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Det hér ar Studentbostader i Norden

Det har ar

Studentbostader i Norden

Studentbostader i Nordens (SBS) 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. SBS har sedan dess vuxit

till en fastighetsportfolj om 6 292 student-
bostader pa 18 orter med ett fastighetsvarde
om 7806 MSEK och en projektportfolj med
over 1873 studentbostader, bland annat i
Lund, Vaxjo och Karlstad.

Vi har kontinuerlig kontakt med larosaten och
kommuner for att identifiera nya etableringar
eller forvarv av studentbostader.

SBS ser fastigheter i nara anslutning

till campusomradet eller i centrala delar
av orten som sarskilt intressanta for
fortsatt expansion.
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SBS satsar standigt pa nya ldsningar som
effektiviserar fastighetsforvaltningen och
forenklar for vara hyresgaster, bland annat
genom digitala 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

2023

Arets intikter for
Studentbostader i
Norden okade med 32
procent till 390 MSEK.




Hojdpunkter

~

INFLYTT

SBS paborijar inflytt i de nyproducerade fastigheterna
i Norrkoping och Campus Star i Stockholm.

DIGITALISERING

SBS lanserar nationell bostadsko dar alla fran 13 ars
alder kan anmala intresse for en studentbostad i 15
svenska stader.

| N

HALLBARHET

SBS erhaller hallbarhetscertifieringen GreenBuilding for Mungigan 1
i Karlstad. Inventarierna i de tidigare studentbostaderna i Karlstad
har aterbrukats i SBS Ovriga fastigheter.

4 |
NYEMISSION

SBS genomfor en foretradesemission, vilket tillfort
331 MSEK fore emissionskostnader.




Aret i korthet

Aret i korthet

202

Q1

SBS erhaller hallbarhetscertifieringen

GreenBuilding for Mungigan 1 i Karlstad, som —

fardigstalldes under det tredje kvartalet 2022.

SBS vinner Studentbostadspriset 2022 for
projektet Campus Trabyn i Jonkoping.

SBS tecknar avtal for vindkraftbaserad el till
bolagets 578 studentlagenheter vid Engvej i
centrala Kopenhamn. Det nya avtalet innebar
en arlig besparing motsvarande 65 ton
utslapp av koldioxid.

SBS erhaller beslut om och utbetalning av

statligt investeringsstod om 34 MSEK vilket
avser 131 studentbostader (etapp fyra) for

projektet Vikingen 1i Jonkoping.

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2023

Q2

SBS lanserar en nationell bostadsko. Genom bo-
stadskon kan alla fran 13 ars alder anmala intresse
for en studentbostad i 15 svenska stader.

SBS ingar hyreséverenskommelse med hyresgast-
foreningen for 1 043 nybyggda studentlagenheter
i Stockholm. For gallande hyresniva berdaknas
projektets hyresvarde till 87 miljoner SEK arligen,
vilket motsvarar en snitthyra pa 4 264 SEK per
kvadratmeter.

SBS arsstamma beslutar om omval av Karin Krook
och Christoffer Stromback samt nyval av Jan-Erik
Hojvall, Hans Ragnarsson och Yaron Zaltsman till
styrelseledamoter samt nyval av Jan-Erik Hojvall
som styrelseordforande.




Q3

SBS far ny finans- och transaktionschef nar
Sebastian Schonstrom tilltrader tjansten.

SBS haller extra bolagsstamma och beslutar
om sankning av aktiekapitalet och darmed
kvotvardet per aktie till 0,5 kr.

SBS soker godkdannande fran obligationsinne-
havare for andring av obligationsvillkoren.

SBS paborjar inflytt av 531 nyproducerade
studentbostader i Stockholm.

Aret i korthet

Q4

SBS pabarjar inflytt i bolagets nyproducerade
fastighet, Ankarstocken 27, i Norrkoping.

SBS beslutar att genomfora en tidigare aviserad
fullt garanterad foretradesemission om 331 MSEK.

SBS erhaller godkdannande fran obligations-
innehavare for andring av obligationsvillkoren.

SBS offentliggor genomford foretradesemission
vilket tillfort 331 MSEK fore emissionskostnader.

SBS genomfor riktad nyemission av aktier
till emissionsgaranter i den genomforda
foretradesemissionen.

SBS erhaller statligt investeringsstod om
44 MSEK for nybyggnation av 198 studentbostader
i centrala Norrkoping.

/

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

- SBS erhaller forslag gallande ny styrelse fran

tre storre aktieagare.

- SBS 6verklagande i forhallande till redovisad

mervardesskatt avslas i forvaltningsratten,
se mer sida 74, tvister.

- SBS erhaller beslut fran Skatteverket om
anstand gallande betalning av redovisad
mervardeskatt om cirka 50 MSEK.

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

- SBS har avtalat om att ej tilltrada tidigare
kommunicerat forvarv av ett nyproduktions-
projekt med 173 studentbostader i
Kopenhamn. For mer information se not 32,
sida 107.
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VD har ordet
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VD har ordet

Framat i motvind
©

ret 2023 har praglats av omvalvande
forandringar och utmaningar inom
fastighetssektorn, osakerhet pa marknaden
och volatila rantor. Trots utmaningarna har
SBS genomfort flera viktiga atgarder for att starka
var finansiella position och fortsatta utvecklingen av
var karnverksamhet som Nordens enda noterade
studentbostadsbolag.

Jag ar stolt 6ver att meddela att intdkterna for vart
jamforbara fastighetsbestand 6kade med 14 procent
under det gangna aret, medan driftséverskottet
6kade med hela 29 procent jamfort med foregdende
ar. Nar vi inkluderar de fastigheter vi forvarvat och
de nyproducerade projekten, ar siffrorna an mer
imponerande - en okning av intakterna med

32 procent och ett driftsoverskott som okat med

48 procent till 250 MSEK.

For att starka finanserna har vi under det senaste
aret omférhandlat var obligation, vilket inkluderar
en forlangning till slutet av 2026. Det ar en insats
som starker det [opande kassaflodet och ar en
del av en storre strategi for att minska
rantekostnaderna genom forlangd rantebindning.
Ett viktigt led i strategin ar refinansieringen av
banklan om 650 MSEK, vilket sankte réantan pa
dessa lan fran 7,3 procent till 4,3 procent och
genererar en arlig kassaflodesbesparing pa cirka
20 MSEK med fast ranta.

Vidare har bolaget genomfort nyemissioner som
starkt var kapitalbas och bidragit till en mer
hallbar ekonomisk struktur. Genom emissionen
valkomnades tva nya valrenommerade storagare
till vart bolag. Deras erfarenhet, kompetens och
perspektiv ar viktiga tillgangar for bolagets
framtida strategiska utveckling.

Under aret har Campus Star i Stockholm i det
narmaste fardigstallts. Det ar for oss ett
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flaggskeppsprojekt som representerar en ny
standard for studentbostader i Sverige. Vi har under
hosten 2023 och varen 2024 tilltratt inte mindre dn
1043 nya studentbostader i Stockholm. | Norrkoping
ar ocksa studentbostaderna fardigstallda och
inflyttningen pabdrjades fjarde kvartalet 2023. Totalt
har dessa tva projekt tillfort 1241 nya
studentbostader i tva av landets mest eftertraktade
studieorter.

| linje med var dvertygelse om att en framgangsrik
fastighetsforvaltning innebar mer an bara
byggnadsunderhall, har vi lanserat 'SBS Runners
Club’ Detta initiativ ar ett uttryck for var stravan att
framja hyresgasternas halsa och valbefinnande och
speglar var filosofi att skapa positiva och
halsosamma miljoer for alla vara hyresgaster.

Trots de utmaningar som 2023 forde med sig star
vi starkare infor 2024. Marknaden har bytt fot och
forvantar sig nu rantesankningar i stallet for fler
hojningar vilket om det infaller ar positivt for SBS.
Lagre rantor innebar hogre kassaflode samt att vi
har de storsta vardenedgangarna bakom oss.
Med en forstarkt ekonomisk bas, ny agarstruktur
och fardigstallda projekt som bidrar till vart
kassaflode, ser jag med optimism pa det kommande
aret. Vi ser fram emot att fortsatta var resa,

med fokus pa hallbar tillvaxt och innovation, for
att uppna var vision om att vara Nordens

ledande studentbostadsbolag.

Rebecka Eidenert
VD Studentbostader i Norden
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Affarsmodell

Affarsmodell

AFFARSIDE

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

OVERGRIPANDE MAL

SBS har som ambition att bygga och forvalta attraktiva studentbostader dar
studenter ska trivas och ma bra och som méter de specifika behov som studenter
har. Detta for att fa n6éjda hyresgaster som vill bo i vara fastigheter under hela

sin studietid.

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

STRATEGI

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

[ 1] [ ]
Forvaltning

Forvirv#m. — o Projektutvecklin

orva Vardeskapande ojektutveckling
/]\ forvaltning ger hogre /l\
Kassaflodet kassaflode Kassaflodet ger

ger majlighet till mojlighet till renoveringar,
forvarv av befintliga energieffektiviseringar och

fastigheter nyproduktion




Finansiella och operationella mal

Finansiella

och operationella mal

Studentbostader i Nordens fastighetsportf6lj bestar av 6 300
studentbostader pa 18 orter med ett fastighetsvarde om 7 806 MSEK.
Bolaget ar i dag rikstackande pa den svenska marknaden och har
aven fastigheter i Danmark och Norge.

FINANSIELLA MAL OPERATIONELLA MAL RISKBEGRANSNINGAR
- Generera tillvaxt i forvaltningsresultat - Produktionsstarta i genomsnitt - Rantetackningsgrad minst

per aktie som dver en femars- 700-1 000 studentbostdder per ar 2,0 ganger.

period i genomsnitt uppgar till minst Gver en femarsperiod.

20 procent per ar. - Belaningsgrad om maximalt

- Vid utgangen av ar 2025 forvalta minst 70 procent av marknads-

- Generera tillvaxt i substansvarde 10 000 studentbostader. vardet av koncernens

per aktie som dver en femarsperiod forvaltningsfastigheter.

i genomsnitt uppgar till minst 20

procent per ar. - Soliditet om minst 25 procent.
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Intjanings-

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Den aktuella intjaningsférmagan avser
arligt férvaltningsresultat for koncernen.
Intjaningsformagan baseras pa kontrakte-
rade hyresintakter per den 31 december
2023 vilket innebar 5,2 procent reell
vakans, bedomda fastighetskostnader
under ett normalar samt kostnader for
administration baserat pa nuvarande
organisation. Hyresvardet inkluderar 2024
ars arliga hyreshojningar for 38 procent
av bestandet.

Rantekostnaderna har baserats pa
koncernens rantebarande skulder
justerat for de likvida medel koncernen
hade vid periodens utgang, exklusive
projektfinansiering och laneomkostnader.
Réantan baseras pa genomsnittlig rante-
niva for férvaltningsportféljen per den
31 december 2023.

Intjaningsformaga, MSEK

formaga

INTJANINGSFORMAGA INKLUSIVE
NYPRODUKTION INOM 12 MANADER
Intjaningsformagan beaktar
nyproduktion som forvantas fardigstallas
inom en tolvmanadersperiod.

Kolumnen omfattar sista delen av
projektet i Ferdinand 14 i Stockholm.
Intjaningen visar pa fastigheternas
forvantade arliga intakter och fastighets-
kostnader och bedomd rantekostnad.

Aktuell intjaningsformaga

Intjaningsformaga

OM INTJANINGSFOMAGAN
Intjaningsformagan innefattar inte
kommande nyproduktion som ej har
paborjats, se sida 21 fér mer information
om ej paborjade projekts hyresvarde.

Det ar viktigt att notera att intjanings-
formagan inte ska jamstallas med en
prognos. Intjaningsformagan innehaller
exempelvis inga bedomningar avseende
framtida hyresutveckling, vakanser,
kapitalstruktur, valutakurser eller
marknadsrantor. Studentbostader i
Nordens resultat och intjaning paverkas
dessutom av framtida ej avtalade
fastighetsforvarv och/eller forsaljningar
och investeringar i nyproduktion samt
befintligt fastighetsbestand, vilket inte
har beaktats i intjaningsférmagan.

Intjaning inklusive
nyproduktion inom 12 manader

Hyresintdkter brutto 447 490
Vakans -33 -33
Fastighetskostnader -148 -155
Driftséverskott 266 302
Central administration -30 -30
Rantekostnader -201 -226
Forvaltningsresultat 36 46
Antal aktier 578 168 936 578 168 936
Forvaltningsresultat per aktie 0,06 0,08

er i Norden AB sredovisning 2023 15
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. Nyckeltal
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2023 2022 2021 2020
Fastighetsrelaterade uppgifter
Intakter, MSEK 390 294 234 150
Driftsdverskott, MSEK 250 170 131 75
Forvaltningsresultat fastigheter, MSEK 44 55 14 33
Direktavkastning, % 3,7 2,9 3,3 2,2
Vardeforandringar fastighet, MSEK -539 71 203 88
Periodens resultat, MSEK -351 76 114 91
Verkligt varde fastigheter, MSEK 7 806 7531 5636 3563
Fastigheter exklusive nyproduktion, MSEK 6 089 6 590 4787 3124
Verkligt varde, kronor per kvadratmeter 37 590 41508 36 509 25 827
Totalt antal studentbostader under forvaltning 6292 5563 4 605 4251
Tillkommande studentbostader projektportfolj, netto 1752 2481 2963 2216
Tillkommande studentbostader projektportfolj, brutto 2916 3114 3731 2883
Tillkommande studentbostader forvarvsportfolj - 173 430 430
Totalt antal studentbostader under forvaltning och projektportfolj 8 044 8217 7998 6 897
Area forvaltningsportféljen, kvm 161976 158 754 131107 120959
Uthyrningsgrad 95 99 96 89
Overskottsgrad, % 64 58 56 50
Finansiella uppgifter
Avkastning pa eget kapital, % -16,7 3,9 6,8 8,6
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital,
MSEK 28 56 -7 27
Belaningsgrad, % 71 66 63 51
Medelrénta, % 51 3,8 2,2 2,3
Réntetackningsgrad, ggr 1,2 1,7 1,6 21
Soliditet, % 26 27 31 39
Aktierelaterade uppgifter, kr/stamaktie
Forvaltningsresultat 0,16 0,27 0,08 0,35
Periodens resultat -1,27 0,37 0,63 0,96
Eget kapital 3,60 9,57 9,51 8,92
Substansvarde 3,70 10,46 10,27 9,15
Tillvaxt i substansvarde per aktie, % -64,6 1,8 12,2 -

For definitioner av dessa nyckeltal, se sida 117. Berdkningar av alternativa nyckeltal, finns pa sida 118.

Nyckeltal



Fastighetsbestand

Fastighetsbestind:& vz

o~
Studentbostader i Norden har fastigheter i Sverige, Danmark ’
och Norge, i framst storre studieorter som Stockholm,
Képenhamn, Malmg, Lund och Lulea. Manga av bolagets orter
har brist pa studentbostader och behovet av kvalitativa,
prisvarda studentbostader ar stort. Var ambition ar att bidra
till ett battre studentliv for alla studenter i Norden.

V)

e

KARLSKRONA
RONNEBY
. KARLSHAMN
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Fastighetsbestand

NARHET TILL FLERA TONGIVANDE UNIVERSITET OCH HOGSKOLOR

Srockholms
universitet

EI’I :-ir>

FASTIGHETSBESTANDET

Antal lagenheter Antal lagenheter Antal lagenheter

Segment under forvaltning i projektportfolj (netto) totalt

Sverige Goteborg Syd 365 - 365
Sverige Jonkoping Syd 419 - 419
Sverige Karlskrona Syd 234 148 382
Sverige Karlstad Mitt 431 147 578
Sverige Kristianstad Syd 186 318 504
Sverige Luled Norr 1477 - 1477
Sverige Lund Syd 86 86 172
Sverige Malmo Syd 548 - 548
Sverige Norrképing Mitt 198 - 198
Sverige Olofstrom Syd 7 - 7
Sverige Ronneby Syd 340 - 340
Sverige Stockholm Mitt 1004 512 1516
Sverige Trollhattan Syd 108 333 441
Sverige Vaxjo Syd 72 208 280
Sverige Orebro Mitt 92 - 92
Norge Notodden Mitt 48 ° 48
Norge Sandefjord Mitt 99 - 99
Danmark Kopenhamn Syd 578 - 578
Totalt 6292 1752 8044

Studentbostader i Norden AB - irsrednwsr”mg 2023
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Fastighetsbestand

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Land Kommun Fastighet Segment Byggnadsar Antal lagenheter Yta
Sverige GoOteborg Lindholmen 6:9 Syd 2017 157 4082
Sverige GoOteborg Tynnered 761:733 Syd 2016 208 4980
Sverige Jonkoping Vikingen 1 Syd 2021/2022 419 11302
Sverige Karlshamn L6jan 1 Syd Endast mark [o) o
Sverige Karlskrona Grenadjdren 57 Syd 2010 117 4 4,82
Sverige Karlskrona Gullbernahult 7 Syd 1955 117 2 808
Sverige Karlstad Mungigan 1 Mitt 2022 208 5542
Sverige Karlstad Freja 14 Mitt 1966 (2004) 93 2075
Sverige Karlstad Hasten 4 Mitt 2003 66 1381
Sverige Karlstad Munspelet 1 Mitt 2010 64 2176
Sverige Kristianstad Lojtnanten 1 Syd 2006 62 1798
Sverige Kristianstad Lojtnanten 2 Syd 2007 48 1632
Sverige Kristianstad Kaptenen 3 Syd 2005 36 1044
Sverige Kristianstad Kaptenen 2 Syd 2004 24 696
Sverige Kristianstad Kaptenen 1 Syd 2004 16 464
Sverige Lulea Bergviken 5:38 Norr 2016 331 8624
Sverige Lulea Porson 1:437 Norr 2016 291 8573
Sverige Lulea Porson 1:431 Norr 1999/2004 (2001) 230 6477
Sverige Lulea Porson 1:436 Norr 2006/2007 208 6160
Sverige Lulea Porson 1:433 Norr 2002/2004 112 3304
Sverige Lulea Porson 1:427 Norr 1996 109 3011
Sverige Lulea Porson 1:428 Norr 1997 104 2847
Sverige Lulea Porson 1:425 Norr 1994 92 2787
Sverige Lund Straken 1 Syd 2009 86 2924
Sverige Malméo Trapanelen 1 Syd 2017 336 8836
Sverige Malmo Trapanelen 8 Syd 2015 128 3584
Sverige Malméo Trapanelen 6 Syd 2015 84 1944
Sverige Norrkdping Ankarstocken 27 Mitt Under byggnation 198 4784
Sverige Olofstrom Holje 182:2 Syd 2003 7 602
Sverige Ronneby Ronneby 25:23 Syd 1995, 2000 99 3037
Sverige Ronneby Ronneby 25:36 Syd 1998 84 1848
Sverige Ronneby Ronneby 25:19 Syd 1996/2000 78 2265
Sverige Ronneby Ronneby 25:22 Syd 1990/1991 54 1894
Sverige Ronneby Ronneby 25:37 Syd 2001 25 1028
Sverige Stockholm Ferdinand 14 Mitt Under byggnation 531 9426
Sverige Stockholm Ferdinand 8 Mitt 2019, 2020 291 8018
Sverige Stockholm Akka 10 Mitt 1960/1990 182 7 005
Sverige Trollhattan Kuratorn 2 Syd 2009 108 3672
Sverige Vaxjo Utfarten 3 Syd 2006 72 2088
Sverige Orebro Kryddkrassen 1 Mitt 2014 92 2 415
Norge Notodden Merdeveien 1 Mitt 2018/2019 48 1080
Norge Sandefjord Hangarveien 21C,21D  Mitt 2017, 2020 99 2311
Danmark Képenhamn Engvej 155;159;163;167 Syd 2021/2022 578 21180
Totalt 6292 176 186

20 Studentbos




FASTIGHETSBESTANDET

Koncernens fastighetsbestand omfattade vid utgangen av aret
fastigheter med en uthyrningsbar area om 176 186 kvadratmeter
(158 754). Det sammanlagda vardet uppgick till 7 805 658 KSEK

(7 530 549), varav 1717 000 KSEK (941 000) avsag pagaende
nyproduktion. Fastighetsvardet exklusive pagaende nyproduktion
uppgick till 37 590 SEK per kvadratmeter (41 508). Vardet for
forvaltningsportféljen uppgick till 6 088 658 KSEK (6 589 549), vilket
motsvarar 78 procent av det totala fastighetsvardet.

Vardeforandringen uppgick till -539 146 KSEK (71 411), -7,16 procent,
varav 2 359 KSEK avsag pagaende nyproduktionsprojekten i
Norrkoping och Stockholm. Direktavkastningen uppgick till 3,73
procent (3,04) for forvaltningsportfoljen. Det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet i varderingarna for forvaltningsportfoljen uppgick
till 4,88 procent (4,26) vid utgangen av aret.

En forandring av direktavkastningskravet, allt annat lika, med
0,25 procentenheter motsvarar en forandring av fastighetsvardet
for forvaltningsportfljen om +329 000/-296 000 KSEK. Samtliga
fastigheter varderas kvartalsvis av extern fastighetsvarderare.

Per den 31 december 2023 har fastigheterna varderats av Newsec,
Forum och CBRE.

Vardeforandringen exklusive pagaende nyproduktion uppgick till
-8,22 procent eller -541 505 KSEK och beror framst pa ckade direkt-
avkastningskrav. Antalet studentbostader i férvaltning vid utgangen
av perioden uppgick till 6 292 studentbostader varav 583 student-
bostader var vakanta. Justerat for 254 studentbostader vilka
tomstallts infor foradling uppgick reell vakans till 5,23 procent. Infor
kommande nybyggnation och renoveringar tomstalls lagenheter
lopande infor byggstart, vilket ar en naturlig del i projektprocessen.
I och med att inga nya projekt har byggstartats under 2023 ar
vakansen hogre an vad den annars hade varit da vi har tomstallt
byggnader infor tidigare planerade nyproduktionsprojekt.

KSEK

Ingdende vérde 2023-01-01
Investering

Investeringsstod

Forvarv

vardeforandring
Valutaférandring

Utgdende virde 2023-12-31

Vdrdetillvéxt

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

Antal studentbostader
i forvaltning

TOTALAVKASTNING

%

Forvaltnings-

Fastighetsbestand

Pagiende

portfoljen nyproduktion

6589 549
58 764
-85

-7 833
-541 505
-10 231
6088 658

-8,22%

371921
-135 310
236 611
63,62%
3,73%
-304 894
-4,81%
161 976
37 590

5563

941 000
817 920
~44 279

2359
1717 000
0,25%

16 441
-3893
12 548
76,32%
N/A
14907
1,12%
14 210
N/A

729

Totalt

7530549

876 683
44 364
-7 833
-539 146
-10 231

7 805 658

-7,16%

388 362
-139 203
249 159
64,16%
N/A
-289 987
-3,78%
176 186
N/A

6292

18
16

2021 Q3 2021 Q4 2022Q1 2022Q2 2022Q3 2022Q4 2023Q1 2023 Q2 2023Q3

[ | Direktavkastning

Vardeforandring

Genomsnitt

Forvarvade

FASTIGHETSBESTANDET
Befintliga
Ingdende vérde 2023-01-01 6589 549
Investering 58 764
Investeringsstod -85
Forvarv -7 833
Vérdeférandring -541 505
Valutaférandring -10 231
Utgdende virde 2023-12-31 6 088 658
Vdrdetillvéxt -8,22%

Avyttrade

Forvaltnings- Pagaende
portfoljen nyproduktion
6589 549 941 000

58 764 817 920

-85 44 279

-7 833 -

-541 505 2359

-10 231 -

6088 658 1717 000
-8,22% 0,25%

er i Norden

7 530549
876 683
44 364
-7 833
-539 146
-10 231

7 805 658

-7,16%
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Fastighetsbestand

STABILT KASSAFLODE

Att dga studentbostader reducerar risken for langvariga vakanser
och hyresbortfall aven vid lagkonjunktur, vilket ger ett stabilt

och sakert kassaflode 6ver overskadlig framtid. Vid utgangen av
december 2023 uppgick antalet studentbostader under
forvaltningen till 6 292 fordelat pa 18 orter, vilket minskar risken
for hyresbortfall.

TRANSAKTIONER

Under 2023 har inga transaktioner genomforts. Efter slutavrakning
av forvarvet av fastigheten Trabyn i Jonkoping har 8 780 KSEK ater-
forts vilka tidigare redovisats som skuld i samband med forvarvet.

PROJEKT

SBS projektportfolj ar uppdelad i tva delar dar den férsta avser
pagaende nyproduktion och den andra planerade men ej pabadrjade
projekt vilka fortfarande tillhor forvaltningsportfoljen. En fastighet
overgar fran forvaltning till projekt samma dag som projektet
byggstartas. Fastigheten klassificeras som pagaende projekt tills
alla etapper ar fardigstallda, entreprenaden ar godkand och slut-
besked har erhallits. Detta medfor att fastigheter under pagaende
projekt kan ha etapper eller hela projektet med inflyttade hyres-
gdster som genererar positivt kassaflode under projektets gang.

Under aret har 817 920 KSEK investerats i nyproduktion. Pagaende
nyproduktion vid utgangen av aret ar varderade till

1 717 000 KSEK. Samtliga pagaende projekt har tecknade total-
entreprenadsavtal med fastpris vilket medfor att projektkostnaden
var forutsagbar och de prishéjningar som skett under senaste aren

FORVALTNINGSPORTFOLJEN

KSEK

Ing3ende virde 2023-01-01
Investering

Investeringsstod

Forvarv

Vardeférandring
Valutaférandring

Utgdende virde 2023-12-31

Vardetillvaxt

Intakter
Fastighetskostnader
Driftséverskott
Direktavkastning
Totalavkastning
Totalavkastning procent
Uthyrningsbar area
varde i kr/kvm

Antal lagenheter

pa byggnadsmaterial inte paverkar avkastningen i projekten. Bade
Norrkoping och Spanga kommer dock dverstiga tidigare redovisad
invsteringsbudget. Anledningen ar framst hogre rantekostnader
som drabbat projekten, tillaggsbestallningar som skett lopande
for att forbattra fastigheterna och oka framtida driftnetto genom
tillvalsalternativ for kommande hyresgaster.

Samtliga projekt som ej paborjats har byggnader med hyresgaster
som ger ett positivt driftnetto forutom Munspelet 1 i Karlstad som
tomstallts infor projektstart. Det ar en trygghet att i dag ha ett
positivt kassafléde pa kommande projektfastigheter da det skapar
mojlighet att avvakta nuvarande prisinflation och osékerhet pa
varldsmarknaden for att utvardera hur kostnadsokningar paverkar
projektkalkylerna fore beslut om projektstart.

Under perioden har en overenskommelse tecknats gallande
Ferdinand 14. Overenskommelsen med Hyresgéstforeningen inne-
bar att bruksvardeshyran faststallts till en normhyra om 2 300 SEK
per kvadratmeter exklusive el och varmvatten for 2023. Hyresnivan
galler da investeringsstod inte kommer att erhallas. For gallande
hyresniva berdknas projektets hyresvarde till 87 0oo KSEK arligen,
vilket motsvarar en snitthyra pa 4 264 SEK per kvadratmeter.

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

Norr Mitt Syd Forvaltningsportfoljen
1335200 1466 349 3788000 6589 549
181 46 062 12 521 58 764

- - -85 -85

- - -7 833 -7 833

-72 881 -143 472 -325153 -541 505

= -7 406 -2 825 -10 231

1262 500 1361533 3464 625 6088 658
-5,46% -9,78% -8,58% -8,22%
78233 80 896 212791 371921
-31 840 -23 527 =79 943 -135 310
46 394 57 369 132 848 236 611
3,57% 4,06% 3,66% 3,73%
-26 489 -86 103 -192 303 -304 894
-2,04% -6,09% -5,30% -4,81%
41783 32003 88 190 161 976
30216 42 544 39 286 37 590
1477 1143 2943 5563



Projektportfol;

Paborjade projekt

Projektportfolj

Antal ny- Area  Ursprunglig  Nedlagda Ansokt Verkligt
producerade (Kvm) investerings- kostnader, investe- Inves- Hyres- virde pa
ldgenheter  (BOA+ budget,inkl. inkl. mark  ringsstod terings- varde * pagaende Fardig-
Fastighet Status (brutto) LOA) mark (MSEK) (MSEK) stod (MSEK) projekt stillande
Stockholm  Ferdinand 14 Pabdorjat projekt 1043 20419 1445 1478 87 4264 1568 2023 - 2024
Norrképing Ankarstocken 27  Pabérjat projekt 198 4750 260 269 44 Erhallet 11 2316 149 2023 - 2024
Delsumma 1241 25169 1705 1746 A 98 3894 1717
Ej paborjade projekt
Karlstad Munspelet 1 Beviljat bygglov 211 5 688 268 - 58  Beviljat 12 2162 - -
Trollhdttan Kuratorn 2 Beviljat bygglov 441 11236 522 - - - 31 2759 - -
Karlskrona Grenadjaren 57 Detaljplanskede 265 7 514 377 - - - 21 2843 - -
Lund Straken 1 Bygglovsskede 172 3222 205 = = = 11 3476 = =
Vaxjo Utfarten 3 Detaljplanskede 280 5966 307 - - - 18 3051 - -
- Lojtnanten & . _ B _ _ B
Kristianstad Kaptenen Detaljplanskede 504 14264 646 38 2 657
Deslumma 1873 47890 2325 - 102 - 132 2755 - -
Totalt projektportfolj 3114 73059 4030 1746 102 - 132 3148 1717 -

1: Ddr investeringsstéd anges, k6 eller beviljat, beriknas hyresvirdet pd den normhyra som Rrévs fér att erhdlla stédet i respek

projekt. Om investeri

det ej erhdlls kommer hyran att justeras.




Aktien

Aktien

Aktieinformation per 2023-12-31

Borskurs stangning, SEK 0,96
Substansvarde, SEK 3,79
Borsvarde, KSEK 553 308
Genomsnitt antal omsatta aktier per borsdag 259 002
Genomsnitt omsattning per borsdag, SEK 547 127
Genomsnitt antal utestdende aktier 275 759 362
Antal aktier vid utgangen av perioden 578 168 936

AKTIEKURSUTVECKLING OCH HANDELN

Vid utgangen av aret uppgick aktiekursen till 0,96 kronor per aktie vilket motsvarar ett
borsvarde om 553 308 KSEK. Genomsnittligt antal omsatta aktier per borsdag uppgick under
perioden till 259 002 aktier eller 547 KSEK.

AKTIEKAPITALET

Vid utgangen av aret uppgick aktiekapitalet till 289 084 KSEK, fordelat pa 578 168 936 aktier.
Varje aktie har ett kvotvarde om 0,5 kronor och berattigar till en rost per aktie. Under aret

har en nedsattning av aktiekapitalet skett med 993 498 KSEK i samband med genomford fore-
tradesemission. Vid emissionen 6kade aktiekapitalet med 178 697 KSEK. Pagaende incitaments-
program, vilket ger majlighet att nyttja teckningsoptioner fran den 1 juli till den 15 juli 2024,
okar antalet aktier med 8 800 000 vid fullt nyttjande. Utspadningseffekt redovisas endast om
aktiekursen vid utgangen av perioden ar hogre an aktuell teckningskurs vilket inte galler per
utgangen av perioden.

UTDELNING

Enligt Studentbostader i Nordens utdelningspolicy ar det faststallt att utdelningen pa lang sikt
ska uppga till 50 procent av forvaltningsresultatet men tillvaxt ska prioriteras narmsta aren.
Med tanke pa den nuvarande marknadssituationen avser bolaget primart att anvanda
tillgangliga likvida medlen for att reducera skuldsattningen och minska belaningsgraden. |
sekundar ordning kommer tillvaxt att prioriteras, vilket kan innebara att utdelningen for de
kommande aren forblir lag eller till och med uteblir.

AKTIEINFORMATION
KORTNAMN: STUDBO
ISIN-KOD: SE0015657697



AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2023

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.

Aktien

Aktie Antal aktier och roster Andel av aktier och roster
Otre Fund LP 88 628 876 15,33%
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB 82 677 831 14,30%
GoOsta Welandson med bolag 82 581 903 14,28%
Aktiebolaget Fastator (publ) 64 112 599 11,09%
Nordstjernan 57 326 771 9,92%
Svea Bank AB 36 250 000 6,27%
Ristian Invest AB 19 108 923 3,31%
Jan-Erik Hojvall 10 482 256 1,81%
Lars Runby 9 156 964 1,58%
Trabyn Invest AB 7 000 000 1,21%
Summa 10 storsta dgare 457 326 123 79,10%
Ovriga aktiedgare 120 842 813 20,90%
Summa 578 168 936 100,00%

Kdlla: Holdings, Modular Finance AB och aktiedgarna.

AKTIEKURS

AKTIENS KURSUTVECKLING

6
SEK
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Case - Vi pa SBS

26

Vi pa

SBS

Vad gor du pa SBS, Ellinore?

Jag arbetar som student- och marknadsassistent pa vart
huvudkontor i Uppsala, en roll jag har haft i lite over ett
ar. Mina arbetsuppgifter ar varierande! Jag ansvarar for allt
fran marknadsforingsinsatser till att organisera, delta i och
dokumentera vara studentevenemang pa de olika orterna.
Jag fungerar som en lank mellan SBS och vara studenter,
med malet att gbra vardagen battre och trevligare for
studenterna och starka SBS varumarke.

Jag har tidigare arbetat som studentvard for vara hyres-
gaster i Blekinge och har en bra insyn i de detaljer som
gor att de boende trivs. Det handlade om allt fran att
hantera nyckelutlamningar och genomfora besiktningar
till att stotta vid in- och utflyttningar. De insikterna gor
det enklare for mig i arbetet med att se till att alla
studenter, oavsett bostadsort, far en bra bild av SBS och
vara studentbostédder.

Hur ser en vanlig arbetsdag ut for dig?

Mina dagar varierar mycket! Det ar en av de stora
fordelarna med mitt jobb. Jag reser ofta mellan vara
studentorter for att delta i och koordinera vara evene-
mang och aktiviteter, vilket ger mig chansen att traffa bade
kollegor och studenter. Arbetsdagarna ar sarskilt intensiva
vid terminsstarter, da vi jobbar extra mycket for att vara
narvarande vid universiteten for att valkomna nya och
befintliga studenter. Det ger mig en bra inblick i det lokala
studentlivet och mojligheten att direkt paverka deras
boendeupplevelse.

Eftersom dagens studenter forvantar sig att komma i
kontakt med oss som hyresvard pa manga olika satt,
arbetar jag mycket med att folja och styra kommuni-
kationen i vara egna kanaler. Mitt mal ar att det ska vara
[att att kdnna igen sig i SBS kommunikation, bade till
innehall och tonalitet.

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2023

Ellinore Lovgren Hallin
Student- och marknadsassistent

Vad tror du att studenterna efterfragar av

en bra hyresvard?

Min erfarenhet ar att studenterna varderar det sociala
livet valdigt hogt. Det ar viktigt for oss att vara mer an bara
en hyresvard som erbjuder bra boendemajligheter; vi vill
ocksa bidra till en rolig och inbjudande gemenskap.
Manga studenter flyttar till en ny stad och kan kdnna sig
ensamma, sa det ar viktigt att vi skapar mojligheter for
dem att enkelt knyta kontakter och kanna sig som en del
av gemenskapen.

Vi har till exempel helt nybyggda studentbostader i
Norrkoping, som ar lite av en favorit for mig. Det har gatt
valdigt bra med vara sociala aktiviteter dar, som har varit
valbesokta och uppskattade. Nyligen arrangerade
studenterna ett event i vara lokaler, helt pa deras egna
initiativ. Det ar ett kvitto pa vad vi vill astadkomma!

Det ska vara latt att trivas i SBS studentbostader.
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Det shka vara latt
att trivas i SBS
studentbostader
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Styrning, ledning och kontroll av Bolaget fordelas mellan aktieagarna,
styrelsen, den verkstallande direktoren och ovriga personer i led-
ningen. Till grund for bolagsstyrningen ligger bland annat bolagsord-
ningen, aktiebolagslagen, arsredovisningslagen, Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter vid Nasdaq First North Premier Growth Market,
samt andra tillampliga lagar, regler, foreskrifter och interna regler,
exempelvis styrelsens arbetsordning och styrelsens instruktion till
den verkstallande direktoren. Bolagsstyrning avser de beslutssystem
genom vilka aktiedgarna, direkt eller indirekt, styr Bolaget. Malet med
Studentbostdder i Nordens bolagsstyrning ar att skapa varde genom
att sakerstalla ett effektivt beslutsfattande, som foljer Bolagets strate-
gi 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
maojlighet till avvikelse fran reglerna, under forutsattning att sadana
eventuella avvikelser och den valda alternativa l6sningen beskrivs och
orsakerna harfor forklaras i bolagsstyrningsrapporten (enligt den sa
kallade "f6lj eller forklara-principen”).

Bolaget redovisar inte nagra avvikelser fran Koden for 2023, forutom
vad galler Kodens regel om att till justerare av protokoll fran bolags-
stamma ska utses aktiedgare eller ombud for aktieagare som inte ar
styrelseledamot eller anstalld i bolaget. Orsaken till denna avvikelse
var att ingen av de narvarande aktieagarna som uppfyllde dessa krite-
rier var villig att ata sig uppdraget vid extra bolagsstamman den 20 juli
2023. Pa grund av detta valde bolagsstamman David Svensson, anstalld
CFO i Bolaget, och vid bolagsstamman representant for sig sjalv och
Aktiebolaget Fastator (publ), att jamte ordférande justera protokollet.

Denna bolagsstyrningsrapport lamnas i enlighet med 6 kap. 6 §
arsredovisningslagen och Koden och redogér for Studentbostader i
Nordens bolagsstyrning under 2023.

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING

Bolaget tillampar de bolagsstyrningsregler som foljer av lag eller
annan forfattning, det vill sdga framfor allt aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen, bokforingslagen och Koden.

AKTIEAGARE
Studentbostader i Norden AB (publ) hade per den 31 december 2023
5057 aktiedgare och totalt antal aktier uppgick till 578 168 936 aktier.

Aktieagare ar berattigade att pa bolagsstamma rosta for samtliga
aktier som aktiedagaren innehar. Per den 31 december 2023 hade
Bolaget fyra aktiedgare som, direkt eller indirekt, representerade
minst en tiondel av rostetalet: Otre Fund LP, Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ) , Gosta Welandsson med bolag och
Aktiebolaget Fastator (publ).

REGLER OM BOLAGSSTYRNING

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

Bolagsstyrningsrapport

och rekommendationer som ges ut av relevanta organ.

BOLAGSORDNING

Studentbostader i Nordens bolagsordning faststalldes vid extra
bolagsstimman den 20 juli 2023 och aterfinns i sin helhet pa
www.sbsstudent.se.

Bolagsordningen foreskriver att Bolaget ska vara ett holdingbolag och
forvalta vardehandlingar och l6s egendom, aga och forvalta fastigheter
i Norden samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Styrelsen har sitt
sate i Uppsala. Bolaget kan inte fatta nagra beslut i strid mot bolags-
ordningen utan att forst hanskjuta en sadan fraga till bolagsstamma
for beslut av andring av bolagsordningen. Enligt Bolagets bolagsord-
ning ska styrelsen besta av lagst tre och hogst tio styrelseledamater
med hogst tio suppleanter och valjas arligen pa arsstamman for tiden
intill dess nasta arsstamma har hallits.

BOLAGSSTAMMA

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstamman Bolagets hogsta beslutsfat-
tande organ. Pa bolagsstamma ut6var aktieagarna sin rostratt i nyckel-
fragor, till exempel faststallande av resultat- och balansrakningar, dis-
position av Bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter och verkstallande direktor, val av styrelseledamoter och
revisorer, ersattning till styrelsen och revisorerna samt dvriga arenden
som ankommer pa arsstimman enligt lag eller bolagsordning.

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

Aktiedgare som vill delta i Bolagets bolagsstimma ska dels vara
upptagna i den av Euroclear Sweden AB framstallda aktieboken avse-
ende forhallandena sex bankdagar fore bolagsstimman, dels anmala
sig hos Bolaget for deltagande i bolagsstamman senast den dag som
anges i kallelsen till bolagsstamman. Aktiedgare kan narvara vid
bolagsstamma personligen eller genom ombud och kan dven bitradas
av hogst tva personer. Vanligtvis ar det mojligt for aktieagare att
anmala sig till bolagsstamman pa flera olika satt, vilka narmare anges
i kallelsen till bolagsstamman. Aktiedagare ar berattigade att rosta

for samtliga aktier som aktieagaren innehar eller representerar, utan
begransning av antalet roster.

Arsstamman 2023 hélls den 16 maj 2023, dar det bland annat beslu-
tades om omval av det registrerade revisionsbolaget Ernst & Young
AB och bemyndigande for styrelsen att fatta beslut om nyemission av
aktier, teckningsoptioner och/eller konvertibler. Arsstimman besluta-
de vidare att disponibla vinstmedel skulle balanseras i ny rakning och
att andra i bolagsordningen innebarande att bolagsstimma kan hallas
i Uppsala eller Stockholm. Bolaget holl vidare en extra bolagsstamma
den 20 juli 2023 dar det bland annat beslutades om andring av bolags-
ordningen for gallande antalet aktier som nu ska uppga till lagst 220
000 000 och hogst 880 000 000, att aktiekapitalets granser ska utgora
lagst 110 000 000 och hogst 440 000 000 kronor, minskning av aktie-
kapitalet genom avsattning till fritt eget kapital samt att bemyndiga
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styrelse att fatta beslut om nyemission av aktier, teckningsoptioner

och/eller konvertibler. Besluten pa extra bolagsstamman majliggjor-
de den foretradesemission som beslutades samt meddelades om
genom ett pressmeddelande den 4 oktober 2023.

Studentbostader i Norden AB:s arsstaimma 2024 ager rum den 16 maj
2024 kl. 10.00. Erforderliga handlingar infor arsstamman 2024 kommer
publiceras pa Bolagets hemsida.

BEMYNDIGANDEN

Vid arsstamman som hélls den 16 maj 2023 lamnades ett bemyndi-
gande till styrelsen att, med eller utan foretradesratt for aktieagarna
och vid ett eller flera tillfallen, under tiden fram till arsstimman 2024
besluta om nyemission av aktier, teckningsoptioner och/eller kon-
vertibler i sadan utstrackning att det motsvarar en utspadning av det
antal aktier som &r utestaende vid tidpunkten for arsstammans beslut
om bemyndigandet uppgaende till hogst 20 procent, raknat efter fullt
utnyttjande av emissionsbemyndigandet. Sadant emissionsbeslut ska
kunna fattas med bestammelse om apport, kvittning eller kontant be-
talning. Syftet med bemyndigandet och skalet till eventuell avvikelse
fran aktieagarnas foretradesratt ar att emissioner ska kunna ske pa
ett tidseffektivt satt for att minska skuldsattningen, finansiera investe-
ringar i nya eller befintliga verksamheter, bredda aktieagar-

kretsen samt for att tillgodose Bolagets kapitalbehov.

Vid extra bolagsstamman som holls den 20 juli 2023 beslutades att
bemyndiga styrelsen att, med foretradesratt for aktiedagarna och vid
ett eller flera tillfallen, under tiden fram till arsstamman 2024 besluta
om nyemission av aktier, teckningsoptioner och/eller konvertibler

i sadan utstrackning att antalet nyemitterade aktier inte dverstiger
granserna for hogsta antalet aktier som framgar av vid var tid gallande
bolagsordning i Bolaget.

Vidare beslutades pa extra bolagsstamman 2023 om att bemyndiga
styrelsen att, med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt och vid
ett eller flera tillfallen, under tiden fram till arsstamman 2024 besluta
om nyemission av aktier, teckningsoptioner och/eller konvertibler i
sadan utstrackning att det motsvarar en utspadning av det antal aktier
som ar utestaende vid tidpunkten for extra bolagsstammans beslut
om bemyndigandet uppgaende till hogst 20 procent, raknat efter fullt
utnyttjande av nu foreslaget emissionsbemyndigande. Sadant emis-
sionsbeslut ska kunna fattas med bestammelse om apport, kvittning
eller kontant betalning. Syftet med bemyndigandet och skalet till
eventuell avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt ar att emissioner
ska kunna ske pa ett tidseffektivt satt for att minska skuldsattningen,
finansiera investeringar i nya eller befintliga verksamheter, bredda
aktiedgarkretsen samt for att tillgodose bolagets kapitalbehov.

Styrelsen, eller den styrelsen utser, bemyndigades aven vid
bada bolagsstammorna att vidta de smarre justeringar av
bemyndigandena som kan visas erforderliga i samband med
registrering hos Bolagsverket.

VALBEREDNING

Vid arsstamman den 30 juni 2020 antogs en instruktion for utseende
av valberedningen. Valberedningen ska besta av styrelsens ordforan-
de samt tre representanter utsedda av de tre till rostetalet storsta
aktiedgarna i Bolaget baserat pa Euroclear Sweden AB:s forteckning

over registrerade aktieagare per den sista bankdagen i september.
Valberedningens ledamoter utsags den 17 november 2023, i enlighet
med vad som aviserades i pressmeddelande den 17 november 2023 om
valberedningens sammansattning. Med anledning av den forandring
som genomford foretradesemissionen inneburit i Bolagets agarbild har
Aktiebolaget Fastator (publ) avstatt fran att utse ledamot i valbered-
ningen och i stallet stallt sin plats till forfogande for Welandson som
utsett ledamot till valberedningen. Med anledning av bytet av styrelse-
ordforande i styrelsen har Tomas Lifvendahl utsetts istdllet for tidigare
styrelseordforande Jan-Erik Hojvall till ledamot i valberedningen.

Valberedningen bestar av Dr. Eyal Gutman (Utsedd av Otre Fund LP),
Krister Karlsson (utsedda av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ)), Goran Larsson (utsedd av Gosta Welandsson via bolag) samt av
styrelsens ordférande Tomas Livfendahl. Dr. Eyal Gutman ar ordféran-
de for valberedningen. Samtliga ledamoter i valberedningen ar obero-
ende i forhallande till foretagsledningen och Bolaget. Dr. Eyal Gutman
och Krister Karlsson ar beroende i forhallande till stérre agare. | de
fall en ledamot behover ersdttas ska den agare som utsett ledamoten
ha ratt att utse en ersattare. Arvode ska inte utga till valberedningens
ledamoter for deras uppdrag i valberedningen. Ytterligare information
om principer for hur valberedningen utses, dess ledamoter och deras
forslag publiceras pa Bolagets hemsida, www.sbhsstudent.se.

| sitt arbete har valberedningen att tillampa regel 4.1 i Koden som
mangfaldspolicy. Vid framtagandet av forslag till styrelse lagger
valberedningen darfor sarskild vikt vid 6kad mangfald betraffande
kon, alder och nationalitet samt erfarenheter, bakgrund och kvalifika-
tioner som kravs for att forvalta Bolagets angelagenheter och hantera
de mojligheter som Bolaget star infor pa ett tillfredstallande satt.
Valberedningen anser att konsfordelningen i den nuvarande styrelsen,
bestaende av en kvinna och tre man, bor justeras over tid. Valbered-
ningen har infor extra bolagsstamman den 3 februari 2024, dar nuva-
rande styrelseledaméter valdes, efterfragat sarskilt kompetens inom
vissa omraden vad avser kapitalmarknad, finansiering och fastighets-
transaktioner. Av de angivna skadlen kom valberedningen till slutsatsen
att behovet av att starka styrelsen inom relevanta kompetensomraden
var sa pass stort att en jamnare konsfordelning vid den tidpunkten
var svar att astadkomma. | anslutning hartill beaktade valberedningen
aven konsfordelningen inom Bolagets ledningsgrupp. Valberedningen
betonar vikten av att framtida valberedningar fortsatt bedriver ett
aktivt arbete for att uppna en stérre mangfald inom styrelsen och
sarskilt efterstravar en jamn konsfordelning bland ledamaterna.

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 nasta arsstamma. Nagon regel om
langsta tid som ledamot kan inga i styrelsen finns inte.

Under 2023 bestod styrelsen av fem styrelseledamoter, utan supplean-
ter. Styrelsen beslutade vid arsstamman 2023 omval av Karin Krook och
Christoffer Stromback samt nyval av Jan-Erik Hojvall, Hans Ragnarsson
och Yaron Zaltsman till ordinarie styrelseledamater. Jan-Erik Hojvall
valdes till styrelseordforande. Vid extra bolagsstamman den 6 februari
2024 tilltradde den nuvarande styrelsen bestaende av ledaméterna
Leiv Synnes, Charlotte Axelsson, Amir Gal samt styrelseordforande
Tomas Lifvendahl. Styrelsen bestar for narvarande av fyra styrelseleda-



moter, utan suppleanter. For ytterligare information om varje enskild
styrelseledamot, se sida 34 samt not 8 i arsredovisningen 2023.

Styrelseordforanden bevakar att styrelsen utfor sina uppgifter. Styrelse-
ordforanden och den verkstallande direktoren har en fortlopande dia-
log 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 styrelseledamoter ansvarar
for styrelsens arbete i lika omfattning, savida inte annat beslutas vid
styrelsesammantrade eller foljer av styrelsens arbetsordning.

Vid arsstamman den 16 maj 2023 faststélldes att ersattning skall utga
till styrelsen och inrattade styrelseutskott enligt foljande fordelning:

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

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

Samtliga ersattningar till styrelsen, verkstallande direktéren och le-

dande befattningshavare framgar av not 8 i arsredovisningen for 2023.

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 daven instruktionen
for verkstallande direktor innefattande finansiell rapportering.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen faststallt schema och ska
utover konstituerande sammantrade efter arsstamman sammantrada
minst fyra ganger arligen. Utover dessa styrelsemoten 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 2023 har styrelsen haft 18 protokollforda sammantraden. Vid
styrelsesammantradena har investeringsforslag, prognoser, ekono-
miskt utfall, tvister, arsbokslut och delarsrapporter behandlats. Vidare
har dvergripande fragor behandlats rérande strategisk inriktning,
riskanalys, budget, struktur samt organisationsforandringar. Slutligen
har styrelsen behandlat andra eventuella forvarv och avyttringar av

Styrelsemedlem Narvaro
Bjorn Rosengren? 5/5
Karin Krook 18/18
Christoffer Stromback 18/18
Viktor Jarnheimer? 5/5
Sven-Goran Svensson' 5/5
Jan-Erik Hojvall 2 13/13
Hans Ragnarsson 2 11/13
Yaron Zaltsman? 11/13

1 Avser perioden 1 januari till 16 maj 2023
2 Avser perioden 16 maj till 31 december 2023

Bolagsstyrningsrapport

bolag och/eller fastigheter. | tabellen nedan redovisas ledamaters
narvaro vid styrelsemoten under 2023 med avseende pa den tidsperiod
respektive person innehaft uppdraget som styrelseledamot.

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.

2023 ars utvardering har utférts genom digital enkat och muntliga
diskussioner med bolagsledningen och ovriga styrelseledamoter.
Resultatet av utvarderingen har redovisats inom styrelsen och har av
styrelsens ordférande 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 styrelsemoétet i anslutning till arsstamman
2023 beslutades att inratta ett revisionsutskott bestaende av Hans
Ragnarsson (Ordforande), Jan-Erik Hojvall och Christoffer Stromback.
Vid det konstituerande styrelsemotet i anslutning till extra bolag-
stamman den 6 februari 2024 beslutades att vdlja ersatta nuvarande
revisionsutskott med, Charlotte Axelsson (ordférande), Leiv Synnes,
Amir Gal samt Tomas Lifvendahl till nya ledamater i revisionsutskottet.
Revisionsutskottets arbete och bestammanderatt regleras i arbets-
ordningen och instruktionen for revisionsutskottet. Revisionsutskottet
har som uppgift att for styrelsens rakning bland annat:

- overvaka Bolagets finansiella rapportering

+ med avseende pa den finansiella rapporteringen 6vervaka effektivi-
teten i Bolagets interna kontroll, internrevision och riskhantering;

+ halla sig informerad om revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen;

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

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



Bolagsstyrningsrapport

Under 2023 har revisionsutskottet haft fem protokollférda maten.

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

I tabellen nedan redovisas ledamoters narvaro vid revisionsutskottets
moten under 2023, med avseende pa den tidsperiod respektive person
innehaft uppdraget som ledamot i revisionsutskottet.

Styrelsemedlem Narvaro
Sven-Goéran Svensson 3/3
Bjorn Rosengren ' 3/3
Christoffer Stromback 5/5
Hans Ragnarsson 2 2/2
Jan-Erik Hojvall 2 2/2

1 Avser perioden den 1 januari 2023 till den 16 maj 2023
2 Avser perioden den 16 maj 2023 till den 31 december 2023

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

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

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering ar den verkstallan-
de 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
eller forhallande som kan antas vara av vasentlig betydelse for Bola-
gets aktieagare. Den 8 december 2020 tilltradde Rebecka Eidenert som
verkstallande direktor. For ytterligare information om Rebecka Eidenert,
se sida 35 samt not 8 i arsredovisningen 2023.

REVISION

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rakenskaper

samt styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning. Efter varje
rakenskapsar ska revisorn lamna en revisionsberattelse och en
koncernrevisionsberattelse 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 2023 omvaldes
Ernst & Young AB till revisor med Gabriel Novella som huvud-
ansvarig revisor. Ersattning 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, rapporterings-
forfarande, analys av risker och overvakning 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 tillforlit-
lighet i processerna kring upprattandet av de finansiella rapporter-
na. For att behalla och utveckla en val fungerande kontrollmiljo har
styrelsen faststallt ett antal grundlaggande dokument av betydel-
se 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
lopande dversyn. Ansvaret for det dagliga arbetet med att uppratt-
halla kontrollmiljon avilar primart den verkstallande direktéren.
Verkstallande direktoren rapporterar regelbundet till styrelsen.
Verkstallande direktoren framlagger vid varje styrelsemote som
halls i samband med kvartalsbokslut ekonomisk och finansiell
rapport over verksamheten.

Uppfoljning av den finansiella rapporteringen sker kontinuerligt
genom de kontroller och analyser som styrelse, ledning och eko-
nomifunktion 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 bolagsled-
ningen, men ocksa till berérda medarbetare.

Nagon internrevisionsfunktion finns i dag inte upprattad inom
Studentbostader i Norden. Styrelsen har prévat fragan och bedomt
att befintliga strukturer for uppfdljning och utvardering ger ett
tillfredsstallande underlag. Sammantaget medfor detta att det inte
anses motiverat att ha en sarskild enhet for internrevision. Beslutet
omprovas arligen.

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
for ar 2023 pa sidorna 28-32 och for att den ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.



GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING arsredovisningen och koncernredovisningen samt ar i

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Overensstammelse med arsredovisningslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att

var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning Stockholm den dag som framgar av min elektroniska signatur
och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och

omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vara uttalanden. Ernst & Young AB

UTTALANDE Gabriel Novella

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet Auktoriserad revisor
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen

samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med

Campus Trabyn,
Jonkoping
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Tomas Lifvendahl

Styrelseordforande sedan 2024
Fodd 1968

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

ARBETSLIVSERFARENHETER OCH ANDRA
VASENTLIGA BEFATTNINGAR (I URVAL):
Verkstallande direktor och grundare for Tripod
Energy AB. Tidigare styrelseledamot i Eco2Energy
AB, Malka Oil AB (publ) och Riddarhyttan
Resources AB (publ). Grundare och tidigare
verkstallande direkt6r pa Nexum Capital, tidigare
ansvarig for foretagsobligationer pd Ohman

FK samt tidigare partner och CFO pa Wireedge
Ventures.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER |
BOLAGET: 3 935 339 aktier.
OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE

TILL BOLAGET OCH LEDNINGEN RESPEKTIVE
AKTIEAGARE: Oberoende i forhéllande till
bolaget och ledningen respektive aktiedagare.

Amir Gal
Styrelseledamot sedan 2024
Fodd 1971

UTBILDNING: Kvalificerad jurist och kandidat-
examen i juridik, Israel. DPHIL candidate, law,
Oxford University (pabérjat).
ARBETSLIVSERFARENHETER OCH ANDRA
VASENTLIGA BEFATTNINGAR (I URVAL):
Aktivistinvesterare (activist investor) i noterade
bolag i Sverige. Tidigare EVP Head of Real Estate
pa Phoenix Insurance, aktivistinvesterare inom
fastighetsbranschen med fokus pa Norden, EVP
Head of Europé pa Gazit Globe. Tidigare
styrelseledamot i Citycon Oyj.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER |
BOLAGET: 21 817 278 aktier via bolag och 339 361
aktier personligen.

OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE TILL
BOLAGET OCH LEDNINGEN RESPEKTIVE
AKTIEAGARE: Oberoende i forhallande till bolaget
och ledningen men beroende i forhallande till
storre aktiedgare.

Leiv Synnes
Styrelseledamot sedan 2024
Fodd 1970

UTBILDNING: Civilekonom, Umea Universitet.

ARBETSLIVSERFARENHETER OCH ANDRA

VASENTLIGA BEFATTNINGAR (I URVAL):

Verkstallande direktor pa Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ) sedan 2023. Tidigare CFO
och vice verkstéllande direktor pa Akelius Residential
Property AB. Ledamot eller ordférande i

avslutade eller salda bolag inom Akelius-sfaren.
Tidigare finanschef och affarsutvecklingschef pa
Akelius Residential Property AB samt verkstallande
direktor och styrelseledamot i Akelius Skog AB.
Tidigare styrelseledamot eller ordférande i ett flertal
bolag inom Akelius-sfaren.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER

1 BOLAGET: 200 000 aktier.

OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE

TILL BOLAGET OCH LEDNINGEN RESPEKTIVE
AKTIEAGARE: Oberoende i férhallande till bolaget
och ledningen men beroende i férhallande till
storre aktiedgare.

Charlotte Axelsson

Styrelseledamot sedan 2024
Fodd 1948

UTBILDNING: Socionomexamen, Socialhdgskolan
Stockholm.

ARBETSLIVSERFARENHETER OCH ANDRA VASENTLIGA
BEFATTNINGAR (I URVAL): Styrelseordférande i SKB
(Stockholms kooperativa bostadsférening). Egen
konsult i Guldskarets konsulter. Tidigare
styrelseordférande i Kungsleden, Vasallen, ED-bygg,
Slatto, Aff-forum, HSB Bostad, HSB Omsorg, HSB
Garantifond samt Arbetsgivarorganisationen Fastigo.
Tidigare styrelseledamot i Stiftelsen MFS Bostader,
Statens fastighetsverk, Akademiska hus, HSB
Projektpartner och HSB Riksforbund. Tidigare
verkstallande direkt6r pa HSB Stockholm, Svenska
Bostdader, Familjebostdder i Stockholm och
Arsenalen samt tf verkstéllande direktor i Uppsala
Skolfastigheter.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER |
BOLAGET: 0.

OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE

TILL BOLAGET OCH LEDNINGEN RESPEKTIVE
AKTIEAGARE: Oberoende i forhallande till bolaget
och ledningen respektive aktiedgare.



Ledning

Rebecka Eidenert

Fodd 1984

VD sedan 2020

UTBILDNING: Hogskolan i Gavle, SLU och Malmg universitet
inom juridik, byggnadsteknik, fastighetsvetenskap och
ekonomi.

ARBETSLIVSERFARENHETER OCH ANDRA VASENTELIGA
BEFATTNINGAR (I URVAL): Ekonomi Doxa AB, uthyrare
Rikshem AB, uthyrningschef Rikshem AB, forvaltare Rikshem
AB, projektledare Rikshem AB, fastighetschef Rikshem AB.
OVRIGA NUVARANDE BEFATTNINGAR (1 URVAL):
Styrelseledamot i R Eidenert AB.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER

1 BOLAGET: 300 111 aktier via bolag och 1750 000
teckningsoptioner.

Magnus Jagre
Hallbarhets- och innovationschef sedan 2021

UTBILDNING: Computer Science fran Stockholms universitet.
ARBETSLIVSERFARENHETER OCH ANDRA VASENTELIGA
BEFATTNINGAR (I URVAL): VD Jagre Management AB, IT-/hall-
barhetschef Amasten Fastighets AB (publ), Chief Information
Officer Rikshem AB.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER

1 BOLAGET: 300 000 aktier och 875 000 teckningsoptioner.

David Svensson
CFO sedan 2022

UTBILDNING: Kandidatexamen i nationalekonomi och
féretagsekonomi samt en magisterexamen i finans fran
Linkopings universitet.

ARBETSLIVSERFARENHETER OCH ANDRA VASENTELIGA
BEFATTNINGAR (I URVAL): Trainee Rikshem AB, fastighets-
forvaltare Rikshem AB, controller Rikshem AB, fastighetschef
Amasten Fastighets AB (publ), koncerncontroller Amasten
Fastighets AB (publ).

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER | BOLAGET:

12 684 aktier och 875 000 teckningsoptioner.

Camilla Thunmarker
Projektchef sedan 2020

UTBILDNING: Hogskoleingenjorsexamen inom byggteknik
och design fran Kungliga Tekniska Hogskolan.
ARBETSLIVSERFARENHETER OCH ANDRA VASENTELIGA
BEFATTNINGAR (I URVAL): Byggnadsinspektor Uppsala
kommun, bygg- och projektledare Hydracon, bygg- och
projektledare, A-sidan arkitektkontor.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER

| BOLAGET: 0.

Ledning

Sebastian Schonstrom

Finans- och transaktionschef sedan 2023

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

ARBETSLIVSERFARENHETER OCH ANDRA VASENTELIGA
BEFATTNINGAR (I URVAL): Analytiker Amasten Fastighets AB
(publ), finanschef Amasten Fastighets AB (publ),

VD Ride Group AB.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER

1 BOLAGET: 6 500 aktier.

A B A

Samira Mchaiter
Forvaltningschef sedan 2020

UTBILDNING: Forvaltarprogrammet,

Newton Kompetensutveckling (YH).
ARBETSLIVSERFARENHETER OCH ANDRA VASENTELIGA
BEFATTNINGAR (I URVAL): Regionchef Rikshem AB,
Fastighetschef Rikshem AB, verksamhetschef och omrades-
chef HSB Stockholm.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER | BOLAGET:

875 000 teckningsoptioner.
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Vision

Studentbostader i Norden arbetar for att uppna visionen om att
studenter ska ha tillgang till hallbara bostader. Var vardegrund
hallbarhetsstrategi utgor tillsammans grunden for vart arbete
leda bade bolaget och branschen framat. Genom att arbeta int:
med saval hallbarhet som samhallsengagemang i affaren skapa
mervarde i alla led.

-

SBS har sex
I nybyggda elbilar tillgangliga i [
Trabyn i Jonkoping har sin bilpool som finns i SBS anordnade
solcellerna genererat Jonkoping, Stockholm och odlingsdagar i Jonkoping.
201188 KWh egenproducerad Karlstad. Totalt har de gatt ey Tomatplantor, artor och
el och i Malmé har fastigheten 50 287 km och sparat motsvarande | potatis odlades och
Trapanelen 1 generat 8617,7 kg CO2e mot en / skordades i rabatter vid
162 000 KWh el. genomsnittlig fossildriven fastigheten.
fordonsflotta.







Introduktion :

: nﬁ;ko'r och
miljo. Darfor staller vi hg rerks 'Eagera-*
ansvarsfullt. Denna arsrapport ar upg basnsﬁf :
och har inte varit foremal
och fdlja héllba.rh; sdata,k
mot konkreta atgarder i oc
minimera d i

beteende r boende
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Hallbarhetsstrategi

Hallbarhetsstrategi

SBS har antagit en hallbarhetsstrategi som betonar
miljomassiga, sociala och affarsetiska aspekter.
Strategin lanserades 2022 och baserades pa den
vasentlighetsanalys som gjordes samma ar, en
dubbel vasentlighetsanalys och involverade

300 intressenter. Las mer om vasentlighetsanalysen
pa sida 59.

Fokusomraden inkluderar 6vergang till hallbara
energi- och bygglosningar, resurs- och
materialeffektivitet och hallbar avfallshantering
samt lokala samarbeten som bidrar till ett robust
samhalle. Hallbarhetsstrategin och
hallbarhetsmalen ar integrerade med bolagets
overgripande affarsmal och ar en del av den
operationella verksamheten. Hallbarhetsstrategin
ar uppdelad pa tre huvudomraden: "Utveckla
miljomassigt hallbara bostader”, "Utveckla socialt
hallbara samhallen och omraden” och "Uppratthalla
affarsetik och styrning i alla led”.

| samband med utvecklingen av hallbarhetsstrategin
har SBS identifierat tio delmal fran de 17 globala
malen inom Agenda 2030. Dessa delmal
representerar de omraden dar bolaget stravar efter
att aktivt bidra till en fortsatt hallbar utveckling.

Ett centralt fokus for bolaget ar miljomassigt
ansvarstagande, vilket innebar att skapa de basta
forutsattningarna for studenter, organisationen
samt leverantorer att minska den gemensamma
miljopaverkan. Nagra av SBS malsattningar och
aktiviteter har utvecklats sedan starten 2018, medan
andra befinner sig i ett tidigt skede.

For SBS ar det viktigt att hallbarhet genomsyrar hela
verksamheten. Darfor bygger vi energieffektivt for
att na lagsta mojliga klimatpaverkan. Vi tar socialt
ansvar genom att vara en langsiktig
studentbostadsaktor med en samhallsviktig roll. Vi
for en aktiv och kontinuerlig dialog med studenter,
kommuner, larosaten och lokala partners. Att
erbjuda prisvarda studentbostader av hog kvalitet ar
av central betydelse for oss. Genom att gora
studentbostader tillgangliga for fler bidrar vi positivt
till samhallet som helhet. For SBS handlar affarsetik
om att strava efter att uppfylla ekonomiska mal,
sakerstalla en god affarssed samt bedriva en
verksamhet fri fran korruption. Det inkluderar aven
ett aktivt ansvar for ett langsiktigt dgande, lonsam-
och kundnara utveckling samt forvaltning, vilket
demonstreras i vart engagemang for hallbara och
etiska affarsprinciper.
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1.

UTVECKLA MILJﬁ_IyIliSSIGT
HALLBARA BOSTADER

SBS ambition ar att driva en
hallbar produktion med lag
energi- och vattenforbrukning
under drift, effektiv anvandning
av naturresurser samt lag
resursforbrukning. For att
sakerstalla att detta efterlevs,
mater vi bostadernas
klimatavtryck och arbetar for
att minska klimatutslappen i
hela vardekedjan. Malsattningen
ar att bygga studentbostader
utifran ett cirkularekonomiskt
perspektiv och framja cirkulara
resurs- och materialfloden.

SBS bygger bostader for
framtiden vilket innebar

att fastigheterna ska vara
klimatanpassade for framtida
effekter av klimatforandringar.
Det ar vasentligt att SBS och
leverantorer tar hansyn till
biologisk mangfald i bade
byggskedet och implementering
av fastighetslosningar. Syftet

ar att bidra till bevarande

av biologisk mangfald nar
fastigheter ar i drift. Ytterligare
ansvarar SBS for att bostaderna
byggs pa ett satt som mojliggor
en hallbar livsstil.

2.

UTVECKLA SOCIALT
HALLBARA SAMHALLEN
OCH OMRADEN

SBS mal ar att skapa en trygg,
utvecklande och inspirerande
boendemiljo for studenter. Genom
att forbattra studenters tillgang till
bostader och skapa boenden som
framjar psykiskt valbefinnande,
bidrar SBS aktivt till en socialt
hallbar samhallsutveckling. Internt
i var organisation och pa vara
byggarbetsplatser prioriterar

vi hanteringen av halso- och
sakerhetsfragor som sakerstaller
en sund arbetsmiljo. Alla anstallda
hos SBS har likvardiga formaner
och forutsattningar for att
forebygga mental ohalsa. Bolaget
vardesatter vikten av mangfald

och olika perspektiv och forbinder
sig till en meritokrati for att
sakerstalla jamstalldhet i hela
organisationen.

Hallbarhetsstrategi

3.

UPPRATTHALLA AFFARSETIK
OCH STYRNING | ALLA LED

God affarsetik ska sakerstallas i
alla led av verksamheten, bade

i leverantorskedjan och i orga-
nisationen. Med tanke pa de
sarskilda risker for oetiskt
agerande som fastighets-
branschen kan vara utsatt for

i vardekedjan, laggs sarskild
betoning pa att forsakra sig om
att leverantorer foljer de krav
som bolaget staller. Malet ar att
garantera respekt for mansk-
liga rattigheter och arbetsratt
genom hela vardekedjan samt att
uppratthalla en nolltolerans mot
korruption. Eftersom SBS arbetar
med manga aktorer i branschen
ar det av yttersta vikt att upp-
ratthalla hog datasdkerhet och
skydda den personliga integrite-
ten for alla som har kontakt med
bolaget. SBS ska vara en attraktiv
arbetsplats, locka kompetent
personal och erbjuda kompetens-
utvecklingsmojligheter for
anstallda inom bolaget.
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Hallbarhetsstrategi, omrade 1

Utveckla mlljoma55|gt
hallbara bostader

SBS bygger nasta generations studentbostader med energieffektiva losningar,
som ger studenter goda forutsattningar for ett hallbart boende. Fastighets-
branschen paverkar miljo och klimat bade under byggskedet av bostader och
under boendeskedet. Det ar darfor av hogsta vikt att hantera och minimera
denna paverkan. SBS tillampar forsiktighetsprincipen och arbetar aktivt med att
begransa, forebygga och hindra att bolaget orsakar skada pa milj6é och halsa.

Fastighetsbranschen paverkar miljon och klimatet
bade under byggskedet och boendeskedet. Det ar
darfor viktigt att minimera paverkan som fastighets-
branschen har pa miljén. Genom hallbara bygg-
material, materialatervinning, avfallshantering och
energieffektivisering arbetar SBS for att minimera
bolagets miljo- och klimatpaverkan. Ambitionen ar
att sakerstalla lang livslangd pa fastigheterna och att
livscykeln har en sa lag miljopaverkan som mojligt.
Samtliga av SBS pagaende projekt ar projekterade for
att uppfylla GreenBuildings krav gallande energi-
prestanda. SBS tillampar forsiktighetsprincipen och
arbetar aktivt med att begransa, forebygga och
hindra att bolaget orsakar skada pa miljé och halsa.

VAL AV MATERIAL OCH BYGGNATIONER MED LAG
ENERGIFORBRUKNING

Material och produkter inom byggsektorn har
betydande miljo- och klimatpaverkan genom hela
sin livscykel, inklusive produktion, transport och
kemiskt innehall. Nar SBS har operationell kontroll
vid nybyggnationer, kravs registrering av alla mate-
rial och produkter i byggvarubedomningen. Syftet
med byggvarubedomningen ar att bedoma bygg-
material for att framja giftfria bebyggda miljoer.
Genom att registrera dessa material skapas kunskap
om deras narvaro i fastighetsbestandet och
eventuella miljorisker.

FORNYBAR ENERGI

SBS energiforbrukning sker i den egna kontorsverk-
samheten, studentbostader och hos leverantorer.
Energianvandningen fran de boende star for den
storsta andelen av bolagets totala elforbrukning.
Genom ramavtalet med Dalakraft forses hela det
svenska fastighetsbestandet med 100 procent

Studentbostader i Norden AB — Arsredovisning 2023

fornybar el. Aven fastighetsbestandet i Danmark
forses av fornybar el. Under 2023 fortsatte SBS in-
stallationen av solpaneler, denna gang pa nybygget
Trabyn i Jonkoping. Solpanelerna pa Trabyn uppskat-
tas producera cirka 133 892kWh arligen. Under
kommande ar kommer installation och drift av sol-
celler ske pa nyproduktionen i Spanga och
Norrkoping. Majoriteten av den producerade elen
forser boenden i studentbostdaderna, och overskott
av el saljs av SBS till marknaden. Forsaljning av
overskottsel redovisas som ovrig intakt.

RESURSEFFEKTIVISERING

For att synliggora, hantera och minska resursatgang-
en kopplat till energi- och vattendata samlar SBS
system automatiskt in energi och vattendata for SBS
studentbostader. Informationen ger SBS mojligheten
att reducera bade energikostnader och miljopaver-
kan. Hyresgasterna kan nu aven se vattenforbruk-
ningen och CO2e-utslapp i boendeappen som ar
kopplad till dess fastighet i enlighet med ett hallbart
kontrakt. Under 2023 har informationskampanjer

till de boende genomforts for att oka kunskapen

om hur de kan vara med och minska sin el- och
vattenforbrukning. Syftet med att de boende ska
kunna jamfora sin gemensamma resursanvandning
med medelforbrukningen i Sverige ar att minska
resursanvandning bland hyresgasterna. Pa grund av
integritetsskal kan inte forbrukningsdata insamlas
pa individuell niva.

Under 2023 ar hallbara hyreskontrakt en integrerad
delialla nya hyreskontrakt hos SBS. Det innebar att
boenden far information om hur man minskar sin
miljopaverkan och vad det innebar att vara en god
medmanniska och granne.



SBS treariga ramavtal med OurGreenCar fortsatte att
[opa under 2023. Syftet med samarbetet ar att framja
hallbar mobilitet och delningsekonomiska lGsningar.
Den fossilfria fordonspoolen med elbilar och el-
drivna ladcyklar finns tillganglig i Stockholm, Malmao,
Ronneby, Jonkoping och Karlstad. Den 100 procent
fossilfria elen i samtliga fastigheter mojliggor att
fordonen som laddas vid bostaden ar fossilfri. Under
2023 har bilarna korts 50 287 km vilket motsvarar en
C02-besparing pa 8,6 ton vid jamforelse med

en genomsnittlig fossildriven bil. SBS betalar en
abonnemangsavgift till OurGreenCar och far ater-
baring pa en del av forsaljningen, vilken redovisas
som ovrig intakt.

Ytterligare initiativ har genomforts for att minska
de fossila transporterna hos SBS hyresgaster.

ENERGIANVANDNING INOM ORGANISATIONEN

Hallbarhetsstrategi

Tillsammans med PostNord har paketboxar pla-
cerats pa studenternas stadsomraden pa 15 av
landets storsta hogskolenara orter. Paketboxarna
bade underlattar for hyresgasterna och reducerar
antalet transporter. Totalt har 13 700 paket delats ut
via paketboxarna, och 30 paket har skickats tillbaka
via PostNords paketboxar.

ENERGIANVANDNING INOM ORGANISATIONEN

SBS har kontroll 6ver den energianvandning som sker
inom organisationen, vilket inkluderar exempelvis
energiforbrukningen pa kontor, val av drivmedel i
servicebilar, och val av el som kops in till fastig-
heter som inte ar uthyrda till studenter eller foretag.
Energianvandning utanfor SBS kontroll, det vill saga
uthyrda fastigheter i form av studentbostader ingar
inte i tabellen nedan.

2023 Mwh
Drivmedel 100

fran férnyelsebara energislag 6

frdn icke-férnyelsebara energislag 94
Elférbrukning* 881
Fjarrvarme** 15 807
Fjarrkyla -
Sald el*** 134
Total energianvandning i MWh 16 654

Avser energiforbrukning pa SBS kontor, SBS-agda servicebilar samt
energiforbrukningen fran SBS fastigheter exkl. studenternas
elforbrukning. All fjarrvarme ingar har, utom for de fastigheter som
ar uthyrda med kallhyra.
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VAXTHUSGASUTSLAPP FRAN STUDENTBOSTADER
I NORDENS VERKSAMHET

| nedan tabell redovisas utslappen av vaxthusgaser
(CO2e) uppdelat per Scope 1, Scope 2 och Scope 3
for rapporteringsaren 2023 och 2022. Utslappen av
vaxthusgaser har okat under 2023, vilket framfor allt
beror pa att SBS fastighetsbestand har 6kat under

2023 jamfort med 2022. Ytterligare anledningar att
datakvaliteten har forbattrats for affarsresor och
utslappen for flygresor nu ar inkluderade. Forbatt-
ring av datainsamling och rapporteringsprocess ar
ett standigt pagaende arbete som medfért en hogre
datatackning och datakvalitet jamfort med tidigare ar.

2023 ton CO2e 2022 ton CO2e

Scope 1 24,3 18,3
Scope 2 (Market based) 704,9 675,0
Scope 3 256,2 159,1
varav affdrsresor 101,2 24,9
varav nedstréms uthyrda fastigheter 155,0 134,2
Totalt 985,4 852,4

*Kalla for emissionsfaktorer: AIB och DEFRA.

**Utslapp i Scope 1avser drivmedel som anvands i bilar som SBS ager eller kontrollerar. Utslappsdata i Scope 1ar framst hamtad fran

bransleleverantéren.

***Scope 2 enligt location-based: 702,5 ton CO2e. Utslapp i Scope 2 fran SBS kontor i Uppsala har uppskattats for bade el- och fjarrvarmeforbrukning
och i Stockholm for fjarrvarme. Den redovisade fjarrvarmen ar 2022 var felrapporterad, och &r i denna rapport uppdaterad.

= tslapp fran affarsresor omfattar resor med formansbilar (0 tCO2e), flyg (98,3 tCO2e) och hotell (2,9tCO2e). Flygresor var inte inkluderade i 2022
ars affarsresor. Utslappen fran affarsresor ar beraknade baserat pa uppskattningar utifran kostnader. SBS kommer fortsatta arbetet for att forbattra

datakvaliteten for affarsresor.

R tslapp fran nedstroms uthyrda fastigheter omfattar utslapp relaterat till den energi SBS inte har kontroll Gver. Detta avser studenternas
elanvandning samt energianvandning for fastigheter som hyrs ut med kallhyra i Sverige och Norge.

INTENSITET

Energiintensitet baseras pa energiférbrukningen
inom organisationen, vilket omfattar samtliga para-
metrar som presenteras i tabell “Energianvandning
inom organisationen” som sedan satts i relation till

den totala omsattningen. For 2023 ar energiintensi-
teten 42,7 MWh/MSEK. Utslappsintensitet baseras pa
de utslapp som genererats i organisationen och dess
uppstroms och nedstroms verksamhet, vilken satts i
relation till omsattningen.

Energiintensitet MWh/MSEK

42,7
Utsldppsintensitet (Scope 1 + Scope 2) 1,9 ton CO2e/MSEK
Utsldppsintensitet (Scope 3) 0,7 ton CO2e/MSEK

De vaxthusgaser som kan genereras av verksamheten ar inkluderade i utslappsintensiteten.

VAXTHUSGASUTSLAPP FRAN
FJARRVARMEANVANDNING

Anvandningen av fjarrvarme generar majoritet av
SBS utslapp i scope 2. Regelbunden uppfoljning av
dessa utslapp Over tid ar saledes viktiga. | nedan
tabell presenteras darfor utslappen fran fjarrvarme
per kvadratmeter, samt hur dessa har forandrats

jamfort med foregaende ar och jamfort med 2018.
Utslappen fran fjarrvarme har minskat nagot
jamfort med foregaende ar. Trots att flera fastigheter
anvander fjarrvarme samt uppdaterade emissions-
faktorer har utslappet minskat med 4 procent
jamfort med forregdende ar.

2018 2019 2020 2021 2022 2023
kg CO2e/m2 Atemp. 3,3 34 2,7 3 4,5 4,3
CO2e jamfort med foregdende ar 3% -21% 1% 50% -4%
CO2e jamfort med 2018 3% -18% -9% 36% 30%

Vardena for fjarrvarme har uppdaterats for perioden 2019-2022, pa grund av battre datakvalité.
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MATERIALATERVINNING

Inkop och anvandning av produkter och material
har betydande miljopaverkan. Overgangen till ett
mer cirkulart forhallningssatt ar avgorande for SBS
verksamhetsomstallning och for samhallet i stort.
Foljaktligen fokuserar SBS pa att framja cirkular
ekonomi i bade stora och sma projekt, exempelvis
vid renovering av fastigheter och inkop av produkter.

Vid fastighetsrenovering prioriterar SBS om mojligt
ateranvandning av vitvaror och andra produkter.
Under 2023 saknar SBS insamling av vikten for det
material som anvants vid produktion och renovering
av fastigheter. Det har heller inte samlats in vikt for
emballage till paketering vid transport av material
till byggnationer. Nar personal pa SBS huvudkontor
ska forses med datorer och mobiler inhandlar man
begagnad utrustning.

AVFALLSHANTERING

SBS genererar avfall i olika faser i sin verksamhet,
inklusive produktion av fastigheter, pa bygg- och
renoveringsplatser, fran boende i SBS student-
bostdder samt fran personal pa SBS kontor.

Effektiv hantering av avfall ar en hogt prioriterad
fraga for SBS. Bygg -och renoveringsplatser ar sar-
skilt betydande nar det kommer till avfallshantering,
da det utgor ett av de huvudsakliga omradena dar
det forekommer hantering i stor omfattning. Under
2023 uppgick siffran till 555 ton. Genom att under-
latta avfallshantering nara studentbostaderna och
tillhandahalla information om sophantering bidrar
SBS till att hyresgasterna har mojlighet att atervinna

Miljomassigt hallbara bostader

sopor och avfall. Under 2023 har SBS kartlagt kvalitet
pa avfallsdata bland avfallsleverantorerna och markt
att detaljnivan varierar stort mellan dem. Av de 23
leverantorer som ansvarar for avfallshanteringen for
boende har tio bidragit med information om genere-
rat avfall i vikt, en siffra som under 2023 uppgick till
229 ton. Nya regleringar kring rapportering av avfalls-
data och 6kade krav fran kunder om nyare och mer
omfattande data kommer resultera i forbattrad kva-
litet pa omradet i kommande rapporter. Avfallsdata
fran SBS egna verksamhet finns inte att tillga i arets
rapportering eftersom kontorsytorna hyrs och hyres-
varden inte kan sdrredovisa SBS avfallsdata. Atgarder
for att inkludera detta kommer tas under 2024.

BIOLOGISK MANGFALD

Likt all markanvandning paverkar SBS fastighets-
bestand den biologiska mangfalden. SBS strategi ar
att framst uppfdra fastigheter pa redan exploaterad
mark for att minimera paverkan pa den biologiska
mangfalden. Genom att undvika att ta i ansprak
obebyggd mark bidrar foretaget till att bevara den
lokala miljon och skydda ekosystemen for djur, natur
och manniskor.

Under 2023 skedde inga nya projekt pa mark som inte
redan var exploaterad. SBS saknar formellt upprat-
tade processer for att sjalva utfora analyser av den
biologiska mangfalden i samband med byggprojekt.
Trots detta hanteras detta amne i hog grad inom de
projekt som ar belagna inom detaljplanelagda om-
raden, genom att exempelvis inkludera aspekter av
biologisk mangfald i utarbetandet av detaljplanen.
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Mer klimatnytta med
smart aterbruk

Nyproduktionen av vitvaror till svenska hem
orsakar varje ar utslapp motsvarande en miljon
ton vaxthusgaser*. Som en del i arbetet med att
minska fastighetsbranschens klimatavtryck arbetar
SBS aktivt med aterbruk av valfungerande
inventarier, inredning och hemelektronik.

Daniel Sandberg, servicechef pa Studentbostader
i Norden berattar om projektet med att ta vara pa
utrustning fran de lagenheter pa Campusomradet
i Karlstad som revs under 2021.

- For fyra ar sedan fick vi klartecken fran Karlstads
kommun att riva 60 gamla studentlagenheter pa
Kvintettgatan, strax norr om universitetsomradet.
Dar har vi byggt ett kvarter med fler 4n 200 nya och
frascha studentboenden, med lag energiforbrukning
och battre anpassade for dagens studentliv.

| samband med arbetet att riva de tidigare husen
inventerade Daniel fastigheterna och konstaterade
att en stor del av inventarierna var i gott skick.
Kylar, tvattmaskiner, spishallar och innerddrrar
kunde nedmonteras, sorteras och tas om hand.

- Omsattningen pa boende i studentlagenheter
gor att slitaget kan vara stort, och det hander helt
enkelt att en del saker gar sonder. | stallet for att
kopa nytt, vilket bade innebar en merkostnad och
har en stor paverkan pa miljon, har vi mojligheten
att distribuera det har materialet dit det behovs i
vart fastighetsbestand.

De inventarier som bedomdes som slitna
forslades till en lokal atervinningscentral for
hantering. Ovrigt material togs till SBS lokalkontor
som ar spridda over landet, dar arbetet med att
rusta SBS studentbostader inleddes.

Daniel Sandberg

- Flera av vara studentomraden bestar av
modullosningar med standardiserade utrymmen
for bland annat kyl och frys. Det gor att vi enkelt
kan placera in utrustningen i existerande ytor.
Fordelen ar ocksa att vi moderniserar planeringen
av vara aldre hus och far smartare boende-
losningar i lagenheterna. | studentlagenheterna i
Karlstad fanns det en tvattmaskin och torktumlare
i varje lagenhet, vilket upptog potentiell boendeyta
som sallan anvandes. Nu kan de i stallet 6ka vardet
bade i studenternas vardag och rent finansiellt
genom en hogre standard pa andra platser inom
vart bestand.

Totalt omhandertogs 400 olika inventarier fran de
tidigare studentlagenheterna i Karlstad, varav cirka
75 procent har installerats i nya studentboenden.

*https://www.sverigesmiljomal.se/contentassets/9baa6b5asf1e490c93eefedbaasc7861/2020/

klimatstyrning-konsumtion-elektronik-vitvaror.pdf
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EU-taxonomi

Som borsnoterat bolag med farre an 500 anstallda omfattas
SBS i nulaget inte av rapporteringskravet under artikel 8 i EU:s
taxonomiférordning (EU 2020/852). En utvdrdering av

SBS potentiella taxonomilinjering utfordes under 2021 i
proaktivt syfte med marknaden och investerarnas efterfragan i
atanke och inkluderade de tva forsta antagna och publicerade
miljomalen, "begransning av klimatférandringar” och
"anpassning till klimatforandringar”.

SBS foljer utvecklingen av de fyra miljémalen, "hallbar
anvandning och skydd av vatten och marina resurser”, "over-
gang till en cirkular ekonomi”, "férebyggande och kontroll
av fororeningar” och "skydd och aterstallande av biologisk

mangfald och ekosystem”.

BEDOMNING OCH UTVARDERING AV EKONOMISKA
AKTIVITETER

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

Kategori 4 - Energi
411 Elproduktion med hjalp av solcellsteknik

Kategori 7 - Bygg- och fastighetsverksamhet

7.1 Uppforande av nya byggnader

7.2 Renovering av befintliga byggnader

7.3 Installation, underhall och reparation av energieffektiv
utrustning

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

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

7.6 Installation, underhall och reparation av tekniker for
fornybar energi

7.7 Forvarv och agande av byggnader

Under 2023 har SBS utfort foljande aktiviteter som kan
harledas till en eller flera av de identifierade kategorierna
inom EU-taxonomin.

EU-taxonomi

| Karlskrona byttes samtliga fonster pa dver 100 lagen-

heter. For att synliggora kostnaderna for elforbrukningen
och mojliggéra en medvetnare forbrukning bland vara hyres-
gaster installerades aven IMD-matare (individuell matning
och debitering).

SBS har aven installerat Temperaturgivare i samtliga lagen-
heter for att styra verklig temperatur i lagenheterna. Pa sa satt
minskas var forbrukning av fjarrvarme vilket dven minskar vart
CO2 utslapp.

For att SBS ska kunna presentera dessa aktiviteter som foren-
liga med EU-taxonomin kravs en mer detaljerad analys av de
tekniska granskningskriterierna: att dessa ej orsakar nagon
betydande skada pa de andra miljomalen (DNSH) samt att SBS
som bolag efterlever EUs minimiskyddsatgarderna.

MINIMISKYDDSATGARDER

Under 2022 konkretiserades EUs minimiskyddsatgarder
(Minimum Safeguard), vilka staller krav pa bolagets efterlev-
nad och processer inom manskliga rattigheter, antikorruption,
skatt och rattvis konkurrens.

Att uppratthalla god affarsetik och styrning i alla led har
lange varit en del av SBS hallbarhetsstrategi. | linje med detta
utvecklade SBS under 2022 en screening-process med fokus
pa bland annat manskliga rattigheter, avsedd for leverantorer
och samarbetspartners.

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

Andelsom
inte omfattas av
taxonomin (%)

Andelsom
omfattas av

Nyckeltal 2023 Total MSEK taxonomin (%)

Omsattning 390 100
Kapitalutgifter (CAPEX) 877 100
Driftutgifter (OPEX) -139 100
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Socialt hallbara samhillen

50

Hallbarhetsstrategi, omrade 2

Utveckla socialt hallbara
samhallen och skapa
en saker arbetsplats

Studentbostader i Norden ar engagerad i forvaltning och utveckling av bostader for stu-
denter i Norden. Malsattningen ar att erbjuda hyresgasterna bostader av hog
kvalitet med fokus pa social hallbarhet. Som en del av att 6ka trivseln har SBS under
2023 6ppnat upp tva stycken gemensamhetslokaler i Malmo och en i Jonkoping. Med
hjalp av stundentvardar och studentambassadorer har olika events hallits, dar bland
annat ett halloweenevent i Jonkoping. Det har ocksa anordnat en del event utanfor
SBS bostader, bland annat en kanotutflykt med grillning och padelevent med pizzabuffe.

For SBS ar det viktigt att skapa inkluderande och
trygga miljoer bade i bostaderna for studenter

och pa arbetsplatserna f6r vara anstallda. Under
aret har SBS satsat pa att 6ka kanslan av trygghet
genom initiativet Vakta. Genom ett larm i mobilen
som gar till en auktoriserad larmcentral med
tusentals anslutna vaktare, redo att rycka ut.
Studenter och medarbetare kan alla ta del av Vakta
som en boendetjanst i boendeappen till ett rabat-
terat pris. Hogsta prioritet ar att framja valkom-
nande, respektfulla och trygga upplevelser for alla,
oavsett kon, etnicitet, alder, religion, funktions-
nedsattning eller sexuell laggning.

VERKA FOR JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

SBS arbetar for en foretagskultur som framjar
oppenhet, respekt och tolerans. Detta for att skapa
en inkluderande och produktiv arbetsmiljo. SBS
stravar standigt efter att minska mojlig paverkan
genom att vara medvetna om och minimera risker
och potentiella problem inom verksamheten.
Malet ar att undvika faror eller skador for medar-
betare och andra som har kontakt med foretaget.
Under 2023 har bolaget arbetat vidare med att
systematisera bolagets HR-processer och metoder
for rekrytering. Tillsammans med IT har arbetet
resulterat i att alla nyanstallda far ett introduk-
tionsschema fran sin narmaste chef dar HR har en
separat introduktion om bolagets historia och om
organisation, samt en genomgang av intranatet dar
viktig information som exempelvis policys, rutiner,
personalhandbok ar tillgangliga. Darefter far aven
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nyanstdllda medarbetare ett uppféljningsmate dar
introduktionen och hur medarbetaren har upplevt
sin forsta tid foljs upp.

Under arets sista manader har projekt startats med
att infor 2024 implementera ett HR-system. HR och
IT samarbetar i detta projekt som kommer fortsatta
under 2024. HR-systemet ar en del av utvecklingen
av for att effektivisera och automatisera processer
for saval chefer som medarbetare.

Genom systematiserade HR-processer for rekryte-
ring, kompetensutveckling och ledarskap stravar
SBS efter att 6ka jamstalldheten och mangfalden
pa bolaget. Till stod i arbetet har HR-ansvarig upp-
forandekod for medarbetare och SBS personal-
handbok, vilken innefattar en arbetsmiljopolicy
med riktlinjer for att skapa en trivsam och saker
arbetsmiljo for alla anstallda. Dessa dokument
utvarderas regelbundet och finns att tillga via SBS
intranat och kommuniceras till nyanstallda som

en del av deras introduktion. Arliga HR-aktiviteter
som medarbetarundersokningar, lonesamtal, och
kompetensutveckling organiseras arligen enligt ars-
hjulet och ger stod till omradeschefernas kontinu-
erliga HR-arbete. Under aret som varit har samtliga
anstallda fatt mojlighet till medarbetarsamtal.

NYANSTALLNINGAR OCH PERSONALUTVECKLING
SBS ar engagerade i att prioritera jamstalldhet och
mangfald av perspektiv och erfarenheter, vilket
aterspeglas pa alla nivaer i foretaget. Detta ar en



central del av foretagskulturen och SBS ar
overtygade om att olikheter ar en styrka som kan
berika och fornya organisationen. Vi anser att en
mangfald av perspektiv och erfarenheter ar nod-
vandiga for att framgangsrikt mota de utmaningar
och mojligheter som foretaget star infér. Bade for
att utnyttja talang och potential och for att fore-
bygga osunda arbetskulturer. Saledes laggs stor vikt
pa att fortsatt arbeta for att uppna en sa jamstalld,
diversifierad och inkluderande arbetsplats som

ANSTALLDA | FORETAGET PER DEN 2023-12-31

Socialt hallbara samhallen

mojligt. For narvarande bestar de anstallda av

44 procent kvinnor, var ledningsgrupp av 50 procent
kvinnor samt en styrelse av 20 procent kvinnor.

SBS anstaller extra personal vid arbetstoppar, som
terminsstarter, och valkomnar sarskilt studenter till
dessa uppdrag. SBS stravar efter en mangfald

av aldrar inom var personalstyrka. Var lednings-
grupp innehar en bred kompetens inom
fastighetsforvaltning, byggteknik samt affars- och
hallbarhetsutveckling.

Sverige Norge Danmark
Man Kvinnor Man Kvinnor Man  Kvinnor Totalt
Heltidsanstallda 27 18 [o) o o 45
Deltidsanstallda o 1 o o o 1
Total 27 19 o o o o 46
Sverige Norge Danmark
Man Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Totalt
Permanent anstallda 27 19 o o o o 46
Temporart anstallda o o o o) o o o
Total 27 19 o o o o 46
Konsulter o 1 o o o o 1
Timanstéllda 7 7 o 1 o o 15
NYANSTALLNINGAR OCH PERSONALOMSATTNING
Sverige Norge Danmark
Man Kvinnor Man Kvinnor Man  Kvinnor Totalt
Nyanstallningar 17 10 o o o o [¢) o 27
Personalomsattning 9 6 o o o o [¢) o 15
Nyanstallningar % 37% 22% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 59%
Personalomsattning % 20% 13% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 33%
Sverige Norge Danmark
Alder <30 30-50 >50 <30 30-50 >50 <30 30-50 >50 Totalt
Nyanstallningar 13 9 5 o o o [o) o [o) 27
Personalomsattning 4 5 6 o o o o o [¢) 15
Nyanstallningar % 28% 20% 1% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 59%
1% 13% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 33%

Personalomsattning % 9%

Nyanstéllningar under aret inkluderar inte timanstallningar utan tillsvidaretjanster och provanstallningar som overgar till tillsvidareanstéllningar.

SBS har inte nagra anstallda inom kategorierna icke-binara.
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MANGFALD | FORETAGET

Alla SBS medarbetare och andra som pa nagot satt
arbetar tillsammans med bolaget kan forvanta sig
att bli behandlade med respekt och i enlighet
med manskliga rattigheter. SBS tolererar varken
diskriminering eller trakasserier. Under 2023
rapporterades noll (0) fall av diskriminering. SBS
tar ansvar for att kontinuerligt informera och
utbilda medarbetare genom interna och externa
utbildningar, vilket syftar till att forbattra arbets-
miljon och forebygga eventuella incidenter.

Kon Alder
Medarbetarkategorier Man  Kvinnor <30 30-50 >50
Styrelse 80% 20% 0% 40% 60%
Ledningsgrupp 50% 50% 0% 100% 0%
Medarbetare 44% 56% 39% 39% 22%

KOMPETENSUTVECKLA MEDARBETARE OCH VARA
EN ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

For SBS ar sakerstallandet av internkompetens och
bibehallandet av personal ett prioriterat omrade.
Ledorden som vagleder SBS och vara anstallda ar;
oppenhet, ansvar och framatlutande och dessa
uppnas bl.a. genom utbildningar och att vara med-
arbetare kanner att de utvecklas hos oss. "SBS-
universitet” ar en intern satsning dar medarbetare
kan ta del av kurser och webinarier inom SBS, samt
dela erfarenheter och kursdokument fran utbild-
ningar med varandra. De kompetensutvecklande
atgarderna foljs upp med regelbundna samtal
under aret. Andra utbildningar som erbjods var
interna utbildningar i Excel, HLR, Information/IT-
sdkerhet, GDPR, Ropo inkasso och Insiderfragor.

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2023

Utover det har varje anstalld en individuell
utbildningsbudget. Under 2023 har 1139 utbild-
ningstimmar genomforts av vara anstallda. Under
2024 kommer ett antal gemensamma interna
utbildningar att hallas kopplade till de system
som anvands mycket inom organisationen.

Medelvarde
Jtbildningsti utbildningstimmar (tim)
Per anstalld 25
Per kvinna 26
Per man 24
Per anstallningskategori, ledning 48
Per anstallningskategori, medarbetare 14

SAKERSTALLA HALSA OCH SAKERHET

En saker och trivsam arbetsmiljo utgor en grund-
laggande forutsattning for att uppna framgang

och mojliggora prestation pa hog niva. SBS lagger
betydande vikt vid att uppna en sadan arbetsmiljo
for alla anstallda, oavsett om anstallda befinner sig
pa en byggarbetsplats, kontor eller i forvaltningen.
Bolaget stravar efter att alla anstallda ska kanna
sig trygga pa arbetsplatsen, och arbetar aktivt for
att uppratthalla en hog arbetsmiljostandard. Detta
uppnas genom insatser som att exempelvis tillhan-
dahalla skyddsutrustning och sakerhetsforeskrifter
samt olika former av stod och hjalp for att forbatt-
ra den psykiska och fysiska halsan pa arbetsplat-
sen. Under aret har noll (0) fall av arbetsrelaterade
olyckor, sjukdomar och ohalsa rapporterats in. For
att ytterligare stodja de anstalldas valbefinnande
erbjuder foretaget privat sjukvardsférsakring, vilket
ger mojlighet for snabbare vard.



VERKA FOR EN SOCIALT HALLBAR
SAMHALLSUTVECKLING

SBS stravar efter att vara en aktor som framjar en
socialt hallbar samhdllsutveckling. Fokus ligger
pa studenternas vdalmaende, och darfor arbetar
foretaget aktivt med innovativa losningar som
forbattrar studentlivet i alla sina bostader. Manga
studenter upplever sin forsta egna bostad under
studietiden. SBS mal ar att erbjuda en trygg hem-
milj6 fran dag ett dar studenterna kan utvecklas
som individer och ha optimala forutsattningar for
sina studier.

SBS har 6292 studentbostader och stravar efter
att erbjuda hallbara bostader av hog kvalitet for
alla boende. Foretaget vardesatter aven att skapa
projekt som framjar kreativitet, inspiration och
larande hos studenterna, som ar en viktig del av
samhallets framtid. Detta kan inkludera gemen-
samma utrymmen, pod-bas, grupprum och mindre
forelasningssalar som ar speciellt utformade for
att framja sociala aktiviteter och samvaro. Under

Socialt hallbara samhillen

2023 har tre gemensamhetslokaler 6ppnats, tva

i Malmo och en i Norrkoping. Ytterligare en ska
oppnas i Stockholm under 2024. For att uppleva en
kansla av hemtrevnad i och kring fastighetsbestan-
den lagger SBS stor vikt vid belysning och plante-
ring omkring fastighetsbestanden. Genom under-
sokningar far hyresgasterna mojlighet att tycka till
om hur de upplever sitt boende och hur SBS jobbar
med social hallbarhet.

Forskning visar att fysisk aktivitet bidrar till hojda
studieresultat och battre allmanhalsa. | anslutning
till alla nybyggnationer tillhandahaller darfor SBS
om mojligt utomhusgym. SBS har aven lanserat
"SBS-slingan”. Studentvardarna har varit med och
tagit fram slingorna som ar tre kilometer langa i
anslutning till fastigheterna. Slingorna ar kartlagda
digitalt vilket gor det enkelt for alla studenter att
komma ut och réra pa sig i vardagen. SBS har ocksa
ordnat en kajakpaddling och padelevent, vilket
bidrar bade till fysiskt vdlmaende och dkar aven
kamratskap och sociala kontakter bland studenter.
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Case - Studentambassador for Campus Trabyn

Med paddlin
pa schemat

I det naturskona Ekhagen, oster
om Jonkopings centrum, ligger
Campus Trabyn. Husen ar byggda
med trastommar och solceller pa
sedumtaken, och 407 klimatsmarta
studentlagenheter har uppforts for
studieliv och social gemenskap.

Pa Campus Trabyn ar Olivia student-
ambassador, i en roll som hon sjalv
beskriver som "spindeln i natet”
for studenterna.

- Det absolut basta med att vara
studentvard ar att jag har valdigt
mycket frihet att sjalv avgora vad som
kan fa alla grannar att trivas. Det finns
inga dumma idéer i mitt jobb!

Olivia har varit studentambassador i

ett ar i det relativt nybyggda student-
bostadsomradet. Med fyrahundra
grannar finns det manga fragor som

ska besvaras och dnskemal att méta.
Framfor allt handlar hennes arbete om
att traffa studenterna i vardagen. Olivia,
som sjalv studerar fjarde terminen pa
socionomprogrammet, kanner igen sig

i kanslan att flytta till en ny stad.

- Nya studenter ar ofta osakra nar det
kommer till att ta det forsta sociala
steget. Det jag och SBS vill ar att det ska
vara enkelt att tacka ja till att vara med
pa en social aktivitet. Eftersom vi ar sa
manga som bor har kravs det ocksa en
stor mangfald i det som erbjuds. Allt
passar inte alla, men vi vill att det ska
finnas nagonting for alla.

54 Studentbostader i Norden

Olivia Froberg

Studentambassador pa Campus Trabyn

Det senaste aret har hon arrangerat
kanotutflykter, halloweenfester,
grillkvallar och planteringsdagar i
rabatterna utanfor husen. Planeringen
och kommunikationen med de boende
sker i korridorerna och pa WhatsApp,
med svenska och engelska som
arbetssprak.

- Det kanns extra viktigt att valkomna
de internationella studenterna, men
de ar faktiskt ofta de som ar lattast att
engagera i de olika aktiviteterna. Det
handlar nog om att de har ett annu

storre behov av att hitta ett socialt sam-

manhang och knyta sociala kontakter.

I januari 2023 vann Campus Trabyn
Studentbostadspriset, som delas ut av

AB - Arsredovisning 2023

Studentbostadsforetagen till ett projekt
som har byggts med fokus pa innovation
och hallbarhet. | nomineringen beskrevs
Trabyns ytor for social gemenskap som
en viktig anledning for de boendes
trivsel.

- Vara studierum ar jattepopuldra och
Klubben, den gemensamma lokalen, ar
oftast uthyrd. Eftersom vi ligger nara
bade naturen och butiksomraden finns
det mesta man kan onska sig har.
Nagonting som de boende har dnskat
sig ar att busshallplatsen ska ligga
narmre studentldgenheterna. Sa da
kontaktade vi lokalpolitikerna och
forklarade hur det hade kunnat forbatt-
ra tillgangligheten i omradet. Den ena
dagen hjalper jag till med en tvatt-
maskin, den andra dagen paverkar jag
politiker. S& mangsidigt ar verkligen det
har jobbet!
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Affarsetik
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Hallbarhetsstrategi, omrade 3

Uppratthalla affarsetik
och styrning i alla led

SBS ar medvetna om den potentiella utsattheten for
korruption och andra oetiska affarsbeteenden inom
fastighetsbranschen. Foretaget erkanner ansvar att
sakerstalla god affarsetik och transparent styrning i
alla verksamhetsomraden for att minimera eventu-
ell negativ paverkan. Som akt6r inom branschen ar
det nédvandigt for SBS att halla sig uppdaterat och
vara medvetet om riskomraden, inklusive komplexa
leverantorsled, anvandning av underentreprendrer
och gransoverskridande kontakter mellan privat
och offentlig sektor.

Ledningsgruppen ar ansvarig for arbetet med
antikorruption, stottat av bolagets visselblasar-
policy, visselblasarfunktion och uppférandekod.
Uppférandekoden staller krav pa 6verensstam-
melse med lagar, regler och affarsetiska principer
for bade medarbetare, leverantdrer och kunder.
Det kravs aven aktivt arbete inom miljdomradet,
och diskriminering och fortryck ar otillatet. For att
sakerstalla overensstammelse och uppdatering
genomgar foretagets policyer och uppforandekod
arlig revision och uppdatering for att halla dem i
linje med nya lagkrav och ramverk. SBS kraver att
uppforandekoden undertecknas av alla underleve-
rantorer innan avtalsstart. Arliga dokumentationer
och rapporter av antal korruptionsfall i verksam-
heten ingar i foretagets atagande fér dppenhet och
transparens. Under 2023 rapporterades noll (0) fall
av korruption i SBS verksamhet.

KORRUPTIONSINCIDENTER
Incidenter Totalt

Bekraftade incidenter o
Varav anstdlld avskedats / disciplinerats o)
Varav kontrakt med leverant6r har avslutats o)

o)

Rattsfall angaende korruption

Visselblasarfunktionen ar tillganglig for allmanhet-
en, anstallda, leverantorer och andra intressenter,
i syfte att rapportera allvarliga oegentligheter som
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kan paverka bolagets verksamhet negativt, vilka ej
kan rapporteras eller hanteras pa sedvanligt satt.
Visselblasarfunktion och policyn finns tillgdanglig
via SBS hemsida och intranat. For att sakerstalla
anonymitet ar funktionen krypterad och hanteras
av tredje part. Vid rapporterade av oegentligheter
leds processen av tredje part. Under 2023 har
noll (0) antal fall rapporterats via visselblasar-
funktionen. Vid behov kan oegentligheter aven
rapporteras externt till behorig myndighet EU:s
institutioner, organ och byraer.

SAKERSTALLA EN HALLBAR LEVERANTORSKEDJA
De framsta riskerna som SBS har identifierat som
potentiell negativ paverkan pa manniska och milj6
ar koncentrerade inom bolagets leverantdrskedja.
Inom byggsektorn sker betydande resursanvand-
ning, bade nar det galler material och energi,

fran utvinning och bearbetande av ravaror till nar
byggmaterialet transporteras. Ytterligare viktiga
fokusomraden inkluderar sakerhet, arbetsmilj6 och
anstallningsvillkor genom hela SBS leverantors-
kedja. Sakerstallandet att utvecklingen av bolagets
fastighetsbestand och projektportfolj sker i enlig-
het med bolagets regler och riktlinjer gors genom
kontroller av att leverantorerna efterleverar och
undertecknar var uppforandekod som ar del

av samtliga avtal. Under 2022 och 2023 har SBS
arbetat med att utveckla och implementera
processer for att sakerstalla att bolagets leveran-
torer och samarbetspartens uppfyller SBS uppfo-
randekod och miljomassiga och sociala hallbara
kriterier. SBS hade som mal att under 2023 screena
alla nya leverantdrer, nagot som man lyckades
med. Malet kvarstar infor 2024 och processen
kommer fortsatta att utvecklas lopande i enlighet
med nya regelverk och branschpraxis pa omradet.

UTOKAD KONTROLL AV LEVERANTORSKEDJAN
Studentbostader i Norden har valt att genomfora
en utokad kontroll av ett urval av leverantorer gal-
lande hallbarhet bade miljomassigt och socialt for



att sakerstalla att bolagets leverantorer uppfyller
hoga hallbarhetskrav. Detta ar en del av den Gver-
gripande strategin att minska miljopaverkan och
bidra till en mer hallbar framtid. Genom att arbeta
med leverantorer som delar bolagets varderingar
och engagemang for hallbarhet, kan SBS
sakerstalla att fortsatt leverera hogkvalitativa
studentbostader som ar hallbara bade milj6-
massigt och socialt.

For att genomfdra denna utokade kontroll, bjod
SBS in ett urval av leverantorer till moten dar de
diskuterade leverant6rernas hallbarhetsarbete.
Samtliga verksamhetsomraden valde ut tre
leverantorer med storst paverkan pa SBS verksam-
het. | inbjudan till motet informerades leveranto-
rerna om att de hade blivit utvalda som partners
med stor paverkan pa SBS hallbarhetsarbete. Pa
motet ville bolaget undersoka hur leverantorerna
arbetar med hallbarhet idag och hur de planerar
att utveckla det framat. Leverantérerna fick ocksa
fragor om deras hallbarhetsrapportering, risker
gallande social och miljomassig hallbarhet, korrup-
tion och arbetsmiljoincidenter samt hur de jobbar
systematiskt med CSR-fragor.

Efter att ha genomfort kontrollen av leverantorer
gallande hallbarhet bade miljomassigt och socialt,
identifierade SBS att nagra leverantorer hade kom-
mit [angt i sitt hallbarhetsarbete, medan andra var
i startgroparna eller inte hade barjat alls. SBS pa-
talade att i framtiden kommer de aktivt valja bort
leverantorer som inte lever upp till de hoga kraven
pa hallbarhet. Samtliga respondenter tyckte detta
var ett bra initiativ. De som inte hallbarhetsrappor-
terade i dag planerar att gora det i framtiden och
sag vardet i att paborja arbetet.

For att sakerstalla att leverantorer fortsatter att
uppfylla de hoga kraven pa hallbarhet, genomfor
SBS en initial leverantorsscreening dar 100 procent
av leverantdrerna svarar pa en enkat for att fa bli
leverantor till Studentbostader i Norden. Denna
screening kommer ligga till grund for kontroll av
nya och befintliga leverantorer lopande framover.
Genom att arbeta med leverantorer som delar
deras varderingar och engagemang for hallbarhet,
kan SBS sakerstalla att de fortsatt levererar hog-
kvalitativa studentbostdder som ar hallbara bade
miljomassigt och socialt.

BIBEHALLA HOG DATASAKERHET OCH
KUNDINTEGRITET

SBS behandlar kansliga data, sarskilt kopplat till
vara hyresgaster och kunder. For att sdkerstalla

att alla kunder kanner sig trygga med hur deras
information behandlas, uppfyller SBS de hogsta
branschstandarderna samt foljer gallande lagar och

regler pa omradet. | utvarderingen av leverantors-
kedjan kravs att leverantorerna godkanner
insamling och lagring av kontaktuppgifter pa ett
konfidentiellt och sakert satt under pagaende
avtalsforhallanden. Om avtalet avslutas raderas
dessa uppgifter for att sakerstalla integriteten.
Under 2023 antog styrelsen IT- och informations-
sakerhetspolicyer och riktlinjer, i syfte att saker-
stdlla en robust och saker drift och for att skydda
verksamhetens informationstillgangar och
relaterade IT-resurser. Vid klagomal av brott

mot kundintegritet och forluster av kunddata
dokumenteras och rapporterar klagomal. Under
2023 har inga klagomal rapporterats och vara
system och processer har fungerat enligt vara
policys och rutiner. Ansvarig for arbetet med IT-
sakert ar bolagets Innovations- och hallbarhetschef
som rapporterar till VD.

SBS kommer arbetare vidare med datasakerhet
och kundintegritet under 2024, genom att oka
utbildningsmangden i organisationen och klassa
informationstillgangar.

Incidenter Totalt
Klagomal fran myndigheter o
Klagomal fran kunder/leverantorer o
Forluster av kunddata o
Summa
Lagefterlevnad Antal (SEK)
Incidenter som lett till boter [¢)
Incidenter som inte lett till monetdra béter o

Affarsetik
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Intressenters prioritering

Vasentlighetsanalys

Vasentlighetsanalys

SBS hallbarhetsarbete ar framtagen utifran resultat
i vasentlighetsanalysen, dar bolaget tar hansyn till
intressenternas perspektiv vid utveckling, bygg-
nation och forvaltning av fastigheter. Detta ar en
central del av utvecklingen av studentbostaderna i
syfte att sakerstalla att bolaget prioriterar de hall-
barhetsomraden dar man har storst paverkan och
dar prioriteringar overensstammer med gemen-
samma mal for bade SBS och dess intressenter.

Vasentlighetsanalysen gjordes i enlighet med GRI
Standards 2016 och beaktar det dubbla vasentlig-
hetsperspektivet. Det innebar att SBS paverkan pa
manniskor och deras manskliga rattigheter, miljo,
samhallet och ekonomi, men aven hur hallbarhets-
aspekter paverkar SBS som bolag har beaktas.

Det dubbla vasentlighetsperspektivet ger SBS en
omfattande forstaelse for betydelsen av hallbar-
hetsfragornas for bolaget och hur man samtidigt
kan bygga affarsresiliens medan man hanterar var
paverkan pa omvarlden. Bolagets paverkan pa hall-
barhet inklusive direkt/indirekt, positiv/negativ
och avsedd/oavsedd, samt hur hallbarhetsaspekter
paverkar bolaget pa finansiell, legal, operationell
och anseendemadssig niva. Intressentdialoger med
bolagets interna och externa intressenter har ge-

nomforts. Kartlaggning av intressenter har skett

i enlighet med AA1000SES och darefter enskilt
bedomts utefter vilka av dessa som har storst
intresse av och mest inflytande pa verksamheten.

Intressentgrupperna som tog del i dialogen var:

« Styrelse

- Investerare och finansieringspartners
+ Medarbetare

« Kunder B2B

« Studenter

Intressentdialogerna tillsammans med paverkans-
analysen har varit grundlaggande for att definiera
och prioritera de mest vasentliga hallbarhetsas-
pekterna for SBS. Arbetet har genomforts i nara
samarbete med en tredje part som ar specialiserad
pa hallbarhetsfragor och strategiskt hallbarhets-
arbete. Resultaten presenteras i grafen nedan, och
de hallbarhetsaspekter som har hégst paverkan

pa verksamheten inkluderar att minimera resurs-
forbrukning och klimatpaverkan, verka for social
hallbarhet och en hallbar samhallsutveckling samt
miljocertifierade studentbostader. Resultatet ligger
till grund for SBS hallbarhetsstrategi som vagleder
hallbarhetsarbete framat, se sidan 41.

1: SBS har inte genomfort en ny vasentlighetsanalys under 2022. Analysen ar saledes inte gjord i linje med GRI:s nya
rekommendationer som publicerades under 2021. Las mer om detta i kapitlet "Om rapporten”

o Minimera resursférbrukning

och klimatpaverkan

VASENTLIGA OMRADEN

Verka for social hallbarhet och

@ en hallbar samhéllsutveckling

0 0

© O

© 9 o
)

e Miljocertifierade studentbostader

Paverkan

Bibehalla hog datasakerhet och kundintegritet
Framja cirkuldr ekonomi

Forstarka bolagets resiliens och klimatanpassning
Miljocertifierade studentbostader

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

Utbilda och kompetensutveckla personal

Vara en sdker, hdlsosam och attraktiv arbetsplats

P @S e & N

S o o
N = o

Verka for social hallbarhet och en hallbar samhallsutveckling
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Om rapporten

Hallbarhetsredovisningen som upprattats ar gjord
pa frivillig basis och bilagd i den legala ars-
redovisningen, med publiceringsdatum 2024-04-12.
Redovisningen omfattar hela koncernens verk-
samhet, inklusive dotterbolag, och avser perioden
1januari 2023-31 december 2023. SBS har valt att
inte genomfora en ny vasentlighetsanalys under
2023, och analysen ar saledes inte gjord i linje med
GRI:s nya rekommendationer som publicerades
under 2021. SBS ar medvetna om de forandringar
en vasentlighetsanalys enligt de uppdaterade
standarderna kan innebara for resultatet av
analysen, men bedomer att analysen ar tillracklig.

Beslutet dr grundat pa att den tidigare vasentlig-
hetsanalysen redan beaktar flera av de forand-
ringar som tillkommit, i form av att applicera det
dubbla vasentlighetsperspektivet, samt den hoga
graden av involvering av bolagets intressenter un-
der hela processen. Med syfte att standigt forbattra
hallbarhetsarbetet kommer vi under kommande ar
att genomfdra en ny vasentlighetsanalys i enlighet
med nya GRI Standards 2021. Hallbarhetsrapporten
har inte varit foremal fér granskning av SBS
revisor. For fragor gallande rapporten hanvisar vi
till Hallbarhets- och innovationschef Magnus Jagre
pa magnus.jagre@sbsstudent.se.

Informationsinsamling

Information om medarbetare anges i antal personer
(headcount) och har hamtats fran SBS lonesystem.

Information och hallbarhetsdata till miljorelate-
rade nyckeltal har inhamtats fran leverantérer,
tredjepartsleverantor och egna matare. Vaxthus-
gasutslapp har beraknats med hjalp av emissions-
faktorer fran DEFRA, Energiforetagen, Trafikverket,
Grexel (pa uppdrag av Energimarknads-
inspektionen), IEA och S). Vaxthusgasutslapp

Studentbostdder i Norden AB - Arsredovisning 2023

redovisas enligt standarden GHG Protocol uppdelat
pa scope 1, 2 och 3. Systematik for insamling av
data fran materialférbrukning, avfall och
utbildningstimmar planeras att vidareutvecklas
under 2024. Ledningsgruppen har granskat och
sakerstallt att alla vasentliga aspekter och
paverkansomraden tacks samt att innehallet i
rapporten overensstammer med den faktiska
verksamheten. Darefter har styrelsen gett det
slutgiltiga godkannandet.
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GRI-index

GRI-index

UTTALANDE OM TILLAMPNING STATEMENT OF USE

Studentbostader i Norden har rapporterat informationen Studentbostader i Norden has reported the information
som omfattas av detta GRI-index for rapporterings- cited in this GRI content index for the period 1 January 2023
perioden 1januari 2023 - 31 december 2023 med referens -31December 2023 with reference to the GRI Standards.

till GRI Standards.

Appliance of GRI 1: Foundation 2021

Tilldmpning av GRI 1: Foundation 2021

GRI standard Redogorelse Sidnummer Kommentar
GENERELLA INDIKATORER
GRI 2: Allmanna upplysningar 2-10rganisatoriska detaljer 4,28,29
2021 2-2 Legala enheter inkluderade i hallbarhetsredovisningen 60
2-3 Rapporteringsperiod, frekvens, och kontaktuppgifter 60
2-4 Korrigering av tidigare kommunicerad information 60 Tabellen for utsldpp av véxthusgasutslapp
perioden 2022 samt tabell for fjarrvarmeut-
slapp perioden 2019-2022 dr uppdaterade
pa grund av avlasningsfel.
2-5 Extern granskning 60
2-6 Aktiviteter, vardekedja, och andra affarsrelationer 4, 43
2-7 Anstallda 51,52
2-8 Medarbetare som inte dr anstallda av organisationen 51,52
2-9 Styrningsstruktur och sammanséattning 30
2-10 Nominering och valberedning for styrelsen 30
2-110rdférande for den hogsta beslutsfattande organet 30
2-14 Hogsta beslutsfattande organets roll i hallbarhetsredovisningen 62
2-16 Kommunikation gallande missforhallanden och visselblasarincidenter 58
2-18 Utvardering av det hogsta beslutsfattande organets prestation 32
2-19 Ersdttning- och kompensationspolicyer 31
2-20 Process for att bestamma ersdttning och kompensation 31
2-22 Uttalande gallande strategi for hallbar utveckling A
2-23 Policyataganden 50, 52, 56, 57
2-24 Integrering av policyataganden 50, 52, 56, 58
2-26 Mekanismer for att s6ka vagledning och for att lyfta farhagor 56 Inga fall av bristande efterlevnad av
2-27 Efterlevnad av lagar och regleringar 57 lagar th regleringar har rapporterats
under aret.
2-28 Medlemsorganisationer Inga medlemsorganisationer
2-29 Férhallandesatt for att engagera intressenter 59

2-30 Kollektivavtal

62 Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2023

0 anstallda técks av kollektivavtal



GRI-index

GRI standard Redogorelse Sidnummer Kommentar
VASENTLIGA OMRADEN
GRI 3: Vasentliga omraden 3-1 Process for att bestimma vasentliga omraden 59
2021
3-2 Lista av vasentliga omraden 59
Anti-korruption
RI3:Va i a . . .. . .
gozf asentliga omraden 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 56
GRI205: Anti-korruption 2016 205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder 56
Material
GRI 3: Visentliga omraden . . . . 2
2021 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 4t
Energi
RI3:Va i ad . . . 5 o
:0213 CEAE I 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden £
GRI302: Energi 2016 302-1 Organisationens energiférbrukning 45, 46
302-3 Energiintensitet 46
Biologisk mangfald
GRI 3: Visentliga omraden 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden Biologisk mangfald &r ett vasentligt omrade for
2021 SBS da det involverar bolagets verksamhet bade
i byggskedet och implementering av fastighets-
l6sningar. | nulaget utgar SBS efter de bygglov
som ges av kommuner och regioner, vilket gor att
det saknas underlag och analyser som kravs for
att uppfylla GRI nyckeltalet. SBS dmnar att
atgarda detta under kommande ar.
Utslapp
2:;3 Vasentliga omraden 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 44
GRI 305: Utsldpp 2016 305-1 Direkta (Scope 1) vixthusgasutslapp 46
305-2 Indirekta (Scope 2) vaxthusgasutslapp 46
305-3 Andra indirekta (Scope 3) vaxthusgasutslapp 46
Avfall
GRI 3: Vdsentliga omraden 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 47
2021
GRI306: Avfall 2020 306-1 Uppkommet avfall och betydande avfallsrelaterad paverkan 47
306-3 Uppkommet avfall 47

Studentbo:
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GRI-index

och forluster av kunddata

GRI standard Redogorelse Sidnummer Kommentar
VASENTLIGA OMRADEN
Miljobedomning av leverantorer
RI 3:Va i a . . . . o
:02‘? asentliga omraden 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 56,57
e lchedompinERy 308-1 Nya leverantdrer som screenats med miljokriterier 59
leverantorer 2016 i /
Anstallning
GRI 3: Vasentliga omraden . . . . q
2021 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 50
GRI 401: Anstallning 2016 401-1 Nyanstalld personal och personalomsattning 51
Halsa och sdkerhet
GRI 3: Vasentliga omraden . . u . o
2021 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 52
GRI403: Hilsa och sdkerhet  403-1 Ledningssystem for arbetsrelaterad hilsa och sikerhet SBS har i dagslaget inget formellt arbetsmiljé-
2018 ledningssystem pa plats, men foljer kraven i
o . o L . Arbetsmiljélagen och Arbetsmiljoforordningen.
403-2 Riskidentifiering, bedomning och indicenthantering Under kommande &r planerar vi for att stirka
processen for att identifiera och hantera risker.
403-3 Yrkeshdlsovard 52
403-4 Arbetstagarrepresentation, samrad och kommunikation om
hdlsa och sakerhet
403-5 Utbildning inom halsa och sakerhet for arbetstagare
403-6 Framjande av arbetstagarnas halsa 52
403-9 Arbetsrelaterade skador 52
403-10 Arbetsrelaterad ohdlsa 52
Utbildning och kompetensutveckling
GRI 3: Vasentliga omraden . . « . ,
2021 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 52
GRI 404: Utbildning och kom-  404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per ar
petensutveckling 2016 och per anstilld >2
404-3 Andel anstallda som far regelbunden utvardering av sin .
prestation och karriarsutveckling
Mangfald och lika méjligheter
GRI 3: Vasentliga omraden . . . . o
2021 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 50
GRI 404: Utbildning och kom- . . . .
. 05-1 Mangfald inom styrelse, ledning och bland anstadllda 2
petensutveckling 2016 o g Y g 2
Icke-diskriminering
GRI 3: Vasentliga omraden . . . . A
2021 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 50, 52
RI 406: Icke-diskriminerin S . —
2016 06:Icke-diskriminering 406-1 Diskrimineringsfall och vidtagna atgarder 52
Social bedomning av leverantorer
GRI 3: Vasentliga omraden . . u . o
2021 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 57
RI 414: Soci omni . g . o
6 EOCIal beddmning av 414-1 Nya leverantorer som screenades utifran sociala kriterier 57
leverantorer 2016
Kundintegritet
RI 3: Vasentliga omraden . . . . q
202‘? asentliga omrade 3-3 Hantering och styrning av vdsentliga omraden 57
GRI 418: Kundintegritet 2016  418-1 Dokumenterade klagomal géllande brott mot kundintegritet 57

64

Studentbos

der i Norden A

\B - Arsredovisning 2









Hallbarhetsdefinitioner

Hallbarhetsdefinitioner

GreenBuilding Certifiering

GreenBuilding ar ett certifieringssystem som fokuserar pa lag
energianvandning och energieffektivisering.

GreenBuilding 8.0 Befintlig byggnad riktar sig till fastighetsagare och
forvaltare som vill gora en storre samlad energieffektivisering i
befintlig byggnad.

GreenBuilding 8.0 Nybyggnad syftar till att pavisa en hog
energieffektivitet i en ny byggnad.

Fornyelsebar energi

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

GHG Protokollets Scope 1,2,3

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

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

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

Location-based metoden

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

Market-based metoden

Ar en metod for att berdkna klimatpaverkan fran elanvindning,
baserat pa bolagets aktiva val kring inkop av el. Om ett féretag har
valt att kdpa in 100 % fornyelsebar el sa ar utslappen fran
elanvandningen noll.

Emissionsfaktor

Emissionsfaktorer anger hur stora utslapp av respektive gas som
forbranning av en viss mangd energi ger, alltsa vaxthusgasutslapp i
koldioxidekvivalenter (CO2e) fran en viss foretagsaktivitet. Exempel
pa foretagsaktivitet ar elférbrukning eller inkdp /férbrukning av
produkter.

Utslappsintensitet

Den totala mangden av ett utvalt utslapp i forhallande till en viss
storhet. T.ex. energiforbrukning inom organisationen i ton
koldioxidekvivalenter dividerat med omsattningen.

Global Reporting Initiative (GRI)

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 2023. Bolaget ar noterat pa
Nasdaq First North Premier Growth Market. Jamforelsebelopp inom
parentes for resultatposter avser motsvarande period foregaende ar
om inte annat anges. Jamforelsebelopp for balansposter avser
utgangen av foregaende ar.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Studentbostader i Norden AB ar ett bolag som har som mal att bygga
upp ett bestand av studentbostader i Norden. Vid arsskiftet hade
bolaget verksamhet i tre lander och ett flertal orter bland annat
Stockholm, K6penhamn, Malmag, Lulea, Karlstad, Ronneby, Karlskrona,
Kristianstad, Lund, Trollhattan, Vaxjo och Goteborg. Vid arsskiftet
uppgick antalet forvaltade studentbostader till 6 292 (5 563). Bolaget
har dessutom en projektportfolj som ger mojlighet till ytterligare

1 752 (3 114) nyproducerade studentbostader.

INTAKTER OCH FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernens intakter for 2023 uppgick till 389 599 KSEK (294 100) vilket
ar en okning med 32 procent. Hyresintakterna uppgick till 373 329
KSEK (289 154) vilket motsvarar en 6kning med 29 procent. Okningen
berodde framst pa ett storre fastighetsbestand. Ovriga intikter 6kade
till 16 270 KSEK (4 945) och bestod av elstdd 3 565 KSEK, konsult-
intakter 2 865 KSEK, och extrafaktureringar for onormalt slitage.

For jamforbart bestand okade intakterna med 14 procent. Intakts-
okningen berodde dels pa den arliga hyresokningen, dels pa en hogre
uthyrningsgrad under perioden jamfort med motsvarande period
foregaende ar. Koncernens fastighetskostnader for perioden uppgick
till -139 203 KSEK (-124 512), vilket motsvarar en 6kning med

12 procent. Okningen berodde framst pa ett storre fastighetsbestand.

Omsattning, resultat och stillning (KSEK).

Fastighetskostnaderna bestod av taxebundna kostnader, drift- och
underhallskostnader, fastighetskatt och kostnader for fastighets-
administration. For jamforbart bestand var kostnaderna fyra procent
lagre an motsvarande period féregaende ar tack vare en effektivare
forvaltning med en storre andel egen personal.

DRIFTSOVERSKOTT

Driftséverskott for perioden uppgick till 250 396 KSEK (169 588),
vilket motsvarar en okning med 48 procent. Overskottsgraden for
perioden uppgick till 64 procent (58) vilket ar en forbattring med sex
procentenheter jamfort med motsvarande period foregaende ar.
Uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till 95 procent
(99). For jamforbart bestand har driftsdverskottet okat med hela

29 procent.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaden for central administration uppgick till -37 886 KSEK

(-31 485). Central administration avser framst kostnader for affars-
utveckling, transaktionsavdelning och finanshantering. Periodens
kostnad inkluderar jamforelsestorande poster om -9 085 KSEK

(-3 122) vilka avser skattetillagg. Av beloppet ar -8 304 KSEK hanforligt
till Férvaltningsrattens beslut att fastsla Skatteverkets omvardering av
mervardeskatt fér aren 2016-2020 da bolaget bedrevs under namnet
Prime Living, for mer information se sida 74 avsnitt tvister.

FINANSNETTO

Periodens finansnetto uppgick till -168 416 KSEK (-82 960) och bestod
framst av -178 092 KSEK (-80 356) i rantekostnader, -4 768 KSEK

(-7 013) i 6vriga finansiella kostnader och 14 500 KSEK (-) i 6vriga
finansiella intakter vilka avser en realiserad vinst vid aterkop av
obligation till 60 procent av nominellt virde. Okningen av

Se definitioner pa sida 117 2023 2022 2021 2020 2019 2018
Intakter 389599 294 100 234331 150 483 102 261 18 770
Forvaltningsresultat 44,094 55142 13985 33 427 19112 -229
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -539 146 71111 203 339 87 660 74682 o
Balansomslutning 7951614 7 818242 5934 846 3921005 2153918 924 837
Varde forvaltningsfastigheter 7 805 658 7 530 549 5635 536 3563 200 2 091 000 894 100
Likvida medel 56 039 166 409 204 877 296 298 45683 3941
Eget kapital 2082 810 2113715 1815331 1535374 571 049 267 812
Rantebarande skulder, exklusive leasingskulder 5656 063 5119 926 3746371 2115687 1468 775 634 409
Kassaflode fran den l6pande verksamheten* -98 881 137 255 -52216 20563 55014 -3391
Tillvaxt i rorelseintakter 32% 38% 56% 47% 445% et
Avkastning pa eget kapital -16,70% -6,2% 6,8% 8,6% 17,6% et
Soliditet 26% 27% 31% 39% 27% 29%
Belaningsgrad 71% 66% 63% 51% 70% 71%
Medelantal anstéllda 41 31 29 10 1 1

* Omrakning har skett for 2021 och 2022 pga omklassificering av transaktionsrelaterade fordringar och skulder fran rorelsekapitalférandring till investeringsverksamheten



rantekostnaden beror pa en storre laneportfolj till foljd av forvarv
och fardigstallande av projekt samt en hogre genomsnittsranta an
motsvarande period féregaende ar pa grund av hogre marknadsrantor.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet for perioden uppgick till 44 094 KSEK (55 142)
vilket motsvarar en minskning med 20 procent. Justerat for
jamforelseforstorande poster minskade forvaltningsresultatet med
9 procent. Minskningen beror pa hogre finansiella kostnader jamfort
med féregaende ar samt kostnadsfort skattetillagg.

VARDEFORANDRINGAR

Arets vardeforandringar for fastigheter uppgick till -539 146 KSEK
(72 4a1). Vardeférandringen for forvaltningsportfoljen uppgick till
-541 505 KSEK (-30 170) och vardeférandringen for projektfastighe-
terna uppgick till 2 359 KSEK (101 281).

ARETS RESULTAT

Arets resultat uppgick till -351 236 KSEK (75 736). Minskningen beror
framst pa negativ vardeforandring i fastighetsbestandet samt hogre
finansiella kostnader jamfort med foregaende ar. Arets totalresultat
uppgick till -358 135 KSEK (120 102).

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernens fastighetsbestand omfattade vid utgangen av perioden
fastigheter med en uthyrningsbar area om 176 186 kvadratmeter
(158 754). Det sammanlagda vardet uppgick till 7 805 658 KSEK

(7 530 549), varav 1 717 000 KSEK (941 000) avsag pagaende
nyproduktion. Fastighetsvardet exklusive pagaende nyproduktion
uppgick till 37 590 SEK per kvadratmeter (41 508). Vardet for
forvaltningsportfoljen uppgick till 6 088 658 KSEK (6 589 549), vilket
motsvarar 78 procent av det totala fastighetsvardet.

Verkligt varde 2023-01-01 7 530549
Forvarv av fastigheter -7 833
Investeringar i ny-, till-, eller ombyggnad 876 684
Erhallet investeringsstod 44 365
Vardefoérandring -539 146
Valutaférandring -10 231
Verkligt varde 2023-12-31 7 805 658
Vérdetillvdxt -7,16%

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel uppgick till 56 039 KSEK (166 409).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet har under perioden minskat med 30 905 KSEK
genom periodens totalresultat om -358 135 KSEK, en aterford tidigare
skuld om 5 525 KSEK till tidigare agare som ej kommer att utbetalas
och en nyemission om 321 705 KSEK efter emissionskostnader och
skatteeffekt. Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av perioden till
2 082 810 KSEK, vilket ger en soliditet om 26 procent.
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FINANSIERING

Finansieringen sker framst genom upplaning hos nordiska banker och
obligationsmarknaden. Bankupplaning sakerstalls framst genom pant
i fastigheter. De rantebarande skulderna uppgick vid periodens utgang
till 5 582 886 KSEK (5 119 925), vilka har reducerats med forutbetalda
laneomkostnader om 13 703 KSEK.

Skuldernas nominella belopp uppgick till 5 595 229 KSEK, varav

3 831 475 KSEK avsag fastighetslan fran banksektorn, 451 000 KSEK
avsag hallbara obligationslan, 197 893 KSEK avsag saljarreverser,

1 114 861 KSEK i byggnadskreditiv. Belaningsgraden uppgick till

74 procent (66). Belaningsgraden ska enligt bolagets faststallda risk-
begransningar langsiktigt inte 6verstiga 70 procent. Under perioden
har del av obligationslanet aterkopts motsvarande ett nominellt varde
om 36 000 KSEK. Bolaget betalade 60 procent av det nominella vardet
vilket gav en vinst om 14 500 KSEK vilken redovisas i resultatrakningen
under finansiella intakter.

Under aret har obligationsvillkoren férnyats, vilket bland annat inne-
bar en forlangd loptid med slutligt forfall i november 2026 i stallet for
maj 2024 samt en sa kallad PIK-ranta om 10 procent. PIK-ranta innebar
att bolaget inte behover betala rantan kontant varje kvartal, utan att
den i stallet ackumuleras och betalas tillsammans med skulden vid
forfallodagen. De nya villkoren innebar aven att bolaget amorterade
120 000 KSEK efter erhallen emissionslikvid samt att arligen amortera
30 000 KSEK fram till forfallodag november 2026.

Efter amorteringen om 120 000 KSEK uppgar obligationslanet brutto
till 480 000 KSEK, vilket i redovisningen har reducerats med de

29 000 KSEK efter amortering som bolaget ager vid utgangen av aret.
Rantetackningsgraden ska uppga till minst 1,3 enligt de nya villkoren.
Per utgangen av aret uppgick ranteteckningsgraden till 1,36 enligt
berakningen i obligationsavtalet vilket skiljer sig jamfort med hur
bolaget beraknar nyckeltalet i ovrigt. Kovenanter i obligationsavtalet
testas kvartalsvis. Om bolaget overskrider ett gransvarde ska agenten
skriftligt informeras och for att bolaget inte ska bli aterbetalnings-
skyldigt omgaende kravs medgivande om undantag fran minst

50 procent av obligationsinnehavare.

Skuldernas verkliga varde bedoms i stort Gverensstamma med redo-
visat varde for samtliga banklan och ovrig finansiering i SEK exklusive
obligationslanet om 451 000 KSEK. Utestaende obligationen om totalt
480 000 KSEK brutto samt [an genom realkreditsystemet i Danmark
om 1 145 000 KSEK bedoms ha ett verkligt varde om 80-90 procent av
upptagna varden.

Vid utgangen av aret har bolaget 6verskridit gransvardet gallande
ranteteckningsgrad i tva underkoncerner. Bolaget har forekommit och
upplyst berord langivare om det 6verskridna gransvardet och erhallit
ett samtycke, vilket innebar att langivaren inte kan krava ater-
betalning av lanet per 31 december 2023. Da detta samtycke har
erhallits efter utgangen av perioden har samtliga skulder i berorda
laneavtal, uppgaende till 1 381 871 KSEK, klassificerats om fran
langfristiga till kortfristiga skulder i balansrakningen samt avseende
loptider for rante- och kapitalbindning 2023-12-31.
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Rantetackningsgraden for koncernen uppgick till 1,21 (1,67) vid ut-
gangen av perioden. Rantetackningsgraden ska enligt bolagets finansi-
ella riskbegransningar langsiktigt dverstiga 2,0. Genomsnittlig ranta
uppgick till 5,08 procent (3,80) vid utgangen av perioden. Genomsnitt-
lig ranta exklusive finansiering av pagaende nyproduktion uppgick

till 4,18 procent (3,42). Den genomsnittliga rantan for lan hanforliga
till férvaltningsfastigheter fran banksektorn uppgick till 3,95 procent
(3,10). Vid utgangen av perioden hade 4 212 370 KSEK (3 169 255) av
de rantebarande skulderna en kortare rantebindning an tolv manader,
genomsnittlig rantebindning uppgick till 10 manader (22).

Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 16 manader (43). Av totala
lanestocken forfaller nominellt, exklusive upplaggningsavgifter,

2 322 525 KSEK inom 12 manader varav 1 381 871 KSEK redovisas
kortfristigt per 31 december 2023 till foljd av att bolaget dverskridit
gransvardet for en kovenant i tva underkoncerner. Av resterande kort-
fristiga skulder avser 174 835 KSEK byggnadskreditiv, 697 696 KSEK
befintliga fastighetslan och 68 123 KSEK avser [6pande amortering de
kommande 12 manaderna. Av byggnadskreditiv som forfaller under
kommande 12 manader kopplade till nyproduktionen i Norrk6ping har
lanet slutplacerats, 150 000 KSEK, efter utgangen av perioden med fyra
ars rante- och kapitalbindning. Det pagaende nyproduktionsprojektet

i Stockholm har sakrad finansiering med byggnadskreditiv under hela
byggnationen samt slutplacering vid fardigstallande. Efter periodens
utgang har 501 000 KSEK slutplacerats for forsta delen av projektet,
omfattande 543 lagenheter, med fem ars rante- och kapitalbindning.

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestar framst av att utfora koncern-
gemensam administration och ledning av verksamheten. Omsattningen
i moderbolaget uppgick under perioden till o MSEK (1).

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
aterfinns pa sidorna 36-67.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

SEK
Balanserat resultat 1518 488 107
Arets resultat 49 934248
1568 422 355
Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att
i ny rakning balanseras
SEK 1568 422 355
1568 422 355

AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Per den 31 december 2023 uppgick aktiekursen till 0,96 kronor
per aktie, vilket motsvarar ett borsvarde om 553 308 KSEK.
Genomsnittligt antal omsatta aktier per borsdag uppgick under
aret till 259 002 aktier eller 547 KSEK.

Vid utgangen av aret uppgick aktiekapitalet till 289 084 KSEK, fordelat
pa 578 168 936 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 0,5 kronor
och berattigar till en rost per aktie. Under aret har en nedsattning av
aktiekapitalet skett med 993 448 KSEK i samband med genomford fo-
retradesemission. Pagaende incitamentsprogram, vilket ger mojlighet
att nyttja teckningsoptioner fran den 1 juli till den 15 juli 2024, 6kar
antalet aktier med 8 800 000 vid fullt nyttjande. Utspadningseffekt
redovisas endast om aktiekursen vid utgangen av perioden ar hogre
an aktuell teckningskurs vilket inte galler per utgangen av perioden.

De storsta aktiedgarna, matt i andel av roster, vid utgangen av aret var
Otre Fund LP, 15,3 procent, Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB,
14,3 procent och Gosta Werlandsson med bolag, 14,3 procent.

STYRELSENS YTTRANDE ANGAENDE VINSTDISPOSITION
Styrelsen for Studentbostader i Norden AB (publ)

org. nr. 556715-7929 har foreslagit arsstamman att ingen utdelning
lamnas for verksamhetsaret 2023.

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 blockhyresavtal. 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. | dag 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 av-
talade hyror i tid och det foreligger saledes en risk for att hyresgaster
staller in sina betalningar eller i ovrigt inte fullgor sina forpliktelser.
Om sa intraffar skulle Studentbostader i Nordens resultat och finan-
siella stallning kunna paverkas negativt.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som ar taxebund-
na som kostnader for el, renhallning, vatten och viarme. Bedémningen
av fastighetskostnaderna ar baserad pa underliggande budgetar och
utfall under de ar som Studentbostader i Norden har &gt fastig-
heterna. Kostnaderna foljs lopande upp genom intern granskning och
jamfors mot bland annat externa jamforelsetal fran jamforbara objekt.



Studentbostader i Norden arbetar kontinuerligt med forebyggande
atgarder, investeringar och effektiviseringar i syfte att forbattra
kostnadsbilden, inte minst avseende el-, vatten- och varmeforbruk-
ning. Driftsoptimeringen ar en av de viktigaste miljoforbattringarna
som Studentbostdder i Norden kan paverka i egenskap av fastighets-
bolag. | den man eventuella kostnadshéjningar 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. Oforutsedda
och omfattande renoveringsbehov kan dock paverka Studentbostader
i Nordens verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.
Bostadsfastigheter svarar for en stor del 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.
Studentbostader i Norden AB kapital tillgodoses genom externa lan
och eget kapital, med en belaningsgrad pa 71 procent (66) per ars-
skiftet och en soliditet pa 26 procent (27). 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 23 for mer om riskhantering.

Varderingspolicy

Samtliga fastigheter varderas kvartalsvis av externa varderare med
undantag for fastigheter forvarvade under senaste kvartalet som
varderas till overenskommet 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 okad va-
kansgrad som marknadsspecifika forsamringar sasom hogre direktav-
kastningskrav 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 var-
det pa fastigheterna. Marknadsforandringarna 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 och risker. Tekniska problem inbegri-
per riskforhallanden som ar forknippade med den tekniska driften
av fastigheten, sasom risken for konstruktionsfel och andra dolda fel
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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 2023 uppgick medelantalet anstallda till 41 personer,
varav 23 man och 18 kvinnor. Studentbostader i Norden har en effek-
tiv organisation vilket gor bolaget beroende av enskilda medarbetare.
Bolagets framtida utveckling beror i hog grad pa foretagsledningens
och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang. Stu-
dentbostader i Nordens utveckling skulle darfor kunna paverkas ne-
gativt om nagon nyckelperson skulle [amna sin anstallning. Student-
bostader i Norden kan inom ramen for den lopande verksamheten
komma att asamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner, bristan-
de kontroll eller oegentligheter. Bristande rutiner och bristande intern
kontroll kan medfora att foretagsledningen tappar kontrollen over
bolagsstyrningen vilket kan asamka bolaget skada. Mer om styrelsens
arbete med bolagsstyrning finns beskrivet i bolagsstyrningsrapporten
sidorna 28-33.

Legala risker

Fastighetsverksamhet ar i hog utstrackning beroende av lagar och
andra regler samt myndighetsbeslut avseende till exempel miljo, sa-
kerhet, uthyrning och den reglerade hyressattningen for bostader. Den
reglerade hyressattningen for bostader, det sa kallade bruksvardessys-
temet, paverkar intjaningsformagan. Forenklat innebar systemet att
hyresvardar inte kan ta ut hogre hyror an de hyror som har bestamts

i kollektiva forhandlingar for bostader med motsvarande lage och
standard. | de fall bolaget inte kan kompensera 6kade kostnader for
bostader med 6kade hyresnivaer skulle det kunna ha en negativ effekt
pa Studentbostader i Nordens verksamhet, finansiella stéllning och re-
sultat. Nya lagar eller regler eller forandringar avseende tillampningen
av befintliga lagar eller regler som ar tillampliga pa Studentbostader i
Nordens verksamhet eller kundernas verksamhet kan paverka bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.

Skatte- och bidragsrisker

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom oOvriga 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 fastighetsagan-
det. Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom Ovriga statliga
och kommunala palagor och bidrag kan komma att paverka bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.

Miljorisk

Enligt miljobalken (1998:808) har den som bedrivit verksamhet

som har bidragit till miljofororening aven ett ansvar for efter-
behandling. Om verksamhetsutovaren ej kan utfora eller bekos-

ta erforderlig efterbehandling av en fororenad fastighet ar den som
forvarvat fastigheten, och som vid forvarvet kant till eller da borde

ha upptackt fororeningar, ansvariga. Det innebar saledes en risk att
krav under vissa forutsattningar kan komma att riktas mot bolaget for
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marksanering eller efterbehandling vid forekomst eller misstanke om
fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten. Externa faktorer
som bolaget inte sjalvt kan rada 6ver kan ocksa paverka sasom pris
och lagandringar vid forvaltning eller nyproduktion. Studentbostader
i Norden ar mycket beroende av fjarrvarmebolagens miljovarden som
har stor effekt pa bolagets koldioxidutslapp.

TVISTER

I november 2021 erhoélls beslut fran Skatteverket avseende
omprovning av redovisad mervardesskatt hanforlig till entreprenad-
arbeten genomforda under perioden 2016-2020, under den tid da
bolagets verksamhet bedrevs under foretagsnamnet Prime Living.
Enligt omprovningsbeslutet uppgar kravet pa bolaget om ytterligare
skatt och skattetillagg till sammanlagt 53 645 KSEK. Under 2022
lamnades en overklagan in till Skatteverket. | januari 2024 erholls
en dom fran Forvaltningsratten dar ratten beslutat att avsla bola-
gets overklagande avseende Skatteverkets omprovningsbeslut av
redovisad mervardesskatt. Den nu meddelade domen innebar att
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Skatteverkets beslut om ytterligare skatt och skattetillagg star fast.
Studentbostader i Norden har dverklagat domen till Kammarratten
och Skatteverket har beviljat anstand med betalning av mer-
vardesskatt samt skattetillagg till dess att Kammarratten har domt

i malet. Studentbostader i Norden har, av forsiktighetsskal, valt att
boka upp en skuld i balansrakningen avseende mervardesskatten,
skattetillagg och ranta om 53 645 KSEK vilket resulterar i 8 304 KSEK
hogre central administration och lagre vardeforandring om

45 341 KSEK i resultatrakningen.

Utover ovan har Studentbostader i Norden vid utgangen av 2023

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






Koncernens rapport 6ver totalresultat

Koncernens rapp
ltat

totalresu

ort over

KSEK not jan - dec 2023 jan - dec 2022
Hyresintakter 4,5 373329 289 154
Ovriga intakter 45 16 270 4945
Summa intdkter 389599 294100
Fastighetskostnader 4,6,8 -139 203 -124 512
Driftsoverskott 250396 169 588
Central administration 4,6,7,8 -37 886 -31485
(varav jamforelsestérande) -9 085 -3122
Resultat fore finansiella poster 212510 138 102
Kostnader avseende nyttjanderatter 10, 16 -2 631 -1973
Ranteintdkter och liknande resultatposter 9 17 043 215
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -182 860 -87 369
Valutakursdifferenser 32 6166
Forvaltningsresultat 44,094 55 142
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 13 -539 146 71111
Resultat fore skatt -495 052 126 253
Aktuell skatt 12 5509 -798
Uppskjuten skatt 12 138 307 -49719
Arets resultat -351236 75736
Ovrigt totalresultat
Poster som senare kan komma att omforas till resultatrakningen;

Omrakning av utlandska dotterbolag -6 899 444,366
Arets totalresultat 358135 120102
Arets resultat hanforligt till;

Moderforetagets dgare -351236 75736
Innehav utan bestimmande inflytande - -
Arets totalresultat hanforligt till;

Moderforetagets dgare -358 135 120 102
Innehav utan bestammande inflytande = -
Resultat per aktie fore utspadning -1,27 0,37
Resultat per aktie efter utspadning’ -1,27 0,37

1: Avser incitamentsprogram. Eventuell utspadningseffekt berdknas endast om aktiekursen vid utgangen av perioden &r hogre an aktuell teckningskurs.



Koncernens rapport 6ver finansiell stillning

Koncernens rapport over finansiell
stallning

KSEK not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 7 805 658 7530 549
Inventarier 1% 4448 5971
Immateriella anldggningstillgangar 158 -
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 16 33156 15752
Uppskjuten skattefordran 409 S
Summa anldggningstillgangar 7843828 7552272

Omséttningstillgangar

Kundfordringar 18 5069 2649
Skattefordringar 7653 5019
Ovriga fordringar 19 18 060 64 809
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 20 965 27 083
Likvida medel 21 56 039 166 409
Summa omséttningstillgangar 107786 265 970
SUMMA TILLGANGAR 7951614 7818 242
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 22 289 084 1103 886
Ovrigt tillskjutet kapital 1745 437 608 930
Reserver 37747 44,645
Balanserat resultat, inklusive arets resultat 10 542 356 253
Summa eget kapital 2082 810 2113715
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 12 54 892 194790
Ovriga avsattningar - 1870
Langfristiga skulder till kreditinstitut 17,23 2726923 3996 837
Obligationslan 17,23 422 813 600 000
Ovriga langfristiga skulder 17,23 112 028 199 285
Langfristiga leasingskulder 17,23 30019 14 525
Langfristiga skulder 3346 674 5007308
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 17,23 2321122 323 803
Kortfristiga leasingskulder 17,23 3137 1227
Leverantorsskulder 17 19355 41958
Skatteskuld 17 10 815 9543
Ovriga kortfristiga skulder 17,25 95 74y 159 165
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17,26 71957 161522
Summa kortfristiga skulder 2522129 697 219

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7951614 7818242



Koncernens rapport 6ver forandring av eget kapital

Koncernens rapport over
forandring av eget kapital

Balanserad vinst

KSEK
Ovrigt tillskjutet inklusive arets

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare Aktiekapital kapital Reserver resultat Summa
Ingaende eget kapital 2022-01-01 954 034 582957 279 278 060 1815331
Periodens resultat jan-dec = S o 75736 75736
Ovrigt totalresultat jan -dec - - 44,366 - 44,366
Periodens totalresultat o o 44,366 75736 120 102
Forandring obeskattade reserver - -2 456 - 2 456 -
Nyemission 149 851 25249 - - 175 100
Emissionskostnader o 3180 = o 3180
Utgaende eget kapital 2022-12-31 1103 886 608 930 44,645 356 253 2113715
Ingdende eget kapital 2023-01-01 1103 886 608 930 44,645 356 253 2113715
Periodens resultat jan-dec = = = -351236 -351236
Ovrigt totalresultat jan-dec - - -6 899 - -6 899
Periodens totalresultat jan-dec - - -6 899 -351236 -358 135
Nedséattning av aktiekapital -993 498 993 498 - - -
Nyemission 178 697 152 468 = = 331165
Emissionskostnader - -11914 - - -11914
Skatteeffekt emissionskostnader - 2454 - - 2454
Aterford reserverad ej utbetald utdelning S S S 5525 5525
Utgaende eget kapital 2023-12-31 289 084 1745 437 37747 10 542 2082 810



Koncernens rapport 6ver kassaflode

Koncernens rapport over
kassaflode

KSEK not jan-dec 2023 jan-dec 2022

Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 444,094 55 142
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet; 31 -20 139 -10 617
Betald skatt 4133 11143
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 28088 55668

Kassaflode fran forandring i rorelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -3 694 -609
Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder -123 275 82196
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -98 881 137 255
1 ingsverl heten

Investeringar i forvaltningsfastigheter och inventarier -823 945 -1010 549
Kontant erhdllet investeringsstod 77 991 124 381
Forvarv av dotterforetag (med avdrag for likvida medel) - -266 057
Avyttring av dotterforetag -40 -
Forandring av transaktionsrelaterade fordringar och skulder -97 871 59 304
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -225 -
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar - -225
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - 3900
Kassaflode fran investeringsverksamheten -844 090 -1089 246

Finansieringsverksamheten

Nyemission 331176 178 281
Upptagna lan 31 951429 1989 889
Amortering av laneskulder 31 -429 075 -1262 188
Aterkop av utestaende obligation 31 -21750 -
Kassaflode fran fi ieringsverl k 831780 905 982
Arets kassaflode 111191 -4,6 009
Likvida medel vid arets borjan 166 409 204 877
Kursdifferens i likvida medel 821 7541

Likvida medel vid arets slut 21 56 039 166 409



Moderbolagets resultatrakning

Moderbolagets resultatrakning

KSEK not jan-dec2023 jan - dec 2022
Rorelsens intdkter
Ovriga rorelseintakter - L
Summa intakter - 1
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 6 -14 478 -21910
Personalkostnader 6,8 -11255 -2352
Avskrivningar 6,14 -5 -143
Rorelseresultat -25738 -24 404
Nedskrivning andelar i koncernforetag 15 -15 000 -9 475
Resultat fran andelar i koncernféretag 159 -
Rénteintdkter och liknande resultatposter 9 101 050 56 857
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -86 539 -55 701
Valutakursdifferenser -11920 48 303
Resultat efter finansiella poster -37989 15581
Bokslutsdispositioner 1 -22 750 -18 100
Arets resultat fore skatt -60739 2519
Skatt pa arets resultat 12 110 673 -
Arets resultat 49934 -2519

o t t l lt t

KSEK not jan - dec 2023 jan - dec 2022
Arets resultat enligt resultatrikningen 49 934 -2519
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 49934 -2519



Moderbolagets balansrakning

Moderbolagets balansrakning

KSEK not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Inventarier 14 2 6
Andelar i koncernforetag 15 1546 820 854206
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 17 2075511 1874224
Uppskjuten skattefordran 12 113 127 =
Summa anliéggningstillgangar 3735459 2728436

Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 17 166 632 243 969
Skattefordringar 23 313
Ovriga kortfristiga fordringar 13 566 7584
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 1067 7032
Kassa och bank 21 13079 1678
Summa omsattningstillgangar 194366 260 576
SUMMA TILLGANGAR 3929 825 2989 012
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 22 289 084 1103 886
Summa bundet eget kapital 289 084 1103 886
Fritt eget kapital

Tillskjutet kapital 2185128 1048 621
Balanserat resultat -666 640 -669 646
Redovisat resultat 49934 -2519
Summa fritt eget kapital 1568 422 376 456
Summa eget kapital 1857 506 1480342
Langfristiga skulder

Obligationslan 17,23 422 813 600 000
Skulder till koncernféretag 1503 205 413 478
Agarlan 30 - 38250
Summa langfristiga skulder 1925 645 1051728
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 30 64 691 =
Leverantorsskulder 109 551
Skulder till koncernforetag 67 871 367 513
Ovriga kortfristiga skulder 17,25 341 77093
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 13 661 11785
Summa kortfristiga skulder 146 674 456 942

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3929825 2989012



Moderbolagets rapport 6ver forandring av eget kapital

Moderbolagets rapport over
forandring av eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
KSEK Aktiekapital Overkursfond Balansel{::‘.:::sstuul::tl Summa
Ingdende eget kapital 2022-01-01 954 034 1139 020 -788 174 1304 880
Arets totalresultat = = -2519 -2519
Justering fran foregaende ar - - -300 -300
Omklassificering mellan 6verkursfond och balanserade vinstmedel - -118 828 118 828 -
Nyemission 149 851 25249 - 175 100
Emissionskostnader = 3180 = 3180
Utgdende eget kapital 2022-12-31 1103 886 1048 621 -672 165 1480 342
Ingaende eget kapital 2023-01-01 1103 886 1048 621 -672 165 1480 342
Arets totalresultat - = 49 934 49 934
Nedsdttning av aktiekapital -993 498 993 498 = =
Nyemission 178 696 152 469 - 331165
Emissionskostnader - -11914 - -11914
Skatteeffekt emissionskostnader - 2454 - 2454
Aterford reserverad ej utbetald utdelning - - 5525 5525
Utgaende eget kapital 2023-12-31 289 084 2185128 -616 706 1857 506



Moderbolagets rapport 6ver kassaflode

Moderbolagets rapport over
kassaflode

KSEK not jan - dec2023 jan - dec2022

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -37 989 15 581
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 31 347 -38 684
Betald inkomstskatt 290 8
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -37352 -23 095
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -14 052 35529
Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder -69 802 17 702
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -121206 30136
1 ingsverl heten

Investeringar i finansiella tillgangar - -81291
Avyttring finansiella tillgangar 30 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -30 -81291

Finansieringsverksamheten

Nyemission 331176 178 281
Upptagna lan 31 81000 -
Amortering av laneskulder 31 =193 750 =
Aterkop av obligation 31 -21750 -
Koncernintern utlaning -831375 -1047 091
Koncernintern inlaning 31 767 336 801141
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 132 637 -67 669
Arets kassaflode 1401 -118 824
Likvida medel vid arets borjan 1678 114 337
Kursdifferens i likvida medel = 6165

Likvida medel vid arets slut 21 13079 1678
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NOT 1, ALLMAN INFORMATION OCH
REDOVISNINGSPRINCIPER

Allman information

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderbolaget Studentbostader i Norden AB (publ), organisations-
nummer 556715-7929 och dess dotterbolag. Koncernen bedriver
verksamhet inom fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling.
Moderbolaget ar ett aktiebolag som ar registrerat i Sverige och som
har sitt sate i Uppsala med adress Kungsgatan 47A, 753 21 Uppsala.
Styrelsen har den 12 april 2024 godkant denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att ldggas fram for antagande
vid arsstamma den 16 maj 2024.

Redovisningsprinciper

Detta avsnitt ar en oversiktlig sammanfattning av grunderna for upp-
rattandet av de finansiella rapporterna. For vasentlig information om
tillampade principer for specifika poster, se respektive not. Alla belopp
ar redovisade i tusentals kronor om inget annat anges. Beloppen avser
perioden 1 januari - 31 december 2023 for resultatrakningsrelaterade
poster och 31 december 2023 for balansrakningsrelaterade.

Grunder for upprdttande av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) sasom de antagits av den
Europiska Unionen (EU) med tolkningar av IFRS Interpretations Commit-
tee. 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 finansiell rapportering utgivna
rekommendationen RFR 2 Redovisning for juridiska personer. De nedan
angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges, tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter. For vidare upplysningar kring fortsatt drift se

not 23 sida 102.

Tillgangar och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden forutom
forvaltningsfastigheter som varderas och redovisas till verkligt varde
via resultatet. Den funktionella valutan for moderbolaget ar

svenska kronor, vilken utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget
och koncernen.

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och samtliga dotterbolag.
Som dotterforetag konsolideras bolag dar Studentbostader i Norden har
ett direkt eller indirekt bestammande inflytande. Dotterforetag redo-
visas enligt forvarvsmetoden, vilket innebar att 6vertagna tillgangar och
skulder varderas till verkligt varde enligt upprattad forvarvsanalys. Vid
ett forvarv av ett dotterbolag konsolideras dotterbolaget fran det datum

da Studentbostader i Norden har bestammande inflytande. Saledes re-
dovisar Studentbostader i Norden férvarv som regel pa tilltradesdagen.

Resultatrdkningens uppstdallningsform

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

Driftsoverskott ar ett centralt begrepp inom fastighetsbranschen.
Begreppet ar relevant for att forsta det resultat som genereras fran
fastighetsdriften. | driftsoverskottet ingar hyresintakter, dvriga intak-
ter och fastighetskostnader. For mer information om intakter, se not 5,
sida 87 och fastighetskostnader not 6 sida 88.

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

Skillnad mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

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

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

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

Eventualforpliktelser

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

Andringen i IAS 1 som rér redovisningsprinciper har inte fatt ndgon
inverkan pa koncernens tillampning av redovisningsprinciperna.
For att tydliggora kopplingen mellan redovisningsprinciperna och
redovisningen har de redovisningsprinciper som ar hanforliga till
en specifik balans- eller resultatpost flyttats och redovisas i

direkt anslutning till noten. En del redovisningsprinciper har ocksa
fortydligats jamfort med tidigare ar och beskriver principens
paverkan pa bolagets verksamhet.

I 6vrigt har inga nya standarder, andrade standarder eller tolkningar
som har tratt i kraft under aret har haft nagon vasentlig paverkan pa
koncernens eller moderforetagets finansiella rapporter. Ovriga och
godkanda nya och dandrade standarder (av EU) samt tolknings-
uttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedoms inte ha
nagon vasentlig paverkan pa Studentbostader i Nordens resultat eller
finansiella stallning for innevarande eller kommande perioder.

NOT 3 VASENTLIGA BEDOMNINGAR OCH ANTAGANDEN

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

Vardering av forvaltningsfastigheter

Redovisningen ar speciellt kanslig for de antaganden som ligger i var-
deringen av forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas
till verkligt varde, vilket faststalls av foretagsledningen utifran mark-
nadsbedomning. Vasentliga antaganden har darvid gjorts avseende
bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav som baserat pa
varderarnas erfarenhetsmassiga uppskattningar av marknadens for-
rantningskrav pa jamforbara fastigheter. Uppskattningar av kassaflodet
for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa
faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter.
Framtida investeringar har uppskattats for respektive fastighet. For att
avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och bedom-
ningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osakerhetsintervall
om +/-5 procent. For bolagets del innebar det osakerhetsintervallet ett
vardeintervall om +/-390 283 KSEK. Vidare information om antaganden,
bedémningar och kanslighetsanalys framgar av not 13 sida 93.

Tillgdngsforvarv kontra rorelseforvarv

Vid forvarv av bolag gors en bedomning av huruvida forvarvet ska
klassificeras som ett tillgangs- eller rorelseférvarv. Ett tillgangsforvarv
foreligger om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organi-
sation, personal och de processer som kravs for att bedriva verksam-
heten. Ovriga forvarv ar rorelseforvarv. De forvarv som koncernen
genomfor ar i regel bolagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva
bolagets fastighet.
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Rorelseforvarv redovisas enligt forvarvsmetoden. Vid tillgangsforvarv
redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet.
Eventuell kompensation for uppskjuten skatt, vilken reducerar
kopeskillingen for aktierna i det fastighetsagande dotterbolaget,
minskar fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att
vardeforandringarna, allt annat lika, kommer att paverkas av
skatterabatten vid efterfoljande vardering.

Uppskjuten skatt

En annan osakerhet i uppskattning i redovisningen beror vardering-
en av uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt beraknas med en nominell
skatt om 20,6 procent i Sverige och 22 procent i Danmark och Norge
pa skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pa tillgangar
och skulder. Den verkliga skatten bedéms vara lagre dels pa grund
av mojligheten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels
pa grund av tidsfaktorn.

Leasingavtal

| och med 6vergangen till IFRS 16 redovisas nyttjanderattstillgangar
och finansiella skulder for samtliga vasentliga leasingavtal med en
l6ptid dver tolv manader. For Studentbostader i Norden utgors dessa
av leasingavtal avseende markarrenden och tomtratter. Kostnader for
tomtrattsavgald och arrenden redovisas som rantekostnader i koncer-
nens resultatrakning. Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal,
vilka marknadsvarderas och skrivs darmed inte av. Marknadsvardet
raknas fram genom att diskontera framtida avgalder. Arrendena nu-
vardesberaknas over kontraktets loptid genom att diskontera framtida
arrenden med en ranta motsvarande den implicita rantan, uppgaende
till tva-tre procent, for motsvarande [6ptid som for kontraktet.

NOT 4 RORELSESEGMENT

§ Redovisningsprinciper

Segmentsrapporteringen baseras pa hur ledningen och tillika

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

Till foljd av detta har verksamheten delats upp i segment utifran fast-
igheternas geografiska placering. Segmentens resultat bedoms och
analyseras baserat pa driftsoverskott. Samma redovisningsprinciper
anvands for segmenten som for koncernen. Studentbostader i Norden
bedriver verksamhet i de tre regionerna Syd, Mitt och Norr. Det finns
inget sarskilt segment for utland, utan Danmark tillhor Syd och Norge
tillhor Mitt. Centralt avser koncerngemensamma intakter, kostnader
och elimineringar.

Hyresintakter bestar endast av externa intakter. Segmentsinformation
avseende de segment for vilka information skall lamnas ar foljande;
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2023

KSEK Norr Mitt Syd Centralt Koncernen
Hyresintakter 77 558 91304 206 393 -1926 373329
Ovriga rorelseintakter 675 6 034 6398 3163 16 270
Fastighetskostnader -31840 -27 420 =79 943 o -139 203
Driftsoverskott 46394 69 917 132848 1237 250396
Central administration - - - -37 886 -37 886
Resultat fore finansiella poster 46 394 69 917 132848 -36 649 212510
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 1262 500 3078533 3464 625 - 7805 658
2022

KSEK Norr Mitt Syd Centralt Koncernen
Hyresintakter 74238 64 544 150 704 -332 289 154
Ovriga rorelseintékter 921 753 2202 1068 4945
Fastighetskostnader -32328 -23988 -68 196 - -124 512
Driftsdverskott 42 832 41310 84710 736 169 588
Central administration - - - -31485 -31485
Resultat fore finansiella poster 42 832 41310 84710 -30749 138 102
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 1335200 2407349 3788000 - 7530 549

NOT 5 INTAKTER

§ Redovisningsprinciper

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

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal,
vilka redovisas enligt IFRS 16 Leasing. Dessa kontrakt [6per med tva
eller tre manaders uppsagning. Erlagda ersattningar fran hyresgaster i
samband med fortida avflyttning redovisas som intakt i samband med
att avtalsforhallandet med hyresgédsten upphdor och inga ataganden
kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Som 6vriga rorelseintakter redovisas erhallna bidrag, forsakringser-
sattningar, fakturering vid onormalt slitage, forsaljning av 6verskottsel
fran solcellsproduktion, intakter fran bilpoolsverksamhet, kon-
trollavgifter for felparkering och intakter fran salda konsulttjanster
till externa samarbetsparter. Erhallna bidrag har erhallits avseende
investeringsstod och elstod. Bidrag avseende investeringsstod har
minskat investeringen for fastigheten.

KSEK

Hyresintakter

Ovriga intdkter

De totala hyresintakterna for koncernen uppgick till 373 329 KSEK
(289 154). Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella
leasingavtal. Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser
ej uppsagningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen
nedan. Bostads-, forrads- och bilplatshyreskontrakt, som oftast lGper
med tre manaders uppsagningstid ingar inte i tabellen nedan. Avtal

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
373329 289 154 = -
16 270 4945 - 1
389599 294100 - 1

som avser blockhyresavtal av studentbostader dar motparten hyr fler
an atta studentbostader samt ett avtal gillande Longstay hotell star
tillsammans for 76 (82) procent av kontrakten med uppsagningstid
langre an 3 manader. Resterande 24 (18) procent av dessa kontrakt
avser lokalavtal. Det langsta avtalet forfaller 2041.



Tillaggsupplysningar

Forfallostruktur arshyra

KSEK 2023 2022
<1ar 339384 282567
1-2ar 1540 2349
2-3ar 14 659 222
3-4ar 2033 12 980
4-53ar - 1771
>5ar 60 375 59 810
Summa 417 991 359699

NOT 6 KOSTNADER FORDELADE PER FUNKTION OCH
KOSTNADSSLAG

§ Redovisningsprinciper

Fastighetskostnader

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

Kostnader fordelade per funktion’

och lokalkostnader. Underhallskostnader avser kostnader for l6pande
atgarder for att underhalla fastighetens standard eller tekniska
system. Utgifter av detta slag redovisas som en kostnad i den period
den uppkommer. Kostnader for l6pande underhall avser i forsta hand
arbetstid och forbrukningsartiklar men kan ocksa innefatta utgifter
for utbyte av mindre delar. Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad
pa fastigheternas taxeringsvarde.

Central administration

Koncernens administrationskostnader fordelas pa fastighets-
administration som ingar i koncernens driftsoverskott och central
administration. Till central administration klassificeras kostnader pa
koncernodvergripande niva som inte ar direkt hanforbara till fastig-
hetsforvaltningen, sasom kostnader for koncernledning, affarsut-
veckling, fastighetsutveckling, lokalkostnader, konsultkostnader samt
kostnader for kommunikation.

Jamforelsestérande kostnader ingar i central administration.

Med jamforelsestorande kostnader avses kostnader som inte ar
aterkommande och forknippade med bolagets dagliga forvaltning.
Det kan exempelvis avse nedlagda transaktionskostnader for
transaktioner som bolaget valt att inte genomfora, kostnader for
upptaxering av mervardesskatt, kostnader for avgangsvederlag
och [6n under uppsagningstid.

Koncernen Moderbolaget

KSEK 2023 2022 2023 2022
Taxebundna -43 402 -39273 - -
Drift -38082 -27 643 - -
Reparationer och underhall -9 504 -7 972 = =
Fastighetsskatt -8728 -7 893 - -
Ovriga fastighetskostnader -22 944 14 446 - -
Fastighetsadministration -16 543 -27 285 - -
Summa Fastighetskostnader -139 203 -124 512 = =
Central administration? -37 886 -31485 -25738 -24 405
Summa -177 089 -155 997 -25738 -24 405

TUnder 2023 har det skett omklassificeringar mellan kontogrupper i kontoplanen. Vissa konton tillhor nu en annan funktion. Jamforelsetalen for 2022 har darfor omraknats

i enlighet med den nya klassificeringsprincipen.

2 Av dessa kostnader ar 9 085 KSEK (3 122) jamforelsestorande och avser huvudsakligen kostnader for upptaxering av mervardesskatt hanforligt till ar 2016-2020. Féregdende ar
belastades resultatet med kostnader avseende forvarvskostnader dar Studentbostader i Norden valt att inte fullfélja forvarv i Norge efter genomforda DD-processer. | moderbolaget

utgors central administration av de kostnader som ingar i rérelseresultatet.

Kostnader fordelade per kostnadsslag

KSEK

Drift- och underhallskostnader
Fastighetsskatt och tomtrattsavgalder
Ovriga fastighetskostnader
Personalkostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar

Summa kostnader

88 ¢ ( n AL

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
-76 980 -74 888 o o
-8728 -7 893 - -
“22 944 -14 446 - -
-42 552 -35913 -11 255 -2 352
24,042 -21231 -14 478 -21910
-1843 -1626 =15 -143
-177 089 -155 997 -25738 -24 405



NOT 7, ERSATTNING TILL REVISORER

Tillaggsupplysningar

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2023 2022 2023 2022
Ernst & Young
Revisionsuppdraget -2 608 -1892 -2 016 -1892
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget -476 -1271 -352 -1271
Radgivning -75 -162 73 -162
Summa -3159 -3325 “2 443 -3325

NOT 8, ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

§ Redovisningsprinciper

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

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

Loner, arvoden och formaner

till en separat juridisk enhet och har darefter fullfoljt sitt

atagande gentemot den anstallde. Avgiftsbestamda pensionsplaner

redovisas som en kostnad i den period som erlagda premier ar
hanforbara till. Samtliga anstallda foljer en pensionsplan
motsvarande ITP1 med undantag fran en anstalld som foljer en

pensionsplan motsvarande ITP2.

Koncernen

KSEK 2023 2022
Styrelse -1360 -1360
VD, exkl. forméan -2142 -2129
Ledande befattningshavare, exkl forman -6 974 -5393
Forman VD -132 -125
Forman ledande befattningshavare -339 -200
Ovriga anstéllda -17 570 -13 620
F6rman ovriga anstallda -382 -282
Delsumma -28 899 -23109
Pensionskostnader - VD -521 -525
Pensionskostnader - ledande befattningshavare -1367 -1351
Pensionskostnader - 6vriga anstallda -1042 -1051
Sociala avgifter -8708 -6 815
Delsumma -11638 -9 742
Totalt -40 537 -32 851

Ledande befattningshavare bestar av ledningsgruppen, sex personer inklusive VD. Under 2022 var davarande Finans- och transaktionschef foraldraledig under en del av aret
utan ersattare, vilket reducerade l6nekostnaden for 2022. Ny Finans- och transaktionchef borjade arbeta den 1juli 2023 och gick en period parallellt med den foregdende
befattningsinnehavaren. Detta medforde dubbla l6nekostnader under den perioden. Vidare har Projektchefen har varit fordldraledig fran och med mitten av september 2023.

Bolaget har haft en tillférordnad Projektchef fore och under foraldraledigheten, vilket har medfort 6kade lonekostnader.

Medeltal antal anstallda

Koncernen

2023 2022
Kvinnor 18 13
Man 23 18
Totalt 41 31

Moderbolaget

2023

2022

-1360
2142
-3073
-132
-220

-1360

-6 927

-521

-536

-1999

-3056

-9983

Moderbolaget

-1360

2023

2022

1,5
1,5

3

89
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Ersattning till styrelse och ledning

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

Ersattning och 6vriga formaner styrelse och ledning 2023

Ersattning till ledande befattningshavare avser bruttolon, pension och
ovriga ersattningar i form av skattepliktiga formaner. Uppsagningstiden
for VD ar 6 manader saval fran arbetstagarens som arbetsgivarens sida.
VD har ratt till ett avgangsvederlag i form av 80 procent av lonen i

12 manader.

Styrelsearvode/

Styrelse och ledande befattningshavare KSEK grundlon Férmaner Pensionskostn. Summa
Jan-Erik Hojvall' -227 - - -227
Bjorn Rosengren? -133 - - -133
Hans Ragnarsson’ -176 = = -176
S-G Svensson? -104 - - -104
Karin Krook -240 - - -240
Christoffer Stromback -240 - - -240
Yaron Saltsman’ -151 - - -151
Viktor Jarnheimer? -89 - - -89
Rebecka Eidenert, VD -2 142 -132 -521 -2795
Ovriga befattningshavare exklusive VD -4 832 -207 -846 -5 885
Summa -8334 -339 -1367 -10 040
1. Avser perioden 16 maj 2023 till 31 december 2023.

2. Avser perioden 1 januari 2023 till 15 maj 2023.
Ersattning och dvriga formaner styrelse och ledning 2022
Styrelsearvode/

Styrelse och ledande befattningshavare KSEK grundlon Formaner Pensionskostn. Summa
Bjorn Rosengren -360 = = -360
S-G Svensson -280 = = -280
Karin Krook -240 - - -240
Christoffer Stromback -240 - - -240
Viktor Jarnheimer -240 - - -240
Rebecka Eidenert, VD -2129 -125 -525 -2779
Ovriga befattningshavare exklusive VD -3 264 -75 -826 -4, 165
Summa -6 753 -200 -1351 -8304

Utover loneutbetalningar har bolaget under 2021 stallt ut tecknings-
optioner till styrelse, ledning och anstallda omfattande totalt 8,8
miljoner optioner och som berattigar till teckning av motsvarande avtal
aktier i bolaget. Optionsprogrammet ar upprattat pa marknadsmassiga
villkor och loper till fram till juni 2024. Teckningsoptionerna stalldes ut

NOT 9, RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
§ Redovisningsprinciper

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

KSEK

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 den 20 maj
2021 till och med 3 juni 2021, vilket blev 10,09 per aktie.

fordringar beraknas med tillampning av effektivrantemetoden.
Finansiella intakter redovisas i den period till vilken de hanfor sig.

Ranteintakter
Ovriga finansiella intakter

Ranteintdkter fran dotterbolag

Summa finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
2543 215 2181 42
14 500 - 14 500 -
- = 84 368 56 815
17 043 215 101049 56 857

Ovriga finansiella intdkter om 14 500 KSEK (-) avser en realiserad vinst vid aterkop av obligation till 60 procent av nominellt varde.
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NOT 10 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

§ Redovisningsprinciper

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

Tillaggsupplysningar

Finansiella kostnader som hanfor sig till storre ny-, till- eller ombygg-
nader aktiveras pa investeringen under produktionstiden. | 6vriga
finansiella kostnader ingar huvudsakligen kostnader for periodiserade
upplaggningsavgifter och omkostnader vid finansiering.

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2023 2022 2023 2022
Rantekostnader’ -178 092 -80357 -58 247 -38880
Rantekostnader till koncernforetag - S -24793 -12 953
Kostnader avseende nyttjanderatter -2 631 -1973 - -
Ovriga finansiella kostnader -4,768 -7 012 -3 499 -3868
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -185 491 -89 342 -86 539 -55701
1. Utdver rantekostnader om 178 092 KSEK (80 357) har 84 805 KSEK (37 262) aktiverats i nyproduktionsprojekt. | 6vriga finansiella
kostnader ingar huvudsakligen kostnader for periodiserade upplaggningsavgifter och omkostnader vid finansiering.
Rantekostnader pa dgarlan ingar i posten "Rantekostnader” ovan. F6r mer information, se not 30, Transaktioner med narstdende.
NOT 11, BOKSLUTSDISPOSTIONER
Koncernen Moderbolaget
KSEK 2023 2022 2023 2022
Erhallna koncernbidrag - - 8250 5900
Lamnade koncernbidrag - - -31.000 -24,000
Summa bokslutsdispositioner - - -22750 -18 100

NOT 12, SKATT

§ Redovisningsprinciper

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

Aktuell skatt ar den skatt som beraknas pa det skattepliktiga 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 det redovisade

vardet pa tillgangar och skulder i de finansiella rapporterna och det
skattemassiga vardet som anvands vid berakning av skattepliktigt

KSEK

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

Uppskjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporara
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan
utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott. Om den temporara
skillnaden uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skul-
der som utgor ett tillgangsforvary, redovisas daremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjuten skatt beraknas enligt lagstadgade skattesatser

som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas
galla nar den berdrda uppskjutna skattefordran eller den uppskjutna
skatteskulden realiseras.

Aktuell skatt pa arets resultat
Justeringar avseende tidigare ar

Uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
-72 -86 - -
5581 -712 = =
138 307 -49719 110 673 -
143 816 -50 517 110673 -
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Skatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit
vid anvandning av vagd genomsnittlig skattesats for resultaten i de konsoliderade foretagen enligt foljande;

KSEK

Resultat fore skatt

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

Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar

Skatteeffekt av;

Ej skattepliktiga intakter

Ej avdragsgilla kostnader

Avdrag for ej bokforda kostnader

Utnyttjade av underskott som tidigare inte redovisats

Under aret nyttjade underskott

Skattemadssiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisas
Justering temporara skillnader

Ej avdragsgilla rantor pa grund av ranteavdragsbegransningsregler
Justering uppskjuten skatt hanforlig till tidigare ar

Ovriga permanenta skillnader

Ovriga skattemassiga justeringar

Redovisad skattekostnad

vagd genomsnittlig skattesats

Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen

KSEK

Uppskjuten skatteskuld obeskattade reserver
Uppskjuten skattefordran underskottsavdrag

Uppskjuten skatteskuld forvaltningsfastigheter

Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrikningen

Uppskjuten skatt redovisad i balansrakningen

KSEK

Uppskjuten skatteskuld obeskattade reserver

Uppskjuten skattefordran underskottsavdrag

Skatteeffekt emissionskostnader direkt bokad mot eget kapital
Uppskjuten skattefordran nyttjanderattstillgangar

Uppskjuten skatteskuld leasingskulder

Uppskjuten skatteskuld forvaltningsfastigheter

Summa uppskjuten skatt i balansrakningen

Samtliga skatteskulder bedéms forfalla inom 12 manader. Saval aktuell
som uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats
pa 20,6 procent i Sverige och 22 procent i Danmark och Norge. Vid en
marknadsvardering av uppskjuten skatteskuld erhalls dock sannolikt
ett lagre varde an vad som ar upptaget i balansrakningen.

Outnyttjade forlustavdrag inom koncernen uppgick den 2023-12-31 till
544 290 KSEK (598 284). Underskottet fran 2022 har uppdaterats utifran
inlamnade deklarationer. Forlustavdragen har till 100 procent beaktats
vid berakning av uppskjuten skatt for 2023. Uppskjuten skattefordran
pa underskott uppgar till 112 104 KSEK (-). | koncernen finns per
2023-12-31 nekade ranteavdrag uppgaende till 35 792 KSEK (14 336).

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
-495 052 126 253 -60 739 -2518
101980 -26 008 12 512 519
=72 -121 = =
5581 712 o -
59 846 34 138
-1975 -9 548 =i5| -760
19 924 - 2454 -
112 542 32679 110 673 1817
11123 o -11795 ©
- -10 262 - -
-73 688 -19 691 -3 090 -1952
-35792 -14 336 - -
-40 -4,176 - -
4090 - - -
91 813 -64 238
143 816 -50 517 110673 -
-29,1% 40,0% -182,0% 0,0%

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
- 637 = =

112 522 = 110 673

25785 -50 356 - -
138307 -49719 110673 .

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
-50 -50 - -
112 104 = 110673 -
2454 - 2454 -
6 830 3245 - -
-6 830 -3 245 - -
-169 400 -194 740 - -
-54 892 -194 790 113 127 -

Att uppskjuten skatt ar positiv beror dels pa vardenedgangen for
fastighetsportféljen, dels pa att ej nyttjade underskott som tidigare
inte beaktats i redovisningen nu reducerat den uppskjutna skatte-
skulden med 114 558 KSEK (-) efter att bedomning har gjorts om att
underskotten kommer nyttjas under en kommande femarsperiod.
Att den vagda skattesatsen ar hogre an den nominella foregaende

ar beror huvudsakligen pa att ingen uppskjuten skatt redovisas pa
temporara skillnader som ar lagre an vid forvarvstidpunkten samt pa
nekade ranteavdrag.



NOT 13, FORVALTNINGSFASTIGHETER

§ Redovisningsprinciper

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

Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter

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

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i
resultatrakningen pa raden vardeforandring forvaltningsfastigheter.
Den orealiserade vardeforandringen beraknas utifran varderingen
vid arets slut jamfort med varderingen vid arets bérjan alternativt
anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under aret med hansyn
till arets investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade med utgiften kommer att erhallas
av koncernen och darmed ar varderingshdjande, samt att utgiften
kan faststallas med tillforlitlighet. Ovriga underhallskostnader samt
reparationer resultatfors [opande i den period de uppstar. Vid storre
ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad under
produktionstiden i enlighet med IAS 23.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter Koncernen

KSEK 2023-12-31 2022-12-31
Verkligt virde vid ingdngen av aret 7530549 5635536
Forvarv av fastigheter -7 833 976 871
Avyttring av fastigheter - -4200
Investeringar i befintliga fastigheter 876 683 886 531
Erhallet investeringsstod 44 364 -158 005
Vardeférandring -539 146 714611
Valutaférandring -10 231 122 405
Redovisat fastighetsvarde 7805 658 7530549

Varderingsmodell

Att Studentbostader i Nordens fastighetsbestand redovisas enligt
verkligt varde innebar att fastighetsbestandet varderas till mark-
nadsvarde vid varje varderingstillfalle. Samtliga fastigheter har per
balansdagen varderats externt av varderingsforetagen Newsec, Forum
Fastighetsekonomi och CBRE, vilka ar valetablerade fastighetsvardera-
re. Varje enskild fastighets verkliga varde har bedomts. Framstallande
av marknadsvarde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade
nuvardet av framtida kassafloden som fastighetsbestandet

Tillaggsupplysningar

forvantas generera. Detta avsnitt syftar till att beskriva Studentbosta-
der i Nordens kassaflodesbaserade modell for berakning av verkligt
varde av fastighetsbestandet.

Fastighetsbestandets verkliga varde beraknas i kassaflodesmodell
med kalkylperioder om 10-20 ar. Vardet beraknas som nuvardet

av driftsoverskott med avdrag for kommande investeringar under
kalkylperioden om 10-20 ar samt nuvardet av bedomt restvarde efter
kalkylperioden. Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets
verkliga varde ar bedomningen avseende den framtida driftsoverskott
och avkastningskravet, vilka ar de tyngst vagande vardedrivande fak-
torerna i varderingsmodellen. Drifts6verskottet baseras pa befintliga
hyreskontrakt med beaktning av normaliserad uthyrningsgrad minus
fastighetskostnaderna som baseras pa en kombination av utfall,
budget och vedertagna schabloner for periodiskt underhall och
fastighetsadministration. Kostnader avseende administration antas
genom en schablon som ska motsvara en generell kostnad for att
administrera respektive fastighet. Restvardet utgors av det samlade
nuvardet av framtida driftsoverskott efter kalkylperioden.

Antaganden kassaflode

Vid bedomningen av en fastighets framtida intjaningsférmaga har,
ut6ver ett genomsnittligt inflationsantagande om 2,1 procent (2,3)

for 2024 och 2 procent langsiktigt, hansyn tagits till forhandlade hyres-
overenskommelser, antaganden om framtida hyreshojningar, forand-
ring i uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Framtida hyreshojningar
beaktar jamforbara utfall fran narliggande regionala forhandlade
hyresoverenskommelser och aktuell marknadshyra. | forekommande
fall antas en investering for att uppna bedomd marknadshyra. | dessa
fall beaktas behov av investering i kassaflodesmodellen.

Kassaflodet baseras pa befintliga kontrakt och langsiktigt bedéms
fastighetens langsiktiga vakans individuellt per fastighet, vilket
baseras pa historisk uthyrningsstatistik. Med fastighetskostnader
avses kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgald, fastighetsskatt
och fastighetsadministration. Fastighetskostnaderna baseras pa

en kombination av utfall, budget och vedertagna schabloner for
periodiskt underhall och fastighetsadministration.

Antaganden avkastningskrav

Bedomning av avkastningskrav har gjorts, individuellt for varje
fastighet, genom tillampning av vardering enligt ortsprismetoden.
Metoden innebar att marknadens avkastningskrav satts i relation till
fastighetens drifts6verskott. For att fa en uppfattning om marknadens
avkastningskrav foljer Studentbostader i Norden genomforda fastig-
hetstransaktioner pa marknaden. Bedomningen av avkastningskraven
ar baserad pa inhamtad information om marknadens forvantningskrav
pa forvarv och avyttringar av jamforbara fastigheter i likartade lagen.

| avsaknad av transaktioner pa en viss ort eller for en viss typ av fast-
ighet, hamtas jamforelseinformation i stallet fran liknande ort eller
liknande typ av fastighet och baseras pa radande makroekonomiska
faktorer. Affarer som inte kommer till avslut ger dven vagledning om
marknadens avkastningskrav. Avkastningskraven som anvants vid
varderingen varierar mellan olika orter. Bedomningen ar att det finns
en aktiv marknad utifran genomf6rda transaktioner. Darfér bedoms
varderingsmodellen vara tillamplig.



Tillaggsupplysningar

Det individuella avkastningskravet utgor en sammanvagd bedomning
av fastighetens kategori, orten dar fastigheten ar belagen, fastighe-
tens lage pa orten med hansyn till fastighetens kategori, om
fastigheten ar ratt utformad, andamalsenlig och yteffektiv, dess
tekniska standard sasom till exempel materialval, kvalitet pa
allmanna installationer, inredning och utrustning i lagenheter

och gemensamhetsutrymmen.

Nar avkastningskravet satts pa respektive individuell fastighet
beaktas den mest sannolika kdparens betalningsvilja vilket paverkas
av bland annat fastighetens hallbarhetsprofil och miljocertifiering-
ar. En nuvardesberakning av samtliga framtida kassafloden utfors

i modellen med en kalkylranta, motsvarande antaget avkastnings-
krav plus genomsnittligt inflationsantagande under kalkylperioden.
Studentbostader i Norden sarskiljer i vissa fall kalkylrantan under
kassaflodesperioden respektive restvardet, exempelvis i de fall risken
i kassaflodet bedoms vara lagre an restvardet. Viktat genomsnittligt
avkastningskrav for Studentbostader i Nordens fastighetsbestand
uppgar till 4,8 procent (4,3).

Vardeforandringar

Studentbostader i Norden redovisar for aret vardeforandringar om

- 539 146 KSEK (71 411), framst hanforligt till en uppgang i det genom-
snittliga avkastningskravet med 54 punkter till 4,8 jamfort med 4,3 i
borjan av aret.

Projekt och byggratter

Pagaende projekt har varderats enligt ovanstaende princip men med
avdrag for aterstaende investering och risktillagg. Byggratter och
tomtmark har varderats baserat pa ortsprismetoden eller genom
berakning av nuvardet av det bedomda vardet vid exploatering av
byggratterna eller tomtmarken. Utover fardigstallandet av fastigheter-
na Ferdinand 14 och Ankarstocken 27 finns inga avtalsenliga forpliktel-
ser géllande uppforande av nya fastigheter. Kvarvarande atagande for
fardigstallande av fastigheterna uppskattas uppga till 202 000 KSEK.
For ej paborjade projekt i befintlig fastighetsportfolj finns heller inga
forpliktelser gentemot tredje part gallande ombyggnad.

Gallande det avtalade forvarvet om 173 studentlagenheter pa
Englandsvej i Kopenhamn finns en klausul om en option att inte
tilltrada fastigheten baserat pa om sarskilda villkor ar uppfyllda.
Studentbostader i Norden valde i mars 2024 att inte tilltrada
fastigheten och har erhallit full kompensation for nedlagda
transaktionskostnader av saljaren.

Kanslighetsanalys

Uppskattningen av verkligt varde for fastigheter ar baserad pa
antaganden om framtida anvandning, intjaningsformaga och
marknadens avkastningskrav och innehaller darfor alltid ett visst
matt av osakerhet. Osdkerheten avseende enskilda fastigheter
bedoms normalt ligga inom intervallet +/- 5 procent. For bolagets
del innebar ett osakerhetsintervall om +/- 5 procent ett varde-
intervall om +/- 390 283 KSEK.

Av tabellen nedan framgar vasentliga faktorer som paverkar
varderingen och bedomda resultateffekter av forandringar av dessa,
oberoende av varandra. Parametrarna i kanslighetsanalysen
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samverkar med varandra, men interaktionen ar svar att kvantifiera.
Exempelvis kan en hyreshdjning leda till 6kad vakans om hyres-
gastens betalningsformaga paverkas. En 6kad vakans kan resultera
i ett hogre bedomt avkastningskrav. Marknadens avkastningskrav
tar utgangspunkt i riskjusterad avkastning. En 6kad vakans skulle
innebdra minskade hyresintakter over tid. Bedomningen av risk kan
reflekteras genom ett okat avkastningskrav.

Kanslighetsanalys
Forandring Virde (+) Virde (-)
+[-% KSEK KSEK
Hyresvarde 1,0 % 102 824 -103 824 *
Fastighetskostnader 5,0 % 105 951 -106 951
Direktavkastningskrav 0,25 %-enheter 433549 -390 802
Langsiktig vakans 1,0 %-enhet 103 324 -103 324

*Hyresreducering férekommer ej pa reglerad hyresmarknad i Sverige

Vasentlig indata for fastighetsvardering
Tabellen nedan visar varderingsantaganden och vasentliga icke
observerbara indata per 2023-12-31 aggregerat for forvaltningsportfoljen.

2023 2022

% %

Inflationsantagande 21% 23%
Kalkylperiod 10-20 ar 10-20 ar
Langsiktig vakans 21% 2,0%
Avkastningskrav 4,8 % 43%
Kalkylranta 6,9 % 6,5 %

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

Kalkylrantan ar individuell for respektive fastighet och befinner sig
inom intervallet 6,2 - 9,9 procent med ett viktat genomsnitt om 6,9
procent (6,5) per balansdagen. Aven avkastningskravet &r individuellt
for respektive fastighet och befinner sig inom intervallet 4,2 - 7,8 pro-
cent med ett viktat genomsnitt om 4,8 procent (4,3) per balansdagen.

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



Varderingssammanstallning per kategori

Foljande tabell visar verkligt varde, det viktade genomsnittliga vardet, samt lagsta och hogsta varde for kalkylperiodens forsta ar.

Tillaggsupplysningar

Segment Verkligt virde min max Hyra min max Fastighetskostnader min max
KSEK SEK/m? SEK/m? SEK/m? KSEK SEK/m? SEK/m? SEK/m? KSEK SEK/m? SEK/m? SEK/m?
Norr 1262 500 30187 22 603 35780 85037 2033 1686 2238 25170 602 547 651
Mitt 3078533 53269 12 862 88054 187 840 3250 1538 4445 26 900 465 172 720
Syd 3464 626 39248 10797 82298 224118 2539 1178 4272 51546 584 433 767
Total 7805658 41544 10797 88054 496 995 2645 1178 4445 103 616 551 172 767
Region Verkligt virde min max Hyra min max Fastighetskostnader min max
KSEK SEK/m? SEK/m2 SEK/m2 KSEK SEK/m2 SEK/m? SEK/m? KSEK SEK/m? SEK/m? SEK/m?
Storre stad 4867 746 58 562 29719 88 054 282012 3393 2273 4 445 42764 514 172 710
Regionstad 2638 800 30225 12 862 40985 181 945 2084 1537 2714 50363 577 254 767
Ovrigt 299 112 17 126 10797 26048 33038 1892 1178 3495 10 489 601 369 675
Total 7805 658 41544 10797 88054 496 995 2645 1178 4445 103 616 551 172 767
Virdear* Verkligt virde min max Hyra min max Fastighetskostnader min max
KSEK SEK/m2  SEK/m2  SEK/m? KSEK SEK/m2  SEK/m?  SEK/m? KSEK SEK/m?  SEK/m?  SEK/m?
<5ar 4646 678 59 567 26 048 88 054 266 319 3414 2209 4 445 39513 507 369 659
<15&r 1513 400 30523 12 862 45549 106 207 2142 1537 2646 28632 577 254 710
<253r 1304 380 29 166 10797 47 217 94 382 2110 1178 2741 25403 568 172 720
Aldre 341200 21903 12 448 28702 30087 1931 1686 2386 10068 646 537 767
Total 7805 658 41544 10797 88054 496 995 2645 1178 4 445 103 616 551 172 767
Féljande tabell visar kalkylrantan samt langsiktig bostadsvakans for hela kalkylperioden, och direktavkastningskravet vid utgangen av kalkylperioden.
Beloppen ar det viktade genomsnittliga vardet, samt ldgsta och hogsta varde.
Direkt- Langsiktig vakans
Segment avkastningskrav min max Kalkylranta min max bostader min max
% % % % % % % % %
Norr 4,6% 4% 4,9% 6,7% 6,5% 7,0% 2,8% 2,0% 3,0%
Mitt 4,7% 4,3% 7,8% 6,8% 6,4% 9,9% 2,5% 2,0% 5,0%
Syd 5,0% 4,2% 6,8% 7,0% 6,2% 8,9% 3,0% 1,0% 5,0%
Total 4,8% 4,2% 7,8% 6,9% 6,2% 9,9% 2,9% 1,0% 5,0%
Direkt- Langsiktig vakans
Region avkastningskrav min max Kalkylranta min max bostader min max
% % % % % % % % %
Storre stad 4,8% 4,3% 6,0% 6,8% 6,4% 8,1% 2,1% 1,0% 3,0%
Regionstad 4,7% 4,2% 7,5% 6,8% 6,2% 9,7% 2,6% 1,0% 5,0%
Ovrigt 6,0% 4,8% 7,8% 8,1% 6,9% 9,9% 3,9% 2,0% 5,0%
Total 4,8% 4,2% 7,8% 6,9% 6,2% 9,9% 2,9% 1,0% 5,0%
Direkt- Langsiktig vakans
Virdedr* avkastningskrav min max Kalkylranta min max bostiader min max
% % % % % % % % %
<5ar 4,7% 4,3% 7,8% 6,7% 6,4% 9,9% 2,2% 1,5% 5,0%
<154r 4,9% 4,2% 7,5% 7,0% 6,2% 9,7% 2,6% 1,0% 5,0%
<25ar 4,9% 4,6% 6,8% 7,0% 6,7% 8,9% 3,0% 1,0% 5,0%
Aldre 5,2% 4,6% 6,7% 7,3% 6,7% 8,8% 3,7% 3,0% 5,0%
Total 4,8% 4,2% 7,8% 6,9% 6,2% 9,9% 2,9% 1,0% 5,0%

*Vardear: Vardearsindelningen ar baserad pa det vardear som ligger till grund for fastighetstaxeringen for respektive fastighet. Vid stérre renovering av en fastighet

erhaller fastigheten ett nytt vardear och skiljer sig saledes fran fastighetens nybyggnadsar.
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Tillaggsupplysningar

Verkligt varde Arets pdgdende nyproduktionsprojekt har genererat en vérde-
Verkligt varde for forvaltningsfastigheter 6kade under aret med forandring om 2 539 KSEK (101 281). Tva nyproduktionsprojekt

275 109 KSEK till 7 805 658 KSEK (7 530 549), varav 1717 000 KSEK ar pagaende i Stockholm och Norrkdping. Fran pagaende

avsag pagaende nyproduktion (941 000). Fastighetsvardet exklusive nyproduktion har - KSEK (701 000) omforts till Forvaltningsportfoljen
nyproduktion motsvarar 37 590 kronor per kvadratmeter (41 508). efter fardigstallande. Vardeforandring fran tiden under produktion

Det hogre fastighetsvardet beror pa arets investeringar. Sammantaget | ingar i kolumnen projektfastigheter i tabellen nedan.
uppgick vardeforandringen till -539 146 KSEK (71 411), vilket mot-
svarar en tillvaxt om -7,16 procent (1,26). Vardeminskningen speglar
den forandring som skett i fastigheternas framtida kassafloden och
i avkastningskraven.

KSEK Befintliga F5rvaltningsportfoljen Projektfastigheter Summa
Ingéende virde 2023-01-01 6589 549 6580 549 941000 7530549
Investering 58 764 58764 817 920 876 683
Investeringsstod -85 -85 -44 279 -44 364
Forvarv -7 833 -7 833 - -7 833
Vardeforandring -541 505 -541 505 2359 -539 146
Valutaférandring -10 231 -10231 - -10 231
Utgaende virde 2023-12-31 6088 658 6088 658 1717 000 7805 658

Vérdetillvéxt -8,22% -8,22% 0,25% -7,16%




NOT 14, INVENTARIER

Inventarier bestar framst av kontorsinventarier och tekniska
anlaggningar, vilka har tagits upp till anskaffningsvarde med avdrag
for ackumulerade avskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart over
fem ar. Restvardet bedéms vara ovasentligt och beaktas inte.
Avskrivningar beraknas fran den tidpunkt som tillgangen tas i bruk.

Tillaggsupplysningar

Koncernen Moderbolaget

KSEK 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 11579 6437 1079 1079
Forvarv genom dotterbolag - 1370 - -
Arets anskaffningar 1436 136 - -
Arets avyttringar/utrangeringar -7 174 - -
Valutakursdifferens -88 - - -
Omklassificering fran ackumulerade avskrivningar - 3810 - -
Utgdende anskaffningsvarde 11510 11579 1079 1079
Avskrivningar
Ingaende ackumulerade avskrivningar -5 608 -331 -1072 -929
Omklassificering fran ackumulerade anskaffningsvarden - -3 810 - -
Arets avskrivningar -1809 -1626 -5 -143
Valutakursdifferens 5 - - -
Arets avyttringar/utrangeringar 350 159 = -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 062 -5608 -1077 -1072
Utgéende balans 4448 5971 2 6
NOT 15, ANDELAR | KONCERN FORETAG
§ Redovisningsprinciper
Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings- for 6vervarde pa fastigheter. | de fall bokfort varde understiger
vardesmetoden. Det innebar att transaktionskostnader inkluderas i dotterbolagets koncernmassiga varde sker nedskrivning, vilken
det bokforda vardet. Det bokforda vardet prévas tva ganger om aret belastar moderbolagets resultatrakning. | de fall en tidigare
enligt en princip som utgar fran dotterforetagets egna kapital justerat nedskrivning inte langre ar motiverad sker aterforing av denna.
KSEK
Moderbolaget 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 854206 782390
Arets investeringar - 42 861
Lamnade aktiedgartillskott 707 800 236 237
Avyttringar -186 -197 807
Nedskrivningar -15 000 -9 475
Utgaende anskaffningsvirde 1546 820 854206

Nedskrivning av andelar gors i de fall aktiedgartillskott har lamnats
i kapitaltackningssyfte och dar inga 6vervarden finns pa fastigheter

i direkt eller indirekt agda dotterbolag.

97



Tillaggsupplysningar

NOT 15, ANDELAR | KONCERNFORETAG FORTS.

Andeli procent

Dotterbolag Org.nr Sate Land Direkt Indirekt Redovisat virde
Stusab AB 559163-0727 Uppsala Sverige 100 1545 126
Stusab Holding AB 559171-8639 Uppsala Sverige 100 554387

Stusab Fastigheter 1 559060-0085 Uppsala Sverige 100 52150
Stusab Fastigheter 2 556974-0763 Uppsala Sverige 100 43318
Stusab Fastigheter 3 556774-4957 Uppsala Sverige 100 3850
Comodo Real Estate AB 556119-7095 Uppsala Sverige 100 226137
STUSAB Beryllgatan AB 556973-5672 Uppsala Sverige 100 39 051
Framtidens Boende i Goteborg AB 556882-7165 Uppsala Sverige 100 84938
STUSAB GoOteborg AB 556981-8882 Uppsala Sverige 100 50
STUSAB Ramberget AB 556973-5664 Uppsala Sverige 100 4050
STUSAB Oxie AB 556920-0933 Uppsala Sverige 100 806 693
Fast Karlstad Freja 14 Invest AB 556684-0020 Uppsala Sverige 100 24712
Karlstad Freja 14 KB 969695-0832 Uppsala Sverige 100 7122
Hasten 4 i Karlstad 556597-8631 Uppsala Sverige 100 1550
Stusab Lulea Fastigheter AB 556536-0749 Uppsala Sverige 100 133 532
STUSAB Spanga AB 556£411-2695 Uppsala Sverige 100 649 054
TPL1 Oxie AB 556921-5204 Uppsala Sverige 100 50
TP6 Oxie AB 556921-5196 Uppsala Sverige 100 50
TP9 Oxie AB 559030-8051 Uppsala Sverige 100 350
Kristineberg Park Ek Férening 769620-6361 Uppsala Sverige 100 21
STUSAB Akka 10 AB 559315-2068 Uppsala Sverige 100 133 824
STUSAB Norrkdping AB 559309-6703 Uppsala Sverige 100 36
STUSAB Lotshamn Norrkdping 1AB 559256-4123 Uppsala Sverige 100 3314
STUSAB Jkpg Trabyn AB 559178-8434 Uppsala Sverige 100 150 074
STUSAB Kryddkrassen AB 556941-8352 Uppsala Sverige 100 57 825
STUSAB Industries AB 559049-7193 Uppsala Sverige 100 50
STUSAB Entreprenad AB 559049-7201 Uppsala Sverige 100 50

STUSAB Campus Stockholm AB 559006-7210 Uppsala Sverige 100 360

STUSAB Lund AB 556833-0046 Uppsala Sverige 100 50

STUSAB International AB 559069-3973 Uppsala Sverige 100 o

HLF Forvaltning AB 556548-9217 Uppsala Sverige 100 100

Copenhagen Student Housing Aps 42327719 Brondby Danmark 100 55
Stusab Engvei E1 Aps 42607835 Brondby Danmark 100 42071
STUSAB Engvej E2 Hold Co P/S 4274 68 43 Brondby Danmark 100 158 862

STUSAB Engvej E2 Prop Co P/S 42 74,69 08 Brondby Danmark 100 198729
STUSAB Engvej E2 Komplementar Aps 42 74 65 09 Brondby Danmark 100 60

Englandsvej 51 Holding Aps 43 08 13 57 Brondby Danmark 100 57

Stusab Norge AS 927769786 Sandefjord Norge 100 1061
Torp Campus AS 918697764 Sandefjord Norge 100 12247
Pilot Pier AS 927769786 Notodden Norge 100 12744

Koncernen omfattar 40 helagda dotterbolag. Samtliga 40 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

§ Redovisningsprinciper

For Studentbostader i Norden finns leasingavtal avseende mark-
arrenden och tomtratter. Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyres-
avtal vilka marknadsvarderas och skrivs darmed inte av. Marknads-
vardet raknas fram genom att diskontera framtida avgalder med
avgaldsranta motsvarande 2,00-3,00 procent. Arrendena nuvardesbe-
raknas over kontraktens loptid genom att diskontera framtida arrenden
med marknadsrantan for motsvarande loptid som for kontraktet.

KSEK

Tillaggsupplysningar

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

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

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

Avtalade framtida tomtrattsavgalder och arrendeavgifter, senare an 5 ar

Summa

Vidare uppgick rantekostnader for leasing av framst lokaler och bilar till 5 743 KSEK (3 051).

Tomtrattsavgald inklusive arrendeavgifter for 2023 uppgick till 2 668
KSEK (1 973). Tomtrattsavgald ar den avgift en agare till byggnad pa
kommunalt 4gd mark arligen betalar till kommunen. Avgalden for
dessa beraknas for narvarande sa att kommunen erhaller en realranta
pa markens uppskattade marknadsvarde. Tomtrattsavgalden ar for-
delad 6ver tiden och omférhandlas oftast med 10 eller 20 ars intervall.

NOT 17, FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

§ Redovisningsprinciper

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

Finansiella tillgangar varderas initialt till verkligt varde med tillagg
av transaktionskostnader. Efter forsta redovisningstillfallet varderas
tillgangarna enligt effektivrantemetoden.

Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde varde-
ras initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det
forsta redovisningstillfallet varderas de enligt effektivrantemetoden.

Koncernen Moderbolag
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
3137 1227 = -
12185 4667 - -
27 050 15 828 - -
42372 21722 - -

Vid 2023 ars utgang hade Studentbostdder i Norden 6 (5) fastigheter
upplatna med tomtratt. Befintliga tomtrattsavtal forfaller mellan ar
2025 och 2069. Vid uppsagning av tomtrattsavtalen skall fastighets-
agaren (kommunen), i merparten av avtalen, ersatta Studentbostader i
Norden for byggnader med mera.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar omfattas av nedskrivning for forvantade
kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster ar framatblickande
och en forlustreservering gors nar det finns en exponering for
kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet for en tillgang
eller fordran. Modellen tillampas for hyresfordringar och 6vriga
fordringar. En forlustreserv redovisas for fordrans eller tillgangens
forvantade aterstaende loptid.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen netto av

bruttovarde och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven
redovisas i resultatrakningen.
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Finansiella tillgdngar som ingar ar hyres- och kundfordringar, likvida
medel samt 6vriga fordringar. Finansiella skulder som ingar ar lan
samt ovriga finansiella skulder, exempelvis leverantorsskulder.
Koncernens rantebarande fordringar och skulder redovisas till upp-
lupet anskaffningsvarde vid utgangen av aret. Det upplupna anskaff-
ningsvardet for de finansiella tillgangarna bedoms stamma med det
verkliga vardet da fordringarna lGper 6ver en kortare tid. Det verkliga
vardet pa skulderna bedoms i stort sett 6verensstamma med det
upplupna anskaffningsvardet for samtliga bank- och dgarlan i

SEK. Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pa en
aktiv marknad faststalls med hjalp av olika varderingstekniker.

KSEK

Harvid anvands i sa stor utstrackning som majligt marknadsinforma-
tion da denna finns tillganglig medan foretagsspecifik information
anvands i sa liten utstrackning som mojligt. Om samtliga vasentliga
indata som kravs for verkligt varde varderingen av ett instrument ar
observerbara, aterfinns instrumentet i niva 2. For Studentbostader i
Nordens del utgors detta av utestaende obligationslan om 451 000
KSEK (600 000) samt lan om 1 104 000 KSEK (1119 000) genom
realkreditsystemet i Danmark. | nedanstaende tabell presenteras
koncernens finansiella tillgdngar och skulder, upptagna till redovisat
varde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvirde
Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag

Likvida medel

Finansiella tillgangar

Laffni =

Skulder varderade till upplupet gsvirde

Leasingskuld
Obligationslan*

Skulder till kreditinstitut
Agarlan
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Upplupna kostnader

Finansiella skulder

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
5069 2649 - -
18 060 31183 13 566 =
- - 166 632 243 969
56 039 166 409 13079 1678
79 168 200 241 193 276 245647
33156 15752 - -
451 000 600 000 451 000 600 000
4946 680 3996 837 - -
197 893 199 285 38250 38250
19 355 41958 109 551
= 66 650 = 8 642
- - 67 871 367513
53226 bk 144 13 661 11785
5701310 5064 626 570 892 1026 741

*Nominellt belopp ar 480 000 KSEK, varav bolaget ager 29 000 KSEK. Detta nettoredovisas i ovan tabell.
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NOT 18, KUNDFORDRINGAR

Koncernen
KSEK 2023-12-31 2022-12-31
Kundfordringar 9639 7731
Reservering for osdkra fordringar -4570 -5 082
Kundfordringar - netto 5069 2649

i\ldersanalysen av dessa kundfordringar framgar nedan: Koncernen
KSEK 2023-12-31 2022-12-31
Mindre an 1 manad 3335 2730
1till 3 manader 1743 763
Aldre &n 3 manader 4561 4238
Summa kundfordringar 9639 7731

Bokfort varde pa kundfordringar 6verensstammer med verkligt varde.

Da inbetalningar av kundfordringar ligger nara i tiden ar det verkliga
vardet samma som det upplupna anskaffningsvardet. Historiskt sett
har inga vasentliga forluster avseende hyresfordringar skett. Av de

kundfordringar som ar aldre an tre manader ar samtliga reserverade

NOT 19, OVRIGA FORDRINGAR

Tillaggsupplysningar

Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31

Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31

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

finansiella nettotillgdngarna.

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Fordran avseende investeringsstod - 33626 - -
Transaktionsrelaterade fordringar 7 347 17 762 7 347 7 347
Skattekonto 3425 5442 311 (o]
Ovriga fordringar 7288 7979 6208 237
Summa 18 060 64 809 13 866 7584
NOT 20, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
KSEK 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda upplaggningsavsifter - 17 873 - 6 549
Forutbetalda transaktionskostnader 15974 2758 - -
Upplupna ranteintakter 407 - 407 -
Ovriga periodiseringar 4 584 6 452 660 483
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter 20965 27083 1067 7032

Forutbetalda upplaggningsavgifter avseende finansiering har 2023
omklassificerats fran forutbetalda kostnader till skuldsidan och
reducerar den rantebarande skulden.

NOT 21, LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestar av omedelbart tillgangliga tillgodohavanden
hos banker och motsvarande institut. Likvida medel omfattas av
kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforluster. Likvida
medel uppgick till 56 039 KSEK (166 409). Placering av likvida medel

har gjorts hos motparter som bedoms ha hog kreditvardighet

och darmed lag risk. Likvida medel i moderbolaget uppgick till

13 079 KSEK (1 678). Likvida medel i koncernen bestar av bank-
tillgodohavanden, varav - KSEK (6 450) ar sparrade.
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NOT 22, EGET KAPITAL

Aktiekapital

Per den 31 december 2023 uppgick aktiekapitalet till 289 084 469
kronor och kvotvardet var 0,5 SEK, fordelat pa 578 168 936 stamaktier.
Aktieinnehavet berattigar till rostratt vid bolagsstamman med en rost

per stamaktie. Alla stamaktier har samma ratt till Studentbostader i
Nordens kvarvarande nettotillgangar. Inga aktier innehas av bolaget
sjalvt eller dess dotterbolag.

SEK
Datum Handelse Antal aktier Aktiekapital Overkursfond
2023-01-01 Ingaende varde 220 775 803 1103 885 896 1073220737
2023-10-04 Nedséttning aktiekapital - -993 497 994 993 497 994
2023-11-08 Nyemission 26 229 430 13 114715 13114715
2023-11-09 Nyemission 323109 241 161 554 621 135326 292
2023-12-02 Nyemission 8 054 462 4,027 231 4027 231
Utgaende virde 578 168 936 289 084 468 2219186 970
Omrakningsreserv Valutakursdifferenser

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.

NOT 23, UPPLANING OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Generella finansiella risker

Studentbostader i Nordens verksamhet finansieras genom belaning,
vilket medfor risker. Bolagets hantering av finansiella risker ar cen-
traliserad till Studentbostader i Nordens finansfunktion och bedrivs
utifran en av styrelsen faststalld finanspolicy. Denna policy ska
sakerstalla kontroll av koncernens finansiella risker, sa som rante-,
finansiering- och motpartsrisker samt ovriga finansiella risker. Finans-
policyn ska hallas uppdaterad med hansyn till aktuella férhallanden
inom koncernen och omvarlden och uppdateras vid behov med god-
kannande av styrelse. Finanspolicyn antas arligen av styrelsen pa det
konstituerande styrelsemotet.

Likviditetssrisk

Likviditetsrisk ar risken for svarigheter att fullgéra forpliktelser som
sammanhanger med finansiella skulder. En stor del av Bolagets finansi-
ering sker genom extern upplaning. | takt med att dessa lan forfaller
maste de aterbetalas eller refinansieras. Férutsattningarna for Bolaget
att refinansiera sin upplaning beror pa bolags- eller omvarldsfaktorer
samt marknadens kreditriskmarginaler vid dessa tidpunkter. Det finns
alltid en risk att framtida refinansiering inte kommer att kunna ske

pa skaliga eller 6nskvarda villkor, vilket skulle kunna ha en vasentlig
negativ effekt pa Studentbostader i Nordens verksamhet, finansiella
stallning och resultat. Vidare har Studentbostader i Norden ett obliga-
tionsramverk om 1000 000 KSEK, varav 400 000 KSEK ar outnyttjat.

Bolaget arbetar aktivt med att uppratthalla och underhalla langsik-
tiga relationen med bolagets finansiarer. Dessutom arbetar bolaget
med att sprida forfallostrukturen pa laneportfoljen, for att se till att
alla lan ej forfaller samma ar och pa detta satt minska effekterna
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Nettoeffekten av valutakursdifferenser pa finansiella poster redovisas
antingen som intakt eller kostnad beroende pa utfall. Valutakursdiffe-
renser i koncernen avser huvudsakligen realiserade valutakursvinster
pa likvida medel. Moderbolaget har darutover valutakursdifferenser
pa omrakning av koncerninterna fordringar och skulder.

av stérningar pa lanemarknaden ett enskilt ar. Belaningsgraden ska
understiga 70 procent. Belaningsgraden vid utgangen av 2023 uppgick
till 71 (66) procent.

Vid utgangen av aret har bolaget dverskridit gransvardet gallande
ranteteckningsgrad i tva underkoncerner. Bolaget har forekommit och
upplyst berérd langivare om det 6verskridna gransvardet och erhallit
ett samtycke, vilket innebar att langivaren inte kan krava aterbetal-
ning av lanet per 31 december 2023. Da detta samtycke har erhallits
efter utgangen av perioden har samtliga skulder i berérda laneavtal
uppgaende till 1933 530 KSEK redovisats som kortfristiga skulder,
varav 1381 871 KSEK med langre loptid an ett ar efter balansdagen har
klassificerats om fran langfristiga till kortfristiga skulder i balansrak-
ningen samt avseende loptider for rante- och kapitalbindning
2023-12-31. Samtycken galler till kommande matperioder, vilka ar
utgangen av kvartal ett 2024 for skulder motsvarande 815 137 KSEK
respektive utgangen av kvartal tva 2024 for skulder motsvarande

1118 393 KSEK.

| radande makromiljo foreligger fortsatt osakerhet kring utveckling-
en av bolagets tillgangar och rantekostnader. En fortsatt nedgang

av vardet pa bolagets tillgangar kan leda till att bolaget dverskrider
gransvarden for kovenanter gallande soliditet och/eller belaningsgrad
for individuella fastigheter. En fortsatt uppgang av marknadsrantor
kan aven leda till att bolagets rantetackningsgrad blir lagre an tillatet
i [dneavtal. Vidare har bolaget laneforfall om 705 891 KSEK under de
kommande tolv manaderna dar refinansiering annu ej ar avtalad. Det
finns en risk att framtida refinansiering inte erhalls eller kommer att
kunna ske pa skaliga eller 6nskvarda villkor. Styrelsens bedomning ar



att om ovan beskrivna risker skulle intraffa kan det innebara att det
foreligger en vasentlig osakerhet som kan leda till betydande tvivel
om foretagets formaga att fortsatta verksamheten. Foretagets finan-
siella rapporter har upprattats enligt antagande om fortsatt drift.
Bolaget foljer noga utvecklingen for de finansiella marknaderna och
arbetar vidare med att ytterligare starka bolagets finansiella stallning.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for negativ paverkan i resultat- och balansrak-
ningen utifran ett forandrat rantelage i marknaden. Rantekostnaden
paverkas framst av omfattningen av rantebarande skulder, aktuella
marknadsrantor, kreditgivarnas marginaler och vilken strategi
bolaget valjer for rantebindning.

Historiskt har rantelaget i Sverige och i EU haft en betydande inver-
kan pa fastighetsmarknaden och har lett till hogre varderingar av
fastighetsbestandet. Marknadsrantorna hojdes betydligt under de
senaste aren och det finns en risk att rantenivan kommer att héjas
ytterligare i framtiden eller kvarsta pa nuvarande nivaer.

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

Studentbostader i Nordens genomsnittliga ranteniva per den

31 december 2023 uppgick till 5,1 procent (3,8). Den genomsnittliga
kapitalbindningen uppgick vid utgangen av 2023 till 1,3 ar (3,6) och
den genomsnittliga rantebindningen till 0,8 ar (2,1). Studentbostader

i Nordens rantor paverkas framst av den 3 manader Stibor-rantan.

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

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken for forlust om koncernens motparter inte fullgor
sina avtalsforpliktelser och eventuella sakerheter inte tacker koncer-
nens fordringar. Studentbostader i Nordens befintliga och potentiella
kunder skulle kunna hamna i ett sadant finansiellt lage att de inte
langre l6pande kan erlagga avtalade hyror i tid eller i dvrigt avsta fran
att fullgora sina forpliktelser.

Studentbostader i Norden har ett stort antal bostadshyresavtal, vilket
innebar att om ett mindre antal hyresgaster inte kan fullfolja sina
betalningsforpliktelser far detta ingen vasentlig paverkan pa Bolagets
finansiella rapporter. Hyran betalas i de flesta fall i forskott, vilket
minskar kreditrisken. Historiskt sett har Bolaget haft forluster pa
hyresfordringar i begransad omfattning.

Valutarisk

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

Bolaget utsatts darmed for risk att forandringar i valutakurser som
paverkar det verkliga vardet pa fastigheter belagna i Danmark och
Norge samt kassafloden som genereras fran dessa. Risken hanteras
genom att de utlandska fastigheterna finansieras med extern uppla-
ning i utlandsk matchande valuta.

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

Moderbolaget har fordringar pa utlandska dotterbolag i danska

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

Lanevillkor
Lanen har lanevillkor och kovenanter hanforliga till dotterbolag,
holdingbolag eller koncernen beroende pa lantagare och typ av lan.

Studentbostader i Norden har, primart genom bolagets dotterbolag,
ett trettiotal facilitetsavtal med olika kreditinstitut. Bolagets bank-
laneavtal innehaller vanligtvis bade finansiella och andra kovenanter.
Sadana kovenanter kan exempelvis avse krav avseende soliditetsniva,
LTV (eng. loan-to-value) och rantetackningsgrad, i vissa fall i forhall-
ande till det verkliga vardet kredittagarens fastigheter.

Exempel pa andra bestammelser vilka aterfinns i bolagets laneavtal
ar agarforandringsklausuler (sa kallade change of control-klausu-

ler) som aktualiseras om till exempel nagon eller flera som agerar
gemensamt forvarvar aktier, direkt eller indirekt, som representerar
en i kreditavtalet specificerad procent av det totala aktiekapitalet och
rosterna i kredittagaren, kredittagarens moderbolag och/eller bola-
get. Som sakerhet for banklan kan kredittagaren bevilja inteckningar i
vissa av bolagets fastigheter eller stalla sakerhet 6ver koncerninterna
fordringar mot dotterbolag.

Kredittagaren kan dven stalla pant over aktier i sina dotterbolag,

och bolaget har i vissa fall gatt i borgen for kredittagarens ataganden
gentemot langivaren, se not 27 sida 105. For det fall kredittagaren
bryter mot en eller flera av sina finansiella kovenanter eller andra
ataganden i ett laneavtal kan det leda till att laneavtalet sags upp

i fortid av langivaren, att samtliga utestaende lan forfaller till
omedelbar aterbetalning och att kreditinstitutet verkstaller
panterna, vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan pa bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Studentbostader i Norden har vidare emitterat seniora, icke-saker-
stallda och hallbara obligationer om 600 000 KSEK, varav 36 000
KSEK har aterkopts av Bolaget och 120 000 KSEK har amorterats,
inom ett rambelopp om 1000 000 KSEK, se vidare "Legala fragor och
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kompletterande information - Vasentliga avtal - Seniora, icke-saker-
stallda och hall-bara obligationer om 600 000 KSEK” med restriktiva
bestammelser i form av bland annat finansiella och andra kovenanter
samt agarforandringsklausuler. De finansiella kovenanterna tar sikte
pa bland annat Studentbostader i Nordens rantetacknings- samt
soliditetsgrad. Bland de 6vriga kovenanterna aterfinns bland annat
utdelningsbegransningar, vilka traffar samtliga bolag inom Koncernen.
Vidare sa aterfinns agarforandringsklausuler som aktualiseras om en
eller flera personer, direkt eller indirekt tar kontroll dver (i) mer an

50 procent av aktierna for vilka rostratt far utovas, eller (ii) ratten

att tillsatta eller avsatta en majoritet av styrelseledamoterna i

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

finansiella stallning.

Kanslighetsanalys

Resultateffekt

Faktor KSEK Forandring % Forandring %

Studentbostdder i Norden. Hyresintikter (+/- 5 %) 18 666 -18 666
Marknadsrantor (+/-1%-enhet) -32125 32125
Om Studentbostader i Norden misslyckas med att uppfylla de i Fastighetskostnader (+/- 5 %) -6 960 6960
obligationsvillkoren specificerade rantetacknings- samt soliditets- Virde forvaltningsfastigheter (+/- 5 %) 390283 -390 283
graderna eller nagon annan i obligationsvillkoren specificerad
uppsagningsgrund intraffar avtalsbrott. Om (i)en dgarforandring, 1. Avser [an som Loper med 3 manaders STIBOR, NIBOR, CIBOR som rdntebas
sasom definierat enligt villkoren, skulle intraffa eller (ii) obligationer-
na senare skulle bli avnoterade fran Nasdaq Stockholm, skulle varje Valuta
obligationsinnehavare ges en ratt att begara att samtliga, eller endast Forandring valutakurs +/- 10% KSEK DKK NOK
nagra, av dennes obligationer ska aterkdpas av Studentbostader i Forvaltningsfastigheter +/- 165 555 +/-8933
Norden till ett belopp motsvarande 101 procent av nominellt belopp Réntebarande skulder - 0 T —
samt upplupen men dnnu inte betald ranta. For det fall att Totalresultat exkl skatt S PeEE
Studentbostader i Nordens utestaende obligationer skulle forfalla till
Rantebarande skulder, exklusive leasingskulder och upplaggningsavgifter
Koncernen Moderbolaget

KSEK 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut 4946 336 4320 640 - -
Obligationslan 451 000 600 000 451000 600 000
Agarlén 197 893 197 893 38250 38250
Skulder till koncernforetag - - 1503 205 413 478
Summa 5595229 5118533 1992455 1051728
Nominellt belopp exklusive upplaggningsavsgifter
Rantebindning Kapitalbindning

Loptid Belopp Andel Loptid Belopp Andel
<1ar 4212 370 75 % <1ar 2322525 42 %
12 &r 479 794 9% 1-2ar 1539621 28 %
2-3ar 903 065 16 % 2-3ar 1198241 21%
3-4ar - - 3-4ar 534 842 10%
>4 - - >4 - -
Totalt 5595229 100 % Totalt 5595 229 100 %
Nominellt belopp exklusive upplaggningsavsgifter

2023-12-31

Loptidsanalys <13r 1-23r 2-34r 3-44r >4 &r Totalt
Skulder till kreditinstitut 2914794 1122232 966 694 611356 80082 5695 158
Obligationslan 28187 28187 534319 - = 590 693
Agarldn 99113 134325 3330 3321 7521 247 611
Leasingskulder 3137 3137 3016 3016 30066 42372
Leverantorsskulder 19 355 = - - - 19 355
Ovriga kortfristiga skulder - - - - - -
Summa 3064586 1287881 1507 360 617 693 117 669 6595 189

Nominellt belopp laneforfall inklusive rantebetalningar. Da bolaget har brutit lAnekovenanter redovisas 1381871 KSEK som kortsiktigt forfall, se sida 102.
Da samtycke har erhallits efter periodens utgang antas i tabellen rantebetalningarna fortlopa enligt laneavtal for dessa skulder.
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NOT 24, RESULTAT PER AKTIE
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Antal utestdende stamaktier 2023 2022
Ingaende antal stamaktier 220775 803 190 805 743
Forandring antal stamaktier 357 393133 29 970 060
Utgaende antal stamaktier 578 168 936 220775 803
Arets resultat, KSEK -351236 75736
Genomsnittligt antal utestaende aktier 275759 362 205 407 309
Resultat kronor per genomsnittligt antal utestadende aktier -1,27 0,37
Resultat kronor per genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspadning’ -1,27 0,37
1 Utspadningseffekt berdknas endast om aktiekursen vid utgangen av perioden ar hogre an aktuell teckningskurs
NOT 25, OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Koncernen Moderbolaget
KSEK 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Moms och personalskatt 47 401 16 358 341 3117
Forskott fran kunder 30575 29 603 - -
Forvarvsrelaterade skulder - 92 515 - 68 451
Ovriga skulder 17768 20 689 = 5525
Summa kortfristiga skulder 95 744 159 165 341 77093
NOT 26 UPPLUPNA KOSTNADER & FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
KSEK 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna projekt- och transaktionskostnader 105 92 448 S =
Upplupna rantekostnader 35723 26 642 9005 5989
Upplupna fastighetskostnader 6357 10 601 = =
Upplupna personalkostnader 3204 3112 1279 -
Ovriga upplupna kostnader 7837 11341 3377 5796
Forutbetalda hyresintakter 18731 17378 - -
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 71957 161522 13 661 11785
NOT 27, STALLDA SAKERHETER
Koncernen Moderbolaget
KSEK 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
For egna skulder och avsattningar:
Fastighetsinteckningar 5298 484 5311304 - -
Foretagsinteckningar 250 250 - -
Sparrade bankmedel - 6 450 - -
Pantsdttning andelar koncernforetag 2168298 1703918 = =
Summa stillda panter 7 467 032 7021922 - -
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Tillaggsupplysningar

NOT 28, EVENTUALFORPLIKTELSER

KSEK

Borgensatagande till forman for koncernbolag*

Ovriga eventualforpliktelser

Summa eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
= = 4928 075 4,224, 112
- 50 216 - -
- 50216 4928 075 4224 412

* | arsredovisningen for 2022 redovisades felaktigt borgensatagande till forman for koncernbolag i koncernen. Jamférelsetalet har justerats i drsredovisningen 2023.

Foregaende ars varde avser tidigare kommunicerat omprovningsbeslut
gdllande mervardesskatt dar Studentbostader i Norden och dess
juridiska radgivare gjort bedomningen att det ar troligt att det
overklagade beslutet kommer att undanrdjas och att det inte ar
sannolikt att ett utflode kommer att kravas. Bolaget har kostnadsfort
hela beloppet relaterat till forvaltningsrattens dom att ga pa

NOT 29, FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

SEK

Balanserat resultat 1518 488 107

Arets resultat 49 934 248
1568 422 355
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att
i ny rdkning balanseras
SEK 1568 422 355
1568 422 355

NOT 30 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Overenskommelse om tjanster med narstdende sker pa
marknadsmassiga villkor. Féljande narstaenderelationer finns per
balansdagen:

Bolag inom Studentbostader i Norden-koncernen har i egenskap av
lantagare ingatt fyra saljarreverser, som per den 31 december 2023
uppgick till 197 893 KSEK (197 893). Reverserna redovisas dels som 6vriga
langfristiga skulder, dels som kortfristiga rantebarande skulder i rapport
over finansiell stallning. Se not 17 och 23 for mer information. Skuldernas
marknadsvarde dverensstammer med redovisat varde. Langivare ar
Samhall 43 AB, Amasten Bostader AB och Urbano AB, vilka ar dotterbolag
till Studentbostader i Nordens indirekta agare Samhallsbyggnadsbolaget
i Norden AB. Saljarreverserna ar efterstallda och loper med 3,00 till 3,25
procents ranta som kostnadsfors kvartalsvis. Under 2023 erholl bolaget
forskottsinbetalningar infor nyemissionen av agarna Fastator, Svea Bank
och Samhallsbyggnadsbolaget i Norden varav ranta utbetalades med

8 procent under loptiden. Under 2023 har 7 609 KSEK (5 968)
kostnadsforts avseende lan till aktiedgare.
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Skatteverkets beslut om upptaxering om ca 53 645 KSEK hanforligt
till aren 2016-2020. 8 304 KSEK har belastat kostnaden for central
administration och 45 341 KSEK har redovosats som en negativ
orealiserad vardeférandring pa fastighet. Domen ar 6verklagad till
Kammarratten och anstand har erhallits for hela beloppet efter
arets utgang.

Vidare tillhandahalls tjanster inom IT och optimering av fastighetssystem
till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB. Studentbostader har
fakturerat totalt 2 865 KSK (1 025) for perioden januari till december 2023.

Under 2021 stallde bolaget ut teckningsoptioner till styrelse,

ledning och anstallda, omfattande totalt 8,8 miljoner optioner.
Dessa berattigar till teckning av motsvarande antal aktier i bolaget.
Optionsprogrammet ar upprattat pa marknadsmassiga villkor och
loper fram till juni 2024. Teckningsoptionerna stalldes ut under juni
2021. Teckningskursen motsvarade 130 procent av den volymviktade
genomsnittskursen som noterades for bolagets aktie pa Nasdagq 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.



NOT 31, KASSAFLODESANALYS

Tillaggsupplysningar

Koncernen
Specifikation dver skulder i finansieringsverksamheten, KSEK 2022-12-31 Kassaflode Ej kassaflode 2023-12-31
Skulder till kreditinstitut 4320 641 635 104 64113 5019 858
Obligationslan 600 000 -134 500 -14 500 451 000
Agarlan 197 893 = = 197 893
Leasingskuld 15752 - 17 404 33156
Summa 5134 286 500 604 67 017 5701907
Moderbolaget
Specifikation dver skulder i finansieringsverksamheten, KSEK 2022-12-31 Kassaflode Ej kassaflode 2023-12-31
Obligationslan 600 000 -134 500 -14 500 451 000
Agarlan 38250 - - 38250
Koncerninterna skulder 780991 767 336 22749 1571076
Summa 1419241 632836 6503 2058 580
Koncernen Moderbolaget
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, KSEK 2023 2022 2023 2022
Av- och nedskrivningar 1943 1626 15 005 -48 302
Valutakursdifferenser -5 751 -10 626 - 9618
Avsattningar -1871 -4 034 - -
Realisationsresultat vid avyttring av anldggningstillgangar 40 247 -158 -
Andra ej likviditetspaverkande poster -14 500 - -14 500 -
Summa ej kassaflodespaverkande poster -20139 -10 617 347 -38 684
Koncernen Moderbolaget
Betald/erhallen ranta, KSEK 2023 2022 2023 2022
Betald ranta -182 270 -82232 -94 883 -9 694
Erhallen ranta 16 970 6381 100 973 63 022
Summa betald/erhallen rinta -165 300 -75 851 6090 53328

NOT 32, HANDELSER EFTER BALANSDAGENS UTGANG

Studentbostader i Norden erhaller forslag gallande ny styrelse
fran tre storre aktiedagare.

. Forvaltningsratten beslutar att avsla bolagets 6verklagande
i forhallande till redovisad mervardesskatt.

. Studentbostader i Norden beslutar pa extrastamma den
6 februari om att ersatta befintlig styrelse genom nyval av

Leiv Synnes, Charlotte Axelsson, Tomas Lifvendahl och Amir Gal.

Tomas Lifvendahl valjs till ny styrelseordférande.

. Studentbostader i Norden har mottagit besked att Skatteverket
beslutat att ge anstand med betalning av redovisad mer-
vardesskatt efter att bolaget 6verklagat forvaltningsrattens
dom till kammarratten.

Studentbostader i Norden och Boxxy inleder partnerskap
avseende mobilbaserade passagesystem. SBS och Boxxy har ingar
ett ramavtal och samarbetet syftar till att integrera Boxxys
automatiserade system for nyckelhantering i fastighetsbestandet.

Studentbostader i Norden tecknar hyresavtal med
Handelshogskolan i Stockholm.

Studentbostader i Norden har avtalat om att ej tilltrada

tidigare kommunicerat forvarv av ett nyproduktionsprojekt med
173 studentbostader i Kbpenhamn. SBS kommer att erhalla en
kompensation fran saljarna for att tacka transaktionskostnader
hanforliga till affairen och kommer darmed inte att tilltrada fast-
igheten vid fardigstallandet. SBS har i och med undertecknandet
av avtalet slappt de garantier som tidigare avtalets och genom
kompensationen finns inget skadestandsansprak fran nagon part.
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Uppsala den 12 april 2024
Studentbostader i Norden AB (publ)

Rebecka Eidenert

VD
Tomas Lifvendahl Leiv Synnes
Styrelseordforande Styrelseledamot
Charlotte Axelsson Amir Gal
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har l[amnats den 12 april 2024

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor






Revisionsberittelse

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 2023. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 68-107 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
2023 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
2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits
av EU, och arsredo-visningslagen. 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 koncern-re-
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 ndarmare 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
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Vasentliga osakerhetsfaktorer avseende antagandet om fortsatt drift
Vi vill fasta uppmarksamheten pa forvaltningsberattelsen s. 71 under
rubriken Finansiering samt not 1 och 23 under avsnitt Kapitalbehov
dar det framgar att bolaget behover forstarka sin kapitalstruktur for
att bolaget skall kunna hantera laneférfall samt finansiera pagaende
nyproduktion. Skulle de atgarder som styrelsen planerar inte kunna
genomforas kan det innebara att det foreligger en vasentlig osaker-
hetsfaktor som kan leda till betydande tvivel om foretagets formaga
att fortsatta verksamheten. Vi har inte modifierat vart uttalande pa
grund av detta.

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. Utover de vasentliga osakerhetsfaktorer avseende
antagandet om fortsatt drift har vi identifierat ytterligare sarskilt
betydelsefulla omraden vilka beskrivs nedan. Dessa omraden behand-
lades inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor
inga separata uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan
av hur revisionen genomférdes inom dessa omraden ska lasas i
detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omra-
den. Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats for att
beakta var bedémning 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 koncer-
nen uppgick den 31 december 2023 till 7 806 mSEK och vardeforand-
ringarna till -539 mSEK. Forvaltnings-fastigheter 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. Varderingar-
na ar dels avkastningsbaserade i enlighet med kassaflodesmodellen,
dels upprattade i enlighet med ortsprismetoden for byggratter.
Kassaflodesmodellen innebar att framtida kassafloden prognostiseras.



Fastigheternas direktavkastningskrav bedoms utifran varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden. Ortsprismetoden
innebar att bedémningen av vardet sker utifran jamforelser av priser
for likartade byggratter.

Med anledning av den hoga graden av antaganden och bedomningar
som sker i samband med varderingen av forvaltningsfastigheter anser
vi att detta omrade ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.
En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar av

not 3 avsnitt om vardering av forvaltningsfastigheter 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
varderingsexperternas kompetens och objektivitet.

Vi har gjort jamforelser mot kand marknadsinformation. Vi har med
stod av var varderingsexpertis granskat anvand modell for fastig-
hetsvardering. Med st6d av vara varderingsspecialister har vi ocksa
granskat rimligheten i gjorda antaganden for ett urval av fastigheterna
som direktavkastningskrav, kalkylranta, vakansgrad, hyresintakter

och driftkostnader.

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

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-67 samt
114-120. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisning-
en 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 overvaga 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 dvrigt 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.

Revisionsberittelse

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedomningen av
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.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i ovrigt, bland annat dvervaka
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 l[amna 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
revisionsbevis som ér tillrackliga och andamalsenliga for att
utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka
en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.



Revisionsberittelse

. skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

. drar vi en slutsats om l[ampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisions-
bevisen, om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta upp-
marksamheten 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 revisions-
bevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett
bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

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

. inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna 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
forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av
Studentbostader i Norden AB (publ) for ar 2023 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande 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 forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande 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
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets 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 bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktéren ska
skota den lopande 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 medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

«  foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

+  panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.



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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander

vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget

till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen

pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, utsags till Studentbostader i Norden ABs (publ)
revisor av bolagsstamman den 16 maj 2023 och har varit bolagets

revisor sedan den 27 maj 2021.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Gabriel Novella

Auktoriserad revisor

Revisionsberittelse
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Ovrig information

Ovrig

information

KALENDARIUM

Delarsrapport kvartal ett 8 maj 2024

Arsstimma 2024 16 maj 2024
Delarsrapport kvartal tva 18 juli 2024

Delarsrapport kvartal tre

ARSSTAMMA

Ordinarie arsstamma for aktiedgare i
Studentbostader i Norden AB (publ), org. nr
556715-7929, kommer att hallas torsdagen
den 16 maj 2024.

FORUTSATTNINGAR FOR DELTAGANDE
FOr att en person ska ha ratt att delta vid
arsstamman ska denne

dels vara upptagen som aktieagare i
den av Euroclear Sweden AB framstallda
aktieboken avseende forhallandena
onsdagen den 8 maj 2024,

dels senast fredagen den 10 maj
2024 anmalt sitt deltagande enligt
instruktionerna under rubriken
"Anmalan for deltagande”.

FORVALTARREGISTRERADE AKTIER
For att ha ratt att delta i stimman maste en
aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina
aktier, forutom att anmala sig till stamman,
lata registrera aktierna i eget namn sa att
aktiedgaren blir inford i aktieboken per

den 8 maj 2024. Sadan registrering kan vara
tillfallig (s.k. rostrattsregistrering) och begars
hos forvaltaren enligt forvaltarens rutinerii
sadan tid i forvag som forvaltaren bestaimmer.
Rostrattsregistreringar som gjorts senast den
andra bankdagen efter den 8 maj 2024 beak-
tas vid framstallningen av aktieboken.

7 november 2024

ANMALAN FOR DELTAGANDE

Den som Onskar delta vid stamman ska senast
fredagen den 10 maj 2024 anmala detta till
bolaget pa nagot av féljande satt:

per post till Studentbostader i Norden
AB (publ), "Arsstimma”, Kungsgatan 47 A,
753 21 Uppsala

per e-post till ir@sbsstudent.se

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn,
person- eller organisationsnummer, aktie-
innehav, adress, telefonnummer och uppgift
om eventuella bitraden (hogst tva) samt i
forekommande fall uppgift om ombud.

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

FOr att underlatta inpasseringen vid stamman
bor fullmakter, registreringsbevis och andra
behorighetshandlingar vara bolaget tillhanda
pa adressen Studentbostader i Norden AB
(publ), "Arsstimma”, Kungsgatan 47 A, 753 21
Uppsala senast fredagen den 10 maj 2024.

Observera att anmalan om deltagande vid
stamman ska ske aven om aktiedgaren onskar
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utova sin rostratt vid stamman genom ombud.
Inskickad fullmakt galler inte som anmalan till
stamman.

KALLELSE TILL ARSSTAMMA

Kallelse till arsstamman sker via Post- och
inrikes tidningar och aven med annons i
Svenska Dagbladet med upplysning om att
kallelsen har skett. Kallelsen offentliggors
aven som ett pressmeddelande och finns

i samband med offentliggorandet tillgang-
ligt pa Studentbostader i Nordens hemsida
www.sbsstudent.se. Handlingar tillhrande
arsstaimman halls tillgangliga pa Bolagets
hemsida minst tre veckor fore arsstamman.

OVRIG INFORMATION

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

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

AKTIEAGARKONTAKT

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

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



Definitioner

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens resultat i procent av genom-
snittligt eget kapital. Vid delarsbokslut har
avkastningen omraknats till helarsbasis utan
hansyn till sasongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

BELANINGSGRAD

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

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

DIREKTAVKASTNING
FORVALTNINGSPORTFOLJEN
Driftsoverskottet forvaltningsportfoljen pa
arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt
varde fastigheter exkl. pagaende nyproduk-
tion. Vid delarsbokslut har avkastningen
omraknats till helarsbasis utan hansyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstar

i verksamheten.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Avkastningskravet pa restvardet vid vardering
av verkligt varde.

DRIFTSOVERSKOTT
Intakter reducerat med fastighetskostnader.

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

FORVALTNINGSPORTFOL)
Samtliga fastigheter exklusive pagaende
nyproduktion.

FORVALTNINGSRESULTAT
Driftsoverskott med avdrag for admini-
strativa kostnader och finansnetto

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
Forvaltningsresultat i relation till
genomsnittligt antal aktier.

GENOMSNITTLIGT
DIREKTAVKASTNINGSKRAV

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

GENOMSNITTLIG RANTA

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

GENOMSNITTLIG RANTA
FORVALTNINGSPORTFOLJEN

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

JAMFORBART BESTAND

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

KAPITALBINDNING

Det viktade genomsnittet av aterstaende
kapitalbindningstid avseende rantebarande
skulder.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE,
PER AKTIE

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

PROJEKTPORTFOL), BRUTTO

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

PROJEKTPORTFOL), NETTO

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

RANTEBINDNING

Det viktade genomsnittet av aterstaende
rantebindningstid avseende rantebarande
skulder.

Definitioner

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

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

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

TOTALAVKASTNING

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

UTHYRNINGSGRAD
Antal uthyrda lagenheter i relation till
antalet uthyrningsbara lagenheter.

VARDETILLVAXT
Vardeforandring under perioden i
forhallande till ingdende balans.

OVERSKOTTSGRAD
Driftsoverskott i procent av redovisade
intakter.
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Alternativa nyckeltal

Berakning av alternativa nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella nyckeltal som inte definieras av dessa nyckeltal inte alltid jamforbara med nyckeltal som anvands av
IFRS, men som ar praxis inom fastighetsbranschen. Bolaget anser att andra foretag. Dessa nyckeltal skall darfor inte ses som en ersattning
dessa nyckeltal ger vardefull kompletterande information till saval for nyckeltal som skall definieras enligt IFRS. | nedanstaende tabell
externa intressenter som till bolagets ledning da dessa anvands presenteras nyckeltal som inte definieras enligt IFRS, om inget annat
for att beskriva verksamhetens utveckling och 6ka jamforbarheten anges, samt avstamning av nyckeltalen.

mellan perioder. Eftersom foretag beraknar nyckeltal pa olika satt, ar

DIREKTAVKASTNING FORVALTNINGSPORTFOLJEN

DEFINITION

Driftséverskottet pa drsbasis i relation till
genomsnittligt verkligt vdrde fastigheter exkl
pagdende nyproduktion. Vid delarsbokslut har

BELOPP | KSEK 2023 2022 2021 2020

Driftsoverskott for period 236 612 164 420 131018 75 460

Verkligt virde exklusive pagdende nyproduktion

Varde vid periodens ingang 6 589 549 4786 536 3563 185 2090 957 avkastningen omréknats till heldrsbasis utan
Varde vid periodens utgang 00880658 6589549 4786536 3563185 hdnsyn till sdsongsvariationer som normalt
Varde i genomsnitt 6339 103 5688 043 4,174 861 2827071 o .
uppstar i verksamheten
Direktavkastning 3,73% 2,89% 3,14% 2,67%
MOTIVERING
Anges for att belysa fastighetsbetandet
férmaga att generera avkastning
TOTALAVKASTNING
BELOPP | KSEK 2023 2022 2021 2020 DEFINITION
Driftsdverskott for period 250396 169 588 131018 75460 priftsgverskottet plus orealisead och realise-
Vardeforandring for perioden -539 146 71111 203 339 87 660 rad vérdeférdndring pa Grsbais i relation till
Totalavkastning -288750 240699 334357 163120 gonomsnittligt verkligt virde fastigheter. Vid
deldrsbokslut har avkastningen omréknats till
Vérde vid periodens ingdng 7530549 5635536 3563200 2090957 holGrshasis utan hdnsyn till sGsongsvariationer
Varde vid periodens utgang 7 805 658 7 530 549 5635 536 3563 200 som normalt uppstér i verksamheten.
Vdrde i genomsitt 7 668 103 6583 043 4599 368 2827079
MOTIVERING
Totalavkastning 377% 3,66% 7,21% 577%  Anges for att belysa fastighetsbeténdet
férmaga att generera avkastning
OVERSKOTTSGRAD
BELOPP | KSEK 2023 2022 2021 2020 DEFINITION
Intakter 389 599 294 100 234331 150 483 Driftsoverskott i relation till hyresintdkter
Driftsdverskott 250 396 169 588 131018 75 460
MOTIVERING
Overskottsgrad 64,3% 57,7% 55,0% 501%  Anges for att belysa den [6pande intjdning

i forvaltningsverksamheten

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

BELOPP | KSEK 2023 2022 2021 2020 DEFINITION

Periodens resultat -351 236 75736 114219 90698  Periodens resulat i procent av genomsnittligt
Ingdende eget kapital 2113715 1815331 1535210 571049  eget Rapital. Vid delarsbokslut har

Utgéende eget kapital 2082810 2113715 1815331 1535210  avkastningen omrdknats till heldarsbasis utan
Genomshittliget eget kapital 2098263 1964523 1675271 1053130  hdnsyn till sdsongsvariationer som normalt

uppstar i verksamheten
Avkastning pa eget kapital -16,74% 3,86% 6,82% 8,61%
MOTIVERING
Visar pa bolagets férmaga att generera
avkastning pa dgarnas investerade Rapital
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-3
BELANINGSGRAD
BELOPP | KSEK 2023 2022 2021 2020
Rantebdrande skulder 5581 870 5118 533 3746 371 2115 687
Kassa 56 039 166 409 204 877 296 298
Nettobelaning 5525 831 4952 124 3541 494 1819 389
Forvaltningsfastigheter 7 805 658 7530 549 5635 536 3563 200
Beldningsgrad 70,8% 65,8% 62,8% 51,1%
RANTETACKNINGSGRAD
BELOPP | KSEK 2023 2022 2021 2020
Forvaltningsresultat 44,094 55 142 13 985 33 427
Jamforelsestorande poster -5 415 3122
Rantekostnader 182 860 87 369 62 227 30231
Summa 221539 145 633 76 212 63 658
Rantetackningsgrad 1,21 1,67 1,22 2,11
SOLIDITET
BELOPP | KSEK 2023 2022 2021 2020
Eget kapital 2082 810 2113715 1815331 1535374
Balansomslutning 7 951 614 7 818 242 5934 846 3921005
Soliditet 26,2% 27,0% 30,6% 39,2%
FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE
BELOPP | KSEK 2023 2022 2021 2020
Forvaltningsresultat for perioden 44,094 55 142 13 985 33 427
Summa 44,094 55142 13 985 33 427
Antal stamaktier i genomsnitt 275759362 205407 309 180919728 94 655 820
Forvaltningsresultat per stamaktie 0,16 0,27 0,08 0,35
PERIODENS RESULTAT PER STAMAKTIE
BELOPP | KSEK 2023 2022 2021 2020
Periodens resultat -351236 75736 114219 90 698
Antal stamaktier i genomsnitt 275759362 205407 309 180919728 94 655 820
Periodens resulat per stamaktie -1,27 0,37 0,63 0,96

Alternativa nyckeltal

DEFINITION

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

MOTIVERING
Anges for att belysa bolagets finansiella risk

DEFINITION

Forvaltningsresultat fastigheter med
aterldggning av rdntekostnader i relation
till rantekostnader

MOTIVERING
Anges for att belysa bolagets kdnslighet
for rdnteférdndringar

DEFINITION
Eget kapital i relation till balansomslutning

MOTIVERING
Anges for att belysa bolagets finansiella
stdllning

DEFINITION
Forvaltningsresultat fastigheter i relation
till genomsnittligt antal stamaktier

MOTIVERING
Anvdnds for att beslysa avkastning
pa stamaktierna

DEFINITION
Periodens i relation till genomsnittligt
antal stamaktier

MOTIVERING

Anvdnds for att beslysa avkastning
pa stamaktierna
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Alternativa nyckeltal

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE

BELOPP | KSEK 2023 2022 2021 2020
Eget kapital 2082 810 2113715 1815331 1535374
Summa 2082 810 2113715 1815331 1535374
Antal stamaktier 578168936 220775803 190805743 94655 820
Eget kapital per aktie 3,60 9,57 9,51 16,22
SUBSTANSVARDE PER STAMAKTIE
BELOPP | KSEK 2023 2022 2021 2020
Eget kapital 2082 810 2113715 1815331 1535374
Derivat - - - -574
Uppskjuten skatteskuld 54 892 194 790 143 605 41 204
Substansvirde 2137702 2308 505 1958936 1576 004
Antal stamaktier 578168936 220775803 190805743 94 655 820
Substandsvirde per aktie 3,70 10,46 10,27 16,65
TILLVAXT | SUBSTANSVARDE
KRONOR PER AKTIE 2023 2022 2021 2020
Substansvdrde motsvarande period foregaende ar 10,46 10,27 9,15 -
Substansvarde periodens utgang 3,70 10,46 10,27 9,15
Tillvaxt -64,6% 1,9% 12,2% -
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DEFINITION

Eget Rapital efter avdrag for preferensaktier-
nas andel av eget kapital i relation till antal
stamaktier

MOTIVERING
Anvdnds for att belysa bolagets vdrde per
stamaktie

DEFINITION

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

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

MOTIVERING
Anvdnds for att belysa bolagets vdrde
per stamaktie

DEFINITION

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

MOTIVERING

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



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

STUDENTBOSTADER | NORDEN AB

Kungsgatan 47A

753 21 Uppsala

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

Revisorer

ERNST & YOUNG AB

Box 7850
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Certified advisor

FNCA

Hemsida: www.fnca.se
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Tel: +46 8-402 90 00
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