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Utvalda nyckeltal

PERIODEN JANUARI - DECEMBER 2020 *

e Koncernens intékter uppgick till 150,5 Mkr (102,3).
e Driftsresultatet uppgick till 75,5 Mkr (53,3).

e Forvaltningsresultatet uppgick till 33,4 Mkr (19,1).

e Vardeforandring av forvaltningsfastigheter var 87,7
Mkr (74,7).

e Resultatet fore skatt blev 121,6 Mkr (93,9).

Utvalda nyckeltal

KVARTALET OKTOBER - DECEMBER 2020 >

e Koncernens intdkter uppgick till 46,6 Mkr (40,5).

e Driftsresultatet uppgick till 21,9 Mkr (22,7).

e  Forvaltningsresultatet uppgick till 12,5 Mkr (9,9).

e Vardeforandring av forvaltningsfastigheter var 6,2

Mkr (5,5).

e Resultatet fore skatt blev 18,6 Mkr (17,1).

Nyckeltal Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec

2020' 20192 20203 20192
Hyresintakter enligt intjaningsférmaga, Mkr 224,9 149,2 224,9 149,2
Driftsresultat enligt intjaningsférmaga, Mkr 122,8 98,5 122,8 98,5
Soliditet, % 39 27 39 27
EPRA NAV, per aktie, kr 0,09 0,03 0,09 0,03
Eget kapital, per aktie, kr 0,09 274,26 0,09 274,26
Lagenheter, antal 4251 2900 4251 2900
Lagenheter i projektportfdljen, antal 2216 460 2216 460
Uthyrningsbar area, kvm 120 959 86 644 120 959 86 644
Uthyrningsgrad, % 89 97 89 97
Overskottsgrad, % 50 52 47 56
Anstéllda vid periodens utgéng, antal 28 1 28 1

1.1 utfallet ingar perioden januari - december 2020 fér koncernen for fd Studentbostéder i Sverige AB samt utfallet fr om forvarvstilifallet, dvs fr om december 2020 fér koncernen fd Prime Living AB.

2.1 jamférelsesiffrorna for foregaende ar ingar endast utfallet for koncernen fd Studentbostéder i Sverige AB.
3.1 periodens utfall ingar utfallet fér koncernen fér fd Prime Living AB fr om forvarvstidpunkt, dvs december 2020.
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Vasentliga handelser

Vasentliga handelser,
oktober-december 2020

Bolagets preferensaktie av serie B avnoterades i
oktober fran Nasdaq First North Growth Market.

Under perioden slutférdes bolagets
rekapitaliseringsplan, inklusive konvertering av
obligationsskuld till preferensaktier av serie C.

Under oktober ingicks avtal om samgaende mellan
bolaget och Studentbostéader i Sverige och det
sammanslagna bolaget tog namnet Studentbostéader
i Sverige. Samgaendet slutférdes i december och
det utsags ny styrelse, ny vd och ny ledning.

Studentbostader i Sverige stérkte under januari och
februari organisationen genom rekrytering av Bo
Gyllenswérd som ny CFO och Sofia Folstad som ny
finans- och transaktionschef.

| februari publicerades valberedningens
sammanséttning infor arsstdmman 2021, bestaende
av Bengt Kjell, Ilija Batljan, Joachim Kuylenstierna
och Bjorn Rosengren med Bengt Kjell som
valberedningens ordférande.

En extra bolagsstémma i februari beslutade att
omstampla bolagets preferensaktier av serie B och
preferensaktier av serie C till stamaktier, samt om en
sammanlédggning av samtliga aktier varigenom 100
aktier sammanléaggs till 1 aktie.
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Studentbostader i Sverige offentliggjorde i
december nya finansiella och operationella mal samt
en ny utdelningspolicy, se sidan 10 i denna rapport.

Studentbostéder i Sverige lanserade under perioden
en ny hemsida.

| mitten av december genomférde Studentbostader
i Sverige en riktad nyemission om 250 Mkr genom
emission av preferensaktier av serie C till en
teckningskurs om 0,09 kronor per aktie.

Vasentliga handelser efter
periodens utgang

Studentbostéader i Sverige offentliggjorde i

februari att man ingatt avtal om att forvarva en
fastighet under uppforande i J6nképing med 349
studentbostader med ett fastighetsvarde om 423
Mkr. Del av képeskillingen erlaggs i form av 700 000
000 preferensaktier av serie C till en teckningskurs
om 0,094 kronor per aktie.

Studentbostédder i Sverige tecknade i februari
entreprenadavtal om slutférande av projekten

i Stockholm (Spanga) och Malmé. Enligt
handlingsplanen kommer 209 lagenheter i Stockholm
(Spanga) och 464 lagenheter i Malmo att vara
slutforda sa att studenter kan flytta in till sommaren.



VD har ordet

VD har ordet

Som VD for Studentbostéader i Sverige sedan starten
2018 ar det sarskilt spdnnande att nu se det bolag vi
byggt upp ta stora kliv framat. Studentbostader i Sverige
ar landets enda renodlade noterade studentbostadsbo-
lag. Vart fokus ar studentbostader, inget annat.

| december slutférdes var notering pa Nasdagq First
North Growth Market genom samgaendet av noterade
Prime Living, ett bolag som under en léngre tid hade
kampat for sin 6verlevnad men som hade ett antal pro-
jekt med mycket potential. Med vart fantastiska team,
som inte &r radda for att kavla upp drmarna, kommer vi
att realisera potentialen. Vi f6ljer den handlingsplan vi
uppréattat med atgarder och bockar av punkt efter punkt.
Vi ar overtygade om att hart arbete |6nar sig. Att investe-
ra i oss ar att investera i Sveriges framtid.

Bade genom forvarv av befintliga fastigheter och ny-
produktion fortsatter vi sékra boendet for fler studen-

ter framover, framfor allt pa studieorter dar behovet av
bostader &r som allra storst. Under aret har vi dven byggt
upp en specialiserad forvaltningsorganisation.

Vart mal ar att vara forstahandsvalet for studenter och
erbjuda prisvarda studentboenden av hég kvalitet med
en helt digitaliserad hantering. Det ar fantastiskt att vi
redan efter tva ar innehar en projektportfolj med over 2
000 nya studentbostéder. Vi har under det fjarde kvar-
talet skickat in bygglov for 6ver 400 studentbostéder i
vart projekt i Karlstad. Har kommer studenterna trivas
med narheten till campus och friluftsomraden men ocksa
utegym och volleybollplan i omradet. Vi har ett stort
ansvar att inte bara sékerstélla fler bostéder utan dven
en hog boendestandard anpassade efter hyresgéasternas
situation och behov. Har har vi kommit langt och bland
annat har vi tagit fram egna typhus samt en manual for
utformning av gemensamma ytor. Fér en mindre peng far
vi en kundnytta som nar alla vara hyresgaster. Vi ser fram
emot att satta spaden i marken och forverkliga dessa
varden till vara aktiedgare.

Coronapandemin har slagit hart mot landets studenter
och mycket av undervisningen sker pa distans. Nar vi nu
blickar mot hosten ser vi att allt fler kommer vilja pabérja
studier vilket kommer leda till en 6kad efterfrdgan av stu-
dentbostader. Vi star darfér redo att ta emot fler studen-
ter och vara en del i att forverkliga deras drommar.

Studentbostéder i Sverige ldamnar nu ett intensivt 2020
bakom sig. Bolaget har avsevart forbattrat sina nyckeltal,
bland annat sa har koncernens intakter dkat fran 102,3
miljoner kronor till 150,5 miljoner kronor, vilket motsvarar
en 6kning med cirka 50 procent. Vi har fortsatt visat att vi
star pa ta nar tillfélle ges och &r nu ett bolag med starka
agare och med en kassa att realisera den potential som
vi &r 6vertygade finns i det sammanslagna bolaget.

Vi har stora ambitioner fér Studentbostader i Sverige och
nu fortsétter vi ta stora kliv pa var tillvaxtresa mot att bli
Sveriges storsta studentbostadsbolag. Var spannande
resa har bara borjat!

o
AU

Rebecka Eidenert
VD Studentbostéader i Sverige AB
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Om bolaget i korthet

Ombolaget i korthet

Studentbostader i Sveriges verksamhet bestar av att forvalta och utveckla studentbostader. Studentbostader i
Sverige bildades 2018 genom att tre fastighetsbolag salde sina studentbostadsfastigheter till det nybildade bolaget.
Fastighetsportfoljen bestod initialt av 21 fastigheter med ett fastighetsvarde om cirka 0,9 Mdkr. Studentbostader

i Sverige har sedan dess framgangsrikt vuxit och per dagen for bokslutskommunikén bestar fastighetsportfoljen

av over 4 000 studentbostader pa 13 orter med ett fastighetsvarde om cirka 3,6 Mdkr. Darutover har bolaget en
projektportfolj med dver 2 000 studentbostéder, bland annat i Stockholm, Karlstad, Lund och Vaxj6.

Studenttiden &r borjan pa vuxenlivet, och vi vill ge alla mojligheten till en positiv start. Bostaden ska inte sta i véagen
for att kunna valja en utbildning i en ny stad. Darfor vill vi finnas dér studenterna finns — genom hela studietiden.

Genom att arbeta med langsiktiga relationer med kommuner och larosaten kan vi gemensamt méta det vaxande
behovet av studentbostéder. Vi satsar stéandigt pa nya I6sningar som effektiviserar férvaltningen och samtidigt
forenklar for vara hyresgéster, bland annat genom digitala hyresgastlosningar. Allt for att vara hyresgéaster ska kunna

fokusera mindre pa bostaden, och mer pa studierna och studentlivet.
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Strategi

Studentbostéader i Sveriges strategi ar i huvudsak utveckling och forvarv av kostnadseffektiva
studentbostdder med hog kvalitet i svenska universitets- och hogskolestader.

PROJEKTUTVECKLING
Bostaderna uppfors med bolagets utvecklade typhus och totalentreprenad upphandlas
med véletablerade aktorer.

LOPANDE FORVALTNING
Den I6pande forvaltningen leds och styrs i egen regi av en férvaltningsorganisation om
mojligt, eller outsourcat pa mindre etableringsorter.

FORVARVS- OCH TILLVAXTSTRATEGI

Studentbostéder i Sveriges forvarvsstrategi utgar ifran att 6ka volymen pa befintliga orter
for att fa sa effektiva forvaltningskluster som majligt. Forvarv kan komma att ske genom
forvarv av befintliga bestand, forvarv av projekt eller forvarv av byggréatter. Med bolagets
interna foérvaltningsorganisation ges mojligheten att snabbt ta in forvarv i stora delar av
landet, mindre enheter &r mojliga med outsourcad teknisk férvaltning.

EXPANDERAR DAR EFTERFRAGAN AR STORST

Brist pa bostéder bor inte hindra nadgon fran att fullfélja sina utbildningsmal. Student-
bostader i Sverige stravar efter att vdaxa pa de platser som har hogst efterfragan pa hog-
kvalitativa studentbostader.

BYGGER VIDARE UTIFRAN AKTUELL POSITION
Studentbostéder i Sverige stréavar efter att utdka fastighetsportfoljen for att uppna en effek-
tiv intern forvaltning av sina fastigheter pa utvalda nyckelorter.

EGNA BOSTADER PA ATTRAKTIVA LAGEN
Studentbostader i Sverige har som mal att &ga enheter som antingen ligger ndra campus
eller studentstadens centrum.
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Finansiella och operationella mal
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Finansiella och operationella mal

Styrelsen i Studentbostéder i Sverige presenterade den 9 december 2020 nya finansiella och
operationella mal.

Studentbostader i Sveriges fastighetsportfolj bestar av 6ver 4 000 studentbostéader pa 13 orter med
ett fastighetsvarde om cirka 3,6 Mdkr. Utéver fastighetsportféljen har Studentbostéder i Sverige

en projektportfolj om cirka 2 000 studentbostéder till ett varde vid slutférande om cirka 2,0 Mdkr.
Bolaget &r idag ett rikstackande studentfastighetsbolag pa den svenska marknaden.

Studentbostéder i Sveriges finansiella mal: Studentbostéder i Sveriges operationella mal:

e Generera tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie som ®  Produktionsstarta i genomsnitt 700 — 1 000
over en femarsperiod i genomsnitt uppgar till minst studentbostader per ar éver en femarsperiod.
20 procent per ar.
e Vid utgangen av ar 2025 forvalta minst 10 000
e  Generera tillvaxt i substansvarde per aktie som dver studentbostéader.
en femarsperiod i genomsnitt uppgar till minst 20
procent per ar.
Studentbostader i Sveriges utdelningspolicy
e Réntetackningsgrad minst 2,0 ganger.
e Utdelningen ska langsiktigt uppga till 50 procent

e Belaningsgrad om maximalt 70 procent av forvaltningsresultatet. Studentbostader i
av marknadsvardet av koncernens Sverige kommer de narmaste aren prioritera
forvaltningsfastigheter. tillvaxt fére utdelning vilket kan medfora lag eller

utebliven utdelning.
e Soliditet om minst 25 procent.

Studentbostéader i Sverige AB — Bokslutskommuniké januari-december 2020

Intjdningsférmaga per 31 december 2020

Intjaningsformaga per 31 december 2020

Tabellerna nedan presenterar aktuell intjaningsférmaga
pa tolvmanadersbasis per den 31 december 2020. Den
aktuella intjaningsformagan ska inte jamstéllas med en
prognos 6ver de kommande 12 manaderna utan ar att
betrakta som en presumtiv dgonblicksbild.

Intjaningsformagan tar inte hansyn till utveckling av hyror,
vakansgrad, fastighetskostnader, réntor, vardeforand-
ringar, eventuella forvarv eller andra resultatpaverkande
faktorer. Intjaningsférmagan baseras pa fastighetsbe-
standets kontrakterade hyresintédkter, bedomda fastig-
hetskostnader under ett normalar samt kostnader for
administration.

Intjéningsférmaga, Mkr

Aktuell intjaningsformaga ska lasas tillsammans med
ovrig information i delarsrapporten.

Nedan presenteras tva versioner av Studentbostader

i Sveriges intjaningsforméaga. Tabellen till vanster pre-
senterar Bolagets intjaningsformaga per den 31 decem-
ber 2020, och tabellen till hdger presenterar Bolagets
intjaningsférmaga justerad for projekt i produktion. Med
projekt i produktion avses 209 studentbostader i Stock-
holm och 548 studentbostader i Malm6 som forvantas
slutféras under 2021.

Intjaningsférmaga inkl.
projekt i produktion, Mkr

Hyresvérde 224,9 Hyresvarde 224,9
Vakans -23,7 Vakans -2,2
Hyresintakter 201,2 Hyresintakter 222,7
Fastighetskostnader -74,9 Fastighetskostnader -74,9
Fastighetsskatt -3,5 Fastighetsskatt -3,5
Driftsresultat 122,8 Driftsresultat 144,3
Central administration -26,8 Central administration -26,8
Rantenetto -48,8 Rantenetto -48,8
Forvaltningsresultat 47,2 Forvaltningsresultat 68,7
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestand

Studentbostader i Sverige har fastigheter Gver hela Sverige,
med en sarskild tyngd pa storre studieorter, som Stockholm,
Goteborg och Lund. Manga av dessa orter ar rodlistade av

Sveriges Forenade Studentkarer, dar behovet av kvalitativa,

prisvarda studentbostader ar som storst.

Genom att finnas dver hela landet kan vi erbjuda samma goda

boende till fler, och bidra till ett battre studentliv for alla Sveriges

studenter.

NARHET TILL FLERA TONGIVANDE UNIVERSITET
OCH HOGSKOLOR

LTH

ENGINEERING

Stockholms
universitet

KARgTAD o

STOCKHOLM
Hégskolon UNIVERSITY OF TROLLHATTAN
Kristianstad GOTHENBURG
GOTEBORG
© vixs
OLOFSTROM
KRISTIANSTAD o I —
RONNEBY
LUND) |KARLSHAMN
MALMO
\NYETET T Y Projektportfolj,

Stad antal lagenheter antal lagenheter Totalt
Lulea 1435 0 1435
Stockholm 2911 944 1235
Malmo 5482 0 548
Ronneby 402 0 402
Goteborg 364 0 364
Lund 286 198 484
Karlstad 281 234 515
Karlskrona 234 150 384
Kristianstad 184 323 507
Trollhattan 144 226 370
Vaxjo 72 141 213
Olofstrom 7 0 7
Karlshamn 3 0 3

Totalt 4251 2216 6467

1. Inklusive pagaende 209 st.
2. Inklusive pagaende 548 st.
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FASTIGHETSPORTFOL)

Fastighetsbestand

Kommun Fastighetsbeteckning BT Antal lagenheter BOA
Forvaltningsfastigheter
Goteborg Lindholmen 6:9 (del av)' 2017 156 4056
Goteborg Tynnered 761:733' 2016 208 4960
Karlshamn Asarum 51:7 2004 3 285
Karlshamn Léjan 1 e.t. e.t. e.t.
Karlskrona Grenadjaren 57 2010 117 4482
Karlskrona Gullbernahult 7 1955 117 2808
Karlstad Freja 14 2004 93 2054
Karlstad Héasten 4 2003 66 1388
Karlstad Mungigan 1 2010 58 1970
Karlstad Munspelet 1 2010 64 2176
Kristianstad Kaptenen 1 2004 14 464
Kristianstad Kaptenen 2 2004 24 696
Kristianstad Kaptenen 3 2005 36 1044
Kristianstad Léjtnanten 1 2006 62 1798
Kristianstad Lojtnanten 2 2007 48 1632
Lulead Bergviken 5:38 2011,2012, 2016 331 8674
Lulea Porson 1:425 1994 56 2787
Lulead Porsén 1:427 1996 108 2992
Lulea Porson 1:428 1997 104 2786
Lulead Porson 1:431 2001,2020 225 6477
Lulea Porson 1:433 2002 112 3304
Lulea Porsén 1:436 2006 208 6 160
Lulead Porsén 1:437 2016, 2017 291 8506
Lund Stréken 1 2009 86 2924
Lund Studentkaren 4 2013 200 4400
Malmé Trépanelen 1 2017 336 8736
Malmé Trapanelen 6 2014 84 1944
Malmé Tréapanelen 8 2015 128 3584
Olofstrém Holje 182:2 2003 7 602
Ronneby Ronneby 25:19 1996 96 3089
Ronneby Ronneby 25:22 1990 62 3047
Ronneby Ronneby 25:23 2000 105 3259
Ronneby Ronneby 25:36 1998 86 2289
Ronneby Ronneby 25:37 2001 58] 1006
Stockholm Ferdinand 8 2018 291 8004
Trollhattan Kuratorn 2 2009 144 4488
Vaxjo Utfarten 3 2006 72 2088
Totalt 4251 120 959
1. Arrende med temporart bygglov.
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Projektportfolj

Projektportfolj

Antal Detaljplan

G ET )] Status lagenheter vantas klar  Produktionsstart  Fardigstéllande
Karlstad Mungigan & Munspelet Bygglovsskede 234 2020 (detaljplan klar) 2021 2023
Stockholm Ferdinand 14, 15 Bygglovsskede 944 2021 2022-2024
Goteborg Ramberget' Bygglov upphévt et 2016 et
Trollhattan Kuratorn Detaljplanskede 226 2021 2021 2024
Karlskrona Grenadjaren Detaljplanskede 150 2021 2022 2023
Lund Straken Detaljplanskede 198 2022 2022 2023
Vaxjo Utfarten Detaljplanskede 141 2023 2023 2024
Kristianstad L&jtnanten & Kaptenen Detaljplanskede 323 2024 2024 2025
Totalt 2216

ATy

Pxe

1. Temporért bygglov, arrende, pagéende tvist.

Valfomimen hem till trida!

Det har &r Frida som bor i en av vara studentbostéader i - Livet som student ar superkul! Vi far lara oss massa nya

Karlstad! Hon pluggar till webbutvecklare pa Karlstads saker hela tiden och jag kommer i kontakt med s& harliga

universitet. Vi fragade henne hur studentlivet ar och hur manniskor. Jag trivs jattebra med att bo i en av SBS

hon trivs i sin bostad: studentlagenheter. Det basta &r att jag bor sa néra mina
vanner, aven alla grannar &r jattetrevligal

14
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Hallbarhet

Hallbarhet

Studentboptader i 5verige) atagarder for en

hallbosy partatfputiecklirg:

Bolaget har som mal att skapa nésta generations studentboen-
den med minimal miljdinverkan. Bolaget bygger energieffektivt
och med lagsta mdjliga inverkan pa miljon — all nyproduktion
certifieras enligt Sweden Green Building Councils standard,
vilket bland annat innebar att byggnaden anvander 25 procent
mindre energi &n tidigare (vid ombyggnation) eller jamfort med
nybyggnadskraven i Boverkets byggregler (vid nybyggnation).

MILIOMAL

Bolaget arbetar exempelvis med att genom “nudging” framja
hallbart beteende hos dess hyresgaster, exempelvis att 6ka
graden av atervinning.

Studentbostédder i Sverige har dven en tydlig agenda inom
social hallbarhet, och har som mal att skapa en triveam och
halsosam miljo for alla boende, exempelvis genom att bygga
utegym i anslutning till nyproducerade studentboenden.

Skapa nésta generation Fokusomraden: Koppling till globala mal
studentbostader
o Framja klimatsmarta, hallbara bete- HALLBAR BEKANPAKLIMAT ..r'
o o - 5 = 12 KONSUMTION OCH 1 FORANDRINGARNA |
Med digitala [6sningar och smarta enden hos hyresgaster PRODUKTION 5.
innovationer utvecklar vi studentbostader w ;f
som minskar klimatpaverkan under hela o Energi- och klimateffektivt byggande I
livscykeln. ‘
o Cirkularitet och resurseffektivitet
5
I
SOCIALA MAL

Samverka for utveckling av hela Fokusomraden:

samhallet och framja en inkluderande

Koppling till globala mal

och trivsam miljo

Vi utvecklar bostadsomraden i néra
samarbete med Sveriges kommuner och
laroséaten. Tillsammans med hyresgaster
och medarbetare skapar vi en trivsam
boende- och arbetsmiljé.

e  Nara dialog med kommuner och
larosaten for att mota aktuella behov

e  Utveckla bostadsomraden som en
férlangning av campusomradet och
studentlivet.

e Aktiviteter som framjar moten och
granngemenskap

®  Arbetsmiljo och sdkerhet genom
hela leverantorskedjan

e Halsa och valmaende hos hyresgés-
ter och medarbetare
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Marknaden for

Marknaden for studentbostader i Sverige

studentbostader i Sverige

Det finns for narvarande cirka 100 000 studentldgenheter i
Sverige, och cirka 400 000 studenter inskrivna vid svenska hog-
skolor och universitet, varav cirka 300 000 studerar pa heltid.
Av dessa studerar cirka 75 procent pa campus.' Agandet av
studentbostader &r utspritt Gver olika typer av aktérer — sdsom
allménnyttiga bostadsbolag och stiftelser, men ocksa ett antal
privata aktorer, inklusive ett mindre antal som ar fokuserade pa
studentbostéder, oftast verksamma regionalt.

Ar 2020 uppgav 20 av landets 38 hogskolekommuner i en enkat
fran Boverket att de har ett underskott pa studentbostéder. Det
géller saval stora som sma hdgskolekommuner, samt de flesta
av storstadsregionernas hogskolekommuner. Endast tre kommu-
ner angav att de har ett dverskott. Utéver hogskolekommunerna
uppger ytterligare 51 kommuner att de erbjuder sarskilda bostéa-

der till studenter. Av dessa kommuner bedoémer 18 att det finns
ett underskott pa studentbostéder. Under ar 2021 férvantas
nastan 3 200 nya studentbostéder paborjas genom nybyggna-
tion i 24 kommuner runt om i landet.?

Regeringen beslutade den 19 december 2019 om nya regler for
investeringsstddet for hyresbostdder och bostader for studeran-
de. Reglerna géller fran den 1 februari 2020. Stéd far lamnas for
att bygga hyresbostéader i omraden med bostadsbrist samt for
att bygga bostader for studerande. Stéd kan dven ldmnas om
det i en kommun finns brist pa en viss typ av bostéder och be-
hovet inte kan tillgodoses p& annat satt. Ar 2020 finns 2,1 Mdkr
i anslagna medel. Regeringen foreslar i budgetpropositionen for
2021 ett anslag pa cirka 3,0 Mdkr ar 2021, 4,0 Mdkr ar 2022 och
4,9 Mdkr ar 2023.3

TOTALT ANTAL REGISTRERADE UNIVERSITETSSTUDENTER OCH

STUDENTBOSTADER | SVERIGE

428770

Cirka 4,1 ptudenter
pet ftudertlagenhet

104 543

2019/2020

. Studentldgenheter . Registrerade studenter

1. https://studentbostadsforetagen.se/wp-content/uploads/2020/10/La % CC %88gesrapport-Kund-och-marknad-2020-webb.pdf.

2. https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/olika-grupper/studenter.

3. https://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/stod-for-hyresbostader-och-bostader-for-studerande.
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Det finns brist pa studentbostéder i stérre svenska universitets-
stader 2020. Studentbostadsbristen paverkar bade universitet-
ens attraktivitet och hammar tillvéxten.

. Studentlagenheter . Registrerade studenter

STOCKHOLM

Studenter
per lagenhet

*2020
MALMO
3049 Studenter
per lagenhet
18 056
*2020
GOTEBORG

Studenter
per lagenhet

44770

*2020

LULEA

*2020

LUND

9760

*2020

Studenter
per lagenhet

13 068

Studenter
per lagenhet

37 261
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Covid-19 och dess paverkan pa marknaden for
studentbostéder i Sverige

Covid-19-pandemin har bland annat medfort att det har varit
|attare att fa tag i studentlagenheter &n normalt, da farre utby-
tesstudenter har kommit till Sverige i kombination med att allt
fler har studerat pa distans.* Denna utveckling véntas vénda ef-
ter att effekterna av covid-19-pandemin klingat av och utlandska
studenter i storre omfattning studerar vid svenska studentorter
igen och nyttjar den fortur de har pa studentbostéder formedla-
de av laroséatena sjalva.

Covid-19-pandemin har temporért resulterat i att den inhemska
efterfragan pa studentboenden har 6kat da fler har antagits till

ANTALET STUDENTER HAR OKAT | HOG TAKT

450
425
400
375
350

325

Marknaden for studentbostader i Sverige

att borja studera under 2020 (10 procent och cirka 30 000 fler
an under 2019).5 Ett stddpaket har dven foreslagits av regering-
en som innebér att ldrosdtena utdkas med cirka 1 300 helarsstu-
denter &r 2020 och cirka 2 600 heldrsstudenter &r 2021.6 Annu
ar det oklart i vilken omfattning pandemin paverkar studentbo-
stadsmarknaden pa medellang sikt — dock har historien visat att
det ar en kontracyklisk marknad under turbulenta ekonomiska
tider. Detta, i kombination med den naturliga demografiutveck-
lingen, indikerar en stadig 6kning av efterfragan oavsett fart pa
den ekonomiska aterhdmtningen.

Finanskrisen

Covid-19

300

4. https://sfs.se/wp-content/uploads/2020/08/SFS-bostadsrapport-2020.pdf.

5. https://www.uhr.se/om-uhr/nyheter/pressmeddelanden/2020-pressmeddelanden/rekordmanga-antagna-till-distansutbildningar/.

6. https://studentbostadsforetagen.se/wp-content/uploads/2020/06/Coronarapport_juni_slutgiltig.pdf.
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Styrelse

Styrelse Ledning

OVRIGA NUVARANDE OCH TIDIGARE BEFATTNINGAR (I URVAL): Styrelseordférande

i Fastator, Offentliga Hus, Priority Group och Norsk-Svenska Handelskammaren samt ledamot
i Cellcomb AB. Tidigare naringsminister, radgivare Kinneviksgruppen, landshévding och
ordférande TCO.

AKTIEAGANDE | BOLAGET: Antal indirekta och direkta aktier, 62 302 preferensaktier av serie
B och 119 977 765 preferensaktier av serie C.

Rebecka Eidenert

Bjorn Rosengren
VD sedan 2018!

Styrelseordférande sedan 2018’
UTBILDNING: Hogskolan i Gavle, SLU och
Malmo universitet inom juridik, byggnadsteknik,
fastighetsvetenskap och ekonomi.
AKTIEAGANDE | BOLAGET: Antal indirekta och
direkta aktier: 15 576 preferensaktier av serie B
OVRIGA NUVARANDE OCH TIDIGARE BEFATTNINGAR (I URVAL): Arbetande styrelse- och 29 995 491 preferensaktier av serie C.
medlem Road Marking Equipment AB, Chief Commercial Officer och Head of Business Excel-
lence Elite Hotels of Sweden och Country Manager The Coca-Cola Company.

AKTIEAGANDE | BOLAGET: -

Karin Krook
Styrelseledamot sedan 2020

Samira Mchaiter

Foérvaltningschef sedan 2020!
OVRIGA NUVARANDE OCH TIDIGARE BEFATTNINGAR (I URVALY): tf VD Rikshem, férvalt-
ningschef Rikshem, regionchef Vasakronan, vice vd och forvaltningschef AP Fastigheter.

AKTIEAGANDE | BOLAGET: Antal indirekta och direkta aktier: 31 152 preferensaktier av serie
B och 59 990 982 preferensaktier av serie C.

UTBILDNING: Forvaltarprogrammet, Newton
Kompetensutveckling (YH).

AKTIEAGANDE | BOLAGET: -

Sven-Goran Svensson
Styrelseledamot sedan 2018’

Sofia Folstad

Finans- och transaktionschef sedan 2021

UTBILDNING: Malmé Universitet och Lunds Univer-
sitet inom juridik, fastighetsvetenskap och ekonomi.
AKTIEAGANDE | BOLAGET: -

1. STUSAB AB . . - g 1. STUSAB AB
20 Studentbostédder i Sverige AB — Bokslutskommuniké januari-december 2020

Bo Gyllensward
CFO sedan 2018!

UTBILDNING: Civilekonom Stockholms
Universitet.

AKTIEAGANDE | BOLAGET: -

Camilla Thunmarker
Projektchef sedan 2019'

UTBILDNING: Hogskoleingenjérsexamen inom
byggteknik och design, KTH.

AKTIEAGANDE | BOLAGET: -

Ledning
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Aktiestruktur och aktiedgarna
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Aktiestruktur och aktieagarna

AKTIESTRUKTUR

Studentbostéader i Sverige har per rapportdagen tre aktieslag

- stamaktier, preferensaktier av serie B och preferensaktier av
serie C. Stamaktierna och preferensaktierna av serie C ar upp-
tagna till handel pa Nasdaq First North Growth Market.

En extra bolagsstdamma i februari 2021 beslutade om samman-
laggning av aktieslagen vartefter Studentbostéder i Sverige
endast kommer att ha ett aktieslag. Sammanléggningen av
aktieslagen forvantas slutforas under forsta kvartalet 2021.

Aktieslag Antal ISIN
Stamaktier 46817 515 SE0006422309
Preferensaktier av serie B 5408 592 SE0006422317
Preferensaktier av serie C 17 167 391 493 SE0013647054
AKTIEAGARE PER 2020-12-31
Preferensaktier  Preferensaktier

Aktiedgare Stamaktier serie B serie C Antal Antal % Roster Roster%
AB Fastator (Publ) 1561 265 3538 452 789 3540014 054 20,6% 3538608916 20,6%
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden? 2182116 3367 287 630 3369 469 746 19,6% 3367 505 842 19,6%
Euroclear Bank S.A/N.V 100 000 2774851597 2774951597 16,1% 2774951597 16,1%
Amasten' 960 789 2136 225 862 2137 186 651 12,4% 2136 321941 12,4%
SEB AB, Luxembourg Branch 157 169 421280128 421437 297 2,5% 421437 297 2,5%
Alvstranden | Karlstad AB 186 800 359 727 530 359914 330 2,1% 359746 210 2,1%
JRS Asset Management AB Client Account 4 230 988 327 439790 331670778 1,9% 331670778 1,9%
Avanza Pension 8262 189 8107 300 114 649 308 384 945 1,8% 308 377 649 1,8%
Clearstream Banking S.A. 208 365 711 208 365 711 1,2% 208 365 711 1,2%
JP Morgan Chase Bank N.A. 190 000 000 190 000 000 1,1% 190 000 000 1,1%
LGT Bank Ltd 173 540 000 173 540 000 1,0% 173 540 000 1,0%
Ovriga 34067 169 509515 3370 105 807 3404 682 491 19,8% 3404 223928 19,8%
Totalt 46 817515 5408 592 17167391493 17 219617 600 100,0% 17 214 749 867 100,0%

1. Amasten Bostéder AB och Amasten Fastighets AB.
2. Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB och Samhall Majorna AB.

| tabellen nedan redogdrs for antalet aktier i Studentbostader
i Sverige fore och efter omstdmplingen av preferensaktier av
serie B och C till stamaktier och sammanlaggningen av Bolagets

stamaktier, baserat pa forhallandena den 12 februari 2021, vilket
forvantas slutféras i slutet av mars 2021.

Efter omstamplingen

Efter omstamplingen

Efter omstamplingen

av preferensaktier av
serie B och C samt

Perden av preferensaktier av av preferensaktier av sammanldggningen

12 januari 2021 serie B till stamaktier serie C till stamaktier av stamaktier

Stamaktier 46817515 52 226 107 17219617 600 172196 176
Preferensaktier av serie B 5408 592 0 0 0
Preferensaktier av serie C 17 167 391 493 17 167 391 493 0 0
Totalt 17 219 617 600 17219617 600 17 219 617 600 172196 176

Studentbostédder i Sverige AB — Bokslutskommuniké januari-december 2020
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AKTIEKURS

STAMAKTIEN KURSUTVECKLING
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Finansiell information

BOLAGETS RESULTAT OCH STALLNING
Studentbostader i Sverige AB (publ) (fd Prime Living AB (publ))
férvarvade i december 2020 samtliga aktier i STUSAB AB (fd
Studentbostédder i Sverige AB), moderbolag i en fastighet-
agande koncern. Forvarvet klassificeras som ett omvant forvarv
varfor STUSAB AB anses vara forvarvaren. | koncernresultatrak-
ning for rékenskapsaret 2020 ingar darfér STUSAB AB koncer-
nen med 12 manader och Prime Living AB-koncernen med en (1)
manad. Samtliga jamforelseuppgifter i koncernresultatrakningen
och koncernbalansrékningen avser STUSAB AB.

Koncernens nettoomséttning under perioden bestar av hyres-
intdkter. Hyresintakterna for perioden uppgick till 150,5 Mkr
(102,3), en 6kning med 47 procent jamfort med foregéende ar.
Okningen &r framst hanforlig till bestandet i Luled som férvar-
vades 2 september 2019 och dé&rfér bara ingar med 4 manader
for 2019. Fastighetskostnaderna avser framst driftkostnader, sa
som varme, vatten, el, fastighetsskotsel och fastighetsadminis-
tration och uppgick till 75,0 Mkr (49,0). Aven dkningen avseende
fastighetskostnaderna &r framst hanférlig till forvarvet av Lulea-
bestandet. Driftresultatet for perioden uppgick till 75,5 Mkr
(53,3), en 6kning med 42 procent.

Kostnaden for central administration uppgick till 11,8 Mkr
(13,3). Rantenetto uppgick till 30,2 Mkr (20,8), okningen beror
pa tillkommande finansieringskostnader for Luleaférvarvet och
dels pa tillkommande réntekostnader i fd Prime Living bestan-
det. Periodens forvaltningsresultat uppgick till 33,4 Mkr (19,1).
Forvaltningsresultatet har 6kat genom forvarvet i Lulea men
aven paverkats negativt med 2,7 Mkr i och med samgéendet
med Prime Living.

Det egna kapitalet uppgick den 31 december 2020 till 1 535,4
Mkr (571,0). Soliditeten uppgick till 39 procent (27). Likvida
medel vid periodens slut uppgick till 296,3 Mkr (45,7). Kassaflo-
det fran den |6pande verksamheten uppgick till 20,6 Mkr (55,0).
Projektinvesteringar uppgick till 79,6 Mkr (1 122,4). Studentbo-
stader i Sveriges kapital bestar av externa lan och eget kapital.
Belaningsgraden uppgick per arsskiftet till 59 procent (70).
Under perioden uppgick réantekostnaderna till 30,2 Mkr (20,8).
Den genomsnittliga réntan var vid rapportdatumet 2,31 procent
(1,95) inklusive effekt av rantederivaten. Exklusive rantederivaten
uppgick snittrantan till 2,27 procent (1,73). Den genomsnittliga
réntan pa lan hos kreditinstitut uppgick till 2,05 procent (1,74)
med en genomsnittlig rantebindningstid pa 1,7 ar (1,7). Den ak-
tuella skatten for perioden uppgar till 6,5 (4,0) Mkr. Uppskjuten
skatt ar till storsta delen hanforlig till skillnaden mellan fastighe-
ternas bokforda varden och dess marknadsvarden. Den aktuella
skatten ar berdknad med skattesatsen 21,4 procent och den
uppskjutna skatten ar beraknad med skattesatsen 20,6 procent.

Vardeforéndringarna av fastighetsbestandet under perioden
uppgar till 87,7 Mkr (74,7) vilket till sin helhet &r hanforligt till
orealiserade vardeforandringar. Marknadsvéardet per den 31 de-
cember 2020 uppgick till 3 563,2 Mkr (2 091,0). Under perioden
har fastigheter for 1 304,9 Mkr forvarvats. Dartill har 79,6 Mkr
investerats i befintliga fastigheter. Se vidare i tabell nedan.

Periodens resultat uppgick till 90,7 Mkr (73,7) och periodens
kassaflode uppgick till 250,6 Mkr (41,7).

PERSONAL

Studentbostader i Sverige AB (publ) har per den 31 decem-
ber 2020, 28 anstallda (1). Okningen under &ret beror pa att
STUSAB AB under aret tagit dver teknisk och administrativ
férvaltning som tidigare skottes pa entreprenad av extern part
och déarfor anstéllt personal for dessa funktioner samt pa grund
av sammanslagningen av Studentbostéder i Sverige AB (publ)
och STUSAB AB.

Mkr 2020-12-31
Fastighetsbestandet vid arets borjan 2091,0
Férvary av fastigheter 1304,9
Investeringar i befintliga fastigheter 79,6
Vardeférandringar i befintliga fastigeheter 87,7
Fastighetsbestand vid periodens slut 3563,2

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

I maj 2020 ingick Prime Living konsultavtal med styrelseledamo-
terna Mikael Wandt och Jonas Andersson avseende radgivning
till Prime Living i fragor rérande bland annat kapitalforsorjning
och strategi, vilket utgjorde ett sarskilt uppdrag utéver styrelse-
uppdragen. Bolaget betalade ersattning for uppdragen med ett
belopp om 225 000 kr exklusive moms (Mikael Wandt) respektive
200 000 kr exklusive moms (Jonas Andersson). Avtalen I6pte fram
till och med den 8 december 2020.

Bolag inom Studentbostader i Sverige-koncernen har i egen-
skap av lantagare ingatt tre stycken séljarreverser, som per den
31 december 2020 uppgar till 160,3 Mkr. | tva av séljarreverser-
na &r Studentbostader i Sverige lantagare och i en séljarrevers
ar lantagaren Studentbostéder i Sveriges helédgda dotterbolag
Framtidens Boende i G6teborg AB. Langivare ar Samhall 43
AB och Amasten Bostéder AB, vilka &r dotterbolag till Student-
bostader i Sveriges indirekta dgare Samhéllsbyggnadsbolaget
i Norden AB och Amasten Fastighets AB. Séljarreverserna &r
efterstéllda och I16per med 1 till 3 procents ranta som betalas
kvartalsvis.

Studentbostédder i Sverige hyr dven kontorsplatser fran aktie-

agaren Fastator och koper tjanster fran Priority Group AB, déar
styrelseordféranden Bjérn Rosengren ar huvudégare.
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Hyran for kontorsplatserna uppgar till 30 000 kr per manad,
exklusive mervardesskatt, och arvodena till Priority Group AB till
cirka 1,0 Mkr pa arsniva, exklusive mervardesskatt.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETS-
FAKTORER

Studentbostéder i Sverige bedriver fastighetsforvaltning

och fastighetsutveckling, vilket naturligt medfor vissa risker.
Bolaget arbetar aktivt med att minimera riskerna i alla led av
verksamheten och har fullgott forsédkringsskydd. Koncernens
projektverksamhet &r kapitalkravande och koncernens férmaga
att tillgodose framtidakapitalbehov ar beroende av att aktuella
tidplaner for projekten kan hallas.

Studentbostéder i Sveriges verksamhet paverkas av den
covid19-pandemi som brutit ut, framst genom mdajligheten for
skolor och universitet att halla 6ppet. Hyreskontrakt avseende
studentbostédder tecknas vanligen med korta I6ptider och &r i
hog grad knutna till utbildningsaren. Om skolor och universitet
skulle halla stéangt en langre tid kan nya kontrakt komma att teck-
nas med efterslapning eller helt utebli med 6kade vakanser som
folid. Aven osakerhet i potentiella hyresgésters férvantningar om
framtida 6ppethallande riskerar att resultera i vakanser.

Studentbostéder i Sverige for kontinuerligt en dialog med befint-
liga och potentiella finansidrer for att sékerstélla att erforderlig
finansiering kan uppnas i alla Iagen. Rénterisk definieras som
risken for att forandringar i ranteldget paverkar koncernens upp-
laningskostnad. Réntekostnader utgdr koncernens enskilt storsta
finansiella kostnadspost. Upplaningen har olika forfallotid vilket
minskar ranteriskens omfattning. Hur snabbt en varaktig forand-
ring i réntenivaerna far genomslag pa koncernens finansnetto
beror pa upplaningens rantebindningstid. Den genomsnittliga
rantan for totala lanestocken uppgick den 31 december 2020

till 2,31 procent (1,95). Av réantebarande skulder pa 2 115,7 Mkr
(1520,3) Ioper 1 054,2 Mkr (782,9 ) med rorlig rénta. | syfte att
minska rénterisken har 237,4 Mkr av bolagets lan rantesakrats
genom en ranteswap som loper till 15 december 2021.

Studentbostéder i Sveriges hyresintdkter kommer i stort sett
enbart fran bostadshyresgéaster. Langsiktig vakansgrad &r lag
och hyrorna &r forhallandevis sékra och forutsagbara.

De flesta fastigheter &r beldgna i storre universitets- och hog-
skolestédder med god efterfragan.

Med operationell risk avses risk for att verksamheten utsétts for
oférutsedda handelser till féljd av till exempel bristande rutiner,
bristfalligt systemstdd, icke &ndamalsenlig organisation, kata-
strof eller brottslig handling och att skada darigenom uppstar

i form av ekonomisk forlust eller utebliven fortjanst, anseende-
forlust eller skadat fortroende for verksamheten.
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De operationella riskerna hanteras framfor allt genom att rutiner
noggrant dokumenteras och att det sakerstalls att verksamheten
har tillrackligt manga och kompetenta medarbetare. En viktig del
ar dven att sakerstalla att det finns stod i form av datasystem
och organisationsstruktur.

Marknadsvérdet pa fastigheterna varierar bland annat beroende
pa konjunktur och réanteldge. En halv procentenhets sankning av
direktavkastningskravet och kalkylréntan i relation till vardering-
ens driftnetto innebér att marknadsvardet stiger med cirka 382,6
Mkr for de fardigstallda fastigheterna. En halv procentenhets
hojning innebar att marknadsvardet sjunker med cirka 305,9 Mkr
vilket ska stéllas i relation till det skattade marknadsvardet pa
totalt cirka 3 563,2 Mkr.

Studentbostader i Sveriges verksamhet omfattar férutom fast-
ighetsforvaltning dven fastighetsutveckling i form av nybygg-
nationer samt foradlingar av befintliga fastigheter. Mojligheten
att genomfora fastighetsutvecklingsprojekt med ekonomisk
I6nsamhet &r bland annat beroende av ett antal faktorer sasom
att Studentbostéder i Sveriges kan bibehalla och rekrytera nod-
vandig kompetens inom bland annat bygg, projektering, design,
erhélla och bibehalla nédvéndiga tillstdnd och myndighetsbeslut
samt upphandla entreprenader for projektens genomforande
pa for Studentbostéder i Sverige acceptabla villkor. Det finns
en risk att upphandlade entreprenader, av skal hanforliga till en-
treprendren, fordrdjs eller inte kan fullféljas vilket i sin tur bland
annat skulle kunna medféra 6kade projekteringskostnader eller
att Studentbostader i Sveriges hyresgaster riktar krav till foljd
av fel eller férseningar.

Vid saval nyproduktion som vid fastighetsforvaltning forekom-
mer tekniska risker. Dessa inkluderar risk for konstruktionsfel, an-
dra dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom brand eller
fel pa inventarier). Om sadana tekniska problem skulle uppsta
kan de komma att medfora forseningar av planerade nyproduk-
tioner eller 6kade kostnader for nyproduktion och férvaltning av
Studentbostéder i Sveriges fastigheter. Vidare kan det inte ute-
slutas att Studentbostader i Sveriges kan komma att misslyckas
med att erhalla och bibehalla nédvéandiga myndighetsbeslut eller
tillstand for nyproduktion eller &ndrad anvéndning av forvérvade
fastigheter, eller att férandringar i tillstdnd, planer, foreskrifter el-
ler lagstiftning leder till att fastighetsutvecklingsprojekt férsenas,
férdyras eller inte alls kan genomforas.

Studentbostéder i Sverige AB (publ) ar noterade pa Nasdaq
First North Growth Market “First North”. First North har inte
samma juridiska status som en reglerad marknad. Bolag pa First
North regleras av First North-regler och inte av de juridiska krav
som stalls fér handel pa en reglerad marknad. En placering i ett
bolag som handlas pa First North &r mer riskfylld &n en placering
i ett borsnoterat bolag.
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Koncernerns rapport over totalresultat i sammandrag

Koncernens rapport over

totalresultat i sammandrag

Koncernens rapport 6ver
totalresultati sammandrag, Mkr

Jan-dec 2020 '

Jan-dec 20192

Okt-dec 2020 3

Okt-dec 20192

Hyresintékter 150,5 102,3 46,6 40,5
Fastighetskostnader -75,0 -49,0 -24,7 -17,8
Driftsresultat 75,5 53,3 21,9 22,7
Central administration -11,8 -13,3 -1,6 -4,2
Resultat fore finansiella poster 63,7 39,9 20,3 18,5
Réntenetto -30,2 -20,8 -7,8 -8,6
Forvaltningsresultat 33,4 19,1 12,5 9,9
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 87,7 74,7 6,2 55
Vardefoérandring derivat 0,5 0,1 -0,2 1,7
Resultat fore skatt 121,6 93,9 18,6 171
Aktuell skatt -6,5 -4,0 -3,6 -1,6
Uppskjuten skatt -24,4 -16,1 -5,1 -1,9
Resultat efter skatt 90,7 73,7 9,9 13,6
SUMMA TOTALRESULTAT 90,7 73,7 9,9 13,6
Periodens totalresultat hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 90,7 73,7 9,9 13,6
Minoritetsintresse 0,0 0,0

SUMMA PERIODENS RESULTAT 90,7 73,7 9,9 13,6

1. | utfallet ingar perioden januari - december 2020 f6r koncernen f6r fd Studentbostéder i Sverige AB samt utfallet

fr om forvarvstillféllet, dvs fr om december 2020 for koncernen fd Prime Living AB.

2. | jamforelsesiffrorna fér féregéende ar ingar endast utfallet fér koncernen fd Studentbostéder i Sverige AB.
3. | periodens utfall ingar utfallet fér koncernen fér fd Prime Living AB fr om forvérvstidpunkt, dvs december 2020.
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Koncernens rapport over finansiell

stallning i sammandrag

Koncernens rapport éver finansiell

stéllning i sammandrag, Mkr 2020-12:31" 2019-12:31°
TILLGANGAR

Materiella anlédggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 3563,2 2091,0
Inventarier 5,3

Summa materiella anldggningstillgangar 3568,5 2091,0
Finansiella anldggningstillgangar

Derivat 0,6 0,1
Tomtréatter och dvriga nyttjanderattstillgangar 10,1 7,4
Summa finansiella anlaggningstillgangar 10,7 74
Summa anléggningstillgangar 3579,1 2098,4
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 1,2 0,6
Skattefordringar 0,5

Ovriga fordringar 37,9 5,9
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 6,0 3,4
Likvida medel 296,3 45,7
Summa omséttningstillgangar 341,9 55,5
SUMMA TILLGANGAR 3921,0 21539
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 861,0 2,1
Ovrigt tillskjutet kapital 510,5

Balanserat resultat inklusive arets resultat 163,8 569,0
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1535,4 571,0
Innehav utan bestdmmande inflytande -0,2

Summa eget kapital 1535,2 571,0
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 41,2 16,4
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1713,7 1293,4
Konvertibelt férlagslan 51,5
Obligationslan 200,0

Ovriga langfristiga skulder 160,3 159,6
Langfristiga leasingskulder 11,3 6,6
Summa langfristiga skulder 2126,5 1527,5
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 41,7 15,8
Kortfristig leasingskuld 3,6 0,8
Leverantorsskulder 17,0 7,8
Skatteskulder 13,8 3,1
Ovriga kortfristiga skulder 93,7 6,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 89,6 21,4
Summa kortfristiga skulder 259,4 55,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3921,0 21539

1. | balansomslutningen per 2020-12-31 ingér hela koncernen fér fd Studentbostéder i Sverige AB koncernen fér fd Prime Living AB.

2. Balansomslutning per 2019-12-31 avser koncernen for fd Studentbostader i Sverige AB.
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Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning i sammandrag
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Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital

Koncernens rapport over
forandring i eget kapital

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Koncernens rapport over

kassafloden

Balanserat Innehav utan

Koncernens rapport 6ver Ovrigttillskjutet  resultat inkl. bests 1de Summa eget
forandring i eget kapital, Mkr Aktiekapital kapital arets resultat inflytande kapital
Ingédende eget kapital per 2019-01-01 11 267,3 -0,6 267,8
Arets resultat 73,7 73,7
Summa totalresultat 73,7 73,7
Transaktioner med aktiedgare:
Nyemission kontant 0,9 228,6 229,5
Summa transaktioner med aktiedgare 0,9 228,6 229,5
Utgaende eget kapital per 2019-12-31 21 495,8 731 571,0
Ingadende eget kapital per 2020-01-01 21 495,8 731 571,0
Arets resultat 90,7 0,0 90,7
Summa totalresultat 90,7 0,0 90,7
Transaktioner med aktiedgare:
Konvertering lan mot aktier 0,2 51,8 51,7
Tillgangsférvary ! 719,8 -11,3 -0,2 608,4
Nyemission 138,9 11,1 250,0
Emissions- och transaktionskostnader -36,6 -36,6

858,9 14,7 -0,2 873,4
Summa transaktioner med aktiedgare 858,9 14,7 -0,2 873,4
Utgaende eget kapital per 2020-12-31 861,0 510,5 163,8 -0,2 1535,2

1. Avser omvant férvarv av Prime Living AB.
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Koncernerns rapport 6ver kassafléden, Mkr

Jan-dec 2020 '

Jan-dec 20192

Koncernens rapport 6ver kassafléden

Okt-dec 2020 3

Okt-dec 20192

Resultat fére finansiella poster 63,7 39,9 20,3 18,5
- Betald ranta -32,5 -17,0 -10,5 -8,0
- Avskrivningar -0,4
Betald inkomstskatt -4,2 -0,6 -2,0 0,4
K fléde fran den 16 d k het

"ass:i :) e .ran en (:pan e ve.r samheten 26,9 23 78 10,6
fore forandringar av rorelsekapital

Minskning (+) / 6kning (-) av kortfristiga fordringar 9,4 16,2 -1,8 15,0
Minskning (-) / 6kning (+) av kortfristiga skulder -15,7 16,5 -26,0 -6,2
Summa férandring i rorelsekapitalet -6,3 32,7 -27,8 8,8
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 20,6 55,0 -20,0 19,4
Investering i forvaltningsfastigheter -79,6 -1122,4 -11,9 -16,1
Investeringar i inventarier -0,5 -0,5

Avyttring materiella anlaggningstillgangar 11,3

Kassaflode fran investeringsverksamheten -80,1 -1122,4 -1,1 -16,1
Likvida medel forvarvad verksamhet 12,5 12,5

Nyemission efter emissions- och transaktionskostnader 246,0 229,5 246,0

Upptagna lan 67,3 895,5 17,0

Amortering lan -15,7 -15,9 -4,0 -3,9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 310,1 1109,1 275,5 -3,9
Periodens kassaflode 250,6 41,7 254,5 -0,7
Likvida medel vid periodens borjan 45,7 3,9 41,8 46,3
Likvida medel vid periodens slut 296,3 45,7 296,3 45,7

1. | rapporten ingér utfallet januari-december 2020 fér koncernen fér fd Studentbostéder i Sverige AB samt perioden fr om

forvarvstillfallet f6r koncernen for fd Prime Living AB, dvs december 2020.
2. | utfallet ingar endast koncernen fd Studentbostéder i Sverige AB.
3.1 periodens utfall ingar koncernen for fd Prime Living AB fr om forvérvstillfallet, dvs december 2020.
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Segmentrapportering
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Segmentrapportering

Januari - december 2020, Mkr ' Syd Mitt Norr Ovriga Koncernen
Hyresintakter 68,9 13,8 67,8 150,5
Fastighetskostnader -40,9 -8,3 -25,8 75,0
Driftsresultat 28,0 55 42,0 71 75,5
Foérvaltningsfastigheter, bokfort varde 1305,1 1039,4 1211,6 71 3563,2
Januari - december 2019, Mkr 2 Syd Mitt Norr Ovriga Koncernen
Hyresintakter 67,6 12,4 22,3 102,3
Fastighetskostnader -34,4 -6,0 -8,6 -49,0
Driftsresultat 33,2 6,4 13,7 53,3
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 847,8 208,0 1035,2 2091,0

1. | utfallet januari - december ingar koncernen fér fd Prime Living AB fr om férvarstillfallet, dvs december 2020.

2. Jamforelsesiffrorna avser endast fd koncernen Studentbostader i Sverige AB.

Studentbostédder i Sverige AB — Bokslutskommuniké januari-december 2020

Koncernens nyckeltal

Koncernens nyckeltal

Finansiella Jan-dec 2020 ' Jan-dec 20192 Okt-dec 2020 3 Okt-dec 20192
Balansomslutning, Mkr 3921,0 2153,9 3921,0 2153,9
Eget kapital, Mkr 1535,2 571,0 1535,2 571,0
Soliditet, % 39 27 39 27
EPRA NAV, per aktie, kr 0,09 0,03 0,09 0,03
Réntetackningsgrad fardigstéllda fastigheter, ggr 2,1 1,9 2,6 2,1
Belaningsgrad totalt koncernen, % 59 70 59 70
Finansieringskostnad totala réntebarande skulder, snittrénta, % 2,31 1,95 2,31 1,95
Finansieringskostnad réntebarande skulder, kreditinstitut, snittranta, % 2,05 1,74 2,05 1,74
Kapitalbindning lan kreditinstitut, ar 1,9 2,6 1,9 2,6
Réntebindning lan kreditinstitut, ar 1,7 1,7 1,7 1,7
Fastighets- och projektrelaterade Jan-dec 2020 ' Jan-dec 20192 Okt-dec 2020 3 Okt-dec 20192
Intékter, Mkr 150,5 102,3 46,6 40,5
Driftsresultat, Mkr 75,5 (55,5 21,9 22,7
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, Mkr 87,7 74,7 6,2 55
Periodens resultat efter skatt, Mkr 90,7 73,7 9,9 13,6
Overskottsgrad fastigheter, % 50 52 47 56
Marknadsvarde, Mkr 3563 2091 3563 2091
Uthyrningsbar area, kvm 120 959 86 644 120 959 86 644
Marknadsvérde, kr/kvm fardigstéllda fastigheter 29 458 24133 29 458 24133
Driftsresultat enligt intjaningsférmaga, Mkr 122,8 98,5 122,8 98,5
Hyresintakter enligt intjéaningsférmaga, Mkr 2249 149,2 224,9 149,2
Lagenheter, antal 4251 2900 4251 2900
Lagenheter enligt projektportféljen, antal 2216 460 2216 460
Uthyrningsgrad, % 89 97 89 97

Aktierelaterade

Jan-dec 2020

Jan-dec 20192

Okt-dec 2020 *

Okt-dec 20192

Eget kapital per aktie, kr

Resultat per aktie, kr

Totalt antal utestdende stamaktier

Totalt antal utestaende preferensaktier serie B

Totalt antal utestaende preferensaktier serie C

0,09

0,96
46817515
5408 592
17167 391 493

274,26
1,26
2082 154
e.t.

Bl

0,09

0,09
46817515
5408 592

17 167 391 493

274,26
0,17
2082 154
e.t.

@il

Personalrelaterade

Jan-dec 2020 '

Jan-dec 20192

Okt-dec 2020 *

Okt-dec 2019 2

Antal anstallda vid periodens utgang

Antal heltidstjanster vid periodens utgéng

28
27,8

1
1,0

28
27,8

1
1,0

1. | rapporten ingér utfallet januari-december 2020 fér koncernen fér fd Studentbostéder i Sverige AB samt perioden fr om

forvarvstillfallet for koncernen for fd Prime Living AB, dvs december 2020.
2. | utfallet ingér endast koncernen fd Studentbostéder i Sverige AB.

3.1 periodens utfall ingar koncernen fér fd Prime Living AB fr om férvérvstillféllet, dvs december 2020.
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Moderbolagets resultatréakning
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Moderbolagets resultatrakning

Moderbolagets resultatrakning, Mkr

Jan-dec 2020

Jan-dec 2019

Okt-dec 2020

Okt-dec 2019

Rorelsens intakter

Ovriga rorelseintakter 8,9

Summa rorelsens intakter 8,9 0,0 0,0 0,0
Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -11,7 -11,7 -3,7 -1,9
Personalkostnader -12,6 -15,1 -3,7 -4,9
Avskrivningar -0,2 -9,0 0,0 -8,0
Rorelseresultat -15,6 -35,8 -74 -14,8
Resultat fran langfristiga véardepappersinnehav -37,8 -37,8
Rénteintékter och liknande resultatposter 21,6 28,6 5,5 9,2
Réntekostnader och liknande resultatposter -20,6 -63,0 -3,5 -10,0
Resultat efter finansiella poster -14,6 -107,9 -5,4 -53,4
Bokslutsdispositioner 2,4 -194,5 12,2 -216,3
Resultat fore skatt -12,2 -302,4 6,8 -269,6
PERIODENS RESULTAT -12,2 -302,4 6,8 -269,6
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Moderbolagets balansrakningar
| sammandrag

Moderbolagets balansrdkningar

i sammandrag, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Inventarier 0,5 0,6
Andelar i koncernféretag 648,5 15,7
Andelar i intresseforetag 0,0 0,0
Langfristiga fordringar koncernféretag 303,8 301,2
Summa anléggningstillgangar 952,9 317,6
Omsittningstillgangar

Kundfordringar

Kortfristiga fordringar koncernféretag 471,7 421,9
Ovriga fordringar 10,5 2,8
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 1,0 0,9
Kassa och bank 252,5 0,6
Summa omséttningstillgangar 735,7 426,2
SUMMA TILLGANGAR 1688,6 743,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 861,0 12,5
Fritt eget kapital 470,0 5515)
Summa eget kapital 1331,0 48,0
Langfristiga skulder

Obligationslan 200,0 590,0
Summa langfristiga skulder 200,0 590,0
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 6,2 6,3
Kortfristiga skulder koncernforetag 55,9 81,7
Ovriga skulder 59,4 6,2
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 36,1 11,6
Summa kortfristiga skulder 157,6 105,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1688,6 743,8
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Moderbolagets balansrakningar i sammandrag
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Moderbolgets forandring over eget kapital
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Moderbolagets forandring

over eget kapital

Moderbolagets forandri m Fritt t S t
M oderbol age.s orandring Aktiekapital Sverkursfond Ti ec:;e umma ec_.:;e
over eget kapital, Mkr kapital kapital
Ingaende eget kapital per 1 januari 2019 0,8 313,3 -281,8 32,3
Periodens resultat -302,4 -302,4
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission kontant efter emissionskostnader 0,7 188 14,2
Nyemission konvertering lan - aktier 11,0 295,8 306,8
Emissionskostnader -29 -29
Summa transaktioner med aktiedgare 11,7 306,4 318,1
Utgaende eget kapital per 31 december 2019 12,5 619,7 -584,2 48,0
N Fritt t S t
Aktiekapital Overkursfond " ege umma ege
kapital kapital
Ingaende eget kapital per 1 januari 2020 12,5 619,7 -584,2 48,0
Periodens resultat -12,2 -12,2
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission genom kvittning 0,1 -0,1
Minskning aktiekapital genom indragning aktier pref B 0,0 0,0
Nyemission konvertering 1&n mot aktier 227,8 227,8 455,6
Nyemission kontant 138,9 11,1 250,0
Apportemission 481,7 144,5 626,2
Emissions- och transaktionskostnader -36,6 -36,6
Summa transaktioner med aktiedgare 848,5 446,7 1295,2
Utgaende eget kapital per 31 december 2020 861,0 1066,4 -596,4 1331,0
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Moderbolagets rapport over

kassafloden

Moderbolagets rapport 6ver kassafloden, Mkr

Jan-dec 2020

Jan-dec 2019

Moderbolagets rapport 6ver kassafloden

Okt-dec 2020

Okt-dec 2019

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -12,2 -302,4 6,8 -269,6
- Avskrivningar och nedskrivningar 0,2 9,0 0,0 8,0
K flode fran den 16 d k het

"ass:i ? e .ran en ?pan e ve.r samheten 12,0 2934 68 261,7
fore forandringar av rérelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -57,7 109,8 -91,7 137,2
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -20,0 w5 -7,3 66,3
Summa férandring i rérelsekapitalet -77,7 185,3 -99,0 203,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -89,7 -108,0 -92,2 -58,2
Investeringsverksamheten

Férvary av materiella anlaggningstillgangar 0,0 -0,1 0,0 -0,1
Minskning(-)/6kning(+) av finansiella anlaggningstillgadngar 42,6 92,4 44,6 94,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten 42,6 924 44,6 94,0
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 53,0 29,5 53,0 -6,0
Amortering lan -31,4 -31,4
Nyemission, efter emissions- och transaktionskostnader 246,0 141 246,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 299,0 12,2 299,0 -37,4
Arets kassafléde 251,8 -3,5 251,4 -1,6
Likvida medel vid periodens bérjan 0,6 4.1 1,1 2,2
Likvida medel vid arets slut 252,5 0,6 252,5 0,6
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Redovisningsprinciper
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Redovisningsprinciper

Studentbostéder i Sverige AB (publ) féljer de av EU antagna
International Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av
dessa (IFRIC). Denna delarsrapport &r uppréattad enligt IAS 34
Delarsrapportering och arsredovisningslagen. Redovisningsprin-
ciper som tillampats for koncernen och moderbolaget 6ver-
ensstdmmer med de redovisningsprinciper som anvéandes vid
uppréattandet av den senaste arsredovisningen.

REVISORSGRANSKNING OCH REGELVERK

Denna rapport har ej varit féremal for sarskild granskning av
Studentbostader i Sverige AB (publs):s revisorer. Studentbosta-
der i Sverige AB (publ) offentliggér informationen i denna del-
arsrapport enligt lagen om vardepappersmarknaden. Rapporten
lamnades for offentliggérande den 25 februari klockan 08.30.
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Finansiell rapportering

KALENDARIUM

Delarsrapport januari-mars 2021 27 maj 2021

Arsstamma 2021 27 maj 2021

Delarsrapport januari-juni 2021 26 augusti 2021
Delarsrapport januari-september 2021 25 november 2021

STYRELSENS FORSAKRAN

Uppsala den 25 februari 2021

Studentbostéader i Sverige AB (publ)

Rebecka Eidenert

VD
Bjorn Rosengren Karin Krook
Styrelseordférande Styrelseledamot

Sven-Goéran Svensson
Styrelseledamot

Finansiell rapportering

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsékrar att denna delarsrapport ger en rattvisande 6versikt av bolagets och koncernens
verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som bolaget och de féretag som ingar i

koncernen star infor.
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Definitioner
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Definitioner

BELANINGSGRAD TOTALT KONCERNEN, %

DRIFTSRESULTAT

DRIFTSRESULTAT ENLIGT INTJANINGS-
FORMAGA, MKR

EGET KAPITAL, PER AKTIE, KR

EPRA NAV, PER AKTIE, KR

FINANSIERINGSKOSTNAD TOTALA
RANTEBARANDE SKULDER, SNITTRANTA %

FINANSIERINGSKOSTNAD RANTEBARANDE
SKULDER, KREDITINSTITUT, SNITTRANTA %

HYRESINTAKTER ENLIGT
INTIANINGSFORMAGA, MKR

KAPITALBINDNING
LAGENHETER, ANTAL
MARKNADSVARDE

MARKNADSVARDE, KR/KVM
FARDIGSTALLDA FASTIGHETER

RANTEBINDNING

RANTETACKNINGSGRAD FARDIGSTALLDA
FASTIGHETER

SOLIDITET

UTHYRNINGSBAR YTA/
UTHYRNINGSBAR AREA

UTHYRNINGSGRAD

OVERSKOTTSGRAD

Réanteb&rande skulder vid periodens utgang, i férhallande till férvaltningsfastigheternas vérde vid periodens
utgang. Réntebarande skulder motsvarar lang- och kortfristiga rantebarande skulder.

Hyresintakter reducerat med fastighetskostnader.

Férvaltningsresultat pa befintlig portfélj vid periodens utgéang, rullande 12 manader.

Eget kapital vid periodens slut i relation till totala antalet utestadende aktier, samtliga aktieslag.
Eget kapital med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt och skatterabatt erhallet i samband med férvéry,

i férhallande till totala antalet aktier vid periodens utgang.

Genomsnittlig rénta i relation till totala réanteb&rande skulder fér koncernen.

Genomeshnittlig rénta i relation till rantebarande skulder fran kreditinstitut (bank).

Hyresvéarde fore fastighetskostnader baserat pa befintlig portfdlj vid periodens utgéng, rullande 12 manader.

Viktade genomsnittet av aterstadende kapitalbindningstid avseende rédntebarande skulder.
Antal fardigstallda lagenheter i forvaltning vid periodens utgang.

Redovisat varde forvaltningsfastigheter.

Marknadsvarde fardigstéllda fastigheter vid periodens slut dividerat med uthyrningsbar boyta kvm.

Viktade genomsnittet av aterstdende réntebindningstid avseende réantebarande skulder.

Driftsresultat minus kostnader fér central administration i relation till réntenetto.

Eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgéng.

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet.

Uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

Bruttoresultat fastighetsférvaltning (exkl évriga intdkter) i procent av redovisade hyresintékter.
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