tomtratten
Akka 10 fran Estea. Fastigheten tilltraddes under
kvartalet och delfinansierades genom en nyemis-
sion av 11 037 409 aktier till en kurs om cirka 7,7
SEK per aktie.

Bolaget ingick avtal med Gefion Group om att for-
varva ett nyproduktionsprojekt med 578 student-
lagenheter i Kopenhamn i Danmark. Projektet
har ett underliggande fastighetsvarde om cirka
1175 MDKK, motsvarande cirka 1 600 MSEK.

| maj emitterade bolaget seniora icke-saker-
stallda hallbara obligationer om 500 MSEK under
ett ramverk om totalt 1 000 MSEK. Obligations-
emissionen blev vasentligt overtecknad av framfor
allt institutionella investerare. Under juni manad
2021 offentliggjorde bolaget prospekt och ansokte
om upptagande till handel av obligationer pa Nas-
daq Stockholms hallbara foretagsobligationslista.
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Bolaget ingick partnerskap med Plan Inter-
national Sverige for flickors ratt till utbildning.

Vid arsstamman den 27 maj 2021 beslutades
bland annat om ny bolagsordning varigenom
bolagets foretagsnamn Studentbostader i Sverige
AB (publ) andrades till Studentbostader i Norden
AB (publ). Det beslutades ocksa om att infora ett
incitamentsprogram for anstallda i bolaget.

Bolagsverket godkande bolagets namnandring till
Studentbostader i Norden den 1 juni 2021 och bo-
laget handlas under det nya namnet pa Nasdagq
First North Premier sedan den 7 juni 2021.



i

Q3

| september forvarvade bolaget 99 stu-
dentlagenheter i Torp, Norge med ett over-
enskommet fastighetsvarde om 64 MNOK
och ar uthyrda via blockhyresavtal till Pilot
Flight Academy pa 5 ar, vilket arligen van-
tas generera hyresintakter om 5,2 MNOK.

| augusti tilltradde Studentbostader i
Norden forvarvet i Jonkoping Vikingen 1.
Som ett led i tilltradandet fattade styrelsen
beslut om en riktad nyemission av 7 000
000 aktier, med stod av bemyndigande
fran arsstamman den 27 maj 2021. Saljaren,
Trabyn Invest AB, av fastigheten tecknade
samtliga aktier.

Bygglov beviljades for 198 studentlagenhe-
ter i Norrkoping.

Aret i korthet

Q4

Studentbostader i Norden ingick ett utokat block-
hyresavtal med Allihoop som stracker sig over en
hyresperiod pa 5 ar.

Bygglov beviljades for 442 lagenheter i Troll-
hattan pa redan befintliga fastigheter.

Bolaget tilltradde forvarv av fastigheten Torp och
beslutade om en riktad nyemission av 572 158
aktier till en aktiekurs om 11,40 SEK. Fastigheten
har ett underliggande fastighetsvarde om 64
MNOK.

Bolaget forvarvade en fastighet i Notodden, Nor-
ge, med 48 studentlagenheter. Fastigheten har ett
underliggande fastighetsvarde om cirka 47 MNOK.

I november ingicks ett omfattade ramavtal med
Dalakraft om 100 procent gron el for hela fastig-
hetsbestandet i Sverige och darigenom forbruk-
ningen for over 4 000 studenter.

Bygglov beviljades for 1 043 bostader i Spanga,
Stockholm.

Bolaget emitterade ytterligare icke-sakerstallda
hallbara obligationer om 100 MSEK. Kdparen av
obligationerna ar en stor nordisk institutionell
hallbar investerare som tidigare inte har investe-
rat i SBS obligationer.

N Bolaget ingick avtal med Urbano om att forvarva

en fastighet med 92 studentlagenheter i Orebro.

Studentbostader i Norden kopplade upp flera av
bolagets fastigheter till SCADA-plattformen Web
Port. Anvandningen av Web Port ger SBS insikter,
kontroll och smart energioptimering som skapar
mojligheter till fler satsningar i linje med bolagets
hallbarhetsstrategi.
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Styrelseordforande har ordet

Studentbostader en av
demokratins hornstenar

oronapandemin medforde att allt fler
personer sokte sig till hogre utbildningar,

en trend som aterkommer i tider da sam-
hallet star infor stora utmaningar. For var
demokrati och vart lands fortsatta utveckling ar det
lovande att se en okad vilja och ambition att utbilda
sig, och det ar aven vart att reflektera over den unika
mojligheten for utbildning som Sverige erbjuder alla
manniskor. Oavsett bakgrund eller ekonomi.

Studentbostdder i Norden AB - Arsredovisning 2021

Sverige ar ett av fa lander dar alla har méjligheten
att studera - kostnadsfritt och med erbjudande

om fordelaktiga studielan. Detta ar nagot som lagt
grunden for den utveckling och innovationskraft som
Sverige idag besitter. Men for att fler ska valja att ut-
bilda sig maste vi dven se till boendesituationen for
de studerande och reflektera 6ver pa vilket sétt den
paverkar var och nar man valjer att utbilda sig.



Att studera
vidare bidrar
till frihet dar
en god utbild-
ning hjalper
manniskor att
komma vidare

I livet

For studenterna finns ingen garanti for ett boende.
Detta medfor ett stort hinder for de som sjalva, eller
vars foraldrar, inte har mojlighet att kopa ett boende
i den aktuella studieorten. Det har ar framst ett pro-
blem i vara storstdder och i de storsta studentsta-
derna. Brist pa studentbostdder ska inte sta i vagen
for varje manniskas mojlighet att valja vad och var
de studerar, men det ar sa verkligheten ser ut idag.

Styrelseordforande har ordet

Ratten till en studentbostad ar darfér pa manga
satt en grundforutsattning for var demokrati.

En demokrati dar alla manniskor ska ges lika
mojligheter till utbildning, oavsett bakgrund eller
ekonomi. Att studera vidare bidrar till frinet dar en
god utbildning hjalper manniskor att komma vidare
i livet och inte fastna eller begransas av de forut-
sattningar som man tilldelades vid fodseln.

Studentbostader i Norden ar en aktor som framjar
hogre uthildning och skapar samhallsnytta. Idag
har Studentbostader i Norden en fastighetsportfolj
om ca 4 600 studentbostader — en portfolj som ar
under standig tillokning. Under 2021 kunde vi bland
annat beratta att ytterligare over 1 000 studentla-
genheter ska byggas i Spanga i Stockholm, en av de
stader dar bristen pa studentbostader ar som storst
och som aven ar hem fér nagra av Sveriges framsta
universitet och hogskolor.

Jag vill rikta ett stort tack till hela teamet, VD
Rebecka Eidenert och mina styrelsekollegor pa
Studentbostader i Norden for ett gott arbete under
aret med ett bra samarbete. Studentbostader ar
samhallsnytta och genom att investera i Studentbo-
stader i Norden ar ni med och investerar i Nordens
framtid. Valkomna alla aktieagare!

Er e
L/
Bjorn Rosengren
Styrelseordforande Studentbostader i Norden
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VD har ordet

Vi blickar framat med
stora tillvaxtplaner bade
inom och utanfor Sverige

om VD for Studentbostader i Norden, kan

jag konstatera att valdigt mycket har hant

under vart férsta ar som noterat bolag. Idag

ar vi det enda renodlade studentbostads-
bolaget pa marknaden och jag ser fram emot var
fortsatta tillvaxtresa under 2022.

Nar vi startade 2018 hade vi en fastighetsportfolj
pa 1350 studentldgenheter i bland annat Lund, G-
teborg och Karlskrona med ett fastighetsvarde om
950 MSEK. Nar vi stangde bockerna 2021 fanns vi pa
17 orter i Norden med sju forvarv och nyetablering i
bade Norge och Danmark. Ett viktigt steg for oss att
visa att vi kan vaxa utanfor Sveriges granser. Att vi
vuxit till nya marknader har vidare mojliggjort fast-
ighetsportfoljen pa 4 600 ldgenheter, ett fastighets-
varde om 5,6 MDSEK och en projektportflj pa éver
3700 studentbostader. Det ar en otrolig tillvaxtresa
som vi har lyckats med pa kort tid. Det ar mycket
tack vare det harda arbete som alla vara medarbe-
tare och samarbetspartners lagt ner.

Parallellt med etableringen i vara nordiska grann-
lander fortsatter vi att fokusera pa den svenska
marknaden. Under det fjarde kvartalet beviljades
bygglov for 6ver 1000 studentlagenheter i Spanga.
Har utvecklas studentlagenheter med eget kok och
badrum samt gemensamma sociala ytor sasom
lobby, lounge och bokningsbara rum. Vi tror pa vart
koncept dar den egna studentlagenheten ar lite
mindre och dar de gemensamma ytorna mojliggor
mer umgange, gsemenskap och okad trygghet. Som
ett campus borde vara.

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2021

Projektet har pabdrjats under aret med byggstart
under 2022 och forvantas fardigstallas fram till 2024.

Hallbarhet ar fortsatt viktigt for oss. Det handlar
framst om att utveckla en kvalitativ boendemiljo
som ar prisvard och skapar valmaende. Det handlar
aven om att bygga studentbostader med smarta
energi- och klimateffektiva losningar. Genom
digitalisering kan vi forbattra inomhusklimatet och
minska CO2-utslapp. Vart aktiva hallbarhetsarbete
har aven fokuserat pa den sociala hallbarhetsas-
pekten. Vi har bland annat tillsammans med Arctic
Securities ingatt ett samarbete med Laxhjalpen i
Malmo. Som partner till Laxhjalpen stottar vi fler
unga att na gymnasiebehdrighet och fa sjalvfortro-
ende infor framtiden.

Under aret har vi emitterat en icke-sakerstalld
hallbar obligation om 600 MSEK. Forst 500 MSEK
under april till flera olika instutionella investerare.
Vidare sa emitterades ytterligare 100 MSEK under
december till en av Nordens storsta institutioner,
som tidigare inte har investerat i SBS obligationer.
Obligationsmarknaden mojliggdr darmed var hall-
bara tillvaxtresa.

Vi har genomfort ett storre digitaliseringsarbete
med malet att skapa en battre boendeupplevelse
och tjansteutbud for studenterna. Tillsammans med
Avy har vi skapat SBS digitala boendeapp. Tjansten
innehaller losningar for betalning och integrationer
och erbjuder hyresgasterna service vid inflytt, be-
talning av hyra, bokningar, felanmalan, forsakringar
och lopande dialog. Med appen ar vi overtygade om
att vi kommer hitta nya intaktsstrommar.



Det ar

en otrolig
tillvaxtresa
som vi har
lyckats med
pa kort tid.

Under aret har vi aven genomfort ett antal nyckelrekryteringar
inom finans, ekonomi, IT samt hallbarhet vilket kanns viktigt
med tanke pa planerna framat.

Efter arets utgang har Studentbostader i Norden erhallit ett
langsiktigt kreditbetyg om "BB-" med stabila utsikter av kredit-
varderingsinstitutet Nordic Credit Rating ("NCR”). Ratingen ar
ett viktigt verktyg i arbetet om att forbattra vara finansierings-
mojligheter samt for att kunna uppna mer fordelaktiga villkor
pa kapitalmarknaden.

Avslutningsvis vill jag tacka for fortsatt stort fortroende fran
bade aktiedgare och styrelse som foljer oss pa var resa. Vi star
redo for fortsatt tillvaxt och jag ser fram emot ett positivt 2022!

Rebecka Eidenert
VD Studentbostader i Norden

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 202
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Affarsmodell

Studentbostader i Nordens strategi ar utveckling och forvarv
av kostnadseffektiva studentbostader i nordiska universitets-
och hogskolestader. Den l6pande forvaltningen leds och utfors
i egen regi av Studentbostader i Norden, eller outsourcat pa
mindre etableringsorter.

Studentbostader i Norden har som ambition att bygga attraktiva
bostader dar studenter ska trivas och ma bra, och som moter de
specifika behov som studenter har. Detta for att fa néjda hyres-
gaster som vill bo i vara fastigheter under hela sin studietid.
Bolagets uppskattade koncept har exempelvis mojliggjort en
hogre generell hyresniva for dess studentlagenheter i Luled an
for vriga studentbostdder pa orten.

Bolaget har som ambition att vaxa 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.

Studentbostader i Norden AB — Arsredovisning 2021
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Koncept & Vision

Forvarv av mark
& byggratter

Fastighets-
utveckling &
byggnation

Aktiv forvaltning

Forvarv av
befintliga
fastigheter

Renovering,
konvertering &
kvalitetssakring

Affarsmodell




Finansiella och operationella mal
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Finansiella

och operationella mal

Styrelsen i Studentbostader i Norden presenterade den 9 december 2020 nya finansiella och
operationella mal. Studentbostader i Nordens fastighetsportfolj bestar av 6ver 4 600 student-
bostader pa 17 orter med ett fastighetsvarde om 5 636 MSEK. Bolaget ar idag rikstackande pa
den svenska marknaden och har aven fastigheter i Danmark och Norge.

o o
FINANSIELLA MAL OPERATIONELLA MAL
+  Generera tillvaxt i forvaltningsresultat per «  Produktionsstarta i genomsnitt 700 -
aktie som 6ver en femarsperiod i genom- 1000 studentbostader per ar dver en
snitt uppgar till minst 20 procent per ar. femarsperiod.
«  Generera tillvaxt i substansvarde per aktie +  Vid utgangen av ar 2025 férvalta minst
som 6ver en femarsperiod i genomsnitt 10 000 studentbostader.

uppgar till minst 20 procent per ar.

+  Rantetdckningsgrad minst 2,0 ganger.

+  Belaningsgrad om maximalt 70 procent av
marknadsvardet av koncernens forvalt-

ningsfastigheter.

«  Soliditet om minst 25 procent.

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2021



Intjanings-

Den aktuella intjaningsformagan avser arligt for-
valtningsresultat for koncernen. Intjaningsférmagan
baseras pa kontrakterade hyresintakter per den 31
december 2021, bedomda fastighetskostnader un-
der ett normalar samt kostnader for administration
baserade pa befintlig organisation. Finansnettot
har baserats pa koncernens rantebarande skul-

der exklusive byggnadskreditiv och genomsnittlig
ranteniva per den 31 december 2021. Vidare beaktas
kommunicerade men ej tilltradda fastighetsforvarv
per rapportdatumet som forvantas tilltradas inom
en tolvmanadersperiod.

Den justerade intjaningsformagan tar hansyn till
kassan per den 31 december 2021 samt nyproduktion
vilken ej fardigstallts vid utgangen av perioden men
berdknas fardigstallas inom tolv manader. Nypro-
duktionsprojekt som fardigstalls efter kommande

Intjaningsférmaga (MSEK)

Intjaningsformaga

formaga

tolv manader ar inte inkluderade. Finansnettot ar
justerat for den kassa koncernen hade vid periodens
utgang med en berdknad snittranta om 2,24 procent
som utgor det vagda genomsnittet av koncernens
rantebarande skulder, exklusive byggnadskreditiv, per
den 31 december 2021.

Det ar viktigt att notera att intjaningsformagan inte
ska jamstallas med en prognos for de kommande
tolv manaderna. Intjaningsformagan innehaller
exempelvis inga bedomningar avseende framti-

da hyresutveckling, vakanser, kapitalstruktur eller
marknadsrantor. Studentbostader i Nordens resultat
och intjaning paverkas dessutom av framtida fastig-
hetsforvarv och/eller -forsaljningar och investering-
ar i nyproduktion samt befintligt fastighetsbestand,
vilket inte har beaktats i intjaningsformagan.

Aktuell intjaning Justerad intjaning

Intakter 301 334
Fastighetskostnader -104 -111
Driftoverskott 197 223
Centraladministration -34 -34
Finansnetto -81 -83
Férvaltningsresultat 82 106
Antal aktier 190 805 743 190 805 743
- Foérvaltningsresultat per aktie 0,43 0,55

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 202
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Nyckeltal

Nyckeltal

2021

4 605

Studentbostader MSEK

Intakter

5636

MSEK
Fastighetsvarde

Studentbostader i
projektportfoljen
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Fastighets- och projektrelaterade*

jan-dec 2021

Nyckeltal

jan-dec 2020

Intdkter, MSEK

Hyresintakter, MSEK

Tillvaxt hyresintékter (arsbasis)
Driftsdverskott, MSEK

Vardeforandring forvaltningsfastigheter, MSEK
Periodens resultat efter skatt, MSEK
Overskottsgrad

Marknadsvarde fastigheter, MSEK
Uthyrningsbar area, kvm

Antal ldgenheter i forvaltning

Antal ligenheter i projektportfélj (netto)*
Uthyrningsgrad

234,3
208,9
41%
131,4
203,3
114,2
56%
5636
131107
4 605
2963
96%

150,5
148,0
45%
75,5
87,7
90,7
50%
3563

120959

4251
2216
89%

Finansiella>

jan-dec 2021

jan-dec 2020

Balansomslutning, MSEK
Eget kapital, MSEK
Soliditet,%
Rantetackningsgrad

Beldningsgrad

Finansieringskostnad totala rantebarande skulder, snittranta

Finansieringskostnad rantebarande skulder, kreditinstitut, snittranta

Kapitalbindning lan, ar

Réantebindning lan, ar

5935
1815
31%
1,6
63%
2,24%
1,50%
3,5

2,1

3921
1535
39%
2,1
59%
2,31%
2,05%
1,9

1,7

Aktierelaterade

jan-dec 2021

jan-dec 2020

Eget kapital per aktie, SEK

Langsiktigt substansvarde NAV per aktie, SEK
Arets resultat per aktie innan utspadning

Arets resultat per aktie efter utspadning

Totalt antal utestaende stamaktier

Totalt antal utestaende preferensaktier serie B
Totalt antal utestaende preferensaktier serie C
Totalt antal utestaende aktier

Genomsnittligt antal aktier under perioden
Genomsnittligt antal aktier efter full utspadning

9,51 8,92*

10,27 9,15*

0,63 0,96*

0,60 0,96*

190 805 743 46 817 515
o 5 408 592

o 17 167 391 493

190 805 743 17 219 617 600
180919 728 94 655 820
189719 728 17 219 617 600

Personalrelaterade

jan-dec 2021

jan-dec 2020

Antal anstallda vid arets utgang

Antal heltidstjanster vid arets utgang

28
27,6

25
27,8

1: Netto avser antal tillkommande ldgenheter i samband med projekten.

2: 1 jamforelsesiffrorna for 2020 ingdr utfallet for koncernen fd. Studentbostdder i Sverige AB och fro.m. férvarvstillfallet, dvs fr om december 2020, ingar dven koncernen fd.

Prime Living AB. Nyckeltalet fér perioden jan-dec ar omrdknat med hansyn till sammanldggningen av aktier som beslutades pa bolagstamma i februari 2021.

Studentbostader i Norden AB — Arsredovisning 2021
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Studentbostader i Norden har fastigheter i Sverige,
Danmark och Norge med en tyngd pa storre studie-
orter som Stockholm, Képenhamn, Lund och Lulea.
Manga av dessa orter har brist pa studentbostader
och behovet av kvalitativa, prisvarda studentbosta-
der ar stort.

Genom att finnas i Norden kan vi erbjuda bra bo-
ende till fler. Var ambition ar att bidra till ett battre
studentliv for alla Nordens studenter. @

|

‘ KARLSKRONA
RONNEBY
KARLSHAMN

MALMO ~

@ innu e tilltridda under 2021
Tilltradda per 2021-12-31

\\/~ -~
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Land

Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige

Sverige

Sverige

Norge
Norge
Danmark

Totalt

NARHET TILL FLERA TONGIVANDE UNIVERSITET OCH HOGSKOLOR

Antal lagenheter Antal lagenheter Antal lagenheter Antal lagenheter
Stad i forvaltningsportfolj i projektportfolj (netto) i forvarvsportfolj totalt

Goteborg
Jonkoping
Karlshamn
Karlskrona
Karlstad
Kristianstad
Luled
Lund
Malmo *
Norrkdping
Olofstrom
Ronneby
Stockholm
Trollhattan
Vaxjo
Orebro
Notodden
Sandefjord
Képenhamn
4605 2963 430 7998

1: Inklusive pagaende 84 st



Fastighetsbestand

FORVALTNINGSPORTFOL)

Land Kommun Fastighet Byggnadsar Antal lagenheter Yta
Sverige Goteborg Lindholmen 6:9 * 2017 156 4 056
Sverige Goteborg Tynnered 761:331* 2016 208 4960
Sverige Jonkoping Vikingen 1 2021 101 2673
Sverige Karlshamn Asarum 51:7 2004 3 285
Sverige Karlshamn Léjan 12 et et et
Sverige Karlskrona Grenadjdren 57 2010 117 4482
Sverige Karlskrona Gullbernahult 7 1955 117 2808
Sverige Karlstad Freja 14 2004 93 2075
Sverige Karlstad Hasten 4 2003 66 1381
Sverige Karlstad Munspelet 1 2010 64 2176
Sverige Kristianstad Kaptenen 1 2004 14 464
Sverige Kristianstad Kaptenen 2 2004 24 696
Sverige Kristianstad Kaptenen 3 2005 36 1044
Sverige Kristianstad Lojtnanten 1 2006 62 1798
Sverige Kristianstad Lojtnanten 2 2007 48 1632
Sverige Luled Bergviken 5:38 2011, 2012, 2016 331 8594
Sverige Lulea Porson 1:425 1994 56 2787
Sverige Lulea Porson 1:427 1996 108 3002
Sverige Lulea Porson 1:428 1997 104 2786
Sverige Lulea Porson 1:431 2001,2020 230 6478
Sverige Lulea Porson 1:433 2002 112 3304
Sverige Lulea Porson 1:436 2006 208 6 160
Sverige Luled Porsén 1:437 2016, 2017 291 8432
Sverige Lund Straken 1 2009 86 2924
Sverige Malméo Trapanelen 1 2017 336 8736
Sverige Malmo Trapanelen 6 3 2014 84 1944
Sverige Malméo Trapanelen 8 2015 128 3584
Sverige Olofstrom Holje 182:2 2003 7 602
Sverige Ronneby Ronneby 25:19 1996 78 2264
Sverige Ronneby Ronneby 25:22 1990 54 1807
Sverige Ronneby Ronneby 25:23 2000 929 29M
Sverige Ronneby Ronneby 25:36 1998 83 1826
Sverige Ronneby Ronneby 25:37 2001 25 1016
Sverige Stockholm Ferdinand 8 2018 291 8004
Sverige Stockholm Akka 10 1960 182 4 554
Sverige Trollhattan Kuratorn 2 2009 144 4 488
Sverige Vaxjo Utfarten 3 2006 72 2088
Norge Sandefjord Sandefjord 3804 27/39&27/40 2018/2019 99 2076
Danmark Kopenhamn Engvej 155-159 2021 288 10210
Totalt 4 605 131107

1: Arrende med tempordart bygglov.
2: Byggratt.
3: Inklusive pagaende 84 st.

FORVARVSPORTFOL)

Fastighetsvarde (MSEK
Kommun Fastighet/Projekt Forvarvsperiod Status Antal lagenheter 1) Tilltrade
Sverige Orebro Kryddkrassen 2021 Q4 Befintligt 92 128 2022 Q1
Norge Notodden Notodden 2021 Q4 Befintligt 48 48 2022 Q1
Danmark Koépenhamn Engvej 155-159 2021 Q2 Nyproduktion 290 709 2022 Q2
Totalt 430 885

1: For omréakningskurs, se definitioner.
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Projektportfolj

Projektportfol;

.o
PROJEKTPORTFOL) ?
Hyresvarde
Antal ny- Totala Hyresvirde vid firdig-
LUELI producerade investerings- vid fardig- stillande
Invester- lagenheter  Area(kvm) kostnader Investerings- stillande per kvadrat-
Fastighet Status ingsstod 2 (brutto) 3 (BOA+LOA)  (MSEK)  stod (MSEK)  Fardigstillande (MSEK) meter (SEK/kvm)
2022, 101 st
Jonkoping Vikingen 1 4 Paborjat projekt 4 419 11197 423 98 fardigstallda 22 1929
ar2021
Mungigan 1 AR . ]
Karlstad Paborjat projekt 419 11278 470 114 2022 - 2023 24 2155
& Munspelet 1
Stockholm Ferdinand 14,15 Bevljiat bygglov v 1043 20 400 1445 253 2022 - 2025 56 2745
Norrkdping Ankarstocken 27  Beviljat bygglov v 198 4750 260 43 2023 11 2316
Karlskrona Grenadjaren 57  Detaljplanskede 280 7 100 340 2023 19 2677
Lund Straken 1 Bygglovsskede 180 3175 155 2023 11 3330
Trollhattan Kuratorn 2 Beviljat bygglov v 442 11155 470 113 2023 - 2024 25 2241
Vax;jo Utfarten 3 Detaljplanskede 250 5 800 280 2024 15 2557
_ Lojtnanten X
Kristianstad Detaljplanskede 500 13 500 560 2025 - 2026 33 2 452
& Kaptenen
Totalt 3731 88 355 4403 621 216 2447

1: Studentbostéder i Nordens nuvarande uppskattning
2: Ansokan é&r inskickad fore 2021-12-31

3: Brutto avser antalet nyproducerade ldgenheter

4: Forward funding

KOMMUNICERADE PROJEKT OCH FORVARV

Lagenheter

10 000

7500 ‘

5000

2500

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2026

D Projektportfolj D Forvarvad portfolj, annu ej under forvaltning . Befintlig portfolj
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Aktien

Aktien

Studentbostader i Norden hade vid inledningen av perioden tre aktieslag - stamaktier,
preferensaktier av serie B och preferensaktier av serie C. Vid den extra bolagsstamman

i februari 2021 beslutades det om sammanlaggning av aktieslagen varefter Studentbostader
i Norden endast har ett aktieslag: stamaktier. Sammanlaggningen av aktieslagen

slutfordes under det forsta kvartalet 2021. Bolagets stamaktier ar upptagna till handel pa
Nasdaq First North Growth Market.

Aktieslag ISIN Antal 2021-01-01 Antal 2021-12-31
Stamaktier SE0006422309 46 817 515 190 805 743
Preferensaktier av serie B SE0006422317 5 408 592 -
Preferensaktier av serie C SE0013647054 17 167 391 493

STUDENTBOSTADER I NORDENS Utdelningen ska langsiktigt uppga till 50 procent av for-
UTDELNINGSPOLICY valtningsresultatet. Studentbostader i Norden kommer de

narmaste aren prioritera tillvaxt fore utdelning vilket kan
medfora ag eller utebliven utdelning.
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Aktien

AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2021

DE TIO STORSTA AKTIEAGARNA
Bolaget har ett aktieslag med en rost och lika ratt till utdelning. Aktien ar noterad pa Nasdaq First North Premier Growth Market.

Aktie Antal aktier och roster Andel av aktier och roster
Aktiebolaget Fastator (publ) 39 042 537 20,5%
Otre Fund LP 35391302 18,5%
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB? 30286113 15,9%
Trabyn Invest AB 7 000 000 3,7%
Amasten Fastighets AB 6311867 3,3%
Estea 4 497 4,09 2,4%
Avanza Pension 3966292 21%
Lars Runby 3712276 1,9%
Nordnet Pensionsforsakring 1804107 0,9%
GADD & Cie S.A. 1735 400 0,9%
Ovriga 57 058 440 29,9%
Totalt 190 805 743 100,0%

1: varav 30 000 000 aktier kontrolleras genom ett total return swap-avtal. Kalla: Holdings, Modular Finance AB och aktiedgarna

AKTIEKURS

AKTIENS KURSUTVECKLING

12,00

SEK
31december 2021

10,00

8,00

6,00
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0,00
2021-01 2021-03 2021-06 2021-09 2021-12
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Case - Vi pa SBS
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Vi pa

SBS

Beratta om din roll som servicechef?

Mitt jobb ar att ansvara for, utbilda och utforma
arbetsrutiner for vara tekniker och studentvardar
runtom i landet. Oavsett om du arbetar i Lulea eller
Malmo ar det viktigt att det finns en rod trad i ar-
betet som utfors. Rollen som servicechef ar valdigt
varierande dar var dag inte ar den andra lik. Jag bor
och utgar fran Ronneby och har min bas i Blekinge,
men det blir en hel del resor till alla vara student-
bostader. Ena dagen ar jag i Uppsala och nasta dag i
Luled - det ar en rolig del av arbetet!

Hur ar det att arbeta pa SBS?

Jag tycker att det ar givande och inspirerande, spe-
ciellt da det finns mojligheter till utveckling. Min roll
som servicechef ar skraddarsydd for mig, vilket gor
att jag kanner mig som en viktig del av bolaget och
verksamheten. Sen ar det ett stort plus att vi har en
arbetskultur som praglas av en god samanhallning.

Jag tycker om att det ar ett hogt tempo inom bola-
get och att vi alltid vill framat och utvecklas. Alla pa
SBS kdnns mana om att gora det basta for studen-
terna, sa att de kan kdnna sig trygga och néjda i en
stor omstallning i livet. Vi vill leverera den basta
tjdnsten for studenter, helt enkelt. Det ar nagot som
inspirerar mig varje dag med det har arbetet.

Hur ar det att mota studenterna?

Det ar otroligt kul! Framfor allt for att vi finns dar
och underlattar for studenter, som i manga fall flyt-
tar hemifran for forsta gangen. Det finns dem som
bara har bott hemma tidigare, da galler det att vara
extra stottande for att de ska kanna ett fortroende
for oss. Da kan studenterna fokusera sin energi pa
studierna.

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2021
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Daniel Sandberg
Servicechef pa Studentbostader i Norden

Fragor som vi kan fa fran studenter kan vara valdigt
varierande och det ar kul att hjalpa pa manga olika
satt. Vi marker hur olika forutsattningar studenterna
kan ha, vilken erfarenhet de har och vad de behover
hjalp med.

Hur ser ditt team ut?

Jag har ansvar for alla tekniker och studentvardar.
Men sen har jag ju en dialog med uthyrare, eko-
nomer och andra delar av foretaget. Kanslan ar
familjar pa SBS dar alla samarbetar och tar hjalp av
varandra om det behovs. Det har under pandemin
varit mycket teams-moten, sa jag ser fram emot att
fa traffa fler kollegor ute pa faltet igen!
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Alla pa SBS kanns mana
om att gora det basta
for studenterna, sa att
de kan kanna sig trygga
och nojda i en stor
omstallning i livet.
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Bolagsstyrningsrapport
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Bolagsstyrningsrapport

Valberedning Bolagsstimma Revisor

CFO

David Svensson

Forvaltningschef
Samira Mchaiter
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Finans- och
transaktionschef
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Projektchef
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Hallbarhets- och
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Styrning, ledning och kontroll av Bolaget fordelas mellan aktiedagarna,
styrelsen, den verkstallande direktoren och dvriga personer i ledning-
en. Till grund for bolagsstyrningen ligger bland annat bolagsordning-
en, aktiebolagslagen, arsredovisningslagen, Nasdaq Stockholms re-
gelverk for emittenter vid Nasdaq First North Premier Growth Market,
samt andra tillampliga lagar, regler, féreskrifter och interna regler (sa-
som exempelvis styrelsens arbetsordning och styrelsens instruktion
till den verkstallande direktoren). Bolagsstyrning avser de besluts-
system genom vilka aktiedagarna, direkt eller indirekt, styr Bolaget.
Malet med Studentbostader i Nordens bolagsstyrning ar att skapa
varde genom att sakerstalla ett effektivt beslutsfattande, som foljer
Bolagets strategi och styr mot de av styrelsen och bolagsledningen
uppsatta malen. Bolagsstyrningen syftar aven till att sakerstalla att
Studentbostader i Norden lever upp till sina ataganden gentemot
aktieagare, kunder, medarbetare, leverantorer och omvarlden i ovrigt.

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

Denna bolagsstyrningsrapport lamnas i enlighet med 6 kap. 6 §
arsredovisningslagen och Koden och redogor for Studentbostader i
Nordens bolagsstyrning under 2021.

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING
Bolaget tillampar de bolagsstyrningsregler som fdljer av lag eller
annan forfattning, d.v.s. framfor allt aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen, bokforingslagen och Koden.

AKTIEAGARE

Studentbostader i Norden AB (publ) hade per den 31 december
20212 092 aktieagare och totalt antal aktier uppgick till 190 805 743
stamaktier.

Aktieagare ar berattigade att pa bolagsstamma rosta for samtliga
aktier som aktieagaren innehar. Per den 31 december 2021 hade
Bolaget tre aktiedagare som, direkt eller indirekt, representerade minst
en tiondel av rostetalet: AktieBolaget Fastator (publ), Samhallsbygg-
nadsBolaget i Norden AB (varav 30 miljoner aktier kontrolleras genom
ett total return swap-avtal) och Otre Fund LP.

REGLER OM BOLAGSSTYRNING

Studentbostader i Norden bolagsstyrning utgar fran svensk lagstift-
ning som aktiebolagslagen, bokforingslagen och arsredovisningslagen
och Koden samt noteringsavtalet med Nasdaq. Bolaget foljer vidare
de regler och rekommendationer som ges ut av relevanta organ.

BOLAGSORDNING

Studentbostader i Nordens bolagsordning faststalldes vid arsstam-
man den 27 maj 2021 och aterfinns i sin helhet pa
www.sbsstudent.se.

Bolagsordningen foreskriver att Bolaget ska vara ett holdingbolag och

Bolagsstyrningsrapport

forvalta vardehandlingar och l6s egendom, aga och forvalta fastig-
heter i Norden samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Styrelsen
har sitt sate i Uppsala. Bolaget kan inte fatta nagra beslut i strid mot
bolagsordningen utan att forst hanskjuta en sadan fraga till bolags-
stamma for beslut och eventuell andring av bolagsordningen. Enligt
Bolagets bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre och hogst tio
styrelseledamoter med hogst tio suppleanter och valjas arligen pa
arsstamman for tiden intill dess ndsta arsstamma har hallits.

BOLAGSSTAMMA

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstamman Bolagets hogsta besluts-
fattande organ. Pa bolagsstamma ut6var aktiedgarna sin rostratt i
nyckelfragor, till exempel faststallande av resultat- och balansrak-
ningar, disposition av Bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet
for styrelsens ledamater och verkstallande direktor, val av styrelsele-
damater och revisorer, ersattning till styrelsen och revisorerna samt
6vriga arenden som ankommer pa arsstamman enligt lag.

Arsstimma maste hallas inom sex manader fran utgéngen av riken-
skapsaret. Utover arsstimman kan det kallas till extra bolagsstamma.
Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstamma genom an-
nonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls
tillganglig pa Bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt
annonseras i Svenska Dagbladet.

Arsstimman 2021 hélls den 27 maj 2021, dar beslut bland annat
fattades om nyval av det registrerade revisonsboalget Ernst & Young
AB, bemyndigande for styrelsen att genomfora nyemission och infora
incitamentprogram, samt andring av foretagsnamn genom andring av
Bolagets bolagsordning. Arsstimman beslutade vidare att disponibla
vinstmedel skulle balanseras i ny rakning.

VALBEREDNING

Vid arsstamman den 30 juni 2020 antogs en instruktion for utseende
av valberedningen. Valberedningen ska besta av styrelsens ordféran-
de samt tre representanter utsedda av de tre till rostetalet storsta
aktiedgarna i Bolaget baserat pa Euroclear Sweden AB:s forteckning
over registrerade aktiedagare per den sista bankdagen i september.
Valberedningens ledamoter utsags den 10 november 2021, i enlighet
med vad som aviserades i pressmeddelande den 10 november 2021
om valberedningens sammansattning.

Valberedningen bestar av Knut Pousette (utsedd av AktieBolaget
Fastator (publ)), Bengt Kjell (utsedd av Otre Fund LP), Lennart Schuss
(utsedda av SamhallsbyggnadsBolaget i Norden AB) samt av styrel-
sens ordforande Bjorn Rosengren. Knut Pousette ar ordforande for
valberedningen. Samtliga ledamater i valberedningen ar oberoende

i forhallande till foretagsledningen. Bengt Kjell ar oberoende i for-
hallande till stérre agare. Bjérn Rosengren, Knut Pusette och Lennart
Schuss ar beroende i forhallande till storre dgare. | de fall en ledamot
behover ersattas ska den dgare som utsett ledamoten ha ratt att utse
en ersattare. Arvode ska inte utga till valberedningens ledaméter for
deras uppdrag i valberedningen. Ytterligare information om principer
for hur valberedningen utses, dess ledamater och deras forslag publ-
iceras pa Bolagets hemsida, www.sbsstudent.se.
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STYRELSE

Enligt Bolagets bolagsordning skall styrelsen besta av lagst tre och
hogst tio ledamoter med hogst 10 suppleanter. Styrelsen valjs arligen
pa arsstamman for tiden intill ndsta arsstamma. Nagon regel om
langsta tid som ledamot kan inga i styrelsen finns inte. Styrelsen,
bestaende av ledamoterna Karin Krook, Sven-Goran Svensson, Chris-
toffer Stromback, Viktor Jarnheimer samt styrelseordforande Bjorn
Rosengren. Bjorn, Karin och Sven-Goran tilltradde i december 2020,
Christoffer och Viktor tilltradde i maj 2021.

Styrelseordforanden bevakar att styrelsen utfor sina uppgifter. Sty-
relseordforanden och den verkstallande direktoren har en fortlopan-
de dialog rorande ledningen av Bolaget och ansvarar for att ovriga
ledamoter far den information som ar nodvandig for hog kvalitet

i diskussioner och beslut. Styrelseordféranden ansvarar aven for
utvardering av bade styrelsens och VD:s arbete. Samtliga 6vriga sty-
relseledamater ansvarar for styrelsens arbete i lika omfattning, savida
inte annat beslutas vid styrelsesammantrade eller foljer av styrelsens
arbetsordning.

Vid arsstamman den 27 maj 2021 faststalldes att ersattning skall utga
till styrelsen och inrattade styrelseutskott enligt foljande fordelning:

. 240 000 SEK vardera till icke anstalld styrelseledamot och 360
000 SEK till styrelseordforande forutsatt att denne inte ar an-
stalld;

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

Samtliga ersattningar till styrelsen, verkstallande direktoren och le-
dande befattningshavare framgar av not 8 i arsredovisningen for 2021.

Styrelsens arbete

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen och
faststalls pa det konstituerande styrelsematet varje ar. Arbetsordning-
en reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner och fordelningen

av arbete mellan styrelsen och verkstallande direktor. | samband med
det konstituerande styrelsemotet faststaller styrelsen aven instruktio-
nen for verkstallande direktor innefattande finansiell rapportering.

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

Under 2021 har styrelsen haft 23 protokollforda sammantraden. Vid
styrelsesammantradena har investeringsforslag, prognoser, eko-
nomiskt utfall, arsbokslut och delarsrapporter behandlats. Vidare
har 6vergripande fragor behandlats rorande strategisk inriktning,
riskanalys, budget, struktur samt organisationsforandringar. Slutligen

har styrelsen behandlat andra eventuella forvarv av bolag och/eller
fastigheter samt narstaende transaktioner.

| tabellen nedan redovisas ledamotes narvaro vid styrelsemoten un-
der 2021, med avseende pa den tidsperiod respektive person innehaft
uppdraget som styrelseledamot.

Styrelsemedlem Narvaro
Bjorn Rosengren’ 23/23
Karin Krook? 23/23
Christoffer Stromback? 11/11
Viktor Jarnheimer? 11/11
Sven-Goran Svensson’ 23/23

1. Avseende tidsperioden 1 januari 2020 till 31 december 2021.
2. Avseende tidsperioden 27 maj 2021 till 31 december 2021.

Utvardering av styrelsen

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar en utvardering av
styrelsens arbete. Syftet med utvarderingen ar att utveckla styrelsens
arbetsformer och effektivitet genom att inhamta styrelseledamoter-
nas asikter om hur styrelsearbetet bedrivs och vilka atgarder som kan
genomforas for att utveckla och effektivisera styrelsearbetet. Syftet ar
aven att utvardera vilken typ av fragor som styrelseledamoterna anser
bor ges storre utrymme och om det kravs ytterligare erfarenhet och
kompetens i styrelsen pa nagot omrade.

2021 ars utvardering har utférts genom muntliga diskussioner med
bolagsledningen och 6vriga styrelseledamoter. Resultatet av utvarde-
ringen har redovisats inom styrelsen och har av styrelsens ordforande
delgivits valberedningen.

Ersattningsutskott

Vid det konstituerande styrelsemoétet i anslutning till arsstimman
2020 samt vid det konstituerande styrelsemotet den 8 december 2020
provade styrelsen fragan om inrattande av ett ersattningsutskott,
men valde att inte inratta nagot sadant utan hantera fragan inom
ramen for det ordinarie styrelsearbetet. Detta innebar att hela sty-
relsen fullgor de uppgifter som ankommer pa ett ersattningsutskott,
inklusive att folja och utvardera program for rorliga ersattningar for
bolagsledningen, tillampningar av riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare samt gallande ersattningsstrukturer och ersatt-
ningsnivaer i Bolaget. Styrelseledamot som ingar i bolagsledningen
deltar dock inte i arbetet.

Revisionsutskott

Vid det konstituerande styrelsemotet i anslutning till arsstimman 2021
beslutades att inratta ett revisionsutskott bestaende av Sven-Géran
Svensson (Ordférande), Bjorn Rosengren och Christoffer Stromback.
Revisionsutskottets arbete och bestammanderatt regleras i arbetsord-
ningen och instruktionen for revisionsutskottet. Revisionsutskottet har
som uppgift att for styrelsens rakning bland annat:

. overvaka Bolagets finansiella rapportering;



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

halla sig informerad om revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen;

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

bitrada vid upprattandet av forslag till bolagstammans beslut
av revisorsval.

Under 2021 har revisionsutskottet haft tva protokollférda méten. Vid
motena behandlades bland annat fragor som delarsrapporter, bok-
slutskommuniké, arsredovisning, intern kontroll samt den externa
revisionen av Bolagets rakenskaper och forvaltning.

I tabellen nedan redovisas ledamotes narvaro vid revisionsutskot-
tets moten under 2021, med avseende pa den tidsperiod respektive
person innehaft uppdraget som ledamot i revisionsutskottet.

Styrelsemedlem Narvaro
Bjorn Rosengren 2/2
Christoffer Stromback 2/2
Sven-Goran Svensson 1/2

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH OVRIGA

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Den verkstallande direktoren ar underordnad styrelsen och ansvarar for
Bolagets l6pande forvaltning och den dagliga driften. Arbetsfordelning-
en mellan styrelsen och verkstallande direktoren anges i aktiebolagsla-
gen, arbetsordningen for styrelsen och de instruktioner for verkstallan-
de direktoren och for den ekonomiska rapporteringen som styrelsen
har faststallt. Verkstallande direkt6ren ansvarar ocksa for att uppratta
rapporter och sammanstalla information fran ledningen infor styrelse-
moten och ar foredragande av materialet pa styrelsemétena.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering ar den verkstallande
direktoren ansvarig for Bolagets bokforing och medelsforvaltning
samt finansiell rapportering i Bolaget och ska foljaktligen sakerstalla
att styrelsen erhaller tillrackligt med information for att styrelsen
fortlopande ska kunna utvardera Bolagets finansiella stallning. Vidare
ska den verkstallande direktoren uppratta delegationsforeskrifter for
olika befattningshavare i Bolaget samt anstalla, entlediga och fast-
stalla villkor for Bolagets personal. Samtliga beslut om ersattningar
och anstallningsvillkor for Bolagets ovriga personal faststalls av den
verkstallande direktoren.

Verkstallande direktor ska halla styrelsen kontinuerligt informerad
om utvecklingen av Bolagets verksamhet, omsattningens utveckling,
Bolagets resultat och ekonomiska stallning, likviditets- och kreditlage,
viktigare affarshandelser samt varje annan handelse, omstandighet

Bolagsstyrningsrapport

eller forhallande som kan antas vara av vasentlig betydelse for Bola-
gets aktiedagare. Den 8 december 2020 tilltradde Rebecka Eidenert som
verkstallande direktor.

REVISION

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rakenskaper samt
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning. Efter varje raken-
skapsar ska revisorn lamna en revisionsberattelse och en koncernrevi-
sionsberattelse till arsstamman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha lagst en och hogst tva
revisorer med eller utan revisorssuppleanter. Revisorerna utses av
arsstamman. Uppdraget galler till slutet av den arsstamma som halls
under nastkommande ar. Vid arsstamman 2021 nyvaldes Ernst & Young
AB till revisor med Gabriel Novella som huvudansvarig revisor. Ersatt-
ning till revisorerna utgar enligt godkand rakning.

INTERN KONTROLL

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

Styrelsen ansvarar for att overvaka Bolagets finansiella rapporte-

ring samt effektiviteten i Bolagets interna kontroll, internrevision

och riskhantering med avseende pa den finansiella rapporteringen.
Bolagets interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen ar
utformad for att hantera risker och sakerstalla en hog tillforlitlighet i
processerna kring upprattandet av de finansiella rapporterna. For att
behalla och utveckla en val fungerande kontrollmilj6 har styrelsen
faststallt ett antal grundlaggande dokument av betydelse for den
finansiella rapporteringen. Daribland ingar styrelsens arbetsordning,
instruktionen for den verkstallande direktoren, instruktionen for

den ekonomiska rapporteringen, insider- och informationspolicyer
och kommunikationsriktlinjer. Darutover forutsatter en fungerande
kontrollmiljo en utvecklad struktur med l6pande Gversyn. Ansvaret for
det dagliga arbetet med att uppratthalla kontrollmiljon avilar primart
den verkstallande direktoren. Verkstallande direktoren rapporterar re-
gelbundet till styrelsen. Verkstallande direktoren framlagger vid varje
styrelsemdte som halls i samband med kvartalsbokslut ekonomisk och
finansiell rapport dver verksamheten. Uppfoljning av den finansiella
rapporteringen sker kontinuerligt genom de kontroller och analyser
som styrelse, ledning och ekonomifunktion utfor. | dessa fangas aven
behov av atgarder eller forslag pa forbattringar upp. Uppfoljning sker
ocksa genom den revision som utfors av Bolagets externa revisorer.
Avrapportering av iakttagelserna fran denna redovisas till styrelsen
och bolagsledningen, men ocksa till berorda medarbetare.

Nagon internrevisionsfunktion finns idag inte upprattad inom Student-
bostader i Norden. Styrelsen har provat fragan och bedémt att befint-
liga strukturer for uppfoljning och utvardering ger ett tillfredsstallande
underlag. Sammantaget medfor detta att det inte anses motiverat att
ha en sarskild enhet for internrevision. Beslutet omprovas arligen.



Fodd 1942

Styrelseordférande sedan 2018

UTBILDNING: Gymnasieingenjor.

OVRIGA NUVARANDE OCH TIDIGARE BEFATTNINGAR
(I URVAL): Styrelseordférande i Fastator, Priority Group och
Norsk-Svenska Handelskammaren samt ledamot i Cellcomb
AB. Tidigare néringsminister, radgivare Kinneviksgruppen,
landshévding och ordférande TCO.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER | BOLAGET:

1213 854 aktier via bolag och 600 000 teckningsoptioner.
OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE TILL
BOLAGET OCH LEDNINGEN RESPEKTIVE AKTIEAGARE:
Oberoende i férhéllande till bolaget men beroende

i férhallande till stérre aktiedgare.
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Fédd 1991
Styrelseledamot sedan 2021

UTBILDNING: Kandidatexamen fran Handelshdgskolan i
Stockholm.

OVRIGA NUVARANDE BEFATTNINGAR: Grundare och
VD fér Proxify AB.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER | BOLAGET:
1 224 aktier och 300 000 teckningsoptioner.
OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE TILL
BOLAGET OCH LEDNINGEN RESPEKTIVE AKTIEAGARE:
Oberoende.
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Fodd 1972
Styrelseledamot sedan 2020

UTBILDNING: Civilekonomexamen fran Handelshégskolan

i Stockholm och Esade, Escola Superior d’Administracion y
Direccién de Empresas.

OVRIGA NUVARANDE OCH TIDIGARE BEFATTNINGAR

(1 URVALY): Vice VD, Chief Commercial Officer och
Styrelseledamot i VaccinDirekt, Styrelseledamot i Road
Marking Equipment, Chief Commercial Officer Elite Hotels of

Sweden, Country Manager The Coca-Cola Company.
AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER | BOLAGET:
3 084 aktier och 300 000 teckningsoptioner.
OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE TILL
BOLAGET OCH LEDNINGEN RESPEKTIVE AKTIEAGARE:
Oberoende.

Fédd 1953
Styrelseledamot sedan 2020

UTBILDNING: Jur. kand., Stockholms universitet.

OVRIGA NUVARANDE OCH TIDIGARE BEFATTNINGAR

(I URVAL): tf VD Rikshem, férvaltningschef Rikshem, region-
chef Vasakronan, vice vd och forvaltningschef AP Fastigheter.
AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER | BOLAGET:
600 222 aktier via bolag och 300 000 teckningsoptioner.
OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE TILL
BOLAGET OCH LEDNINGEN RESPEKTIVE AKTIEAGARE:
Oberoende.

Fodd 1981
Styrelseledamot sedan 2021

UTBILDNING: Civilingenjérsexamen i industriell ekonomi fran
Linkopings universitet.

OVRIGA NUVARANDE OCH TIDIGARE BEFATTNINGAR
(1 URVAL): CFO pa Aktiebolaget Fastator (publ), tidigare
Director pa JLL Capital Markets och Director pa Swedbank
Corporate Finance.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER | BOLAGET:
155 000 aktier och 300 000 teckningsoptioner.
OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE TILL
BOLAGET OCH LEDNINGEN RESPEKTIVE AKTIEAGARE:
Oberoende i férhallande till bolaget men beroende

i forhallande till storre aktiedgare.



Fodd 1984

VD sedan 2018

UTBILDNING: Hogskolan i Gavle, SLU och Malmé univer-
sitet inom juridik, byggnadsteknik, fastighetsvetenskap och
ekonomi.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER

| BOLAGET: 300 111 aktier via bolag och 1 750 000
teckningsoptioner.

Hallbarhets- och innovationschef sedan 2021

UTBILDNING: Computer Science pa Stockholms Universitet.
AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER

I BOLAGET: 100 000 aktier och 875 000 teckningsoptioner.

CFO sedan 2022

UTBILDNING: Kandidatexamen i nationalekonomi och

foreratgsekonomi, samt en magisterexamen i finans pa

Link6pings universitet.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER

| BOLAGET: Innehar inga aktier och 875 000 tecknings-
optioner.

Projektchef sedan 2019

UTBILDNING: Hogskoleingenjorsexamen inom byggteknik

och design, KTH.
AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER
| BOLAGET: Innehar inga aktier eller teckningsoptioner.

Studentbostader

Finans- och transaktionschef sedan 2021

UTBILDNING: Malmé universitet och Lunds universitet
inom juridik, fastighetsvetenskap och ekonomi.
AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER

| BOLAGET: 40 842 aktier och 875 000 teckningsoptioner.

Foérvaltningschef sedan 2020

UTBILDNING: Forvaltarprogrammet, Newton Kompetens-
utveckling (YH).

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER

| BOLAGET: Innehar inga aktier och 875 000 tecknings-

optioner.
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2. Hallbarhets-
rapport
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Vision

Vi arbetar hart for att uppna visionen om att fler studenter ska ha
tillgang till hallbara bostader. Med var vardegrund; ansvar, oppenhet och
framatlutande, har vi lagt grunden till en gedigen hallbarhetsstrategi.
Detta ska leda bade bolaget och branschen framat. Genom att arbeta
integrerat med saval hallbarhet som samhallsengagemang i affaren
skapar vi mervarde i alla led.

Vi har stallt ut tva
hallbara obligationer
om totalt 600 MSEK enligt
vart hallbara ramverk.

Under 2021 har
vi reducerat klimat-
paverkan fran fjarrvarme-
anvandning med 36%, vilket
motsvarar 145 tCO2e, jam-
fort med 2018 ars fjarr-
varmeanvandning.

Vi har upphandlat
ramavtal for 100% gron
el i samtliga fastigheter.

Vi har en kons-
fordelning om 41/59
kvinnor respektive man i
bolaget.



Vart mal ar att skapa
framtidens student-
boenden. Genom att
arbeta integrerat
med hallbarhet och
samhallsengagemang
skapar vi mervarde.”
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Vi ska aga, utveckla och forvalta studentbo-
stader pa ett ansvarsfullt satt och ta hansyn
till miljomassiga, sociala och affarsetiska
aspekter. Med utgangspunkt i vara vardering-
ar ansvar, 6ppenhet och framatlut-

ande har vi under 2021 utvecklat en ny hall-
barhetsstrategi.

Var hallbarhetsstrategi och hallbarhetsarbe-
te grundar sig i vara affarsmal och etablera-
de fokusomraden. Det omfattar bland annat
omstallningen till mer hallbara energi- och
bygglosningar, resurs- och materialeffek-
tivitet och hallbar avfallshantering samt
lokala samarbeten som bidrar till att skapa
livskraftiga samhallen. Eftersom hallbarhets-
strategin och hallbarhetsmalen ar integre-
rade med vara overgripande affarsmal utgor
de en naturlig del av den operationella
verksamheten.

En del av vara malsattningar och aktiviteter
har utvecklats sedan starten 2018 medan
andra befinner sig i ett tidigt skede. Under
2022 kommer vi att utveckla kvantitativa
delmal i var hallbarhetsstrategi som baseras
pa den fullstandiga databilden som samlas
infor 2021 ars arsredovisning.

Ett miljomassigt ansvarstagande innebar
att vi skapar de basta forutsattningarna for
studenterna, organisationen samt for vara
leverantorer att minska den gemensamma
miljopaverkan. Vi ska agera hallbart i hela
verksamheten och bygger idag energieffek-
tivt for att na lagsta mojliga klimatpaverkan.

Socialt ansvar handlar om att vi som stu-
dentbostadsaktor intar en langsiktig och
samhallsviktig roll, genom en aktiv och
lopande dialog med studenter, kommuner,
larosaten och lokala partners. Att erbjuda
prisvarda studentbostader av hog kvalité ar
viktigt for bade var verksamhet och for vara
hyresgaster. Det innebar att vara studentbo-
stader blir tillgangliga for fler, vilket i sin tur
gynnar samhallet i stort.

For oss pa SBS handlar affarsetik om att vi
ska leverera pa uppsatta ekonomiska mal
och sékerstalla en god affarssed, fri fran kor-
ruption. Det innefattar aven ett aktivt ansvar
for ett langsiktigt agande, en lonsam och
kundnara utveckling samt forvaltning.
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Vi har en stark ambition att skapa forutsattningar for att fler studenter ska
till hallbara studentbostader. Det gor vi mojligt genom att utveckla miljom:
bara bostader, socialt hallbara samhallen och omraden. Har ar det ocksa vi
uppratthaller affarsetik och styrning i alla led av verksamheten.

var fornyade hallbarhetsstrategi for 2022 delas in i tre fokusomraden; utveckla miljomassigt
bostader, socialt hallbara samhallen och omraden samt uppratthalla affarsetik och styrning i

Dessa omraden innefattar hela bolagets verksamhet, fran den enskilda studenten till underle
bolagets vardekedja och berorda samhallsaktorer. Strategin utarbetades enligt det dubbla va
perspektivet under 2021 baserat pa en gedigen intressentdialog med éver 300 deltagande int
en paverkansanalys som verifierats av tredje part.




1.

UTVECKLA MILJOMASSIGT
HALLBARA BOSTADER

Vi arbetar for att sakerstalla
en hallbar produktion med
lag resursforbrukning, effektiv
anvandning av naturresurser
samt lag energi- och vatten-
forbrukning under drift. Detta
innebar att vi mater vara
bostaders klimatavtryck och
arbetar for att minska klimat-
utslappen i hela vardekedjan.

Ambitionen ar att bygga student-
bostader utifran ett cirkular-
ekonomiskt perspektiv och framja
cirkulara resurs- och material-
fléden. Vara bostader ska byggas
pa ett satt som mojliggdr en
hallbar livsstil for alla studenter.

Vi bygger klimatanpassade
fastigheter for framtida effekter
av klimatforandringarna. Det ar
darfor viktigt att vi som bolag
och vara leverantorer varnar
om biologisk mangfald i saval
byggskedet som i implement-
eringen av vara fastighetslos-
ningar. Det ska i sin tur bidra till
bevarandet av biologisk mang-
fald nar fastigheten ar i drift.

DELMAL 125 DEMAL__ 166)

2.

UTVECKLA SOCIALT
HALLBARA SAMHALLEN
OCH OMRADEN

Genom att forbattra studenters
mojligheter till bostad och bygga
bostader som framjar psykiskt
valbefinnande verkar vi for en

socialt hallbar samhallsutveckling.

Vi vill skapa en trygg, utvecklande
och inspirerande boendemiljo for
studenter.

Internt inom var organisation och
pa vara byggarbetsplatser saker-
staller vi att halso- och sakerhets-
fragor hanteras val. Vi ser till

att vara anstallda har likvardiga
formaner och forutsattningar
som forebygger negativ inverkan
pa mental halsa. Vi vardesatter
vikten av manga perspektiv och
meritokrati, dar vi har atagit oss
att tillforsakra jamstalldhet och
mangfald i hela organisationen.

[T

Strategi

3.

UPPRATTHALLA AFFARSETIK
OCH STYRNING I ALLA LED

Vi ska sakerstalla god affarsetik i
alla led av verksamheten, bade
i leverantorskedjan och i organ-
isationen. Eftersom var bransch
ar sarskilt utsatt for risker gall-
ande oetiskt agerande i varde-
kedjan, sa ar det av stor vikt att
sakerstalla leverantorers efter-
levnad av de krav som bolaget
staller. Ambitionen ar att saker-
stalla uppratthallandet av man-
skliga rattigheter och arbetsratt
i hela vardekedjan och fortsatta
arbeta utefter en nolltolerans
mot korruption.

Da vi samarbetar med manga
aktorer i branschen ar det av
storsta vikt att vi bibehaller en
hog datasakerhet och varnar om
den personliga integriteten for
alla som ar i kontakt med bolaget.

Bolaget ska vara en attraktiv
arbetsplats som lockar komp-
etent personal samt
tillhandahaller kompetens-
utvecklingsmojligheter for alla
inom bolaget.
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Strategi
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Hallbarhetsstrategi, omrade 1

Vi bygger nasta generations studentbostader med energi- och klimateffektiva
l6sningar, som ger hyresgasten goda forutsattningar for en hallbar livsstil.
Detta inbegriper miljovanliga losningar for energiforbrukning, avfallshantering,
atervinning. En losning som vi implementerat ar individuella matare for
vattenanvandning. Samtliga av vara pagaende projekt ar projekterade for

att bli grona enligt vart ramverk samt EU taxonomin.

Att utveckla miljomassigt hallbara bostader ar ett
av vara tre fokusomraden i den nya hallbarhetsstra-
tegin. Bolaget bedriver ett langsiktigt miljdarbete,
bade i utvecklingen, byggandet och forvaltningen av
studentbostaden. Var ambition ar att tillforsékra en
lang livslangd pa de fastigheter som bolaget dger
och alltid strava efter en sa lag miljopaverkan som
mojligt i hela fastighetens livscykel.

Fortsattningsvis ar ambitionen att allt material

och alla produkter registreras i Byggvarubedom-
ningen®© vid nybyggnation dar organisationen har
operationell kontroll, vilket skapar kunskap om
vilka material och produkter som ar inbyggda i
fastighetsbestandet - och eventuella miljérisker
kopplade till materialen och produkterna. Dessutom
okar det mojligheten till transparens i var framtida
hallbarhetsrapportering.

Vi tillampar forsiktighetsprincipen och arbetar
aktivt med att minska klimatpaverkan fran verksam-
heten, bade internt inom organisationen och i var-
dekedjan. | november tecknades ett ramavtal med
Dalakraft om 100 procent gron el for hela fastighets-
bestandet i Sverige. Solpaneler har installerats pa
flera fastigheter, vilka har genererat 54 MWh under
2021. Den producerade elen har primart anvants i
fastigheter med installerade solpaneler, men viss el
har aven salts efter att fastigheternas elbehov har
tillgodosetts.

For att effektivisera och minska energianvandning-
en anvander vi automatiska system och verktyg som
samlar in och analyserar energidata. Genom att ha
god oOversikt dver forbrukningen av el, varme och
vatten kan vi reducera bade energikostnader och
miljopaverkan. | oktober inledde vi aven ett sam-
arbete med en aktor som skapat ett standardiserat

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2021

satt att samla in data for att kunna mata energi och
redovisa vaxthusgasutslapp. Under 2022 kommer vi
utveckla och implementera en individuell matar-
tjanst for vara hyresgaster. Det gor det mojligt for
hyresgasterna att folja hur mycket vatten, varme
och el de anvander.

For att sakerstalla en sa lag inverkan pa biologisk
mangfald som mojligt, och inte i onédan behdva ta
ny mark i ansprak avser vi att, i storst mojliga man,
expandera pa mark som redan &r exploaterad. | de
fall som kraver att man tar ny mark i ansprak utfor-
mar vi utomhusmiljoer och byggnader som framjar
ekosystemen pa platsen.

Under 2021 renoverades tre fastigheter till student-
bostader som tidigare planerats for rivning, tva i
Malmo och en i Spanga. Dessa projekt har haft en
markant mindre resursatgang och miljopaverkan i
jamforelse med om de forst hade rivits och sedan
byggts. Vid renovering atervinns om mojligt vitvaror
och andra produkter fran andra fastigheter.

Genom att underlatta for avfallshantering i anslut-
ning till fastigheter och bista med information om
sophantering vill SBS 0ka atervinningsgraden for
vara hyresgasters avfall. Framgent amnar vi att ta
fram detaljrika rapporter fran leverantorer for att
framover kunna inkludera avfallsatgang i nastkom-
mande ars GRI-rapportering dar vara leverantorer
erbjuder underlag for detta.

2021 togs ett beslut om att se over vilken miljocertifie-
ring som ar bast lampad for oss att certifiera bosta-
derna med. Resultatet av dversynen kommer presen-
teras i arsredovisningen for verksamhetsaret 2022.



Strategi

ENERGIANVANDNING INOM ORGANISATIONEN

Mwh 2021
Drivmedel 50,8
fran férnyelsebara energislag [¢)
fran icke-fornyelsebara energislag 50,8
Elektricitet 5426,3
Fjarrvarme 15 665,2
Fjarrkyla o)
Total energianvandning i MWh 21142,3
Sald el 54,1

Drivmedel som har anvants ar diesel, bensin och el. 339,3 MWh el och 982,2 MWh fjarrvarme ar utanfor organisationens kontroll i uthyrda fastigheter till
foretagskunder.

VAXTHUSGASUTSLAPP FRAN STUDENTBOSTADER | NORDENS VERKSAMHET

Tonnes CO2e 2021
Scope 1 12,5
Scope2" 278,1
Scope 3 24,1
varav affarsresor 3,2
varav nedstroms uthyrda fastigheter 21,0
Totalt 314,8

1: Scope 2 Locationbased 72,1.

MATERIALANVANDNING VID PRODUKTION AV BOSTADER

Typ Ton 2021 %
Fornyelsebart material 2070 32,7%
Ej fornyelsebart material 4260 67,3%

Antal ton material som ingar vid produktionen av bostader under 2021. Det &r materialanvandningen vid byggnationen av Trabyn i J6nképing samt
Mungigan 1i Karlstad, vilka ar de tva byggnationsprojekt som bedrevs av Studentbostader i Norden under 2021. Andelen atervunnet material som
anvandes var 0 procent.
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Case - Utsldappsminskning

Studentbostader i Norden (SBS) har under ar 2021 reducerat klimatpaverkan kopplat
till fjarrvdrmeanvandning i samtliga fastigheter, vid jamférelse med foregaende ar.
Detta beror bade pa energieffektivisering av befintliga fastigheter samt att flera av
vara fjarrvarmeleverantorer reducerade sitt klimatavtryck for sin fjarrvairme. Nedan

i tabellen redovisas utslappen kopplade till var fjarrvarmeanvandning de senaste fyra
aren. Sedan 2018 har vi reducerat klimatpaverkan med 36 procent per m2 Atemp.
normalarskorrigerat.

*Estimatet gjordes utifran fjarrvarmeleverantorernas forbattrade miljovarden mellan ar 2019 och 2020 da miljévardena for 2021 ej har publicerats an.

VAXTHUSGASUTSLAPP FRAN FJARRVARMEANVANDNING

2018 2019 2020 2021
kg CO2e/m2 Atemp. 3,3 32 2,3 21
CO2e reduktion jamfort med féregdende ar 3% 28% 9%
C02e reduktion jamfért med 2018 3% 31% 36%

Atemp. ar normalarskorrigerad. Klimatpaverkan har beraknats utifran fjarrvarmeleverantorernas forbattrade miljovarden mellan till exempel ar 2019
och 2020, for 2020 och 2021 da miljévardena for 2021 ej har publicerats an.
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EU:s taxonomi ar en del av EU:s handlingsplan for hallbara
finanser och ar en ny lagstiftning och klassificeringssystem
som satter ramarna for vilka ekonomiska aktiviteter som kan
klassificeras som miljomassigt hallbara. Syftet med taxonomin
ar att framja investeringar i foretag och tekniker som har en
positiv paverkan pa miljén och klimatet.

Da SBS i nulaget inte omfattas av kraven i artikel 8 i EU:s taxo-
nomiférordning EU 2020/852 (EU-Taxonomin) ar utvarderingen
av den potentiella taxonomilinjeringen i stallet utford i ett
proaktivt syfte med marknaden och investerares efterfragan i
atanke. Utvarderingen involverar i nuldget endast de tva forsta
miljomalen (klimatbegransning och klimatanpassning) dar vi
utvecklar en handlingsplan for att kunna presentera en faktisk
taxonomilinjering som involverar alla sex miljémalen inom de
kommande aren.

BEDOMNING AV OVERENSTAMMELSE MED

FORORDNINGEN

Identifieringen av vilka ekonomiska aktiviteter som ar rele-
vanta for screening (Technical Screening Criteria) utgar fran
var affarsverksamhet, vilken kan representeras av kategori
4, Energi, samt kategori 7, Bygg-och fastighetsverksamhet, i
EU-kommissionens delegerade forordning.

Inom de tva identifierade kategorierna av ekonomiska aktivi-
teter anses foljande verksamheter relevanta for utvardering
av vasentligt bidrag till begransning av- och anpassning till
klimatforandringarna:

Taxonomi

Kategori 4 - Energi
41 Elproduktion med hjalp av solcellsteknik

Kategori 7 - Bygg- och fastighetsverksamhet

7.1.Uppforande av nya byggnader

7.2 Renovering av befintliga byggnader

7.3 Installation, underhall och reparation av energieffektiv
utrustning

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

7.6 Installation, underhall och reparation av tekniker for forny-
bar energi

7.7 Forvarv och agande av byggnader

Utvarderingen ar baserad pa de ekonomiska aktiviteter som
har utforts under 2021, dar vissa underkategorier, sdsom 7.4
Installation, underhall och reparation av laddstationer for
elfordon i byggnader (och parkeringsplatser i anslutning till
byggnader), ej utfordes eller genererade intakter. Dessa ar
darfor inte inkluderade i detta ars taxonomiutvardering.

Andelen som Andelen som

omfattas av inte omfattas av

Nyckeltal Total MSEK  taxonomin (%) taxonomin (%)
Omsattning 234,3 100% 0%
Kapitalutgifter (CAPEX) 1866,5 100% 0%
Driftutgifter (OPEX) 79,3 100% 0%
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Socialt hallbara samhillen
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Hallbarhetsstrategi, omrade 2

SBS forvaltar och utvecklar bostader for 6ver 8 000 studenter i Norden. Var ambition
ar att tillhandahalla dessa studenter med hallbara och kvalitativa bostader. Vara pro-
jekt utvecklas och produceras med syfte att framja kreativitet, inspiration och inlar-
ning for studenter som skapar sin och samhallets framtid.

VERKA FOR EN SOCIALT HALLBAR SAMHALLS-
UTVECKLING

Vi @mnar vara en aktér som framjar socialt hallbar
samhaéllsutveckling. Detta borjar med studenterna
och darfor arbetar vi aktivt med kreativa |6sning-
ar for okat studentvalmaende i alla vara projekt.
Under 2022 kommer vi utveckla arbetet med social
hallbarhet till att inkludera kvantitativa matetal som
maéter var paverkan och prestation pa omradet. Pa
sida 51 kan du lasa om ett innebandylag vi startat
och pa sida 52 kan ni lasa om det arbete vi gor for
att hjalpa studenter till framgéng i sina studier.

SKAPA EN TRYGG, UTVECKLANDE OCH
INSPIRERANDE STUDIEMIL)O

For manga sammanfaller studietiden med forsta
gangen man flyttar till ett eget boende. Det ar
darfor viktigt att vi pa SBS erbjuder studenter en
hemmilj6 dar de kan kanna sig trygga fran forsta
dagen och kan utvecklas som individer, med goda
forutsattningar att studera. Bostaderna utformas
for att tillhandahalla de bekvamligheter som
behdvs under en studieperiod. Gemensamma ytor,
korridorer, grupprum, mindre forelasningssalar
och podd-bas ar specifikt framtagna for att framja
sociala aktiviteter och umgange. Forskning visar att
fysisk aktivitet bidrar till hojda studieresultat och
battre allmanhalsa. | anslutning till alla nybygg-
nationer tillhandahalls darfor dar det ar mojligt
utegym med fokus pa traning och rérelse.

SBS vill att studenter ska uppleva en kansla av

hemtrevnad i, och kring fastighetsbestanden,
darfor har vi lagt stor vikt vid bade belysning i och
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plantering omkring vara bostader. For att saker-
stalla ett effektfullt arbete administreras under-
sokningar som pavisar hur studenter upplever sitt
boende och sin studiemiljo.

NYANSTALLNINGAR OCH PERSONALOMSATTNING

Nyanstall- Personal-  Nyanstall- Personal-

ningar omséttning  ningar(%) omséttning (%)

Kvinnor 4 6 33% 67%

Man 8 3 67% 33

Totalt 12 9 - -

<30 3 2 25% 22%
30-50 5 3 42% 33%
>50 4 4 33% 44%

Totalt 12 9 - -

Tabell 4: Nyanstallningar under aret inkluderar inte timanstallningar
utan tillsvidaretjanster och provanstallningar som overgar till tillsvidare-

anstallningar.

MANGFALD
Andel Kén Alder
Medarbetarkategorier Man  Kvinnor <30 30-50 >50
Styrelse 80% 20% 0% 60%  40%
Ledningsgrupp 33% 67% 0%  100% 0%
Medarbetare 61% 39% 13% 30% 57%
Total 59% 41% 9% 47%  44%

En (1) kvinna i ledningsgrupp ar konsult och inrdknad i ovan.
Indikatorer for mangfald uppdelat efter medarbetarkategorier.



Socialt hallbara samhillen

UTVECKLA JAMSTALLDHET, MANGFALD OCH

o . . . Man Kvinnor Total
SAKERSTALLA HALSA OCH SAKERHET N

Permanent anstallda 16 12 28

. . Temporart anstallda 2 2 4

SBS skaﬂvara en oppen .(E)'Ch |r.1.kluderanc3e arbets- Total 18 " "

plats. Vart arbete med jamstalldhet, mangfald samt Konsulter ; ; )

hélsa och sakerhet genomsyrar hela foretaget sa

val pa kontor som byggarbetsplatser eller fastig- Méin Kuinnor et

hetsteknikens arbetsplats ute i férvaltningen. Heltidsanstillda 16 1 26

Det omfattar dven den interna arbetsmiljon pa Deltidsanstillda i . .

kontoren och for fastighetstekniker. Att tillhanda- Total 6 12 28

halla en trivsam och saker arbetsmiljé ar en forut-
sattning for framgang, och nagot vi lagger stor
vikt vid.

Arbetsmiljoarbetet styrs i dagslaget av var upp-
forandekod for medarbetare, som utvarderas
kontinuerligt. Alla ska kunna forvanta sig att bli be-
handlade med respekt och i enlighet med mansk-
liga rattigheter. Vi tolererar varken diskriminering
eller trakasserier och tar ansvar for att [6pande
informera och utbilda medarbetare med avseende
att forbattra arbetsmiljon och forebygga eventuella
incidenter. Under 2021 rapporterades inga fall av
diskriminering.

SBS stravar efter att ha en sa jamstalld arbetsplats
som maojligt och i dagslaget bestar 41 procent av de
anstallda och 20 procent av styrelsen av kvinnor.

I ledningsgruppen ar andelen kvinnor 67 procent.
Sammantaget har ledningsgruppen en bred erfa-
renhet av fastighetsforvaltning, byggteknik samt
affars- och hallbarhetsutveckling.
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Att arbeta med lokala initiativ i vira studentstider kommer vara fortsatt viktigt

for oss pa SBS. De senaste aren har ensamheten bland studenter okat kraftigt -
sarskilt med anledning av Coronapandemin och distansstudier. For att starka den

psykiska och mentala hdlsan for studenterna grundade vi ett innebandylag i Karlstad
dar sport framjar gemenskap.




Enligt en Novus-undersokning pa
uppdrag av Roda Korset, uppger mer an
77 procent av unga i aldrarna 18-29 en
ofrivillig ensamhet. Det &r en av manga
ingangar till psykisk ohalsa, vilket ar
viktigt att bryta tidigt. Sociala band och
gemenskap kan vara avgorande for det
psykiska maendet, inte minst for nybliv-
na studenter som har ett stort behov
av socialt stod och knyta nya kontakter.
Darfor grundade SBS ett innebandylag

i studentstaden Karlstad, for att bryta
isolering, framja social och fysisk halsa,
samt bidra till en forstarkt student-com-
munity i omradet.

- Manga flyttar till en helt ny stad, utan
vanner, for att studera. Jag ville starta
ett initiativ for att hjalpa studenterna
att bade fa mojlighet till fysisk aktivitet
och social samvaro. Eftersom jag sjalv ar
allmant sportintresserad och horde att
innebandysasongen var i gang fick ett
innebandylag bli startskottet for initiati-
vet, sager Simon Johansson, Studentvard
for SBS i Karlstad.

Simon Johansson ar hjarnan bakom ini-
tiativet och har arbetat som Studentvard
i over ett ar. Simon brinner for studen-
ters valmaende och har ett personligt
intresse for sport och fysisk aktivitet.
Darfor ar han en del av laget som bade
lagledare och malvakt. Laget ingar i det
svenska motionsidrottsforbundet Korpen
och varje sondag arrangeras matcher.

- Innebandylaget ar oppet for alla, oav-
sett om man studerar eller arbetar. Just
nu har vi 19 medlemmar som ar mellan
aldrarna 20-32. De flesta ar killar, men vi
forsoker varva fler tjejer ocksa. Det blir
mycket roligare med en storre blandning
i laget, sager Simon Johansson.

Karlstad ar en popular studentstad

och rankas som en av Sveriges basta
studentstader, enligt Sveriges forenade
studentkarer (SFS). Det ar en levande
smastad med ett nytdnkande universitet.
Med hjalp av ett innebandylag kan det

Simon Johansson
Studentvard pa Studentbostader i Norden

bidra till studentstadens utveckling med
fokus pa studenternas valmaende och
halsa.

Enligt forskare ar fysisk aktivitet en viktig
del for att minska den psykiska ohalsan
och oka valbefinnande men aven for
den intellektuella kapaciteten. Eftersom
fysisk aktivitet stimulerar hjarnan, kan
det bidra till 6kad inlarning-och koncen-
trationsformagan - vilket i sin tur leder
till battre studieresultat.

- Jag har pratat med flera studenter som
valjer att sluta med alla sina sporter nar
man borjar studera pa universitet — det
aktiva livet ersatts med manga timmars
stillasittande framfor datorn. Innebandy-
laget har darfor blivit mycket uppskattat
bland studenter i Karlstad, sager Simon
Johansson.

Ett innebandylag ar ett effektivt satt att
uppratthalla och starka relationen till
hyresgasterna. Att sakerstalla att studen-
terna trivs och mar bra ar karnan i SBS
verksamhet, vilket ar ett ansvar man har
som studentbostadsaktor.

- Det finns en stor utvecklingspotential
for dessa typer av initiativ, dar vi pa SBS
kan bidra till en okad social tillvaro for
en tryggare och mer hallbar studietid,
sager Simon Johansson.
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Case - Laxhjalpen
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Idag rader stora skillnader i resultat mellan skolorna i Malmo, vilket skapar skilda
forutsattningar och mojligheter for elever att klara grundskolan och nd gymnasie-
behorighet. SBS fortsatter utoka sitt samarbete med Stiftelsen Laxhjalpen med stod

fran Arctic Securities, sa att fler hogstadieelever ska bli behoriga till gymnasiet.

Léxhjalpen har genom stdd fran och samarbeten
med foretag, kommuner och skolor kunnat driva ett
for elever gratis, resultatfokuserat och strukturerat
Laxhjdlpsprogram pa skolor med lagre resultat an
rikssnittet. Effekten av Laxhjalpsprogrammet ar
tydlig, dar 80 procent av eleverna som genomgatt
programmet har natt gymnasiebehdrighet. Eleverna
som deltar i Laxhjalpsprogrammet far laxhjalp sex
timmar i veckan av anstallda hogskolestudenter.

- Genom den gemensamma satsningen med SBS
och Arctic Securities har vi nu under varterminen
lyckats erbjuda laxhjalp pa en ny skola i Malmo
och darmed ge fler elever forutsattningar att klara
grundskolan med gymnasiebehorighet, sager Elisa-
vet Johansson Tziampazis, Regionchef Sydvast pa
Stiftelsen Laxhjalpen.

Malmo ar en stad i tillvaxt med en stark utveckling
av andelen hogskoleutbildade. Trots den starka
trenden saknar nara en femtedel av niondeklassa-
re gymnasiebehorighet. Faktorer som spelar in ar
bland annat skillnader i elevers sociala bakgrunder
eller foraldrarnas utbildningsniva.

- Det rader ett stort glapp i utbildningssystemet

i Malmo, dar det finns stora skillnader i resultat
bland skolorna. Vissa uppvisar samre resultat
medan andra nar 100 procent gymnasiebehdrighet,
sager Elisavet Johansson Tziampazis.

Genom Laxhjalpsprogrammet kan SBS bidra till att
ge fler elever chansen till hogre utbildning och en

battre framtid.

- Det viktiga med Laxhjalpens initiativ ar att utsatta

omraden ar i stort behov av stodinsatser i skolorna.

Framtidsutsikterna ar fa eller begransade och
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manga unga har tappat sjalvfortroendet nar det
kommer till studier. Vi erbjuder en framtidstro och
stottning for elever som riskerar att inte klara sko-
lan och att ga vidare till gymnasiet, sager Rebecka
Eidenert, VD pa SBS.

Laxhjalpen vill kunna mota det stora behovet av ex-
tra insatser som behovs i Malmo, men for det kravs
finansiering fran partners for att mojliggéra en uto-
kad satsning. Det kunde SBS mojliggora genom sitt
befintliga natverk av samarbetspartners. Eftersom
Artic Securities delar SBS starka hallbarhetsvision
blev det en given stodpartner for att stotta Laxhjal-
pen i Malmo.

- Vi letar standigt efter aktiviteter som gor verklig
skillnad och speciellt for kommande generationer
och skolelever. SBS tanker storre och bjuder in oss
i deras hallbarhetsarbete for att kunna uppna en
storre paverkan i samhallet, vilket gor att vi vill del-
ta, sager Mads Syversen, VD for Arctic Securities.

Det som sarskiljer SBS mot andra aktorer i Laxhjal-
pen ar att bolaget langsiktigt har ambitionen att
erbjuda eleverna fortur i deras bostadsko nar de vill
studera pa universitet. Samarbetet med Laxhjalpen
ar darfor ett satt for SBS att bidra till en 6kad social
hallbarhet och integration i Malmao.

- Vi vill framover utoka hela vart hallbarhetsarbete,
bade miljomassigt och socialt. Genom att gora detta
med vara samarbetspartners kan vi géra annu stor-
re skillnad mot om vi star helt sjalva. For oss ar det
viktigt att alla nar gymnasiekompetens, sa eleven
sjalv far friheten att besluta Gver sin egen framtid,
sager Rebecka Eidenert.
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Affarsetik
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Hallbarhetsstrategi, omrade 3

SAKERSTALL EN HALLBAR LEVERANTORSKEDJA

Vi har for narvarande 3 731 bostader i projektport-
foljen. For att sakerstalla att portfdljen utvecklas
enligt plan och i enlighet med vara regler och
riktlinjer sakerstalls god projektledning och att
leverantorerna foljer bolagets Uppforandekod. Ko-
den ska bifogas i samtliga avtal och undertecknas
av leverantdren. Arlig uppdateringen och revision
av vara policys och uppforandekod syftar till att
vara policys ska vara uppdaterade med lagkrav och
andra ramverk.

Framover kommer bolaget att screena potenti-

ella leverantdrer och samarbetspartners utifran
miljomassiga och sociala kriterier. Screeningen
kommer aven innehalla riskbedémning for brott
mot manskliga rattigheter sdsom till exempel barn-
arbete och tvangsarbete for att sdkerstalla att det
inte forekommer. Syftet ar att detta ska resultera i
en beslutsprocess som premierar leverantorer med
bra prestation inom dessa omraden vid tecknande
av nya avtal. Ramverket for denna process kommer
definieras under 2022.

MOTVERKA KORRUPTION | HELA VERKSAMHETEN
De nordiska landerna bedoms generellt som de
minst korrupta landerna i varlden. Inom fastig-
hetsbranschen ar risken for korruption och oetiska
beteenden hogre an genomsnitt. For att motverka
korruption kravs hog medvetenhet om branschens
struktur och sarskilda riskfaktorer, som exempel-
vis hog omsattning, komplicerade leverantorsled,
anvandandet av underentreprenorer och granso-
verskridande kontakter mellan privat och offentlig
sektor. Ar 2021 hade SBS inga rapporterade fall av
korruption.

Hos oss styrs arbetet mot korruption av Uppfo-
randekoden for medarbetare respektive leveranto-
rer. Framover ska vikten av arbetet mot korruption
fortydligas for vara underleverantorer, som ska
signera Uppforandekoden for leverantorer vid
avtalsstart. Trots att det i nulaget inte finns lagkrav
gallande visselblasarsystem, kommer vi under 2022
infora ett sadant system for att ytterligare sakerstal-
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la att vi verkar for en korruptionsfri verksamhet.

BIBEHALLA HOG DATASAKERHET OCH KUND-
INTEGRITET

| dagslaget bestar vart fastighetsbestand av 4 605
studentlagenheter, vilket gor att vi ofta hanterar
kédnslig kunddata. SBS vill att alla vara kunder ska
vara trygga i bolagets hantering av deras informa-
tion och att den ar i enlighet med hogsta bransch-
standard samt lagar och regler pa omradet. Ansva-
rig for arbetet med IT-sdkerhet ar Innovations- och
hallbarhetschef, som rapporterar till vd.

Under aret har bolaget, enligt de kriterier som fast-
stallts av integritetsskyddsmyndigheten (IMY), inte
varit alagda att rapportera nagra fall av datalacka-
ge till integritetsskyddsmyndigheten. Vi har heller
inte rapporterat nagra misstankta intrang i vara
datasystem. | var interna kontroll har vi upptackt
tva fall dar vi brustit i den interna hanteringen. Fall
som efter utredning inte varit av den karaktar att vi
alagt oss att rapportera in dem.

KOMPETENSUTVECKLA MEDARBETARE OCH ATT
VARA EN ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Oppenhet, ansvar och framatlutande &r vara tre
ledord som vagleder bolaget och vara anstallda

i den dagliga verksamheten. Att medarbetare far
mojlighet att utvecklas bade individuellt och i
grupp, leder till framgang pa alla fronter. Utbild-
ningar i affarssystem sasom Din hyresvard, Visma
Control och Palette har varit populara och har, un-
der 2021, genomférts utifran behov och efterfragan.

Under 2022 har vi som ambition att kunna folja

upp utbildningstimmar per kon och funktion for

att sakerstalla att de utbildningstillfallen som ges
tillhandahalls jamlikt i organisationen och att alla
har lika mojlighet till kompetensutveckling. Samtliga
anstallda har medarbetarsamtal och lonesamtal en
gang per ar. Vi ar i dagslaget inte kollektivavtals-
anslutna men det kan komma att bli aktuellt

i framtiden.



itering

1ort

.

Intressenters pr;

Under utvecklingen, uppbyggnaden samt forvalt-
ningen av fastigheter tillgodoser vi en rad olika
intressenter som alla utgor en viktig del i ut-
formningen av prisvarda studentboenden. For att
sdkerstalla ett fortsatt relevant hallbarhetsarbete
som gar i linje med bolagets och intressenternas
gemensamma hallbarhetsmalsattning har vi under
2021 utfort en materialitetsanalys. Detta for att
identifiera de viktigaste hallbarhetsfragor langs
hela vardekedjan samt utvardera hur dessa priori-
teras av intressenterna.

Materialitetsanalysen utfordes i foljande steg:

+ ldentifiera materiella hallbarhetsaspekter

« Intressentkartlaggning & intressentdialoger

+  Paverkansanalys utefter det dubbla vasentlig-
hetsperspektivet

«  Prioriteringsbeslut av ledningsgrupp och stra-
tegiformulering

MATERIELLA HALLBARHETSASPEKTER OCH PAVER-
KANSANALYS

Genom en djupgaende analys av tredje part har
bolagsspecifika hallbarhetsaspekter identifierats
och darefter prioriterats utifran det dubbla vasent-
lighetsperspektivet, det vill sdga var positiva och
negativa paverkan ur ett miljomassigt-, socialt- och
styrningsperspektiv.

o Minimera resursférbrukning
och klimatpaverkan

Materialitet

INTRESSENTKARTLAGGNING OCH INTRESSENT-
DIALOGER

Vara interna och externa intressenter har kartlagts
baserat pa AA1000SES samt enskilt bedémts utefter
vilka av dessa som har storst intresse av och mest
inflytande pa verksamheten. Intressentgrupperna
med hogst paverkan har sedan fatt delta i intres-
sentdialoger och webbenkater. Intressenternas
svar lag sedan till grund for att definiera och prio-
ritera hallbarhetsaspekterna fran ett bade kvanti-
tativt och kvalitativt perspektiv.

Intressentgrupperna som var en del av dialogen var:

+  Styrelse

« Investerare och finansieringspartners
+  Medarbetare

«  Kunder B2B

«  Studenter

RESULTAT
Resultatet fran materialitetsanalysen presenteras i
grafen nedan.

Hallbarhetsaspekterna med hogst paverkan pa
verksamheten ar; att minimera resursforbrukning
och klimatpaverkan, verka for social hallbarhet och
en hallbar samhallsutveckling samt miljocertifiera-
de studentbostader. Resultatet ligger till grund for
SBS hallbarhetsstrategi pa sida 43.

Verka for social hallbarhet och

e en hallbar samhallsutveckling

Paverkan

0 Miljocertifierade studentbostader

Bibehalla hog datasakerhet och kundintegritet
Framja cirkular ekonomi

Forstarka bolagets resiliens och klimatanpassning
Miljocertifierade studentbostader

Minimera resursforbrukning och klimatpaverkan
Respektera manskliga rattigheter och arbetsratt
Samarbeta for en hallbar leverantdrskedja i flera led
Sakerstalla affarsetik och motverka korruption
Uppratthalla jamstalldhet och mangfald

Utbilda och kompetensutveckla personal

Vara en sdker, hdlsosam och attraktiv arbetsplats
Verka for social hallbarhet och en hallbar samhallsutveckling

0 PN F NS

N
N = o
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Om den har rapporten

Redovisningen ar en integrerad arsredovisning och
hallbarhetsrapport, samtliga hallbarhetsaspekter
och GRI-indikatorer ar lopande inkluderade i rap-
porten med ett avslutande GRI-index. Redovisning-
en omfattar hela koncernens verksamhet, inklusive
dotterbolag, och avser perioden 1 januari 2021-31
december 2021. Den har redovisningen har upp-
rattats i enlighet med GRI Standards: Core Niva samt
foljer aven arsredovisningslagen (1995:1554).

Information om medarbetare anges i antal perso-
ner (headcount) och har hamtats fran HR-systemet.
Omfanget ar enbart medarbetare som &r anstallda
av bolaget. Kontrakterade parter sdsom underentre-
prendrer finns saledes inte representerade.

Vaxthusgasutslapp har beraknats med hjalp av
emissionsfaktorer fran DEFRA, Energiféretagen,
Trafikverket, Grexel (pa uppdrag av Energimark-
nadsinspektionen), IEA och S). Vaxthusgasutslapp
redovisas enligt standarden GHG Protocol uppdelat
pa scope 1, 2 och 3. Information och hallbarhetsda-
ta till miljérelaterade nyckeltal har inhamtats fran

leverantorer, tredjepartsleverantor och egna matare.
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Vi har sedan start arbetat med hallbarhet som en
integrerad del av bolagets strategiska inriktning och
verksamhet. Under 2021 uppdaterades darfor hela
hallbarhetsstrategin for hallbarhetsarbetet,
information finns pa sidorna 40-45.

For GRI 301-1 och 301-2 beskrivs var process for hall-
bart byggande och boende. Systematik for insamling
av data fran materialférbrukning, avfall, utbildnings-
timmar och utvecklingssamtal planeras att tas fram
under 2022.






GRI Index

Standardredogorelser Redogorelse Sidnummer Uppfyllnad Kommentar

GRI 102: Standardredogorelser
Organisationsprofil
102-1 Organisationens namn 66 Uppfylld
102-2 Aktiviteter, varumarken, produkter och tjanster 6 Uppfylld
102-3 Organisationens huvudkontor 81 Uppfylld
102-4 Plats for verksamheten 24 & 25 Uppfylld
102-5 Agarstruktur och foretagsform 30 Uppfylld
102-6 Marknadsnarvaro 24 & 25 Uppfylld
102-7 Organisationens storlek och omfattning 66 Uppfylld
102-8 Information om anstallda 49 Uppfylld
102-9 Beskrivning av leverantdrskedjan 54 Uppfylld
102-10 Vasentliga forandringar i foretagets leverantorskedja 54 Uppfylld
102-11 Forsiktighetsprincipen 44 Uppfylld
102-12 Externa initiativ 50, 51, 52, 56 Uppfylld
102-13 Medlemskap i organisationer 10 & 11 Uppfylld
Strategi
102-14 Uttalande fran senior beslutsfattare 12-15 Uppfylld
Etik och integritet
;c;fmleﬁr?gfzr;;:\rt;;r;ir;sevardenngar, principer, standarder och o Uppfylld
Styrning
102-18 Styrningsstruktur 30 Uppfylld
Engagemang med intressenter
102-40 Lista Gver intressentgrupper 55 Uppfylld
102-41 Kollektivavtal 54 Uppfylld
102-42 Grund for identifiering och urval av intressenter 55 Uppfylld
102-43 Tillvdgagangssatt for intressentdialog 55 Uppfylld
102-44 Huvudfragor och omraden som lyfts vid intressentdialoger 55 Uppfylld
Redovisningsprofil
102-45 Affarsenheter inkluderade i redovisningen 81 Uppfylld
102-46 Process for att identifiera vasentliga aspekter 55 Uppfylld
102-47 Lista pa vasentliga aspekter 55 Uppfylld
102-48 Forklaringar till korrigeringar fran tidigare redovisningar 56 Uppfylld
102-49 Forandringar i redovisning Uppfylld Ej applicerbart
102-50 Redovisningsperiod 56 Uppfylld
102-51 Datum for senast publicerad redovisning Uppfylld Ej applicerbart
102-52 Redovisningscykel 56 Uppfylld
102-53 Kontaktuppgifter for fragor om redovisning 103 Uppfylld
102-54 Tilldmpningsniva enligt GRI Standards 55 Uppfylld
102-55 GRI index 58-61 Uppfylld
102-56 Externt bestyrkande 99 Uppfylld

58 Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2021



GRI Index

Materiella redogorelser Redogorelse Sidnummer Uppfyllnad Kommentar
GRI 205: Antikorruption
GRI 103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 43 & 54
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 43 & 54
103-3 Uppféljning av hllbarhetsstyrning 43 & 54
205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder 54 Uppfylld
GRI103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan L,
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning Lty
103-3 Uppféljning av hallbarhetsstyrning Lty
GRI 301: Material 301-1 Materialanvandning i vikt och volym 55 Partiellt Ej komplett
301-2 Anvandning av atervunnet material 55 Partiellt Ej komplett
GRI 302: Energi (2016)
GRI103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan L
103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrning 44
103-3 Uppféljning av hallbarhetsstyrning 44
302-1 Organisationens energiforbrukning 45 Uppfylld
GRI 304: Biologisk mangfald
(2016)
GRI 103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 44 Uppfylld
103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrning 44 Uppfylld
103-3 Uppféljning av hallbarhetsstyrning 44 Uppfylld
GRI 305: Utslipp (2016)
GRI103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan Ll
103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrning Lty
103-3 Uppf6ljning av hallbarhetsstyrning Lty
305-1 Direkta (Scope 1) vaxthusgasutslapp 45 Uppfylld
305-2 Indirekta (Scope 2) vaxthusgasutslapp 45 Uppfylld
305-3 Andra indirekta (Scope 3) vaxthusgasutslapp 45 Uppfylld
GRI 306: Avfall (2020)
GRI103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 4Ll
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrnin 44
103-3 Uppfoljning av hallbarhetsstyrning 44
Amnesspecifik styrning 306-1 Avfallsgenerering och vasentlig avfallsrelaterad paverkan /A
306-2 Styrning av vasentlig avfallsrelaterad paverkan 44
306-3 Genererat avfall Partiellt Kvantitatc'iv data saknas
for 2021
GRI 308: Miljobedomning av
leverantorer (2016)
GRI 103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 54
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 54
103-3 Uppfoljning av hallbarhetsstyrning 54
308-1 Nya leverantdrer som screenats rérande miljokriterier 54 Uppfylld
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GRI Index

GRI 401: Anstéllning (2016)

GRI 103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 48
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 48
103-3 Uppf6ljning av hallbarhetsstyrning 48
401-1 Nyanstalld personal och personalomsattning 48 Uppfylld
GRI 403: Hdlsa och sdkerhet
(2018)
GRI103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 49
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 49
103-3 Uppfoljning av hallbarhetsstyrning 49
GRI 404: Utbildning och
kompetensutveckling (2016)
GRI 103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 54
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 54
103-3 Uppf6ljning av hallbarhetsstyrning 54
404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per ar och per .
anstilld Partiellt
404?3 Andel ans}f‘:’\llda somvfér regelbunden utvdrdering av sin pre- sy Uppfylld RETRER TGS
station och karriarsutveckling
GRI 405: Mangfald och lika
maojligheter (2016)
GRI 103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 48 & 49
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrnin 48 & 49
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrning 48 & 49
405-1 Mangfald inom styrelse, ledning och bland anstallda 48 Uppfylld
GRI 406: Icke-diskriminering
(2016)
GRI 103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 49
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 49
103-3 Uppf6ljning av hallbarhetsstyrning 49
406-1 Diskrimineringsfall och vidtagna atgérder 49 Uppfylld
GRI 408: Barnarbete (2016)
GRI103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 54
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 54
103-3 Uppfoljning av hallbarhetsstyrning 54
GRI 409: Tvangsarbete och
obligatoriskt arbete (2016)
GRI 103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 54
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 54
103-3 Uppf6ljning av hallbarhetsstyrning 54
GRI 412: Bedomning av mansk-
liga rattigheter (2016)
GRI 103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 54
103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrning 54
103-3 Uppf6ljning av hallbarhetsstyrning 54
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GRI Index

GRI 414: Social bedomning av

leverantorer (2016)
GRI103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 54

103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 54

103-3 Uppfoljning av hallbarhetsstyrning 54

414-1 Nya leverantOrer som screenats rorande sociala kriterier Uppfylld
GRI 418: Kundintegritet (2016)
GRI103: Styrning 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 54

103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrning 54

103-3 Uppfdljning av hllbarhetsstyrning 54

418-1 Dokumenterade klagomal gallande brott mot kundintegritet

och forluster av kunddata >4 Uppfylld
Bolagsspecifika nyckeltal

Social hallbarhet och en hallbar samhallsutveckling 48 Uppfylld
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Hallbarhetsdefinitioner

Sustainable Development
Goals (SDG)

Gron el

BBR

Emissionsfaktor

GHG Protokollet

Location-based metoden

Market-based metoden

Global Reporting Initiative (GRI)

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2021

De globala malen for en hallbar utveckling antogs av FN ar 2015 och
ar en del av Agenda 2030. Till ar 2030 ska den extrema fattigdomen
avskaffas, ojamlikheter och orattvisor i varlden ska minskas, fred
och rattvisa ska fraimjas och klimatkrisen ska losas. Detta ska
uppnas med hjalp av de 17 globala malen i Agenda 2030.

Klimatneutral el. Gron el fran Dalakraft kommer fran 100%
fornyelsebara energikallor.

Boverkets byggregler.

Vaxthusgasutslapp i koldioxidekvivalenter fran en foretagsaktivitet.
Till exempel fran elanvandning, vilket redovisas i
koldioxidekvivalenter/kwh.

Global standard for redovisning av organisationers klimatpaverkan.
Klimatpaverkan redovisas utifran scope 1, 2 och 3.

Berakning av vaxthusgasutslapp fran elanvandning utifran
produktionsmixen.

Berakning av vaxthusgasutslapp fran elanvandning utifran
certifierad els emissionsfaktor samt residualmixen for icke-
certifierad el.

Internationell rapporteringsstandard for redovisning av foretags
hallbarhetsarbete och prestanda.
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Forvaltningsberattelse

Forvaltningsherattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Studentbostader i Norden
AB (publ) org. nr. 556715-7929, avger harmed arsredovisning och
koncernredovisning for verksamhetsaret 2021. Bolaget ar noterat pa
Nasdagq First North Premier Growth Market. Jamforelsebelopp inom
parentes for resultatposter avser motsvarande period foregaende

ar om inte annat anges. Jamforelsebelopp for balansposter avser
utgangen av féregaende ar.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Studentbostader i Norden AB ar ett bolag som har som mal att bygga
upp ett bestand av studentbostader i Norden. Vid arsskiftet hade
bolaget verksamhet i tre lander och ett flertal orter bland annat
Stockholm, Kopenhamn, Malmg, Luled, Karlstad, Ronneby, Karlskro-
na, Kristianstad, Lund, Trollhattan, Vaxj6 och Goteborg. Vid arsskiftet
uppgick antalet forvaltade studentbostader till 4 605. Bolaget har
dessutom en projektportfolj som ger mojlighet till 3 731 nyproducera-
de studentbostader samt 430 studentbostader som forvarvats men ej
tilltratts vid utgangen av aret.

INTAKTER OCH FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernens intakter bestar huvudsakligen av hyresintakter som for
aret uppgick till 208,9 MSEK (150,5), en 6kning med 39 procent jamfort
med foregdende ar. Okningen ar framst hanforlig till fastighetsforvarv
i Stockholm, Képenhamn och Jonk6ping som tilltratts under aret. Bo-
laget har erhallit forsakringsersattning avseende en byggnad i Ronne-
by som totalférstérdes vid en brand sommaren ar 2020. Ersattningen
uppgick till 18,5 MSEK och ingar i dvriga rorelseintakter.

Fastighetskostnaderna avser driftkostnader, sa som varme, vatten,
el, fastighetsskotsel och fastighetsadministration och har under aret
uppgatt till 102,9 MSEK (75,0) vilket motsvarar en 6kning om 37 pro-
cent. Okningen beror fraimst pa ett storre fastighetsbestand jamfort
med tidigare period.

DRIFTSOVERSKOTT

Driftsoverskottet for aret uppgick till 131,4 MSEK (75,5), en 6kning
med 74 procent. Okningen beror pa storre fastighetsbestand och en
forbattrad overskottsgrad.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaden for central administration uppgar under aret till 54,2
MSEK (11,8). Av dessa kostnader utgor 25,8 MSEK jamforelsestorande
kostnader, varav 8,3 ar hanforliga till forvarvet av Prime Living AB
som genomfordes under 2020. Resterande 17,5 MSEK avser avsattning
for upptaxering av moms hanforligt till Prime Living AB:s verksamhet
under aren 2016-2020.

FINANSNETTO

Rantenettot for 2021 uppgick till -62,2 MSEK (-29,4). Okningen av
rantenettot beror pa en hogre lanevolym. Snittrantan uppgick till 2,24
procent (2,31). Den genomsnittliga rantan pa lan hos kreditinstitut,
exklusive byggnadskreditiv, uppgick till 1,49 procent (2,05).

FORVALTNINGSRESULTAT

Arets forvaltningsresultat uppgick till 14,0 MSEK (33,4). Minskningen
jamfort med foregaende ar beror pa kostnader och rantekostnader
hanforligt till det omvanda forvarvet av Prime Living AB.

Omsittning, resultat och stillning (KSEK) (Se definitioner s.108) 2021 2020 2019 2018
Intakter 234331 150 483 102 261 18770
Forvaltningsresultat 13985 33 427 19 112 -229
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 203 339 87 660 74 682 [o)
Balansomslutning 5934 846 3921005 2153918 924 837
Varde forvaltningsfastigheter 5635 536 3563 200 2 091 000 894 100
Likvida medel 204 877 296 298 45 683 3941
Eget kapital 1815331 1535374 571049 267 812
Rantebdrande skulder 3746371 2115 687 1468775 634 409
Kassaflode fran l6pande verksamhet -24 345 20563 55014 -3391
Tillvaxt i rorelseintakter 56 % 47 % 445 % et.
Avkastning pa eget kapital 6,8 % 8,6 % 17,6 % et
Soliditet 31% 39% 27% 29 %
Belaningsgrad 63 % 59 % 70 % 71 %
Medelantal anstéllda 29 10 1 1



VARDEFORANDRING

Vardeforandringen for forvaltningsfastigheter uppgick sammanta-
get till 203,3 MSEK (87,7), vilket motsvarar en vardetillvaxt om 5,71
procent. Vardeuppgangen beror pa forbattrade kassafloden och pa
sankta direktavkastningskrav och kalkylrantor.

SKATT

Aktuell skatt uppgar till 0,1 MSEK (6,6). Uppskjuten skatt uppgar

till 102,4 MSEK (24,4), storsta delen hanforlig till skillnaden mellan
fastigheternas bokforda varden och dess marknadsvarden. Bade
den aktuella skatten och den uppskjutna skatten ar beraknad med
skattesatsen 20,6 procent. Arets uppskjutna skatt ar hog till foljd av
omvarderingar av tidigare nedlagda projektkostnader vilka ej paver-
kat skattemadssiga temporara skillnader.

ARETS RESULTAT
Arets resultat uppgick till 114,2 MSEK (90,7).

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Marknadsvardet per den 31 december 2021 uppgick till 5 635,5 MSEK
(3 563,2). Alla forvaltningsfastigheter har vardets av externa varderare.
Vardeforandringarna av fastighetsbestandet uppgar under perioden
januari till december till 203,3 MSEK (87,7), vilket motsvara en varde-
tillvaxt om 5,71 procent. Investeringar i befintliga fastigheter uppgick
for aret till 225,7 MSEK (79,6). Per den 31 december 2021 uppgick det
genomsnittliga direktavkastningskravet pa forvaltningsfastigheterna,
exklusive projektfastigheterna, till 4,06 procent. Direktavkastnings-
kraven varierar fran 3,00 till 6,89 procent. En halv procentenhets
sankning av direktavkastningskravet i relation till forvaltningsfast-
igheternas varderingars driftnetto innebar att marknadsvardet

stiger med cirka 673 MSEK for de fardigstallda fastigheterna. En halv
procentenhets hojning innebar att marknadsvardet sjunker med cirka
525 MSEK vilket ska stallas i relation till marknadsvardet pa bolagets
forvaltningsfastigheter exklusive projektfastigheter som uppgar till 4
785,9 MSEK.

Verkligt varde 2021-01-01 3563 185
Forvarv 1640 803
Forsaljning o
Investering 225738
Vardeforandring 203 339
Valutaférandring 2472
Verkligt varde 2021-12-31 5635536
Vdrdetillvéxt 571 %

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel uppgick till 204,9 MSEK (296,3).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet har under aret 6kat med 280,1 MSEK och uppgick
per den 31 december 2021 till 1 815,3 MSEK (1 535,2) vilket motsvarar
en soliditet om 31 procent (39). Under aret har teckningsoptioner
tilldelats anstallda och styrelse vilket okat det egna kapitalet med

Forvaltningsberattelse

8,2 MSEK. Aktiekapitalet har under aret 6kat med 93 MSEK genom ap-
portemissioner och uppgick vid utgangen av aret till 954 MSEK (861).
Apportemissioner har tillfort ytterligare 64 MSEK i dvrigt tillskjutet
kapital.

FINANSIERING

Studentbostader i Nordens finansiering bestar av banklan, obliga-
tionslan, byggnadskreditiv, saljarreverser, samt eget kapital. Bela-
ningsgraden uppgick per den 31 december till 63 procent (59).

Koncernens rantebarande skulder uppgick vid utgangen av aret till

3 746,4 MSEK (2 115,7), varav 2 717,6 MSEK avser fastighetslan fran bank-
sektorn, 159,6 MSEK avsag saljarrevers, 269,2 MSEK byggnadskreditiv
och 600 MSEK avser obligationslan.

For att minska riskerna och sakra en langsiktigt hallbar finansiering
har bolaget en valdiversifierad finansieringsstruktur med obligationer
och bankfinansiering i flera olika valutor. Studentbostader varde-
satter langsiktiga relationer med sina kreditgivare och samarbetar
med ett antal nordiska banker. Genomsnittliga kapitalbindningen pa
totala lanestocken, exklusive byggnadskreditiv, uppgick till 3,5 ar (1,9).
Genomsnittliga rantebindningstiden pa totala lanestocken, exklusive
byggnadskreditiv, uppgick till 2,1 ar (1,7). Av rantebarande skulder pa
3 746,4 MSEK (2 115,7) loper 1 772,2 MSEK (1 054,2) med rorlig ranta.
Rantetackningsgraden uppgick till 1,6 (2,1).

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestar framst av koncerngemensam admi-

nistration och ledning av verksamheten. Omsattningen i moderbolaget
uppgick under aret till 3,2 MSEK (8,9) och utgor i sin helhet fakturering

till koncernbolag och avser i sin helhet administrativa tjanster.

HALLBARHETSRAPPORT

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Studentbostider i Norden AB (publ)
valt att uppratta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran

legala arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten ater-

finns pa sidorna 36-63.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Balanserat resultat 542 624
Arets resultat -191778
350 846
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att
i ny rakning balanseras
350 846
350 846
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AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Under aret har tre apportemissioner genomforts vilket okat antal akti-
er med 18,6 miljoner. Per den 31 december 2021 uppgick aktiekapitalet
till 954 034 KSEK. Antal aktier uppgick vid utgangen av aret till 190 805
743 aktier. De storsta aktiedagarna, matt i andel av roster, vid

utgangen av aret var Aktiebolaget Fastator, 20,5 procent, Otre Fund LP,

18,5 procent, och Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB, 15,9 procent

varav 30 miljoner aktier kontrolleras via ett total return swap-avtal.

STYRELSENS YTTRANDE ANGAENDE VINSTDISPOSITION
Styrelsen for Studentbostader i Norden AB (publ) org. nr. 556715-7929
har foreslagit arsstamman att ingen utdelning lamnas for verksam-
hetsaret 2021.

Risker

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

HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skal, paverkas
Studentbostader i Nordens resultat negativt. Risken for stora vakanser
okar desto farre kontrakt ett fastighetsbolag har. Studentbostader i
Norden hyr i forsta hand ut studentbostader till enskilda studenter
och i undantagsfall i form av blockhyreshavtal. Det finns inga garantier
for att Studentbostader i Nordens hyresgaster som hyr via block-
hyresavtal fornyar eller forlanger sina hyresavtal nar de har lopt ut,
vilket pa sikt kan leda till minskade hyresintakter och 6kade vakanser
vilket i sin tur kan ha en vasentlig negativ effekt pa Studentbostader i
Nordens verksamhet, finansiella stallning och resultat. For att minska
risken for att en blockhyresgast flyttar har Studentbostader i Norden
en kontinuerlig dialog med dessa. Idag anses efterfragan pa student-
bostader vara god vilket minskar risken for ekonomisk skada aven om
blockhyresavtalen inte férlangs da bostaderna omgaende kan hyras
ut till enskilda studenter. Studentbostader i Norden ar beroende av
att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och det foreligger saledes
en risk for att hyresgaster staller in sina betalningar eller i ovrigt inte
fullgér sina forpliktelser. Om sa intraffar skulle Studentbostader i
Nordens resultat och finansiella stallning kunna paverkas negativt.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som ar taxebund-
na sasom kostnader for el, renhallning, vatten och varme. Bedomning-
en av fastighetskostnaderna ar baserad pa underliggande budgetar
och utfall under de ar som Studentbostader i Norden har &gt fast-
igheterna. Kostnaderna foljs lopande upp genom intern granskning
och jamférs mot bland annat externa jamforelsetal fran jamforbara
objekt. Studentbostader i Norden arbetar kontinuerligt med forebyg-
gande atgarder, investeringar och effektiviseringar i syfte att forbattra
kostnadsbilden, inte minst avseende el-, vatten- och varmeforbruk-
ning. Driftsoptimeringen ar en av de viktigaste miljoforbattringarna

Studentbostader i Norden kan paverka i egenskap av fastighetsbolag.
| den man eventuella kostnadshojningar inte kompenseras genom
reglering i hyresavtal, eller hyresokning genom omforhandling av
hyresavtal, kan Studentbostader i Nordens verksamhet, finansiella
stallning och resultat paverkas negativt. Underhallsutgifter ar hanfor-
liga till atgarder som syftar till att langsiktigt bibehalla fastighetens
standard. Studentbostader i Norden har en planering for genomfor-
ande av de underhallsatgarder som bedoms erforderliga. Oférutsedda
och omfattande renoveringsbehov kan dock paverka Studentbostader
i Nordens verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.
Bostadsfastigheter svarar for 100 procent av fastighetsportfoljen.
Lagenheterna underhalls kontinuerligt vid behov infér nyuthyrning.
Bolaget upprattar enskilda budgetar for samtliga fastigheter.

FINANSIELLA RISKER

Att aga och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet. Stu-
dentbostader i Norden AB kapital tillgodoses genom en balanserad mix
av externa lan samt eget kapital, med en belaningsgrad pa 63 (59) pro-
cent per arsskiftet och en soliditet pa 31(39) procent. Rantekostnader ar
ocksa foretagets storsta kostnadspost och det ar av strategisk betydelse
for Studentbostader i Norden AB att oavsett marknadsforutsattningar
alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finansiering. Malet for finans-
verksamheten ar att sakerstalla finansieringsbehovet till lagsta mojliga
kostnad inom de ramar och restriktioner styrelsen beslutar. Se not 22 for
mer om riskehantering.

Varderingspolicy

Samtliga fastigheter varderas kvartalsvis av externa varderare med
undantag for fastigheter forvarvade under senaste kvartalet som var-
deras till 6verenskommet fastighetsvarde vid affaren (se not 13).

Vardeforandringar avseende fastigheter

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

Transaktionsrelaterade risker

Bolags- och fastighetsforvarv ar en del av Studentbostader i Nor-
dens verksamhet. Sadana transaktioner ar forenade med risker och
osakerhet. Vid fastighetsforvarv utgér bland andra miljéforhallanden
och mojliga tekniska problem risker. Tekniska problem inbegriper
riskforhallanden som ar férknippade med den tekniska driften av
fastigheten, sasom risken for konstruktionsfel och andra dolda fel



eller brister. Infor en investering gors en utvardering som syftar till att
identifiera och om mojligt reducera de risker som kan vara forknip-
pade med investeringen, men det finns alltid risker vid transaktioner
och framtida verksamheter eller fastigheter som tillkommer genom
forvarv som kan paverka Studentbostader i Nordens verksamhet,
finansiella stallning och resultat negativt.

Organisatoriska och operationella risker

Vid utgangen av 2021 uppgick antalet anstallda till 28 personer, varav 16
man och 12 kvinnor. Studentbostader i Norden har en liten organisation
vilket gor bolaget beroende av enskilda medarbetare. Bolagets framtida
utveckling beror i hog grad pa féretagsledningens och andra nyckel-
personers kunskap, erfarenhet och engagemang. Studentbostader i
Nordens utveckling skulle darfér kunna paverkas negativt om nagon
nyckelperson skulle ldmna sin anstallning. Studentbostader i Norden
kan inom ramen for den l6pande verksamheten komma att

asamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner, bristande kontroll
eller oegentligheter. Bristande rutiner och bristande intern kontroll kan
medfora att foretagsledningen tappar kontrollen dver bolagsstyrningen
vilket kan asamka bolaget skada. Mer om styrelsens arbete med bolags-
styrning finns beskrivet i bolagsstyrningsrapporten sidorna 30-33.

Legala risker

Fastighetsverksamhet ar i hog utstrackning beroende av lagar och andra
regler samt myndighetsbeslut avseende till exempel miljo,

sakerhet, uthyrning och den reglerade hyressattningen for bostader.
Den reglerade hyressattningen for bostader, det sa kallade bruks-
vardessystemet, paverkar intjaningsférmagan. Forenklat innebar sys-
temet att hyresvardar inte kan ta ut hogre hyror an de hyror som har
bestamts i kollektiva forhandlingar for bostader med motsvarande lage
och standard. I de fall bolaget inte kan kompensera okade kostnader
for bostader med dkade hyresnivaer skulle det kunna ha en negativ
effekt pa Studentbostader i Nordens verksamhet, finansiella stallning
och resultat. Nya lagar eller regler eller forandringar avseende tillamp-
ningen av befintliga lagar eller regler som ar tillampliga pa Studentbo-
stader i Nordens verksamhet eller kundernas verksamhet kan paverka
bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.

Tvister

Den 26 november 2021 erhélls beslut fran Skatteverket avseende om-
provning av redovisad mervardesskatt hanforlig till entreprenadarbe-
ten genomforda under perioden 2016-2020, under den tid da bolagets
verksamhet bedrevs under foretagsnamnet Prime Living. Enligt om-
provningsbeslutet uppgar kravet pa bolaget om ytterligare skatt och
skattetillagg till sammanlagt cirka 50 miljoner kronor. Under februari
2022 har en overklagan lamnats in till Skatteverket och enligt Student-
bostader i Norden och dess juridiska radgivare ar bedémningen att
det ar troligt att det dverklagade beslutet kommer att undanrojas och
att kravet pa betalning av mervardesskatten och skattetillagget sale-
des kommer att bortfalla. Med bakgrund av ovan har ingen reserva-
tioner gjorts, mervardesskatten redovisas som en eventualforpliktelse
i not 25 enligt IFRS. Utover ovan har Studentbostader i Norden vid
utgangen av 2021 inga pagaende vasentliga tvister. Det kan inte uteslu-
tas att Studentbostader i Norden fran tid till annan kan komma att bli

Forvaltningsberattelse

inblandat i tvister. Ett negativt utslag pa en tvist skulle kunna ha en
negativ effekt pa Studentbostader i Nordens verksamhet, finansiella
stallning och resultat. Tvisterna kan avse fel eller brister i forvarv eller
forsaljning av fastigheter, byggnation eller konvertering av bostader
eller andra avtal, samt arbetsrelaterade tvister.

Skatte- och bidragsrisker samt

underskottsavdrag

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom Ovriga statliga och
kommunala palagor och bidrag, kan paverka forutsattningarna for
Studentbostader i Nordens verksamhet. Det finns inga garantier for att
dessa palagor och bidrag kommer att vara oférandrade i framtiden. Det
kan inte heller uteslutas att skattesatser forandras i framtiden eller att
andra andringar sker som paverkar fastighetsagandet. Forandringar i
bolags- och fastighetsskatt, liksom dvriga statliga och kommunala pala-
gor och bidrag kan komma att paverka bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat negativt. Studentbostader i Norden forfogar aven
over underskottsavdrag vilka ej upptagits i de finansiella rakenskaperna
da osakerhet rader om hur dessa kan nyttjas mot skattepliktiga vinster.
Agarforandringar och dndrade skatteregler kan innebéra begransningar
i mojligheterna att utnyttja underskottsavdragen.

Miljorisk

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



Koncernens rapport 6ver totalresultat

Koncernens rapp
totalresultat

ort over

KSEK Not jan-dec 2021 jan-dec 2020
Hyresintakter 5 208 877 148 004
Ovriga rorelseintikter 5 25 454 2479
Summa intdkter 234331 150 483
Fastighetskostnader 6,8 -102 920 -75023
Driftsoverskott 131411 75 460
Central administration 6,7,8 -54 192 -11 802
(varav jamforelsestérande) (-25 799)

Resultat fore finansiella poster 77 219 63 658
Kostnader avseende nyttjanderatt 10, 16 -1 408 -806
Ranteintakter 9 403 -
Rantekostnader 10 -62 230 -29 425
Forvaltningsresultat 13985 33427
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 13 203339 87 660
Vardeforandring derivat 17 -574 480
Resultat fore skatt 216 750 121567
Aktuell skatt 12 -130 -6 646
Uppskjuten skatt 12 -102 401 - 24 405
Arets resutat 114219 90698
Arets resultat hdnforligt till:

Moderforetagets aktiedgare 114219 90 698
Innehav utan bestammande inflytande - o]
Arets resultat 114219 90698
Ovrigt totalresultat

Omrakningsdifferenser 279 =
Arets totalresultat 114 498 90698
Arets totalresultat hénforligt till:

Moderforetagets aktiedgare 114 4,98 90 698
Innehav utan bestammande inflytande - 0
Summa totalresultat 114 498 90 698
Resultat per aktie fore utspadning 0,63 0,96
Resultat per aktie efter utspadning 0,60 0,96

1: Nyckeltalet for perioden jan-dec &r omraknat med hansyn till sammanlaggningen av aktier som beslutades pa bolagstimma i februari 2021.



Koncernens rapport over finansiell stillning

Koncernens rapport over finansiell
stallning

KSEK Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 5635 536 3563185
Inventarier 14 6 106 5265
Derivat 17 - 574
Tomtratter och dvriga nyttjanderattstillgangar 16 13 484 10 086
Summa anlaggningstillgangar 5655 126 3579110

Omséttningstillgdngar

Kundfordringar 18 2599 1212
Skattefordran 12 565 543
Ovriga fordringar 26 485 37 867
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 33193 5975
Likvida medel 20 204 877 296298
Summa omséttningstillgangar 279720 341895
SUMMA TILLGANGAR 5934 846 3921005
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 21 954 034 860 986
Ovrigt tillskjutet kapital 582 957 510539
Reserver 279 -
Balanserat resultat inklusive arets totalresultat 278 060 163 842
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1815331 1535367
Innhav utan bestimmande inflytande exkl. Aretss resultat = -157
Summa eget kapital 1815331 1535210
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 12 143 605 41204
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2 474237 1713 683
Obligationslan 17,22 600 000 200 000
Ovriga langfristiga skulder 17,22 159 643 160 280
Langfristiga leasingskulder 12257 11284
Summa langfristiga skulder 3389742 2126 452
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 17,22 512 491 41724
Kortfristig leasingskuld 1227 3564
Leverantorsskulder 25043 16 985
Skatteskulder 17 5254 13 809
Ovriga kortfristiga skulder 17 76 985 93 653
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 108 773 89 609
Summa kortfristiga skulder 729773 259343

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5934 846 3921005



Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital i sammandrag

Koncernens rapport over
forandring av eget kapital

KSEK Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserad vinst bestammande
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare Aktiekapital kapital Reserver inkl arets resultat inflytande Summa
Ingaende eget kapital 2020-01-01 2082 495 823 73149 571049
Arets resultat 90 698 90 698
Ovrigt totalresultat
Arets totalresultat 90 698 90 698
Konvertering lan mot aktier 211 51500 51711
Apportemission inkl. emissionskostnader 719 803 -147 894 -157 571752
Nyemission inkl. emissionskostnader 138 890 111110 250 000
Utgaende eget kapital 2020-12-31 860 986 510 539 163 842 -157 1535210
Ing3ende eget kapital 2021-01-01 860 986 510 539 163 842 -157 1535210
Arets resultat 14219 114219
Ovrigt totalresultat 279 279
Arets totalresultat 279 114219 114 498
Forandring innehav utan bestimmande inflytande 157 157
Utgivande av teckningsoptioner 8184 8184
Apportemission inkl. emissionskostnader 93 048 64234 157 282
Utgaende balans per 2021-12-31 954 034 582957 279 278061 o 1815331



Koncernens rapport over kassafloden

Koncernens rapport over
kassaflode

KSEK Not jan-dec 2021 jan-dec 2020

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster 77 219 63 658
Aterldggning av avskrivningar 132 o
Kostnader avseende nyttjanderatt -1 408 -806
Erhallen rdnta 403

Betald ranta -66 301 -31734
Betalda inkomstskatter -20707 -4210
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet -10 662 26 908

Kassaflode fran forandring av rorel pitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -20048 9356
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 6365 -15701
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -24 345 20563

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter 13 -1704 467 -79 580
Investeringar i inventarier -840

Avyttring materiella anlaggningstillgangar o) -500
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1705 307 -80 080

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning/minskning kortfristiga finansiella skulder -637 12 502
Upptagna lan 29 1895 654 67 325
Amortering av lan -264 969 -15 669
Nyemission 8184 245 974
Kassaflode fran fi ieringsverl k 1638 232 310132

Minskning/dkning av likvida medel
Arets kassaflode -91 420 250615
Likvida medel vid arets borjan 296 298 45 683

Likvida medel vid arets slut 204 877 296 298



Moderbolagets resultatrakning

Moderbolagets resultatrakning

KSEK Not jan-dec 2021 jan-dec 2020
Rorelsens intakter

Ovriga rorelseintékter 3255 8928
Summa intdkter 3255 8928
Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 6 -31 880 -11 749
Personalkostnader 8 -8 888 -12 626
Avskrivningar 14 -340 -179
Rorelseresultat -37 853 -15 627
Nedskrivningar av aktier i koncernbolag 15 -153 856

Ranteintakter och liknande resultatposter 9 26 695 21631
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -22911 -20 624
Resultat efter finansiella poster -187 925 -14 620
Bokslutsdispositioner 1 -3853 2423
Arets fore skatt -191778 -12197
Skatt 12 [o] o
Arets resultat -191778 -12197
o t t l lt t

KSEK Not jan-dec 2021 jan-dec 2020
Arets resultat enligt resultatrikningen -191778 -12197
Ovrigt totalresultat

Omrakningsdifferenser [o] o
Arets totalresultat efter skatt -191778 -12 197



Moderbolagets balansrakningar

Moderbolagets balansrakning

KSEK Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Inventarier 14 149 496
Andelar i koncernforetag 15 782390 648 528
Andelar i intresseforetag 1
Langfristiga fordringar koncernféretag 17 687 155 303 825
Summa anlaggningstillgdngar 1469 694 952 860

Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 17 341 810 471738
Skattefordran 321

Ovriga fordringar 12 955 10 474
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 37 490 1037
Kassa och bank 20 114 337 252 495
Summa omséttningstillgangar 506 913 735744
SUMMA TILLGANGAR 1976 607 1688 604
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 21 954 034 860 986
Fritt eget kapital

Overkursfond 1139 020 1066 442
Balanserat resultat -596 396 -584 201
Arets resultat -191778 -12197
Summa eget kapital 1304 880 1331030
Langfristiga skulder

Obligationslan 17,22 600 000 200 000
Summa langfristiga skulder 600 000 200 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 5589 6207
Kortfristiga skulder koncernforetag 55903
Ovriga kortfristiga skulder 17 49 995 59 405
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 16 143 36 059
Summa kortfristiga skulder 71727 157 574

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1976 607 1688 604



Moderbolagets rapport over forandring av eget kapital

Moderbolagets rapport over
forandring av eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
KSEK Aktiekapital Overkursfond Balanserad vinst inkl Summa
Arets resultat
Ingaende eget kapital 2020-01-01 12 476 619 740 -584201 48 017
Arets totalresultat = = -12 197 -12 197
Nyemission genom kvittning 118 -118 - 0
Minskning aktiekapital genom indragning aktier pref B -7 7 - 0
Nyemission konvertering lan mot aktier 227 822 227 819 - 455 641
Nyemission inkl. emissionskostnader 138 890 111110 - 250 000
Apportemission inkl. emissionskostnader 481687 107 883 - 589 570
Utgaende eget kapital 2020-12-31 860 986 1066 441 -596 396 1331031
Ingdende eget kapital 2021-01-01 860 986 1066 441 -596 396 1331031
Arets resultat 191778 -191778
Ovrigt totalresultat - 0
Summa totalresultat o 0 -191778 -191778
Utgivande av teckningsoptioner 8184 8184
Apportemission inkl. emissionskostnader 93 048 64395 157 443
Utgaende balans per 2021-12-31 954 034 1139 020 =770 627 1304 880



Moderbolagets rapport 6ver kassafloden

Moderbolagets rapport over

kassaflode

KSEK Not jan-dec 2021 jan-dec 2020
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster -37853 -13 475
Aterlaggning av avskrivningar 340 179
Erhallen ranta 26 695 21631
Betald rdnta -22 911 -20 624
Betald inkomstskatt -321

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapitalet A SRR
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Forandring kortfristiga fordringar -205 282 -57 693
Forandring av kortfristiga skulder -239 104 -20 032
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -478 436 -90 014
Kassaflode fran i ingsverl heten

Investeringar i dotterbolag -67 948 -29
Minskning av finansiella anldggningstillgangar 42 647
Avyttring materiella anlaggningstillgangar 43

Kassaflode fran investeringsverksamheten -67 905 42618
Kassaflode fran fi ieringsverl het

Upptagna lan 29 600 000

Amortering av lan 29 -200 000 53271
Nyemission 8114 245 974
Kassaflode fran fi gsverl h 408184 299 245
Arets kassaflode -138 158 251849
Likvida medel vid arets borjan 252 495 646
Likvida medel vid arets slut 114337 252 495
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Tillaggsupplysningar

Tillaggsupplysningar

NOT 1, VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Allman information

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderbolaget Studentbostader i Norden AB (publ), organisations-
nummer 556715-7929 och dess dotterbolag. Koncernen bedriver verk-
samhet inom fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling. Moder-
bolaget ar ett aktiebolag som ar registrerat i Sverige och som har sitt
sate i Uppsala med adress Kungsgatan 47A, 753 21 Uppsala.

Styrelsen har den 7 april 2022 godkant denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for antagande vid
arsstamma den 12 maj 2022.

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Internatio-

nal Financial Reporting Standards (IFRS) sasom de antagits av den
Europiska Unionen (EU). Vidare har Arsredovisningslagen (ARL) och
"RFR1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner” tillampats.
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
med de undantag och tillagg som anges i den av Radet for finan-

siell rapportering utgivna rekommendationen RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. De nedan angivna redovisningsprinciperna har,
om inte annat anges, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i koncernens finansiella rapporter. Koncernens redovis-
ningsprinciper har inte tillampats konsekvent av koncernens bolag.

Tillgangar och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden forutom
forvaltningsfastigheter och derivat som varderas och redovisas till
verkligt varde via resultatet. Den funktionella valutan for moderbola-
get ar svenska kronor, vilken utgor rapporteringsvalutan for moder-
bolaget och koncernen. Samtliga belopp anges i tusentals kronor om
inget annat anges.

Skillnad mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer

Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och med tillampning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. RFR 2 ang-
er att en juridisk person ska tillampa samma IFRS/IAS som tillampas i
koncernredovisningen, med undantag och tillagg beroende pa lagbe-
stammelser i frimst Arsredovisningslagen samt med hansyn tagen till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan
koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

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

Aktier i koncernbolag

Aktier i koncernbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Transaktionskostnader aktiveras som en del av
anskaffningsvardet for aktierna. Utdelningar redovisas som finansiella
intakter. Det bokforda vardet provas fortlopande mot bolagens kon-
cernmassiga egna kapital. | de fall bokfort varde understiger bolagens
koncernmassiga varde sker nedskrivning som belastar resultatrak-
ningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad sker
aterféring av denna.

Eventualforpliktelser

Eventualforpliktelser till forman for koncernbolag ar ett finansiellt
garantiavtal och redovisas i enlighet med RFR 2, Redovisning for juri-
diska personer, d.v.s. de redovisas inte som en avsattning utan i stallet
lamnas upplysning

KONCERNREDOVISNING

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen ar exponerad for eller

har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka
avkastningen med hjalp av sitt inflytande over foretaget. Dotterbolag
redovisas initialt i koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden. Kon-
cernbolag medtas i koncernredovisningen fran och med den dag da
det bestammande inflytandet 6verfors till koncernen och de ingar inte
i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande
inflytandet upphor. Koncerninterna transaktioner och balansposter
samt orealiserade vinster/forluster pa transaktioner mellan koncern-
bolag elimineras i koncernredovisningen.

Omrakningsdifferenser

Omrakning av rakenskaperna till svenska kronor for utlandsk verksam-
het sker genom att balansrakningen omraknas till balansdagens kurs,
forutom eget kapital som omraknas till historisk anskaffningskurs,
medan resultatrakningen omraknas till periodens genomsnittskurs.
Uppkomna omrakningsdifferenser redovisas i ovrigt totalresultat.

Forvarv

Bolagsforvarv kan klassificeras antingen som rorelseforvarv eller till-
gangsforvarv. Vid varje forvarv gérs en bedémning avseende forvarvets
klassificering. For mer information, se not 3. De forvarv som koncernen
genomfor ar i regel bolagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva
bolagets fastighet. Vid dessa forvarv ar bolagets eventuella forvalt-
ningsorganisation och administration av underordnad betydelse for
forvarvet. Dessa forvarv klassificeras darfor som tillgdngsforvarv. Ovriga
forvarv ar rorelseforvarv. Da forvarv av koncernbolag inte avser forvarv
av rorelse, utan forvarv av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter,
fordelas anskaffningskostnaden pa de férvarvade nettotillgangarna.
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Under aret har fem tillgangsforvav genomforts, varav ett i Danmark

och ett Norge, vilka ar nya marknader for Studentbostader i Norden.

I april tecknades avtal om att forvarva ett utvecklingsprojekt i Kopen-
hamn med 578 lagenheter, med ett totalt projektvarde om 1,2 MDDKK,
vilket tilltraddes i augusti. | februari tilltraddes forvarvet Vikingen 1
Jonkoping. I juni tilltraddes forvarvet av fastigheten Akka 10 i Stock-
holm. I december tilltraddes forvarvet av fastigheten Ankarstocken 27 i
Norrkoping. | november tilltraddes forvarvet av 99 studentlagenheter i
Torp, Norge. Fastigheten har ett underliggande fastighetsvarde om cirka
47 MNOK och ar uthyrd med ett femarigt blockhyresavtal till Pilot Flight
Academy AS, vilket vantas generera ett driftnetto om 3,3 MNOK arligen.

RESULTATRAKNING

Resultatrakningens intdkter

Koncernens intakter bestar i huvudsak av hyresintakter och hyrestil-
lagg som aviseras i forskott och periodiseras linjart sa att endast den
del som bel6per pa perioden redovisas som intakter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal,
vilka redovisas enligt IFRS 16 Leasing. Redovisade hyresintakter har i
forekommande fall reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter.
I de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period,
periodiseras denna linjart over den aktuella kontraktsperioden.
Erlagda ersattningar fran hyresgaster i samband med fortida avflytt-
ning redovisas som intakt i samband med att avtalsforhallandet med
hyresgasten upphor och inga ataganden kvarstar, vilket normalt sker
vid avflyttning.

Som 6vriga rorelseintakter redovisas erhallna bidrag, forsakringser-
sattningar och extradebitering. Erhallna bidrag har erhallits avseende
investeringsstod vilka har minskat investeringen for fastigheten.

Moderbolagets nettoomsattning bestar av forvaltningstjanster gente-
mot dotterforetag. Dessa intakter redovisas i den period de avser.

Leasingavtal

For Studentbostader i Norden finns leasingavtal avseende markarren-
den och tomtratter. Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal
vilka marknadsvarderas och skrivs darmed inte av. Marknadsvardet
raknas fram genom att diskontera framtida avgalder med avgalds-
ranta motsvarande 2,00 - 3,00 procent. Arrendena nuvardesberaknas
over kontraktens loptid genom att diskontera framtida arrenden

med marknadsrantan for motsvarande l6ptid som for kontraktet.
Betalningar for kontrakt kortare an 12 manader avseende utrustning,
fordon och samtliga leasingavtal av mindre varde kostnadsfors i resul-
tatrakningen.

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

Fastighetskostnader
Som fastighetskostnader redovisas kostnader som ar direkt kopplade
till fastighetens drift, skotsel, reparation, underhall, fastighetsskatt

och forvaltningsadministration. Med driftskostnader avses taxebund-
na kostnader sasom el, varme, vatten, kyla och avlopp. Fastighets-
skotsel inkluderar kostnader for material, stadning och serviceavtal
for bland annat larm och bevakning. Med forvaltningsadministration
avses fordelade personalkostnader.

Central administration

Koncernens administrationskostnader fordelas pa forvaltningsadministra-
tion som ingar i koncernens driftnetto och central administration. Till cen-
tral administration klassificeras kostnader pa koncernévergripande niva
som inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen, sasom kostnader
for koncernledning, affarsutveckling, fastighetsutveckling, lokalkostnader,
konsultkostnader samt kostnader for kommunikation.

Ersattning till anstallda
Ersattningar till anstallda utgors av loner, betald semester, betald
sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner.

Koncernen har endast avgiftsbestamda pensionsplaner. For de av-
giftsbestamda pensionsplanerna betalar bolaget fasta avgifter till en
separat juridisk enhet och har darefter fullfoljt sitt atagande gentemot
den anstallde. Avgiftsbestamda pensionsplaner redovisas som en
kostnad i den period som erlagda premier ar hanforbara till.

Finansiella intakter och kostnader

Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder beraknas
med tillampning av effektivrantemetoden. Finansiella intakter redovi-
sas i den period till vilken de hanfor sig.

Finansiella kostnader utgors framst av rantekostnader pa skulder vilka
beraknas med tillampning av effektivrantemetoden och av rantekost-
nader pa leasingskulder. Finansiella kostnader redovisas i den period
till vilken de hanfor sig.

Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrakningen utom da den underliggande transaktio-
nen redovisats i ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

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

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Férandring av den
redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en
kostnad eller intakt i resultatrakningen utom nar skatten ar hanforlig
till poster som redovisas over resultat eller direkt mot eget kapital.



Segmentsredovisning

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som 6verensstammer med
den interna rapportering som lamnas till den Hogste Verkstallande
Beslutsfattaren (HVB).

I koncernen har denna funktion identifierats som ledningen. Koncer-
nens indelning i segment baseras pa skillnaderna i segmentens karak-
tar och pa den rapportering som ledningen inhamtar for att folja upp
och analysera verksamheten samt den information som inhamtas for
att fatta strategiska beslut. Till foljd av detta har verksamheten delats
upp i segment utifran fastigheternas geografiska placering. Segmen-
tens resultat bedoms och analyseras baserat pa driftnettot. Samma
redovisningsprinciper anvands for segmenten som for koncernen.

BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill saga fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintakter och vardestegringar, redovisas initialt till
anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.
Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt varde. For att faststalla fastigheternas verkliga varde vid varje
enskilt bokslutstillfalle gors marknadsvardering av samtliga fastig-
heter. | posten inkluderas dven de inventarier som finns i fastigheten
och som bestar av mébler i studentlagenheterna. Se not 13 for vidare
information kring fastighetsvarderingen.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
resultatrakningen pa raden vardeforandring forvaltningsfastigheter.
Den orealiserade vardeférandringen beraknas utifran varderingen vid
periodens slut jamfort med varderingen vid periodens borjan alterna-
tivt anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden med
hansyn till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida eko-
nomiska fordelar forknippade med utgiften kommer att erhallas av
koncernen och darmed ar varderingshojande, samt att utgiften kan
faststallas med tillforlitlighet. Ovriga underhéllskostnader samt repa-
rationer resultatfors lopande i den period de uppstar. Vid strre ny-,
till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad under produk-
tionstiden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphouv till

en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett
egetkapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan langfristiga
fordringar, kundfordringar, likvida medel, 6vriga fordringar, upplupna
intakter och forutbetalda kostnader. Bland skulder aterfinns leveran-
torsskulder, skulder till kreditinstitut, konvertibelt forlagslan, saljarre-
vers, ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och forutbetalda
intakter samt obligationslan och derivat. Redovisningen beror pa hur
de finansiella instrumenten har klassificerats.
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Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméassiga villkor. Kundford-
ringar tas upp i balansrékningen nar faktura har skickats och foreta-
gets réatt till ersattning &r ovillkorlig. Skuld tas upp nér motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om
faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura
mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrékningen endast nar det foreligger en legal ratt
att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera poster-
na med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulden. En finansiell tillgéng tas bort fran balansrakningen
nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma gaéller for del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nér forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pa annat séatt utsléacks. Detsamma géller for del
av en finansiell skuld.

Klassificering och vardering
Finansiella instrument
Finansiella instrument klassificeras till:

®  Upplupet anskaffningsvarde, eller

e  Verkligt varde via resultatet

Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella tillgangar som ar skuldinstrument
baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av tillgangen och
karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffnings-
varde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktionskostna-
der. Kundfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter
forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektivrante-
metoden. Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvanta-
de kreditforluster.

Derivat
Avser rantederivat och klassificeras till verkligt varde via resultatet. Verk-
ligt varde faststalls enligt beskrivning i not 17 Finansiella instrument.

Klassificering och vardering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde. Fi-
nansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas
initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader.
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Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaff-
ningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

For koncernens klassificering av finansiella tillgangar, se avsnitt ovan
angaende klassificering och vardering. Fér kundfordringar tillampas
den forenklade metoden. En forlustreserv redovisas, i den forenklade
modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende [6ptid.

Varderingen av férvantade kreditforluster baseras pa olika metoder.
Metoden for kundfordringar, avtalstillgangar och hyresfordringar
baseras pa historiska kundforluster kombinerat med framat-blickande
faktorer. Ovriga fordringar och tillgdngar skrivs ned enligt en rating-
baserad metod genom extern kreditrating. Forvantade kreditforluster
varderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. For kreditforsamrade
tillgangar och fordringar gors en individuell bedomning dar hansyn
tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen
av forvantade kreditforluster beaktar eventuella sakerheter och andra
kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen netto efter ned-
skrivning for forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i
resultatrakningen pa raden fastighetskostnader.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Likvida medel
omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade
vardet pa tillgangar och skulder i de finansiella rapporterna och det
skattemassiga vardet som anvands vid berakning av skattepliktigt
resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balansrak-
ningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga
temporara skillnader och uppskjutna skattefordringar redovisas for
avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det ar sannolikt att
beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga overskott. Om den
temporara skillnaden uppkommit vid férsta redovisningen av tillgang-
ar och skulder som utgor ett tillgangsforvarv, redovisas daremot inte
uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt beraknas enligt lagstadgade skat-
tesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som
forvantas galla nar den berorda uppskjutna skattefordran realiseras
eller den uppskjutna skatteskulden

NOT 2, UPPLYSNING OM NYA OCH KOMMANDE
STANDARDER

Nya standarder

Inga nya standarder, andrade standarder eller tolkningar som har tratt
i kraft under aret har haft nagon vasentlig paverkan pa koncernens
eller moderforetagets finansiella rapporter. Nya standarder, andring-
ar i standarder och tolkningar som har publicerats men trader i kraft

for rakenskapsar som bérjar efter 1januari 2021 férvantas inte ha en
vasentlig paverkan pa innevarande eller kommande perioder.

NOT 3, VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR

OCH BEDOMNINGAR

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

Vardering av forvaltningsfastigheter

Redovisningen &r speciellt kanslig foér de bedémningar och antagan-
den som ligger i varderingen av férvaltningsfastigheter. Férvaltnings-
fastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av foretags-
ledningen utifran marknadsbedémning. Vasentliga bedémningar har
darvid gjorts avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastnings-
krav som baserat pa varderarnas erfarenhetsméassiga bedémningar av
marknadens férréntningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedémningar
av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r
baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamférba-
ra fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran det faktiska
behov som foreligger.

Tillgangsforvarv kontra rorelseforvarv

Vid foérvarv av bolag gors en bedémning av om foérvarvet ska klassifi-
ceras som ett tillgangs- eller rorelseforvarv. Ett tillgangsforvary fore-
ligger om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation,
personal och de processer som kravs for att bedriva verksamheten.
Ovriga forvary ar rorelseférvary. Vid ett férvary av ett dotterbolag kon-
solideras dotterbolaget fran det datum da Studentbostéader i Norden
har bestammande inflytande. Saledes redovisar Studentbostéder i
Norden férvarv som regel pa tilltradesdagen.

Vid tillgdngsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar i stéllet fastighetens
anskaffningsvarde. Det innebar att vardeférandringarna kommer att
paverkas av skatterabatten vid efterféljande vardering. Eventuella
rorelseférvarv redovisas enligt forvarvsmetoden. Faststéllandet av
verkligt varde kraver ofta att foretagsledningen gor antaganden och
uppskattningar av framtida handelser vilket i allmanhet innebar stora
beddmningar och uppskattningar. Férandringar i de antaganden eller
uppskattningar som kravs for att faststélla det verkliga vardet for
forvarvade tillgangar och skulder kan paverka beloppen som avser
tillgangar, skulder och goodwill till f6ljd av allokering av képeskilling.

Uppskjuten skatt
En annan beddmningsfraga i redovisningen berér varderingen av upp-
skjuten skatt. Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt om



20,6 procent pa skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde
pa tillgangar och skulder. Den verkliga skatten bedéms vara lagre
dels pa grund av maojligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt
satt, dels pga. tidsfaktorn, denna bedémning paverkar dock inte re-
dovisningen. Vid vérdering av underskottsavdrag gors en bedémning
av mojligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster,
vilken bedémningen paverkar redovisningen.

Tillaggsupplysningar
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NOT 4, RAPPORTERING PER SEGMENT
Hyresintakter bestar endast av externa intakter. Segmentsinformation
avseende de segment for vilka information ska lamnas for ar foljande:

Januari - December 2021

KSEK Syd Mitt Norr Ovriga Centralt Koncernen
Hyresintakter 103 497 32580 72 800 208 877
Ovriga rorelseintikter 23041 2056 357 25 454
Fastighetskostnader -56 545 -15 042 -31333 -102 920
Driftsdverskott 69 993 19 594 41824 1314M
Central administration -54192 -54192
Resultat fore finansiella poster 69 993 19 594 41824 -54192 77 219
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 2815910 1497 626 1322 000 5635536
Januari - December 2020

KSEK Syd Mitt Norr Ovriga Centralt Koncernen
Hyresintakter 68 895 13795 67793 150 483
Ovriga rorelseintikter

Fastighetskostnader -40 910 -8310 -25 803 -75023
Driftsdverskott 27985 5485 41990 75 460
Central administration -11 800 -11 800
Resultat fore finansiella poster 27985 5485 41990 -11 800 63 660
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 1305 100 1039 400 1211585 7 100 3563185

NOT 5, INTAKTER

Bolagets hyresintakter kommer i allt vasentligt fran uthyrning av
studentbostader och resterande delen fran uthyrning av lokaler och
bilparkeringar. Samtliga kontrakt klassificeras som operationella lea-
singavtal. Dessa kontrakt loper med 2 eller 3 manaders uppsagning.

Ovriga intakter innehaller forakringsersattningar och fakturering vid
onormalt slitage. Moderbolagets intakter bestar till allt vasentligt av
Management fees fakturerade till koncernbolag.

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2021 2020 2021 2020
Hyresintakter 208 877 148 004
Ovriga intakter 25 454 2479
Management fees = = 3255 8928
Intakter 234331 150 483 3255 8928

De totala hyresintakterna for koncernen uppgick till 208 877 (148 004)
KSEK. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella lea-
singavtal. Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser

ej uppsagningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen
nedan. Bostads-, forrad- och bilplatshyreskontrakt, som oftast loper
med tre manaders uppsagningstid ingar inte i tabellen nedan.

Avtal som avser blockhyresavtal av studentbostader dar motparten
hyr fler an atta studentbostader samt ett avtal gallande Longstay
hotell star tillsammans for 91 procent av kontrakten med uppsag-
ningstid langre an 3 manader. Resterande 8 procent avser lokalavtal.
Det langsta avtalet forfaller 2042.

Avtalade framtida hyresintakter

Arshyra med forfall:

<1ar 3847
1-2ar

2-3ar

3-4ar

4-5ar 11649
>5ar 42 630
Summa 58 125



NOT 6, KOSTNADER FORDELADE PER KOSTNADSSLAG
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Koncernen Moderbolaget
KSEK 2021 2020 2021 2020
Taxebundna -36 563 -20 859 - -
Drift -31 696 -28 012 = =
Reparationer och underhall -11 278 -10 138 = =
Fastighetsskatt -5032 -2 986 - -
Fastighetsadministration -18 350 -13 028 - -
Summa Fastighetskostnader -102 920 =75 023 - =
Central administration -54 192 -11 802 -41108 -24 555
Summa -157 112 -86 825 -41 108 -24 555
1: Av dessa kostnader utgor 25,8 MSEK jamfdrelsestorande kostnader varav 8,3 MSEK ar hanforliga till forvarvet av Prime Living AB som genomfordes
under 2020. Kostnaderna avser till stérsta del avgangsvederlag, l6ner till personal under uppsagningstiden och kontorshyra. Vidare sa ar resterande
17,5 MSEK avser avsattning for upptaxering av moms hanforligt till Prime Livings verksamhet under aren 2016-2020.
NOT 7, ERSATTNING TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2021 2020 2021 2020
Ernst & Young AB
- Revisionsuppdraget -2 150 -1082 -2 150
- Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget -342 -82 -342
- Radgivning -2219 -519
Price Waterhouse Coopers
- Revisionsuppdraget -450 -1697 -450 -1697
- Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget -380 -380
Summa -5161 -3241 -3 460 -2077
NOT 8, ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA, M.M.

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2021 2020 2021 2020
Styrelse -1089 -363 -1089 -607
Ledande befattningshavare exkl férman -7 986 -2299 -2367 -3156
Férman ledande befattningshavare -204 -735 -16 -149
Ovriga anstllda -10832 -3314 -2 856 -5357
F6rman ovriga anstallda -86 -27 -2 -4
Delsumma -20 197 -6738 -6 330 -9273
Pensionskostnader - ledande befattningshavare -1118 -430 -48 -576
Pensionskostnader - 6vriga anstallda -892 -481 -280 -729
Sociala avgifter -6 048 -1942 -1909 -2 652
Delsumma -8 058 -2853 -2237 -3957
Totalt -28 255 -9591 -8567 -13 230
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Medeltal antal anstallda

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2021 2020 2021 2020
Kvinnor 14 8 3 6
Man 15 2 2 4
Totalt 29 10 5 10

Ersattning till styrelse och ledning

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

Ersattning till ledande befattningshavare avser bruttolon, pension och
6vriga ersattningar i form av skattepliktiga férmaner.

Ersattning och dvriga formaner styrelse och ledning 2021

Uppsagningstiden for VD ar 6 manader fran arbetstagarens sida och 6
manader fran arbetsgivarens sida. VD har efter uppsagningstiden ratt
till ett avgangsvederlag i form av 80 procent av [6nen i 12 manader.

En ledande befattningshavare ar konsult och erhaller ersattning mot
faktura. Uppsagningstiden for detta avtal ar 3 manader.

. Styrelsearvode/ N .
Styrelse och ledande befattningshavare (KSEK) hd Grundién Formaner Pensionskostnad Summa
Bjorn Rosengren -422 (o) o -422
Sven-Goran Svensson -264 (o} (o] -264
Karin Krook -215 o o -215
Christoffer Stromback -94 o o -94
Viktor Jarnheimer -94 o o -94
Rebecka Eidenert VD -2231 -109 -506 -2 846
Summa -3320 -109 -506 -3935
Ersattning och dvriga formaner styrelse och ledning 2020

. Styrelsearvode/ o .
Styrelse och ledande befattningshavare (KSEK) t Grundién Formaner Pensionskostnad Summa
Bjorn Rosengren -200 0 o -200
Sven-Goran Svensson -100 0 (o] -100
Cecilia Schelin Seidegard, -50 0 o -50
Rebecka Eidenert VD -1615 -75 -430 -2 120
Summa -1965 -75 -430 -2 470

Utover [6neutbetalningar har bolaget under aret stallt ut teckningsop-
tioner till styrelse, ledning och anstallda omfattande totalt 8,8 miljoner
optioner och som berattigar till teckning av motsvarande antal aktier i
bolaget. Optionsprogrammet ar upprattat pa marknadsmassiga villkor
och oper fram till juni 2024. Teckningsoptionerna stalldes ut under juni
2021. Teckningskursen motsvarade 130 procent av den volymviktade
genomsnittskursen som noterades for bolagets aktie pa Nasdaq First
North Premier Growth Market under perioden fran den 20 maj 2021 fram
till och med den 3 juni 2021 vilket blev 10,09 SEK per aktie.



Konsfordelning for styrelseledamoter och ovriga ledande befattningshavare

2021
KSEK Man Kvinnor
Styrelseledamoter 4 1
Verkstallande direktdr och 6vriga ledande befattningshavare 2 4
Koncernen totalt 6 5

Bonus/Rorliga ersattningar

Inga rorliga ersattningar har utgatt for 2021.

Avgiftsbestamd pension
I koncernen finns olika pensionsplaner. Nagra anstallda féljer ITP-pla-
nen medan vissa premier utgar med 5 eller 10 procent av den avtalade
lonen. Pensionskostnaden avser den kostnad som paverkat arets

resultat.

NOT 9, FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen
KSEK 2021 2020
Ranteintakter 403 -
Ranteintdkter fran dotterbolag - -
Summa finansiella intakter 403 -
NOT 10, FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen
KSEK 2021 2020
Rantekostnader -59 380 =29 425
Rantekostnader till koncernforetag
Kostnader avseende nyttjanderatter -1408 -806
Ovriga finansiella kostnader -2 848
Valutadifferenser -2
Summa finansiella kostnader -63 638 -30231

Tillaggsupplysningar

2020
Man Kvinnor
2 [¢}
o 1
2 1

Moderbolaget
2021 2020
26 695 21631
26 695 21631
Moderbolaget
2021 2020
-21 467 -20 624
-1 443 o
-22911 -20 624
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NOT 11, BOKSLUTSDISPOSTIONER

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2021 2020 2021 2020
Erhallna koncernbidrag - - - 2423
Ldmnade koncernbidrag - - -3853 -
Summa bokslutsdispositioner - - -3853 2423
NOT 12, SKATT
Koncernen Moderbolaget
KSEK 2021 2020 2021 2020
Aktuell skatt pa arets resultat -318 -6 464 o -
Justeringar avseende tidigare ar 188 - - -
Uppskjuten skatt -102 401 -24 4,05 = =
Summa inkomstskatt -102531 -30 869 o o
Skatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska
belopp som skulle ha framkommit vid anvandning av vagd genomsnittlig
skattesats for resultaten i de konsoliderade foretagen enligt foljande:
Koncernen Moderbolaget
KSEK 2021 2020 2021 2020
Resultat fore skatt 216 750 121567 -191778 -12 197
Inkomstskatt beraknad enligt gallande skattesats, 20,6% ~444 651 -26 015 39 506 2610
Skatteeffekter av:
- Ej skattepliktiga intakter 1553 10 364
- Ej avdragsgilla kostnader -11 522 -3916 -32 418
- Utnyttjande av forlustavdrag som tidigare inte redovisats 8 030 -6 134 -2 610
- Skattemassiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran
redovisats 33632 " 7088
- Justering temporara skillnader - 15194 -3139
- Ej avdragsgilla rantor pa grund av rdnteavdragsbegraningsregler -11 463 2112
- Justering uppskjuten skatt hanforlig till tidigare ar 189
- Ovriga skatteméssiga justeringar 4158 100
Summa skatt -102 531 -30 869 o o
Vagd genomsnittlig skattesats 473% 25,4 % 0,0 % 0,0 %

88



Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen

Tillaggsupplysningar

KSEK

Uppskjuten skattefordran till f6ljd av underskott
Uppskjuten skatteskuld obeskattade reserver

Uppskjuten skatteskuld forvaltningsfastigheter

Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatriakningen

Uppskjuten skatt redovisad i balansrakningen

KSEK

Uppskjuten skatteskuld obeskattade reserver

Uppskjuten skatteskuld forvaltningsfastigheter

Summa uppskjuten skatt

Samtliga skatteskulder beddms forfalla efter 12 manader. Aktuell
skatt har beraknats utifran en nominell skattesats pa 20,6 procent i
Sverige och 22 procent i Danmark och Norge. Uppskjuten berdknas pa
20,6 procent. Uppskjuten skatt ska enligt gallande regelverk beaktas
pa temporara skillnader pa samtliga tillgangar och skulder i balans-
rakningen, med undantag for temporara skillnader pa fastigheter vid
tillgangsforvarv. Dar ska temporara skillnaderna vid forvarvstidpunk-
ten inte beaktas vid berdkning av uppskjuten skatt. Arets uppskjutna
skatt ar hog till foljd av omvarderingar av tidigare nedlagda projekt-
kostnader vilka ej paverkat skattemassiga temporara skillnader.

| balansrakningen ar uppskjuten skatteskuld beraknad utifran den

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
-609 -609
235 - .
-102 636 -24, 4,05
-102 401 -24 4,05 -609 -609
Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
644 494 - .
142 961 40710
143 605 41204 -

nominella skattesatsen. Vid en marknadsvardering av uppskjuten
skatteskuld erhalls dock sannolikt ett lagre varde an vad som ar upp-
taget i balansrakningen. Outnyttjade forlustavdrag inom koncernen
uppgick den 2021-12-31 till 867,9 MSEK. Forlustavdragen har till ingen
del beaktats vid berakning av uppskjuten skatt for 2021. Nuvarande
koncernstruktur medger inte att alla forlustavdrag kan nyttjas inom en
snar framtid. Férandras forutsattningarna sa att det bedoms troligt att
samtliga forlustavdrag kan nyttjas motsvarar de, med beaktande av
aktuell nominell skatt om 20,6 procent, en uppskjuten skattefordran
om 224 MSEK. | koncernen finns per 2021-12-31 nekade ranteavdrag
uppgaende till 10 192 KSEK.
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NOT 13, FORVALTNINGSFASTIGHETER

Studentbostader i Norden AB redovisar forvaltningsfastigheter till
verkligt varde, vilket faststalls av foretagsledningen. Verkligt varde de-
finieras som det mest sannolika priset vid en forsaljning pa en 6ppen
och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt. Grunden for alla
marknadsvardebedomningar ar analyser av forsalda objekt i kombina-
tion med kunskaper om aktorernas syn pa olika typer av objekt, deras
satt att resonera samt kainnedom om marknadsmassiga hyres- och
kostnadsnivaer etc.

| syfte att uppskatta verkligt varde varderades samtliga fastigheter av
externa varderingsinstitut vid utganget av aret, for innevarande raken-
skapsar gjordes externa varderingar av Colliers International, Forum
Fastighetsekonomi, Newsec och CBRE.

Vardena har bedomts med stod av en marknadsanpassad kassaflo-
deskalkyl i vilken varderarna genom simulering av de berdaknade fram-
tida intakterna och kostnaderna analyserar marknadens forvantningar
pa varderingsobjekten. Kalkylperioden uppgar som regel till tio ar.
Som grund for berdaknade framtida driftnetton ligger analys av gallan-
de hyresavtal samt analys av den aktuella hyresmarknaden. Normalt
har de gallande hyresavtalen antagits galla fram till hyresavtalens
slut. Byggratter varderas genom tillampning av ortsprismetoden, vilket
innebar att bedémningen av vardet sker utifran jamforelse av priser
for likartade byggratter.

For de fall hyresvillkoren bedomts som marknadsmassiga har de
sedan antagits mojliga att forlanga pa oférandrade villkor alternativt
mojliga att nyuthyra pa liknande villkor. Kassaflodesanalysen medger
mojligheten att beakta marknadslage, hyresniva, framtida utveckling
av marknadshyra och langsiktig vakansgrad.

Huvuddelen av fastighetsbestandet har besiktigats och besiktningen
omfattar allmanna utrymmen samt ett urval av lokaler, dar sarskild
vikt lagts vid storre hyresgaster samt vakanta lokaler. Syftet med
besiktningen ar att bedoma fastighetens allmanna standard och skick,
underhallsbehov, marknadsposition och lokalernas attraktivitet.

Kalkylrantan och direktavkastningskraven som har anvants i berak-
ningarna har harletts fran forsaljningar av jamférbara objekt och
annan relevant information sasom den allmanna situationen pa fast-
ighetsmarknaden, tillvaxt, hyrestider, befolkningsstruktur, finansmark-
naden, investerares direktavkastningskrav o.s.v.

Samtliga marknadsvarderingar for forvaltningsfastigheter har genom-
forts med hjalp av betydande icke observerbara data (niva 3 i verkligt
varde hierarkin). For att sakerstalla en marknadsmassig vardering
varderas samtliga fastigheter av externa foretag med auktoriserade
fastighetsvarderare. Det har inte skett nagon férandring av varde-
ringsmetod mellan perioderna och darmed ingen overforing mellan
verkligt varde-nivaerna.

Koncernen Varderingsantaganden

KSEK 2021-12-31 2020-12-31 Forvaltningsfastigheter exkl. projekt MIN MEDEL MAX
Verkligt varde vid ingangen av aret 3563 185 2090 957 Direktavkastningskrav 3,00 % 4,06 % 6,89 %
Forvarvade fastigheter 1640 803 1304968 Kalkylranta 510% 5,69% 8,89%
Forsaljning 0 - Hyra SEK/kvm 1034 2185 2877
Investeringar i befintliga fastigheter 225738 79 600 Langsiktig vakans 1,38 %

Vardeforandring 203339 87660

Valutaforandring 2472 [o)

Redovisat fastighetsvarde 5635536 3563185

Marknadsvardet per den 31 december uppgick till 5 635,5 MSEK (3
563,2). Alla forvaltningsfastigheter har vardets av externa varderare.
Vardeforandringarna av fastighetsbestandet uppgar under perioden
januari till december till 203,3 MSEK (87,7), vilket motsvar en vardetill-
vaxt om 5,71 procent.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick for perioden januari
till december till 225,7 MSEK (79,6). Marknadsvardet pa fastigheterna
varierar bland annat beroende pa konjunktur och rantelage.

Per den 2021-12-31 uppgick det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet pa forvaltningsfastigheterna, exklusive projektfastigheterna,

till 4,06 procent. Intervallet varierar fran 3,00 till 6,89 procent med

ett inflationsantagande om 2%. En halv procentenhets sankning

av direktavkastningskravet i relation till forvaltningsfastigheternas
varderingars driftnetto innebar att marknadsvardet stiger med cirka
673 MSEK for de fardigstallda fastigheterna. En halv procentenhets
hojning innebar att marknadsvardet sjunker med cirka 525 MSEK vilket
ska stallas i relation till marknadsvardet pa bolagets férvaltningsfast-
igheter exklusive projektfastigheter som uppgar till 4 785,9 MSEK. SBS
vasentliga ataganden ut6ver lopande ataganden avser tva pagaende
nyproduktioner av bostadsfastigheter. Den sammanlagda aterstaende
investering uppgar till 183 MSEK.



NOT 14, INVENTARIER
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Koncernen Moderbolaget

KSEK 2021 2020 2021 2020
Anskaffningsvarde
Ingaende anskaffningsvarde 5 464 - 1295 1265
Forvarvade inventarier 222 5464
Arets inkép 751 30
Arets forsaljningar -216
Utgaende anskaffningsvirde 6437 5464 1079 1295
Avskrivningar
Ingaende anskaffningsvarde -199 S -799 -620
Arets avskrivningar -132 -199 -130 -179
Utgaende avskrivningar -331 -199 -929 =799
Utgaende balans 6 106 5265 149 496
NOT 15, ANDELAR | KONCERNFORETAG

2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 648 528 15718
Arets investeringar 287,718 626 189
Nedskrivning -153,856
Aktiedgartillskott i befintliga bolag 6621
Utgaende anskaffningsvirde 782390 648 528

Redovisat varde i moderbolaget

Direktagda bolag Org.nr Site Kapitalandel, % Aktier/ andelar 2021-12-31 2020-12-31
Stusab AB 559163-0727 Uppsala 100% 2293033 626 189 626 189
STUSAB Campus Stockholm AB (publ) 559006-7210  Uppsala 100% 50 000 660 660
STUSAB Géteborg AB 556981-8882 Uppsala 100% 50 000 50 50
STUSAB Oxie AB 556920-0933 Uppsala 100% 50 000 21193 21193
STUSAB Lund AB 556833-0046 Uppsala 100% 50 000 50 50
Beryll Invest AB 556981-8718  Uppsala 100% 50 000 61 61
HLF Férvaltning AB 556548-9217 Uppsala 100% 1000 100 100
STUSAB Stockholm AB 559030-8069 Uppsala 100% 50 000 50 50
STUSAB International AB 559069-3973 Uppsala 100% 50 000 75 75
STUSAB Industries AB 559049-7193 Uppsala 100% 50 000 50 50
STUSAB Property Management AB 559137-6065 Uppsala 100% 50 000 50 50
STUSAB Akka 10 AB 559315-2068 Uppsala 100% 25 000 424 =
STUSAB Lotshamn Norrkdping AB 559309-6703 Uppsala 100% 25 000 6436 =
STUSAB Jkpg Trabyn AB 559178-8434 Uppsala 100% 50 000 125 344 =
Copenhagen Student Housing ApS 42327719 Kopenhamn 100% 40 000 46 -
Stusab Norge AS 927769786 Oslo 100% 30 000 1601 -
Kristineberg Park Ek Férening 769620-6361 Uppsala 1% 1 11 =
Summa anskaffningsvarde 782390 648 528

Koncernen omfattar 41 helagda dotterbolag. Samtliga 41 dotterbolag
konsolideras i koncernen. Rostrattsandelen i de dotterbolag som ags
direkt av moderbolaget skiljer sig inte fran kapitalandelen.

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

Tomtrattsavgald inklusive arrendeavgifter for 2021 uppgick till 1,4
MSEK (0,8). Tomtrattsavgald ar den avgift en agare till byggnad pa
kommunalt agd mark arligen betalar till kommunen. Avgalden for
dessa beraknas for narvarande sa att kommunen erhaller en realranta
pa markens uppskattade marknadsvarde. Tomtrattsavgalden ar

fordelad 6ver tiden och omférhandlas oftast med 10 till 20 ars inter-
vall. Vid 2021 ars utgang hade SBS 5 (5) fastigheter upplatna med tom-
tratt. Befintliga tomtrattsavtal forfaller med en relativt jamn spridning
over kommande 60 ar. Vid uppsagning av tomtrattsavtalen ska i mer-
parten fastighetsagaren (kommunen) ersatta SBS for byggnader m.m.

Koncernen Moderbolag
KSEK 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Avtalade framtida tomtrattsavgalder och arrendeavgifter
Avtalade framtida tomtrattsavgalder och arrendeavgifter ar 1 1423 1423 - -
Avtalade framtida tomtrattsavgalder och arrendeavgifter ar 2-5 5570 5691 - -
Avtalade framtida tomtrattsavgalder och arrendeavgifter senare dn 5 ar 20561 21 863 - -
Summa 27554 28977 - -

Vidare uppgick rantekostnader for leasning av framst bilar och lokaler for leasing till 3 MSEK.

NOT 17, FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI
Koncernen har endast rantebarande fordringar och skulder som redo-
visas till upplupet anskaffningsvarde vid utgangen av aret. Under aret
har derivat redovisas till verkligt varde via resultatet. Det upplupna
anskaffningsvardet bedoms stamma med det verkliga vardet da
fordringarna och skulderna antingen loper over en kortare tid eller

i det fall det stracker sig langre [6per med kort rantebindning. |
nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar
och skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde,
klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

KSEK

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatet
Derivat
Finansiella tillgingar virderade till upplupet anskaffningsvarde

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Upplupna intakter och forutbetalda kostnader
Koncernfordringar

Likvida medel

Finansiella tillgangar

Skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
Leasingskuld

Obligationslan

Skulder till Kreditinstitut

Saljarreverser

Leverantorsskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Finansiella skulder

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-21 2020-12-31
- 574
2599 1212
26 485 37 867 12 955 10 474
33193 5975 37 490 1037
1028 965 775 563
204 877 296 298 114 337 252 495
267 154 341926 1193 747 1039569
13 484 14 849
600 000 200 000 600 000 200 000
2986 729 1755 407
159 643 160 280 55903
25043 16 985 5590 6207
108 773 89 609 14 700 36 059
3893672 2237129 620 290 298 169



Vardering till verkligt varde

Klassificiering gors i en hierarki i tre olika nivaer utifran den informa-
tion som anvands for att faststalla deras verkliga varde. Niva 1 avser
nar verkligt varde faststalls utifran noterade priser pa aktiv marknad
for identiska finansiella tillgangar eller skulder. Niva 2 avser nar verk-
ligt varde faststalls utifran annan observerbar information an notera-
de priser pa en aktiv marknad. Niva 3 avser nar det faststallda verkliga
vardet till en vasentlig del baseras pa information som inte ar

NOT 18, KUNDFORDRINGAR

Tilliggsupplysningar

observerbar, det vill saga foretagets egna antaganden. Verkligt varde
for finansiella tillgangar och skulder faststalls genom att anvanda
information som ar hanforlig till en eller flera av ovan namnda nivaer.
Klassificeringen bestams av den lagsta nivan i hierarkin for den infor-
mation som har vasentlig effekt pa vardet. Koncernen innehar endast
finansiella tillgangar och skulder i niva 3.

KSEK

Kundfordringar

Reservering for osdkra fordringar

Kundfordringar - netto

Samtliga kundfordringar ar i KSEK. Av kundfordringar aldre an 3 manader har samtliga reserverats samt

1130 KSEK av forfallen 1till tre manader har reserverats.

Aldersanalysen av dessa kundfordringar framgar nedan:

KSEK

Mindre &n 1 manad
1till 3 manader

Aldre &n 3 ménader

Summa kundfordringar

Bokfort varde pa kundfordringar 6verensstammer med verkligt varde.
Da inbetalning av kundfordringar ligger nara i tiden ar det verkliga
vardet samma som det upplupna anskaffningsvardet. Historiskt har
inga vasentliga forluster avseende hyresfordringar skett.

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
5399 3424 - _
-2799 -2212 - -
2599 1212 - -

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
1979 211 = -

1750 293

1669 2920 = -
5399 3424 - o

Av de kundfordringar som ar aldre an 3 manader ar samtliga reserve-
rade som osakra kundfordringar, av de kundfordringar som ar mellan
10ch 3 manader ar 1130 reserverade som osakra kundfordringar.

NOT 19, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

KSEK

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa

NOT 20, LIKVIDA MEDEL

Likvida medel uppgick till 204 887 KSEK (296 298) och utgors av banktill-
godohavanden utan bindningstid. Placering av likvida medel har gjorts
hos motparter som bedoms ha hog kreditvardighet och darmed [ag risk.
Likvida medel i moderbolaget uppgick till 114 337 (252 495) KSEK.

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
33193 5975 37 490 1037
33193 5975 37 490 1037

Likvida medel i koncernen bestar av banktillgodohavanden, varav 994
KSEK utgor sparrade bankmedel, kopplat till fardigstallande av ett
projekt.
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NOT 21, AKTIEKAPITALET

I enlighet med bolagets offentliggjorda information lade styrelsen
fram forslag till extra bolagsstamma den 13 januari 2021 om att renod-
la Studentbostader i Nordens aktie- och kapitalstruktur pa sa satt att
bolaget darefter endast har ett aktieslag av stamaktier, vilket skedde
genom att preferensaktier av serie B och preferensaktier av serie C
omstamplas till stamaktier ggnom andringar av Bolagets bolagsord-
ning. Forslaget innebar att en preferensaktie av serie B omstamplas

till en stamaktie och en preferensaktie av serie C omstamplades till
en stamaktie i bolaget. Vidare la styrelsen fram ett forslag om en sam-
manlaggning av bolagets aktier varigenom ett hundra (100) stamaktier
sammanlaggs till en (1) stamaktie. Forslaget villkorades genom att den
extra bolagsstamma rostade for forslaget om renodlingen och att det
vid tidpunkten for genomforandet av sammanlaggningen endast finns
stamaktier utestaende i bolaget.

Datum Handelse Antal aktier Stamaktier PrefB PrefC Antal aktier Kapital (SEK)
2021-01-01 46 817 515 5408 592 17 167 391 493 17 219 617 600 860 986 247
2021-03-31 Omstampling 125378 661 172196 176 172 196 176 860986 247
2021-06-30 Apportemission 11 037 409 183 233 585 183 233 585 916 173 636
2021-09-30 Apportemission 7 000 000 190233 585 190233 585 951173 854
2021-12-31 Apportemission 572 158 190 805 743 190 805 743 954 034 662

NOT 22 UPPLANING OCH FINANSIELL RISKHANTERING
Ranterisk

Studentbostader i Nordens verksamhet finansieras forutom med

eget kapital till stor del av upplaning fran kreditinstitut och obliga-
tionsmarknaden. Ranterisken definieras som risken att forandringar

i rantelaget paverkar Studentbostader i Nordens rantekostnad. Ran-
tekostnaderna paverkas, forutom av omfattningen av rantebarande
skulder, framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och kreditinsti-
tutens marginaler samt av vilken strategi Studentbostader i Norden
valjer for bindningstiden pa rantorna. Studentbostader i Nordens
genomsnittliga ranteniva per den 31 december 2021 uppgick till 2,24
procent. Den genom snittliga kapitalbindningen uppgick vid utgangen
av 2021 till 3,5 ar och en den genomsnittliga rantebindningen till 2,1
ar. Studentbostader i Nordens rantor paverkas framst av den férvan-
tade inflationstakten. | tider med stigande inflationsforvantningar
kan rantenivan vantas stiga och i tider med sjunkande inflationsfor-
vantningar kan rantenivan vantas sjunka. Beroende pa hyresformen
inflationsjusteras hyran alternativt forhandlas med hyresgastforening-
en arligen for att motsvara kostnadsokningen. En genomsnittligt lang
rantebindningstid innebar att det tar l[angre tid innan en forandring av
marknadsrantorna far ett genomslag pa koncernens rantekostnader.
En andrad ranteniva och 6kade rantekostnader skulle kunna ha en
vasentlig negativ effekt pa Studentbostader i Nordens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas,
eller endast till kraftigt 6kade kostnader nar ett lan forfaller till betalning
eller villkoren ska omforhandlas. Det finns alltid en risk att framtida
refinansiering inte kommer att kunna ske pa skaliga eller 6nskvarda
villkor, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa Studentbo-
stader i Nordens verksamhet, finansiella stallning och resultat. Vidare har
Studentbostader i Norden ett obligationsramverk om 1 000 MSEK, varav
400 MSEK ar outnyttjat.

Bolaget arbetar aktivt med att uppratthalla och forbattra relationen
med bolagets finansiarer. Dessutom arbetar bolaget med att spri-

da forfallostrukturen pa laneportféljen, for att se till att alla lan ej
forfaller samma ar och pa detta satt minska effekterna av storningar
pa lanemarknaden ett enskilt ar. Belaningsgraden ska understiga 70
procent. Belaningsgraden vid utgangen av 2021 uppgick till 63 procent.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Studentbostader i Nordens mot-
parter inte kan uppfylla sina finansiella ataganden mot Studentbo-
stader i Norden. Studentbostader i Nordens befintliga och potentiella
kunder skulle kunna hamna i ett sadant finansiellt lage att de inte
langre [6pande kan erlagga avtalade hyror i tid eller i dvrigt avsta fran
att fullgora sina forpliktelser. Studentbostader i Nordens nuvarande
fastighetsbestand bestar till 100 procent av bostadsfastigheter. Det
finns inga garantier for att Studentbostader i Nordens motparter

kan uppfylla sina ataganden. Uppfyller Studentbostader i Nordens
motparter inte sina ataganden kan det ha en vasentlig negativ effekt
pa Studentbostader i Nordens verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Valutarisk

Studentbostader i Norden AB ager via dotterbolag fastigheter i Dan-
mark och Norge. Bolagen har intakter och kostnader i lokal valuta och
ar darmed utsatta for valutakursfluktuationer ur koncernens synvinkel.
Valutakursfluktuationer aterfinns ocksa i omrakningen av de utlandska
dotterbolagens tillgangar och skulder till moderbolagets valuta. Genom
att finansiera delar av forvarven i lokala valutor sa minskas valutarisken
for koncernen.
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Lanevillkor Kanslighetsanalys

Lanen har lanevillkor och covenanter hanforliga till dotterbolag, hol-

dingbolag eller koncernen beroende pa lantagare och typ av lan. Inga Al

covenanter har brutits under aret. Faktor KSEK Forandring -1% Forandring +a2%
Hyresintakter -2 089 2089
Marknadsrantor -973 16 269
Fastighetskostnader -1029 1029
Varde forvaltningsfastigheter -56 356 56 356
1: Avser [an som [6per med 3 manaders STIBOR, NIBOR och CIBOR som rantebas.

Koncernen Moderbolaget

KSEK 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Rantebarande upplaning

Obligationslan 600 000 200 000 600 000 200 000

Skulder till kreditinstitut 2986729 1755 407

Konvertibelt forlagslan - - -

Séljarrevers 159 643 160 280

Summa 3746 372 2115687 600 000 200000

Skulden till kreditinstituten forfaller fram till 2028 och l6per med en

Sakerhet for banklan utgors av koncernens fastigheter samt aktier i

genomsnittlig ranta pa 1,49 procent per ar. Den sammantagna genom- koncernforetagen.

snittliga rantan for rantebarande skulder uppgar till 2,24 procent.

Kapitalbindning Rantebindning
Loptid Belopp Andel Loptid Belopp Andel
0-1ar 512 14% 0-1ar 2184 58 %
2ar 304 8% 2ar 49 1%
3ar 1177 31% 3ar 103 3%
4ar 483 13% 4ar 487 13 %
5ar 760 20% 5ar 576 15 %
6ar 6ar - 0%
7ar 510 14% 7ar 347 9%
Totalt 3746 100,00% Totalt 3746 100 %
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NOT 23, RESULTAT PER AKTIE

Antal utestaende stamaktier 2021 2020
Ingaende antal stamaktier 46 817 515 28989 355
Forandring antal stamaktier 143 988 228 17 828 160
Utgaende antal stamaktier 190 805 743 46 817 515
Arets resultat KSEK 114 498 90 698
Genomsnittligt antal utestdende aktier 180919 728 94 655 820
Resultat kronor per genomsnittligt antal utestdende aktier 0,63 0,96
Resultat kronor per genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspadning 0,60 0,96

Genomsnittligt antalet aktier for 2020 beraknas som det genomsnittliga antalet aktier under perioden med hansyn taget till sammanldggningen och den omvanda splitten som
genomfordes i mars 2021. Det genomsnittliga antalet aktier blir da 94 655 820 varfor det genomsnittliga resultatet per aktie uppgar till 0,96 SEK.

NOT 24, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna rantekostnader -17 472 -13 639 -3514 -3825
Ovriga upplupna kostnader -59 524 -60 837 -12 067 -30969
Forutbetalda hyresintakter -29722 -13 060 - -
Upplupna personalkostnader -2 055 -2073 -562 -1265
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter -108 773 -89 609 -16 143 -36 059
NOT 25, STALLDA SAKERHETER

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
For egna skulder och avsattningar:
Fastighetsinteckningar 3155 417 1968 427 = =
Foretagsinteckningar 250 250 - -
Pantsatta reverser = = 460 000
Sparrade bankmedel 994 994 = =
Pantsattning andelar koncernbolag 1121304 308 629 - -
Summa stéllda sakerheter 4,277 965 2278299 460 000
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NOT 26, EVENTUALFORPLIKTELSER

KSEK

Borgensatagande till forman for koncernbolag

Ovriga eventualférpliktelser

Pantsattning fordran koncernbolag

Summa eventuallforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
2429715 1110 866 1538 456 658 642
50216’
- 265 000 - -
2479 931 1375 865 1538 456 658 642

1: Avser tidigare kommunicerat omprévningsbeslut gallande mervardeskatt dar Studentbostader i Norden och dess juri-
diska radgivare gjort bedomningen att det ar troligt att det Gverklagade beslutet kommer att undanrdjas och att det inte

ar sannolikt att ett uflode kommer kravas.

NOT 27, FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

KSEK
Balanserat resultat 542 624
Arets resultat -191 778
350 846
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att
i ny rakning balanseras
KSEK 350 846
350 846

NOT 28, UPPLYSNINGAR MED NARSTAENDE
Overenskommelse om tjanster med narstdende sker pa marknads-
massiga villkor. Foljande narstaenderelationer finns per balansdagen:

Bolag inom Studentbostader i Norden-koncernen har i egenskap av
lantagare tidigare ingatt tre saljarreverser, som per den 31 december
2021 uppgick till 159,6 MSEK. Langivare ar Samhall 43 AB och Amasten
Bostader AB, vilka ar dotterbolag till Studentbostader i Nordens indi-
rekta agare Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB. Saljarreverserna ar
efterstallda och loper med 3,00 till 3,25 procents ranta som kostnads-
fors kvartalsvis.

Studentbostader i Norden hyrde aven kontorsplatser fran aktieagaren
Aktiebolaget Fastator och kdper tjanster fran Priority Group AB, dar
styrelseordforanden Bjorn Rosengren ar huvudagare. Hyran for

kontorsplatserna uppgick till 0,5 MSEK under aret, exklusive mer-
vardesskatt, och arvodena till Priority Group AB uppgick till cirka 3,5
MSEK under aret, exklusive mervardesskatt.

Utover [6neutbetalningar har bolaget under aret stallt ut teckningsop-
tioner till styrelse, ledning och anstallda omfattande totalt 8,8 miljoner
optioner och som berattigar till teckning av motsvarande antal aktier i
bolaget. Optionsprogrammet ar upprattat pa marknadsmassiga villkor
och oper fram till juni 2024. Teckningsoptionerna stalldes ut under juni
2021. Teckningskursen motsvarade 130 procent av den volymviktade
genomsnittskursen som noterades for bolagets aktie pa Nasdaq First
North Premier Growth Market under perioden fran den 20 maj 2021 fram
till och med den 3 juni 2021 vilket blev 10,09 SEK per aktie.

For ersattning till styrelse och ledning hanvisas till not 8.
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NOT 29, KASSAFLODESANALYS

Overtagen skuld
KSEK 2020-12-31 Kassaflode vid forvarv 2021-12-31
Skulder till kreditinstitut 1755 407 1231322 2986729
Obligationslan 200 000 400 000 600 000
Saljarrevers 160 280 -637 159 643
Summa 2115687 1630 685 3746372
Overtagen skuld
2019-12-31 Kassaflode vid forvarv 2020-12-31
Skulder till kreditinstitut 1309 132 51 656 394619 1755 407
Obligationslan - 200 000 200 000
Konvertibelt forlagslan 51 500 -51 500 o
Saljarrevers 159 643 637 160 280
Summa 1520275 51656 543 756 2115687

NOT 30, HANDELSER EFTER BALANSDAGENS UTGANG

«  Studentbostader i Norden kopplar upp flera av bolagets fastighe-
ter till SCADA-plattformen Web Port. Anvandningen av Web Port
ger SBS insikter, kontroll och smart energioptimering som skapar
mojligheter till fler satsningar i linje med bolagets hallbarhets-
strategi.

+  Studentbostader i Norden har erhallit ett langsiktigt kreditbe-
tyg om "BB-" med stabila utsikter av kreditvarderingsinstitutet
Nordic Credit Rating ("NCR”).

«  Studentbostader i Norden inleder samarbete med estimatplatt-
formen Pinpoint Estimates. Genom plattformen kommer
Studentbostader i Norden lattare kunna fanga upp bredare mark-
nadsforvantningar pa bolaget infor publicering av finansiella
rapporter.

+  Som en del av ett utokat hallbarhetsarbete ingar Studentbosta-

der i Norden och Arctic Securities i ett samarbete med Stiftelsen
Laxhjalpen for att starta ytterligare en klass i Malmo.
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. Under februari har en 6verklagan lamnats in mot Skatteverkets
omprovning av redovisad mervardesskatt hanforlig till entrepre-
nadarbeten genomforda under perioden 2016-2020. Studentbosta-
der i Norden och dess juridiska radgivare bedomer det troligt att
beslutet kommer att undanrojas, se sida 69 for mer information.

. Studentbostader i Norden har av Skatteverket erhallit forslag
till beslut avseende upptaxering av moms under aren 2016-2020,
inklusive skattetillagg, om totalt 17,5 MSEK. Studentbostader i
Norden har efter konsultation med skatteexpertis beslutat att
gora en avsattning for hela beloppet under 2021, vilket aterspeg-
las i arsredovisningen.

. Med anledning av det oroliga geopolitiska laget i varlden sedan
slutet pa februari 2022 pagar arbete med att identifiera och
bedoma eventuella konsekvenser det kan fa pa verksamheten.
Ingen direkt vasentlig paverkan pa bolagets verksamhet har
framkommit. Bolaget foljer framatriktat utvecklingen for att iden-
tifiera, utvardera och bemota eventuella risker.
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Uppsala den 7 april 2022
Studentbostader i Norden AB (publ)

Rebecka Eidenert

VD
Bjorn Rosengren Karin Krook Sven-Goran Svensson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Christoffer Stromback Viktor Jarnheimer
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats den 7 april 2022

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Revisionsbherattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERN-
REDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Studentbostader i Norden AB (publ) for ar 2021. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 66-99 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisan-
de bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

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

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och 6ver-
tygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller,
i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade
foretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttal-
anden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.

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

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det redovisade verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i kon-
cernen uppgick den 31 december 2021 till 5 636 MSEK och vardefor-
andringarna till 203 MSEK. Forvaltningsfastigheter ar beloppsmassigt
den mest vasentliga posten i koncernens balansrakning. Vardering till
verkligt varde ar till sin natur behaftat med subjektiva bedomningar
dar en liten forandring i gjorda antaganden som ligger till grund for
varderingarna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden. Vardering-
arna ar dels avkastningsbaserade i enlighet med kassaflodesmodell-
en, dels upprattade i enlighet med ortspris-metoden for byggratter.
Kassaflodesmodellen innebar att framtida kassafloden prognostiseras.
Fastigheternas direkt-avkastningskrav bedoms utifran varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden. Ortsprismetoden
innebar att bedomningen av vardet sker utifran jamforelser av priser
for likartade byggratter.

Med anledning av den hoga graden av antaganden och bedomningar
som sker i samband med varderingen av forvaltningsfastigheter anser
vi att detta omrade ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.
En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar av not 1
avsnitt om redovisningsprinciper samt not 13 dver fastighetsinnehavet.

Hur detta omrade beaktades i revisionen
I var revision har vi utvarderat bolagets process for fastighetsvarde-
ring, bland annat genom att utvardera tillampad varderingsmetod och



indata i varderingarna. Vi har utvarderat de externt anlitade varde-
ringsexperternas kompetens och objektivitet.

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

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

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-65 och
105-109. Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansva-
ret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifie-
ras ovan och 6vervdaga om informationen i vasentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstallande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll
som de bedémer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ans-
varar styrelsen och verkstallande direktoren for bedomningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
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det om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

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

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

. identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasen-
tlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern
kontroll.

. skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision for att utforma gransk-
ningsatgarder som ar [ampliga med hansyn till omstandigheter-
na, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

. utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhorande upplysningar.

. drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen,
om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
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slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet

om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhall-
anden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

. utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

. inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, overvakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfatt-
ningar forhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av Studentbostader
i Norden AB (publ) for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verk-
stallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2020 har utforts av en annan
revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 5 maj 2021 med
omodifierade uttalanden i Rapport om drsredovisningen.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av moderbola-
gets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kont-
rolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande direkt6ren ska skota
den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i overensstammelse med lag och for att med-
elsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsumm-
else som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

+  panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.



Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedomning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle
ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhall-
anden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, utsags till Studentbostader i Norden ABs (publ)

revisor av bolagsstamman den 27 maj 2021 och har varit bolagets
revisor sedan den 27 maj 2021.

Stockholm den 7 april 2022

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse
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KALENDARIUM

Delarsrapport Q1 12 maj 2022
Delarsrapport Q2 25 augusti 2022
Delarsrapport Q3 10 november 2022
ARSSTAMMA

Ordinarie arsstamma for aktieagare i Studentbostader i
Norden AB (publ), org. nr 556715-7929, kommer att hallas
torsdagen den 12 maj 2022.

Styrelsen for Studentbostader i Norden AB (publ) har, i
enlighet med lag (2022:121) om tillfalliga undantag for att
underlatta genomforandet av bolags- och foreningsstam-
mor, beslutat att arsstimman ska genomforas enligt ett
s.k. postrostningsforfarande. Arsstimman hélls darmed
utan mojlighet for aktieagare att narvara personligen eller
genom ombud. Istallet kan aktiedgare delta vid arsstam-
man genom att rosta och lamna in fragor enligt instruk-
tionerna nedan.

Forutsattningar for deltagande
FOr att en person ska ha ratt att genom forhandsrostning
delta vid arsstimman ska denne:

. dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB forda
aktieboken onsdagen den 4 maj 2022,

. dels senast onsdagen den 11 maj 2022 anmalt sitt
deltagande genom att ha avgett sin forhandsrost
enligt instruktionerna under rubriken "Forhands-
rostning” nedan sa att forhandsrosten ar bolaget
tillhanda senast den dagen.

FORVALTARREGISTRERADE AKTIER

For att ha ratt att delta i stimman maste en aktieagare
som latit forvaltarregistrera sina aktier, forutom att an-
mala sig till stamman, lata registrera aktierna i eget namn
sa att aktieagaren blir inford i aktieboken per den 4 maj
2022. Sadan registrering kan vara tillfallig (s.k. rostrattsre-
gistrering) och begars hos forvaltaren enligt forvaltarens
rutiner i sadan tid i forvag som forvaltaren bestaimmer.
Rostrattsregistreringar som gjorts senast den andra bank-
dagen efter den 4 maj 2022 beaktas vid framstallningen av
aktieboken.

FORHANDSROSTNING

Bolagets aktiedgare kan endast ut6va sin rostratt vid ars-
stamman genom att rosta pa féorhand genom s.k. post-
rostning enligt 22 § lag (2022:121) om tillfalliga undantag
for att underlatta genomférandet av bolags- och foren-
ingsstammor.

Aktiedgare som vill postrosta ska anvanda det formular for
postrostning som finns tillgangligt pa bolagets webbplats,
www.shsstudent.se. Det ifyllda formularet for postrostning
samt, i forekommande fall, relevanta behorighetshand-
lingar, ska vara bolaget tillhanda senast onsdagen den 11
maj 2022. Aktieagaren far inte forse forhandsrosten med
sarskilda instruktioner eller villkor. Om sa sker ar rosten
(dvs. forhandsrostningen i sin helhet) ogiltig.



Det ifyllda formuldret ska skickas till Studentbostader i
Norden AB (publ), Kungsgatan 47 A, 753 21 Uppsala. Ifyllt
formular far aven inges per e-post till ir@sbsstudent.se.
Ytterligare anvisningar och villkor framgar av postrost-
ningsformularet.

Aktiedgare som vill postrosta genom ombud ska utfarda
en skriftlig och daterad fullmakt for ombudet. Om full-
makten utfardas av juridisk person ska kopia av registre-
ringsbevis eller motsvarande for den juridiska personen
bifogas. Fullmaktsformular finns tillgangligt pa bolagets
webbplats, www.sbsstudent.se, och ska bilaggas postrost-
ningsformularet.

KALLELSE TILL ARSSTAMMA

Kallelse till arsstamman sker via Post- och inrikes tidning-
ar och aven med annons i Svenska Dagbladet med upp-
lysning om att kallelsen har skett. Kallelsen offentliggors
dven som ett pressmeddelande och finns i samband med
offentliggrandet tillgangligt pa Studentbostader i
Nordens hemsida www.sbsstudent.se. Handlingar tillhor-
ande arsstamman halls tillgangliga pa Bolagets hemsida
minst tre veckor fore arsstamman.

Ovrig information

OVRIG INFORMATION

Samtliga arsredovisningar, delarsrapporter finns att tillga
pa Studentbostader i Nordens hemsida www.sbsstudent.
se. Pa hemsidan ar det ocksa mojligt att prenumerera pa
Studentbostader i Nordens pressmeddelande for den
som onskar.

AKTIEAGARKONTAKT

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

David Svensson, CFO
David.svensson@sbsstudent.se
+46 725 4174 20
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AVKASTNING PA EGET KAPITAL
BELANINGSGRAD

DRIFTSOVERSKOTT
EGET KAPITAL, PER AKTIE, SEK

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE NAV PER
AKTIE

FINANSIERINGSKOSTNAD TOTALA
RANTEBARANDE SKULDER, SNITTRANTA %

FINANSIERINGSKOSTNAD RANTE-
BARANDE SKULDER, KREDITINSTITUT,
SNITTRANTA %

KAPITALBINDNING

RANTEBINDNING

RANTETACKNINGSGRAD

SOLIDITET
UTHYRNINGSGRAD

OVERSKOTTSGRAD

er i Norden AB

Arets totalresultat i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Rantebarande skulder i forhallande till balansomslutningen.
Intakter reducerat med fastighetskostnader.

Eget kapital vid periodens slut i relation till totala antalet utestaende aktier,
samtliga aktieslag.

Eget kapital med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt i forhallande
till totala antalet aktier vid periodens utgang.

Genomsnittlig ranta i relation till totala rantebarande skulder for koncernen.

Genomsnittlig ranta i relation till rantebarande skulder fran kreditinstitut
(bank).

Viktade genomsnittet av aterstaende kapitalbindningstid avseende
rantebarande skulder.

Viktade genomsnittet av aterstdende rantebindningstid avseende
rantebarande skulder.

Driftsoverskott minus kostnader for central administration som ar hanforliga
till operativa verksamheten i relation till rantenetto.

Eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgang.
Uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

Driftoverskott i procent av redovisade intakter.



Kontakt

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

David Svensson, CFO
David.svensson@sbsstudent.se
+46 725 4174 20

Bolaget
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