ity

STUDENTBOSTADER
| SVERIGE AB




Utvalda nyckeltal, 2020
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Lagenheter i projektportfolien

Fastighetsvarde

MDSEK

x SUESH

AN
- _ - Koncernens intakter
Omsittning, resultat och stéllning (KSEK) (Koncernen) 2020’ 20192 20182
Intékter 150 483 102 261 18770
Férvaltningsresultat 33427 19113 -229
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 87 660 74682 0]
Likvida medel 296 298 45 683 3941
Eget kapital 1535 374 571049 267 812
Rénteb&rande skulder 2115687 1468775 634 409
Balansomslutning 3921005 2153918 924 837
Kassaflode fran I6pande verksamhet 53 562 22 326 -3391
Tillvaxt i rorelseintakter 47,2 % 444,8 % e.t.
Avkastning pa eget kapital 8,6 % 17,6 % e.t.
Soliditet 39 % 27 % 29 %
Belaningsgrad 59 % 70 % 71 %
Medelantal anstéllda 10 1 1

1. | utfallet ingér perioden januari - december 2020 fér koncernen fér fd Studentbostéder i Sverige AB samt utfallet fr om férvérvstillféllet, dvs fr om december 2020 fér koncernen fd Prime Living AB.

2. | jamférelsesiffrorna fér tidigare &r ingér endast utfallet fér koncernen fd Studentbostéder i Sverige AB.
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Studentbostédder i Sveriges
verksamhet bestar av att forvalta

och utveckla studentbostader.
Studentbostéder i Sverige

stravar efter att erbjuda prisvarda
studentbostader av hég kvalitet.
Bolaget 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 MDSEK.
Studentbostédder i Sverige har sedan
dess framgangsrikt vuxit och per

den 31 december 2020 bestod
fastighetsportfoljen av éver

4 000 studentbostader pa

13 orter med ett fastighetsvarde

om cirka 3,6 MDSEK. Darut6ver har
bolaget en projektportfolj med dver

2 200 studentbostader, bland annat

i Stockholm, Karlstad, Lund och Vaxjo.
Utover egen projektutveckling har
Studentbostader i Sverige vuxit genom
att férvarva existerande bestand av
studentbostader i privat dgo.

Genom att arbeta med langsiktiga
relationer med kommuner och
larosaten kan vi gemensamt méta det
vaxande behovet av studentbostédder.

Vi har kontinuerlig kontakt med
larosaten och kommuner for

att identifiera nya etableringar

eller férvarv av studentbostéader.
Studentbostéder i Sverige bedomer
sarskilt orter dér ambitionen ar att
expandera antingen i anslutning till
campusomradet eller i centrala delar
av orten som intressanta.

Studentbostéder i Sverige satsar
standigt pa nya l6sningar som
effektiviserar fastighetsférvaltningen
och forenklar for vara hyresgaster,
bland annat genom digitala
hyresgéstlosningar. Allt for att vara
hyresgaster ska kunna fokusera
mindre pa bostaden, och mer pa
studierna och studentlivet.

Studenttiden ar borjan pa vuxenlivet,
och vi vill ge alla mojligheten till

en positiv start. Bostaden ska inte
sta i vdagen for att kunna valja en
utbildning i en ny stad. Darfor vill vi
finnas dar studenterna finns —
genom hela studietiden.

Studentbostéder i Sverige AB — Arsredovisning 2020
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Hojdpunkter
1

Hojdpunkie

REKRYTERING - Under slutet av 2020 och bor-
jan pa 2021 har Studentbostader i Sverige starkt
upp med ett antal nyckelpersoner till bolaget.
Bland annat har Samira Mchaiter tilltratt som
Férvaltningschef och Sofia Folstad som Finans-
och transaktionschef.

NYPRODUKTION - Under aret slutférdes
104 lagenheter i Luled med Student-
bostader i Sveriges egna koncept for
gemensamma utrymmen.

NYEMSSION - Kort efter samgaendet
genomforde Studentbostader i Sverige en
overtecknad nyemission om 250 MSEK.

NYA FINANSIELLA OCH
OPERATIONELLA MAL -
Studentbostader i Sverige har presenterat
nya finansiella och operationella mal. Malen
innebar bland annat att bolaget ska generera
en tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie som
over en femarsperiod i genomsnitt uppgar till
minst 20 procent per ar och att bolaget ska
férvalta minst 10 000 studentbostéader
till 2025.

NOTERING PA NASDAQ FIRST
NORTH GROWTH MARKET -
Studentbostéder i Sverige noterades den
18 december 2020 genom ett samgéende.

ARETS RESULTAT - Arets resultat for
Studentbostader i Sverige blev 91 MSEK.



Aret i korthet
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Aret i korthet
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/ Studentbostader
/ i Sverige lamnar ett intensivt 2020 \ \
bakom sig. | december slutférdes bola-
/ gets notering pa Nasdagq First North Growth \\
Market. Innan, under och efter noteringen har \
Studentbostédder i Sverige arbetat efter en hand- \
lingsplan dar bolaget atgardar punkt efter punkt. I

| | och med att samgéaendet skedde i december sa l

gick en stor del av 2020 4t till forberedelser infor det,

\ bland annat har bolaget byggt upp en specialiserad

férvaltningsorganisation. Nu star Studentbostader
\ i Sverige redo for fortsatt expansion och for att /
ge hem at fler studenter runt om i Sverige
\ och dvriga Norden, vi ska bli Nordens
ledande student- //
N bostadsbolag!

2020

* Bolagets preferensaktie av serie B avnoterades i e Studentbostader i Sverige offentliggjorde i decem-
oktober fran Nasdaq First North Growth Market. ber nya finansiella och operationella mal samt en ny
utdelningspolicy.
e Under perioden slutfordes bolagets rekapitalise-
ringsplan, inklusive konvertering av obligationsskuld e  Studentbostader i Sverige lanserade under perio-

till preferensaktier av serie C. den en ny hemsida.

e Under oktober ingicks avtal om samgéaende mellan e | mitten av december genomférde Studentbostader
Prime Living och Studentbostader i Sverige och det i Sverige en riktad nyemission om 250 MSEK genom
sammanslagna bolaget tog namnet Studentbosta- emission av preferensaktier av serie C till en teck-
der i Sverige. Samgaendet slutférdes i december ningskurs om 0,09 SEK per aktie.

och styrelse och ledning i Studentbostéder i Sverige
flyttades 6ver.

10 Studentbostader i Sverige AB — Arsredovisning 2020
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Ordférande har ordet
1

Bjorn Rosengren, styrelseordforande

oronapandemin har under det gangna aret inne-

burit stora omstallningar for landets studenter.

Undervisningen har till stor del skett pa distans

och det roliga som hor studentlivet till har stéllts

n. Men nér det stormar kring allt annat sa &r

det viktigt med ett bra och tryggt boende och
det &r har Studentbostader i Sverige kommer in.

Vi finns for studenterna runt om i landets studentstader
och vi fortsatter expandera for att finnas dar for fler.
Redan idag har Studentbostader i Sverige en stor pro-
jektportfélj om 2 200 nya studentbostéder. Vi vill erbjuda
smarta och prisvarda studentbostéder dar vi inte tummar
pa livskvaliteten.

Studentbostader i Sveriges finansiella stallning &r mycket
god. Koncernens intékter har 6kat med 50 procent under
det gangna aret och aven driftresultatet har forbattrats.

| slutet av 2020 noterades Studentbostdder i Sverige
genom ett samgaende.

Vi har en tydlig handlingsplan f6r detta samgéende och
for hur vi ska rusta upp bestandet. Rebecka Eidenert
med team har redan kavlat upp drmarna och slutfort flera
punkter enligt plan. Vi som &ar &gare, och hér talar jag

for samtliga agare, tror pa bolaget och pa att det ar en
god investering for framtiden. Vi har bara borjat och det
kommer bli fantastiskt!

Studentbostader | Sverige AB — Arsredovisning 2020

. e

Nar vi anda &r inne pa team sa ar jag valdigt stolt dver
att vi har en sa duktig och kompetent ledningsgrupp.
Nar ledningsgruppen tillsattes gick vi pa kompetens och
skicklighet. Vi gick ocksa pa viljan att férandra och déar
fann vi ndgra av Sveriges skickligaste fastighetskvinnor.
Vi har gatt fran ord till handling vad géller jamstalldhets-
frdgor enbart genom att ga pa kompetens. Jag vill passa
pa att tacka alla medarbetare for ert harda arbete under
det gangna aret, vi vet att ni har jobbat intensivt infor
noteringen och med expansionerna.

Tack aven till mina styrelsekollegor for ett gott arbete
under aret med ett bra samarbete. Studentbostader &r
samhaéllsnytta och genom att investera i Studentbosta-
der i Sverige ar ni med och investerar i Sveriges framtid.
Vdlkomna alla aktiedgare!

2 S

P

Ve

Bjorn Rosengren
Styrelseordférande Studentbostader i Sverige
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VD har ordet
1

Vo will) vara eane gien
del) v ftudent

ojligheten till utbildning ar grunden till
ycket och ndgot manga av oss tar for

givet. Sverige ar ett av fa lander dar alla

invanare har mojlighet att avgiftsfritt fa

utbilda sig for att kunna na sina drémmar

och sta pa egna ben. Att ett land har den
stora férmanen att ha en befolkning med en hég utbild-
ningsniva bidrar till utveckling och tillvéxt pa alla nivaer.
For att bibehalla den héga kunskapsnivan ar det viktigt
att alla samhallsklasser har mgjlighet till hogre utbildning.
Det ar har tillgangen till studentbostéder kommer in.
Ingen ska behova tacka nej till en utbildningsplats for
att de inte har mojlighet att fa en bostad. | Stockholm
finns idag 100 000 studenter men bara 11 000 student-
bostader, det gar nio studenter per studentbostad. Om
Sverige ska kunna sta sig i internationell rankning nar
larosaten jamfors maste tillgangen till studentbostader
hogt upp pa den politiska agendan.

Sverige har under lang tid haft som strategi att i kristider
ska medborgarna utbilda sig, sa att de sedan star redo
och mer attraktiva nar konjunkturen vander. Vi kunde un-
der hosten se att soktrycket till Iarosaten dar Studentbo-
stader i Sverige &r etablerade 6kade. Nar jag tittar pa var
storsta malgrupp som &r unga vuxna mellan 19 och 26 ar,
ser vi att befolkningsgruppen kommer 6ka med 100 000
personer inom de narmaste 10 aren. Lagger vi till att fler
i gruppen procentuellt utbildar sig, blir det en stor 6kning
framover. Fler studentbostader behdver byggas!

Coronapandemin har paverkat studenterna och deras
vardag. Undervisningen har stundtals under 2020 skett
helt pa distans. Vanligtvis &r studietiden en tid d&@ manga
finner vanner for livet, upptéacker nytt och vidgar sina vyer.

Studentbostader i Sverige AB - Arsredovisning 2020

Studentbostéader i Sverige ar medvetna om student-
ernas utmaningar i vardagen men &r samtidigt redo for
mojligheterna — och bygger bostédder som moter dem.

2020 har varit ett intensivt och handelserikt ar for Stu-
dentbostader i Sverige. Genom ett samgéende med det
noterade bolaget Prime Living s blev Studentbostader
i Sverige noterat pa Nasdaq First North Growth Market
i december 2020. | samband med noteringen uppratt-
ades en tydlig handlingsplan och vi har sedan dess betat
av punkt efter punkt. Vi har arbetat hart med att ta fram
en plan for att fardigstalla Prime Livings tidigare pabor-
jade projekt i Stockholm och Malmé. Arbetet berdknas
vara klart under det forsta halvaret 2021. Dessutom har
vi arbetat med att renodla bolagets aktiestruktur vilket
verkstélldes under det forsta kvartalet 2021.

Studentbostader i Sverige vill genom boendet kunna
paverka studenternas liv och har darfor en kontinuerlig
och aktiv dialog med bland annat Sveriges férenade stu-
dentkarer (SFS). En annan viktig nyckel ar att vi arbetar
for langsiktiga partnerskap med kommuner och larosaten
for att mota det véxande behovet av studentbostader.
Vivarnar om en god relation med bade kommuner och
larosaten och var férhoppning &r att de ser oss som en
stark, tillforlitlig och delaktig samhallsbyggare och aktor.

| Spanga, norr om Stockholm, arbetar Studentbostéader

i Sverige med att ta fram en ny studentbostadsprodukt.
Har utvecklar vi studentlagenheter med eget kbk men med
gemensamma sociala ytor. Vi tror pa konceptet dar den
egna lagenheten ar lite mindre och dar de gemensamma
ytorna mojliggor mer socialt umgénge och gemenskap.

15



Vi ser framfor oss att var nya studentbostadsprodukt pa-
minner lite om ett hotell i sin utformning. | utomhusmiljén
kommer vi att bygga utomhus-gym for att framja rérelse
och béattre hdlsa. Och dessutom bidra till mer gemen-
skap. Det &r viktigt och nagot vi gérna vill bidra till i alla
vara bostadsomraden. Vi ser det som en del av vart arbe-
te med social héllbarhet. Vart samarbete med Laxhjélpen
ar ytterligare ett exempel pa hur vi arbetar med omradet.
L&s gérna mer om vart samarbete pa sidorna 42-43.

Studentbostéder i Sverige har under 2020 inlett ett
omfattande program i syfte att foradla vardet av vart
nuvarande fastighetsbestand. Foradlingsobjekten kan
innebé&ra rivning av gamla byggnader av lagre teknisk
kvalitet dar det inte &r mojligt att 6ka exploateringen
utan déar det ibland &r battre att ersatta med storre,
hogkvalitativa byggnader. Vi ser detta som héllbart ur tva
perspektiv, dels sa tar vi ingen ny mark i ansprak utan vi
nyttjar befintligt exploaterad mark och dels sa far de nya
byggnaderna en mycket battre energiférbrukning med
gron energi. | denna forandring har vi méjlighet att ta del
av energistédet.

Nar vi bildade Studentbostéder i Sverige 2018 hade vi
en fastighetsportfélj med ett fastighetsvarde om cirka

Studentbostader | Sverige AB — Arsredovisning 2020

VD har ordet
1

ieftera i §BS,

900 MSEK. Né&r vi stdngde bdckerna for 2020 fanns vi
pa 13 orter runt om i Sverige med ett fastighetsvarde
om 3,6 MDSEK. Vi har daven byggt upp en projektportfol;

om 6ver 2 200 bostéader. Det ar en fantastisk tillvéxtresa.

Detta har vi lyckats med pa kort tid och jag vill passa pa
att tacka alla medarbetare som har gjort det majligt.

Avslutningsvis vill jag gérna beratta lite om inledningen
av 2021. Den nya organisationen efter samgéendet &r
nu pa plats och vi ser fram emot att ta stora kliv framat
tillsammans. Vi star redo for fortsatt tillvaxt 2021 och for
att fortsatta bygga for Nordens framtid.

Rebecka Eidenert
VD Studentbostédder i Sverige
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Affarsmodell

Vi utgar alltid
ar atfy [orbatira
ftudentetvaf

L

Studentbostader i Sveriges strategi ar i huvudsak
utveckling och férvarv av kostnadseffektiva
studentbostader i svenska universitets- och hog-
skolestader. Den I6pande foérvaltningen leds och
styrs i egen regi av Studentbostader i Sverige,
eller outsourcat pa mindre etableringsorter.
Utover studentbostédder kan bostader dven erbju-
das for andra andamal dér sma, yteffektiva bo-
stader behovs for kortare eller medellanga behoy,
sadsom foretagsbostéder eller trygghetsboende.

Studentbostédder i Sverige har som ambition att

bygga attraktiva bostader dar studenter ska trivas

och ma bra, och som moter de specifika behov

som studenter har. Detta for att fa ndjda hyresgast-

er som vill bo i vara fastigheter under hela sin

mrdazg enope etly
oeinde

studietid. Bolagets uppskattade koncept har
exempelvis mdjliggjort en hogre generell hyresniva
for dess studentlagenheter i Luled &n for dvriga
studentbostader pa orten.

Bolaget har som ambition att vdxa pé de orter dar
efterfragan péa studentbostader ar storst.

| de stader Studentbostader i Sverige bedémer
som intressanta ar ambitionen att expandera
antingen i anslutning till campusomradet eller

i centrala delar av orten.

Studentbostader i Sverige AB — Arsredovisning 2020

Forvarv av mark
& byggratter

Fastighets-
utveckling &
byggnation

Studentbostader i Sverige AB — Arsredovisning 2020

Forvarv av
befintliga
fastigheter

Renovering,
konvertering &
kvalitetssakring

Affarsmodell
1
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Finansiella och operationella mal
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Finansiella och operationella mal

bl
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Styrelsen i Studentbostader i Sverige presenterade den 9 december 2020 nya finansiella
och operationella mal. Studentbostader i Sveriges fastighetsportfolj bestar av 6ver 4 200
studentbostader pa 13 orter med ett fastighetsvarde om cirka 3,6 MDSEK. Bolaget &r idag

rikstackande pa den svenska marknaden.

FINANSIELLA MAL
e  Generera tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie som Gver en
femarsperiod i genomsnitt uppgar till minst 20 procent per ar.

e  Generera tillvéxt i substansvérde per aktie som 6ver en fem-
arsperiod i genomsnitt uppgar till minst 20 procent per ar.

e  Rantetackningsgrad minst 2,0 ganger.

e  Belaningsgrad om maximalt 70 procent av marknadsvardet
av koncernens forvaltningsfastigheter.

e  Soliditet om minst 25 procent.

OPERATIONELLA MAL

Produktionsstarta i genomsnitt 700 — 1 000 student-
bostader per ar 6ver en femarsperiod.

Vid utgangen av ar 2025 férvalta minst 10 000
studentbostader.

Studentbostader i Sverige AB — Arsredovisning 2020

Intjaningsformaga

Tabellerna nedan presenterar aktuell intjaningsférmaga
pa tolvmanadersbasis per den 31 december 2020. Den
aktuella intjaningsformégan ska inte jamstéllas med en
prognos 6ver de kommande 12 manaderna, ej heller
med utfallet de senaste 12 manaderna. Det &r istéllet att
betrakta som en presumtiv dgonblicksbild av bolagets
intjaningsférmaga pa arsbasis.

Intjaningsformagan tar inte hansyn till utveckling av hyror,
vakansgrad, fastighetskostnader, réntor, vardeforand-
ringar, eventuella férvérv eller andra resultatpaverkande
faktorer. Intjaningsférmagan baseras pa fastighetsbe-
standets kontrakterade hyresintédkter, bedémda fast-

Intjaningsférmaga,

Intjaningsférmaga

ighetskostnader under ett normalar samt kostnader
for administration. Aktuell intjaningsférmaga ska lasas
tillsammans med 6vrig information i arsredovisningen.

Nedan presenteras tva versioner av Studentbostader

i Sveriges intjaningsférmaga. Tabellen till vanster pre-
senterar Bolagets intjaningsformaga per den 31 decem-
ber 2020, och tabellen till h6ger presenterar Bolagets
intjaningsférmaga justerad for projekt i produktion. Med
projekt i produktion avses 209 studentbostader i Stock-
holm och 548 studentbostader i Malmé som forvantas
slutféras under 2021.

Intjaningsférmaga inkl.

MSEK projekt i produktion, MSEK
Hyresvérde 224,9 Hyresvarde 2249
Vakans -23,7 Vakans -2,2
Hyresintéakter 201,2 Hyresintékter 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

Studentbostader i Sverige AB - Arsredovisning 2020
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Nyckeltal
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Nyckeltal

Nyctedtal 2020
b 251 ----.

Studentbostader

. ~8,0..

N

~ ~

/
N Fastighetsvarde

~2 200

Lagenheter i projektportfoljen

~ — Koncernens intékter
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. 190,9...

Fastighets- och projektrelaterade nyckeltal

Jan-dec 2020 '

Jan-dec 20192

Okt-dec 2020 3

Nyckeltal
1

Okt-dec 20192

Intakter, MSEK

Driftsresultat, MSEK

Véardeforandring forvaltningsfastigheter, MSEK
Periodens resultat efter skatt, MSEK
Uthyrningsgrad, %

Overskottsgrad fastigheter, %
Marknadsvéarde, MSEK

Uthyrningsbar area, kvm

Marknadsvérde, SEK/kvm fardigstéllda fastigheter

L&agenheter, antal

Lagenheter i projektportfolj, antal
Hyresintakter enligt intjaningsférméaga, MSEK
Driftsresultat enligt intjaningsférméaga, MSEK

150,5
75,5
87,7
90,7

89

50
3563
120959
26 202

4251

2216

224,9

112,8

102,3
53,3
74,7
73,7

97

52
2091
86 644
24133

2900
460

149,2
98,5

46,6
21,9
6,2

9,9

89

47
3563
120959
26 202
4251
2216
224,9
112,8

40,5
22,7
55
13,6
97

56
2091
86 644
24133
2900
460
149,2
98,5

Finansiella nyckeltal

Jan-dec 2020 '

Jan-dec 20192

Okt-dec 2020 *

Okt-dec 20192

Balansomslutning, MSEK 3921,0 2153,9 3921,0 2153,9
Eget kapital, MSEK 1535,2 571,0 1535,2 571,0
Soliditet, % 39 27 39 27
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 ranteb&rande skulder, kreditinstitut, snittranta, % 2,05 1,74 2,05 1,74
Rantebindning lan kreditinstitut, ar 1,7 1,7 1,7 1,7
Kapitalbindning lan kreditinstitut, ar 1,9 2,6 1,9 2,6
Aktierelaterade nyckeltal Jan-dec 2020 ' Jan-dec 20192 Okt-dec 2020 3 Okt-dec 20192
Eget kapital per aktie, SEK 0,09 274,26 0,09 274,26
Substansvarde NAV, per aktie, SEK 0,09 282,1 0,09 282.1
Totalt antal utestdende stamaktier 46817515 2082 154 46817515 2082154
Totalt antal utestadende preferensaktier serie B 5408 592 e.t. 5408 592 e.t.
Totalt antal utestaende preferensaktier serie C 17 167 391 493 e.t. 17 167 391 493 et

Personalrelaterade nyckeltal

Jan-dec 2020 '

Jan-dec 20192

Okt-dec 2020 3

Okt-dec 20192

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 f&ér koncernen fér fd Studentbostéder i Sverige AB samt perioden fr om

forvarvstillfallet for koncernen for fd Prime Living AB, det vill séga december 2020.
2. | utfallet ingar endast koncernen fd Studentbostéder i Sverige AB.

3.1 periodens utfall ingar koncernen fér fd Prime Living AB from forvarvstillfallet, det vill sdga december 2020.

Studentbostader i Sverige AB — Arsredovisning 2020
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Fastighetsbestand

Studentbostader i Sverige har fastigheter 6ver hela Sverige,
med en sarskild tyngd pa storre studieorter, som Stockholm,

Goteborg och Lund. Méanga av dessa orter ar rodlistade av

Sveriges Forenade Studentkarer, dar behovet av kvalitativa,
prisvarda studentbostader ar som storst. ’

LULEA

Genom att finnas 6ver 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
CUN DY e e

Stockholms
universitet °
KARLSTAD (- )
Hogskolan RIS G13 STOCKHOLM
Kristianstad GOTHENBURG
TROLLHATTAN
GOTEBORG
@ vixo
OLOFSTROM
KRISTIANSTAD ° B RLEKRONA
RONNEBY
‘ LUND) |KARLSHAMN
MALMO
Nuvarande Projektportfolj,

Stad antal lagenheter antal lagenheter Totalt
Luled 1435 0 1435
Stockholm 291" 944 1235
Malmé 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 6 467
1. Inklusive pagaende 209 st.

2. Inklusive pagaende 548 st.
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Fastighetsbestand

3
FASTIGHETSPORTFOL)
Kommun Fastighetsbeteckning Byggar 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 17 4482
Karlskrona Gullbernahult 7 1955 117 2808
Karlstad Freja 14 2004 93 2054
Karlstad Hasten 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
Lulea Porsén 1:427 1996 108 2992
Luled 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
Lulea Porson 1:437 2016, 2017 291 8506
Lund Straken 1 2009 86 2924
Lund Studentkéren 4' 2013 200 4400
Malmé Trépanelen 1 2017 336 8736
Malmd Trapanelen 6 2014 84 1944
Malmé Trapanelen 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 53 1006
Stockholm Ferdinand 8 2018 291 8004
Trollhattan Kuratorn 2 2009 144 4488
Véxjo Utfarten 3 2006 72 2088
Totalt 4251 120 959
1. Arrende med temporart bygglov.
Studentbostader i Sverige AB — Arsredovisning 2020 25
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Projektportfolj

Antal Detaljplan [{ELCIED] Planerat
Projektnamn Status lagenheter vantas klar  Produktionsstart  Fardigstallande
Karlstad Mungigan & Munspelet Bygglovsskede 234 2020 (detaljplan klar) 2021 2023
Stockholm Ferdinand 14, 15 Bygglovsskede 944 Klar 2021 2022-2024
Goteborg Ramberget' Bygglov upphévt et et et 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

1. Temporért bygglov, arrende, padgéende tvist.

Studentbostader i Sverige AB — Arsredovisning 2020
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Tidslinje Tidslinje
1 1

Tidslinje

0 v L3
a’. r KOMMENTARER
o Okad exponering for den attraktiva marknaden i Stockholm

genom Ferdinand projektet som star for 41 procent av den
aktuella projektportfoljen i antal enheter.

LN J
-
é“m bal / e En stor majoritet av projektportféljen kommer att vara pa-
p borjade till slutet av ar 2022.

e  Samtliga projektfastigheter har positiva planbesked fran
kommunerna alternativt antagen planandring eller bygglov.

Antal
lagenheter
- Totalt 944 lagenhete,
1000
900
Stockholm Stockholm Stockholm
800 Fas 1 Fas 2 Fas 3
700
600
500
400 Kristianstad
323 lagenheter
Karlstad Trollhattan /\
300 N Lund 3
234 lagenheter (B e 226 lagenheter
/\ Karlskrona Vaxjo OO
200 /\150 lagenheter 141 lagenheter OO
OO OO OO
100 0o 0O /\ OO /\ O O
o HREE o E o
0 i i i i i i ,
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Aktien Akien

Aktien

‘ ! r! i AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2020

Preferensaktier, Preferensaktier, Totalt antal Antal aktier, Réster, Réster,

Aktiedgare Stamaktier serie B serieC aktier % antal %

Aktiebolaget Fastator (publ) 1561265 3538452789 3540014 054 206 3538608916 20,6

Samhallsbyggnadsbolaget 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 2136225862 2137 186651 124 2136321941 12,4

SEB AB, Luxembourg Branch 157 169 421280128 421 437 297 25 421437297 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
Studentbostéder i Sverige har per rapportdagen tre aktieslag - stamaktier, preferensaktier av serie B p—— 8262 189 8107 300 114 649 308 384 945 18 308377 649 18
och preferensaktier av serie C. Stamaktierna och preferensaktierna av serie C var per rapportdagen Clearstream Banking S.A. 208 365 711 208 365 711 12 208365711 12
upptagna till handel pa Nasdaq First North Growth Market. En extra bolagsstamma i februari 2021 IP Morgan Chase Bank N.A. 190 000 000 190 000 000 1,1 190 000 000 1,1
beslutade om sammanléggning av aktieslagen varefter Studentbostader i Sverige endast kommer att LGT Bank Ltd 173540 000 173540 000 1,0 173540000 1,0
ha ett aktieslag. Sammanlaggningen av aktieslagen genomférdes i mars 2021 d& det dven genom- Ovriga 067416 209l R 15 70y105160 S 0216 82810 L SRR SE (519251378 195
férdes en sa kallad omvéand split sé att 100 aktier sammanlades till en (1) aktie. Det totala antalet Totalt 6817515 5408592 17167391493 17219617600 1000% 17214749867 100,0%

aktier efter sammanlaggningen uppgar till 172 196 176 stamaktier.

1. Amasten Bostader AB och Amasten Fastighets AB.
2. Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB och Samhéll Majorna AB.

AKTIEKURS
Aktieslag Antal ISIN STAMAKTIEN KURSUTVECKLING, SEK
Stamaktier 46817515 SE0006422309 !
Preferensaktier av serie B 5408 592 SE0006422317
Preferensaktier av serie C 17 167 391 493 SE0013647054
1,20
1,00
0,80
0,60
STUDENTBOSTADER | SVERIGES Utdelningen ska langsiktigt uppga till 50 procent av fér- 0,40
UTDELNINGSPOLICY valtningsresultatet. Studentbostéder i Sverige kommer de
narmaste aren prioritera tillvéxt fore utdelning vilket kan
medfora lag eller utebliven utdelning. 0,20
0,00
2020-01-02 2020-12-30
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Hallbarhet
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Hallbarhet
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Med utgangspunkt i vara varderingar ansvar, 6ppenhet och nytdnkande har Student- _ . = om studentbostadsbolag paverkar vi var For oss &r var hallbarhetsstrategi och vara hallbarhets-
bostéder i Sverige ambitionen att utveckla ett unikt hallbarhetsarbete i branschen. omvérld, manniskor och miljé. Darfér stéller vi mal néra férknippade med de évergripande affarsmélen
Genom att arbeta integrerat med hallbarhet och samhéllsengagemang skapar vi vérde hoga krav pa oss sjilva och var verksamhet att ~ och &r darfor en naturlig del av var verksamhet och
i alla led. agera ansvarsfullt. Genom att alltid rikta vart for alla oss som jobbar pa Studentbostéder i Sverige.
héllbarhetsarbete mot konkreta atgérder Vissa malsattningar och aktiviteter &r i ett tidigt skede
i och kring vara fastigheter nar vi battre resultat  och pabdrjade medan vi har jobbat med andra under en
Over tid. Vi tar dven ansvar och paverkar langre tid. Till grund for hallbarhetsarbetet finns dven var

vara affarspartners och hyresgéaster,  hallbarhetspolicy.
som blivande beslutsfattare,
genom att underlatta mer
hallbara val och beteenden.
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Hallbarhet Hallbarhet

Rebecka Eidenert
VD Studentbostédder i Sverige
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Vi ska dga, utveckla och forvalta studentbostader pa ett
ansvarsfullt satt och ta hansyn till miljomassiga, sociala
och ekonomiska aspekter. Med utgédngspunkt i vara
varderingar ansvar, 6ppenhet och nytiankande har
Studentbostader i Sverige ambitionen att utveckla ett
unikt hallbarhetsarbete i branschen.

Vart héllbarhetsarbete borjar i vara affarsmal och stra-
tegiska fokusomraden och omfattar bland annat fragor
som omstalining till mer héllbara energi- och bygglés-
ningar, resurs- och materialeffektivitet, avfallshantering,
nya boendeformer samt lokala samarbeten som bidrar till
att skapa livskraftiga samhéllen.

Ett miljdmassigt ansvarstagande innebéar att vi skapar de
bésta forutsattningarna for oss sjélva, vara leverantérer
och hyresgéaster. Vi behover agera miljoméssigt hallbart
i all var verksamhet. Vi bygger i dag energieffektivt med
ambitionen att na lagsta mojliga inverkan pa miljon.

Vart sociala ansvar handlar om att vi agerar lokalt med
stort engagemang som gor att vi blir en langsiktig och
samhaéllsviktig aktor. Detta astadkommer vi genom en
tét och aktiv dialog med kommunerna, larosaten, lokala
partners och framférallt studenterna.

| flera omraden dar vi har fastigheter idag ser vi potential
att nyttja marken pa ett battre satt. For att kunna gora

Studentbostader i Sverige AB - Arsredovisning 2020

detta planerar vi att successivt ersatta de befintliga
bostaderna med fler nya bostader.

Genom att bygga nytt i vara befintliga bostadsomraden
kan vi erbjuda lagenheter med hdgre kvalitet som ar
battre anpassade for hyresgésternas behov och krav. Vi
planerar bland annat att skapa uteplatser och fler sociala
ytor och har ambitionen att &ven inkludera nya funktio-
ner kring bostéaderna, till exempel utomhus-gym eller ett
café. P4 sa satt skapar vi en mer trivsam och halsosam
miljo for studenterna.

Att erbjuda ekonomiskt dverkomliga bostéder ar en viktig
del i hallbarhetsagendan. Som bolag vill vi kunna erbjuda
kvalitativa och attraktiva studentbostéder till ett rimligt
pris. Pa sa satt blir bostaderna tillgangliga for fler.
Ekonomisk hallbarhet handlar dven f6r oss om att vi ska
leva upp till vara uppsatta ekonomiska mal, sékerstilla
en god ekonomi och ta ansvar for ett langsiktigt &gande
och en I6nsam och kundnara utveckling och forvaltning.

Var personal &r det viktigaste vi har. For alla vara medar-
betare vill vi skapa en trygg och samtidigt utvecklande
atmosfar. Hos oss ska man &ven kénna att vi har en trygg,
saker och hélsosam arbetsplats. En annan viktig del hand-
lar om att vara ett 6ppet och inkluderande féretag.

Hallbarhet
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Hallbarhetsstrategi

Vart héllbarhetsarbete delas in i tre delar och ataganden. Fran den enskilda studenten
och hyresgaster till omvarlden och samhallet i stort.

01

FOR STUDENTERNAS BASTA

Var drivkraft handlar om student-
ernas bédsta och att bidra till ett

battre studentliv. Vi nar dit genom

att utveckla en trivsam och kvalit-
ativ boendemiljé som ar prisvard
och som skapar gemenskap och
valmaende.

02

FOR HALLBARA BOSTADER

Var ambition &r att skapa nésta
generations studentbostader
med energi- och klimateffektiva
|6sningar, och utveckla student-
bostdder som minskar klimat-
paverkan under hela livscykeln.
Vi har kontroll genom hela
verksamheten for att minimera
negativ paverkan pa manniskor,
miljé och naturresurser.

FOR LANGSIKTIG SAMHALLS-
UTVECKLING

Vi ska samverka och verka fo6r en
utveckling av samhaéllet och framja
en inkluderande och trivsam miljo.
Vi utvecklar bostadsomraden i nara
samarbete med Sveriges kommu-
ner och larosaten som bidrar till
mer konkurrens- och livskraftiga
samhallen.

Studentbostader i Sverige AB — Arsredovisning 2020

07 FOR STUDENTERNAS BASTA

Studenttiden &r borjan pa vuxenlivet, och pa Student-
bostéder i Sverige vill vi ge alla méjligheten till en positiv
start. Bostaden ska inte sta i végen for att man ska kunna
vélja den utbildning man drémt om. Darfor vill vi finnas
dar studenterna finns genom hela studietiden. Vi utvecklar
vara bostader i stdndig och néra dialog med hégskolorna,
universiteten och kommunen och framférallt med studen-
terna vilket gor att vi pa ett bra satt kan moéta de behov
och krav som finns.

Vi vill forbattra och férdandra studenternas vardag genom
boendet. Studenterna ska kanna trivsel, gemenskap och
trygghet, alla timmar pa dygnet. Om man trivs sa blir
studielivet enklare. Vi bygger darfér omraden med bra
gemensamma utrymmen (utifran ett tydligt och enhetligt
koncepttink) som exempelvis utomhus-gym, nérlivs och
caféer nira bostaden. Det skapar sméastadskénsla,

FOKUSOMRADEN
e Halsa och valmaende hos vara hyresgaster.

e  Aktiviteter och I6sningar som frémjar moten, skapar
trygghet och granngemenskap.

e Utveckling av attraktiva bostadsomraden som en
férlangning av campus.

MALSATTNINGAR OCH AKTIVITETER

e Nojdhetsundersokning genomfors under aret och
féljs upp.

e Trygghetssakra bostadsomraden kontinuerligt
i samrad med kommun och universitet/hégskola.

INGEN 3 HALSAOCH 4 GOD
FATTIGDOM VALBEFINNANDE UTBILDNING

TRy
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Hallbarhet

samhorighet och vélbefinnande. Genom vara student-
vardar kan vi hjalpa till pa plats, atgérda felanmalningar,
visa lagenheter och ge personlig information.

Att erbjuda attraktiva och kvalitativa studentbostéder till
ett rimligt pris &r en viktig del i var hallbarhetsagenda.
Pa sa satt blir bostéaderna tillgangliga for fler, i hela
Sverige. Man kan dven samla sina kdpoéng via HomeQ
vilket ar bra nar studenterna eventuellt flyttar till en ny
stad och vill byta boende.

Malet &r att vara bostéder ska utvecklas med ett helhets-
tank och som en f6rlangning av campusomradet och
studentlivet. Med nytankande och smart arkitektur kan

vi idag i storre utstrackning erbjuda lite mindre, men mer
yteffektiva lagenheter, som aven har ett eget kok vilket
efterfragas i storre utstrackning bland Sveriges studenter.

o  Oka andelen utomhus-gym.

e  Oka antalet studentvardar i de stérre stader
dar vi finns.

e Utveckla nya yteffektiva boendekoncept.

e Vid planering av bostéderna fortsatta uppmuntra
boende till hallbart resande. Ta cykeln framfor bilen
och darfér placerar vi cykelstall strategiskt.

e Nar vi bygger nytt ger vi vara hyresgaster mojligheter
att kunna miljésortera samtliga fraktioner i samtliga
omraden.

e Utveckla var digitala forvaltning och hyressystem for
att gora det inflyttning och utflyttning &nnu smidiga-
re. Det ska vara enkelt att bo hos oss.
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02 FOR HALLBARA BOSTADER

Vi bedriver ett langsiktigt och ansvarsfullt miljidarbete
genom hela kedjan - i var utveckling, férvaltning och

i byggandet av nya studentbostdder som syftar till att
Overtraffa vara héllbarhetskrav i alla vara bostader. Bade
géllande material- och leverant&rskrav.

Var ambition &r att alltid sékra en lang livslangd pa de
bostdder som vi dger, utvecklar och forvaltar och alltid
stréva efter en s& minimal miljépaverkan som mojligt. All
nyproduktion certifieras enligt Sweden Green Building
Councils standard eller motsvarande, vilket bland annat
innebar att byggnaden anvander 25 procent mindre en-
ergi an tidigare (vid ombyggnation) eller jamfort med ny-
byggnadskraven i Boverkets byggregler (vid nybyggna-
tion). Ett annat exempel &r nar vi gor stdrre renoveringar,
vilket i flera fall resulterat i en minskad energiférbrukning
pa minst 30 procent jamfort med fore renoveringen.

FOKUSOMRADEN

e Energi- och klimateffektivt byggande.

e  Cirkularitet och resurseffektivitet.

e  Resursutnyttjande och nya boendeformer.

e  Framja klimatsmarta, hallbara beteenden
hos hyresgaster.

MALSATTNINGAR OCH AKTIVITETER

e Lag eneriganvandning. Det innebéar att vara nybygg-
nadsprojekt maximalt far medfora en energianvand-
ning motsvarande hdgst 56 procent av det krav som
stalls i Boverkets Byggregler.

13 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

O

Vi ska dven 6ka andelen el fran férnybara energikallor
i alla projekt. Utvalda fastigheter inom kategorin nybygg-
nation har borjat installerat solpaneler.

Med digitala I6sningar och smarta innovationer kan vi
minska var klimatpaverkan under hela byggnadens livscy-
keln genom att optimera processen som leder till mindre
resursanvandning.

Vi hittar stéandigt pa nya lésningar och smart arkitektur
som gor att vi kan erbjuda olika typer av boendeformer
och erbjuda mer yteffektiva ldgenheter. Vi ska alltid stra-
va efter att skapa en boendemiljé som ger forutsattning-
ar for hallbara val och som framjar klimatsmarta, hallbara
beteenden hos hyresgéster gallande vattenanvandning,
energiférbrukning, avfall och atervinning.

®  For nyproduktionen staller vi &ven krav att vi ska
kunna certifiera byggnaderna enligt Green Building
eller motsvarande.

e  Oka atervinningsgraden genom information och
paverkan hyresgéster.

* Minska vattenanvandning, energiforbrukning genom
paverkan hyresgaster. Vi planerar utféra nybyggna-
tion med IMD vilket innebar att hyresgésterna blir
medvetna om sin forbrukning av varmvatten och el i
bostaden.

e Materialkrav/Leverantorskrav. Materialvalen ska vara
hallbara med lang livslangd och kvalitet.

e  Oka andelen el fran férnybara energikillor.
® Byggprocessen pa plats ska ske effektivt och sa
mycket arbete som gar att férbereda/bygga in-

omhus innan uppmuntras. Det medverkar till att vi
minskar risken for fuktskador.
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03 FOR LANGSIKTIG SAMHALLSUTVECKLING

Vi kan képa befintliga fastigheter eller bygga nytt, sjélva
eller tillsammans med kommunen. Oavsett &r vart fokus
alltid att vara en langsiktig dgare.

Var affarsidé ar att langsiktigt 4ga, forvalta och utveckla
studentbostader, samt vara den givna samarbetspartnern
fér kommuner och larosaten. Genom att sténdigt ha 6rat
mot marken och samverka med intressenter lokalt och
langsiktigt sakerstaller vi en bra dialog fran bérjan till slut.
Och pa langre sikt. Vi kan genom en god dialog anpassa
oss och tidigt mota de specifika krav och férvantningar
som finns fr&n kommuner, ldroséten och studenterna.

Det finns en rddande studentbostadsbrist i de flesta
svenska studieorter. P& landets stdrsta studieorter;

FOKUSOMRADEN

¢ Dialog med kommuner, ldrosaten och andra
viktiga lokala organisationer for att mota aktuella
och lokala behov.

®  Arbetsmiljo och sdkerhet genom hela
leverantorskedjan.

e Halsa och valmaende hos vara medarbetare.
MALSATTNINGAR OCH AKTIVITETER

¢ Medarbetarundersokning genomfors under aret och
foljs upp.

e Systematiskt kvalitets och sékerhetsarbete genom-
fors kontinuerligt.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OGHEKONOMISK
TILWVAXT

1 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

Y,

o
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Hallbarhet
1

Stockholm, Goteborg, Lund och Uppsala, ar det brist

péa studentbostéder under hela aret. Genom att erbjuda
prisvarda och effektiva bostader i attraktiva lagen fyller vi
ett tydligt behov i samhéllet. Majoriteten av Studentbo-
stader i Sveriges fardigstéllda, pagaende och planerade
bostader finns pa orter med bostadsbrist.

Vivill vara en inkluderande och jamstalld arbetsgivare dar
alla medarbetare kanner trivsel, engagemang och stolt-
het. Var foretagskultur kdnnetecknas av nytankande och
entreprendrskap dar alla &r med och vill bidra till helheten.
Vi ska vara en attraktiv och trygg arbetsgivare som ser till
att vara medarbetare standigt utvecklas och nar sin fulla
potential. Det &r viktigt fér att vi ska kunna attrahera, moti-
vera och behalla nyckelpersoner och var personal.

¢  Arbetsmiljopolicy uppdateras och f6ljs upp.

e Uppforandekod f6ljs upp under aret for bade kunder
och leverantorer. Vi stéller hoga krav pa att vara
entreprendrer/leverantérer har god arbetsmiljo och
arbetsklimat.

e Vara bostader ska vara hallbara, ha god kvalitet och
rimliga hyror. Dar vi kan bygger vi med investerings-
stdd vilket innebar hyror som fler kan betala.

e Viser garna att byggbolagen tar in yngre studenter
som far praktikplats underbyggtiden. Kunskapsut-
vecklingen ska framjas inom hela verksamheten och i
studentstaden som helhet.
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Case - Laxhjalpen i Trollhattan

Forra lasaret var det 16 480 elever i Sverige som gick ut grundskolan utan behérighet till gymnasiet.
| manga stader finns det stora skillnader i resultat mellan skolorna och Trollh&ttan &r inget undantag.
Studentbostédder i Sverige stottar darfor stiftelsen Laxhjalpen infor att de under 2021 startar upp sin
verksamhet i Trollhattan, for att fler hogstadieelever ska bli behoriga till gymnasiet.

axhjalpen har genom stdd fran och samarbeten

med féretag, kommuner och skolor kunnat driva

ett for elever gratis, resultatfokuserat och struk-

turerat Laxhjalpsprogram pa skolor med lagre

sultat &n rikssnittet. Effekten av Léxhjalps-

programmet ar tydlig, efter drygt tio ars tid har
80 procent av eleverna som genomgatt programmet natt
gymnasiebehorighet. Eleverna som deltar i Laxhjalps-
programmet far laxhjalp sex timmar i veckan av anstéllda
hdgskolestudenter.

— Med Léxhjélpen kan vi ge hogstadieelever ett hogre
sjalvfortroende, en battre studieteknik och goda fore-
bilder. De har eleverna behover extra hjélp och stéd som
de inte alltid kan f& hemma eller i skolan, sager Matilda
Svensson, Operativ chef pa Stiftelsen Laxhjalpen.

Trollhattan &r en av de stader dar skolresultaten ligger
nagra procentenheter under det nationella genomsnittet
nar det géller behdrighet till gymnasiet. Laxhjalpen vill
vanda denna trend genom att ha en stark narvaro

i Trollhattan — vilket samarbetet med Studentbostéader

i Sverige mojliggjorde.

— Att klara gymnasiet ar ett otroligt viktigt steg for att
kunna forma sin egen framtid. Genom Laxhjélpen och
detta samarbete skapas valmajligheter som vi vill att
unga i Trollhattan ska ha. Ett battre studentliv kraver
st6ttning och resurser — med det har arbetet och vart
partnerskap ger vi det, menar Rebecka Eidenert, VD
Studentbostédder i Sverige.

Att sa fa har gymnasiebehdrighet paverkar forstas
skolorna p& manga satt. Idag har manga skolor svara
utmaningar, bland annat med sociala problem och fa
behoriga larare.

- Méanga av de elever som ligger i riskzonen med att inte
klara av hogstadiet tror inte att de kan klara studierna,
men Laxhjalpsprogrammet bevisar dem motsatsen —

de behover ndgon som tror pa dem, sager Matilda
Svensson.

Sedan starten i Trollhattan i januari 2021 har bade
intresset och engagemanget fran skolor och elever varit
stort. Alla platser ar fyllda och kolistan till Laxhjélpspro-
grammet &r lang. Under Coronapandemin har manga
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grundskolor varit stdngda och genomfort distansunder-
visning, men vissa rektorer har valt att halla sina skolor
Oppna enbart for Laxhjalpen — ndgot som har underlattat
mycket for eleverna som deltar.

- Vi startade upp Léxhjélpen i Trollhattan mitt i en pa-
géende pandemi och trots omsténdigheterna sa har enga-
gemanget fran skolor och elever varit valdigt lyckat.

Vi &r otroligt n6jda med samarbetet med Studentbo-
stader i Sverige och planen framét &r att ar 2025 ha

3000 elever i vart Laxhjélpsprogram, déar vi behévs som
mest. Det hdr samarbetet &r ett bra steg pa vagen, och vi
hoppas fa in fler samarbetspartners framéver som kan fort-
satta stotta Laxhjalpens resa, avslutar Matilda Svensson.
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Stiftelsen Léxhjalpen &r en icke vinstdrivande stiftelse som
bedriver ett riktat och resultatfokuserat laxhjélpsprogram for
hogstadieelever som riskerar att inte klara skolan, sa att de

nar gymnasiebehdrighet med sjélvfértroende infor framtiden.

Partnerskapet &r ett satt for Studentbostéder i Sverige
att bidra till en 6kad social hallbarhet och integration

i Trollhattan. Rebecka Eidenert avslutar med att beréat-
ta vad som driver bolaget att st6tta lokala initiativ och
samhaéllsfragor.

- For oss ar det viktigt att &ven engagera oss i fragor
som ligger utanfor bostaden. Att unga far battre mojlig-
heter att klara av sin skolgdng kommer att ha en positiv
effekt pa samhaéllet i stort. Vi vill darfor se att fler elever
gar vidare till gymnasiet och slutligen &ven till en efter-
gymnasialutbildning. D4 krédvs ocksa fler studentboenden
pa alla studieorter — ndgot som vi aktivt arbetar for i vara
expansionsplaner, avslutar Rebecka Eidenert.

ﬁv i Hallbarhet
; A 1
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Case - Luled

regqagterna i lulea
alr
bﬁﬁ%ﬁﬁ/» ftudent it

Lulea ar hem for manga studenter med narhet till bland annat Skandinaviens nordligaste
tekniska hogskola — Luled tekniska universitet. Studentbostader i Sverige har en stark
narvaro i staden och har intervjuat ett par hyresgaster for att fa en insyn i studenternas
vardag och boende. Hur &r det att bo i en lagenhet fran Studentbostader i Sverige och hur
trivs studenterna?

Dovile Berardi

23 ar och studerar till Fastighets-
maklare vid Lulea tekniska
universitet.

— Livet som student &r valdigt roligt
men ocksa lite kdmpigt, det ar
viktigt att planera sé man kan gora
alla roligheter (med Coronaavstand
saklart) och samtidigt fokusera pa
plugget! Att bo hos Studentbostader
i Sverige ar valdigt trevligt och fram-
forallt smidigt i och med det digitala
bokningssystemet for vardagliga
sysslor som att tvatta etc. Alla i bo-
stadsomradet &r valdigt trevliga och
bidrar med en trevlig stdmning

i omradet, berattar Dovile.
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er borjan av aret skickade Student-
ostader i Sverige ut en enkatundersékning till
alla hyresgaster, dér de fick dela hur de trivdes
i sin bostad och med studentlivet. Alla deltag-
are ombads aven inkludera portrattbild samt
inredningsbilder fran bostaden. Som tack for
insatsen erbjods presentkort pa ICA — ett mycket upp-
skattat bidrag till den ofta skrala studentbudgeten.

pérla Lulea.

Manga av bidragen kom fran studenter boende i Luled,
vilket &r den storsta andelen bostéder i Studentbostader
i Sveriges portfélj, med hela 1 435 studentldgenheter.

Ludvig Jonsson
22 ar och studerar till Brandingenjor
vid Luled tekniska universitet.

- Livet som student ar fantastiskt,

att plugga nagot som man &r intress-
erad av samtidigt som man traffar
nytt inspirerande folk och vanner for
livet! Att bo hos Studentbostéader

i Sverige ar sékert, tryggt och flexib-
elt. Uppstar problem finns alltid folk
att vanda sig till, berattar Ludvig.

Case - Lulea

Forutom att Luled tekniska universitet ar ett hogtekno-
logiskt ndste som genomsyras av innovation och teknik,
finns det mycket att se och uppleva i staden. Bland annat
kan invanarna upptécka snokonst i stadsparken och
promenader pa havsis.

Vi fragade studenterna hur livet &r som student och hur
de trivs hos Studentbostader i Sverige, i Norrbottens

Sofia Jonsson

20 ar och studerar till Civilingenjor
i Datateknik vid Lule& tekniska
universitet.

— Livet som student har &r aldrig
trakigt, det finns studentféreningar
for allt mellan himmel och jord!

Det basta ar att det verkligen finns
nagonting for alla och mojlig-

heten att testa nagonting nytt finns
alltid dar. Vem skulle tro att jag

som inbiten handbollsspelare skulle
borja dansa social pardans? Inte
jag i alla fall, den saken &r klar! Att
snabbt kunna ta sig hem efter en
lang dag har alltid varit viktigt for
mig, och det var bland annat darfor
jag valde Studentbostéder i Sverige
som hyresvard. Att bo i en lagenhet
omgiven av andra studenter ger mig
en kénsla av samhérighet — och man
ar aldrig langt ifran narmsta fest,
berattar Sofia.

1
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Marcus Pihl
Fastighetstekniker, Luled

46

Studentbostéader | Sverige AB — Arsredovisning 2020

Hur ar det att jobba pa

Studentbostader i Sverige?

Jattebra - jag trivs enormt. Vi &r ett bra gdng som hela
tiden vill framét, det &r en valdigt positiv anda och stam-
ning. Studentbostéder i Sverige lyssnar pa oss med-
arbetare och vi far vara delaktiga i mycket. Det upplever
vi bland annat genom véra gemensamma méten dar det
ar hogt i tak. Ledningen &r horsamma for det vi sdger
och kommunikationen funkar bra!

Hur ar det att mota studenterna?

Trevligt, positivt och det ar ytterst séllan som det uppstar
nagon form av diskussion. Det viktiga &r att bada parter
kan komma Gverens i en eventuell diskussion. Vi stravar
alltid efter att vara smidiga och I6sa problem pa ett
professionellt satt.

Vad ar det basta med att jobba pa
Studentbostader i Sverige?

Att kdnna att man far vara en del av en stor organisation
som har vuxit snabbt pa kort tid. Jag kénner en tydlig
delaktighet i det. Ett exempel pa det ar vara forvaltnings-
moten men ockséa vara stoérre mdten varje manad, med
ledningen och 6vriga medarbetare i landet. Det ar
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givande att se hur kollegorna har det i de andra stdaderna,
vi lar oss mycket av varandra. Vi far mycket information
om vad som hander i bolaget utver forvaltningsfragor
och tillgang till feedback.

Hur &r kollegorna?

De &r suveréna. Vi ar ett blandat gdng och héar i Luled
ar vi lite aldre. Det funkar bra dar vi delar erfarenheter
med varandra. Det &r en stor styrka att vi har mycket
erfarenhet i bagaget med spetskompetenser inom olika
omraden.

Beratta om det dagliga arbetet?

Det &r ju besiktning, service och underhall av fastighet-
erna. En stor del av all service gor vi sjélva och anvander
dérfor inte underentreprendrer i sa stor utstrackning.
Vart felanmélningssystem med Din Hyresvérd funkar bra
och smidigt fér bade oss och hyresgésterna. Systemet
ar relativt nytt och vi jobbar darfor kontinuerligt med
forbattringsatgarder tillsammans.

Slutligen ar Studentbostéder i Sverige en rolig organisa-
tion att tillhéra. Bolaget vill hela tiden framéat och vill vaxa
- det &r fantastiskt roligt att vara med pa den resan.
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Styrelse, ledning och kontroll av bolaget fordelas mellan
aktiedgarna, styrelsen, den verkstéallande direktdren och dvriga
personer i ledningen. Till grund for bolagsstyrningen ligger bland
annat bolagsordningen, aktiebolagslagen, arsredovisningsla-
gen, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter vid Nasdaq
First North Growth Market, samt andra tillampliga lagar, regler,
féreskrifter och interna regler (sdsom exempelvis styrelsens
arbetsordning och styrelsens instruktion till den verkstéllande
direktoren). Bolagsstyrning avser de beslutssystem genom

vilka aktiedgarna, direkt eller indirekt, styr bolaget. Malet med
Studentbostader i Sveriges bolagsstyrning ar att skapa varde
genom att sakerstélla ett effektivt beslutsfattande, som féljer
bolagets strategi och styr mot de av styrelsen och bolagsled-
ningen uppsatta malen. Bolagsstyrningen syftar aven till att
sakerstalla att Studentbostader i Sverige lever upp till sina atag-
anden gentemot aktiedgare, kunder, medarbetare, leverantorer
och omvarlden i Ovrigt.

Bolaget tillampar Svensk kod for bolagsstyrning (“Koden”).
Bolaget behover inte folja alla regler i Koden da Koden i sig sjalv
medger mojlighet till avvikelse fran reglerna, under forutsattning
att sadana eventuella avvikelser och den valda alternativa I6s-
ningen beskrivs och orsakerna harfor forklaras i bolagsstyrnings-
rapporten (enligt den sa kallade “f6lj eller férklara-principen”).

Denna bolagsstyrningsrapport Iamnas i enlighet med 6 kap. 6
§ arsredovisningslagen och Koden och redogér fér Studentbo-
stader i Sveriges bolagsstyrning under 2020.

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING

Bolaget tillampar de bolagsstyrningsregler som féljer av lag eller
annan forfattning, d.v.s. framfér allt aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen, bokféringslagen och Koden.

AKTIEAGARE

Studentbostader i Sverige i Sverige AB (publ) hade per den

31 december 2020 3 051 aktiedgare och totalt antal aktier upp-
gick till 17 219 617 600, varav 46 817 515 stamaktier, 5 408 592
preferensaktier av serie B och 17 167 391 493 preferensaktier av
serie C.

Aktiedgare &r berattigade att pa bolagsstamma rosta for samt-
liga aktier som aktiedgaren innehar. Per den 31 december 2020
hade bolaget fyra aktieagare som, direkt eller indirekt, repre-
senterade minst en tiondel av rostetalet: Samhéllsbyggnadsbo-
laget i Norden AB (publ), Aktiebolaget Fastator (publ), Phoenix
Insurance Group Ltd och Amasten Fastighets AB (publ).

REGLER OM BOLAGSSTYRNING

Studentbostader i Sveriges bolagsstyrning utgar fran svensk
lagstiftning som aktiebolagslagen, bokforingslagen och arsre-
dovisningslagen och Koden samt noteringsavtalet med Nasdag.
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Bolaget foljer vidare de regler och rekommendationer som ges
ut av relevanta organ.

BOLAGSORDNING

Studentbostader i Sveriges bolagsordning faststélldes vid extra
bolagsstédmma den 12 februari 2021 och aterfinns i sin helhet pa
www.sbsstudent.se.

Bolagsordningen foreskriver att bolaget ska vara ett holding-
bolag och forvalta vardehandlingar och I16s egendom, dga och
forvalta fastigheter i Norden samt bedriva darmed férenlig
verksamhet. Styrelsen har sitt sate i Uppsala. Bolaget kan inte
fatta nagra beslut i strid mot bolagsordningen utan att forst hén-
skjuta en sadan fraga till bolagsstamma for beslut och eventuell
andring av bolagsordningen. Enligt Bolagets bolagsordning ska
styrelsen besta av lagst tre och hogst tio styrelseledaméter med
hogst tio suppleanter och véljas arligen pa arsstamman for tiden
intill dess nasta arsstédmma har hallits.

BOLAGSSTAMMA

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstdmman bolagets hogsta
beslutsfattande organ. Pa bolagsstamma utdvar aktieagarna sin
rostratt i nyckelfragor, till exempel faststéllande av resultat- och
balansrakningar, disposition av bolagets resultat, beviljande av
ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och verkstéllande direktor,
val av styrelseledamaoter och revisorer, ersattning till styrelsen
och revisorerna samt dvriga drenden som ankommer pa ars-
stdmman enligt lag.

Arsstamma maste hallas inom sex manader fran utgéngen av
rakenskapsaret. Utdver arsstamman kan det kallas till extra
bolagsstédmma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolags-
stdmma genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och
genom att kallelsen halls tillgénglig pa Bolagets webbplats. Att
kallelse har skett ska samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.

Arsstamman 2020 hélls den 30 juni 2020, dar beslut bland annat
fattades om riktlinjer for ersattning till ledande befattningshava-
re, instruktion for utseende av valberedning, andring av bolagets
bolagsordning samt bemyndigande for styrelsen att besluta

om nyemission. Arsstdimman beslutade vidare att disponibla
vinstmedel skulle balanseras i ny rédkning. Som en féljd av
samgaendet mellan Prime Living och Studentbostader i Sverige
hélls en extra bolagsstdmma den 26 november 2020, dar beslut
bland annat fattades om &ndring av bolagets bolagsordning, ny
styrelse, riktad nyemission samt bemyndigande for styrelsen att
besluta om nyemission. Vidare fattades vid extra bolagsstdmma
den 12 februari 2021 beslut om att omstampla samtliga utesta-
ende preferensaktier av serie B och preferensaktier av serie C
till stamaktier i bolaget samt att darefter sammanléagga samtliga
aktier, varigenom 100 aktier sammanlades till en (1) aktie.
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VALBEREDNING

Vid arsstémman den 30 juni 2020 antogs en instruktion for utse-
ende av valberedningen infor arsstdmman 2021. Valberedningen
ska besta av styrelsens ordférande samt tre representanter
utsedda av de tre till rostetalet storsta aktiedgarna i bolaget
baserat pa Euroclear Sweden AB:s forteckning 6ver registrerade
aktiedgare per den sista bankdagen i september. Valberedning-
ens ledamoter utsags den 10 februari 2021, i enlighet med vad
som aviserades i pressmeddelande den 26 oktober 2020 om
valberedningens sammansattning.

Valberedningen bestar av llija Batljan (utsedd av Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB (publ)), Joachim Kuylenstierna
(utsedd av Aktiebolaget Fastator (publ)), Bengt Kjell (ustedd av
Amasten Fastighets AB (publ)) samt av styrelsens ordférande
Bjorn Rosengren. Bengt Kjell &r ordférande for valberedningen.
| de fall en ledamot behdver ersattas ska den dgare som utsett
ledamoten ha ré&tt att utse en ersattare. Arvode ska inte utga till
valberedningens ledaméter for deras uppdrag i valberedning-
en. Ytterligare information om principer for hur valberedningen
utses, dess ledamaoter och deras férslag publiceras pa bolagets
hemsida, www.sbsstudent.se.

STYRELSE

Enligt bolagets bolagsordning skall styrelsen besta av lagst tre
och hogst tio ledamoter med hogst 10 suppleanter. Styrelsen
véljs arligen pa arsstémman for tiden intill nasta arsstamma. Na-
gon regel om langsta tid som ledamot kan inga i styrelsen finns
inte. Efter samgaendet mellan Prime Living och Studentbostéder
i Sverige holls en extra bolagsstdmma den 26 november 2020,
dér en ny styrelse utsags. Den nya styrelsen, bestaende av
ledamoterna Karin Krook och Sven-Goéran Svensson samt styrel-
seordférande Bjorn Rosengren, tilltradde den 8 december 2020.
Dessforinnan bestod styrelsen av ledaméterna Jonas Andersson
och Lars Wikstrom samt styrelseordférande Mikael Wandt.

Styrelseordféranden bevakar att styrelsen utfor sina uppgifter.
Styrelseordféranden och den verkstéllande direktéren har en
fortlépande dialog rérande ledningen av bolaget och ansvarar
for att Gvriga ledaméter far den information som ar nédvéandig
for hog kvalitet i diskussioner och beslut. Styrelseordféranden
ansvarar dven for utvardering av bade styrelsens och VD:s ar-
bete. Samtliga 6vriga styrelseledamoter ansvarar for styrelsens
arbete i lika omfattning, savida inte annat beslutas vid styrelse-
sammantrade eller foljer av styrelsens arbetsordning.

Vid arsstémman den 30 juni 2020 liksom vid extra bolagsstam-
man den 26 november 2020 faststalldes att ersattning skall
utga till styrelsen och inrattade styrelseutskott enligt foljande
férdelning:

e 240000 SEK vardera till icke anstélld styrelseledamot och
360 000 SEK till styrelseordférande forutsatt att denne inte
ar anstalld;

U 10 000 SEK vardera till icke anstélld ledamot av ersé&ttnings-
utskottet och 20 000 SEK till ordférande av utskottet som
samtidigt inte &r anstélld; och

e 20000 SEK vardera till icke anstélld ledamot av revisions-
utskottet och 40 000 SEK till ordférande av utskottet som
samtidigt inte ar anstalld.

Samtliga ersattningar till styrelsen, verkstallande direktéren och
ledande befattningshavare framgar av not 8 i arsredovisningen
for 2020.

Styrelsens arbete

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen
och faststélls pa det konstituerande styrelsemétet varje ar.
Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner
och fordelningen av arbete mellan styrelsen och verkstallan-

de direktor. | samband med det konstituerande styrelsemotet
faststaller styrelsen aven instruktionen for verkstéllande direktor
innefattande finansiell rapportering.

Styrelsen sammantréder enligt ett arligen faststéllt schema och
ska utover konstituerande sammantréde efter arsstdamman sam-
mantréda minst fyra ganger arligen. Utéver dessa styrelseméten
kan ytterligare styrelsem6ten sammankallas for att hantera
fragor som inte kan hanskjutas till ett ordinarie styrelseméte. Ut-
over styrelsemotena har styrelseordféranden och verkstallande
direktoren en fortlépande dialog rérande ledningen av bolaget.

Under 2020 har styrelsen haft 49 protokollférda sammantraden.
Vid styrelsesammantrédena har investeringsforslag, prognoser,
ekonomiskt utfall, &rsbokslut och delarsrapporter behandlats.
Vidare har 6vergripande fragor behandlats rorande strategisk
inriktning, riskanalys, budget, struktur samt organisationsférand-
ringar. Styrelsen har dven behandlat samgaendet mellan Prime
Living och Studentbostéder i Sverige. Slutligen har styrelsen
behandlat andra eventuella forvarv av bolag och/eller fastighe-
ter samt narstaendetransaktioner.

| tabellen nedan redovisas styrelsens métesnarvaro under 2020,
med avseende pa den tidsperiod respektive person innehaft
uppdraget som styrelseledamot.

Namn Narvaro
Mikael Wandt' 47/47
Jonas Andersson' 47/47
Lars Wikstrom' 47/47
Bjérn Rosengren? 2/2
Karin Krook? 2/2
Sven-Goran Svensson? 2/2

1. Avseende tidsperioden 1 januari 2020 till 8 december 2020.
2. Avseende tidsperioden 8 december 2020 till 31 december 2020.

Utvardering av styrelsen

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar en utvéardering av
styrelsens arbete. Syftet med utvarderingen ar att utveckla sty-
relsens arbetsformer och effektivitet genom att inhadmta styrel-
seledamdternas asikter om hur styrelsearbetet bedrivs och vilka
atgarder som kan genomforas for att utveckla och effektivisera
styrelsearbetet. Syftet &r dven att utvardera vilken typ av fragor
som styrelseledamoéterna anser bor ges stérre utrymme och om
det kravs ytterligare erfarenhet och kompetens i styrelsen pa
nagot omrade.

2020 ars utvardering har utforts genom muntliga diskussioner
med bolagsledningen och 6vriga styrelseledamoter. Resultatet
av utvarderingen har redovisats inom styrelsen och har av styrel-
sens ordforande delgivits valberedningen.

Ersattningsutskott

Vid det konstituerande styrelsemaétet i anslutning till arsstémman
2020 samt vid det konstituerande styrelsemétet den 8 december
2020 provade styrelsen fragan om inrattande av ett ersattnings-
utskott, men valde att inte inrdtta nagot sadant utan hantera
fragan inom ramen f6r det ordinarie styrelsearbetet. Detta
innebér att hela styrelsen fullgér de uppgifter som ankommer pa
ett ersattningsutskott, inklusive att félja och utvardera program
for rorliga ersattningar for bolagsledningen, tilldmpningar av rikt-
linjer for ersattning till ledande befattningshavare samt géllande
ersattningsstrukturer och erséattningsnivaer i Bolaget. Styrelse-
ledamot som ingar i bolagsledningen deltar dock inte i arbetet.

Revisionsutskott

Vid det konstituerande styrelsemétet i anslutning till arsstdmman
2020 samt vid det konstituerande styrelsemétet den 8 december
2020 beslutade styrelsen att inte utse ett revisionsutskott och
istallet hantera dessa fragor inom ramen for det ordinarie styrel-
searbetet. Detta innefattar bland annat att:

e  OJvervaka bolagets finansiella rapportering;

* med avseende pa den finansiella rapporteringen dvervaka
effektiviteten i Bolagets interna kontroll, internrevision och
riskhantering;

e halla sig informerad om revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen;

e granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjalvstan-
dighet och darvid sarskilt uppmarksamma om revisorn
tillhandahaller andra tjanster an revisionstjanster; och

* bitrdda vid upprattandet av forslag till bolagstdmmans
beslut av revisorsval.

Styrelsen har under aret behandlat fragor som delarsrapporter,
bokslutskommuniké, arsredovisning, intern kontroll samt den
externa revisionen av bolagets rakenskaper och forvaltning.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH OVRIGA
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Den verkstallande direktoren ar underordnad styrelsen och an-
svarar for bolagets I6pande foérvaltning och den dagliga driften.
Arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstallande direk-
téren anges i aktiebolagslagen, arbetsordningen for styrelsen
och de instruktioner for verkstéllande direktoren och fér den
ekonomiska rapporteringen som styrelsen har faststallt. Verkstal-
lande direktoren ansvarar ocksa for att uppratta rapporter och
sammanstélla information fran ledningen infor styrelseméten
och ar féredragande av materialet pa styrelsemotena.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering &r den verkstal-
lande direktoren ansvarig for bolagets bokforing och medelsfor-
valtning samt finansiell rapportering i bolaget och ska foljaktli-
gen sakerstélla att styrelsen erhaller tillréackligt med information
for att styrelsen fortldpande ska kunna utvardera bolagets
finansiella stéllning. Vidare ska den verkstéllande direktdren
uppréatta delegationsforeskrifter for olika befattningshavare i bo-
laget samt anstélla, entlediga och faststalla villkor for bolagets
personal. Samtliga beslut om ersattningar och anstallningsvillkor
bor bolagets 6vriga personal faststallas av den verkstallande
direktoren.

Verkstéllande direktor ska halla styrelsen kontinuerligt informe-
rad om utvecklingen av bolagets verksamhet, omséattningens
utveckling, bolagets resultat och ekonomiska stéllning, likvidi-
tets- och kreditlage, viktigare affarshandelser samt varje annan
handelse, omstandighet eller forhallande som kan antas vara av
vasentlig betydelse for bolagets aktiedgare.

Den 8 december 2020 tilltradde Rebecka Eidenert som verkstal-
lande direktor, dessforinnan var Lars Wikstrom verkstallande
direktor i bolaget.

REVISION

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och rakenskaper
samt styrelsens och verkstéallande direktdrens férvaltning. Efter
varje rakenskapsar ska revisorn lamna en revisionsberéttelse
och en koncernrevisionsberéttelse till arsstdmman.

Enligt bolagets bolagsordning ska bolaget ha lagst en och
hogst tva revisorer med eller utan revisorssuppleanter. Reviso-
rerna utses av arsstémman. Uppdraget galler till slutet av den
arsstdmma som halls under ndstkommande ar. Vid arsstdmman
2020 omvaldes Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB till revisor
med Thijs Dirkse som huvudansvarig revisor. Ersattning till revi-
sorerna utgar enligt godkénd rakning.
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INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden for

den interna kontrollen och styrningen av bolaget. Den interna
kontrollen omfattar bland annat kontroll av bolagets organisa-
tion, rapporteringsforfarande, analys av risker och 6vervakning
av att lag och andra regelverk samt policys, principer och
instruktioner efterlevs.

Styrelsen ansvarar for att 6vervaka bolagets finansiella rappor-
tering samt effektiviteten i bolagets interna kontroll, internre-
vision och riskhantering med avseende pa den finansiella rap-
porteringen. Bolagets interna kontroll avseende den finansiella
rapporteringen ar utformad for att hantera risker och sakerstalla
en hog tillforlitlighet i processerna kring uppréattandet av de
finansiella rapporterna. For att behalla och utveckla en val fung-
erande kontrollmiljé har styrelsen faststallt ett antal grundlag-
gande dokument av betydelse fér den finansiella rapportering-
en. Déribland ingér styrelsens arbetsordning, instruktionen for
den verkstéllande direktoren, instruktionen for den ekonomiska
rapporteringen, insider- och informationspolicyer och kommuni-
kationsriktlinjer. Darutover forutsatter en fungerande kontrollmil-
j6 en utvecklad struktur med I6pande Oversyn. Ansvaret for det
dagliga arbetet med att uppratthalla kontrollmiljon avilar primért
den verkstallande direktoren. Verkstéllande direktéren rapporte-
rar regelbundet till styrelsen. Verkstéllande direktéren framlagger
vid varje styrelsemé&te som halls i samband med kvartalsbokslut
ekonomisk och finansiell rapport dver verksamheten. Uppfdlj-
ning av den finansiella rapporteringen sker kontinuerligt genom
de kontroller och analyser som styrelse, ledning och ekonomi-
funktion utfor. | dessa fangas dven behov av atgéarder eller
forslag pa forbattringar upp. Uppfdljning sker ocksad genom den
revision som utfors av bolagets externa revisorer. Avrapport-
ering av iakttagelserna fran denna redovisas till styrelsen och
bolagsledningen, men ocksa till berérda medarbetare.

Nagon internrevisionsfunktion finns idag inte uppréattad inom
Studentbostéader i Sverige. Styrelsen har prévat fragan och
beddmt att befintliga strukturer fér uppfoljning och utvardering
ger ett tillfredsstéllande underlag. Sammantaget medfor detta
att det inte anses motiverat att ha en sarskild enhet for internre-
vision. Beslutet omprévas arligen.
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Styrelse

Styrelse

Bjorn Rosengren
Fédd 1942 Fodd 1972 Fédd 1952
Styrelseledamot sedan 2020

Styrelseordférande sedan 2018

Bjorn Rosengren

UTBILDNING: Gymnasieingenjor.

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 PER DEN 31 DECEMBER 2020:

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

OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE TILL BOLAGET OCH
LEDNINGEN RESPEKTIVE AKTIEAGARE: Ej oberoende i forhallande
till bolaget eller i forhallande till storre aktiedgare.

Karin Krook

UTBILDNING: Civilekonomexamen fran Handelshogskolan i Stock-
holm och Esade, Escola superior d’administracio i direccio d’empreses
i Barcelona.

OVRIGA NUVARANDE OCH TIDIGARE BEFATTNINGAR

(I URVAL): Arbetande styrelsemedlem Road Marking Equipment AB,
Chief Commercial Officer och Head of Business Excellence Elite Hotels
of Sweden och Country Manager The Coca-Cola Company.

AKTIEAGANDE | BOLAGET PER DEN 31 DECEMBER 2020: -

OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE TILL BOLAGET OCH
LEDNINGEN RESPEKTIVE AKTIEAGARE: Oberoende

Karin Krook Sven-Goran Svensson

Styrelseledamot sedan 2018

Sven-Goran Svensson
UTBILDNING: Jur. kand., Stockholms universitet.
OVRIGA NUVARANDE OCH TIDIGARE BEFATTNINGAR

(I URVALY): tf VD Rikshem, forvaltningschef Rikshem, regionchef
Vasakronan, vice vd och forvaltningschef AP Fastigheter.
AKTIEAGANDE | BOLAGET PER DEN 31 DECEMBER 2020:

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

OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE TILL BOLAGET OCH
LEDNINGEN RESPEKTIVE AKTIEAGARE: Oberoende
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Ledning

Rebecka Eidenert
Fodd 1984 CFO sedan 2018
VD sedan 2018

Bo Gyllenswiard

Ledning
2

Samira Mchaiter
Férvaltningschef sedan 2020

Camilla Thunmarker Sofia Folstad

Projektchef sedan 2019

Rebecka Eidenert

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

TIDIGARE BEFATTNINGAR (SENASTE 5 AREN): -

AKTIEAGANDE | BOLAGET PER DEN 31 DECEMBER 2020:
Antal indirekta och direkta aktier: 15 576 preferensaktier av serie B och
29 995 491 preferensaktier av serie C.

Bo Gyllensward
UTBILDNING: Civilekonom Stockholms Universitet.
AKTIEAGANDE | BOLAGET PER DEN 31 DECEMBER 2020: -
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Finans- och transaktionschef sedan 2021

Samira Mchaiter

UTBILDNING: Forvaltarprogrammet, Newton
Kompetensutveckling (YH).

AKTIEAGANDE | BOLAGET PER DEN 31 DECMBER 2020: -

Camilla Thunmarker

UTBILDNING: Hogskoleingenjérsexamen inom byggteknik och design,
KTH.

AKTIEAGANDE | BOLAGET PER DEN 31 DECEMBER 2020: -

Sofia Folstad

UTBILDNING: Malmé Universitet och Lunds Universitet inom juridik,
fastighetsvetenskap och ekonomi.
AKTIEAGANDE | BOLAGET PER DEN 31 DECEMBER 2020: -
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Studentbostader i
Sverige AB (publ) 556715-7929 avger harmed arsredovisning for
rékenskapsaret 2020-01-01 — 2020-12-31.

INLEDNING

Studentbostader i Sverige AB (publ) (fd Prime Living AB (publ))
férvarvade i december 2020 samtliga aktier i STUSAB AB (fd
Studentbostader i Sverige AB). Forvarvet klassificeras som ett
omvant forvarv varfor STUSAB AB anses vara forvarvare.

| denna arsredovisning kommer darfor STUSAB AB-koncernen
redovisas som jamforelse.

Nedanstaende tabell visar koncernen vid utgangen av 2020 jam-
fért med den arsredovisning som Prime Living I&mnade ar 2019.

MSEK 2020 2019
Eget kapital 1535,4 94,3
Varde forvaltningsfastigheter 3563,2 1230,9
Arets resultat 90,7 -421,5
Obligationslan och skulder till kreditinstitut 1913,7 728,1

Mer information om forvarvet se "Kommentarer till Koncernens
totalresultat" pa sidan 63.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Studentbostéder i Sverige AB &r ett bolag med ett rikstdckande
bestand av studentbostéder. Vid arsskiftet hade bolaget verksam-
het pa ett flertal orter bland annat Stockholm Malmo, Luled, Karl-
stad, Ronneby, Karlskrona, Kristianstad, Lund, Trollhattan, Vaxjo
och Goteborg. Vid arsskiftet uppgick antalet forvaltade student-
lagenheter till dver 4 000. Bolaget har dessutom en projektportfolj
som ger mdjlighet till ytterligare dver 2 200 studentldgenheter.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER

RAKENSKAPSARET

e Under oktober ingicks avtal om samgaende mellan bolaget
och Prime Living AB (publ) och det sammanslagna bolaget
tog namnet Studentbostéder i Sverige. Samgaendet slut-
férdes i december.

e  Studentbostader i Sverige offentliggjorde i december nya
finansiella och operationella mél samt en ny utdelningspoli-
cy, se sidan 20 i denna rapport.

e  Studentbostader i Sverige lanserade under perioden en ny
hemsida.

e | mitten av december genomforde Studentbostéder i Sveri-
ge en riktad nyemission om 250 MSEK genom emission av
preferensaktier av serie C till en teckningskurs om 0,09 SEK
per aktie.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPS-

ARETS UTGANG

e  Studentbostader i Sverige stérkte under borjan av aret
organisationen genom rekrytering av Sofia Folstad som ny
finans- och transaktionschef.

e | februari publicerades valberedningens sammansattning
infor arsstamman 2021, bestaende av Bengt Kjell, llija Batl-
jan, Joachim Kuylenstierna och Bjérn Rosengren med Bengt
Kjell som valberedningens ordférande.

®  En extra bolagsstamma i februari beslutade att omstampla
bolagets preferensaktier av serie B och preferensaktier
av serie C till stamaktier, samt om en sammanléggning av
samtliga aktier varigenom 100 aktier sammanlaggs till en
(1) aktie.

e  Studentbostader i Sverige offentliggjorde i februari att man
ingatt avtal om att forvarva en fastighet under uppférande
i Jonkoping med 349 studentbostader med ett fastighets-

Omsittning, resultat och stallning (KSEK) (Koncernen) 2020" 20192 20182
Intékter 150 483 102 261 18770
Férvaltningsresultat 33427 19112 -229
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 87 660 74682 0
Balansomslutning 3921005 2153918 924 837
Varde forvaltningsfastigheter 3563200 2091000 894 100
Likvida medel 296 298 45 683 3941
Eget kapital 1535374 571049 267812
Rénteb&rande skulder 2115687 1468 775 634 409
Kassaflode fran I6pande verksamhet 20563 55014 -3 391
Tillvaxt i rorelseintak 47,2 % 444,8 % e.t.
Avkastning péa eget kapital 8,6 % 17,6 % e.t.
Soliditet 39 % 27 % 29 %
Belaningsgrad 59 % 70 % 71 %
Medelantal anstéllda 10 1 1

1. | utfallet ingar perioden januari - december 2020 f6r koncernen for fd Studentbostéder i Sverige AB samt utfallet fr om forvarvstillfallet, dvs fr om december 2020 fr koncernen fd Prime Living AB.

2. | jamforelsesiffrorna for tidigare ar ingar endast utfallet fér koncernen fd Studentbostader i Sverige AB.
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varde om 423 MSEK. Del av kopeskillingen erlaggs i form
av 700 000 000 preferensaktier av serie C till en tecknings-
kurs om 0,094 SEK per aktie.

e  Studentbostader i Sverige tecknade i februari entreprenad-
avtal om slutférande av projekten i Stockholm (Spanga)
och Malmé. Enligt handlingsplanen kommer 209 lagenheter
i Stockholm (Spanga) och 464 lagenheter i Malmé att vara
slutférda sa att studenter kan flytta in till sommaren.

* Bolaget tecknade i april 2021 avtal om att férvarva bolaget
YOUTHL fastighet Ett Norrképing AB innehallandes tom-
tratten till fastigheten Ankarstocken 27 i Norrképing, dar
det planeras att uppforas over 200 bostéader.

e  Studentbostader i Sverige AB ingick i april 2021 avtal om
att férvarva bolaget tomtrétten Stockholm Akka 10. Fast-
igheten ar beldgen i Bromma nara Alviks tunnelbanestation
och har ursprungligen nyttjats for studentboende men drivs
idag som long-stay hotell och &r fullt uthyrd till Forenom.
Fastigheten har en total uthyrningsbar area om cirka
7 000 kvm och bestar idag av 182 mindre lagenheter. Del av
kopeskillingen erlaggs i nyemitterade aktier.

e  Studentbostader i Sverige AB har ingatt avtal med Gefion
Group om att férvarva ett nyproduktionsprojekt med
578 studentlagenheter i Képenhamn, Danmark. Den totala
uthyrningsbara arean uppgar till 21 217 kvm och férutom
studentbostéder innehaller projektet kommersiella ytor for
livesmedelsbutik, cafe, gym, forskola samt gemensamma
ytor for studenterna. Projektet har ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 1 175 MDKK, motsvarande cirka
1600 MSEK.

e  Studentbostader i Sverige AB har givit Nordea Bank Abp,
Pareto Securities AB och Swedbank AB i uppdrag att, i
egenskap av "joint bookrunners", arrangera méten med
obligationsinvesterare i syfte att underséka méjligheten
att emittera seniora icke-sakerstallda hallbara obligationer
med en foérvantad volym om 500 MSEK och med en I6ptid
om 3 ar.

e  Studentbostader i Sverige offentliggor finansiell infor-
mation med uppdaterad intjaningsformaga efter forvarv i
J6nkoping, Norrkoping, Stockholm och Képenhamn.

NYCKELTALSDEFINITIONER
Se Definitioner pa sidan 106.

HALLBARHET
Se separat Hallbarhetsrapport pa sidan 32-43.

MARKNADSVARDERING AV FORVALTNINGS-
FASTIGHETER

Studentbostéder i Sverige AB redovisas sina forvaltningsfastig-
heter till verkligt varde, vardet per den 31 december 2020 upp-
gick till 3 563 185 (2 090 957) KSEK. Varderingarna har utforts av
olika varderingsinstitut men huvudelen har varderats av Colliers
International och Forum Fastighetseekonomi. Samtliga fastig-
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heter &r klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, det vill saga att
vérdet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyre-
och marknadssituation. For ytterligare information avseende
antaganden och véarderingsprinciper hanvisas till not 13.

INTAKTER OCH RESULTAT

Koncernens intakter uppgick till 150 483 (102 261) KSEK och for-
valtningsresultatet till 33 427 (19 112) KSEK. Varderforéandringar
av forvaltningsfastigheter uppgick till 87 660 (74 682) KSEK.
Resultat efter skatt blev 90 698 (73 736) KSEK, se dven sidan 68.

LIKVIDITET OCH FINANSIELLA STALLNING

Det egna kapitalet uppgick till 1 535 374 (571 049) KSEK vid
arets slut. Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter
férandring av rorelsekapital uppgick till 20 563 (55 014) KSEK.
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar uppgick under
aret till 79 580 (1 112 356) KSEK. Per den 31 december 2020
uppgick koncernens likviditet till 296 298 (45 683) KSEK och
nettoskulden till 2 115 687 (1 468 775) KSEK, se dven sidan 70.

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna i dverensstammel-
se med IFRS maste foéretagsledningen och Styrelsen gora an-
taganden som paverkar det redovisade vardet av tillgangs- och
skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt lamnad
information i 6vrigt. Detta avser framst forvaltningsfastigheter,
projekt och avsattningar. Bedémningarna baseras pa erfarenhet-
er och antaganden som styrelsen bedémer vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran
dessa bedomningar om andra férutsattningar uppkommer.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETS-
FAKTORER

Likviditet och refinansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig
likviditet for att mote kommande betalningsataganden. Lépande
gors likviditetsprognoser med syftet att verifiera behovet av ka-
pital. En likviditetsreserv for verksamheten ska vid var tid finnas
tillganglig for att sékerstélla Studentbostéder i Sverige AB:s
kortsiktiga betalningsférmaga. Refinansieringsrisk definieras
som risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast
mot en okad kostnad ha tillgang till medel for refinansieringar,
investeringar och Gvriga betalningar. Genom en god diversifie-
ring avseende lanens forfallostruktur, upplaningsformer, langi-
vare och val avvagda likviditetsreserver kan risken minimeras.
Studentbostéder i Sverige AB ska stréva efter att ha en jamn
forfallostruktur och en god framférhallning vid finansieringar.
Per den 31 december 2020 uppgick den genomsnittliga ater-
staende |optiden pa lanestocken till knappt tre ar. Vid samma
tidpunkt fanns likvida medel om totalt 296,3 MSEK. Koncernens
forfallostruktur av finansiella skulder framgar av not 22. Skulder

har inkluderats i den period nér aterbetalning tidigast kan kravas.
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Studentvagen 5
Ronneby

Kreditrisker

Genomgang av kundfordringar sker I6pande enligt faststallt pro-
gram. Kundfordringarna i balansrékningen innehaller inga risker
utdver normal affarsrisk.

Ranterisk

Med ranterisk avses risken att verkligt varde eller framtida
kassafloden flukturerar till foljd av &ndrade marknadsrantor.
Foretaget ar huvudsakligen exponerad for ranterisk genom dess
lanefinansiering. Lanen I6per delvis med rorlig ranta vilket inne-
bar att foretagets framtida finansiella kostnader paverkas vid
andrade marknadsrantor. For att minimera risken tecknas lanen
pa olika loptider med olika kreditgivare och dven med bunden
rénta. Se ytterligare not 22.

Uthyrningsgrad

Studentbostéader i Sveriges verksamhet kan paverkas av den
covid19-pandemi som brutit ut. Hyreskontrakt avseende stu-
dentbostader tecknas vanligen med korta [0ptider och ar i hog
grad knutna till utbildningsaren. Osé&kerheten om skolors och
universitets mojlighet att halla 6ppet kan resultera i att nya kon-
trakt tecknas med efterslapning med lagre uthyrningsgrad som
foljd. Bolagets bedémning ar att det &r av 6vergaende natur
men vi ser paverkan pa vissa orter under kvartal 1 och 2 2021.
Vanligtvis &r risken lag for betydande vakanser, uthyrningsgra-
den kan dock framgent paverkas av konjunktur och politiska
beslut.

Risk for fastigheternas varde

Koncernens fastigheter redovisas till marknadsvarde i koncer-
nens konsoliderade balansrakning och med vardeforandringar i
resultatrakningen. Vardeférandringar paverkas dels av fastig-
hetsspecifika faktorer saésom hyresnivaer, uthyrningsgrad och
driftskostnader och dels av makroekonomiska faktorer sasom
det allmanna ekonomiska laget, tillvéxt, arbetsloshetsnivaer,
takten pa produktion av nya fastigheter, befolkningstillvéaxt, infla-
tion och rantenivaer. Om vardet pa fastigheterna minskar med

MILIOPAVERKAN
Studentbostéader i Sverige AB bedriver inte nagon tillstandsplik-
tig verksamhet.

VERKSAMHET | MODERBOLAGET

Moderbolaget bedriver fastighetsférvaltning samt tillhandahaller
koncerngemensamma tjanster i form av koncernledning, kon-
cernsrapportering samt finansforvaltning. Intékterna i moderbo-
laget uppgick till 8 928 (0) KSEK. Resultatet fére bokslutsdispo-
sitioner och skatt uppgift till -12 197 (-302 356) KSEK.

AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDE
Stangningskursen den 31 december 2020 var 0,45 SEK for
stamaktien och 0,09 SEK for preferensaktien av serie C. Prefe-
rensaktien av serie B var ej noterad. Borsvardet for de noterade
aktierna var cirka 1,57 MDSEK.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (KSEK)

Till arsstémmans forfogande star foljande vinstmedel:
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Balanserat resultat 482 241
Arets resultat -12197
470 044

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att i ny rékning
balanseras:

470044

470044

Betraffande bolagets resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till
nedanstaende resultat- och balansrakningar, kassaflodesanalys
samt tillaggsupplysningar. Alla belopp uttrycks i tusental svens-
ka kronor (KSEK) dar ej annat anges.

vardenedgang som féljd kan det resultera i ett antal konsekven-
ser sasom brister i ataganden i lanen, vilket i sin tur kan leda
till att sddana lan accelereras innan de forfaller till betalning.
En vasentlig sdnkning av marknadsvardet pa fastigheterna kan .
ocksa ha en negativ paverkan pa majligheten att avyttra sina " 3
fastigheter utan att adra sig forluster, vilket sin tur kan ha en
vasentlig negativ paverkan koncernens finansiella stéllning och

resultat.

Geografisk risk

Studentbostader i Sverige AB:s fastighetsportfolj har en god geo-
grafisk spridning med studentbostéder pa ett flertal orter bland
annat Stockholm, Luled, Ronneby, Karlskrona, Kristianstad, Lund, P i 3 ;
Trollh&ttan, Vaxjo, Karlstad och Goteborg. Studentbostéader ; 3 i i
innebar en stabil intdktskalla med konjunkturutjgmnande kvalitéer e\ ; 3 X S
huvudsakligen till foljid av att efterfradgan pa utbildning tenderar i { R . : ;

viss utstrdckning oka vid konjunkturnedgangar. Studentbostéder i : 1 : g ) Vi .
Sverige AB:s fastighetsportfolj utgér sammanfattningsvis tillgang- i ) : $ - ' ‘;,
ar dar risken for vardenedgangar &r relativt lag. / A _! :
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Koncernens rapport 6ver totalresultat
2

Koncernens rapport over

totalresultat

Koncernen

2020-01-01 - 2019-01-01 -
KSEK Not 2020-12-31 2019-12-31
Hyresintakter 5 148 004 102 261
Ovriga intakter 2479 -
Summa rorelsens intékter 150 483 102 261
Fastighetskostnader 6,8 -75023 -48 989
Driftnetto 4,8 75 460 53272
Central administration 7,8 -11802 -13 325
Resultat fore finansiella poster 63 658 39947
Finansiella intékter 9 - 5)
Finansiella kostnader 10 -30 231 -20 840
Forvaltningsresultat 33427 19113
Vardefoérandringar fastigheter 13 87 660 74682
Vardefoérandringar derivat 17,22, 23 480 95
Resultat fore skatt 121567 93 889
Skatt 12 -30 869 -20 153
Arets resultat 90 698 73736

2020-01-01 - 2019-01-01 -
KSEK 2020-12-31 2019-12-31
Periodens resultat 90 698 73736
Summa totalresultat 90 698 73736
Periodens totalresultat hanforlitligt till:
Moderbolagets &gare, kvarvarande verksamhet 90 691 73736
Summa 90 691 73736
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

Kommentar till koncernens rapport

over totalresultat

INLEDNING

Med anledning av att Studentbostéader i Sverige AB (publ) (Fd
Prime Living AB)s forvar av STUSAB AB (fd Studentbostéder i
Sverige AB) anses vara ett omvant forvérv sa ingar STUSAB AB
koncernen (fd Studentbostéader i Sverige AB) med 12 manader
och Studentbostader i Sverige AB (publ) (Fd Prime Living AB)
koncernen med 1 manad i utfallet for 2020. Jamforele uppgifter-
na for 2019 avser enbart STUSAB AB koncernen (fd Studentbo-
stader i Sverige AB).

INTAKTER

Koncernens nettointakter bestar av hyresintakter. Hyresintakter-
na for perioden uppgick till 150 483 (102 261) KSEK en 6kning
fran féregdende &r med 47 procent. Okningen &r framst hanfor-
lig till bestandet i Luled som tilltréddes 2 september 2019 och
dérfor bara ingar med 4 manader for 2019.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna avser framst driftkostnader, sa som
varme, vatten, el, fastighetsskotsel och fastighetsadministration
uppgick till 75 023 (48 989) KSEK. Aven 6kningen avseende
fastighetskostnaderna &r framst hanforlig till forvarvet att Luled
bestandet. Driftnettot for perioden uppgick till 75 460 (53 272)
KSEK, en 6kning med 42 procent.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnader fér Central administration uppgick till 11 802 (13 325)
KSEK. En minskning med 11 procent framst beroende pa hogre
kostnader under 2019 for uppstart av bolaget.
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FINANSIELLA KOSTNADER

Réntekostnaderna uppgick till 30 231 (20 835) KSEK, 6kningen
beror pa tillkommande finansieringskostnader for Luleaforvar-
vet och dels pa tillkommande rantekostnader i fd Prime Living
bestandet.

Den genomshnittliga réntan var vid rapportdatumet 2,31 (1,95)
procent inklusive effekt av rantederivaten. Exklusive rantederi-
vaten uppgar snittrantan till 2,27 (1,73) procent. Den genom-
snittliga rdantan pa lan hos kreditinstitut uppgick till 2,05 (1,74)
procent med en genomsnittlig rantebindningstid pa 1,7 (1,7) ar.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHET
Vardeforandringarna av fastighetsbestandet under perioden
uppgar till 87 660 (74 682) KSEK vilket till sin helhet &r hanforligt
till orealiserade vardeforandringar.

SKATT

Den aktuella skatten for perioden uppgar till 6 464 (4 046) KSEK.
Uppskjuten skatt ar till storsta delen hanforlig till skillnaden mel-
lan fastigheternas bokforda varden och dess marknadsvarden.
Den aktuella skatten ar beraknad med skattesatsen 21,4 procent
och den uppskjutna skatten ar beraknad med skattesatsen 20,6
procent.

ARETS RESULTAT
Periodens resultat uppgick till 90 698 (73 736) KSEK.
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Koncernens rapport over
finansiell stallning

KSEK

Not 31 december 2020 31 december 2019
TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 13 3563 185 2090 957
Inventarier 14 5265 0
Summa materiella anldggningstillgangar 3568 450 2090 957
Finansiella anldggningstillgangar
Derivat 17,22,23 574 95
Tomtrétter och Svriga nyttjanderéttstillgangar 16 10 086 7352
Summa finansiella anlaggningstillgangar 10 660 7447
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 17,18 1212 595
Ovriga kortfristiga fordringar 17 37 867 5885
Skattefordran 543 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 5975 3351
Likvida medel 17,20 296 298 45 683
Summa omséttningstillgangar 341 895 55514
SUMMA TILLGANGAR 3921 005 2153918
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital som kan hanforas till noderbolagets aktieigare
Aktiekapital 21 860 986 2082
Ovrigt tillskjutet kapital 510529 495 823
Balanserat resultat inklusive arets resultat 163 849 73 144
Summa eget kapital 1535 374 571049
Innehav utan bestdmmande inflytande -164
Summa eget kapital 1535210 571049
Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder 12 41204 16 400
Obligationslan 200 000 0
Langfristiga skulder till kreditinstitut 17,22 1713683 1293 355
Konvertibelt férlagslan 51500
Lan fran dgarbolag 17,22, 27 160 280 159 643
Langfristiga skulder finansiell leasing 16 11284 6591
Summa langfristiga skulder 2126 451 1527 489
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 17,22 41724 15777
Leverantorsskulder 16 985 7 837
Aktuella skatteskulder 12 13 809 3142
Kortfristiga skulder finansiell leasing 3564 761
Ovriga kortfristiga skulder 17 93653 6 464
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 24 89609 21399
Summa kortfristiga skulder 259 344 55 380
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3921005 2153918
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Koncernens rapport ver finansiell stallning

Kommentar till koncernens rapport
over finansiell stallning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Marknadsvérdet per den 31 december 2020 uppgick till 3 563,2
(2 091,0) MSEK. Under perioden har fastigheter for 1 304,9
MSEK forvarvats. Dartill har 79,6 MSEK investerats i befintliga
fastigheter.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 296 298 (45 683)
KSEK. Den hoga likviditeten &r framst kopplad till den nyemssion
som gjordes i december 2020.

LANGFRISTIGA SKULDER

Langfristiga skulder bestar dels av icke rantebarande skulder i
form av uppskjuten skatt samt ranteb&arande skulder bestaende
av obligationslan, lan fran kreditinstitut, lan fran dgarbolag samt
langfristiga leasingskulder. Férutom dessa rantebarande skulder
finns aven kortfristiga rédntebarande skulder till kreditinstitut. Det
av bolaget utgivna konvertibla forlagslan konverterades under
november 2020 till aktier.

Belaningsgraden dvs rantebarandeskulder i forhallande till for-
valtningsfastigheter uppgick per arsskiftet till 59 (70) procent.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt uppgar till 41 204 (16 400) KSEK och ar till
storsta delen hanforlig till skillnaden mellan fastigheternas bok-
forda varden och dess marknadsvarden. Den aktuella skatten ar
berdknad med skattesatsen 21,4 procent och den uppskjutna
skatten ar berdknad med skattesatsen 20,6 procent.
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LANGFRISTIGA SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Skulder till kreditinstitut bestar av lan fran banker med saker-
het i bolagets fastigheter och uppgick vid periodens slut till
1755 407 (1 309 132) KSEK. Kortfristig del av dessa lan uppgick
till 41 724 (15 777) KSEK.

Kapitalbindningen for lan fran banker uppgick till 1,9 (2,6) ar och
rantebindningen till 1,7 (1,7) &r med hansyn tagen till derivat.

LAN FRAN AGARBOLAG
Lan fran dgarbolag &r saljarreverser som uppgar till 160 280
(159 643) KSEK.

Saljarreverserna &r efterstéllda och I16per med 1 till 3 procents
ranta som betalas kvartalsvis.
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Koncernens rapport over
forandring i eget kapital

Koncernens rapport over
kassafloden

Koncernens rapport 6ver kassafléden

KSEK Hanforligt till moderféretagets aktiedgare
Ovrigt Balanserat Innehav utan
tiliskjutet resultat inkl. bestimmande  Summa eget
Aktiekapital kapital arets resultat inflytande kapital
Inga | 1j i201 ligt f: all
ngaencie b.a ans per 1 januari 2019 enligt faststalld 1143 267 262 592 267813
balansrakning
Arets resultat 73736 73736
Summa totalresultat 0 0 73736 73736
Nyemission 939 228561 229500
Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt i eget kapital 939 228561 - - 229500
Utgaende bal per31d ber 2019 2082 495 823 73144 0 571 049
Arets resultat 90 698 -7 90 691
Summa totalresultat - - 90 698 -7 90 691
Konvertering lan mot aktier 211 51500 0 51711
Tillgangsforvarv 719803 -111275 7 -157 608 378
Nyemission 138 890 111110 0 250 000
Emissions- och transaktionskostnader 0 -36 619 0 -36 619
Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt i eget kapital 858 904 14716 7 -157 873470
Utgaende bal per31d ber 2020 860 986 510539 163 849 -164 1535210
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KSEK Koncernen

Not 2020 2019
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster 63 658 39947
Erhallen ranta - 5)
Betald rénta -32 540 -17 034
Betalda inkomstskatter -4210 -592
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av réfelsekapitalet 26908 22326
Kassaflode fran forandring av réreslekapitalet
Minskning (+) / 6kning (-) av kortfristiga fordringar 9 356 16 209
Minskning (-) / 6kning (+) av kortfristiga skulder -15701 16 479
Kassaflode fran den Ipande verksamheten 20563 55014
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter 13 -79 580 -1122 356
Investeringar i inventarier 14 -500
Kassaflode fran investeringsverksamheten -80 080 -1122 356
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Likvida medel férvarvad verksamhet 12502
Upptagna lan 29 67 325 895 500
Amortering av lan 29 -15 669 -15916
Nyemission efter forvarvskostnader 245974 229500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 310 132 1109 084
Minskning/6kning av likvida medel
Arets kassaflode 250615 41742
Likvida medel vid periodens bérjan 45683 3941
Likvida medel vid periodens slut 296 298 45 683
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Moderbolagets resultatrakning

KSEK Moderbolaget
2020-01-01 - 2019-01-01 -
Not 2020-12-31 2019-12-31
Ovriga intakter 8928
Summa rorelsens intékter 8928 0
Personalkostnader 8 -12626 -15112
Ovriga externa kostnader 6,7 -11750 -11695
Avskrivningar 14 -179 -8 967
Rorelseresultat -15627 -35774
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran langfristiga vardepappersinnehav -37784
Finansiella intékter 9 21631 28 629
Finansiella kostnader 10 -20 624 -62 969
Resultat efter finansiella poster -14 620 -107 898
Bokslutsdispositioner 11 2423 -194 458
Resultat fore skatt -12197 -302 356
Skatt 12
Arets resultat -12197 -302 356
Moderbol t t o
KSEK Moderbolaget
2020-01-01 - 2019-01-01 -
2020-12-31 2019-12-31
Arets resultat 12197 -302 356
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat for aret -12197 -302 356
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Moderbolagets rapport 6ver finansiell stallning

2
Moderbolagets rapport over
finansiell stgéillningpp
KSEK Moderbolaget
2020-01-01 - 2019-01-01 -

Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 14 496 645
Summa materiella anldggningstillgangar 496 645
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 15 648 528 15718
Fordringar hos koncernféretag 303 825 301 193
Andelar i intresseféretag 11 1
Uppskjuten skattefordran
Summa finansiella anlaggningstillgangar 952 364 316 922
Omsaéttningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 17 471738 421888
Ovriga kortfristiga fordringar 17 10474 2761
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 1037 907
Likvida medel 17,20 252 495 646
Summa omsittningstillgangar 735744 426 202
SUMMA TILLGANGAR 1688 604 743769
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital som kan hénféras till moderbolagets aktiedgare
Bundet eget kapital
Aktiekapital 21 860 986 12476
Fritt eget kapital
Overkursfond 1066 442 619740
Balanserat resultat -584 201 -281 843
Arets resultat -12197 -302 356
Summa eget kapital 1331030 48 017
Langfristiga skulder
Obligationslan 200 000 590 000
Summa langfristiga skulder 200 000 590 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 17 6207 6297
Skulder till koncernféretag 55903 81675
Ovriga kortfristiga skulder 17 59 405 6194
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 24 36 059 11586
Summa kortfristiga skulder 157574 105 752
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1688 604 743769
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Moderbolagets forandringar

I eget kapital

KSEK Bundet eget Fritt eg';et
kapital kapital
Balanserad
Aktiekapital Overkursfond vinst inkl Summa
arets resultat

Ingaende balans per 1 januari 2019 enligt faststélld balansrakning 803 313 299 -281 843 32259
Arets resultat -302 356 -302 356
Summa totalresultat - -302 356 -302 356
Nyemission kontant efter emissionskostnader 712 13521 14 233
Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt i eget kapital 11673 306 441 318114
Utgaende balans per 31 december 2019 12476 619 740 -584 199 48 017
Avets resultat - 12197 12197
Nyemission 0
Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt i eget kapital 0 0 - -12197
Utgaende balans per 31 december 2020 12476 619740 -596 396 35820
Nyemission genom kvittning 118 -118 - -
Minskning aktiekapital genom indragning aktier pref B -7 7 - -
Nyemission konvertering 1&n mot aktier 227 822 227819 - 455 641
Nyemission kontant 138 890 111110 - 250 000
Apportemission 481687 144 502 - 626 189
Emissions- och transaktionskostnader 0 -36 619 - -36 619
Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt i eget kapital 848510 446 702 - 956 393
Utgaende balans per 31 december 2020 860 986 1066 442 -596 398 1331030
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Moderbolagets kassaflodesanalys

KSEK Moderbolaget

Not 2020 2019
Kassaflode fran rérelsen
Rorelseresultat -15627 -302 356
Avskrivningar 179 8 967
Erhéallen ranta 21631
Betald ranta -20624
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapitalet -14 441 -293 389
Kassaflode fran forandring av roreslekapitalet
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -57 693 109 822
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -20 032 75527
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -92 166 -108 040
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv dotterbolag -29 -66
Lamnade Aktieragartillskott 92 420
Minskning(-)/6kning(+) av finansiella anlaggningstillgangar 42 647
Kassaflode fran investeringsverksamheten 42618 92 354
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 29 53271 29500
Amortering av lan -31423
Nyemission 245974 14108
Erhéallet koncernbidrag 2423
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 301 397 12185
Minskning/6kning av likvida medel
Arets kassaflode 251849 -3501
Likvida medel vid &rets bérjan 646 4147
Likvida medel vid arets slut 252 495 646
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Tillaggsupplysningar

NOT 1, VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER
Allméan information

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det
svenska moderbolaget Studentbostéder i Sverige AB, organi-
sationsnummer 559163-0727 och dess dotterbolag. Koncernen
bedriver verksamhet inom fastighetsférvaltning och fastighets-
utveckling. Moderbolaget ar ett aktiebolag som ar registrerat i
Sverige och som har sitt séte i Uppsala.

Styrelsen har den 5 maj 2021 godkant denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for antagan-
de vid arsstdmma den 27 maj 2021.

Grunder fér koncernredovisningen
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar som
utfardats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC IC). Vidare
har Arsredovisningslagen (ARL) och “RFR1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner” tilldmpats. Moderbolaget
tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen med de
undantag och tillagg som anges i den av Radet for finansiell
rapportering utgivna rekommendationen RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. De nedan angivna redovisningsprinciperna
har, om inte annat anges, tillampats konsekvent pa samtliga
perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter.
Koncernens redovisningsprinciper har inte tillampats konsekvent
av koncernens bolag.

Tillgangar och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden
férutom forvaltningsfastigheter, derivat samt avtal som omfattas
av finansiell leasing (IFRS 16) som varderas och redovisas

till verkligt varde via resultatet. Den funktionella valutan foér
moderbolaget ar svenska kronor, vilken utgor rapporteringsva-
lutan fér moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp anges i
tusentals kronor om inget annat anges.

KONCERNREDOVISNING

Dotterbolag

Dotterbolag &r alla de bolag dar koncernen ar exponerad for
eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan
paverka avkastningen med hjélp av sitt inflytande over foreta-
get. Dotterbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt
férvarvsmetoden. Koncernbolag medtas i koncernredovisningen
fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet overfors
till koncernen och de ingar inte i koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestdmmande inflytandet upphér. Kon-
cerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade
vinster/forluster pa transaktioner mellan koncernbolag elimine-
ras i koncernredovisningen.

Forvarv

Vid ett forvarv gors en bedomning om forvarvet utgor ett
rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Ett tillgangsforvarv féreligger
om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation

och de processer som kravs for att bedriva férvaltningsverksam-
heten. Ovriga forvarv ar rorelseférvary.

Da forvarv av koncernbolag inte avser forvarv av rorelse, utan
forvary av tillgangar i form av foérvaltningsfastigheter, férdelas
anskaffningskostnaden pa de forvarvade nettotillgdngarna.

RESULTATRAKNING

Resultatrakningens intakter

Intékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar
kommer koncernen tillgodo och intékterna kan faststéllas pa ett
tillforlitligt satt. Intdkterna redovisas med avdrag for eventuella
rabatter. Koncernens intékter utgors i all vasentlighet av hyres-
intakter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella
hyresavtal. Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i forskott

och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den del
av hyrorna som bel6per pa perioden redovisas som intakter.
Redovisade hyresintakter har i forekommande fall reducerats
med vardet av lamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten
ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras denna
linjart 6ver den aktuella kontraktsperioden. Erlagda ersattningar
fran hyresgéaster i samband med fortida avflyttning redovisas
som intékt i samband med att avtalsférhallandet med hyresgés-
ten upphor och inga ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid
avflyttning.

Leasingavtal

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och formaner forknip-
pade med dgandet faller pa leasegivaren, klassificeras som ope-
rationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal &r utifran
detta att betrakta som operationella leasingavtal. Fastigheter
som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten
férvaltningsfastigheter.

Central administration

Koncernens administrationskostnader férdelas pa forvalt-
ningsadministration som ingar i koncernens driftnetto och
central administration. Till central administration klassificeras
kostnader pa koncernévergripande niva som inte &r direkt
hanforbara till fastighetsférvaltningen, sdsom kostnader for
koncernledning, affarsutveckling, fastighetsutveckling och
finansiering.

Ersattning till anstéllda
Ersattningar till anstéllda utgors av [oner, betald semester, betald
sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner.

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

till en separat juridisk enhet och har déarefter fullfoljt sitt atagande
gentemot den anstéllde. Avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas
som en kostnad i den period som erlagda premier ar hanforbara till.

Finansiella inakter och kostnader

Rénteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder be-
raknas med tilldmpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan
ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbe-
talningar under réntebindningstiden blir lika med det redovisade
vardet av fordran eller skulden. Finansiella intdkter och kostna-
der redovisas i den period till vilkken de hanfor sig.

Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrékningen utom da den underliggan-
de transaktionen redovisas 6ver resultatet eller direkt mot eget
kapital da den tillhérande skatteeffekten ocksa redovisas pa
detta stalle.

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

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

Segmentsredovisning

Rorelsesegment rapporteras pa ett sdtt som dverensstam-

mer med den interna rapportering som ldmnas till den Hogste
Verkstéllande Beslutsfattaren (HVB). Den Hogste Verkstallande
Beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning

av resurser och beddémning av rérelsesegmentens resultat. |
koncernen har denna funktion identifierats som ledningen. Ett
rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksam-
het fran vilken den kan generera intékter och adrar sig kostnader
och for vilka det finns fristaende finansiell information tillgéng-
lig. Koncernens indelning i segment baseras pa skillnaderna i
segmentens karaktar och pa den rapportering som ledningen
inhdmtar for att folja upp och analysera verksamheten samt
den information som inhamtas for att fatta strategiska beslut.
Till foljd av detta har verksamheten delats upp i segment utifran
fastigheternas geografiska placering. Segmentens resultat
bedoms och analyseras baserat pa driftnettot. Samma redovis-
ningsprinciper anvands for segmenten som for koncernen.

BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas

i syfte att generera hyresintakter och vardestegringar, redo-
visas initialt till anskaffningsvéarde, inkluderat direkt hanforliga
transaktionskostnader. Efter den initiala redovisningen redovisas

férvaltningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt varde baserar
sig i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad och &r det be-
lopp till vilken en tillgang skulle kunna Gverlatas mellan kunniga
parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomfors. For att faststélla fastigheternas
verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfalle gors marknads-
vardering av samtliga fastigheter. | posten inkluderas dven de
inventarier som finns i fastigheten och som bestar av mobler i
studentlagenheterna.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas

i resultatrakningen pa raden vardeférandring forvaltningsfastig-
heter. Den orealiserade véardeférandringen beraknas utifran varde-
ringen vid periodens slut jamfort med varderingen vid periodens
bdrjan alternativt anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats
under perioden med hansyn till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nér det ar troligt att framtida
ekonomiska foérdelar forknippade med utgiften kommer att er-
hallas av koncernen och darmed &r varderingshéjande, samt att
utgiften kan faststallas med tillférlitlighet. Ovriga underhallskost-
nader samt reparationer resultatfors |dpande i den period de
uppstar. Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven
rantekostnad under produktionstiden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till
en finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld eller ett
egetkapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument
som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan
langfristiga fordringar, kundfordringar, likvida medel, vriga ford-
ringar samt derivat. Bland skulder aterfinns leveranttrsskulder,
skulder till kreditinstitut, konvertibelt forlagslan, dgarlan, 6vriga
kortfristiga skulder, laneskulder samt derivat. Redovisningen
beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrék-
ningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. Kundfordringar tas upp i balansrakningen néar faktura har
skickats och foretagets rétt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld
tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, d&ven om faktura dnnu inte mottagits. Leve-
rantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrékningen endast nar det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt

att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas
bort fran balansrékningen néar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget férlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma
géller for del av en finansiell tillgéng. En finansiell skuld tas bort
fran balansréakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa



annat satt utslacks. Detsamma gaéller for del av en finansiell
skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns
objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av
finansiella tillgangar &r i behov av nedskrivning.

Vinster och férluster fran borttagande ur balansrakning samt
modifiering redovisas i resultatrakningen

Klassificering och vardering

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument

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

Instrumenten klassificeras till:
*  upplupet anskaffningsvarde, eller
e  verkligt varde via resultatet

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaff-
ningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvar-
de och varderas initialt till verkligt vérde med tillagg av transak-
tionskostnader. Kundfordringar och hyresfordringar redovisas
initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet
varderas tillgdngarna enligt effektiviantemetoden. Tillgangar
klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt af-
farsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafldden som endast
ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende
kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering
for forvantade kreditforluster.

Egetkapitalinstrument

Klassificeras till verkligt varde via resultatet med undantaget
om de inte halls for handel, da ett oaterkalleligt val kan géras
att klassificera dem till verkligt varde via resultatet. Koncernen
innehar i dagslaget endast derivat som varderas till verkligt
varde via resultatet.

Derivat
Klassificeras till verkligt varde via resultatet.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 15 Finansiella
instrument.

Klassificering och vardering av finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.
Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader.
Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 15 Finansiella
instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet eller egetkapitalinstrument som var-
deras till verkligt varde via resultatet, omfattas av nedskrivning for
forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt
IFRS 9 &r framatblickande och en forlustreservering gors nar det
finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovis-
ningstillféllet. Férvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av
alla underskott i kassafldden hanforliga till fallissemang antingen
for de nastkommande 12 manaderna eller for den férvéantade
aterstaende |optiden for det finansiella instrumentet, beroende
pa tillgangsslag och pa kreditférsémring sedan forsta redovis-
ningstillféllet. Férvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt,
sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade
pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for kundfordringar, avtals-
tillgangar och hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den
férenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade
aterstaende |6ptid.

For 6vriga poster som omfattas av férvantade kreditforluster till-
lampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per
varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkomman-
de 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende
pa aterstaende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig
okning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillféllet redovisas
en forlustreserv for tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For
tillgangar som bedéms vara kreditférsédmrade reserveras fortsatt
for forvantade kreditforluster for den aterstaende I6ptiden (sta-
die 3). For kreditférsdmrade tillgangar och fordringar baseras
berdkningen av rénteintakterna pa tillgangens redovisade vérde,
netto av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet
som i féregaende stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika
metoder. Metoden f6r kundfordringar, avtalstillgangar och
hyresfordringar baseras pa historiska kundforluster kombinerat
med framatblickande faktorer. Ovriga fordringar och tillgdng-
ar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern
kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas till produkten
av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt
exponeringen vid fallissemang. For kreditférséamrade tillgangar
och fordringar gors en individuell bedémning dar hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen
av forvantade kreditforluster beaktar eventuella sékerheter och
andra kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovarde och forlustre-
serv. Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgang-
liga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.
Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for
férvantade kreditforluster.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade
vardet pa tillgangar och skulder i de finansiella rapporterna och
det skatteméassiga vardet som anvands vid berdkning av skatte-
pliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade
balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for
skattepliktiga temporéara skillnader och uppskjutna skatteford-
ringar redovisas for avdragsgilla temporara skillnader i den om-
fattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida
skattepliktiga 6verskott. Om den temporéra skillnaden uppkom-
mit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgér
ett tillgangsforvéry, redovisas daremot inte uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som
har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvéntas
gélla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden.

Kassaflode

Kassaflddesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden
enligt IAS 7. Detta innebar att resultatet justeras med transaktio-
ner som inte medfort in- eller utbetalningar samt for intékter och
kostnader som hanfors till investerings- och/eller finansierings-
verksamheten.

NOT 2, UPPLYSNING OM NYA OCH KOMMANDE
STANDARDER

Standard som tratt i kraft 2020

IFRS 3 Rorelseforvarv

Den 22 oktober 2018 gav IASB ut andringar avseende definitio-
nen av ett rérelseférvary i IFRS 3 och EU godkénde &ndringen
22 april 2020. Bland annat innebar dndringarna att ett foretag
kan vélja att utféra ett s.k. concentration test som om det visar
pa att forvarvet ar ett tillgangsforvary innebér att ingen ytterliga-
re bedoémning kravs. Testet ger dock aldrig svar pa fragan om
huruvida ett forvarv ar ett rorelseférvary utan kan endast visa pa
om det &r ett tillgangsforvarv. Detta frivilliga test innebar att om
vasentligen hela det verkliga vérdet av bruttotillgdngarna som
férvarvas kan hanféras till en tillgang eller grupp av liknande
tillgangar utgor forvarvet ett tillgangsforvary. De dndringar om
infors i IFRS 3 forvantas medfora att fler forvary kommer att
redovisas som tillgangsforvérv jamfért med nuvarande végled-
ning. Bolaget beddmer att &ndringen inte kommer att paverka
andelen tillgangsforvérv i férhallande till rorelseforvary i nagon
storre grad eftersom huvuddelen av de férvarv som gors avser
tillg&ngsférvary. Andringen ska tillimpas for réakenskapsar som
paborjas den 1 januari 2020.

NOT 3, VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR

OCH BEDOMNINGAR

Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna maste féretags-
ledningen och styrelsen gora vissa bedémningar och anta-
ganden som paverkar det redovisade véardet av tillgangs- och
skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt lamnad
information i 6vrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen beddémer vara
rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan
skilja sig fran dessa bedémningar om andra forutsattningar upp-
kommer. Nedan beskrivs de bedémningar som ar mest vasentli-
ga vid uppréattandet av bolagets finansiella rapporter.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedémningar och anta-
ganden som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Pa
de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och tomtmark
vérderas dessa utifran ortsprismetoden alternativt ett nuvérde
fran det uppskattade marknadsvardet vid exploateringen av
byggratterna och tomtmarken. Samtliga varden av byggratter
och tomtmark har bedomts av de externa varderarna. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststalls

av foretagsledningen utifran marknadsbeddmning. Vasentliga
beddmningar har darvid gjorts avseende bland annat kalkylréanta
och direktavkastningskrav som baserat pa varderarnas erfaren-
hetsmassiga bedomningar av marknadens forréntningskrav pa
jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for drifts-,
underhalls- och administrationskostnader &r baserade pa faktis-
ka kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter.
Framtida investeringar har bedémts utifran det faktiska behov
som foreligger. Vid forvarv av bolag gors en beddmning av om
forvarvet ska klassificeras som ett tillgangs- eller rérelseforvarv.
Ett tillgangsforvarv foreligger om forvarvet avser fastigheter men
inte innefattar organisation, personal och de processer som
krdvs for att bedriva verksamheten. Ovriga forvary ar rérelsefor-
varv. Vid fastighetstransaktioner gérs ocksa en bedémning av
nar 6vergangen av risker och férmaner sker. Denna bedémning
ar vagledande for nar transaktionen ska redovisas. Forvarvet av
Studentbostéder i Sverige AB klassificeras, med hanvisning till
ovan, som ett tillgangsforvarv.

En annan bedomningsfraga i redovisningen berér varderingen
av uppskjuten skatt. Med beaktande av redovisningsreglerna
redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering.

Aktuell skatt har beréknats utifran en nominell skattesats om
21,4 procent. Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt
om 20,6 procent pa skillnader mellan redovisat och skatte-
méssigt varde pa tillgangar och skulder. Den verkliga skatten
bedoms vara lagre dels pa grund av méjligheten att sélja fastig-
heter pa ett skatteeffektivt satt, dels pa grund av tidsfaktorn. Vid
vardering av underskottsavdrag gors en bedémning av méjlighe-
ten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.



NOT 4, RAPPORTERING PER SEGMENT
Hyresintakter bestar endast av externa intakter. Segmentsinfor-
mation avseende de segment for vilka information ska lamnas

for ar foljande:

Syd Mitt Norr Ovriga Koncernen
Januari-december 2020
Hyresintakter 68,9 13,8 67,8 150,5
Fastighetskostnader -40,9 -8,3 -25,8 -75,0
Driftsresultat 28,0 55 42,0 0,0 75,5
Foérvaltningsfastigheter 1305,1 1039,4 1211,6 71 3563,2
Januari-december 2019
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 0,0 53,3
Foérvaltningsfastigheter 847,8 208,0 1035,2 0,0 2091,0

NOT 5, HYRESINTAKTER

Bolagets hyresintakter kommer till stérsta delen fran uthyrning
av studentldgenheter och resterande delen fran uthyrning av
lokaler. Samtliga kontrakt klassificeras som operationella leasing
avtal. Kontrakterad hyra avseende bostads- och bilplatsavtal
uppgick per 31 december till 200 181 (127 666) KSEK. Dessa
kontrakt I6per med 2 eller 3 manaders uppsagning.

Hyreskontrakt som avser ej uppsagningsbara operationella

leasing avtal och som inte ar bostads- eller bilplatsavtal utgor

endast obetydlig del av den totala kontraktstocken.

NOT 6, KOSTNADER FORDELADE PER

KOSTNADSSLAG
Koncernen

2020 2019
Driftkostnader -28 211 -12573
Taxebundna kostnader -20 859 -17 199
Reparation och underhall -10138 -8 545
Fastighetsskatt -2 986 -2 347
Fastighetsférvaltning -10071 -6 924
Ovriga fastighetskostnader -1167 -889
Personalkostnader -487 -
Ovriga externa kostnader -952 512
Avskrivningar -151 -
Summa -75023 -48 989

NOT 7, CENTRAL ADMINISTRATION
Kostnaderna bestar av koncernévergripande funktioner som inte
ar direkt hanforlig till fastighetsférvaltningen. Kostnader i moder-

bolaget avser central administration som inte ar direkt hanforbar

Moderbolaget
2020 2019
-12626 -15112
-11750 -11695
-179 -8 967
-24 555 -35774

vesteringar, finans och central marknadsforing.

till fastighetsforvaltningen, sdsom koncernledning, fastighetsin-

Erséattning till revisorer Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Ernst & Young AB
- Revisionsuppdraget -1082 -500
- Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget -82 - - -
Price Waterhouse Coopers
— Revisionsuppdraget -1697 - -1697 -1736
— Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget -380 - -380 -536
Summa -3241 -500 -2077 -2272



NOT 8, ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA, M.M.

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Styrelse -363 -350 -607 -1250
Ledande befattningshavare -1658 -1 456 -3156 -3157
Koncernledning -618 - - -
Ovriga -3314 -181 -5 357 -6 209
Summa léner och erséttningar -5 985 -1987 9120 -10616
Pensionskostnader - ledande befattningshavare -430 -343 -576 -369
Pensionskostnader - 6vriga anstallda -481 - 729 -420
Sociala avgifter 41942 547 -2 652 -3 605
Summa -8188 -2877 -13077 -15010
Medeltal antal anstéllda
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Kvinnor 8 1 6 7
Man 2 - 4 6
Totalt 10 1 10 13

Ersattning till styrelse och ledning
Arvode till styrelsens ordférande och ledaméter utgar enligt

beslut pa arsstémman. Styrelsens ledamater har inte fatt nagon

ersattning utover styrelsearvode férutom vad som anges i
denna not.

Ersattning till ledande befattningshavare avser bruttolon, pensi-

on och 6vriga erséttningar i form av skattepliktiga formaner.

Ersattning och dvriga formaner styrelse och
ledning 2020

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

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

Styrelsearvode/

Styrelse och ledande befattningshavare . Pensionskostnad Summa
Grundlén

Bjorn Rosengren, Styrelsens ordférande -200 - -200

Sven-Goran Svensson, Styrelseledamot -100 - -100

Cecilia Schelin Seidegéard, Styrelseledamot -50 - -50

Rebecka Eidenert, VD -1690 -430 -2120

Summa -2 040 -430 -2470

Bonus/Rérliga erséttningar
Inga rérliga erséttningar i koncernen har utgatt for 2020.

Konsfordelning for styrelseledaméter och 6vriga
ledande befattningshavare

Avgiftsbestamd pension

| koncernen finns olika pensionsplaner. Nagra anstallda foljer
ITP-planen medan vissa premier utgar med 5 eller 10 procent av
den avtalade I6nen. Pensionskostnaden avser den kostnad som
paverkat arets resultat.

Styrelseledamoter

Verkstallande direktor och 6vriga ledande befattningshavare

Koncernen totalt

NOT 9,FINANSIELLA INTAKTER

Berédknade enligt effektivrantemetoden.

Rénteintakter

Rénteintakter fran dotterbolag

Summa finansiella intékter berédknade enligt
effektivrantemetoden

NOT 10, FINANSIELLA KOSTNADER

Berédknade enligt effektivrantemetoden.

Réntekostnader, ovriga

Summa finansiella kostnader berdknade enligt
effektivrantemetoden

| enligthet med IFRS 16 redovisas fran och med 2019 avgélden for
tomtrétter och arrenden som en finansiella kostnad. Férandringen har
paverkat driftnettot med kostnaden fér avgélden och arrendeavgiften.

NOT 11, BOKSLUTSDISPOSTIONER

Erhallna koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner

2020 2019
Man Kvinnor Man Kvinnor
2 - 2
1 - 1
2 1 2 1
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
R 5 N -
- 21631 28 629
- 5 21631 28 629
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
-30 231 -20 840 -20 624 -62 969
-30 231 -20 840 -20 624 -62 969
Moderbolaget
2020 2019
2423 -194 458
2423 -194 458
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NOT 12, SKATT
Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Aktuell skatt pa arets resultat -6 464 -4 046 - -
Justeringar avseende tidigare ar - -2 - -
Uppskjuten skatt -24 405 -16 105 - -
Summa inkomstskatt -30 869 -20 153 0 0
Skatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska
belopp som skulle ha framkommit vid anvéndning av végd genomsnittlig
skattesats for resultaten i de konsoliderade foretagen enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Resultat fére skatt 121567 93 890 -12197 -302 356
Inkomstskatt berdknad enligt géllande skattesats, 21,4 % (22 %) -26 015 -20 092 2610 64 704
- Ej skattepliktiga intakter 10 364 1615 - -
- Ej avdragsgilla kostnader -3916 -13 - -
- Utnyttjande av forlustavdrag som tidigare inte redovisats -6 134 -609 -2610 -64 704
- Skattemassiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran 17
redovisats
- Justering temporara skillnader -3139 -1088 - -
- Ej avdragsgilla rantor pa grund av rénteavdragsbegraningsregler -2112 -1542 - -
- Skatteeffekt fran kvittning rantenetton 1354 - -
- Ovriga skattemassiga justeringar 100 221 -
- Forvarvad skatteintakt -
Summa skatt -30 869 -20 153 0 0
Vagd genomsnittlig skattesats 25,4 % 21,5 % 0,0 % 0,0 %
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Uppskjuten skattefordran till féljd av underskott 609 -
Uppskjuten skatteskuld obeskattade reserver -214 - -
Uppskjuten skatteskuld forvaltningsfastigheter -24 405 -16 500 - -
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen -24 405 -16 205 - -
Uppskjuten skatt redovisad i balansrakningen Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Uppskjuten skattefordran till foljd av underskott - - - -
Uppskjuten skatteskuld obeskattade reserver -494 -214 - -
Uppskjuten skatteskuld forvaltningsfastigheter -40710 -15 906 - -
Summa uppskjuten skatt -41 204 -16 400 - -
Samtliga skatteskulder bedéms forfalla efter 12 manader. vid berékning av uppskjuten skatt. | balansréakningen &r upp-
Aktuell skatt har beréknats utifran en nominell skattesats pa 21,4  skjuten skatteskuld beréknad utifran den nominella skattesatsen.
procent och uppskjuten skatt pa 20,6 procent. Uppskjuten skatt ~ Vid en marknadsvardering av uppskjuten skatteskuld erhalls
ska enligt géllande regelverk beaktas pa temporéra skillnader pa  dock sannolikt ett lagre varde an vad som ar upptaget i balans-
samtliga tillgadngar och skulder i balansrékningen, med undantag  rakningen.
for temporara skillnader pa fastigheter vid tillgangsforvarv. Dar
ska temporéra skillnaderna vid forvarvstidpunkten inte beaktas

80 Studentbostader i Sverige AB — Arsredovisning 2020

NOT 13, FORVALTNINGSFASTIGHETER
Studentbostéder i Sverige AB redovisar férvaltningsfastigheter
till ett bedomt marknadsvarde. Marknadsvarde definieras som
det mest sannolika priset vid en forséljning pa en 6ppen och fri
fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt. Grunden for alla
marknadsvardebeddmningar &r analyser av forsalda objekt i
kombination med kunskaper om akt6rernas syn pa olika typer av
objekt, deras satt att resonera samt kdinnedom om marknads-
méssiga hyresnivaer etc.

| syfte att bedéma objektens marknadsvéarde varderas fast-
igheterna externt av varderingsinstitut minst en gang per
rakenskapsar, for innevarande rakenskapsar gjordes externa
varderingar till huvuddelen av Colliers International och Forum
Fastighetsekonomi. Nagon enstaka véardering gjordes &dven av
Newsec och Winna Fastighets AB

Véardena har bedémts med stod av en marknadsanpassad
kassaflodeskalkyl i vilken varderarna genom simulering av de
beréknade framtida intakterna och kostnaderna analyserar
marknadens forvantningar pa varderingsobjekten. Kalkylpe-
rioden uppgar som regel till tio &r. Som grund for beraknade
framtida driftnetton ligger analys av géllande hyresavtal samt
analys av den aktuella hyresmarknaden. Normalt har de géllande
hyresavtalen antagits gélla fram till hyresavtalens slut.

For de fall hyresvillkoren bedomts som marknadsmassiga har
de sedan antagits mojliga att forlanga pa oférandrade villkor
alternativt majliga att nyuthyra pa liknande villkor.

Tillaggsupplysningar

Kassaflodesanalysen medger méjligheten att beakta mark-
nadslage, hyresniva, framtida utveckling av marknadshyra och
langsiktig vakansgrad.

Huvuddelen av fastighetsbestandet har besiktigats och besikt-
ningen omfattar allménna utrymmen samt ett urval av lokaler,
dar sarskild vikt lagts vid storre hyresgaster samt vakanta
lokaler. Syftet med besiktningen ar att bedéma fastighetens all-
manna standard och skick, underhéllsbehov, marknadsposition
och lokalernas attraktivitet.

Kalkylréantan och direktavkastningskraven som har anvéants i be-
rakningarna har harletts fran forséljningar av jamforbara objekt
och annan relevant information sdsom den allménna situationen
pa fastighetsmarknaden, tillvaxt, hyrestider, befolkningsstruktur,
finansmarknaden, investerares direktavkastningskrav och s vi-
dare. Viktiga faktorer vid uppskattning av direktavkastningskrav
ar bedémningen av den framtida hyresutvecklingen harledande
till fastigheterna, deras férandring i varde och méjligheten for

dem att utvecklas, samt de standarder i vilka de har underhallits.

Samtliga marknadsvérderingar for forvaltningsfastigheter har
genomforts med hjalp av betydande icke observerbara data
(niva 3 i verkligt varde hierarkin). Den icke observerbara data
som paverkar varderingarna ar diskonteringsréantan. For att sa-
kerstalla en korrekt niva pa diskonteringsréntan anlitas externa
féretag med auktoriserade fastighetsvarderare. Det har inte
skett nagon férandring av varderingsmetod mellan perioderna
och dérmed ingen Gverféring mellan verkligt vérdenivaerna.

Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
Verkligt varde vid ingangen av aret 2090 957 894 149
Férvarvade fastigheter 1304 968 1106 199
Investeringar i befintliga fastigheter 79 600 16 157
Vérdeférandring 87 660 74 452
Redovisat fastighetsvarde 3563 185 2090 957

Koncernens fastigheter bestar av bostadsfastigheter som till
overvagande delen anvands for studentboende. Total uthyr-
ningsbar yta ca 120 959 (86 800) kvm. Kassaflodeskalkylerna
baseras under 2020 pa ett inflationsantagande om 2 procent
per ar under kalkylperioden. Direktavkastningskraven varierar
fréan 4,00 procent till 6,16 procent. Genomsnittligt direktavkast-
ningskrav uppgick vid arsskiftet till 4,70 (4,57) procent. Vid en
minskning av det initiala direktavkastningskravet med 50 punkter
(0,5 procent) skulle vardet 6ka med 382 632 KSEK, vid en 6kning
av initiala direktavkastningskravet med 50 punkter (0,5 procent)
skulle marknadsvardet minska med 305 852 KSEK. Kalkylréntan
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sétts av externa varderare som gor bedémning utifran markna-
dens krav pa risktillagg, vilket varierar med objektets typ, lage,
alternativinvesteringar, hyresgaster, kontraktsammansattningar
etc. Vid en minskning av marknadshyrorna med 5 procent skulle
vardet minska med 178 447 KSEK, vid en 6kning av marknads-
hyrorna med 5 procent skulle marknadsvéardet 6ka med 178 447
KSEK. En 6kning av driftkostnaderna med 2 procent minskar
marknadsvardet med 31 806 KSEK och en motsvarande minsk-
ning 6kar marknadsvérdet med 31 806 KSEK. Ovan kéanslighets-
analys ger en férenklad bild da en enskild parameter troligtvis
inte férandras isolerat.
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NOT 14, INVENTARIER

Justerat eget

Koncernen Moderbolaget Bolag som ingér i koncernen N
kapital
2020 2019 2020 2019 Direktigda bolag
Lo e STUSAB Campus Stockholm AB (publ) 576
Ingédende anskaffningsvérde - - 1265 1199 STUSAB Géteborg AB 4851
Forvarvade inventarier 11218 - - - STUSAB Oxie AB 50
Arets inksp - - 30 66 STUSAB Lund AB 9117
Utgaende anskaffningsvarde 11218 - - - Beryll Invest AB 51
HLF Férvaltning AB 326
Avskrivningar STUSAB Stockholm AB 51
Ingédende anskaffningsvarde - - -620 -414 STUSAB International AB 75
Férvarvade avskrivningar -5 754 - - - STUSAB Industries AB 86
Arets avskrivningar -199 - -179 -206 STUSAB Property Management AB 50
Utgaende avskrivningar -5953 - - -
Utgaende balans 5265 - 496 645 Indirekt igda Org.nr Kapitalandel, %
Comodo Real Estate AB 556119-7095 100 %
STUSAB Spanga AB 556411-2695 100 %
STUSAB Beryligatan AB 556973-5672 100 %
NOT 15, ANDELAR | KONCERNFORETAG STUSAB Ramberget AB 556973-5664 100 %
TPL1 Oxie AB 556921-5204 100 %
TP6 Oxie AB 556921-5196 100 %
TP9 Oxie AB 559030-8051 100 %
2020-12-31 2019-12-31 Kristineberg|Park|EK Forening 769620-6361 100 %
Ingdende anskaffningsvarde 15718 52843 STUSAB Projektutveckling AB 559062-5157 100 %
Arets investeringar 626 189 - STUSAB Entreprenad AB 559049-7201 100 %
Nedskrivning - -37041 STUSAB Holding AB 559171-8639 100 %
Aktiedgartillskott i befintliga bolag 6621 16 STUSAB Fastigheter 1 AB 559060-0085 100 %
Férséljning koncernféretag - -100 STUSAB Fastigheter 2 AB 556974-0763 100 %
Utgéende anskaffningsvérde 648 528 15718 STUSAB Fastigheter 3 AB 556774-4957 100 %
Framtidens Boende i Gbg AB 556882-7165 100 %
Koncernen dgde féljande dotterbolag per den 31 decem- Karlstad Freja KB 14 969965-0832 100 %
ber 2020: Fastighets AB Karlstad Freja 14 Invest 556684-0020 100 %
Redovisat virde Hésten 4 i Karlstad Fastighets AB 556597-8631 100 %
i moderbolaget STUSAB Lulea Fastigheter AB 556536-0749 100 %
Bolag som ingar i koncernen Org.nr Sate SE[FEL = e . . .
andel, % andelar 2020-12-31 2019-12-31 Samtliga dotterbolag konsolideras i koncernen.
Direktiigda bolag Rostrattsandelen i de dotterbolag som &gs direkt av moderbolaget skiljer sig inte fran den dgda
STUSAB AB 559163-0727  Uppsala 100 % - 626 189 - andelen stamaktier.
STUSAB Campus Stockholm AB (publ) 559006-7210  Uppsala 100 % 50 000 660 660
STUSAB Géteborg AB 556981-8882  Uppsala 100 % 50 000 50 50
STUSAB Oxie AB 556920-0933  Uppsala 100 % 50 000 21193 14572
STUSAB Lund AB 556833-0046  Uppsala 100 % 50 000 50 50
Beryll Invest AB 556981-8718  Uppsala 100 % 50 000 61 61
HLF Férvaltning AB 556548-9217  Uppsala 100 % 1000 100 100
STUSAB Stockholm AB 559030-8069  Uppsala 100 % 50 000 50 50
STUSARB International AB 559069-3973  Uppsala 100 % 50 000 75 75
STUSAB Industries AB 559049-7193  Uppsala 100 % 50 000 50 50
STUSAB Property Management AB 559137-6065  Uppsala 100 % 50 000 50 50
Summa anskaffningsvarde 648 528 15718
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NOT 16, LEASINGAVTAL

Koncernens vasentliga leasingavtal utgors av avtal avseende
tomtratter och arrenden. | tabellen nedan presenteras koncer-
nens ingaende och utgaende balanser avseende nyttjande-
rattstillgangar och leasingskulder avseende tomtratter samt
férandringarna under aret.

Utover tomtrattsavtalen finns leasingavtal for bilar. Dessa avtal
har definierats som avtal dér den underliggande tillgangen har
lagt varde och det praktiska undantaget i IFRS 16 tillampas vil-
ket innebar att leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart
over leasingperioden i resultatrakningen och ingen nyttjande-
réattstillgang eller leasingskuld redovisas i balansrakningen.

Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstililgangar 2020-12-31 2019-12-31

Ingdende balans
Amortering

Tilkommande avtal

Utgaende anskaffningsvarde

Avgar kortfristig del redovisad som kortfristig skuld

NOT 17, FINANSIELLA INSTRUMENT PER
KATEGORI

Koncernens och moderbolagets finansiella fordringar och
skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag
for forlustreserv samt direkta anskaffninskostnader eller verkligt
varde via resultatet. Koncernen har endast rantebarande ford-
ringar och skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvarde
férutom derivat som redovisas till verkligt varde via resultatet.
Det upplupna anskaffningsvardet bedoms stdmma med det

7 352 6235
-1432
5364 1117
11284 7 352
-761 -761

verkliga vardet da fordringarna och skulderna antingen I16per
over en kortare tid eller i det fall det stracker sig langre I16per
med kort rantebindning.

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella
tillgangar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive
verkligt vérde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Finansiella tillgangar véarderade till verkligt virde via resultatet
Derivat 574 95
Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde
Kundfordringar 1212 595
Koncernfordringar 775563 723081
Ovriga fordringar 37 867 5885 10474 2761
Likvida medel 296 298 45683 252 495 646
Finansiella tillgangar 335377 52 163 1038532 726 488
Skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
Konvertibelt férlagslan 51500
Obligationslan 200 000 200 000 590 000
Skulder till Kreditinstitut 1755 407 1309 132
Lan till Agarbolag 160 280 159 643 55903 81675
Leverantorsskulder 16 985 7837 6207 6297
Aktuella skatteskulder 13809 3142
Ovriga skulder 93 653 6 464 59 405 6194

Finansiella skulder 2240134 1537718 321515 684 166

Vardering till verkligt varde

Klassificiering gors i en hierarki i tre olika nivaer utifran den
information som anvands for att faststalla deras verkliga varde.
Niva 1 avser nar verkligt varde faststalls utifran noterade priser
pa aktiv marknad for identiska finansiella tillgangar eller skulder.
Niva 2 avser nar verkligt varde faststalls utifran annan observer-
bar information &n noterade priser pa en aktiv marknad. Niva

3 avser nar det faststallda verkliga vardet till en vasentlig del
baseras pa information som inte ar observerbar, det vill saga f6-
retagets egna antaganden. Verkligt varde for finansiella tillgang

NOT 18, KUNDFORDRINGAR

ar och skulder faststélls genom att anvanda information som ar
hanforlig till en eller flera av ovan namnda nivaer. Klassificering-
en bestdms av den lagsta nivan i hierarkin fér den information
som har vasentlig effekt pa vardet. Koncernen innehar endast
finansiella tillgangar och skulder i niva 3. Verkligt varde for de
finansiella skulder som ingar i niva 2 har faststéllts i enlighet med
allmént vedertagna vérderingstekniker baserade pa diskontering
av framtida kassafléden, dar diskonteringsrantan som speglar
motpartens kreditrisk utgor den mest vasentliga indatan.

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Kundfordringar 3424 1393 - -
Reservering for osékra fordringar -2212 -798 - -
Kundfordringar - netto 1212 595 - -
Samtliga kundfordringar ar i KSEK
Aldersanalysen av dessa kundfordringar framgar nedan: Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Mindre &n 1 manad 110 922 - -
1 till 3 manader 293 139
3 till 9 manader 2920 478 - -
Summa kundfordringar 3323 1539 - -

Bokfort varde pa kundfordringar 6verensstammer med verkligt
varde. Da inbetalning av kundfordringar ligger nara i tiden &r det
verkliga vardet samma som det upplupna anskaffningsvéardet.

NOT 19, FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

Ingen reserv for kreditforlust avseende kundfordringar har gjorts
da det sett framatriktat inte &r nagon férandring i sammansétt-
ning av hyresgaster, hyresgasternas férmaga att betala eller
deras verksamhets markoekonomiska forutsattningar. Historiskt
har inga vasentliga forluster avseende hyresfordringar skett.

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda kostnader 5975 3351 1037 907
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5975 3351 1037 907
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NOT 20, LIKVIDA MEDEL

Likvida medel uppgick till 296 298 KSEK och utgors av banktill-
godohavanden utan bindningstid. Placering av likvida medel har
gjorts hos motparter som bedéms ha hog kreditvardighet och
dérmed |ag risk. Likvida medel i moderbolaget uppgick

NOT 21, EGET KAPITAL

Extra bolagsstamma i Studentbostader i Sverige AB AB (publ)
("Bolaget”) den 27 november 2019 beslutade enligt styrelsens
forslag om att erbjuda samtliga innehavare av preferensaktier
av serie B i Bolaget att byta ut sina preferensaktier av serie B
mot nyemitterade stamaktier i Bolaget (“Utbyteserbjudandet”).
Utbyteserbjudandet innebar att Bolaget erbjod 20 stamaktier for
varje preferensaktie av serie B som I6stes in. Den 25 mars 2020
|6pte acceptfristen ut och den slutliga anslutningsgraden blev
ca 68,6 procent.

till 252 495 KSEK. Likvida medel i Koncernen bestar av bank-
tillgodohavanden, varav 994 KSEK utgér sparrade bankmedel,
kopplat till fardigstallande projekt Fastigheten Malmo
Trapanelen 1.

| september 2020 initierades ett skriftligt forfarande till Bolagets
obligationsinvesterare beslutades om konvertering av del av
obligationsskulden till nyemitterade preferensaktier av serie C.
Efter konverteringen som slutférdes i december 2020 6kade
antalet preferensaktier av serie C i Bolaget med 4 556 415 600.

| december 2020 genomférdes en riktad nyemission av
2 777 777 738 nya preferensaktier av serie C till en tecknings-
kurs om 0,09 SEK.

Aktieslag Pref B Pref C Stamaktier Antal aktier Aktiekapital
2020-01-01 1300 000 204519 552 28 989 355 234 808 907 12 475 426
Utbyte pref B mot Stamaktier mars 2020 -891 408 17 827 184 16 935 776 111888
Konvertering skuld mot pref C-aktier december 2020 4556 415 600 4556 415 600 227 822 217
Nyemission i samband med forvarv 4999 682 9628 678 603 9633 678 285 481686 953
Nyemission december 2020 2777777738 2777777738 138 889 763
2020-12-31 5408 274 17 167 391 493 46 816 539 17 219 616 306 860 986 247

Resultat per aktie

Antalet aktier berdknas som det genomsnittliga antalet aktier
under perioden med hansyn taget till sammanléaggningen och
den omvéanda splitten som genomférdes i mars 2021.

Det genomsnittliga antalet aktier blir da 94 655 820 varfor det
genomsnittliga resultatet per aktie uppgar till 0,96 SEK.
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NOT 22, UPPLANING OCH FINANSIELL
RISKHANTERING

Att dga och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verksam-
het. Studentbostader i Sverige ABs kapital tilgodoses genom
en balanserad mix av externa lan samt eget kapital, med en
beléningsgrad pa 59 (70) procent per arsskiftet och en soliditet
pa 39 (27) procent. Rantekostnader ar ocksa foretagets storsta
kostnadspost och det ar av strategisk betydelse for Studentbo-
stader i Sverige AB att oavsett marknadsforutsattningar alltid ha
tillgang till kostnadseffektiv finansiering. Malet for finansverk-
samheten ar att sdkerstélla finansieringsbehovet till Iagsta mojli-
ga kostnad inom de ramar och restriktioner styrelsen beslutar.

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika typer
av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer

i foretagets resultat och kassaflode till foljd av forandringar i
rantenivaer, likviditets- och kreditrisker. Hanteringen av koncer-
nens finansiella risker utférs, pa uppdrag av styrelsen, av VD
och CFO vars uppgift ar att identifiera och i storsta mojliga ut-
strackning minimera dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell
risk ska rapporteras och analyseras av foretagsledningen och
rapporteras till styrelsen. Detta ska ske enligt bolagets géllande
rutiner, vilka verkar for att begrénsa bolagets finansiella risker.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r att risken for att verkligt vérde p3, eller framtida
kassafloden fran, ett finansiellt instrument varierar pa grund av
féréndringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas marknads-
risker i tre slag: valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. Den
marknadsrisk som framst paverkar bolaget ar rénterisk. Bolagets
malséttning &r att identifiera, hantera och minimera marknadsris-
kerna. Detta gors av VD och CFO enligt géllande rutiner.

Likviditet och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att bolaget inte ska kunna infria sina
betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten utan att kostnaden
for att erhalla betalningsmedel 6kar avsevart. Enligt bolagets
géllande rutiner &r likviditetshanteringen centraliserad till VD och
CFO for att darigenom optimera utnyttjandet av likvida medel
och minimera finansieringsbehovet. For att minimera likvidi-
tetsrisken gors I6pande likviditetsprognoser for att sakerstélla
likviditet pa saval kort som lang sikt.

Refinansieringsrisk definieras som risken att vid nagon tidpunkt
inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang
till medel for refinansieringar, investeringar och 6vriga betalning-
ar. Genom en god diversifiering avseende lanens forfallostruktur,
upplaningsformer, langivare och vél avvagda likviditetsreserver
kan risken minimeras. Studentbostéader i Sverige AB ska stréva
efter att ha en jamn forfallostruktur och en god framférhallning
vid finansieringar.

Per 31 december 2020 uppgick den genomsnittliga aterstaende
I6ptiden pa lanestocken till knappt 2 ar. Vid samma tidpunkt
fanns likvida medel om totalt 296,3 MSEK. Koncernens for-
fallostruktur av finansiella skulder framgar av tabellen nedan.
Skulder har inkluderats i den period nér aterbetalning tidigast
kan kravas.

Réanterisk

Med ranterisk avses risken att férandringar i réantelaget paverkar
ett bolags rantekostnader. Ranterisk kan leda till forandring i verk-
liga varden, forandringar i kassafloden samt fluktuation i bolagets
resultat. Bolaget &r utsatt for rénterisker till f6ljd av laneskulder.
Bolagets hantering av ranterisk sker enligt géllande rutiner och

ar centraliserad till VD och CFO som har till uppgift att identifie-
ra, hantera och minimera eventuella ranterisker for koncernen.
Detta rapporteras |I6pande till VD och styrelse. Rantevillkoren pa
bolagets externa lan &r en mix av lan dér réntan baseras pa Stibor
3-manader med tillagg for marginal och Ian med fast rénta. | syfte
att reducera ranteriskerna och uppna onskad réntebindningstid
anvander sig bolaget av rantederivat.

Kreditrisk forknippas framst med sannolikheten for finansiell for-
lust som beror pa motparters oférmaga att uppfylla de avtals-
massiga forpliktelserna férknippade med finansiella transaktio-
ner eller instrument. De finansiella motparternas risk varderas
och 6vervakas med malet att minska motpartsrisken. Koncernen
hanterar kreditrisken genom att begrénsa sina motparter till ett
antal storre valkdnda banker och finansiella institutioner samt
overvaka deras stéllning.

Lanevillkor

Lanevillkor eller covenanter som bankerna staller ut féreskriver

i huvudsak en rantetackningsgrad om minst 150 procent, bela-
ningsgrad om 75 procent samt en soliditet om minst 25 procent.
Aven moderbolagsgarantier férekommer. Studentbostader

i Sverige AB (publ) eller dess dotterbolag har inte brutit mot
nagot lanevillkor eller covenant.

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Langfristig upplaning
Obligationslan 200000 200000 590 000
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1713683 1293 355
Konvertibelt férlagslan 51500
Lan fran dgarbolag 160 280 159 643
2073963 1504 498 200 000 590 000
Kortfristig upplaning
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 41724 15777
41724 15777 0 0
Summa upplaning 2115687 1520 275 200 000 590 000

Skulden till kreditinstituten forfaller fram till 2024 och I6per med
en genomsnittlig rénta pa 1,73 procent per ar. Den sammantag-
na genomsnittliga rantan for rantebarande skulder uppgar till

1,94 procent.

| summa upplaning ingar bankldn och annan upplaning mot sa-
kerhet pa 1 755 407. Sakerhet for banklan utgérs av koncernens

fastigheter samt aktier i koncernféretagen.

Forfallostruktur Koncernen
Skulder som forfaller till betalning; 2020-12-31 2019-12-31
inom 1 ar fran balansdagen 41724 15777
1-5 ar fran balansdagen 2073963 1504 498
2115687 1520 275
NOT 23, DERIVATINSTRUMENT
Studentbostéder i Sverige AB har ett derivatavtal med ett nomi-
nellt belopp om totalt 237 MSEK och en aterstaende 16ptid pa
0,95 ar. Den réantesékrade andelen av skulderna till kreditinstitut
uppgar till 14 procent.
Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
Ingédende varde 480
Vardefoérandringar 95 480
Summa bokfért varde 575 480

Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31

200000 590 000
200 000 590 000

Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31




NOT 24, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Upplupna personalkostnader 2073 - 1265 2940
Upplupna réntekostnader 13639 6 030 3825 6 885
Upplupna emissons- och transaktionskostnader 25000 - 25000 -
Ovriga upplupna kostnader 35837 4716 5969 1761
Forutbetalda hyresintéakter 13 060 10653 - -
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 89 609 21399 36 059 11586
NOT 25, STALLDA SAKERHETER

Koncernen Moderbolaget
For egna skulder och avsattningar: 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 1968 427 1313837 - -
Féretagsinteckningar 250 - - -
Pantsatta reverser - - 460 000 460 000
Spérrade bankmedel 994 - - -
Pantséttning andelar koncernbolag 308 629 195 050 - =
Summa stalld sékerheter 2278299 1508 887 460 000 460 000
NOT 26, EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Borgensatagande till férman fér koncernbolag 1110 866 - 658 642 713 478
Pantséttning fordran koncernbolag 265 000 - - -

Summa ansvarsforbindelser 1375866 - 658 642 713 478

NOT 27, UPPLYSNINGAR MED NARSTAENDE
Overenskommelse om tjénster med narstdende sker p& mark-
nadsmassiga villkor. Féljande narstaenderelationer finns per
balansdagen:

Bolag inom Studentbostaderi Sverige-koncernen har i egenskap
av lantagare ingar tre stycken séljarreverser som per den

31 december 2020 uppgar till 160,3 MSEK. | tva av séljarrever-
serna ar STUSAB AB lantagare och i en séljarrevers ar STU-
SAB:s helagda dotterbolag, Framtidensboende i Goteborg AB,
lantagare. Langivare ar Samhall 43 AB och Amasten Bostéder
AB, vilka &r dotterbolag till Studentbostader i Sverige AB:s
indirekta dgare Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB och

NOT 28, AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet bestar av 17 219 617 600 stamaktier med ett kvot-
vérde pa 0,05 SEK. Alla aktier som emitterats ar till fullo betalda.

NOT 29, KASSAFLODESANALYS

Amasten Fastighets AB. Séljarreverserna ar efterstallda och
I6per med 1 till 3 procents ranta som betalas kvartalsvis.

Studentbostéder hyr dven kontorsplatser aktiedgaren Fastator
AB och képer tjanster fran Priority Group, dar styrelsens ord-
férande, Bjorn Rosengren, ar huvudagare. Hyran f6r kontors-
platserna uppgar till 30 000 SEK per manad exklusive mervar-
desskatt och arvodena till Priority Group AB till cirka 1,0 MSEK
per ar, exklusive mervardesskatt.

For ersattning till styrelse och ledning hanvisas till not 9.

Ej kassaflodes-

2019-12-31 Kassaflode paverkande 2020-12-31
Skulder till kreditinstitut 1309 132 51656 394619 1755 407
Obligationslan - 200000 200000
Konvertibelt férlagslan 51500 -51 500 0
Lan fran dgarbolag 159 643 637 160 280
1520 275 51656 543 756 2115687



NOT 30, HANDELSER EFTER BALANSDAGENS
UTGANG

Utbrottet av pandemin pa grund av Coronaviruset har skakat
om varlden och det kommer &ven att paverka Studentbostader i
Sverige. Den storsta delen av bolagets hyresavtal I6per med en
uppséagningstid pa tre manader och med hyresfritt under som-
marperioden. Antaget att universietet och hégskolor aterupptar
sin verksamheten till héstterminen 2020 s& kommer Studentbo-
stéder i Sverige inte drabbas av nagot storre hyresbortfall pa
kort sikt. | de férslag som regeringen lanserat i samband med
krisen ingar dessutom en satsning pa utbildningsplatser i landet
vilket ar postitivt for Studentbostéder i Sverige pa langre sikt.

Studentbostader i Sveriges lan har till absolut stérsta delen en
lang kapitalbindning, bolagets nasta laneforfall intréffar forst

i oktober 2021, vilket sékerstaller att bolagen inte kommer att
paverkas av eventuella storningar pa kreditmarknaden med
anledning av pandemin.

Sammantaget innebar detta sannolikt att Studentbostader i
Sverige inte kommer att paverkas vasentligt av den pagaende
Coronapandemin.

Véasentliga héndelser efter periodens utgang

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

e | februari publicerades valberedningens sammanséttning
infér arsstamman 2021, bestaende av Bengt Kjell, llija
Batljan, Joachim Kuylenstierna och Bjérn 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 sammanldggning av samt-
liga aktier varigenom 100 aktier sammanlaggs till en (1) aktie.

e  Studentbostader i Sverige offentliggjorde i februari att man
ingatt avtal om att forvarva en fastighet under uppférande
i Jonkoping med 349 studentbostader med ett fastighets-
varde om 423 MSEK. Del av kopeskillingen erlaggs i form
av 700 000 000 preferensaktier av serie C till en tecknings-
kurs om 0,094 SEK per aktie.

Studentbostéder i Sverige tecknade i februari entrepre-
nadavtal om slutférande av projekten i Stockholm (Spanga)
och Malmé. Enligt handlingsplanen kommer 209 lagenheter
i Stockholm (Spanga) och 464 lagenheter i Malmo att vara
slutférda sa att studenter kan flytta in till sommaren.

Bolaget tecknade i april 2021 avtal om att forvarva bolaget
YOUTHL fastighet Ett Norrképing AB innehéllandes tom-
tratten till fastigheten Ankarstocken 27 i Norrképing, dar
det planeras att uppféras dver 200 bostader.

Studentbostéder i Sverige AB ingick i april 2021 avtal om
att forvarva bolaget tomtréatten Stockholm Akka 10. Fast-
igheten ar beldgen i Bromma néra Alviks tunnelbanestation
och har ursprungligen nyttjats for studentboende men drivs
idag som long-stay hotell och &r fullt uthyrd till Forenom.
Fastigheten har en total uthyrningsbar area om cirka

7 000 kvm och bestar idag av 182 mindre lagenheter. Del
av kopeskillingen erlaggs i nyemitterade aktier.

Studentbostéder i Sverige AB har ingatt avtal med Gefion
Group om att férvarva ett nyproduktionsprojekt med 578
studentlagenheter i Képenhamn, Danmark. Den totala
uthyrningsbara arean uppgar till 21 217 kvm och férutom
studentbostéder innehaller projektet komersiella ytor for livs-
medelsbutik, cafe, gym, forskola samt gemensamma ytor for
studenterna. Projektet har ett underliggande fastighetsvarde
om cirka 1 175 MDKK, motsvarande cirka 1 600 MSEK.

Studentbostader i Sverige AB har givit Nordea Bank Abp,
Pareto Securities AB och Swedbank AB i uppdrag att, i
egenskap av "“joint bookrunners", arrangera méten med
obligationsinvesterare i syfte att undersdka méjligheten att
emittera seniora icke-sékerstallda héllbara obligationer med
en férvantad volym om 500 MSEK och med en I6ptid om 3 ar.

Studentbostéder i Sverige offentliggér finansiell infor-
mation med uppdaterad intjaningsformaga efter forvarv i
Jonkoping, Norrkoping, Stockholm och Képenhamn.

Uppsala den 5 maj 2021

Bjorn Rosengren Karin Krook
Styrelseordférande Styrelseledamot

Rebecka Eidenert
VD

Var revisionsberattelse har lamnats den 5 maj 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Thjis Dirkse
Auktoriserad revisor

Sven-Goran Svensson
Styrelseledamot
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Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Studentbostéder i Sverige AB (publ) for ar 2020.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidor-
na 56 - 94 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning
per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild av koncer-
nens finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller rapporten éver
totalresultat och rapporten 6ver finansiell stéllning for moderbo-
laget respektive koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r forenliga med innehallet i den komplet-
terande rapport som har 6verlamnats till moderbolagets och
koncernens revisionsutskott i enlighet med revisorsférordning-
ens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yr-
kesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat
pa var basta kunskap och dvertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststélla vasentlighetsniva
och beddma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella

rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omraden dar verkstallande di-
rektoren och styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel
viktiga redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts med
utgangspunkt fran antaganden och prognoser om framtida hén-
delser, vilka till sin natur ar osékra. Liksom vid alla revisioner har vi
ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstéllande direktoren
asidosétter den interna kontrollen, och bland annat 6vervagt om
det finns beldgg for systematiska avvikelser som givit upphov till
risk for vasentliga felaktigheter till féljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en &ndamalsenlig gransk-
ning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som
helhet, med hansyn tagen till koncernens struktur, redovisningspro-
cesser och kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var be-
doémning av vasentlighet. En revision utformas for att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida de finansiella rapporterna
innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan upp-
sta till foljd av oegentligheter eller misstag. De betraktas som
vasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndarna fattar med
grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststéllde vi vissa kvantita-
tiva vasentlighetstal, déribland fér den finansiella rapportering
som helhet. Med hjalp av dessa och kvalitativa dvervdaganden
faststéllde vi revisionens inriktning och omfattning och vara
granskningsatgarders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt
att bedoma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter
pa de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stéllningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Vardering av férvaltningsfastigheter

Vi hanvisar till sidan 59 i férvaltningsberattelsen, beskrivningen
av Studentbostéder i Sverige ABs sammanfattning av vasentliga
redovisningsprinciper not 1 och not 3 samt redovisat varde av
férvaltningsfastigheter not 13.

Vardet av koncernens forvaltningsfastigheter redovisas per

2020-12-31 till 3 563 mkr. Koncernen redovisar i resultatrakning-
en 88 mkr i positiv vardeférandring for rakenskapsaret.

Studentbostader i Sverige AB — Arsredovisning 2020

Forvaltningsfastigheter utgor en vasentlig del av balansrak-
ningen och vardering av forvaltningsfastigheter ar i sin natur
subjektiv och féremal for ledningens bedémningar som tex
avkastningskrav och framtida driftnetto. Detta beror pa att
redovisade varden pa koncernens forvaltningsfastigheter

och omvérderingen av dessa utgor vasentliga belopp i saval
resultat- som balansrékningen. Fastighetsvarderingar ar ocksa
féremal for vasentliga uppskattningar och bedémningar och ar
darmed subjektiva till sin natur. Vasentligt i en fastighetsvarde-
ring ar exempelvis antagande om avkastningskrav, vakansgrad
och framtida driftnetto.

Foretagsledningen later de oberoende varderingsforetagen
Newsec och Colliers utféra varderingar av samtliga byggrat-

ter och majoriteten av fardigstallda forvaltningsfastigheter.
Foretagsledningen gar darefter igenom och utmanar samtliga
varderingar for att sedan faststélla det redovisade fastighetsvar-
det. Aktiverade utgifter i forvaltningsfastigheter under uppforan-
de varderas till anskaffningsvarde. Betydelsen av uppskattningar
och bedémningar som ingar i att faststélla det verkliga vardet,
vardernas kanslighet for vardering i antaganden och bedom-
ningar tillsammans med det faktum att beloppen ar betydande
gor att vardering av forvaltningsfastigheter ar ett betydelsefullt
omrade i revisionen.

Hur var revision beaktade det sarskilt

betydelsefulla omradet

Vi har fokuserat pa att skapa oss en forstaelse for de interna
processerna och kartlaggningar av rutiner for vardering och redo-
visning av forvaltningsfastigheter i koncernen och moderbolaget.

Vi har vidare utvarderat de externa varderingsforetagens obero-
ende, kompetens och erfarenhet samt f6ljt upp och analyserat
stora forandringar i aktuella varderingar mot tidigare perioder.
For ett urval av fastigheterna har vi rimlighetsbeddmt anvénda
indata som avkastningskrav, uthyrningsgrad och 6vrig indata.

Vi har for ett urval av fastigheter jamfort anvanda avkastnings-
krav med tillgdnglig marknadsdata fran jamforbara marknader.
Vi har i detta arbete bitratts av varderingsspecialister inom
fastighetsvardering.

Varderingsmodellens matematiska riktighet har stickprovs-
vis testats.Vi har for ett urval av fastigheter diskuterat viktiga
beddmningar och antaganden om framtida utveckling med
ansvariga personer for varderingarna inom bolaget.

Modellen f6r vardering av verkliga varden av koncernens for-
valtningsfastigheter inkluderar antaganden och prognoser som
till sin natur &r behaftade med en inneboende osakerhet. Aven
om olika antaganden kan goras s& bedomer vi att de av bolaget
anvanda antagandena anses ligga inom rimligt intervall.

Studentbostader i Sverige AB — Arsredovisning 2020
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Som ett resultat av var granskning sa har vi inte rapporterat
nagra vasentliga iakttagelser till revisionsutskottet avseende det
sérskilt betydelsefulla omradet.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Redovisning av omvant forvarv

Vi hanvisar till sidan 58 i forvaltningsberattelsen, beskrivningen
av Studentbostéder i Sverige ABs sammanfattning av vésentliga
redovisningsprinciper not 1 samt under kommentarer till koncer-
nens totalresultat pa sidan 63.

Studentbostader i Sverige AB (publ) (fd Prime Living AB (publ))
férvarvade i december 2020 samtliga aktier i STUSAB AB (fd
Studentbostéder i Sverige AB). Forvarvet klassificerades som ett
omvant forvarv varfor STUSAB AB anses vara forvarvare.

Efter samgaende uppskattas Studentbostéder i Sverige AB
(publ.) ha en fastighetsportfolj med Gver 4000 studentbosta-
der till ett fastighetsvarde om ca 3 600 msek. Projektportfoljen
uppskattas omfatta ca 2000 bostéder i exempelvis Stockholm,
Lund, Karlstad och Vaxjo.

Det omvénda forvarvet ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i
revisionen med hansyn till dess omfattning samt vasentlighet.

Hur var revision beaktade det sarskilt

betydelsefulla omradet

Vi har i var revision utfort foljande, men inte varit begrénsade till

nedan utférda atgarder for att fa en forstaelse for transaktionen.
| granskningen har vi, tillsammans med en redovisningsspecialist
utmanat slutsatserna och slutlig bedémning.

Vi har under revisionens gang granskat tillhérande underlag
tillhandahallna fran féretagsledning kopplat till transaktionen
utifran en redovisningssynpunkt.

Vi har sakerstéllt att foretagsledning tillampat rddande och
relevanta redovisningsstandarder/principer i sitt arbete med det
omvanda foérvarvet i upprattandet av de finansiella rapporterna.

Vi har granskat den jamférande informationen och utgatt fran
verksamheten fore och efter forvarvet, dartill konsolidering och
justeringar kopplat till transaktionen.

Utifran den grund som anvénts for vardering har vi utmanat
och granskat dessa underliggande antaganden |6pande i var
revision. Vi har sakerstallt att den information som finns i de
finansiella rapporterna &r i linje med erhallen information och
berdkningar samt dess lamplighet.

Var granskning resulterade inte i vdsentliga avvikelser.
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Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
4-55. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att ldsa den information som
identifierats ovan och dvervdga om informationen i vasentlig
utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i Ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i Gvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stéallande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som
de bedomer &r nddvandig for att uppréatta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedémning-
en av bolagets och koncernens férméaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som
kan paverka formégan att fortsétta verksamheten och att an-
vanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsbe-
réttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en
hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid

kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsan-
svar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning for Studentbostader i Sverige AB
(publ) for &r 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamaoter
och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Den verkstéllande direktoren ska skota den I6pande forvaltning-
en enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som &r nédvéandiga for att bolagets bokféring

ska fullgoras i 6verensstémmelse med lag och for att medelsfor-
valtningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

e fbretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget

®  panagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget &r
férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r
en del av revisionsberattelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, SE-113 97 Stockholm,
utsags till Studentbostader i Sverige AB (publ)s revisor av
bolagsstamman den 30 juni 2020 och har varit bolagets revisor
sedan 15 april 2013.

Stockholm den 5 maj 2021

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Thijs Dirkse

Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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ARSSTAMMA

Ordinarie arsstamma for aktiedgare i Studentbostéder i Sverige
AB (publ), org. nr 556715-7929, kommer att hallas torsdagen
den 27 maj 2021.

Med anledning av den radande situationen rérande spridningen
av coronaviruset har styrelsen for Studentbostader i Sverige AB
(publ), i enlighet med lag (2020:198) om tillfélliga undantag for
att underlatta genomférandet av bolags- och féreningsstammor,
beslutat att arsstdmman ska genomféras enligt ett s.k. postrost-
ningsférfarande. Arsstamman hélls darmed utan majlighet for
aktiedgare att narvara personligen eller genom ombud. Istéllet
kan aktiedgare delta vid arsstdmman genom att résta och lamna
in fragor enligt instruktionerna nedan.

Forutsattningar for deltagande
For att en person ska ha ratt att genom férhandsrostning delta
vid arsstdmman sla denne:

e  dels vara inférd i den av Euroclear Sweden AB forda aktie-
boken per den 19 maj 2021.

®  dels senast onsdagen den 26 maj 2021 anmalt sitt delta-
gande genom att ha avgett sin forhandsrést enligt instruk-
tionerna under rubriken "Forhandsréstning” nedan sa att
férhandsrosten ar bolaget tillhanda senast den dagen.

FORVALTARREGISTRERADE AKTIER

For att ha ratt att delta i stdmman maste en aktiedgare som latit
forvaltarregistrera sina aktier, férutom att anmala sig till stdm-
man, |ata registrera aktierna i eget namn sa att aktiedgaren blir
inford i aktieboken per den 19 maj 2021. Sadan registrering kan
vara tillfallig (s.k. rostrattsregistrering) och begérs hos forvalta-
ren enligt forvaltarens rutiner i sédan tid i férvdg som forvaltaren
bestdmmer. Réstrattsregistreringar som gjorts senast den andra
bankdagen efter den 19 maj 2021 beaktas vid framstéllningen av

aktieboken.
FORHANDSROSTNING

Bolagets aktiedgare kan endast utéva sin rostratt vid arsstam-
man genom att rosta pa férhand genom s.k. postréstning enligt
22 § lag (2020:198) om tillfalliga undantag for att underlatta
genomférandet av bolags- och foreningsstammor.

Studentbostéder i Sverige AB — Arsredovisning 2020
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FINANSIELL KALENDER

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

Aktiedgare som vill postrosta ska anvanda det formular for
postréstning som finns tillgéngligt pa bolagets webbplats, www.
sbsstudent.se. Det ifyllda formuléret for postrostning samt, i fére-
kommande fall, relevanta behorighetshandlingar, ska vara bolaget
tillhanda senast onsdagen den 26 maj 2021. Aktiedgaren far inte
forse forhandsrésten med sarskilda instruktioner eller villkor. Om
sa sker &r rosten (dvs. férhandsréstningen i sin helhet) ogiltig. Det
ifyllda formularet ska skickas till Studentbostéder i Sverige AB
(publ), Kungsgatan 47 A, 753 21 Uppsala. Ifyllt formular far dven
inges per e-post till info@sbsstudent.se. Ytterligare anvisningar
och villkor framgar av postrostningsformularet.

Aktiedgare som vill postrosta genom ombud ska utfarda en
skriftlig och daterad fullmakt fér ombudet. Om fullmakten
utfardas av juridisk person ska kopia av registreringsbevis eller
motsvarande for den juridiska personen bifogas. Fullmaktsfor-
mular finns tillgéngligt pa bolagets webbplats, www.sbsstudent.
se, och ska bilaggas postréstningsformularet.

KALLELSE TILL ARSSTAMMA

Kallelse till &rsstdmman sker via Post- och inrikes tidningar

och daven med annons i Svenska Dagbladet med upplysning

om att kallelsen har skett. Kallelsen offentliggors daven som ett
pressmeddelande och finns i samband med offentliggérandet
tillgéngligt pa Studentbostéder i Sveriges hemsida www.sbsstu-
dent.se. Handlingar tillhérande arsstamman halls tillgangliga pa
Bolagets hemsida minst tre veckor fére arsstamman.

OVRIG INFORMATION

Samtliga &rsredovisningar, delarsrapporter finns att tillga pa
Studentbostéder i Sveriges hemsida www.sbsstudent.se. Pa
hemsidan &r det ockséd mojligt att prenumerera pa Studentbo-
stader i Sveriges pressmeddelande f6r den som 6nskar.

AKTIEAGARKONTAKT

Rebecka Eidenert, VD
Rebecka.eidenert@sbsstudent.se
0707 86 54 54

Bo Gyllensward, CFO

Bo.gyllensward@sbsstudent.se
0709 44 92 29
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Redovisningsprinciper

Studentbostader i Sverige AB (publ) féljer de av EU antagna
International Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av
dessa (IFRIC). Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34
Delérsrapportering och arsredovisningslagen. Redovisningsprin-
ciper som tillampats for koncernen och moderbolaget dver-
ensstdmmer med de redovisningsprinciper som anvéndes vid
upprattandet av den senaste arsredovisningen.

REVISORSGRANSKNING OCH REGELVERK

Denna rapport har ej varit foremal for sérskild granskning av
Studentbostader i Sverige AB (publs):s revisorer. Studentbosta-
der i Sverige AB (publ) offentliggdr informationen i denna del-
arsrapport enligt lagen om vardepappersmarknaden. Rapporten
lamnades for offentliggérande den 5 maj 2021 klockan 08.30.
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AVKASTNING PA EGET KAPITAL

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

BELANINGSGRAD

BELANINGSGRAD TOTALT KONCERNEN, %

DRIFTSRESULTAT

DRIFTSRESULTAT ENLIGT INTJANINGS-
FORMAGA, MSEK

EGET KAPITAL, PER AKTIE, SEK

EPRA NAV, PER AKTIE, SEK

FINANSIERINGSKOSTNAD TOTALA
RANTEBARANDE SKULDER, SNITTRANTA %

FINANSIERINGSKOSTNAD RANTEBARANDE
SKULDER, KREDITINSTITUT, SNITTRANTA %

HYRESINTAKTER ENLIGT
INTIANINGSFORMAGA, MSEK

INVESTERINGAR
KAPITALBINDNING
LAGENHETER, ANTAL
MARKNADSVARDE

MARKNADSVARDE, SEK/KVM
FARDIGSTALLDA FASTIGHETER

RANTEBINDNING

RANTETACKNINGSGRAD FARDIGSTALLDA
FASTIGHETER

RORELSEMARGINAL
SOLIDITET

TILLVAXT

UTHYRNINGSBAR YTA/
UTHYRNINGSBAR AREA

UTHYRNINGSGRAD

OVERSKOTTSGRAD

Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt eget kapital.
Resultat fére skatt med aterldggning finansiella kostnader i férhallande till genomsnittligt totalt kapital.

Rénteb&rande skulder exklusive skuld for finansiell leasing i férhallande till fastigheternas marknadsvarde vid
periodens slut.

Rantebarande skulder vid periodens utgang, i férhallande till férvaltningsfastigheternas vérde vid periodens
utgéng. Rénteb&rande skulder motsvarar lang- och kortfristiga rantebarande skulder.

Hyresintakter reducerat med fastighetskostnader.
Forvaltningsresultat pa befintlig portfolj vid periodens utgang, rullande 12 manader.

Eget kapital vid periodens slut i relation till totala antalet utestaende aktier, samtliga aktieslag.
Eget kapital med &terlaggning av derivat och uppskjuten skatt och skatterabatt erhallet i samband med forvéry,

i forhallande till totala antalet aktier vid periodens utgang.

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

Genomsnittlig rénta i relation till ranteb&arande skulder fran kreditinstitut (bank).

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

Forvarv av materiella och imateriella anlaggningstillgangar.

Viktade genomsnittet av aterstdende kapitalbindningstid avseende réntebarande skulder.
Antal fardigstéllda lagenheter i frvaltning vid periodens utgang.

Redovisat varde forvaltningsfastigheter.

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

Viktade genomsnittet av aterstdende réntebindningstid avseende réntebarande skulder.

Driftsresultat minus kostnader fér central administration i relation till rintenetto.

Resultat fore finansposter dividerat med rorelsens intékter.

Eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgang.

Okning av rorelsensintakter dividerat med féregaende ars rorelseintakter.

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbesténdet.

Uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

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

Studentbostader i Sverige AB — Arsredovisning 2020







