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Perioden i korthet

JANUARI-SEPTEMBER 2022

INTAKTER DRIFTSOVER- FORVALTNINGS-
SKOTT RESULTAT

118

MSEK

204

MSEK

43

MSEK

PERIODEN JAN-SEP

+ Intakterna uppgick till 204 MSEK (164)

+ Driftsoverskott uppgick till 118 MSEK (91)

« Overskottsgraden uppgick till 57,6 % (55,6)

+ Forvaltningsresultatet kade till 43 MSEK (15)

« Vardeforandring fastigheter uppgick till 110 MSEK (164)

+ Resultat per aktie uppgick till 0,54 SEK (0,43)

« Langsiktigt substansvarde per aktie uppgick till 10,46 SEK (10,27)

jan-sep 2022

Perioden i korthet

PERIODENS  FASTIGHETS- LANGSIKTIGT
RESULTAT VARDE SUBSTANSVARDE
[AKTIE

108

MSEK

Intakter, MSEK 204
Driftsoverskott, MSEK 118
Forvaltningsresultat fastigheter, MSEK 43
Periodens resultat, MSEK 108
Verkligt vdrde fastigheter, MSEK 6 425
Verkligt varde exklusive pagaende nyproduktion, MSEK 5088
Antal studentbostdder under forvaltning 5141
Antal studentbostdder projektportfolj, netto 2 596
Antal studentbostdder projektportfolj, brutto 3725
Antal studentbostader forvarvsportfolj 463
Totalt antal studentbostader inkl. forvarvs- och projektportfolj 8200
Area forvaltningsportfoljen, kvm 139 182
Uthyrningsgrad, % 99,7
Overskottsgrad, % 57,6
Réntetdckningsgrad, ggr 1,84
Belaningsgrad, % 62,9
Avkastning pa eget kapital, % 7.3
Periodens forvaltningsresultat, kronor per aktie 0,21
Periodens resultat, kronor per aktie 0,54
Langsiktigt substansvarde, kronor per aktie 10,46
Tillvaxt i substansvdrde per aktie, % 4,3

Se definitioner pa sid. 31.

6 425 10,46

MSEK SEK

PERIODEN JUL-SEP

Intakterna uppgick till 624 MSEK (51)

Driftséverskott uppgick till 34 MSEK (29)
Overskottsgraden uppgick till 53,5 % (57,8)
Forvaltningsresultatet 6kade till 20 MSEK (2)
Vardeforandring fastigheter uppgick till -24 MSEK (33)
Resultat per aktie uppgick till -0,03 SEK (-0,08)

jan-sep 2021 jul-sep 2022  jul-sep2021  jan-dec 2021

164 64 51 234
91 34 29 131

15 10 2 14
77 -6 -15 114
5375 6 425 5375 5636
4581 5088 4581 4,786
4 501 5141 4501 4 605
2 906 2596 2906 2963
3735 3725 3735 3731
389 463 389 430
7796 8200 7796 7998
130512 139 182 130512 131 107
96,0 99,7 96,0 96,0
55,6 53,5 57,8 56,1
1,49 1,53 1,10 1,64
61,9 62,9 61,9 62,8
6,2 1,3 3.4 6,8
0,09 0,04 0,01 0,08
0,43 -0,03 -0,08 0,63
10,03 10,46 10,03 10,27
4,3 12,2
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Vasentliga handelser

Vasentliga handelser

VASENTLIGA HANDELSER JULI-SEPTEMBER

4 JULI

Studentbostader i Norden genomforde en riktad kontant
nyemission om 24 970 060 aktier till en teckningskurs om
5,01 kronor per aktie. Genom den riktade nyemissionen
tillfors Studentbostader i Norden cirka 125 MSEK fore
emissionskostnader.

23 AUGUSTI

Studentbostader i Norden tog det forsta spadtaget for
fastigheten Ferdinand 14 i Stockholm som omfattar

1043 studentbostader. | ett vaxande Stockholm blir detta
starten for bolagets storsta projekt med ett nytt student-
bostadsomrade med gemenskap och fysisk aktivitet i fokus.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

29 AUGUSTI

Studentbostader i Norden ingick ramavtal med Prop-
Tech-bolaget Parakey for hela fastighetsbestandet i
Sverige. Parakey erbjuder en helhetslosning och plattform
for mobil access, vilket skapar en smidigare nyckelhante-
ring for hyresgaster.

30 SEPTEMBER

Studentbostader i Norden har erhallit beslut och utbetal-
ning av statligt investeringsstod for studentbostaderna i
Mungigan 1 i Karlstad om 56 MSEK.

14 OKTOBER

Studentbostader i Norden har erhallit beslut och
utbetalning av statligt investeringsstod om 26 MSEK vilket
avser 101 studentbostdder (etapp ett) for projektet
Vikingen 1 i Jonkoping.

24 OKTOBER

Studentbostader i Norden slutforde forvarvet av Engvei
i Kopenhamn genom tilltrade av ytterligare 290
studentlagenheter.

28 OKTOBER

Studentbostader i Norden har erhallit beslut och
utbetalning av statligt investeringsstod om 16 MSEK vilket
avser 88 studentbostader (etapp tva) for projektet
Vikingen 1 i Jonkoping.

4 NOVEMBER

Studentbostader i Norden har erhallit beslut och
utbetalning av statligt investeringsstod om 26 MSEK vilket
avser 99 studentbostader (etapp tre) for projektet
Vikingen 1 i Jonkoping.
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Vd har ordet

Trygghet i en osaker tid

O

rets tredje kvartal innebar tre manader av tur-
bulens i en fortsatt osaker omvarld. Vi har sett
en valrorelse passera, energipriserna skjuta i
hojden och stigande inflationssiffror. Och for oss
pa SBS - en vardag och verksamhet som fortsatt loper pa.

SBS ager, forvaltar och utvecklar vara studentbostader
med en hojd blick och ett langsiktigt ansvarstagande. |
omskakande tider, vilket 2022 i allra hogsta grad har visat
sig vara, ar det viktigt att vi fortsatter vart arbete for att
erbjuda prisvarda studentboenden av hog kvalitet.

Under det tredje kvartalet har vi satt spaden i marken
vid Campus Star i Spanga strax utanfor Stockholm. 1043
lagenheter kommer att fardigstallas i en ny typ av stu-
dentstad, dar sociala lounger, podd- och studierum och
en multicourtbana erbjuder mycket mer an det traditio-
nella korridorlivet. Projektet loper enligt tidsplan och
med en totalentreprenad med fastpris dar slutfinansie-
ring ar sakrad.

I Norrk6ping har montering av vara 198 citynara stu-
dentbostader slutforts. Med inflyttningsdatum satt till
hostterminen 2023 ar vi stolta over att kunna bidra till
kommunens vision om att erbjuda 10000 fler studenter
boende under de kommande tio aren.

Nyckeln till var affar ar en standigt pagaende produktut-
veckling for att fortsatta att rekrytera och behalla néjda
hyresgaster. Genom det ramavtal som vi tecknade med
proptechbolaget Parakey i augusti kan vi skapa en smidi-
gare nyckelhantering for de boende, till en lagre kostnad
for SBS.

Vara nyproducerade lagenheter i Karlstad har redan
utrustats med en plattform for mobil access for hyres-
gasterna. Inom kort kommer systemet att implementeras
vid Campus Star i Stockholm och Norrkoping, med en
successiv utrullning i vart fastighetsbestand. Genom att
byta ut nycklar och fysiska taggar reducerar vi vara for-
valtningskostnader ytterligare och frigor resurser for nya
tekniska innovationer.

Trots ett fortsatt hogt tempo med bade forvarv och ny-
produktion har vi lyckats uppratthalla en mycket hég niva
pa uthyrningen av vara studentbostader. Efter kvartal tre
har vi en uthyrningsgrad pa totalt 99,7 procent, en excep-
tionellt hog siffra for branschen.

Under det tredje kvartalet erholl SBS statligt investerings-
stod pa 56 miljoner kronor for 208 studentlagenheter i
Karlstad. Investeringsstodet har varit ett viktigt incita-
ment for att 6ka produktionen av prisvarda hyresratter

i Sverige och det ar olyckligt att stodet avvecklades vid
arsskiftet. Fran den nytilltradda regeringen kommer

det tyvarr inga signaler om att stodet ska aterinforas. |

de projekt dar investeringsstod inte kan erhallas har vi
mojlighet att hoja hyrorna for att na upp till likvardig
avkastning.

Om jag far skicka en 6nskan till Sveriges nya regering ar
det just att lyfta blicken. | tider av osdkerhet behdvs det
aktorer som har kraft och mod att ta beslut som inte bara
ger enkla vinster for stunden, utan som ger vagledning
for framtiden. Hur kan vi, som foretagare och politiker,
skapa forutsattningar for en hyresbostadsmarknad som
har plats for nasta generations studenter?

Vi vet att lagkonjunkturer innebar att fler s6ker sig

till universitet och hogskolor. Det innebar nya krav pa
fler och battre bostader for de studerande. Det kraver
politiska insatser for att samhallet ska dra nytta av den
kompetensutveckling som vi pa SBS ar sa stolta 6ver
att vara del av.

Var varld férandras just nu framfor vara 6gon, men beho-
vet av prisvarda studentboenden av hog kvalitet och en
innovativ forvaltning kommer av allt att doma enbart att
oka. SBS kommer att fortsatta att leverera trygghet i en
osaker tid.

Rebecka Eidenert
VD Studentbostader i Norden

Studentbostader i Norden AB — Q3 2022
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Intjaningsformaga

Den aktuella intjaningsformagan avser arligt forvalt-
ningsresultat for koncernen. Intjaningsférmagan baseras
pa kontrakterade hyresintakter per den 30 september
2022 vilket innebar 0,3 procent reell vakans, bedomda
fastighetskostnader under ett normalar samt kostna-
der for administration baserade pa befintlig organi-
sation. Rantekostnader har baserats pa koncernens
rantebarande skulder exklusive projektfinansiering och
laneomkostnader, och genomsnittlig ranteniva per den
30 september 2022. Rantekostnaden ar justerad for de
likvida medel koncernen hade vid periodens utgang med
en beraknad snittranta om 2,87 procent.

I den aktuella intjaningsférmagan inklusive férvarv och
nyproduktion inom 12 manader beaktas avtalade och
kommunicerade men ej tilltradda fastighetsforvarv och
nyproduktion per rapportdatumet som forvantas till-
tradas eller fardigstallas inom en tolvmanadersperiod.
Dessa omfattar 290 studentbostader i Kopenhamn, 131
studentbostader, etapp fyra, i Vikingen 1, Jonkoping, del
ett av projektet Ferdinand 14 i Stockholm samt projektet
Ankarstocken 27 i Norrkoping. Justeringen for likvida
medel fran tidigare kolumn ar aterlagd. Intjaningen
berdknas pa fastigheternas forvantade arliga intakter,
fastighetskostnader och rantekostnader.

Intjaningsformaga

For att belysa intjaningsférmagan for alla pagaende
projekt och forvarv visas den tredje kolumnen "Aktuell
intjaning inkl. forvarv och nyproduktion”. Kolumnen
inkluderar kolumn tva samt del tva av pagaende projekt i
Stockholm och forvarvet av fastigheten Englandsvej 51 i
Képenhamn. Samtliga tillkommande fastigheter i kolumn
tre fardigstalls/tilltrads efter kommande 12 manader.

Det ar viktigt att notera att intjaningsformagan inte ska
jamstallas med en prognos. Intjaningsformagan innehaller
exempelvis inga bedomningar avseende framtida hyres-
utveckling, vakanser, kapitalstruktur eller marknads-
rantor. Studentbostader i Nordens resultat och intjaning
paverkas dessutom av framtida fastighetsforvarv och/
eller forsaljningar och investeringar i nyproduktion samt
befintligt fastighetsbestand, vilket inte har beaktats i
intjdningsformagan.

Intjaningsférmagan innefattar saledes inte kommande
nyproduktion som ej har pabdérjats, se sida 16 for mer
information om ej pabadrjade projekts hyresvarde samt
planerat fardigstallande.

Aktuell intjaning
inkl. forvarv och Aktuell intjaning

inkl. forvarv och

Aktuell nyproduktion inom 12

Intjdningsformaga (MSEK) intjaning manader nyproduktion
Intakter 297 378 430
Fastighetskostnader -103 -116 -123
Driftsdverskott 194 262 307
Central administration -30 -30 -30
Réantekostnader -94 -132 -151
Forvaltningsresultat 70 100 126
Antal aktier 220 775 803 220 775 803 220775 803
-Forvaltningsresultat per aktie 0,32 0,45 0,57
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Om Studentbostider i Norden

Om Studentbostader i Norden

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

AFFARSIDE

Att aga, utveckla och forvarva kostnadseffektiva student-
bostader i de nordiska universitets- och hogskolestader-
na dar det finns en hog efterfragan.

OVERGRIPANDE MAL

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

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

STRATEGI

Att langsiktigt dga, forvalta och utveckla studentbostader.
Genom att vara den givna samarbetspartnern for kom-
muner och larosaten skapas mervarde bade for studenter
och for investerare.

A

i A VWA W

FINANSIELLA MAL

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

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

OPERATIONELLA MAL

« Produktionsstarta i genomsnitt 700-1 000
studentbostader per ar 6ver en femarsperiod.

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

RISKBEGRANSNINGAR

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

+ Soliditet om minst 25 procent.

+ Rantetackningsgrad minst 2,0 ganger.

UTDELNINGSPOLICY

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 50 procent av for-
valtningsresultatet. Studentbostader i Norden kommer de
narmaste aren prioritera tillvaxt fore utdelning vilket kan
medfora lag eller utebliven utdelning.

Studentbostader i Norden AB — Q3 2022



Koncernens rapport 6ver totalresultat

Koncernens rapport over totalresultat

jan-sep 2022 jan-sep 2021 jul-sep 2022 jul-sep 2022 jan-dec 2021
Hyresintdkter 200 076 140 217 63 612 46 662 208 877
Ovriga intakter 4,163 23 484 727 4134 25 454
Summa intakter 204 238 163 701 64339 50796 234331
Fastighetskostnader -86 522 -72 619 -29 919 -21 433 -102 920
Drifts6verskott 117 716 91083 34420 29363 131411
Central administration -24797 -26 715 -7 459 4,988 -54 192
(varav jamférelsestérande) -3122 -8 252 -1 466 - -25799
Resultat fore finansiella poster 92919 64 368 26 961 24375 77 219
Finansiella kostnader avseende nyttjanderatter -1542 -1035 -489 -259 -1 408
Ranteintdkter och liknande resultatposter 52 423 7 22 403
Rantekostnader och liknande resultatposter -54 528 -48 291 -20 844 -21 861 -62 227
Valutakursdifferenser 6019 - 3968 - -2
Forvaltningsresultat 42 920 15 465 9602 2277 13985
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 109 617 164 496 -24 213 33003 203 339
Vardeforandring derivat - -442 - -147 -574
Resultat fore skatt 152537 179 519 -14 612 35133 216 750
Aktuell skatt -2 543 -2338 909 -2334 -130
Uppskjuten skatt -41 548 -99 949 7 225 -47 535 -102 401
Periodens resultat 108 446 77 233 -6 478 -14 735 114219
Ovrigt totalresultat

Poster som senare kan komma att omforas
till resultatrakningen;

Omrakning av utldndska dotterbolag 28283 -3578 9377 -3578 279

Periodens totalresultat 136 729 73 655 2899 -18 313 114 498

Periodens resultat hanforligt till;
Moderforetagets aktiedgare 108 446 77 233 -6 478 -14 735 114219

Innehav utan bestaimmande inflytande - - - - R

Periodens totalresultat hanforligt till;
Moderforetagets aktiedgare 136 729 73 655 2899 -18 313 114 498

Innehav utan bestammande inflytande - - - - -

Resultat per aktie fore utspadning? 0,54 0,43 -0,03 -0,08 0,63
Resultat per aktie efter utspadning?? 0,54 0,41 -0,03 -0,08 0,60

1: Resultatrédkningen fér perioden jan-sep 2022 innehdller justering av under dret Rostnadsférd rdnta som nu aktiverats pd pdgdende nyproduktion, se sida 27 for mer information.
2: Nyckeltalet for perioden jan-dec 2021 dr omrdknat med hdnsyn till ssmmanlédggningen av aktier som beslutades pé bolagsstémma i februari 2021.

3: Avser inci program. Eventuell dd knas endast om akt vid av perioden dr hégre dn aktuell teckningskurs.

Studentbostider i Norden AB - Q3 2022 8



Kommentarer till rapport dver totalresultat

Kommentarer till rapport

over totalresultat

INTAKTER

Koncernens intakter for perioden uppgick till 204 238 KSEK (163 701),
vilket motsvarar en 6kning med 25 procent. Okningen beror framst pa
lagre vakanser och ett storre fastighetsbestand. Ovriga intakter mins-
kar jamfort med foregaende ar och uppgick till 4 163 KSEK (23 484).
Minskningen beror pa en engangsutbetalning av forsakringsersattning
som erholls under féregaende ar om 18 500 KSEK. Hyresintakterna
uppgick till 200 076 KSEK (140 217) vilket motsvarar en 6kning med
59 859 KSEK eller 43 procent varav fastigheter som forvarvats under
de senaste 12 manaderna har tillfort intdkter om 4 508 KSEK. Intakter-
na minskar under det tredje kvartalet jamfort med det andra kvartalet
pa grund av att storre delar av fastighetsbestandet ar hyresfritt under
kvartal tre. 10-manadershyra innebar att studenten betalar en arshyra
fordelat pa 10 manader istallet for 12 vilket minskar intakterna under
andra och tredje kvartalet jamfort med kvartal ett och fyra.

INTAKTER
MSEK
100
80
60
40
20
° Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Qs Q1 Q2 Q3
2020 2021 2022
FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernens fastighetskostnader for perioden uppgick till -86 522
KSEK (-72 618), vilket motsvarar en 6kning med 19 procent. Okningen
beror framst pa ett storre fastighetsbestand men dven hogre kost-
nader for driften av fastighetsportfoljen. Fastigheter som forvarvats
under de senaste 12 manaderna har dkat kostnader med 1 901 KSEK.

DRIFTSOVERSKOTT

Driftsoverskott for perioden uppgick till 117 716 KSEK (91 083), vilket
motsvarar en 6kning med 29 procent. Fastigheter som forvarvats de
senaste 12 manaderna har tillfort ett driftséverskott om 2 607 KSEK.
Overskottsgraden for perioden uppgick till 58 procent (56) vilket

ar en forbattring med 2 procentenheter jamfort med motsvarande
period foregaende ar. Uthyrningsgraden vid utgangen av perioden
uppgick till 99,7 procent vilket ar 4 procentenheter battre an motsva-
rande period foregaende ar. Under kvartal tre har dverskottsgraden
minskat fran 58 till 54 procent jamfort med motsvarande period
foregaende ar vilket beror pa hogre driftkostnader.

DRIFTSOVERSKOTT

MSEK
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20
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2020 2021 2022

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaden for central administration uppgick till -24797 KSEK

(-26 715). Periodens kostnad inkluderar jamforelsestérande poster om
-3 122 KSEK (-8 252) vilka avser forvarvskostnader dar Studentbosta-
der i Norden valt att inte fullf6lja tva forvarv i Norge i ett sent skede
efter genomfdorda DD-processer vilka belastat det andra och tredje
kvartalet. Central administration har under perioden aven belastats
med kostnader for implementering av koncernredovisningsprogram
som pagatt under forsta halvaret av 2022 samt implementering och
uppstart av Studentbostader i Nordens nya hallbarhetsstrategi.

FINANSNETTO

Periodens finansnetto uppgick till -49 999 KSEK (-48 903) och bestod
framst av -50 819 KSEK (47 618) i rantekostnader och 6 019 KSEK (3) i
valutadifferenser.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultat for perioden uppgick till 42920 KSEK (15 465)
vilket motsvarar en 6kning med 178 procent. Okningen beror framst
pa forbattrad uthyrningsgrad, ett storre fastighetsbestand, effektivare
forvaltning samt att foregaende ar belastas med jamforelsestérande
poster om -8252 KSEK jamfort med -3 122 KSEK under 2022.

FORVALTNINGSRESULTAT

MSEK
20

15

10

5

[¢]

S e - Q1 @2 Q3 Q4 a1 @ a3

2020 2021 2022
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VARDEFORANDRINGAR

Periodens vardeforandringar for fastigheter uppgick till 109 617

KSEK (164 496) varav -300 KSEK avser realiserad vardeforandring vid
forsaljning av en fastighet i Asarum. Vardeforandringen for forvalt-
ningsportfoljen uppgick till 12 419 KSEK och vardeforandringen for
projektfastigheterna uppgick till 97 198 KSEK. For mer information om
fastighetsbestandet se sida 13.

VERKLIGT VARDE

MSEK
8000

6000

4,000

2000

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
2020 2021 2022

SKATT

Periodens resultat ar belastat med skatt om -44 091 KSEK (-102 287),
varav aktuell skatt uppgick till -2 543 KSEK (-2 338) och uppskjuten
skatt till -41 548 KSEK (-99 949). Skatten motsvarar en effektiv skatte-
sats om 29 procent. Vid berakning av uppskjuten skatt tillampas 20,6
procent i skattesats for de svenska fastigheterna samt 22 procent

for fastigheterna i Danmark och Norge. Den hoga skatten beror pa
negativa vardeférandringar pa enskilda fastigheter vilket medfort att
temporara skillnader understiger temporara skillnader vid forvarvs-
tidpunkt och da inte minskar den uppskjutna skatten.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till 108 446 KSEK (77 233). Okningen beror
pa kraftigt forbattrat forvaltningsresultat och lagre skattekostnader
jamfort med foregaende ar. Periodens totalresultat uppgick till
136729 KSEK (73 655).

Studentbostader i Norden AB — Q3 2022

10



Koncernens rapport over finansiell stillning

Koncernens rapport over
finansiell stallning

KSEK 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 6 425 268 5374718 5635536
Inventarier 6 403 6658 6 106
Derivat = 133 -
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 15 752 16 143 13 484
Uppskjuten skattefordran 428 - -
Summa anliggningstillgingar 6 447 851 5397 652 5655 126

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 2715 2513 2599
Skattefordringar 79 2018 12 565
Ovriga fordringar 127 913 29 822 26 485
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 31897 28 207 33193
Likvida medel 229 262 226 417 204 877
Summa oms3ttningstillgdngar 391 866 288977 279720
SUMMA TILLGANGAR 6839717 5686 629 5934 846
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 1103 886 951 174 954 034
Ovrigt tillskjutet kapital 605 395 579 535 582 957
Reserver 28 563 -3578 279
Balanserat resultat, inklusive periodens resultat 386 507 241 075 278 060
Summa eget kapital hanforligt till moderforetagets dgare 2124351 1768 206 1815331
Innehav utan bestaimmande inflytande - -157 -
Summa eget kapital 2124351 1768 049 1815331
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 185 376 139 930 143 605
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2 948 450 2 031 447 2 474237
Obligationslan 600 000 500 000 600 000
Ovriga langfristiga skulder 199 397 160 035 159 643
Langfristiga leasingskulder 14 525 13 887 12 257
Langfristiga skulder 3947 748 2845299 3389742
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 526 000 863 328 512 491
Kortfristiga leasingskulder 1227 2135 1227
Leverantorsskulder 15 250 66 941 25043
Skatteskuld = 1392 5254
Ovriga kortfristiga skulder 120 116 72741 76 985
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 105 025 66 744 108 773
Summa kortfristiga skulder 767 618 1073281 729773
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6839717 5686 629 5934 846
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Forvaltningsfastigheter

=

Forvaltningsfastigheter

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

I

‘ KARLSKRONA
RONNEBY

KARLSHAMN

(5

. Annu ej tilltridda orter per boks
' Tilltrddda per bokslutsdatum

Studentbostader i Norden AB - Q3 2022 12



FASTIGHETSBESTANDET

Koncernens fastighetsbestand omfattade vid utgangen av perioden
fastigheter med en uthyrningsbar area om 152 444 kvadratmeter
(131 107). Det sammanlagda vardet uppgick till 6 425 MSEK (5 636),
varav 1 337 MSEK (849) avsag pagaende nyproduktion. Fastighets-
vardet exklusive pagaende nyproduktion uppgar till 36 559 SEK per
kvadratmeter. Vardet for forvaltningsportfoljen uppgick till 5 088

MSEK (4 787), vilket motsvarar 79 procent av totala fastighetsvardet.

Antalet studentbostader i forvaltning uppgick till 5 141 student-
bostader varav 309 studentbostader var vakanta. Justerat for

292 studentbostader vilka tomstallts infor foradling uppgick reell
vakans till 0,33 procent. Infor kommande nybyggnation och reno-
veringar tomstalls lagenheter [6pande infor byggstart vilket ar en
naturlig del i projektprocessen.

vardeforandringen uppgick till 110 MSEK, vilket motsvarar en
vardetillvaxt om 1,95 procent varav 97 MSEK avsag pagaende ny-
produktionsprojekt som byggstartats i Stockholm och Norrkoping
samt projekten i Karlstad och Jonkoping som narmar sig fardig-
stallande vilket minskar kvarvarande risk i varderingarna. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet for forvaltningsportfoljen
uppgick till 3,88 procent (4,06).

Periodens vardeforandring, exklusive pagaende nyproduktion,
uppgick till 12 MSEK, vilket motsvarar en tillvaxt om 0,26 procent.
Under det andra kvartalet brann tva tomstallda byggnader ned

i Trollhattan vilket sankte vardet pa fastigheten med 21 MSEK.
Forvaltningsportfdljens utveckling ar tudelad, dar region Norr okat
ivarde med en tillvaxt om fyra procent under perioden medan
region Syd minskat tva procent under perioden. Region Norr har vid
utgangen av kvartal tre varderats av andra varderare jamfort med
tidigare kvartal. Samtliga forvaltningsfastigheter varderas kvar-
talsvis av extern fastighetsvarderare. Per den 30 september 2022
har fastigheterna varderats av Newsec, Forum samt CBRE.

FASTIGHETSBESTANDET

Befintliga

Forvaltningsfastigheter

o
FASTIGHETSBESTANDET
Forvaltnings- Pagaende

KSEK portféljen nyproduktion Totalt
Ing3ende virde 2022-01-01 4786 536 849000 5635536
Investering 58913 508 298 567 211
Investeringsstod - -158 005  -158 005
Forvarv 172 431 40 510 212 941
Avyttring -3 900 - -3.900
Vardef6randring 12 419 97 198 109 617
Valutaférandring 61 869 - 61 869
Utgaende virde 2022-09-30 5088 268 1337000 6425268
Vdrdetillvéxt 0,26% 11,45% 1,95%
Intakter 195 104 8603 203 707
Fastighetskostnader -82 118 -4 4,05 -86 523
Driftsoverskott 112 986 4198 117 184
Overskottsgrad 57,9% 48,8% 57,5%
Direktavkastning 3,04% N/A N/A
Totalavkastning 125 405 101 396 226 801
Totalavkastning procent 3,38% 12,34% 5,00%
Uthyrningsbar area 139181 13 263 152 444
Virde i kr/kvm 36 559 N/A N/A
Antal studentbostader

i forvaltning 4645 496 5141
TOTALAVKASTNING

%
18
16
14
12
10

8

6

4

2

)

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

. Direktavkastning Vardeforandring Genomsnitt

Ingdende vérde 2022-01-01 4782336
Investering 58 913
Investeringsstod -
Forvarv 5639
Avyttring -
Vérdeférandring 8308
Valutaférandring 62 265
Utgdende virde 2022-09-30 4917 461
Vdrdetillvéxt 0,17%

Forvaltnings- Pagaende

Forvarvade Avyttrade portfoljen nyproduktion
- 4200 4786536 849 000 5635536
- - 58913 508 298 567 211
- - - -158 005 -158 005
166 792 - 172 431 40 510 212 941
- -3 900 -3 900 - -3 900
4411 -300 12 419 97 198 109 617
-396 - 61869 - 61 869
170 807 - 5088 268 1337 000 6 425 268
- -7,14% 0,26% 11,45% 1,95%
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STABILT KASSAFLODE

Att aga studentbostader reducerar risken for vakanser och hyres-
bortfall dven vid lagkonjunktur, vilket ger ett stabilt och sakert kas-
saflode over 6verskadlig framtid. Vid utgangen av september 2022
uppgick antalet studentbostader i forvaltningen till 5 141 fordelat
pa 18 orter, vilket minskar risken for hyresbortfall. Hyresintakterna
for kommersiella lokaler avser ett fatal lokaler i Danmark vilka ar
fullt uthyrda.

PERIODENS TRANSAKTIONER

Under forsta kvartalet 2022 har tva fastigheter forvarvats for
sammanlagt 167 MSEK. Férvarven avsag en fastighet i Orebro,
bestaende av 92 lagenheter med en uthyrningsbar area om 2 415
kvadratmeter samt en fastighet i Notodden, Norge, bestaende av
48 lagenheter med en uthyrningsbar area om 1 080 kvadratmeter.
Efter beviljat investeringsstod har enligt avtal képeskillingen for
forvarvet i Jonkoping under foregaende ar justerats vilket okat
kopeskillingen med 41 MSEK.

Forvarvsportfoljen innehaller nu tva fastigheter i Kbpenhamn,
Danmark, med sammanlagt 463 studentbostader. 290 studentbo-
stader har tilltratts efter periodens utgang och 173 studentbostader
berdknas tilltradas under kvartal fyra, 2023. Bada fastigheterna avser
nyproduktion som fardigstalls av saljaren fore tilltrade.

Under perioden har en fastighet innehallande tre villor i Asarum,
Blekinge, avyttrats. Avyttringen medforde en realiserad forlust om
0,3 MSEK och genomfordes for att effektivisera forvaltningen.

FORVALTNINGSPORTFOLJEN

KSEK

Ingdende véirde 2022-01-01
Investering

Investeringsstod

Forvarv

Avyttring

Vardeforandring
Valutaférandring

Utgdende virde 2022-09-30
Vardetillvaxt

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

Antal lagenheter

Forvaltningsfastigheter

PROJEKT

Studentbostader i Nordens projektportfolj ar uppdelad i tva delar
dar den forsta avser pagaende nyproduktion och resterande pla-
nerade men ej paborjade projekt vilka fortfarande tillhor forvalt-
ningsportfoljen. En fastighet 6vergar fran forvaltning till projekt
samma dag som projektet byggstartas. Fastigheten klassas som
pagaende projekt tills alla etapper ar fardigstallda, entreprenaden
ar godkand och slutbesked har erhallits. Detta medfér att fastig-
heter under pagaende projekt kan ha etapper eller hela projektet
klart med inflyttade hyresgaster som genererar positivt kassaflode
under projektets gang.

Under perioden har 508 MSEK investerats i pagaende nyproduktion
och samtliga pagaende projekt ar varderade till 1 337 MSEK vid
utgangen av perioden. Samtliga pagaende projekt har tecknade
totalentreprenadsavtal med fastpris vilket medfor att projektkost-
naden ar forutsagbar och de prishéjningar som skett under aret pa
byggnadsmaterial inte paverkar avkastningen. Under kvartal tva
fardigstalldes 88 studentlagenheter och ytterligare 99 studentla-
genheter stod klara under kvartal tre i Vikingen 1 Jonkoping. Under
kvartal tre 2022 har 208 lagenheter fardigstallts i Mungigan 1 i
Karlstad varav 96 procent av var uthyrda vid utgangen av perioden.

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

Norr Mitt Syd Forvaltningsportfoljen
1322 000 1065 626 2398910 4786 536
935 17 208 40770 58913

- 166 926 5505 172431

- - -3 900 -3900

52 865 10 681 -51 127 12 419

- 592 61277 61 869

1375 800 1261033 2451435 5088 268
4,00% 1,00% -2,13% 0,26%
51830 45371 97 903 195 104
-22 747 -18 236 -41 135 -82118
29083 27135 56 768 112 986
2,87% 3,10% 3,11% 3,04%
81948 37 816 5641 125 405
8,08% 4,32% 0,31% 3,38%

41 686 26 459 71036 139181
33 004 47 660 34510 36 559
1477 935 2233 4645
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Forvaltningsfastigheter

FASTIGHETSBESTANDET

Antal lagenheter Antal lagenheter Antal lagenheter Antal lagenheter

under forvaltning i projektportfolj (netto) i forvarvsportfolj totalt
Sverige Goteborg 364 364
Sverige Jonkoping 288 131 419
Sverige Karlskrona 234 166 400
Sverige Karlstad 431 147 578
Sverige Kristianstad 186 314 500
Sverige Luled 1477 1477
Sverige Lund 86 86 172
Sverige Malmé 548 548
Sverige Norrkoping o 198 198
Sverige Olofstrom 7 7
Sverige Ronneby 340 340
Sverige Stockholm 473 1043 1516
Sverige Trollhdttan 108 333 441
Sverige Vaxjo 72 178 250
Sverige Orebro 92 92
Norge Notodden 48 48
Norge Sandefjord 99 99
Danmark Kopenhamn 288 463 751
Totalt 5141 2596 463 8200

FORVARVSPORTFOL)

Kommun Fastighet/Projekt orvarvsperiod Status Antal lagenheter Fastighetsvirde (MSEK) Tilltrade
Danmark Képenhamn Engvej 155-159 2021 Q2 Nyproduktion 290 740 2022 Q4
Danmark Képenhamn Englandsvej 51 2022 Q2 Nyproduktion 173 495 2023 Q4
Totalt 463 1235
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Forvaltningsfastigheter

PROJEKTPORTFOL)

Paborjade projekt

Antal nypro- Totalainves-  Nedlagda Ansokt Hyresvar- Verkligt
ducerade teringskost-  kostnader, investe- Inves- virde pa
lagenheter nader,inkl.  inkl.mark  ringsstod terings- pagdende Fardig-
Fastighet Status (brutto) mark (MSEK) (MSEK) stod projekt stallande
Jonkoping  Vikingen 1 Paborjat projekt 419 11197 426 426 102  Beviljat 22 1929 431 20227
Karlstad Mungigan 1 Paborjat projekt 208 5570 237 232 56 Utbetalt 12 2163 225 2022
Stockholm  Ferdinand 14,15  Pabdérjat projekt 1043 20997 1445 501 253 K6 56 2745 541 2023 - 2024
Norrképing Ankarstocken 27  Pabérjat projekt 198 4750 260 156 43 K6 11 2316 140 2023
Delsumma 1868 42514 2368 1314 454 101 2367 1337

Ej paborjade projekt

Karlstad Munspelet 1 Beviljat bygglov 211 5688 233 - 58 Ko 12 2155 2023
Trollhdttan Kuratorn 2 Beviljat bygglov 442 11 155 470 - 113 Ko 25 2241 2024
Karlskrona Grenadjdren 57 Detaljplanskede 282 7 300 340 - - 20 2677 2024
Lund Straken 1 Bygglovsskede 172 3171 205 - - 11 3330 2024
Vaxjo Utfarten 3 Detaljplanskede 250 5 800 280 - - 15 2557 2024
. Lojtnanten & . - -

Kristianstad Kaptenen Detaljplanskede 500 13 500 560 33 2 452 2025
Delsumma 1857 46614 2088 171 116 2496

Totalt projektportfolj 3725 89128 4 456 1314 625 217 2435 1337

1: 101 st. fdrdigstdllda 2021 och 88 st. fardigstdllda under kvartal 2 2022 och 99 ldgenheter under kvartal 3, 2022.
2: Ddr investeril 6d anges, berdknas hyresvdrdet pa den normhyra som Rrévs fér att erhdlla stédet i respektive projekt. Om investeringsstédet ej erhdlls kommer hyran att justeras.

Operationellt mal till 2025: 120 000 studentbostider

10000

8 000
|
6 000
—

4,000
2000
o

2022-09-30 2022 2023 2024, 2025

[ Ligenheter under forvaltning Nyproduktion [l Férvdrv ¢ % Kvar till mal
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Forvaltningsfastigheter

SBS PROJEKT FOR FRAMTIDENS STUDENTER

Paborjat
projekt,
pagaende
uthyrning

P3borjat
projekt,
pagaende
uthyrning

Paborjat
projekt

Paborjat
projekt

Jonkoping

Campus Trabyn innefattas av totalt 419 studentbostader i olika utférande. Projektet bestar
av fyra etapper. | etapp ett, den 20 augusti 2021, flyttade de forsta studenterna in i 101
studentbostader. Under kvartal tre 2022 har etapp tva och tre fatt sina forsta hyresgaster.
Projektet bestar av allt fran yteffektiva 1 Rok. pa 25 kvm till rymliga kompislagenheter. |
projektet har SBS satsat pa att bygga gemensamma ytor for studenterna. Fastighetsomra-
det omfattar fyra flerbostadshus i tre till fyra vaningsplan i suterrang. Tack vare sedumtak,
solceller och individuell matning och debitering av varmvatten och el ar projektet hallbart.
Sista etappen med 131 lagenheter blir inflyttningsklart under november 2022.

Karlstad

Munspelet 1 och Mungigan 1 bestér av 419 studentbostader néra universitetsomradet.
Fastigheterna ar beldgna nara naturen och studenterna tar sig snabbt och smidigt till allt
centrala Karlstad har att erbjuda. Studentbostaderna kommer att uppforas i tva kvarter
med varierad bebyggelse och trevlig utemiljo. Varje kvarter bestar av fyra flerbostadshus

i fyra till sex vaningsplan. Byggnaderna ska byggas klimatsmart med solceller och lag
energiforbrukning. Har finns ytor for social samvaro utomhus med bland annat utegym
och idrottsplan. Projektet &r det forsta som byggs fran grunden enligt Studentbostader i
Norden egenutvecklade typhus. Vid fardigstallande kommer det att 6ppnas ett lokalkontor
i omradet. Inflytt i Mungigan 1 skedde under kvartal 3, 2022 och i Munspelet 1 ar planerad
inflytt hostterminen 2023.

Stockholm

| Stockholm, Campus Star, tillkommer totalt 1 043 nya studentbostdder. Totalt omfattar pro-
jektet 20 397 BOA och ca 600 LOA. Studentbostaderna bestar av allt fran yteffektiva 1 Rok.
pa 16 kvm till rymliga 2 Rok pa 35-50 kvm. Projektet har byggstartats under ar 2022 och be-
star av totalt fem byggetapper med flera sammanhangande och fristdende bostadshus, som
forvantas fardigstallas under aren 2023-2024. Det kommer finnas gemensamma ytor for
studenterna med bland annat gemensam lobby, foreldsningssal, podd- och studierum. Det
planeras aven for gym och padelbana. Byggnaderna utnyttjar hallbar teknik som solceller,
varmepumpar och smart styrning for att uppna lag energiférbrukning.

Norrkoping

Projektet Ankarstocken 27 omfattar 198 studentbostader. Utover bostader planeras en ge-
mensam takterrass och innergard samt ett antal lokaler mot gatan for att framja stadslivet.
Projektet ligger i centrala Norrkoping med narhet till service, shopping, restauranger och
bra kommunikationer. Projektet har byggstartats under 2022 och inflytt planeras ske under
hostterminen 2023.
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Finansiering

Det egna kapitalet har under perioden 6kat med 309 MSEK genom en
nyemission om 5 miljoner nya aktier vilka tillforde 49,8 MSEK efter
emissionskostnader, en nyemisson om 24,9 miljoner nya aktier vilka
tillforde 122,5 MSEK efter emissionskostnader samt periodens
totalresultat om 136,7 MSEK. Det egna kapitalet uppgick vid utgangen
av perioden till 2 124 MSEK, vilket ger en soliditet om 31,1 procent.

Den finansiella oron har inte paverkat Studentbostaders tillgang till
langfristigt kapital. Oron pa de finansiella marknaderna kan dock
forsvara framtida refinansiering och resultera i hogre kapitalkostnader
framgent.

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 4 273 MSEK, varav 2 889 MSEK avsag fastighets-
lan fran banksektorn, 600 MSEK avsag hallbara obligationslan, 198
MSEK avsag saljarrevers samt 586 MSEK i byggnadskreditiv. De
rantebarande skuldernas verkliga varde bedoms i stort overens-
stamma med redovisat varde. Belaningsgraden uppgick till 62,9 pro-
cent. Belaningsgraden ska enligt bolagets faststallda riskbegrans-
ningar langsiktigt inte Gverstiga 70procent.

Rantetackningsgraden uppgick till 1,84 for perioden. Rantetack-
ningsgraden ska langsiktigt 6verstiga 2,0. Genomsnittlig ranta
uppgick till 3,39 procent vid utgangen av perioden. Genomsnittlig

Finansiering

ranta exklusive finansiering av pagaende nyproduktion uppgick till
2,87 procent. Den genomsnittliga rantan for lan hanforliga till
forvaltningsfastigheter fran banksektorn uppgick till 2,41 procent.
Vid utgangen av kvartalet hade 2 698 MSEK av rantebdrande skulder
en kortare rantebindning an 12 manader, genomsnittlig rantebind-
ning uppgick till 19,5 manader.

Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 37,6 manader. Av totala
lanestocken forfaller 526 MSEK inom 12 manader. Av dessa avser
465 MSEK byggnadskreditiv, 22 MSEK befintliga fastighetslan och

40 MSEK l6pande amortering de kommande 12 manaderna. Samtliga
22 MSEK som avser fastighetslan har beviljad refinansiering fran
befintlig kreditgivare. Av byggnadskreditiv som forfaller under
kommande 12 manader har 357 MSEK beviljad slutfinansiering vid
fardigstallande av projekten. Under 2023 forfaller ett ytterligare lan
om 36 MSEK i kvartal 4 som ar ett befintligt fastighetslan. Samtliga
pagaende nyproduktionsprojekt har sakrad finansiering med
byggnadskreditiv under hela byggnationen.

Lanen har lanevillkor och covenanter hanforliga till fastighetsagan-
de bolag, holdingbolag eller koncernen beroende pa lantagare och
typ av lan. Inga covenanter har brutits under perioden.

RANTEBINDNING, MSEK KAPITALBINDNING, MSEK

Forfalloar Belopp Andel Forfalloar Belopp Andel
<1ar 2698 63% <1ar 526 12%
1-2ar 105 2% 1-2ar 686 16%
2-3ar 345 8% 2-3ar 1062 25%
3-4 8r 754 18% 3-4 ar 630 15%
45 ar - - 475 &r 829 19%
5-6 ar 371 9% 5-6 ar 540 13%
6-7 ar - - 6-7 ar - -
Totalt 4272 100% Totalt 4,272 100%
" o o o

FORFALLOSTRUKTUR, MSEK RANTEBINDNING, MSEK RANTENIVAER, MSEK
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Aktien

Aktien

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

Aktieinformation per 2022-09-30

Borskurs stangning, SEK 3,92
Substansvarde, SEK 10,46
Borsvérde, KSEK 864 337
Genomsnitt antal omsatta aktier per borsdag 155 654
Genomsnitt omsattning per borsdag, SEK 1164 205
Genomsnitt antal utestdende aktier 200 796 761
Antal aktier vid utgangen av perioden 220 775 803

AKTIEKURSUTVECKLING OCH HANDELN

Vid utgangen av kvartalet uppgick aktiekursen till 3,92 kronor per
aktie vilket motsvarar ett borsvarde om 864 MSEK. Genomsnittligt
antal omsatta aktier per borsdag uppgick under perioden till

155 654 aktier eller 1 164 KSEK.

AKTIEKAPITALET

Vid utgangen av perioden uppgick aktiekapitalet till 1 103 886 KSEK,
fordelat pa 220 775 803 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 5,00
kronor och berattigar till en rost per aktie. Pagaende incitaments-
program, vilket ger mojlighet att nyttja teckningsoptioner fran den 1
juli till den 15 juli 2024, 6kar antalet aktier med 8 800 000 st 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 Studentbostaders utdelningspolicy ska utdelningen langsiktigt
uppga till 50 procent av forvaltningsresultatet. Studentbostader i
Norden kommer de narmaste aren prioritera tillvaxt fore utdelning
vilket kan medf6ra lag eller utebliven utdelning.

AKTIEINFORMATION
Kortnamn: STUDBO
ISIN-kod: SE0015657697

STUDENTBOSTADER | NORDEN AKTIEAGARE
. Antal aktier Andel av aktier
12 Agare och roster och roster
A Aktiebolaget Fastator (publ) 54112 597 24,51%
10 Otre Fund LP 47 250 950 21,40%
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB* 30707 980 13,91%
8 Svea Bank AB 14 500 000 6,57%
Trabyn Invest AB 7 000 000 3,17%
6
\'\ Lars Runby 3761050 1,70%
Avanza Pension 3580213 1,62%
4 - .
Familjen Kamprads stiftelse 2 000 000 0,91%
GADD & Cie S.A. 1735 400 0,79%
2
Henric Wiman 1690 354 0,77%
S 10 storsta dgare 166 338 544 75:34%
[o]
(] "y (o) 0 O O Ny > Ny ) Ny QO A . e o
& . o o v &n; o /ON,% &w 0,;5 0\;» 0‘0’5 i Ovriga aktiedgare 54 437 259 24,66%
[ e g oY 0 ' i g A e g Summa 220775 803 100,00%

— Studentbostdder i Norden AB
OMX Stockholm Real Estate Gl

1: varav 27 000 000 aktier kontrolleras genom ett total return swap-avtal.

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

Koncernens rapport over
forandring av eget kapital

KSEK . Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserad vinst bestimmande
Hanforligt till moderbolagets aktieagare Aktiekapital kapital Reserver inkl. arets resultat inflytande
Ingdende eget kapital 2021-01-01 860 986 510 539 - 163 842 -157 1535210
Periodens resultat jan-sep 77 233 - 77 233
Ovrigt totalresultat jan-sep -3578 - -3578
Periodens totalresultat 77233
Nyemission 90 188 68 996 159 184
Utgaende eget kapital 2021-09-30 951174 579 535 -3578 241075 -157 1768 049
Periodens resultat okt - dec 36 986 - 36 986
Periodens totalresultat okt - dec 3857 - 3857
Periodens totalresultat 3857 36986 - 40 843
Forandring innehav utan bestdmmande inflytande 157 157
Utgivande av teckningsoptioner 8184 8184
Apportemission inkl. emissionskostnader 2861 -4 762 -1901
Utgdende eget kapital 2021-12-31 954 035 582 957 279 278 061 - 1815331
Ingaende eget kapital 2022-01-01 954 035 582 957 279 278 061 - 1815331
Periodens resultat jan-sep 108 446 - 108 446
Ovrigt totalresultat jan -sep 28283 - 28283
Periodens totalresultat 28283 108 446 - 136 729
Nyemission 149 851 22 439 - 172 290
Utgaende eget kapital 2022-09-30 1103 886 605 396 28562 386 507 - 2124351
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Koncernens rapport over
kassafloden i sammandrag

Koncernens rapport 6ver kassafloden i sammandrag

KSEK jan-sep 2022 jan-sep 2021 jul-sep 2022 jul-sep 2022 jan-dec 2021
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 42 920 15 465 9 602 2277 13 985
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet, m.m. -3942 1197 -2979 729 132
Betald (-)/erhallen (+) skatt 4182 -13 280 -1 508 -503 -20707
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 43 160 3382 5115 2503 -6 590
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 3495 -15 488 8478 -25929 -27 582
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder -13 585 6170 1480 99 644 9826
Kassaflode fran den lopande verksamheten 33070 -5936 15073 76 218 -24 346
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -172 431 -1 374 648 -319 -1157 148 -1478 729
Investering i befintligt bestand -567 211 -137 281 -203 069 -73 623 -225738
Erhallna investeringsstod 56 424 - 56 424 - -
Investeringar i 6vriga materiella tillgangar -908 -1273 -867 -1 -840
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 3900 - - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -680 226 -1513 202 -147 831 -1241 432 -1705 307
Finansieringsverksamheten
Nyemission 172 290 8184 122 493 279 8184
Forandring finansiella skulder - - - 155 -637
Upptagna lan 1050 042 1696 999 641517 971 999 1895 654
Amortering av [aneskulder -557 839 -255 926 -513 694 -25 865 -264 969
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 664 493 1449 257 250 316 946 568 1638 232
Arets kassaflode 17 337 -69 881 117 558 -218 646 -91421
Likvida medel vid 3rets borjan 204 877 296 298 107 230 445 063 296 298
Kursdifferens i likvida medel 7 048 - L4474 - -
Likvida medel vid arets slut 229 262 226 417 229 262 226 417 204 877
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Segmentrapportering

jan-sep 2022

Segmentrapportering

KSEK Centralt Koncernen
Intakter 51 829 47 353 104 525 532 204238
Fastighetskostnader -22 745 -18 854 -44 922 = -86 522
Drifts6verskott 29083 28 498 59 602 532 117 716
Central administration -24797 -24797
Resultat fore finansiella poster 29 083 28 498 59 602 -24 265 92919
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 1375 800 2167 034 2882434 6 425 268
jan-sep 2021

KSEK Norr Mitt Syd Centralt Koncernen
Intakter 51 044 17 239 95 419 - 163 702
Fastighetskostnader -25289 -8 060 -39 269 - -72 618
Driftsoverskott 25755 9178 56 149 91082
Central administration -26 715 -26 715
Resultat fore finansiella poster 25755 9178 56 149 -26 715 64 368
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 1315 000 1352912 2706 806 5374718
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Hallbarhet

Hallbarhet A e

| denna rapport presenterar Studentbostéder i Norden hallbarhetsrelaterad
information for det tredje kvartalet 2022.

v
Arbetet for att uppna visionen om att fler studenter ska ha tillgang H
till hallbara bostader fortloper och vi dr glada att kunna meddela
att var uthyrningsgrad nu 3r 100 procent, jamfort med

96 procent i kvartal 3, 2021.

/1

100 procent
uthyrningsgrad av
studentbostiderna

Nytt rikstickande
ramavtal med OurGreenCar




INTRODUKTION TILL HALLBARHET

| denna rapport presenterar Studentbostader i Norden hallbarhets-
relaterad information for det tredje kvartalet 2022. Arbetet for att upp-
na visionen om att fler studenter ska ha tillgang till hallbara bostader
fortloper och vi ar glada att kunna meddela att var uthyrningsgrad nu
ar 100 procent, jamfort med 96 procent i kvartal tre, 2021.

FOSSILFRIA FORDONSPOOLER TILL NORDENS STUDENTER
Studentbostader i Norden utvecklas och fortsatter att arbeta aktivt
med nya unika projekt som kombinerar hallbarhet med affarsnytta.
Under det tredje kvartalet 2022 tecknade Studentbostader i Norden
ett trearigt, rikstackande ramavtal med OurGreenCar som syftar till
att framja hallbarare mobilitet och delningsekonomiska [6sningar.

Den forsta av manga fossilfria fordonspooler med elbilar och eldrivna
ladcyklar implementerades under augusti 2022 vid studentbosta-
derna i Oxie, och mojliggér nu for en hallbarare mobilitet for dessa
548 studentbostader. Genom uppdaterade ramavtal om 100 procent
fossilfri el i samtliga fastigheter innebar det dessutom att den el som
laddar fordonen vid bostaden ar fossilfri. Sedan implementeringen
har det redan korts 2 405 km, vilket om man jamfor med en genom-
snittlig fossildriven bil, motsvarar en CO2e besparing pa 336,7kg.

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

energi- och klimateffektiva l6sningar. Energianvandningen fran el och
fjarrvarme motsvarade 18 kWh/m2 under tredje kvartalet 2022.

Trots en hogre uthyrningsgrad har energianvandningen minskat med

4 procent jamfort med motsvarande period 2021.

CO2e-utslappen fran vara fastigheter motsvarade 0,25 kgCO2e/m2
under det tredje kvartalet 2022, en 6kning med 12 procent jamfort
med motsvarande period 2021.

Hallbarhet

OBLIGATIONSSTATUS

Under forsta kvartalet 2021 utformade Studentbostader i Norden
ett hallbart ramverk i enlighet med ICMA’s Green Bond Principle och
Social Bond Principle, tillsammans Sustainable Bond Principle. Detta
ramverk styr villkoren for hur likviden fran hallbara obligationer, lan
och andra skuldebrev far anvandas.

Baserat pa detta ramverk har vi emitterat en hallbar obligation om
600 MSEK i tva trancher dar 500 MSEK emitterades under det andra
kvartalet 2021 och 100 MSEK under det fjarde kvartalet 2021.

Vi har allokerat 100 procent av den totala likviden till grona, energi-
effektiva och prisvarda studentboenden.

MSEK Obligationsemissioner Totalt allokerad volym Icke allokerad volym
Q2 2021 500 500 -
Q4 2021 100 100 o
Summa 600 600 o

For en mer detaljerad beskrivning av den hallbara obligationen, se
Studentbostader i Nordens Impact Report 2021: https://shsstudent.
se/wp-content/uploads/2022/06/impact-report-21-final.pdf

MANGFALD | STUDENTBOSTADEN

Vi vill bygga studentbostader for alla studenter. Darfor foljer bolaget
i nulaget upp pa konsfordelningen hos vara hyresgaster. Vid utgangen
av det tredje kvartalet 2022 ar konsférdelning bland vara hyresgas-
ter 55,5 procent man, 40,2 procent kvinnor och 4,3 procent som ar
angivna som okanda representerar juridiska personer eller personer
utan personnummer.

TOTAL ENERGI ATEMP TOTALA UTSLAPP FRAN MANGFALD | STUDENTBOSTADEN
ENERGI ATEMP
kWh/m? Kg CO,e/m?
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Atemp. ar normalarskorrigerad och avser den totala energian-
vandningen fran el och fjarrvarme for vart fastighetsbestand i
Sverige och Danmark. Hyresgasternas elférbrukning ar inkluderat i
berakningen. Skillnad mellan redovisad energianvandning i denna
rapport och i tidigare kvartalsrapporter under 2022 beror pa for-
drojningar i vart energirapporteringssystem samt att energianvand-
ningen fran pellets har exkluderats pa grund av otillférlitlig data.

1: Nyproduktion av en cykel motsvarar ca 174 kg CO2e.

Atemp. ar normalarskorrigerad och avser CO2e-utslapp
(market-based) fran energiférbrukningen for fjarrvarme for
vart fastighetsbestand i Sverige och Danmark. Skillnad mellan
redovisad CO2e utsldppsdata i denna rapport och tidigare
kvartalsrapporter 2022 beror pa fordrojningar i vart energi-
rapporteringssystem samt pa uppdaterade emissionsfaktorer
for fjarrvarme fran Energiféretagen under juni 2022.
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Nyckeltal per kvartal

Nyckeltal per kvartal

2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020
Fastighetsrelaterade uppgifter Q3 Q2? Q12 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Hyresintakter, MSEK 64 66 73 71 51 62 51 47 30 34
Driftsdverskott, MSEK 34 39 Ll 40 29 35 27 22 20 13
Forvaltningsresultat, MSEK 10 13 20 -1 2 11 2 13 9 3
Direktavkastning forvaltningsportfoljen, % 2,5 3,2 3,5 3,4 2,9 4,1 3,5 3,3 3,7 2,4
Vardeforandringar fastighet, MSEK -24 29 105 39 33 131 - 6 81 -
Periodens resultat, MSEK -6 5 110 37 -15 92 [¢) 7 75 [o]
Verkligt varde fastigheter, MSEK 6 425 6281 6113 5636 5375 4,043 3575 3563 2245 2 147
Fastigheter exklusive nyproduktion, MSEK 5088 5067 4981 4786 4581 3591 3136 3124 2245 2147
Verkligt varde, kronor per kvadratmeter 36 494 36 403 35910 36 486 35103 27 514 25 924 25 827 25 859 24708
Antal studentbostdder under forvaltning 5141 4 833 4733 4 605 4 501 4233 4251 4251 2 900 2 900
Antal studentbostader projektportfolj, netto 2596 2903 2961 2963 2 906 2 460 2216 2216 460 =
Antal studentbostdder projektportfolj, brutto 3725 3725 3731 3731 3735 3127 2883 2883 460 =
Antal studentbostader forvarvsportfolj 463 463 511 430 389 936 1300 430 - -
Totalt antal studentbostader inkl.
forvarvs- och projektportfolj 8200 8199 8 205 7 998 7 796 7 629 7767 6 897 3360 2 900
Area forvaltningsportféljen, kvm 139 182 139 182 138 705 131 107 130 512 130 512 120 959 131 107 86 800 86 880
Uthyrningsgrad, % 100 92 95 96 96 85 88 89 96 89
Overskottsgrad, % 53 59 60 57 58 56 53 47 66 38
Finansiella uppgifter
Avkastning pa eget kapital, % -1,3 1,0 23,6 8,3 -3,4 22,5 0,1 2,7 48,7 0,2
Kassaflode fran den [6pande verksamhet
fore forandring av rorelsekapital, MSEK 5 21 17 -12 3 6 -5 8 8 l
Belaningsgrad, % 62,9 64,1 62,9 62,8 61,9 53,5 52,7 53,6 67,6 70,7
Genomsnittlig ranta, % 3,4 2,6 2,2 2,2 2,4 2,7 2,3 2,3 1,9 1,9
Rantetdckningsgrad, ggr 1,53 1,88 2,19 2,15 1,10 1,78 1,85 2,71 2,29 1,46
Soliditet, % 31,1 30,4 30,6 30,6 31,1 37,8 40,2 39,2 28,4 26,3
Aktierelaterade uppgifter, kr/aktie
Forvaltningsresultat 0,04 0,07 0,11 -0,01 0,01 0,06 0,01 0,13 - -
Periodens resultat -0,03 0,02 0,58 0,19 -0,08 0,52 0,00 0,08 - -
Eget kapital 9,62 10,21 10,11 9,51 9,29 9,39 8,92 - - -
Langsiktigt substansvarde 10,46 11,19 10,94 10,27 10,03 9,90 9,16 - - -
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde % 4,3 13,1 19,4 12,2 = = = = = =

1: NycReltal dr uppdaterade frén tidigare publicerade nyckeltal efter justeringar av rintekostnader se sida 27 for mer information
2: Nyckeltal dr uppdaterade fran tidigare publicerade nyckeltal efter justeringar av rdntekostnader se sida 27 for mer information
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Moderbolagets resultatrakning i sasmmandrag

Moderbolagets resultatrakning
i sammandrag

KSEK jan-sep 2022 jan-sep 2021 jul-sep 2022 jul-sep 2021 jan-dec 2021
Rorelsens intakter A 2240 [¢) 1585 3255
Rorelsens kostnader -20 009 -17 205 -3268 -4 254 -41 109
Rorelseresultat -20013 -14 965 -3268 -2 669 -37 854
Resultat fran andelar i koncernféretag o] -23 496 (o) -18 258 -153 856
Resultat fran finansiella poster 31361 -357 10 181 -4 804 3785
Resultat efter finansiella poster 11348 -38 818 6913 -25731 -187 925
Bokslutsdispositioner - -3853 - -1968 -3 853
Resultat fore skatt 11348 -42 671 6913 -27 699 -191 778

Skatt pa periodens resultat - = o - -

Periodens resultat 11348 -42 671 6913 -27 699 -191 778

Totalresultat for moderbolaget

KSEK jan-sep 2022 jan-sep 2021 jul-sep 2022 jul-sep 2021 jan-dec 2021

Periodens resultat enligt resultatrakningen 11348 -42 671 6913 -27 699 -191 778
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 11348 -42 671 6913 -27 699 -191 778

Moderbolagets balansrakning
i sammandrag

KSEK 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar 8 367 149
Finansiella anlaggningstillgangar 2 565 754 1432 459 1469 545
Summa anliggningstillgangar 2565 762 1432 826 1469 694
Omsattningstillgangar 74103 534 582 506 913
SUMMA TILLGANGAR 2639 865 1967 408 1976 607
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 1103 886 951 174 954 034
Fritt eget kapital 384 632 496 370 350 846
Summa eget kapital 1488518 1 447 54t 1304 880
Langfristiga skulder 1051729 500 000 600 000
Kortfristiga skulder 99 618 19 864 71727
Summa skulder 1151347 519 864 671727
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2639 865 1967 408 1976 607
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Handelser och 6vriga upplysningar

Handelser och ovriga upplysningar

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestar framst av att utféra koncern-
gemensam administration och ledning av verksamheten. Omsattningen
i moderbolaget uppgick under perioden till -4 KSEK (2 240).

JAMFORELSETAL

Jamforelsetal inom parentes for resultatposter avser utfall for mot-
svarande period 2021. Jamforelsetal inom parentes for balansposter
avser utfall vid utgangen av foregaende ar.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering.
Vidare har tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen och lagen
om vardepappersmarknaden tillampats. Moderbolaget har upprattat
sina finansiella rapporter i enlighet med arsredovisningslagen, lagen
om vardepappersmarknaden och RFR 2 Redovisning for juridiska per-
soner. For fullstandiga redovisningsprinciper hanvisas till Student-
bostaders i Nordens arsredovisning for 2021 som finns tillganglig pa
www.shsstudent.se.

Redovisningsprinciper och varderingsgrund ar oférandrade jamfort
med arsredovisningen for 2021.

JUSTERING AV TIDIGARE PUBLICERAT RESULTAT
Studentbostader i Norden har efter genomgang av den interna
finansieringsstrukturen beslutat att justera internprissattningen for
lan hanforliga till nyproduktion samt korrigera for laneomkostnader

JUSTERING AV TIDIGARE PUBLICERAT RESULTAT

som belastat central administration under perioden januari-juni.
Forandringen medfor justering av publicerad kostnad for central
administration och rantekostnader for det forsta och andra kvartalet
2022 med sammanlagt 4432 KSEK respektive 4 856 KSEK. Justeringen
medfor lagre vardeférandring med motsvarade belopp och paverkar
uppskjuten skatt och resultatet for perioden med totalt 1616 KSEK.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Studentbostader i Norden koper tjanster fran Priority Strategy
Stockholm-New York AB dar bolagets styrelseordforanden, Bjorn
Rosengren, ar huvudagare. Arvodena till Priority uppgick under perio-
den till 3,3 MSEK, exklusive mervardesskatt. Bolag inom Student-
bostader i Norden-koncernen har under perioden i egenskap av lan-
tagare tecknat en saljarrevers om 38 MSEK med en fast ranta om

3,25 procent som [6per till den 31 december 2024. Langivare ar Urba-
no AB som ar ett dotterbolag till Studentbostader i Nordens indirekta
agare Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB. Vidare tillhandahalls
tjdnster inom IT och optimering av fastighetssystem till Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB. Studentbostader har fakturerat totalt
665 KSEK for perioden januari till september 2022. | 6vrigt hanvisas
till not 28 pa sidan 97 i arsredovisningen for 2021.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat kan pa-
verkas av ett antal risker och osakerhetsfaktorer. Dessa beskrivs mer
utforligt i arsredovisningen for 2021.

Uppd.ater.'ad Pub.licefad Forandring Uppg:laterad Pu!:licerad Forandring
jan-jun JELE ] jan-mar jan-mar

Central administration -17 338 -19 506 2168 -8753 -9 837 1084
Rantekostnad -33 683 -40 803 7 120 -16 990 -20338 3348
Forvaltningsresultat 33318 24031 9287 20203 15771 4432
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 133 830 143 118 -9 288 105 299 109 661 -4 432
Resultat fore skatt 167 148 167 148 - 125 432 125 432 -
Uppskjuten skatt -48 773 -50 389 1616 -14 381 -15 294 913
Periodens resultat 114 924 113 308 1616 110 257 109 344 913

Uppdaterad
2022-06

Publicerad

Publicerad
2022-03

Forandring

Forandring

Uppdaterad

2022-06 2022-03

Balanserat resultat, inklusive arets resultat 392985 391369 1616 388318 387 405 913
Summa eget kapital 1998 958 1997 342 1616 1929 927 1929 014 913
Uppskjuten skatteskuld 192 277 193 893 -1616 157 802 158 715 -913
Langfristiga skulder 3745 158 3746773 -1616 3450717 3451630 -913
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6577 205 6577 205 - 6298 155 6298 155 -
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FIRST NORTH PREMIER GROWTH MARKET

First North ar en alternativ marknadsplats som drivs av de olika bor-
serna som ingar i NASDAQ Stockholm. Den 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 for handel pa

en reglerad marknad. En placering i ett bolag som handlas pa First
North ar mer riskfylld an en placering i ett borsnoterat bolag. Innan
handeln i aktierna kan satta i gang pa First North maste en ansokan
skickas in till borsen och bli godkand. En Certified Adviser leder
foretaget genom listningsprocessen och sakerstaller ocksa att bolaget
lopande uppfyller First Norths krav. Utover de krav som finns pa First
North tillkommer med en notering pa First North Premier Growth
Market foljande krav fran Nasdag:

+ Bolagets free float ska vara minst 25 procent.

+ Marknadsvardet ska vara minst 10 miljoner euro.

+ Bolaget maste tillampa IFRS for redovisning och finansiella
rapporter.

+ Bolag pa Premier har atagit sig att folja samma krav pa offentlig-
gorande som pa huvudmarknaden. Nasdaq rekommenderar dven att
bolag pa First North Premier tillampar svensk kod for bolagsstyrning.

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

Denna delarsrapport har varit foremal for 6versiktlig granskning
av bolagets revisor.
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Kalendarium och undertecknande

KALENDARIUM
Bokslutskommuniké 2022
Arsredovisning 2022
Delarsrapport Q1 2023
Delarsrapport Q2 2023
Delarsrapport Q3 2023

STYRELSENS FORSAKRAN

2023-02-16
VvV 15

2023-05-11
2023-07-13
2023-11-09

Bjorn Rosengren
Styrelseordforande

Christoffer Stromback
Styrelseledamot Styrelseledamot

Uppsala den 10 november 2022
Studentbostader i Norden AB (publ)

Rebecka Eidenert
VD

Karin Krook
Styrelseledamot

Viktor Jarnheimer

Kalendarium och undertecknande

Sven-Goran Svensson
Styrelseledamot

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att denna delarsrapport ger en rattvisande Gversikt av bolagets och koncer-
nens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och de foretag
som ingar i koncernen star infor.
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Handelser och 6vriga upplysningar

Revisors granskningsrapport

STUDENTBOSTADER | NORDEN AB (PUBL),
ORGANISATIONSNUMMER
556715-7929

INLEDNING

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsin-
formationen i sammandrag (delarsrapporten) for Studentbostader i
Norden AB (publ) per 30 september 2022 och den niomanadersperi-
od som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstallande
direktoren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna
delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart
ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa
var oversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS

INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand
till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisnings-
fragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. En dversiktlig granskning har en annan inrikt-
ning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfatt-ning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgarder
som vidtas vid en oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss
att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig
granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nag-
ra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrappor-
ten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i
enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 10 november 2022
Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Definitioner

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital. Vid del-
arsbokslut har avkastningen omraknats till helarsbasis utan hansyn
till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

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

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

DIREKTAVKASTNING FORVALTNINGSPORTFOLJEN
Driftsoverskottet forvaltningsportféljen pa arsbasis i relation till ge-
nomsnittligt verkligt varde fastigheter exkl. pagaende nyproduktion.
Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till helarsbasis utan
hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Avkastningskravet pa restvardet vid vardering av verkligt varde.

DRIFTSOVERSKOTT
Intakter reducerat med fastighetskostnader.

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

FORVALTNINGSPORTFOL)
Samtliga fastigheter exklusive pagaende nyproduktion.

FORVALTNINGSRESULTAT
Driftsoverskott med avdrag for administrativa kostnader och finans-
netto

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
Forvaltningsresultat fastigheter i relation till genomsnittligt
antal aktier.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE, PER AKTIE
Eget kapital med aterlaggning av varde for derivat och uppskjuten
skatt i relation till antal aktier.

GENOMSNITTLIG RANTA
Genomsnittlig ranta i relation till totala rantebarande skulder
for koncernen.

Definitioner

GENOMSNITTLIG RANTA, KREDITINSTITUT
Genomsnittlig ranta i relation till rantebarande skulder fran
kreditinstitut (bank).

KAPITALBINDNING
Viktade genomsnittet av aterstaende kapitalbindningstid avseende
rantebarande skulder.

PROJEKTPORTFOL), BRUTTO
Pagaende och kommande projekt dar brutto avser antal studentbo-
stader som kommer att nyproduceras i samband med projekten.

PROJEKTPORTFOL), NETTO
Pagaende och kommande projekt dar netto avser antal tillkommande
studentbostader i samband med projekten.

RANTEBINDNING
Viktade genomsnittet av aterstaende rantebindningstid avseende
rantebarande skulder.

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

SOLIDITET
Eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgang.

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

TOTALAVKASTNING

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

UTHYRNINGSGRAD
Antal uthyrda lagenheter i relation till antalet uthyrningsbara lagen-
heter.

VARDETILLVAXT
Vardeférandring under perioden i forhallande till ingdende balans.

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

Berakning av alternativa nyckeltal

DIREKTAVKASTNING FORVALTNINGSPORTFOLJEN

KSEK jan-sep 2022 jan-sep 2021 jul-sep 2022 jul-sep 2021 jan-dec 2021

Driftsoverskott for period 112 986 91083 31113 29 364 131411
Verkligt varde exklusive projektfastigheter

Vérde vid periodens ingang 4786 536 3123985 5066 657 3590 887 3123985
Varde vid periodens utgang 5088 268 4 581368 5088 268 4,581 368 4786 036
Varde i genomsnitt 4937 402 3852677 5077 462 4,086 128 3955011
Direktavkastning 3,04% 3,15% 2,45% 2,87% 3,32%

TOTALAVKASTNING
KSEK jan-sep 2022 jan-sep 2021 jul-sep 2022 jul-sep 2021 jan-dec 2021
Driftsoverskott for period 117 716 91 083 34 420 29 364 131411
Vérdeforandring for perioden 109 617 164 4,96 -24213 33003 203 339
Totalavkastning 227333 255579 10 207 62367 334750
Varde vid periodens ingang 5635536 3563185 6 280 657 4 042 587 3563 185
varde vid periodens utgang 6 425268 5374718 6 425268 5374718 5635536
Varde i genomsnitt 6 030 402 4 4,68 952 6352 962 4,708 653 4599 361
Totalavkastning 5,01% 7,63% 0,64% 5,30% 7,28%
OVERSKOTTSGRAD

KSEK jan-sep 2022 jan-sep 2021 jul-sep 2022 jul-sep 2021 jan-dec 2021
Intakter 204238 163 701 64 339 50796 234331
Driftsdverskott 117 716 91083 34 420 29 364 131411
Overskottsgrad 57,64% 55,64% 53,50% 57,81% 56,08%

DEFINITION

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

MOTIVERING
Anges for att belysa fastighetsbestandets
férmaga att generera avkastning.

DEFINITION

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

MOTIVERING
Anges for att belysa fastighetsbestandets
férmaga att generera avkastning.

DEFINITION
Driftsoverskott i relation till intdkter.

MOTIVERING

Anges for att belysa [6pande intjdning
i forvaltningsverksamheten.
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AVKASTNING PA EGET KAPITAL

jan-sep 2022 jan-sep 2021 jul-sep 2022 jul-sep 2021 jan-dec 2021

Periodens resultat 108 446 77 232 -6 478 -14 735 114218
Ingdende eget kapital 1815 332 1535210 1998 958 1720090 1535210
Utgdende eget kapital 2124351 1768 049 2124351 1768 049 1815332
Genomshnittligt eget kapital 1969 841 1651630 2061 654 1744 070 1675271
Avkastning pa eget kapital 7,32% 6,23% -1,26% -3,38% 6,82%
-3
BELANINGSGRAD
KSEK 30sep2022 30sep2021 31dec2021
Rantebdrande skulder 4,272 343 3 554 810 3746371
Kassa 229262 226 417 204 877
Nettobelaning 4 043 080 3328393 3541494
Forvaltningsfastigheter 6 425 268 5374718 5635 536
Belaningsgrad 62,9% 61,9% 62,8%

RANTETACKNINGSGRAD
KSEK jan-sep 2022 jan-sep 2021 jul-sep 2022 jul-sep 2021 jan-dec 2021
Forvaltningsresultat fastigheter 42 920 15 466 9 602 2279 13 985
Jamforelsestorande poster 3122 8252 1466 - 25799
Rantekostnader 54623 48291 20 845 21861 62 228
Summa 100 666 72009 31914 24 140 102 012
Réntetdckningsgrad 1,84 1,49 1,53 1,10 1,64

Berakning av alternativa nyckeltal

DEFINITION

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

MOTIVERING
Visar pa bolagets formaga att generera avkast-
ning pa dgarnas investerade kapital.

DEFINITION

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

MOTIVERING
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

DEFINITION

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

MOTIVERING

Anges for att belysa bolagets kanslighet for
rdntefordndringar.
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SOLIDITET
KSEK 30sep 2022 30sep2021 31 dec2021
Eget kapital 2124351 1768 049 1815332
Balansomslutning 6839 717 5686 629 5934 846
Soliditet 31,1% 31,1% 30,6%

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

jan-sep 2022 jan-sep 2021 jul-sep 2022 jul-sep 2021 jan-dec 2021

Forvaltningsresultat for perioden 42 920 15 466 9602 2279 13 985
Antal aktier i genomsnitt 200796761 178011140 214533288 186733585 180919 728
Forvaltningsresultat per aktie 0,21 0,09 0,04 0,01 0,08

PERIODENS RESULTAT PER AKTIE

jan-sep 2022 jan-sep 2021 jul-sep 2022 jul-sep 2021 jan-dec 2021
Periodens resultat 108 446 77 232 -6 478 -14 735 114218
Antal aktier i genomsnitt 200796761 178011140 214533288 186733585 180919 728
Periodens resultat per aktie 0,54 0,43 -0,03 -0,08 0,63

Berakning av alternativa nyckeltal

DEFINITION
Eget kapital i relation till balansomslutning.

MOTIVERING
Anges for att belysa bolagets finansiella
stdllning.

DEFINITION
Forvaltningsresultat fastigheter i relation till
genomsnittligt antal aktier.

MOTIVERING
Anvdnds fér att belysa avkastning pa aktierna.

DEFINITION
Periodens resultat i relation till genomsnittligt
antal aktier.

MOTIVERING
Anvdnds fér att belysa avkastning pa aktierna.
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EGET KAPITAL PER AKTIE

MSEK 30 sep 2022 30sep 2021 31dec 2021

Eget kapital 2124351 1768 049 1815 332

Antal aktier 220775 803 190 233 585 190 805 743

Eget kapital per aktie 9,62 9,29 9,51
o .

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE
MSEK 30 sep 2022 30sep 2021 31dec 2021
Eget kapital 2124351 1768 049 1815 332
Derivat - - -
Uppskjuten skatteskuld 185376 139 930 143 605
Substansvarde 2309 727 1907 979 1958 937
Antal aktier 220775 803 190 233 585 190 805 743
Substansvarde per aktie 10,46 10,03 10,27

. o .

TILLVAXT | LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE
MSEK 30sep 2022 30sep 2021 31dec2021
Langsiktigt substansvarde motsvarande period féregaende ar 10,03 0,00 9,15
Langsiktigt substansvarde periodens utgang 10,46 10,03 10,27
Tillvaxt 4,3% - 12,2%

Berakning av alternativa nyckeltal

DEFINITION
Eget kapital i relation till antal aktier.

MOTIVERING
Anvdnds for att belysa bolagets virde
per aktie.

DEFINITION

Eget kapital med aterldggning av vdrde for
derivat och uppskRjuten skatt i relation till
antal aktier.

MOTIVERING
Anvdnds for att belysa bolagets vdrde per
aktie.

DEFINITION

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

MOTIVERING

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