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Det hér ar Studentbostader i Norden

Det har ar

Studentbostader i Norden

Studentbostader i Nordens (SBS) verksamhet
bestar av att forvalta, forvarva, bygga och
utveckla studentbostader. Bolaget bildades
2018 och fastighetsportfoljen bestod initialt
av 21 fastigheter med ett fastighetsvarde om
cirka 950 MSEK. SBS har sedan dess fram-
gangsrikt vuxit till en fastighetsportfélj om
5563 studentbostader pa 18 orter med ett
fastighetsvarde om 7531 MSEK och en
projektportfolj med over 3114 studentbosta-
der, bland annat i Stockholm, Karlstad, Lund
och Vaxjo. Darutover har bolaget ingatt avtal
om forvarv som nar de tilltrads ger en
fastighetsportfolj om ytterligare 173 stu-
dentbostader med ett fastighetsvarde om
516 MSEK.

Vi har kontinuerlig kontakt med larosaten och

kommuner for att identifiera nya etableringar
eller forvarv av studentbostader.

4 Studentbostader i Norden AB — Arsredovisning 2022

SBS ser fastigheter i nara anslutning till
campusomradet eller i centrala delar av orten
som sarskilt intressanta att expandera i.

SBS satsar standigt pa nya lésningar som
effektiviserar fastighetsforvaltningen och
forenklar for vara hyresgaster, bland annat
genom digitala hyresgastlosningar. Allt for
att vara hyresgaster ska kunna fokusera
mindre pa bostaden, och mer pa studierna
och studentlivet.

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

2022

Arets resultat

for Studentbostader
i Norden uppgick

till 76 MSEK.




Hojdpunkter

~

HALLBARHET

SBS utvecklade samarbetet med Stiftelsen Laxhjalpen
i Malmo for att fler elever i utanforskapsomraden ska
na gymnasiebehorighet.

/

FORSTA SPADTAG

SBS inledde bygget av bolagets storsta projekt hittills,
1 043 studentbostader i Stockholm med gemenskap
och fysisk aktivitet i fokus.

| N

NORDISK EXPANSION

SBS slutforde forvarvet av Engvej i Kopenhamn med totalt
578 studentboenden. Lagenheterna forsorjs av vindkrafts-
baserad gron el for minskad klimatpaverkan.

PRISADE
SBS nybyggda projekt Trabyn i Jonkoping
uppmarksammades for den hallbara och innovativa

arkitekturen, bland annat genom Studentbostadspriset
och kommunens Stadsbyggnadspris.




Aret i korthet

Bolaget erholl ett langsiktigt kreditbetyg om

"BB-" med stabila utsikter av kreditvarderings-

institutet Nordic Credit Rating ("NCR").

SBS inledde tillsammans med partnern
Arctic Securities ett nytt samarbete med
Stiftelsen Laxhjalpen. Samarbetet och stodet
mojliggor for Stiftelsen Laxhjalpen att starta
ytterligare en ny klass i Malmo.

Bolaget offentliggjorde prospekt och ansokte
om upptagande till handel av obligation

pa Nasdaq Stockholms hallbara foretags-
obligationslista.

SBS, genom dotterbolag, tecknade avtal med
Ride Entreprenad. Avtalet innebar en total-
entreprenad om att uppfora nybyggnation av
198 studentbostader med lokaler och gemen-
samhetsutrymmen i Norrkoping och 1043 i
Stockholm. De nya husen planeras att vara
fardigstallda till hostterminen 2023 och 2024.

Bolaget tilltradde fastighet i Orebro med

92 lagenheter. Fastigheten ar fullt uthyrd till
studenter och vantas generera arliga hyres-
intakter om 5,5 MSEK. Ekonomiskt tilltrade
skedde den 1januari 2022.

SBS och Telenor har ingatt ett avtal som
innebar att cirka 7 000 hyresgaster under
en femarsperiod kommer att fa tillgang till
bredband fran Telenor.

Bolaget har beviljades finansiering for
nyproduktion av totalt 1 043 studentbostader
i Stockholm.

Studentbostader i Norden AB — Arsredov isning 2022

Q2

Efter forslag till beslut fran Skatteverket kan SBS
nekas avdrag for mervardesskatt avseende aren
2016-2020 samt blivit paférda skattetillagg. Belop-
pet uppgick till totalt 17,5 MSEK och hela beloppet
kostnadsfordes 2021.

Bolaget har tecknat avtal om att forvarva ett ny-
produktionsprojekt i Kbpenhamn, bestaende av 173
lagenheter i en fastighet pa fem vaningar om totalt
6 484 kvadratmeter uthyrbar area. Projektet planeras
att fardigstallas och tilltradas kvartal fyra 2023.

SBS genomfaorde en riktad kontant nyemission om
5000000 aktier till en teckningskurs om 10,00 kronor
per aktie. Genom den riktade nyemissionen
tillfors SBS 50 MSEK fore emissionskostnader.
Samtliga aktier har tecknats av Svea Bank.

/




Aret i korthet

Aret i korthet

2022

Bolaget erholl beslut om och utbetalning av
\ statligt investeringsstod om 26 MSEK vilket avser
101 studentbostader (etapp ett) for projektet

Q3 Vikingen 1i Jonkoping.

SBS erholl beslut om och utbetalning av statligt
investeringsstod om 16 MSEK vilket avser

88 studentbostader (etapp tva) for projektet
Vikingen 1i Jonkoping.

Q4

SBS slutforde forvarvet av Engvej i Kopenhamn
genom tilltrade av ytterligare 290 studentbostader.

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

emissionskostnader. Bolaget erholl beslut om och utbetalning av

statligt investeringsstod om 26 MSEK vilket avser 99
studentbostader (etapp tre) for projektet
Vikingen 1i Jonkoping.

SBS tog det forsta spadtaget for fastigheten —
Ferdinand 14 i Stockholm som omfattar 1 043
studentbostader. | ett vaxande Stockholm blir
detta starten for bolagets storsta projekt med
ett nytt studentbostadsomrade med gemen-
skap och fysisk aktivitet i fokus.

Bolaget erholl beslut om och utbetalning av
———  statligt investeringsstod for studentbostaderna
i Mungigan 1i Karlstad om 56 MSEK.

. /

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

- SBS erhéll hallbarhetscertifieringen Green- - Bolaget tecknade avtal for vindkraftbaserad
Building for Mungigan 1i Karlstad vilken far- el till bolagets 578 studentlagenheter vid Engvej
digstalldes under det tredje kvartalet 2022. i centrala Kopenhamn. Det nya avtalet innebar

en arlig besparing motsvarande 65 ton utslapp

- Bolaget erholl beslut om och utbetalning av koldioxid.
av statligt investeringsstod om 34 MSEK
vilket avser 131 studentbostader (etapp fyra) - SBS lanserade en ny rikstackande bostadsko
for projektet Vikingen 11 Jonkoping. for alla fastigheter i Sverige.

- SBS vann Studentbostadspriset 2022 for
projektet Campus Trabyn i Jonkoping.

Studentbostider i Norden AB — Arsredovisn ng 2022 9



Styrelseordforande har ordet

Studentboendet en
trygghet i osakra tider

konomiska kriser gor att fler soker sig till fortroende &r utan tvivel en sadan ljuspunkt. For
den hogre utbildningen. Det ar ett kausalt aven om sjalva rorelsen ar orsakad av djupt tragiska
samband som gallde under 90-talskrisen,vid ~ omstandigheter ar utfallet, en generation av mer
IT-kraschen runt millennieskiftet och efter valutbildade unga vuxna, nagot att gladjas at for en

finanskrisen 2008. Trots — eller pa grund av - de kri- ~ gammal nérings- och arbetsmarknadsminister.

ser som har drabbats oss de senaste aren, finns det

anledning att soka efter ljuspunkterna vid horison- Det ar pa universitetet som vi lar oss att luckra

ten. Att fler unga, ambitiosa personer tar klivetin i upp gamla sanningar och starka var demokratiska

akademin och starker bade kompetens och sjalv- ryggrad. Den svenska hogskolans stolta tradition

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2022



Det dr pa
universitetet
som vi lar oss
att luckra upp

gamla sanningar

och starka var
demokratisha

ryggrad.

av att utbilda arbetskraft som ar efterfragad pa

svenska kontor och verkstader ar avgérande for vara
foretag och konkurrenskraft. Att lara nytt ar alltid en
bra idé - for individen och for samhallet.

Darfor ar det med stolthet som jag konstaterar att
Studentbostader i Norden outtrottligt fortsatter
arbetet for att gora det mojligt for fler att studera
vid nordiska larosaten. | dag har vi 5563 student-

Styrelseordforande har ordet

bostader i portfoljen, en siffra som standigt vaxer.
Under 2023 kommer fler an 500 nya student-
boenden att finnas tillgangliga i Stockholm. Varje
uthyrd lagenhet innebar att dorren till akademin
har oppnats for ytterligare en student.

Men, och det har ar viktigt att paminna om, att
dorren star pa vid gavel ar inte detsamma som att
ta klivet over troskeln. For att vi som samhalle ska
dra nytta av den investering som en tillganglig och
oppen akademi innebar kravs det att studentlagen-
heten inte bara ar en sovplats under studiearen.

SBS vision ar att vara boenden ska vara en plats
som gor studierna lattare och roligare. Har kan
de studenter som nu soker sig till hogskolan och
universitetet se fram emot givande studiear och
en ljusnande framtid.

Har blir studentboendet en trygghet, aven i
osakra tider.

Al

Bjorn Rosengren
Styrelseordforande Studentbostader i Norden

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2022
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VD har ordet
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VD har ordet

Hart arbete lonar sig!

Vart fastighetsbestand stracker sig fran
Képenhamn i soder till Luled i norr. Som
marknadens enda renodlade student-
bostadsbolag moter vi nya typer av utmaningar och
hittar vara egna affarsmojligheter.

Efter att ha stangt rakenskaperna for 2022 kan

jag konstatera att SBS okar forvaltningsresultatet
kraftigt jamfort med tidigare ar trots en turbulent
omvarld. Vi fokuserar pa det vi kan allra bast - att
mota det stora behovet av moderna, prisvarda och
hallbara studentbostader i Sverige och resten av
Norden.

Vi forvaltar i dag 5 563 studentbostader, med en
projektportfolj pa ytterligare 3 114 nya student-
boenden att fardigstalla framover. Bolaget har vaxt
fran ett fastighetsvarde pa 900 MSEK till 7 531 MSEK
sedan 2018. Det ar en fantastisk utveckling pa nagra
fa ar som jag vill tacka varje engagerad med-
arbetare och samarbetspartner for.

| tider av osdkerhet och lagkonjunktur séker sig fler
till universitet och hogskolor. Tillsammans med de
kraftigt vaxande barnkullarna i borjan av 2000-talet
som nu tar klivet till den hogre utbildningen forvan-
tar vi oss att efterfragan pa studentbostader kommer
att fortsatta oka i nartid. Samtidigt minskar det gene-
rella bostadsbyggandet i hela landet i takt med den
sviktande konjunkturen, vilket kommer att paverka
framtida utbudet pa studentbostadsmarknaden.

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2022

tudentbostader i Norden ar ett unikt foretag.

Vara pagaende projekt ar darfor efterfragade av
marknaden. | Stockholm byggs just nu fler an 1000
nya studentlagenheter med solceller och smart
styrning for minimerad energiforbrukning.

De forsta studenterna kommer att flytta in till
terminsstart hosten 2023.

Tillsammans med 198 nya lagenheter i centrala
Norrkdping innebar det viktiga tillskott for vart
framtida kassaflode och att vi kan hjalpa fler
studenter till hallbara boenden i tva av landets
mest populara universitetsstader.

Genom smarta losningar for boende och gemen-
samma ytor kan vi i vara nybyggnationer halla
hyran pa rimliga nivaer, samtidigt som vi 0kar vara
intakter per kvadratmeter.

Bygg- och fastighetsbranschen star i dag for en
femtedel av Sveriges koldioxidutslapp. Som
fastighetsagare ar det vart ansvar att sakerstalla att
de byggprojekt vi driver i sa lag grad som mojligt
paverkar klimatet. Det var darfor med stolthet som
vi i januari 2023 tog emot GreenBuildings certifikat
for hallbara och energieffektiva fastigheter for vara
208 nybyggda studentlagenheter i Karlstad.

Karnan i var verksamhet ar vara studenter, for vilka
studentbostader inte sallan ar det allra forsta egna
boendet. Vi tar ett stort ansvar for valmaendet

och gemenskapen i vara fastigheter. Darfor har vi
utvecklat mojligheterna till grupptraningar for



Vara
pagaende
pro;ekt
efterfragade
av markna-
den.

studenterna, 6ppnat upp sociala ytor i vara fastigheter
och fokuserat pa fler och battre studieplatser.

Hart arbete lOnar sig! Vart nybyggda Campus Trabyn i
Jonkdping har tilldelats bade Studentbostadspriset och
Jonkopings kommuns Stadsbyggnadspris. Enligt juryn
har SBS "pa basta satt skapat ett boende for studenter
dar de trivs, utvecklas och far basta mojliga studietid”.

Under 2023 fortsatter vi arbetet med att starka bolaget
finansiellt for att kunna erbjuda annu fler och battre
studentboenden over hela Norden!

Rebecka Eidenert
VD Studentbostader i Norden

eaovisning 2022
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Affarsmodell
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Affarsmodell

AFFARSIDE

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

OVERGRIPANDE MAL

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

Bolaget har som ambition att vaxa pa de orter dar efterfragan
pa studentbostader ar storst. | de stader Studentbostader

i Norden bedémer som intressanta ar ambitionen att
expandera antingen i anslutning till campusomradet eller i
centrala delar av orten.

STRATEGI

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

for investerare.

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2022



Koncept & Vision

Forvarv av mark
& byggratter

Fastighets-
utveckling &
byggnation

Aktiv forvaltning

Forvarv av
befintliga
fastigheter

Renovering,
konvertering &
kvalitetssakring

Studentbostader i N

orden AB - Arsredovisn ng 2022
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Finansiella och operationella mal

Finansiella

och operationella mal

Studentbostader i Nordens fastighetsportf6lj bestar av 6ver 5 500 studentbostader pa
18 orter med ett fastighetsvarde om 7 531 MSEK. Bolaget ar i dag rikstackande pa den
svenska marknaden och har aven fastigheter i Danmark och Norge.

o oo

FINANSIELLA MAL RISKBEGRANSNINGAR

Generera tillvaxt i forvaltningsresultat per +  Rantetdckningsgrad minst 2,0 ganger.

aktie som Over en femarsperiod i genom-

snitt uppgar till minst 20 procent per ar. +  Belaningsgrad om maximalt 70 procent

av marknadsvardet av koncernens

Generera tillvaxt i substansvarde per aktie forvaltningsfastigheter.

som Over en femarsperiod i genomsnitt

uppgar till minst 20 procent per ar. +  Soliditet om minst 25 procent.

o

OPERATIONELLA MAL

Produktionsstarta i genomsnitt 700 -
1000 studentbostader per ar dver en
femarsperiod.

Vid utgangen av ar 2025 forvalta minst
10 000 studentbostader.

16 Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2022



Intjanings-

Den aktuella intjaningsformagan avser arligt férvaltnings-
resultat for koncernen. Intjaningsférmagan baseras pa
kontrakterade hyresintakter per den 31 december 2022
vilket innebar 1,2 procent reell vakans, bedomda
fastighetskostnader under ett normalar samt kostnader
for administration.

Av 5 563 studentbostader ar 3 635 ej uppraknade med
2023 ars hyresokning da férhandlingarna inte ar avslutade.

Rantekostnader har baserats pa koncernens rantebarande
skulder justerad for de likvida medel koncernen hade vid
periodens utgang, exklusive projektfinansiering, l[ane-
omkostnader och genomsnittlig ranteniva per den

31 december 2022.

| aktuella intjaningsformagan inklusive forvarv och ny-
produktion inom 12 manader beaktas avtalade och
kommunicerade men ej tilltradda fastighetsforvarv och
nyproduktion per rapportdatumet som forvantas tilltradas
eller fardigstallas inom en tolvmanadersperiod. Dessa
omfattar del ett av projektet Ferdinand 14 i Stockholm,
projektet Ankarstocken 27 i Norrkoping samt forvarvet av
fastigheten Englandsvej 51 i Kopenhamn. Justeringen for
likvida medel fran tidigare kolumn &r aterlagd. Intjaningen

Intjaningsférmaga

formaga

visar pa fastigheternas forvantade arliga intakter, fastig-
hetskostnader och rantekostnaderna ar beraknade med
3,42 procent ranta och en belaningsgrad om 65 procent.

For att belysa intjaningsformagan for alla pagaende projekt
och forvarv visas den tredje kolumnen "Aktuell intjaning
inkl. forvarv och nyproduktion”. Kolumnen inkluderar
kolumn tva samt del tva av pagaende projekt i Stockholm.
Samtliga tillkommande fastigheter i kolumn tre fardig-
stalls/tilltrads efter kommande 12 manader.

Intjaningsformagan innefattar saledes inte kommande
nyproduktion som ej har pabérjats, se sida 23 for mer
information om ej pabaorjade projekts hyresvarde samt
planerat fardigstallande.

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

i intjaningsformagan.

Aktuell intjaning

inkl. forvdrvoch  Aktuell intjéning, inkL.

Aktuell intjanings- nyproduktion inom forvarv och
Intjaningsformaga, MSEK formaga 12 manader nyproduktion
Intakter 359 423 451
Fastighetskostnader -125 -135 -139
Driftsoverskott 234 288 312
Central administration -30 -30 -30
Rantekostnader -142 -179 -193
Forvaltningsresultat 62 79 89
Antal aktier 220775 803 220775 803 220775 803
Forvaltningsresultat per aktie 0,28 0,36 0,40

eaovisning 2( 17



Nyckeltal

Nyckeltal

2022

5563 294

. MSEK
Studentbostader Intakter

3114 7 531

Studentbostader i MSEK
projektportfoljen Fastighetsvarde

18 Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2022



Fastighets- och projektrelaterade

jan-dec 2022

Nyckeltal

jan-dec2021* jan-dec 2020*

Intakter, MSEK 294 234 150
Driftsoverskott, MSEK 170 131 75
Forvaltningsresultat fastigheter, MSEK 55 14 33
Direktavkastning forvaltningsportféljen, % 2,9 33 2,2
vardeforandringar fastighet, MSEK 71 203 88
Periodens resultat, MSEK 76 114 91
Verkligt varde fastigheter, MSEK 7531 5636 3563
Fastigheter exklusive nyproduktion, MSEK 6 590 4787 3124
Verkligt varde, kronor per kvadratmeter 41508 36 509 25 827
Antal studentbostader under forvaltning 5563 14 605 4251
Antal studentbostader projektportfdlj, netto 2481 2963 2216
Antal studentbostader projektportfolj, brutto 3114 3731 2883
Antal studentbostader forvarvsportfolj 173 430 430
Totalt antal studentbostader inkl forvarvs- och projekt portfolj 8217 7998 6897
Area forvaltningsportféljen, kvm 158 754 131107 120959
Uthyrningsgrad, % 99 96 89
Overskottsgrad, % 58 56 50
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 3,9 6,8 8,6
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital, MSEK 56 -7 27
Belaningsgrad, % 65,8 62,8 51,1
Genomsnittlig ranta, % 3,8 2,2 2,3
Rantetdckningsgrad, ggr 1,67 1,64 2,14
Soliditet, % 270 30,6 39,2
Aktierelaterade, kr/aktie

Forvaltningsresultat 0,27 0,08 0,35*
Periodens resultat 0,37 0,63 0,96*
Eget kapital 9,57 9,51 8,92*
Substansvarde 10,46 10,27 9,15
Tillvaxt i substansvarde per aktie, % 1,8 12,2 -

1: Nyckeltalen & omraknade med héansyn till sammanlaggningen av aktier som beslutades pa bolagstamma i februari 2021.

Stude

19



Fastighetsbestand

Fastighetsbestﬁnd:& v

g
Studentbostader i Norden har fastigheter i Sverige, Danmark ’
och Norge med en tyngd pa storre studieorter som Stockholm,
Kopenhamn, Lund och Lulea. Dessa orter har brist pa
studentbostader och behovet av kvalitativa, prisvarda
studentboenden ar stort.

Genom att finnas i Norden kan vi erbjuda bra boende
till fler. Var ambition &r att bidra till ett battre
studentliv for alla Nordens studenter.

KARLSKRONA
RONNEBY
. KARLSHAMN

20 Studentbostdder i Norden AB - Arsredovisning 2022



Fastighetsbestand

NARHET TILL FLERA TONGIVANDE UNIVERSITET OCH HOGSKOLOR

UNIVERSITY OF
GOTHENBURG

sy
i)

s TR

Antal lagenheter

iforvaltnings- Antal lagenheter Antal lagenheter Antal lagenheter

portfolj i projektportfolj (netto) iforvarvsportfolj totalt

Sverige Goteborg 365 365
Sverige Jonkoping 19 19
Sverige Karlskrona 234 148 382
Sverige Karlstad 431 147 578
Sverige Kristianstad 186 318 504
Sverige Lulea 1477 1477
Sverige Lund 86 86 172
Sverige Malmo 548 548
Sverige Norrkdping o 198 198
Sverige Olofstrom 7 7
Sverige Ronneby 340 340
Sverige Stockholm 473 1043 1516
Sverige Trollhattan 108 333 44
Sverige Vaxjo 72 208 280
Sverige Orebro 92 92
Norge Notodden 48 48
Norge Sandefjord 99 99
Danmark Képenhamn 578 173 751
Summa 5563 2481 173 8217
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Fastighetsbestand

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Land Kommun Fastighet Segment Byggnadsar Antal lagenheter Yta
Sverige Goteborg Lindholmen 6:9 Syd 2017 157 4082
Sverige Goteborg Tynnered 761:733 Syd 2016 208 4980
Sverige Jonkoping Vikingen 1 Syd 2021/2022 419 11298
Sverige Karlshamn L6jan 1 Syd Endast mark - -
Sverige Karlskrona Grenadjaren 57 Syd 2010 117 4 4,82
Sverige Karlskrona Gullbernahult 7 Syd 1955 117 2 808
Sverige Karlstad Mungigan 1 Mitt 2022 208 5543
Sverige Karlstad Freja 14 Mitt 1966 (2004) 93 2075
Sverige Karlstad Hasten 4 Mitt 2003 66 1381
Sverige Karlstad Munspelet 1 Mitt 2010 64 2176
Sverige Kristianstad Lojtnanten 1 Syd 2006 62 1798
Sverige Kristianstad Lojtnanten 2 Syd 2007 48 1632
Sverige Kristianstad Kaptenen 3 Syd 2005 36 1044
Sverige Kristianstad Kaptenen 2 Syd 2004 24 696
Sverige Kristianstad Kaptenen 1 Syd 2004 16 464
Sverige Lulea Bergviken 5:38 Norr 2016 331 8624
Sverige Lulea Porson 1:437 Norr 2016 291 8573
Sverige Lulea Porson 1:431 Norr 1999/2004 (2001) 230 6478
Sverige Lulea Porson 1:436 Norr 2006/2007 208 6160
Sverige Lulea Porson 1:433 Norr 2002/2004 112 3304
Sverige Lulea Porson 1:427 Norr 1996 109 3011
Sverige Luled Porson 1:428 Norr 1997 104 2846
Sverige Lulea Porson 1:425 Norr 1994 92 2787
Sverige Lund Straken 1 Syd 2009 86 2924
Sverige Malmo Trapanelen 1 Syd 2017 336 8836
Sverige Malmo Trapanelen 8 Syd 2015 128 3584
Sverige Malméo Trapanelen 6 Syd 2015 84 1944
Sverige Norrkoping Ankarstocken 27 Mitt Under byggnation - -
Sverige Olofstrom Holje 182:2 Syd 2003 7 602
Sverige Ronneby Ronneby 25:23 Syd 1995, 2000 929 3373
Sverige Ronneby Ronneby 25:36 Syd 1998 84 1848
Sverige Ronneby Ronneby 25:19 Syd 1996/2000 78 2264
Sverige Ronneby Ronneby 25:22 Syd 1990/1991 54 1773
Sverige Ronneby Ronneby 25:37 Syd 2001 25 1028
Sverige Stockholm Ferdinand 14 Mitt Under byggnation - -
Sverige Stockholm Ferdinand 8 Mitt 2019, 2020 291 7150
Sverige Stockholm Akka 10 Mitt 1960/1990 182 4570
Sverige Trollhdttan Kuratorn 2 Syd 2009 108 3672
Sverige Véxjo Utfarten 3 Syd 2006 72 2088
Sverige Orebro Kryddkrassen 1 Mitt 2014 92 2 415
Norge Notodden Merdeveien 1 Mitt 2018/2019 48 1080
Norge Sandefjord Hangarveien 21C, 21D  Mitt 2017, 2020 99 2311
Danmark Képenhamn Engvej 155;159;163;167 Syd 2021/2022 578 21050
Totalt 5563 158 754

FORVARVSPORTFOL)

Kommun Fastighet/Projekt Forvarvsperiod Antal lagenheter Fastighetsvarde (MSEK) Tilltrade
Danmark Kopenhamn Englandsvej 51 2022 Q2 Nyproduktion 173 516 2023 Q4
173 516
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Projektportfolj

Projektportfol;

Pagaende projekt
Antal ny- Totala  Nedlagda Ansokt Verkligt
producerade investerings-  kostnader, investe- Inve- a varde pa
lagenheter kostnader, inkl. mark ringsstod sterings- pagaende Fardig-
Fastighet Status (brutto) inkl. mark (MSEK) (MSEK) stod projekt  stillande
Stockholm  Ferdinand 14 Paborjat 1043 20997 1445 742 253 Ko 56 2745 779 2023 -2024
projekt
Norrkoping Ankarstocken 27  Paborjat 198 4 750 260 186 43 Beviljat 11 2316 162 2023
projekt
Delsumma 1241 25747 1705 928 296 67 2602 941

Ej paborjade projekt

Nedlagda

Antal ny- Area Totalain-  kostna- Ansokt Verkligt

producerade  (Kvm) vesterings- der,inkl.  investe- Inve- Hyres- a véirde pa
ligenheter (BOA+ kostnader, mark ringsstod sterings- varde * pagaende Fardig-
Fastighet Status (brutto) LOA) inkl. mark (MSEK) (MSEK) stod (MSEK) projekt stillande
Karlstad Munspelet 1 Beviljat bygglov 211 5 688 268 - 58  Beviljat 12 2162 - 2024
Trollhdttan  Kuratorn 2 Beviljat bygglov 441 11236 522 = 113 Ko 24 2149 = 2024-2025
Karlskrona  Grenadjdren 57 Detaljplanskede 265 7 514 377 - - - 21 2843 - 2025
Lund Straken 1 Bygglovsskede 172 3222 205 - - - 11 3476 - 2025
Vaxjo Utfarten 3 Detaljplanskede 280 5966 307 - - - 18 3051 - 2026

i Lojtnanten & . _ _ _ _ ~

Kristianstad Kaptenen Detaljplanskede 504 14264 646 38 2657 2025-2027

Delsumma 1873 47890 2325 - 171 - 125 2612 -

Totalt projektportfolj 3114 73637 4030 928 467 - 192 2609 941

1: Ddr investeringsstod anges, ko eller beviljat, berdknas hyresvirdet pa den normhyra som krdvs for att erhdlla stodet i respektive projekt. Om investeringsstédet ej erhdlls kommer hyran att justeras.

Operationellt mal till 2025: 10 000 studentbostider
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Il Ligenheter under férvaltning Nyproduktion

B rorviry ¢ Kvar till mal
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Aktien

Aktien

Aktieinformation per 2022-12-31

Borskurs stangning, SEK 3,30
Substansvarde, SEK 10,46
Borsvarde, KSEK 728 560
Genomsnitt antal omsatta aktier per borsdag 148 363
Genomsnitt omsattning per borsdag, KSEK 965
Genomsnitt antal utestaende aktier 205 407 309
Antal aktier vid utgangen av perioden 220775 803

AKTIEKURSUTVECKLING OCH HANDELN

Vid utgangen av aret uppgick aktiekursen till 3,30 kronor per aktie vilket motsvarar ett
borsvarde om 728 560 KSEK. Genomsnittligt antal omsatta aktier per borsdag uppgick under
perioden till 148 363 aktier eller 965 KSEK.

AKTIEKAPITALET

Vid utgangen av perioden uppgick aktiekapitalet till 1103 886 KSEK, fordelat pa 220 775 803 akti-
er. Varje aktie har ett kvotvarde om 5,00 kronor och berattigar till en rost per aktie.

Pagaende incitamentsprogram, vilket ger mojlighet att nyttja teckningsoptioner fran den 1juli
till den 15 juli 2024, okar antalet aktier med 8 800 000 vid fullt nyttjande. Utspadningseffekt
redovisas endast om aktiekursen vid utgangen av perioden ar hogre an aktuell teckningskurs
vilket inte galler per utgangen av perioden.

UTDELNING

Enligt Studentbostaders utdelningspolicy ska utdelningen langsiktigt uppga till 50 procent av
forvaltningsresultatet. SBS kommer de narmaste aren prioritera tillvaxt fore utdelning vilket kan
medfora lag eller utebliven utdelning.

AKTIEINFORMATION
KORTNAMN: STUDBO
ISIN-KOD: SE0015657697



AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2022

DE TIO STORSTA AKTIEAGARNA

Aktien

Bolaget har ett aktieslag med en rost och lika ratt till utdelning. Aktien &r noterad pa Nasdagq First North Premier Growth Market.

Aktie Antal aktier och roster Andel av aktier och roster
Aktiebolaget Fastator (publ) 54 112 597 24,51%
Otre Fund LP 48 046 427 21,76%
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB* 31907 447 14,45%
Svea Bank AB 14 500 000 6,57%
Trabyn Invest AB 7 000 000 3,17%
Lars Runby 3761 050 1,70%
Avanza Pension 3 686 697 1,67%
Familjen Kamprads stiftelse 2 000 000 0,91%
GADD & Cie S.A. 1735 400 0,79%
Henric Wiman 1690 354 0,77%
Summa 10 storsta dgare 168 439 972 76,29%
Ovriga aktiedgare 52 335 831 23,71%
Summa 220 775 803 100,00%

1:Varav 28 199 467 aktier kontrolleras genom ett total return swap-avtal.

Kdlla: Holdings, Modular Finance AB och aktiedgarna.

AKTIEKURS

AKTIENS KURSUTVECKLING
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Case - Vi pa SBS
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Vi pa

SBS

Vad gor du pa SBS, Julia?

Jag arbetar som fastighetsférvaltare pa vart
Uppsalakontor, men egentligen ar hela Mellan-
sverige min arbetsplats. Just nu ar jag oftast i
Stockholm, dar vi bygger dver 1 000 nya student-
bostader fram till 2024. Jag brukar saga att mitt
uppdrag ar att utveckla, bevara och forbattra fastig-
heter. Det ar en ganska precis arbetsbeskrivning.

Vad ar det basta med att vara
fastighetsforvaltare?

Det later kanske som en klyscha, men verkligen
ingen dag ar den andra lik. Jag ansvarar for fragor
inom fastighetsekonomi, energieffektivisering och
den l6pande driften av vara fastigheter. Just nu
arbetar jag intensivt med ett takbyte, nasta vecka ar
det garanterat nagot helt annat.

Vilken skillnad kan du gora for hyresgasterna?
Sa stor skillnad som méjligt, hoppas jag. Vara
hyresgaster flyttar ofta manga mil och det ar inte
ovanligt att vara studentbostader ar det allra
forsta egna boendet for studenten. Det staller
hoga krav pa vara fastigheter.

Samtidigt vet vi att problem som psykisk ohalsa
och ensamhet ar allt for vanligt bland unga
studenter. Vi har en mojlighet att forandra den
statistiken, genom att vara medvetna om vilken pa-
verkan boendesituationen har under studierna och
erbjuda sa socialt smarta boenden som méjligt.

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2022

Julia wall
Fastighetsforvaltare pa SBS

Hur ser framtidens studentboenden ut,
tror du?

Det tar vi reda pa, tillsammans med studenterna.
Jag sitter med Stockholms studentkarer och plane-
rar for smarta och valfungerande sociala ytor och
gemensamma rum for vart projekt i Stockholm. Vi
kan ocksa gora det lattare for hyresgasterna att
valja ratt, genom att erbjuda fler grona alternativ
for uppvarmning, energiforbrukning, sopsortering
och drift. Den sociala och ekologiska hallbarheten
maste samspela - det forvantar sig saval hyres-
gaster som anstallda pa SBS.



Den sociala och ekologlska
hallbarheten maste
samspela - det forvantar
sig saval hyresgaster som
anstdllda pa SBS.




Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport

VD

Rebecka Eidenert

Finans- och Hallbarhets- och
transaktionschef innovationschef
Sofia Folstad Magnus Jagre

CFO

David Svensson

Forvaltningschef Projektchef
Samira Mchaiter Camilla Thunmarker
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Styrning, ledning och kontroll av Bolaget fordelas mellan aktiedgarna,
styrelsen, den verkstallande direktoren och ovriga personer i
ledningen. Till grund for bolagsstyrningen ligger bland annat bolags-
ordningen, aktiebolagslagen, arsredovisningslagen, Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter vid Nasdaq First North Premier Growth Market,
samt andra tillampliga lagar, regler, foreskrifter och interna regler,
exempelvis styrelsens arbetsordning och styrelsens instruktion till

den verkstallande direktoren. Bolagsstyrning avser de beslutssystem
genom vilka aktiedgarna, direkt eller indirekt, styr Bolaget. Malet med
Studentbostader i Nordens bolagsstyrning ar att skapa varde genom
att sakerstalla ett effektivt beslutsfattande, som foljer Bolagets strategi
och styr mot de av styrelsen och bolagsledningen uppsatta malen.
Bolagsstyrningen syftar dven till att sakerstalla att Studentbostader

i Norden lever upp till sina ataganden gentemot aktieagare, kunder,
medarbetare, leverantorer och omvarlden i ovrigt.

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

Denna bolagsstyrningsrapport [dmnas i enlighet med 6 kap. 6 §
arsredovisningslagen och Koden och redogor for Studentbostader
i Nordens bolagsstyrning under 2022.

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING

Bolaget tillampar de bolagsstyrningsregler som foljer av lag eller
annan forfattning, d.v.s. framfor allt aktiebolagslagen, arsredovisnings-
lagen, bokforingslagen och Koden.

AKTIEAGARE

Studentbostader i Norden AB (publ) hade per den 31 december 2022
5761 aktieagare och totalt antal aktier uppgick till 220 775 803
stamaktier.

Aktiedgare ar berattigade att pa bolagsstamma rosta for samtliga
aktier som aktiedagaren innehar. Per den 31 december 2022 hade
Bolaget tre aktiedgare som, direkt eller indirekt, representerade minst
en tiondel av rostetalet: Aktiebolaget Fastator (publ), Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB (varav 28 miljoner aktier kontrolleras
genom ett total return swap-avtal) och Otre Fund LP.

REGLER OM BOLAGSSTYRNING

Studentbostader i Nordens bolagsstyrning utgar fran svensk lagstiftning
som aktiebolagslagen, bokforingslagen och arsredovisningslagen och
Koden samt noteringsavtalet med Nasdagq. Bolaget foljer vidare de reg-
ler och rekommendationer som ges ut av relevanta organ.

Bolagsstyrningsrapport

BOLAGSORDNING
Studentbostader i Nordens bolagsordning faststalldes vid arsstamman
den 27 maj 2021 och aterfinns i sin helhet pa www.sbsstudent.se.

Bolagsordningen foreskriver att Bolaget ska vara ett holdingbolag och
forvalta vardehandlingar och 16s egendom, aga och forvalta fastigheter
i Norden samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Styrelsen har sitt
sate i Uppsala. Bolaget kan inte fatta nagra beslut i strid mot bolags-
ordningen utan att forst hanskjuta en sadan fraga till bolagsstamma
for beslut och eventuell andring av bolagsordningen. Enligt Bolagets
bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre och hogst tio
styrelseledamoter med hogst tio suppleanter och valjas arligen pa
arsstamman for tiden intill dess nasta arsstamma har hallits.

BOLAGSSTAMMA

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstamman Bolagets hogsta besluts-
fattande organ. Pa bolagsstimma utdvar aktiedgarna sin rostratt i
nyckelfragor, till exempel faststallande av resultat- och balansrak-
ningar, disposition av Bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet for
styrelsens ledamoter och verkstallande direktor, val av styrelseledamo-
ter och revisorer, ersattning till styrelsen och revisorerna samt ovriga
arenden som ankommer pa arsstamman enligt lag.

Arsstimma maste hallas inom sex manader fran utgangen av raken-
skapsaret. Utover arsstamman kan det kallas till extra bolags-

stamma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstamma genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls
tillganglig pa Bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt
annonseras i Svenska Dagbladet.

Arsstimman 2022 hélls den 12 maj 2022, dar beslutades omval av det
registrerade revisionsbolaget Ernst & Young AB, bemyndigande for
styrelsen att genomfora nyemission motsvarande en utspadning av
antal aktier uppgaende till hogst 20 procent. Arsstimman beslutade
vidare att disponibla vinstmedel skulle balanseras i ny rakning.

VALBEREDNING

Vid arsstamman den 30 juni 2020 antogs en instruktion for utseende
av valberedningen. Valberedningen ska besta av styrelsens ordférande
samt tre representanter utsedda av de tre till rostetalet storsta
aktiedgarna i Bolaget baserat pa Euroclear Sweden AB:s forteckning
over registrerade aktiedgare per den sista bankdagen i september.
Valberedningens ledamdter utsags den 29 november 2022, i enlighet
med vad som aviserades i pressmeddelande den 29 november 2022
om valberedningens sammansattning.

Valberedningen bestar av Svante Bengtsson (utsedd av Aktiebolaget
Fastator (publ)), Lennart Schuss (utsedd av Otre Fund LP), Krister
Karlsson (utsedda av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ))
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samt av styrelsens ordférande Bjorn Rosengren. Svante Bengtsson ar
ordforande for valberedningen. Samtliga ledamoter i valberedningen
ar oberoende i forhallande till féretagsledningen. Bjorn Rosengren,
Svante Bengtsson, Lennart Schuss och Krister Karlsson ar beroende i
forhallande till storre agare. | de fall en ledamot behdver ersattas ska
den agare som utsett ledamoten ha ratt att utse en ersattare. Arvode
ska inte utga till valberedningens ledamoter for deras uppdrag i
valberedningen. Ytterligare information om principer for hur valbered-
ningen utses, dess ledamoter och deras forslag 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 valjs arligen
pa arsstamman for tiden intill nasta arsstamma. Nagon regel om
langsta tid som ledamot kan inga i styrelsen finns inte. Styrelsen,
bestaende av ledamaterna Karin Krook, Sven-Goran Svensson,
Christoffer Stromback, Viktor Jarnheimer samt styrelseordforande
Bjorn Rosengren. Bjorn, Karin och Sven-Goran tilltradde i december
2020, Christoffer och Viktor tilltradde i maj 2021.

Styrelseordforanden bevakar att styrelsen utfor sina uppgifter.
Styrelseordforanden och den verkstallande direktoren har en fort-
lopande dialog rorande ledningen av Bolaget och ansvarar for att
ovriga ledamoter far den information som ar nodvandig for hog kva-
litet i diskussioner och beslut. Styrelseordforanden ansvarar aven for
utvardering av bade styrelsens och VD:s arbete. Samtliga 6vriga sty-
relseledamoter ansvarar for styrelsens arbete i lika omfattning, savida
inte annat beslutas vid styrelsesammantrade eller foljer av styrelsens
arbetsordning.

Vid arsstimman den 12 maj 2022 faststalldes att ersattning skall utga
till styrelsen och inrattade styrelseutskott enligt foljande fordelning:

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

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

Samtliga ersattningar till styrelsen, verkstallande direktoren och le-
dande befattningshavare framgar av not 8 i arsredovisningen for 2022.

STYRELSENS ARBETE

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen och
faststalls pa det konstituerande styrelsemotet varje ar. Arbetsordningen
reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner och fordelningen av
arbete mellan styrelsen och verkstallande direktor. | samband med det
konstituerande styrelsemotet faststaller styrelsen aven instruktionen
for verkstallande direktor innefattande finansiell rapportering.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen faststallt schema och ska
utéver konstituerande sammantrade efter arsstimman sammantrada
minst fyra ganger arligen. Ut6ver dessa styrelsemoten kan ytter-
ligare styrelsemoéten sammankallas for att hantera fragor som inte
kan hanskjutas till ett ordinarie styrelsemote. Utover styrelsemotena
har styrelseordforanden och verkstallande direktoren en fortlopande
dialog rorande ledningen av Bolaget.

Under 2022 har styrelsen haft 16 protokollforda sammantraden.

Vid styrelsesammantradena har investeringsforslag, prognoser,
ekonomiskt utfall, arsbokslut och delarsrapporter behandlats. Vidare
har 6vergripande fragor behandlats rérande strategisk inriktning,
riskanalys, budget, struktur samt organisationsforandringar. Slutligen
har styrelsen behandlat andra eventuella férvarv av bolag och/eller
fastigheter samt narstaende transaktioner. | tabellen nedan redovisas
ledamoters narvaro vid styrelsemoten under 2022.

Styrelsemedlem Narvaro
Bjorn Rosengren 15/16
Karin Krook 16/16
Christoffer Stromback 16/16
Viktor Jarnheimer 16/16
Sven-Goran Svensson 16/16

UTVARDERING AV STYRELSEN

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

2022 ars utvardering har utférts genom digital enkat och muntliga
diskussioner med bolagsledningen och oOvriga styrelseledamoter. Re-
sultatet av utvarderingen har redovisats inom styrelsen och har

av styrelsens ordforande delgivits valberedningen.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Vid det konstituerande styrelsemotet i anslutning till arsstimman
2020 samt vid det konstituerande styrelsemotet den 8 december

2020 provade styrelsen fragan om inrattande av ett ersattningsutskott,
men valde att inte inratta nagot sadant utan hantera fragan inom
ramen for det ordinarie styrelsearbetet. Detta innebar att hela sty-
relsen fullgor de uppgifter som ankommer pa ett ersattningsutskott,
inklusive att folja och utvardera program for rorliga ersattningar for
bolagsledningen, tillampningar av riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare samt gallande ersattningsstrukturer och ersatt-



ningsnivaer i Bolaget. Styrelseledamot som ingar i
bolagsledningen deltar dock inte i arbetet.

REVISIONSUTSKOTT

Vid det konstituerande styrelsemoétet i anslutning till arsstamman 2022
beslutades att inrdtta ett revisionsutskott bestaende av Sven-Goran
Svensson (Ordférande), Bjorn Rosengren och Christoffer Stromback.
Revisionsutskottets arbete och bestammanderatt regleras i arbets-
ordningen och instruktionen for revisionsutskottet. Revisionsutskottet
har som uppgift att for styrelsens rakning bland annat:

- overvaka Bolagets finansiella rapportering

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

- halla sig informerad om revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen;

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

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

Under 2022 har revisionsutskottet haft 5 protokollforda moten.

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

| tabellen nedan redovisas ledamoters narvaro vid revisionsutskottets
moten under 2022, med avseende pa den tidsperiod respektive
person innehaft uppdraget som ledamot i revisionsutskottet.

Styrelsemedlem Narvaro
Bjorn Rosengren 4/5
Christoffer Stromback 5/5
Sven-Goran Svensson 5/5

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Den verkstallande direktoren ar underordnad styrelsen och ansvarar for
Bolagets lopande forvaltning och den dagliga driften. Arbets-
fordelningen mellan styrelsen och verkstallande direktoren anges i
aktiebolagslagen, arbetsordningen for styrelsen och de instruktioner for
verkstallande direktoren och for den ekonomiska rapporteringen som
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styrelsen har faststallt. Verkstallande direkt6ren ansvarar ocksa for att
uppratta rapporter och sammanstalla information fran ledningen infor
styrelsemdoten och ar foredragande av materialet pa styrelsemétena.

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

Verkstallande direktor ska halla styrelsen kontinuerligt informerad

om utvecklingen av Bolagets verksamhet, omsattningens utveckling,
Bolagets resultat och ekonomiska stallning, likviditets- och kreditlage,
viktigare affarshandelser samt varje annan handelse, omstandighet
eller forhallande som kan antas vara av vasentlig betydelse for
Bolagets aktiedagare. Den 8 december 2020 tilltradde Rebecka Eidenert
som verkstallande direktor.

REVISION

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rakenskaper samt
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning. Efter varje
rakenskapsar ska revisorn ldmna en revisionsberattelse och en
koncernrevisionsberattelse till arsstamman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha lagst en och hogst tva
revisorer med eller utan revisorssuppleanter. Revisorerna utses av
arsstaimman. Uppdraget galler till slutet av den arsstamma som halls
under nastkommande ar. Vid arsstamman 2022 omvaldes Ernst &
Young AB till revisor med Gabriel Novella som huvudansvarig revisor.
Ersattning till revisorerna utgar enligt godkand rakning.

INTERN KONTROLL

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

Styrelsen ansvarar for att 6vervaka Bolagets finansiella rapportering
samt effektiviteten i Bolagets interna kontroll, internrevision och
riskhantering med avseende pa den finansiella rapporteringen.
Bolagets interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen ar
utformad for att hantera risker och sakerstdlla en hog tillforlitlighet i
processerna kring upprattandet av de finansiella rapporterna. For att
behalla och utveckla en val fungerande kontrollmiljo har styrelsen



Bolagsstyrningsrapport

faststallt ett antal grundlaggande dokument av betydelse for den
finansiella rapporteringen. Daribland ingar styrelsens arbetsordning,
instruktionen for den verkstallande direktoren, instruktionen for den
ekonomiska rapporteringen, insider- och informationspolicyer och
kommunikationsriktlinjer. Darutover forutsatter en fungerande
kontrollmiljo en utvecklad struktur med lopande Gversyn. Ansvaret for
det dagliga arbetet med att uppratthalla kontrollmiljon avilar primart
den verkstallande direktoren. Verkstallande direktoren rapporterar
regelbundet till styrelsen. Verkstallande direktoren framlagger vid
varje styrelsemote som halls i samband med kvartalsbokslut eko-
nomisk och finansiell rapport over verksamheten.

Uppfdljning av den finansiella rapporteringen sker kontinuerligt ge-
nom de kontroller och analyser som styrelse, ledning och ekonomi-
funktion utfor. | dessa fangas daven behov av atgarder eller forslag pa
forbattringar upp. Uppféljning sker ocksa genom den revision som
utfors av Bolagets externa revisorer. Avrapportering av iakttagelserna
fran denna redovisas till styrelsen och bolagsledningen, men ocksa till
berorda medarbetare.

Nagon internrevisionsfunktion finns idag inte upprattad inom
Studentbostader i Norden. Styrelsen har provat fragan och bedomt att
befintliga strukturer for uppfoljning och utvardering ger ett tillfreds-
stallande underlag. Sammantaget medfor detta att det inte anses mo-
tiverat att ha en sarskild enhet for internrevision. Beslutet omprovas
arligen.

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar
2022-01-01 - 2022-12-31 pa sidorna 28-32 och for att den ar upprattad i
enlighet med arsredovisnings-lagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Re-
visorns granskning av bolagsstyrnings-rapporten. Detta innebar att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vara uttalanden.

UTTALANDE

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

7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningen
och koncernredovisningen samt ar i dverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska signatur
Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Styrelse

Bjorn Rosengren
Fodd 1942

Styrelseordforande sedan 2020

UTBILDNING: Gymnasieingenjor.

OVRIGA NUVARANDE OCH TIDIGARE BEFATTNINGAR

(I URVAL): Styrelseordforande i Fastator, Offentliga Hus,
Priority Group och Norsk-Svenska Handelskammaren samt
ledamot i Cellcomb AB.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER | BOLAGET:

1217 760 stamaktier via bolag och 600 000 teckningsoptioner.
OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE TILL

BOLAGET OCH LEDNINGEN RESPEKTIVE AKTIEAGARE:
Oberoende i forhallande till bolaget men beroende

i forhallande till storre aktiedgare.

Viktor Jarnheimer
Fodd 1991
Styrelseledamot sedan 2021

UTBILDNING: Kandidatexamen fran Handelshdgskolan
i Stockholm.

OVRIGA NUVARANDE BEFATTNINGAR: Grundare och
VD for Proxify AB.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER | BOLAGET:
214 216 stamaktier och 300 000 teckningsoptioner.
OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE TILL
BOLAGET OCH LEDNINGEN RESPEKTIVE AKTIEAGARE:
Oberoende.
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Karin Krook
Fodd 1972
Styrelseledamot sedan 2020

UTBILDNING: Civilekonomexamen fran Handelshogskolan
i Stockholm och Esade, Escola Superior d’Administracion
y Direccion de Empresas i Barcelona.

OVRIGA NUVARANDE OCH TIDIGARE BEFATTNINGAR

(1 URVAL): Vice VD, Chief Commercial Officer och
Styrelseledamot i VaccinDirekt, Styrelseledamot i Road
Marking Equipment, Chief Commercial Officer Elite Hotels
of Sweden, Country Manager The Coca-Cola Company.
AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER | BOLAGET:

3 084 stamaktier och 300 000 teckningsoptioner.
OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE TILL

BOLAGET OCH LEDNINGEN RESPEKTIVE AKTIEAGARE:
Oberoende.

Sven-Goran Svenson

Fodd 1953
Styrelseledamot sedan 2020

UTBILDNING: Jur. kand., Stockholms universitet.

OVRIGA NUVARANDE OCH TIDIGARE BEFATTNINGAR

(I URVAL): Tf VD Rikshem, forvaltningschef Rikshem, region-
chef Vasakronan, vice VD och forvaltningschef AP Fastigheter.
AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER | BOLAGET:

600 222 stamaktier via bolag och 300 000 teckningsoptioner.
OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE TILL BOLAGET
OCH LEDNINGEN RESPEKTIVE AKTIEAGARE: Oberoende.

Christoffer Stromback
Fodd 1981
Styrelseledamot sedan 2021

UTBILDNING: Civilingenjorsexamen i industriell
ekonomi fran Linkopings universitet.

OVRIGA NUVARANDE OCH TIDIGARE BEFATTNINGAR
(1 URVAL): CFO pa Aktiebolaget Fastator (publ).
AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER | BOLAGET:
155 000 stamaktier och 300 000 teckningsoptioner.
OBEROENDE/BEROENDE | FORHALLANDE TILL
BOLAGET OCH LEDNINGEN RESPEKTIVE AKTIEAGARE:
Oberoende i forhallande till bolaget men beroende

i forhallande till storre aktiedgare.



Ledning

Rebecka Eidenert

Fodd 1984
VD sedan 2020

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

OVRIGA NUVARANDE BEFATTNINGAR (I URVAL): Styrelsele-
damot i R Eidenert AB. Styrelsesuppleant och verkstallande
direktor i STUSAB Fastigheter 3 AB, Framtidens Boende i
Goteborg AB.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER

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

Magnus Jagre

Hallbarhets- och innovationschef sedan 2021

UTBILDNING: Computer Science pa Stockholms Universitet.
AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER
1 BOLAGET: 99 664 aktier och 875 000 teckningsoptioner.

David Svensson
CFO sedan 2022

UTBILDNING: Kandidatexamen i nationalekonomi och
foretagsekonomi, samt en magisterexamen i finans pa
Linkdpings universitet.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER | BOLAGET:

12 684 stamaktier och 875 000 teckningsoptioner.

Camilla Thunmarker
Projektchef sedan 2020

UTBILDNING: Hogskoleingenjorsexamen inom byggteknik
och design, KTH.

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER

1 BOLAGET: Innehar inga aktier eller teckningsoptioner.

Studentbostader i Norden AB

Ledning

Sofia Folstad

Finans- och transaktionschef sedan 2021

UTBILDNING: Ekonomi pa Lunds universitet
och Fastighetsformedling pa Malmé universitet.
AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER

1 BOLAGET: 40 842 aktier och 875 000

teckningsoptioner.

Samira Mchaiter

Forvaltningschef sedan 2020

UTBILDNING: Forvaltarprogrammet,

Newton Kompetensutveckling (YH).

AKTIEAGANDE OCH TECKNINGSOPTIONER | BOLAGET:
Innehar inga aktier och 875 000 teckningsoptioner.
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2. Hallbarhets-
rapport
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Vision

Studentbostader i Norden arbetar for att

uppna visionen om att fler studenter ska ha tillgang till
hallbara bostader. Tillsammans med var vardegrund utgor
hallbarhetsstrategin grunden for vart arbete och ska leda

bade bolaget och branschen framat. Genom att arbeta

SBS har en
konsfordelning om
41/59 % kvinnor respektive
man i bolaget totalt och har
en konsfordelning om 67/33
% kvinnor respektive man i
bolagets ledningsgrupp.

SBS har utvecklat
en process for att utvardera
leverantorer baserat pa deras
arbete med miljo, manskliga
rattigheter och styrning av
hallbarhetsfragor.

integrerat med saval hallbarhet som samhalls-
engagemang i affaren skapar SBS mervarde

i alla led.

SBS fastighet
Mungigan 1, som
fardigstalldes 2022 och
bestar av fyra flerbostadshus,
har 2023 certifierats enligt
GreenBuilding for sin laga
energiforbrukning.

SBS har implementerat
kvartalsvis redovisning av
hallbarhetsinformation for att
synliggora den hojda
prioriteten av hallbarhet
i bolaget.

38 Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2022

SBS har aterbrukat
78 kvarlamnade cyklar och
bidragit till en utslapps-
besparing pa 6ver
10000 kg CO2e.

SBS har infort en ny
visselblasarpolicy och
visselblasarfunktion.



Vision

Ett aktivt ansvar for
ett langsiktigt dgande,
en lonsam och
kundnara utveckling
samt forvaltning.



Introduktion

Introdulktion till

bosta
stude

Som studentbostadsb
och miljo. Darfor stalle
att agera ansvarsfullt.
basis och har inte vari
styra hallbarhetsarbet
fastigheterna uppnas

hallbara val och betee




SBS ska aga, utveckla och forvalta studentbostader

pa ett ansvarsfullt satt och ta hansyn till miljomassiga,
sociala och affarsetiska aspekter. Vi vagleds av vara
varderingar: ansvar, 0ppenhet och framatlutande.

Under 2022 lanserades SBS fornyade hallbarhetsstra-
tegi. Strategin bygger pa SBS vasentlighetanalys som
utarbetades i enlighet med det dubbla vasentlighets-
perspektivet och baserades pa en gedigen intressent-
dialog vilken engagerade over 300 intressenter. Las
mer i vasentlighetsanalysen pa sida 61.

Bolagets hallbarhetsstrategi och hallbarhetsarbete
omfattar bland annat omstallningen till mer hallbara
energi- och bygglosningar, resurs- och material-
effektivitet och hallbar avfallshantering samt lokala
samarbeten som bidrar till att skapa livskraftiga
samhallen. Eftersom bade hallbarhetsstrategi och
hallbarhetsmal ar integrerade med bolagets
overgripande affarsmal utgor de en naturlig del av
den operationella verksamheten. Hallbarhetsstrategin
ar uppdelad pa de tre fokusomradena "Utveckla
miljomassigt hallbara bostader”, "Utveckla socialt
hallbara samhallen och omraden”och "Uppratthalla
affarsetik och styrning i alla led”. En del av SBS
malsattningar och aktiviteter har utvecklats sedan
starten 2018 medan andra befinner sig i ett tidigt

Hallbarhetsstrategi

skede. | samband med framtagandet av hallbarhets-
strategin har SBS identifierat 10 delmal fran Agenda
2030s 17 globala mal som bolaget vill arbeta for att
bidra till.

Ett miljomassigt ansvarstagande innebar att vi skapar
de basta forutsattningarna for studenterna, orga-
nisationen samt for vara leverantérer att minska den
gemensamma miljopaverkan. SBS ska agera hallbart i
hela verksamheten och bygger idag energieffektivt for
att na lagsta mojliga klimatpaverkan.

Socialt ansvar handlar om att vi som studentbostads-
aktor intar en langsiktig och samhallsviktig roll,
genom en aktiv och [0pande dialog med studenter,
kommuner, larosaten och lokala partners. Att erbjuda
prisvarda studentbostader av hog kvalité ar viktigt for
bade SBS verksamhet och de boende. Det innebar att
SBS studentbostader blir tillgangliga for fler, vilket i
sin tur gynnar samhallet i stort.

For oss pa SBS handlar affarsetik om att vi ska leverera
pa uppsatta ekonomiska mal och sakerstalla en god
affarssed, fri fran korruption. Det innefattar aven ett
aktivt ansvar for ett langsiktigt dgande, en [6nsam och
kundnara utveckling samt forvaltning.

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2022
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Hallbarhetsstrategi

Tre fokusomraden
for SBS
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1.

UTVECKLA MILJOMASSIGT
HALLBARA BOSTADER

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

Ambitionen ar att bygga
studentbostader utifran ett
cirkularekonomiskt perspektiv
och framja cirkulara resurs- och
materialfloden. SBS bostader
ska byggas pa ett satt som
mojliggdr en hallbar livsstil for
alla studenter.

SBS bygger klimatanpassade
fastigheter for framtida effekter
av klimatforandringarna. Det
ar darfor viktigt att vi som
bolag och vara leverantorer
varnar om biologisk mangfald
i saval byggskedet som i
implementeringen av vara
fastighetslosningar. Det ska i
sin tur bidra till bevarandet
av biologisk mangfald nar
fastigheten ar i drift.

2.

UTVECKLA SOCIALT
HALLBARA SAMHALLEN
OCH OMRADEN

Genom att forbattra studenters
mojligheter till bostad och bygga
bostader som framjar psykiskt
valbefinnande verkar SBS for en
socialt hallbar samhallsutveckling.
Vi vill skapa en trygg, utvecklande
och inspirerande boendemiljo for
studenter.

Internt inom var organisation

och pa SBS byggarbetsplatser
sakerstaller vi att halso- och
sakerhetsfragor hanteras val. Vi ser
till att vara anstallda har likvardiga
formaner och forutsattningar

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

Hallbarhetsstrategi

3.

UPPRATTHALLA AFFARSETIK
OCH STYRNING I ALLA LED

SBS ska sakerstalla god affarsetik
i alla led av verksamheten, bade i
leverantorskedjan och i
organisationen. Eftersom fastig-
hetsbranschen ar sarskilt utsatt
for risker gallande oetiskt age-
rande i vardekedjan, sa ar det av
stor vikt att sakerstalla
leverantorers efterlevnad av de
krav som bolaget staller. Ambitio-
nen ar att sakerstalla uppratthal-
landet av manskliga rattigheter
och arbetsratt i hela vardekedjan
och fortsatta arbeta utefter en
nolltolerans mot korruption.

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

Bolaget ska vara en attraktiv
arbetsplats som lockar kompetent
personal samt tillhandahaller
kompetensutvecklingsmojlig-
heter for alla inom bolaget.
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Miljomassigt hallbara bostader
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Hallbarhetsstrategi, omrade 1

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

SBS fokusomraden for att hantera bolagets miljo-
paverkan ar satsningar pa hallbara byggmaterial,
materialatervinning, avfallshantering och energi-
effektivisering. Ambitionen ar att sdkerstalla lang
livslangd pa de fastigheter som bolaget dger och
alltid strava efter en sa lag miljopaverkan som
mojligt i hela fastighetens livscykel. Samtliga av SBS
pagaende projekt ar projekterade for att uppfylla
GreenBuildings krav gallande energiprestanda.

VAL AV MATERIAL OCH BYGGNATIONER MED

LAG ENERGIFORBRUKNING

Material och byggrelaterade produkter bidrar till
stor miljo- och klimatpaverkan under sin livs-
cykel, bland annat genom produktionen av
materialet, transporter och dess kemiska innehall.
Vid nybyggnationer dar SBS har operationell kon-
troll ska darfor allt material och produkter regist-
reras i Byggvarubedomningen. Byggvarubedom-
ningen skattar byggmaterial for att framja giftfria
bebyggda miljoer. Registreringen skapar kunskap
om vilka material och produkter som ar inbyggda
i fastighetsbestandet och eventuella miljorisker
kopplade till dessa. Det mojliggor aven transparens
i SBS hallbarhetsrapportering framgent.

FORNYBAR ENERGI

SBS bidrar till energianvandning bade genom sin egen
kontorsverksamhet, men ocksa genom energi-
forbrukning fran boenden och leverantorer. Den stors-
ta anvandningen av energi kommer fran de boendes
forbrukning. For att minimera den negativa paverkan
som boendes energiforbrukning bidrar till har SBS

Studentbostdder i Norden AB - Arsredovisning 2022

uppdaterat sitt ramavtal med Dalakraft som forser
hela det svenska fastighetsbestandet med 100 procent
fornybar el.

Flera av SBS bostadshus har solpaneler installerade.
Produktionen av el forser primart boenden i student-
bostaderna, och dverskott av el saljs av SBS till
marknaden. Under 2022 fortsatte SBS installationen
av solpaneler, denna gang pa nybygget Trabyn i
Jonkoping. Solpanelerna pa Trabyn uppskattas
producera cirka 170 000 kwh arligen.

RESURSEFFEKTIVISERING

Tillgdng till energi- och vattendata ar en forutsattning
for att synliggdra, hantera och minska resursatgangen
i SBS studentbostader. SBS har ett system for automa-
tisk insamling och analys av energi- och vattendata.
Tack vare god oOversikt over forbrukning av el, varme
och vatten kan SBS reducera bade energikostnader
och miljopaverkan. Under 2022 har informationskam-
panjer till de boende genomforts for att oka kunska-
pen om hur de kan vara med och minska sin el- och
vattenforbrukning.

Nastkommande ar har SBS som ambition att utveckla
en mattjanst for hyresgaster dar de kan folja anvand-
ningen av vatten, varme och el pa fastighetsniva i
utvalda fastigheter. Genom att lata de boende jamféra
sin gemensamma resursanvandning med medel-
forbrukningen i Sverige vill SBS uppmuntra till minskad
resursanvandning bland hyresgasterna. Insamling av
forbrukningsdata pa individuell niva ar inte majlig pa
grund av integritetsskal.



Under 2022 lanserade SBS vad bolaget kallar Hall-
bara hyreskontrakt. Det innebar att SBS i alla nya
hyreskontrakt bifogar information om hur boende
kan minska sin miljopaverkan och vara en god med-
manniska och granne. Hallbara kontrakt kommer att
bli standard for samtliga hyresavtal for det svenska
fastighetsbestandet under 2023.

Under 2022 tecknade SBS ett trearigt, rikstackande
ramavtal med OurGreenCar som syftar till att framja
hallbar mobilitet och delningsekonomiska lésningar.
Den forsta av manga fossilfria fordonspooler med
elbilar och eldrivna ladcyklar implementerades
under augusti 2022 vid studentbostaderna i Malmo,
och majliggor nu for mobilitet utan fossilberoende
for dessa 548 studentbostader. Genom ramavtalet
om 100 procent fossilfri el i samtliga svenska

ENERGIANVANDNING INOM ORGANISATIONEN

Miljomassigt hallbara bostader

fastigheter innebar det dessutom att den el som
laddar fordonen vid bostaden ar fossilfri. Sedan
implementeringen har det korts 7 576 km, vilket om
man jamfor med en genomsnittlig fossildriven bil,
motsvarar en CO2e besparing pa 1,30 ton.

ENERGIANVANDNING INOM ORGANISATIONEN
Energianvandning inom organisationen ar den energi-
forbrukning som SBS har kontroll over, exempelvis
energiforbrukningen pa kontor, val av drivmedel i
servicebilar, eller val av el som kops in till fastigheter
som inte ar uthyrda till studenter eller foretag. Den
energianvandning som inte ingar i tabellen nedan

ar energi som SBS inte har nagon kontroll dver,
exempelvis energianvandningen i uthyrda fastig-
heter, som i studentbostaderna.

2022 MWh
Drivmedel 84

fran férnyelsebara energislag 17

fran icke-férnyelsebara energislag 67
Elforbrukning* 1332
Fjarrvarme** 19196
Fjarrkyla ©
Sald el*** 53
Total energianvandning i MWh 20559

* Exkluderat el som forbrukas av studenter. | elforbrukningen ingar aven energiférbrukning fran SBS:s kontor i Stockholm och Uppsala.
Da forbrukningen inte ar uppdelad pa energislag har all forbrukning fran kontoren samlats under elférbrukning.

** Exklusive fjarrvarme som forbrukas i fastigheter som hyrs ut med kallhyra.

*** S3ld el subtraheras fran energianvandningen

Drivmedel som har anvants ar diesel och bensin. Dar drivmedelstyp har varit okdnd har en schablon for emissionsfaktorn anvants. Ingen data finns pa
forbrukningen fran elbilar. El- och fjarrvarmeforbrukning utanfor organisationens kontroll ingdr inte i tabell ovan. Under &r 2022 har 7 425 MWh el och
928 MWh fjarrvarme forbrukats utanfor organisationens kontroll i uthyrda fastigheter till féretagskunder och studenter.
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bestand har 6kat under 2022 jamfort med 2021. Un-
der aret har SBS dven arbetat med att forbattra och
forfina datainsamlings- och rapporterings-
processen, vilket har medfort en forbattrad data-
tackning och datakvalitet jamfort med tidigare.
Detta medfor ocksa att redovisade data for 2021 inte
ar direkt jamforbar med redovisade data for 2022.

VAXTHUSGASUTSLAPP FRAN STUDENTBOSTADER |
NORDENS VERKSAMHET

I nedan tabell redovisas utslappen av vaxthus-
gaser (CO2e) uppdelat per Scope 1, Scope 2 och
Scope 3 for rapporteringsaren 2022 och 2021.
Utslappen av vaxthusgaser har 6kat under 2022,
vilket framfor allt beror pa att SBS fastighets-

2022 ton CO2e 2021 ton CO2e

Scope 1 18,3 12,5
Scope 2 (Market based)* 393,3 278,1
Scope 3 159,1 24,1
varav affdrsresor** 24,9 3,2
varav nedstréms uthyrda fastigheter *** 134,2 21,0
Totalt 570,7 314,7

* Utslapp i scope 2 enligt location-based metoden uppgick till 397,22 ton CO2e.

** Omfattar resor med férmansbilar, flyg och hotell.

*** Omfattar utsldpp relaterat till den energi SBS inte har kontroll 6ver. Detta avser studenternas elanvandning samt energianvandning for fastigheter
som hyrs ut med kallhyra i Sverige och Norge. For 2021 inkluderade endast energianvandningen for uthyrda fastigheter i Norge.

INTENSITET

Energiintensitet baseras pa hur energiférbrukning-
en inom organisationen, vilket omfattar samtliga
parametrar som presenteras i tabell
"Energianvandning inom organisationen” som
sedan satts i relation till den totala omsattningen.
FOr 2022 ar energiintensiteten 69,9 MWh /MSEK.

Utslappsintensitet baseras pa de utslapp som
genererats i organisationen och dess uppstroms

och nedstroms verksamhet, vilken satts i relation till
omsattningen.

1,4 ton CO2e/MSEK
0,5 ton C02e/MSEK

Utsldppsintensitet (Scope 1 + Scope 2)
Utsldppsintensitet (Scope 3)

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

med foregaende ar och jamfort med 2018. Utslappen
fran fiarrvarme har 6kat jamfort med foregaende ar
da fler fastigheter anvander fjarr-

VAXTHUSGASUTSLAPP FRAN FJARRVARME-
ANVANDNING
Da utslappen fran fjarrvarmeanvandning utgor

majoriteten av SBS utslapp i scope 2 foljer vi upp pa
hur dessa utslapp forandras over tid. | nedan tabell
presenteras darfor utslappen fran fjarrvarme per

varme samt uppdaterade emissionsfaktorer.
Trots det har utslappet minskat med 21 procent i
jamforelse med 2018.

kvadratmeter, samt hur dessa har forandrats jamfort

2018 2019 2020 2021 2022
kg CO2e/m2 Atemp. 33 3,2 2,3 21 2,6
CO2e jamfort med foregaende ar -3% -28% -9% +24%
CO2e jamfort med 2018 -3% -31% -36% -21%

Klimatpaverkan har beraknats utifran fjarrvarmeleverantorernas miljovarden for respektive ar. Utover att fjarrvarmeforbrukningen har okat for flertalet
fastigheter har aven emissionsfaktorerna for de olika fjarrvarmendten och leverantorerna okats under 2022. Dessa faktorer kan tillsammans ha bidragit
till utslappsokningen per m2Atemp jamfort med ar 2021.

Vaxthusgasutslapp fran elférbrukning
For 2022 ar vaxthusgasutslappen fran elférbrukningen ca 0,033 kgCO2e/m2 Atemp. Da detta inte har raknats pa tidigare ar, finns inget att jamféra med.
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MATERIALATERVINNING

Inkdp och anvandning av produkter och material
har stor paverkan pa miljon och ett mer cirkulart
forhallningssatt ar darfor avgérande i omstall-
ningen av SBS verksamhet och samhallet i stort.
Darfor arbetar SBS kontinuerligt med att framja
cirkuldar ekonomi i sa val stora som sma projekt,
exempelvis vid renovering av fastigheter och
inkop av produkter.

Vid renovering aterbrukas vitvaror och andra
produkter fran fastigheter nar det ar mojligt. Under
2022 saknar SBS insamling av vikten for det mate-
rial som anvants vid produktion och renovering av
vara fastigheter. Det har heller inte samlats in vikt
for emballage till paketering vid transport av ma-
terial till byggnationer. SBS huvudkontor inhandlar
begagnad utrustning nar personalen ska fa tillgang
till datorer och mobiler och vid en cykelrensning

i SBS studentbostader i Lulea gavs 78 kvarlamnade
cyklar nya agare. Genom cykelaterbruket kunde SBS
bidra till en utsldppsbesparing pa dver

10 000 kg CO2e.

AVFALLSHANTERING

SBS verksamhet genererar avfall i flera olika
stadier; i produktionsstadiet av fastigheter, pa
bygg- och renoveringsplatser, fran boende i SBS
studentbostdder och fran anstallda pa SBS kontor.
Avfallshantering ar darfor ar ett prioriterat omra-
de for SBS.

Ett av de verksamhetsomraden som leder till
storst avfallsgenerering ar bygg och renoverings-
platserna. Under 2022 uppgick siffran till 400 ton.

Genom att underlatta for avfallshantering i
anslutning till studentbostaderna och bista med
information kring sophantering bidrar SBS till de
boendes mojlighet att atervinna sopor och avfall.
Under 2022 har SBS kartlagt kvalitet pa avfalls-
data bland avfallsleverantérerna och detaljnivan
varierar stort mellan dem. Av de 19 leverantorer

Miljomassigt hallbara bostader

som ansvarar for avfallshanteringen for boende
har 7 bidragit med information om genererat avfall
i vikt, en siffra som under 2022 uppgick till 140
ton. Kraven fran kunder om mer detaljerade data,
samt nya regler kring rapportering av avfallsdata,
kommer leda till forbattrad kvalitet pa omradet i
kommande rapporter. Avfallsdata fran SBS egna
verksamhet finns inte att tillga i arets rapporte-
ring. Atgarder for att inkludera detta kommer tas
under 2023.

BIOLOGISK MANGFALD

Precis som vid all markanvandning paverkar SBS
fastighetsbestand den biologiska mangfalden. SBS
har som strategi att i storsta mojliga man bygga
fastigheter pa mark som redan ar exploaterad, for
att sakerstalla en sa lag inverkan pa den biolo-
giska mangfalden som mojligt. Pa sa satt undviker
bolaget att obebyggd mark tas i ansprak och pa-
verkar den lokala miljon och ekosystemen for djur,
natur och manniskor.

| de projekt dar jungfrulig mark tas i ansprak for
att bygga bostader arbetar SBS med initiativ for
att bidra till 6kad biologisk mangfald pa annat
hall. En satsning SBS gjorde under 2022 for att
bidra till 6kad biologisk mangfald var att lagga
sedumtak pa nybyggnationen Campus Trabyn i
Jonkoping. Ett sedumtak skapar en livsmiljo for
insekter, fjarilar och faglar och bidra till battre
luftkvalité da vaxter binder luftféroreningar och
damm. Samtidigt som taket jamnar ut inomhus-
temperaturen for hyresgasterna mellan arstiderna
och pa sa satt kan halla nere energianvandningen.
Under 2022 byggdes endast ett projekt pa mark
som inte redan var exploaterad.

SBS har inga formaliserade processer for att sjalva
analysera den biologisk mangfalden kopplat till
byggprojekt. Daremot tacks detta till stor del ini
de projekt som ligger inom detaljplanelagt
omrade, da biologisk mangfald inkluderats i fram-
tagandet av detaljplanen.
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Case - Campus Trabyn

| Jonkoping, pa en cykelturs avstand fran uni- och malsattningen for projektet ar att ligga
versitetsomradet, ligger Campus Trabyn. Har har 56 procent under nybyggnadskravet.
SBS byggt 419 studentlagenheter med trastomme,
sedumtak och solcellsforsorjning. For att kombinera Solcellsanlaggningarna forsorjer fastigheten med
den miljomassiga och sociala hallbarheten samsas el och delar av sommarmanaderna ar husen helt
har gemensamma umgangesytor och delade sjalvforsorjande under dagtid. Med individuell
kombolagenheter med miljostationen och cykel- madtning och debitering for varmvatten och el kan
parkeringen. Av de 419 studentlagenheterna ar nast  studenterna sjalva bidra till minskad forbrukning.
intill samtliga uthyrda vid utgangen av 2022.

Campus Trabyn har tilldelats Studentbostadspriset

Campus Trabyn ar byggt for energisnal drift och for hallbara och innovativa studentbostdder av
forvaltning och har tilldelats utokat investerings- branschorganisationen Studentbostadsforetagen,
stod for energieffektiva byggnader. Lagenheterna samt Jonkopings kommuns Stadsbyggnadspris for

ar utrustade med temperaturmatning for att kunna god arkitektur.
optimera och minimera onodig energianvandning
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EU-taxonomin ar en lagstiftning och klassificeringssystem
som tradde i kraft under 2021. Taxonomin ar en del av EU:s
handlingsplan for hallbara finanser och satter ramarna for
vilka ekonomiska aktiviteter som kan klassificeras som
miljomassigt hallbara med syftet att framja investeringar i
foretag och teknik som har en positiv paverkan pa miljon och
klimatet.

Som borsnoterat bolag med farre an 500 anstallda omfattas
SBS i nulaget inte av rapporteringskravet under artikel 8 i EU:s
taxonomiférordning (EU 2020/852). En utvardering av SBS po-
tentiella taxonomilinjering utfordes under 2021 i proaktivt syfte
med marknaden och investerarnas efterfragan i atanke och
inkluderade de tva forsta antagna och publicerade miljoma-
len, "begransning av klimatforandringar” och "anpassning till
klimatforandringar”. SBS foljer utvecklingen av de fyra reste-
rande miljomalen vilka ar "hallbar anvandning och skydd av
vatten och marina resurser”, "6vergang till en cirkular ekonomi”,
"forebyggande och kontroll av fororeningar” och "skydd och
aterstallande av biologisk mangfald och ekosystem”.

Malen har presenterats som ett utkast med forvantad imple-
mentering under 2023.

MINIMISKYDDSATGARDER

Under 2022 konkretiserade EU dven minimiskyddsatgarder
(Minimum Safeguards). Dessa staller krav pa bolagets efterlev-
nad och processer inom manskliga rattigheter, antikorruption,
skatt och rattvis konkurrens.

Ett av fokusomradena i SBS hallbarhetsstrategi ar att uppratt-
halla god affarsetik och styrning i alla led. I linje med detta
har SBS under 2022 utvecklat en screening-process med fokus
pa bland annat manskliga rattigheter, avsedd for leverantorer
och samarbetspartners. For att fortsatta bolagets aktiva arbete
mot en korruptionsfri verksamhet inforde SBS under 2022 en
visselblasarpolicy med tillhérande visselblasarfunktion.

BEDOMNING OCH UTVARDERING AV EKONOMISKA
AKTIVITETER

Baserat pa SBS affarsverksamhet och vilka ekonomiska aktivi-
teter som genererar storst omsattning har foljande kategorier
inom EU-kommissionens delegerade forordning identifierats

EU-taxonomi

som relevanta for vidare utvardering: kategori 4 - Energi, samt
kategori 7 - Bygg och fastighetsverksamhet. Utvarderingen har
baserats pa de ekonomiska aktiviteter som SBS utférde under
2022 dar nedanstaende kategorier och underliggande aktivi-
teter anses relevanta for utvardering av vasentligt bidrag till
begransning av- och anpassning till klimatforandringarna.

Kategori 4 - Energi
4.1 Elproduktion med hjalp av solcellsteknik

Kategori 7 - Bygg- och fastighetsverksamhet

71 Uppforande av nya byggnader

7.2 Renovering av befintliga byggnader

7.3 Installation, underhall och reparation av energieffektiv
utrustning

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

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

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

7.7 Forvarv och agande av byggnader

Andelsom Andelsom

omfattas av inte omfattas av

Nyckeltal 2022 Total MSEK taxonomin (%) taxonomin (%)
Omsattning 294 100
Kapitalutgifter (CAPEX) 887 100
Driftutgifter (OPEX) 125 100

Under 2021 borjade SBS rapportera pa andelen av verksam-
heten som omfattas av EU-taxonomin. For att kunna rapportera
pa andelen av verksamheten som ar férenlig med EU-taxono-
min maste bolaget bidra till att ett av de sex miljdmalen inte
orsakar en vasentlig skada pa nagot av de andra miljomalen,
samt att bolaget uppfyller minimiskyddsatgarder. For att SBS
ska kunna presentera bolagets andel som ar forenlig med
EU-taxonomin kravs en mer detaljerad analys och utvardering
av dessa tre kriterier.

Studentbostader i Norden AB — Arsredovisning 2022 49



Socialt hallbara samhillen

Hallbarhetsstrategi, omrade 2
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Studentbostader i Norden forvaltar och utvecklar bostader for studenter i Norden.
Var ambition ar att erbjuda hyresgasterna socialt hallbara bostader av hog kvalitet.
SBS arbetar aktivt for att skapa en inkluderande, 6ppen och saker miljo i saval bosta-
derna for hyresgaster som pa arbetsplatserna for anstallda. Det ar av hogsta prioritet
for oss att alla ska kanna sig valkomna, respekterade och trygga oavsett kon, etnicitet,
alder, religion, funktionsnedsattning eller sexuell laggning.

VERKA FOR JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

En kultur som uppmuntrar till 6ppenhet, respekt
och tolerans ar avgorande for att skapa en inklude-
rande och produktiv arbetsmiljo. SBS arbetar darfor
kontinuerligt for att minimera den potentiella
negativa paverkan, vilket innebdr att vara medveten
om och minimera de risker och potentiella missfor-
hallanden som finns inom verksamheten som kan
innebara en fara eller skada medarbetare och andra
som kommer i kontakt med verksamheten.

Under 2022 har vi arbetat aktivt med att utveck-

la och systematisera bolagets HR-processer och
metoder for rekrytering, kompetensutveckling och
ledarskap. Arbetet leds av SBS HR-ansvarig med
stod i uppforandekoden for medarbetare och SBS
personalhandbok. Dessa dokument utvarderas re-
gelbundet och finns att tillga via SBS intranat samt
kommuniceras ut i samband med introduktion av
nyanstallda. Personalhandboken innefattar en
arbetsmiljopolicy som beskriver bolagets arbete
med att skapa en trivsam och saker arbetsmil-

jo for alla anstallda. Ett av verktygen som tagits
fram inom HR-omradet under 2022 ar SBS arshjul.
Genom att strukturera upp arliga HR-aktiveter som
medarbetarundersokningar, lonesamtal och
kompetensutveckling av personal ger vi okat stod
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till omradescheferna i deras kontinuerliga HR--
arbete. Under aret som varit har samtliga anstallda
fatt mojlighet till utvecklingssamtal.

NYANSTALLNINGAR OCH PERSONALUTVECKLING
SBS prioriterar jamstalldhet och mangfald av per-
spektiv och erfarenheter, nagot som aterspeglas pa
alla nivaer i foretaget. Detta ar en viktig del av var
foretagskultur och vi ar overtygade om att olik-
heter ar en styrka som kan bidra till en nyanserad
och innovativ organisation. Detta ar nodvandigt for
att kunna mota de utmaningar och mojligheter som
vi star infor som foretag, for att ta vara pa talang
och potential och for att eliminera en osund kultur.
Vi lagger darfor stor vikt vid att fortsatta vart arbe-
te for att uppna en sa jamstalld, diversifierad och
inkluderande arbetsplats som mojligt. For narva-
rande bestar vara anstallda av 41 procent kvinnor,
var ledningsgrupp av 67 procent kvinnor samt var
styrelse av 20 procent kvinnor. SBS tar daven in extra
personal vid arbetstoppar, till exempel vid termins-
starter, och rekryterar da garna studenter till dessa
uppdrag. SBS har en bred aldersférdelning inom
personalstyrkan. Den yngsta medarbetaren ar 21 ar
och den aldsta 72 ar. Ledningsgruppen har en bred
erfarenhet inom fastighetsforvaltning, byggteknik
och affdrs- och hallbarhetsutveckling.



ANSTALLDA | FORETAGET PER DEN 2022-12-31

Socialt hallbara samhallen

Sverige Norge Danmark

Man Kvinnor Man Kvinnor Man  Kvinnor Totalt

Heltidsanstallda 20 14 o o 34
Deltidsanstallda 1 1 o o 2
Total 21 15 o o o o 36

Sverige Norge Danmark

Man  Kvinnor  Annat Man Kvinnor Man Kvinnor Totalt

Permanent anstallda 21 15 o o o o o 36
Temporart anstallda 1 o) o) o) o) o) 1
Total 22 15 () [ o () o 37
Konsulter 1 1 o) 2
Timanstallda 6 5 o o 2 o o 13

NYANSTALLNINGAR OCH PERSONALOMSATTNING
Sverige Norge Danmark

Man Kvinnor Man Kvinnor Man  Kvinnor Totalt

Nyanstallningar 7 3 o 2 [¢) o 12
Personalomsattning 3 1 o o [¢) o 4
Nyanstéllningar % 19% 8% 0% 5% 0% 0% 32%
Personalomsattning % 8% 3% 0% 0% 0% 0% 1%

Sverige Norge Danmark

Alder <30 30-50 >50 <30 30-50 >50 <30 30-50 >50 Totalt
Nyanstallningar 2 7 1 o 2 o) [¢) o) [¢) 12
Personalomsattning o 3 1 o o o [¢) o [o) 4
Nyanstallningar % 5% 19% 3% 0% 5% 0% 0% 0% 0% 32%
Personalomsattning % 0% 8% 3% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 1%

Nyanstallningar under aret inkluderar inte timanstallningar utan tillsvidaretjanster och provanstallningar som 6vergar till tillsvidareanstallningar
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MANGFALD | FORETAGET

Kon Alder
Medarbetarkategorier Man  Kvinnor <30 30-50 >50
Styrelse 80% 20% 0% 40%  60%
Ledningsgrupp 33% 67% 0% 100% 0%
Medarbetare 59% 41% 40% 30% 30%

Alla SBS medarbetare och andra som pa ett eller
annat satt arbetar tillsammans med bolaget kan
forvanta sig att bli behandlade med respekt och

i enlighet med manskliga rattigheter. Vi tolererar
varken diskriminering eller trakasserier. Under 2022
rapporterades noll (0) fall av diskriminering. SBS
ansvarar for att lopande informera och utbilda vara
medarbetare via interna och externa utbildningar
for att forbattra arbetsmiljon och forebygga even-
tuella incidenter.

KOMPETENSUTVECKLA MEDARBETARE OCH VARA
EN ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Internt har SBS utvecklat "SBS-universitetet” dar
interna utbildningar finns tillgangliga. Ett av vara
prioriterade omraden under aret ar att fortsatta ar-
beta med internkompetens och att bibehalla perso-
nal. Tre ledord som vagleder SBS och vara anstallda
ar; dppenhet, ansvar och framatlutande.
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En del av detta innefattar mojligheten att utveck-
las individuellt och som grupp. For att framja lika
mojlighet till kompetensutveckling inom bolaget
har varje anstalld en individuell utbildningsbudget.
Nagra av de gemensamma utbildningarna som
erbjudits under aret ar; grundlaggande utbildning

i juridik, ekonomiutbildning av bade FAR Ekonomi
och Ingemar Rindstig, expert och revisor inom
fastighetsbranschen. Under 2022 har vi aven pabor-
jat utvecklingen av ett system for att mata och re-
dovisa hur manga av vara anstallda som genomgar
utbildningar, nagot vi planerar att kunna redovisa
under 2023.

Medelvarde
Utbildningstimmar utbildningstimmar (tim)
Per anstalld 21
Per kvinna 22
Per man 21
Per anstallningskategori, ledning 36
Per anstallningskategori, medarbetare 13

SAKERSTALLA HALSA OCH SAKERHET

En trivsam och saker arbetsmiljo ar en grundlag-
gande forutsattning for att kunna prestera pa ett
bra sétt och att na framgang som foretag. SBS
lagger stor vikt vid att skapa en sadan arbetsmiljo,
oavsett om anstallda befinner sig pa kontor, pa en
byggarbetsplats eller i forvaltningen. SBS vill att de
anstallda ska kdnna sig trygga och bekvama pa sin
arbetsplats, och arbetar aktivt for att uppratthalla
en hog arbetsmiljostandard. Detta genom olika
atgarder som att tillhandahalla skyddsutrustning
och sakerhetsforeskrifter samt olika former av stod
och hjalp for att forbattra den psykiska och fysiska
halsan pa arbetsplatsen. Under aret har noll (0) fall
av arbetsrelaterade olyckor, sjukdomar och ohalsa
rapporterats in.

SBS erbjuder privat sjukvardsforsakring till anstall-
da dar de vid behov kan s6ka vard utan att drabbas
av de langa kder som den ordinarie sjukvarden
manga ganger innebar.



VERKA FOR EN SOCIALT HALLBAR
SAMHALLSUTVECKLING

Studentbostader i Norden amnar vara en aktor som
framjar socialt hallbar samhallsutveckling. Detta
borjar med studenterna och darfor arbetar SBS
aktivt med kreativa losningar for okat studentval-
maende i alla vara bostader. For manga studenter
sammanfaller studietiden med forsta gangen de
flyttar till ett eget boende. vart mal ar att erbjuda
studenter en hemmiljo dar de kan kanna sig trygga
fran forsta dagen, utvecklas som individer och ha
goda forutsattningar att studera.

SBS har 5 563 studentbostader. Var ambition ar
att erbjuda alla boende hallbara bostdder av hog
kvalitet. For oss ar det dessutom viktigt att skapa
projekt som framjar kreativitet, inspiration och
larande hos studenter, eftersom det ar dem som
kommer vara med och forma samhallets framtid. |
praktiken kan det innebara gemensamma ytor och

Socialt hallbara samhillen

korridorer, pod-bas, grupprum och mindre forelds-
ningssalar som ar specifikt framtagna for att framja
sociala aktiviteter och umgange. SBS vill aven att
studenter ska uppleva en kansla av hemtrevnad i
och kring fastighetsbestanden. Darfor har bolaget
lagt stor vikt vid bade belysning och plantering
omkring bostaderna. For att folja upp och saker-
stalla effekten av SBS arbete med social hallbarhet
administreras undersokningar om hur studenter
upplever sitt boende och sin studiemiljo.

Forskning visar att fysisk aktivitet bidrar till hojda
studieresultat och battre allmanhalsa. | anslut-
ning till alla nybyggnationer tillhandahaller darfor
SBS om mojligt utomhusgym. Under 2022 erbjod
SBS aven grupptraning till hyresgaster i Luled,
nagot som vi fortsatter med aven under 2023.
Detta framjar inte bara fysiskt vdalmaende, utan
okar aven kamratskap och sociala kontakter bland
studenter.
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Strax ovanfor Lulea stracker sig
den norra polcirkeln, omradet dar
solen aldrig sjunker under horison-
ten pa sommaren. Langa sommar-
natter och morka vinterdagar for-
andrar behovet av socialt umgange
och forutsattningarna for att traffa
grannar och studiekompisar. For
tva av SBS hyresgaster, Linnéa och
Marwa, ar det sociala livet avgoran-
de for en lyckad studietid.

- Det ar betydligt roligare att trana med
sina kompisar, dessutom kan man fa
med sig nagra som inte har tranat forut,
sager Linnéa som pluggar till civilin-
genjor inom teknisk design pa Lulea
tekniska universitet.

Linnéa nappade pa SBS erbjudande om
gratis grupptraning for hyresgasterna i
Lulea. Efter att ha fatt héra om mojlig-
heten i SBS boendeapp foljde hon med
pa ett forsta traningstillfalle under hos-
ten. Crossfit, cirkeltraning och airbike-
ovningar utfors varje torsdagskvall
under ledning av en erfaren instruktor,
ocksa hon student i Lulea.

Initiativet med gemensam och kost-
nadsfri grupptraning for SBS hyresgaster
i Lulea handlade fran bérjan om att
skapa mojligheter for fler att ta hand

om sin fysiska halsa. Manga studier visar
pa fysisk aktivitet som en grogrund for
psykiskt valmaende, minskad ohélsa

och forbattrade studieresultat. Positiva
resultat som Linnéa kanner igen sig i.

- Eftersom det ar grupptraningar kan
alla vara med pa sina villkor. Jag brukar
paminna om traningarna i var meddelan-
degrupp for klassen. Det marks att den
har typen av traning ar efterfragad bland
studenterna, jag ar jatteglad

att SBS har dragit i gang det har,

sager Linnéa.

GRATISKONSERT FOR GEMENSKAPEN
I borjan av augusti 2022 samlades
hyresgasterna i studentbostadsomradet

Case - Lulea

Linnéa Norell
Student pa Lulea tekniska universitet

Porson i Lulea pa den stora grasmattan
for att lyssna pa musik, ata hamburgare
och traffa grannarna. SBS arrangerade
en gratiskonsert med den lokala hip-
hopartisten Zacke och hundratals nar-
boende samlades i sensommarkvallen.

- Det var otroligt bra! Jag gick dit med
nagra kompisar som ocksa gillade musi-
ken, sager Marwa, civilingenjorsstudent
inriktning arkitektur och inne pa andra
lasaret i Luled.

Att fastighetsagaren arrangerar musi-
kevenemang och spelningar ar ett bra
sdtt att hoja gemenskapen i ett omrade
dar omsattningen pa studenter och hy-
resgaster ar hog. Marwa skulle garna se
annu fler initiativ, som grannfestivaler
med mat, musik och fler lokala artister.

- Vi har valdigt bra sammanhallning
har, men ju fler saker som hander desto
battre trivs man i omradet. Det ar ett
bra satt for nyinflyttade att lara

kanna sina grannar utan att

det kanns konstigt, sager

Marwa.
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Stiftelsen Laxhjalpen hjalper barn och ungdomar i utsatta omraden med gratis

laxhjalp, stod och mentorskap for att klara av grundskolan. Under 2021 lamnade
17 000 elever nionde klass utan gymnasiebehorighet och som samarbetspartner
till Laxhjalpen bidrar Studentbostader i Norden till att fler elever far chansen till

en god utbildning.

Tva ganger i veckan samlas grupper om 15 elever
och tre laxhjalpare i skolans lokaler i Malmo och
Trollhattan. De grundskolorna som ingar i Lax-
hjalpen har alla ett betygssnitt som ligger under
Skolverkets rikssnitt. Eleverna som deltar har bade
behov av stod och hjalp med skolan - och en
brinnande vilja att utvecklas.

- Vi ska finnas dar vi behovs som mest. Som sam-
hallet ser ut i dag spelar tyvarr bakgrund, uppvaxt-
omrade och fordldrarnas utbildningsniva en valdigt
stor roll for en elevs mojligheter att klara av grund-
skolan. Genom att erbjuda laxhjalp och stottning
med hjalp av vara lokala samarbetspartners ger vi
fler elever chansen att na gymnasiet, sager Ebba
Myrsten, chef for region Syd pa Laxhjalpen.

Sedan 2021 har Studentbostader i Norden varit
stodpartner at Laxhjalpens verksamhet i Trollhat-
tan och Malmo. Genom partnerskapet finansieras
de deltagande laxhjalparna, som ofta ar engage-
rade hogskolestudenter som sjalva kommer fran
lokalomradet. FOr eleverna ar laxhjalpen helt gratis.

- Det som ofta saknas i vara elevers skolgang ar
langsiktighet och kontinuitet. Viljan finns, men av
olika anledningar saknas en rutin for att klara av
skolarbetet. Med Laxhjalpen far eleverna ett indivi-
duellt laxhjalpsprogram med sex timmars handlett
stod vid fasta tillfallen varje vecka under minst en
termin. Aven om varje elev har olika forutsattningar
ar malet alltid ett och samma: att eleven ska kom-
ma in pa gymnasiet med gott sjalvfortroende,
sager Ebba Myrsten.

Som en av landets storsta forvaltare av student-
boenden for universitets- och hogskolestudenter
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har Studentbostader i Norden ett stort ansvar

for hyresgasternas valmaende och trivsel under
studietiden. Genom samarbetet med Laxhjalpen far
fler unga chansen att na hogre utbildningar. Utover
den personliga utvecklingen som stodet innebar
far eleverna aven en morot infor ett framtida liv pa
universitetet.

- Vi har engagerat oss i Laxhjalpens verksamhet
med en langsiktig ambition att stotta eleverna
aven efter grundskolealdern. Darfor erbjuder vi
fortur till var bostadsko for de deltagare som i
framtiden gar vidare till hogskola och universitet.
Det ar en uppmuntran till att studera vidare efter
gymnasiet, men ocksa ett konkret satt att bidra
till 6kad social hallbarhet och integration i Malmao
och Trollhattan, sager Rebecka Eidernert, VD pa
Studentbostader i Norden.

Att Laxhjalpens verksamhet ger resultat ar tydligt i
de utvarderingar som genomfors efter varje lasar.
Den senaste matningen visar att eleverna hojde sitt
meritvarde med 32 poang i genomsnitt efter att ha
deltagit i Laxhjalpen. 73 procent angav dessutom
att sjalvfortroendet i studierna har okat, och hela
atta av tio har fatt en dkad lust att studera vidare.

- Att engagera oss i vara naromraden ar naturligt
for oss som studentbostadsbolag. Nar vi dessutom
kan se de konkreta resultaten av vara partner-
skap och vilken positiv paverkan initiativet har for
eleverna blir avkastningen langt mycket storre an
vad som gar att matas i kronor och oren, sager
Rebecka Eidernert.
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Hallbarhetsstrategi, omrade 3

Fastighetsbranschen ar en industri med utsatthet
for korruption och andra oetiska affarsbeteenden.
Med en medvetenhet av detta har Studentbostader
i Norden ett stort ansvar att sakerstalla uppratt-
hallandet av god affarsetik och transparant styrning
i alla led inom verksamheten, for att minimera den
potentiellt negativa paverkan. Som aktor inom
fastighetsbranschen kravs det att SBS ar standigt
uppdaterade och bibehaller hog medvetenhet om
branschens struktur och de omraden som innebdar
en forhojd risk, exempelvis komplicerade leveran-
torsled, anvandningen av underentreprendrer samt
gransoverskridande kontakter mellan privat och
offentlig sektor.

Antikorruptionsarbetet pa SBS leds av lednings-
gruppen med stod av bolagets visselblasarpo-

licy, visselblasarfunktion och uppférandekod.
Uppforandekoden staller krav pa bade medar-
betare, leverantorer och kunder att lagar, regler
och affarsetiska principer efterfoljs, att det finns
styrning och ett aktivt arbete inom miljdomradet
och att diskriminering och fortryck ar otillatet. Arlig
uppdatering och revision av bolagets policyer och
uppforandekod syftar till att dessa styrdokument
ska vara linjerade med nya lagkrav och ramverk.
SBS staller aven krav pa att pa uppférandekoden
ska vara signerad av alla underleverantorer infor
avtalsstart. SBS dokumenterar och rapporterar
arligen pa antal fall av korruption i verksamheten.
Under 2022 forekom noll (0) fall av korruption i SBS
verksamhet.

Under 2022 inférde SBS en visselblasarpolicy med
tillhérande visselblasarfunktion, vilka ar en del
av det forebyggande arbetet mot oegentligheter
och korruption. Visselblasarpolicyn innehaller
information om funktionens omfattning, bruk och
sakerstaller att anmalningar sker anonymt och
att personuppgifter hanteras pa ett sakert satt.

Studentbostader i Norden AB - Arsredovisning 2022

Visselblasarfunktionen kan anvandas av allmanhet-
en, anstallda, leverantorer och andra intressenter,

i syfte att rapportera allvarliga oegentligheter

som kan innebéra skadlig inverkan pa bolagets
affarsverksambhet, vilka ej kan rapporteras eller
hanteras pa sedvanligt satt. Policyn och tillhdran-
de visselblasarfunktion finns tillganglig via SBS
hemsida och intranat. Funktionen ar krypterad och
6senordskyddad for att sakerstalla visselblasarens
anonymitet. Funktionen kontrolleras av en extern
oberoende leverantdr som aven leder processen
vid rapporterade oegentligheter. Under 2022 har
noll (0) antal fall rapporterats via visselblasarfunk-
tionen. SBS ser positivt pa det inte funnits fall som
behovts behandlas, samtidigt som vi fortsatter att
aktivt informera medarbetare och dvriga externa
parter om funktionen sa att kinnedomen om den
ar hog. Utover att rapportera via SBS visselblas-
ningskanal kan oegentligheter aven rapporteras
externt till en behorig myndighet inom ett visst
ansvarsomrade eller nagon av EU:s institutioner,
organ och byraer.

SAKERSTALLA EN HALLBAR LEVERANTORSKEDJA
De storsta riskerna SBS har identifierat for negativ
paverkan pa manniskan och milj6 ar lokaliserade
till bolagets leverantorskedja. Byggsektorn bidrar
till stor resursanvandning av bade material och
energi nar ravaror utvinns och bearbetas och nar
byggmaterial och komponenter transporteras.
Sakerhet, arbetsmiljo och anstallningsvillkor ar
andra viktiga omraden som behdver varnas for
arbetare i hela SBS leverantorskedja. Darfor ar det
viktigt for SBS att sakerstalla att utvecklingen av
bolagets fastighetsbestand och projektportfol;j
sker i enlighet med bolagets regler och riktlinjer,
vilket innefattar att leverantorer efterlever och
undertecknar var uppférandekod som ar del av
samtliga avtal.



Under 2022 har en process for screening och utvar-
dering av bolagets leverantorer och samarbetspart-
ners tagits fram for att sakerstalla uppfyllnad av
SBS uppforandekod och miljomassiga och sociala
hallbarhetskriterier. Utvarderingen innefattar en
bedomning av leverantorers samarbetspartners
samt underleverantorers arbete och processer for
att undvika att brott mot manskliga rattigheter fo-
rekommer i nagot led. Fragorna ar framtagna efter
bygg- och fastighetsbranschens natur och fangar
upp amnen som ansvarsforsakring, kollektivavtal,
affarsetik, olycksfallsforsakring, riskbedomning
samt regelbunden utbildning.

Under 2022 utvecklade SBS ett verktyg for att
screena leverantdrer utifran sociala och miljomas-
siga kriterier. Verktyget kommer att borja anvandas
under 2023. Malsattningen ar att 100 procent av alla
nya avtal som tecknas fran 2023 och framat skall
foregas av att leverantoren fyller i SBS utvdrde-
ringskriterier. Processen kommer att utvecklas
lopande i enlighet med nya regelverk och bransch-
praxis pa omradet.

BIBEHALLA HOG DATASAKERHET OCH
KUNDINTEGRITET

SBS hanterar ofta kdnsliga data, i synnerhet for vara
hyresgdsters och kunders rakning. For att alla vara
kunder ska vara trygga i hanteringen av deras infor-
mation uppfyller SBS hogsta branschstandard samt
lagar och regler pa omradet. | utvarderingen for att
sakerstalla en hallbar leverantorskedja godkdnner
aven leverantorerna SBS insamling och lagring

av kontaktuppgifter pa ett konfidentiellt och sakert
sdtt under tiden ett avtalsforhallande pagar, om
avtalsforhallandet avbryts raderas dessa uppgifter.

Under 2022 har aven IT- och informations-
sakerhetspolicyer och riktlinjer utvecklats for att
sakerstalla en robust och saker drift och for att

skydda verksamhetens informationstillgangar och
relaterade IT-resurser. Dessa antas av styrelsen
under kvartal ett 2023. SBS dokumenterar och
rapporterar klagomal gallande brott mot kundin-
tegritet och forluster av kunddata. Under 2022 har
inga klagomal kommit in och processer och system
har fungerat enligt vara policys och rutiner. Ansva-
rig for arbetet med IT-sakert ar bolagets Innova-
tions- och hallbarhetschef som rapporterar till VD.

Incidenter Totalt
Klagomal fran myndigheter o
Klagomal fran kunder/leverant6rer o
Forluster av kunddata o
Lagefterlevnad Antal Summa (SEK)
Incidenter som lett till boter 2 20000

Incidenterna ar relaterade till férseningsavgifter fran Bolagsverket pa
grund av komplettering av arsredovisningar som skickades in sent.
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Intressenters pr;

SBS hallbarhetsarbete ar grundat i var vasentlig-
hetsanalys. Nar SBS utvecklar, bygger och forvaltar
fastigheter tar vi alltid hansyn till bolagets
intressenter och deras perspektiv, da det ar en
viktig del av utvecklingen av vara studentbostader.
Pa sa satt sakerstaller vi att bolaget prioriterar de
hallbarhetsomraden dar SBS har som storst reell
och potentiell paverkan, samt att de prioritering-
ar som gors ar i linje med vara och intressenters
gemensamma malsattningar.

SBS vasentlighetsanalys ar utformad i enlighet med
GRI Standards 2016 och beaktar det dubbla vasent-
lighetsperspektivet. Det innefattar SBS

paverkan pa manniskor och deras manskliga rattig-
heter, miljo, samhallet och ekonomi, men aven hur
hallbarhetsaspekter paverkar SBS som bolag. Det
dubbla vasentlighetsperspektivet ger SBS en bre-
dare forstaelse for hallbarhetsfragornas betydelse
for bolaget och hur vi kan bygga affarsresiliens
samtidigt som vi hanterar var egen paverkan pa
omvarlden.

Vasentlighetsanalysen har analyserat bolagets
paverkan pa hallbarhet (direkt/indirekt, positiv/
negativ och avsedd/oavsedd) samt hallbarhets-
paverkan pa bolaget (finansiell, legal, operationell
och anseendemassig). Vi har genomfort intressent-

Vasentlighetsanalys

dialoger med bolagets interna och externa
intressenter. Kartlaggning av intressenter har skett
i enlighet med AA1000SES och darefter enskilt
bedomts utefter vilka av dessa som har storst
intresse av och mest inflytande pa verksamheten.

Intressentgrupperna som var en del av dialogen var:

«  Styrelse

- Investerare och finansieringspartners
+  Medarbetare

+  Kunder B2B

+  Studenter

Intressentdialogerna tillsammans med paverkans-
analysen har legat till grund for att definiera och
prioritera bolagets mest vasentliga hallbarhets-
aspekter. Arbetet har genomforts tillsammans med
en tredje part som ar specialiserad pa hallbarhets-
fragor och strategiskt hallbarhetsarbete. Resultatet
presenteras i grafen nedan. Hallbarhetsaspekterna
med hogst paverkan pa och av verksamheten

ar foljande; att minimera resursférbrukning och
klimatpaverkan, verka for social hallbarhet och en
hallbar samhallsutveckling samt miljocertifierade
studentbostader. Resultatet ligger till grund for SBS
hallbarhetsstrategi som vagleder hallbarhetsarbete
framat, se sidan 41.

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

imatpaverkan

Miljocertifierade studentbostader

era resursforbrukning

VASENTLIGA OMRADEN

Verka for social hallbarhet och
en hallbar samhallsutveckling
DO

Bibehalla hog datasakerhet och kundintegritet
Framja cirkuldr ekonomi

Forstdrka bolagets resiliens och klimatanpassning
Miljocertifierade studentbostader

Minimera resursférbrukning och klimatpaverkan
Respektera manskliga rattigheter och arbetsratt

Sakerstalla affarsetik och motverka korruption
Uppratthalla jamstalldhet och mangfald

10.  Utbilda och kompetensutveckla personal

11.  Vara en sdker, halsosam och attraktiv arbetsplats

2 & M e

12.  Verka for social hallbarhet och en hallbar samhallsutveckling
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Hallbarhetsredovisningen som upprattats ar gjord
pa frivillig basis och bilagd i den legala ars-
redovisningen, med publiceringsdatum 2023-04-14.

Redovisningen omfattar hela koncernens verksam-
het, inklusive dotterbolag, och avser perioden
1januari 2022-31 december 2022.

Det har i arets rapport inte gjorts nagra omrakningar
baserat pa 2021 ars rapport.

SBS har valt att inte genomfora en ny vasentlig-
hetsanalys under 2022, och analysen ar saledes
inte gjord i linje med GRI:s nya rekommendationer
som publicerades under 2021. SBS ar medvetna
om de forandringar en vasentlighetsanalys enligt
de uppdaterade standarderna kan innebara for
resultatet av analysen, men bedomer att analysen

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

Andringar i nyckeltal har gjorts i 2022 ars hallbar-
hetsrapport, dar nyckeltalen 408 -"Barnarbete”

och 409 - "Tvangsarbete” har tagits bort. Istallet
beskriver SBS hur bolaget granskar leverantorer ba-
serat pa sociala kriterier, som respekt for manskliga
rattigheter och arbetsratt, under nyckeltalet 414-1
"Leverantorers sociala bedomning”.

Information och hallbarhetsdata till miljorelaterade

nyckeltal har inhdmtats fran leverantorer, tredje-
partsleverantor och egna matare. Vaxthusgasutslapp
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ar tillracklig. Beslutet ar grundat pa att den tidigare
vasentlighetsanalysen redan beaktar flera av de
forandringar som tillkommit, i form av att applicera
det dubbla vasentlighetsperspektivet, samt den
hoga graden av involvering av bolagets intressen-
ter under hela processen. Med syfte att standigt
forbattra vart hallbarhetsarbete kommer vi under
kommande ar att genomféra en ny vasentlighets-
analys i enlighet med nya GRI Standards 2021.

Hallbarhetsrapporten har inte varit foremal for
granskning av bolagets revisor.

For fragor gallande rapporten hanvisar vi till
Hallbarhets- och innovationschef Magnus Jagre
pa magnus.jagre@sbsstudent.se.

har beraknats med hjalp av emissionsfaktorer fran
DEFRA, Energiféretagen, Trafikverket, Grexel (pa upp-
drag av Energimarknadsinspektionen), IEA och S).
Vaxthusgasutslapp redovisas enligt standarden GHG
Protocol uppdelat pa scope 1, 2 och 3.

Systematik for insamling av data fran materialf6r-
brukning, avfall och utbildningstimmar planeras att
vidareutvecklas under 2023.

Ledningsgruppen har granskat och sakerstallt att
alla vasentliga aspekter och paverkansomraden
tacks samt att innehallet i rapporten dverens-
stammer med den faktiska verksamheten. Darefter
har styrelsen gett det slutgiltiga godkannandet.
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GRI-index

UTTALANDE OM TILLAMPNING

Studentbostader i Norden har rapporterat informationen
som omfattas av detta GRI-index for rapporterings-
perioden 1januari 2022 - 31 december 2022 med referens

till GRI Standards.

STATEMENT OF USE

Studentbostader i Norden has reported the information
cited in this GRI content index for the period 1 January 2022
-31December 2022 with reference to the GRI Standards.

Appliance of GRI 1: Foundation 2021

Tilldmpning av GRI 1: Foundation 2021

GRI standard Redogorelse Sidnummer Kommentar
GENERELLA INDIKATORER
GRI2: Allmdnna upplysningar  2-10rganisatoriska detaljer 4,28,29
2021 2-2 Legala enheter inkluderade i hallbarhetsredovisningen 62
2-3 Rapporteringsperiod, frekvens, och kontaktuppgifter 62
2-4 Korrigering av tidigare kommunicerad information 62
2-5 Extern granskning 62
2-6 Aktiviteter, vardekedja, och andra affarsrelationer 4, 14
2-7 Anstallda 51
2-8 Medarbetare som inte dr anstallda av organisationen 51
2-9 Styrningsstruktur och sammansattning 30
2-10 Nominering och valberedning for styrelsen 30
2-11 Ordforande for den hogsta beslutsfattande organet 30
2-14 Hogsta beslutsfattande organets roll i hallbarhetsredovisningen 62

2-16 Kommunikation gallande missforhallanden och visselblasarincidenter

2-18 Utvardering av det hogsta beslutsfattande organets prestation
2-19 Erséttning- och kompensationspolicyer

2-20 Process for att bestdimma ersattning och kompensation

2-22 Uttalande géllande strategi for hallbar utveckling

2-23 Policyataganden

2-24 Integrering av policyataganden

2-26 Mekanismer for att s6ka vagledning och for att lyfta farhagor

2-27 Efterlevnad av lagar och regleringar

2-28 Medlemsorganisationer

2-29 Forhallandesatt for att engagera intressenter

2-30 Kollektivavtal
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Incidenter tas emot av ordférande i revisions-
utskottet som avgor om drendet bor utredas,
och i sin tur ldmnas over till SBS

styrelse

31
30,31
30,31
41
50, 52, 58, 59
50, 52, 58, 59
58
59
Inga medlemsorganisationer
61

0 anstallda tacks av kollektivavtal



GRI-index

GRI standard Redogorelse Sidnummer Kommentar
VASENTLIGA OMRADEN
GRI 3: Vasentliga omraden 3-1 Process for att bestamma vasentliga omraden 61
2021
3-2 Lista av vasentliga omraden 61
Anti-korruption
GRI 3: Vasentliga omraden . . . . .
2021 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 58
GRI205: Anti-korruption 2016 205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder 58
Material
GRI 3: Vasentliga omraden . . . . .
2021 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden L4
Energi
RI3:Va i & . : i . q
2023 asentliga omraden 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden w
GRI302: Energi 2016 302-1 Organisationens energiforbrukning 45
302-3 Energiintensitet 46
Biologisk mangfald
GRI 3: Visentliga omraden 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden Biologisk mangfald ar ett vasentligt omrade for
2021 SBS da det involverar bolagets verksamhet bade i
byggskedet och implementering av fastighetslos-
ningar. | nulaget utgar SBS efter de bygglov som
ges av kommuner och regioner, vilket gor att det
saknas underlag och analyser som kravs for att
uppfylla GRI nyckeltalet. SBS amnar att atgarda
detta under kommande ar.
Utslapp
GRI 3: Vasentliga omraden . . u . ,
2021 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 4Lty
GRI1305: Utslapp 2016 305-1 Direkta (Scope 1) vaxthusgasutslapp 46
305-2 Indirekta (Scope 2) vaxthusgasutslapp 46
305-3 Andra indirekta (Scope 3) vaxthusgasutslapp 46
Avfall
GRI 3: Vdsentliga omraden 3-3 Hantering och styrning av vdsentliga omraden 47
2021
GRI306: Avfall 2020 306-1 Uppkommet avfall och betydande avfallsrelaterad paverkan 47
306-3 Uppkommet avfall 47
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och forluster av kunddata

GRIstandard Redogorelse Sidnummer Kommentar
VASENTLIGA OMRADEN
Miljobedomning av leverantorer
RI3:Va i a . . . . .
202‘? asentliga omraden 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 59
o aeUChedaninE Ry 08-1 Nya leverantorer som screenats med miljokriterier
leverantorer 2016 g Y b &
Anstallning
GRI 3: Vasentliga omraden . . . . .
2021 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 50
GRI 401: Anstallning 2016 401-1 Nyanstalld personal och personalomsattning 51
Halsa och sdkerhet
GRI 3: Vasentliga omraden ) . . . .
2021 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 52
GRI403: Hilsa och sdkerhet  403-1 Ledningssystem for arbetsrelaterad hilsa och sikerhet SBS har i dagslaget inget formellt arbetsmiljo-
2018 ledningssystem pa plats, men foljer kraven i
o o o . Arbetsmiljolagen och Arbetsmiljoforordningen.
403-2 Riskidentifiering, bedémning och indicenthantering Under kommande &r planerar vi for att stirka
processen for att identifiera och hantera risker.
403-3 Yrkeshalsovard 52
403-4 Arbetstagarrepresentation, samrad och kommunikation om SBS har under aret haft en gemensam genom-
halsa och sakerhet gang med alla anstallda kring bolagets forsak-
ringsskydd och sjukforsakring. Tillgangen till
bildning| - h sikerhet fr arb dessa rutiner finns beskrivna pa bolagets
24085 GBI T8l 116 @En Sk SG e el Mg Intranat. Vid joint-ventures finns en arbetsmiljo-
delegering med rutinbeskrivningar.
403-6 Framjande av arbetstagarnas halsa 52
403-9 Arbetsrelaterade skador 52
403-10 Arbetsrelaterad ohalsa 52
Utbildning och kompetensutveckling
RI3:Va i a . . " . o
:02‘? asentliga omraden 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 52
GRI 404: Utbildning och kom-  404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per ar
petensutveckling 2016 och per anstélld 52
404-3 Andel anstéllda som far regelbunden utvardering av sin o
prestation och karridarsutveckling
Mangfald och lika méjligheter
GRI 3: Vasentliga omraden ) . . . .
2021 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 50
GRI 404: Utbildning och kom- . . . .
. -1 Mangfald X h bland
petensutveckling 2016 405-1 Mangfald inom styrelse, ledning och bland anstallda 52
Icke-diskriminering
GRI 3: Vasentliga omraden . . . . ;
2021 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 52
RI 406: Icke-diskrimineri L .
2016 06:Icke-diskriminering 406-1 Diskrimineringsfall och vidtagna atgarder 52
Social bedomning av leverantorer
GRI 3: Vasentliga omraden ) . " . . 59
2021 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden
RI 414: Soci omni . _ . o
6 ?ot:lal bedomning av 414-1 Nya leverantorer som screenades utifran sociala kriterier 59
leverantorer 2016
Kundintegritet
RI3:Va i a . . . . a
202‘? asentliga omraden 3-3 Hantering och styrning av vasentliga omraden 59
GRI 418: Kundintegritet 2016  418-1 Dokumenterade klagomal gallande brott mot kundintegritet 59
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Hallbarhetsdefinitioner

Hallbarhetsdefinitioner

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

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

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

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

GHG Protokollets Scope 1, 2,3 Scope 1i GHG Protocol omfattar de utslapp som sker i den egna
verksamheten (direkta) till exempel bransleférbranning och fran
fordon som organisationen ager eller kontrollerar.

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

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

Location-based metoden Ar en metod for att berakna klimatpaverkan fran elanvandning frén
det lokala elnatet, dar den faktiska anvéandningen uppstar, och tar
inte hansyn till vilken sorts el som aktivt har valts att kopas in.

Market-based metoden Ar en metod for att berakna klimatpaverkan fran elanvandning,
baserat pa bolagets aktiva val kring inkop av el. Om ett foretag har
valt att kdpa in 100 % fornyelsebar el sa ar utslappen fran
elanvandningen noll.

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

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

Global Reporting Initiative (GRI) Internationell rapporteringsstandard for redovisning av foretags
hallbarhetsarbete och prestanda.




3. Arsredovisning



Arsredovisning

70

Forvaltningsberattelse

72

Koncernens rapport over totalresultat

76

77

Koncernens rapport éver finansiell stallning
Koncernens rapport over forandring i eget kapital

78

Koncernens rapport over kassafloden

79

Moderbolagets resultatrakning

80

80

Moderbolagets rapport over totalresultat
Moderbolagets balansrakning

81

Moderbolagets rapport over forandring av eget kapital
Moderbolagets rapport over kassaflode

82

83

85

Tillaggsupplysningar
Revisionsberattelse

108

Studentbostader i Norden AB

Arsredovisning 2022

n



Forvaltningsberattelse

Forvaltningsherattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Studentbostader i

Norden AB (publ) org. nr. 556715-7929, avger harmed arsredovisning och
koncernredovisning for verksamhetsaret 2022. Bolaget ar noterat pa
Nasdaq First North Premier Growth Market. Jamforelsebelopp inom pa-
rentes for resultatposter avser motsvarande period foregaende ar om
inte annat anges. Jamforelsebelopp for balansposter inom parentes
avser utgangen av foregaende ar.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Studentbostader i Norden AB ar ett bolag som har som mal att
bygga upp ett fastighetsbestand av studentbostader i Norden. Vid
arsskiftet hade bolaget verksamhet i tre lander och ett flertal orter
bland annat Stockholm, Képenhamn, Malmé, Lulea, Karlstad, Ronne-
by, Karlskrona, Kristianstad, Lund, Trollhattan, Vaxjo och Goteborg.
Vid arsskiftet uppgick antalet férvaltade studentbostader till 5563.
Bolaget har dessutom en projektportfolj som ger mojlighet till 3

114 nyproducerade studentbostader samt 173 studentbostader som
forvarvats men ej tilltratts vid utgangen av aret.

INTAKTER OCH FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernens intakter for perioden uppgick till 294,1 MSEK (234,3),
vilket motsvarar en 6kning med 26 procent. Ovriga intikter minskar
jamfort med foregaende ar och uppgick till 4,9 MSEK (25,4). Minsk-
ningen beror pa en engangsutbetalning av forsakringsersattning
som erholls under foregaende ar om 18,5 MSEK. Hyresintakterna
uppgick till 289,2 MSEK (208,9) vilket motsvarar en 6kning med 80,3
MSEK eller 38 procent. Okningen beror fraimst pa lagre vakanser
och ett storre fastighetsbestand. Fastigheter som forvarvats eller
fardigstallts under aret har bidragit med 29,3 MSEK i intdkter.

Koncernens fastighetskostnader for perioden uppgick till -124,

5 MSEK (-102,9), vilket motsvarar en 6kning med 21 procent. Okning-
en beror framst pa ett storre fastighetsbestand men aven hogre
kostnader for driften av fastighetsportféljen. Okningen beror frimst

pa kostnader for el, varme och fastighetsadministration. Fastigheter
som forvarvats eller fardigstallts under aret har 6kat kostnaderna
med 12,7 MSEK.

DRIFTSOVERSKOTT

Driftsdverskott for perioden uppgick till 169,6 MSEK (131,4), vilket
motsvarar en 6kning med 29 procent. Fastigheter som forvarvats el-
ler fardigstallts under aret har 6kat driftsoverskottet med 16,7 MSEK.
Overskottsgraden for perioden uppgick till 58 procent (56) vilket

ar en forbattring med 2 procentenheter jamfort med motsvarande
period foregaende ar. Uthyrningsgraden vid utgangen av perioden
uppgick till 99 (96) procent vilket ar 3 procentenheter hogre an mot-
svarande period foregaende ar.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaden for central administration uppgick till -31,5 MSEK (-54,2).
Periodens kostnad inkluderar jamforelsestorande poster om -3,1 MSEK
(-25,8) vilka avser forvarvskostnader dar Studentbostader i Norden valt
att inte fullfolja tva forvarv i Norge i ett sent skede efter genomforda
DD-processer. Central administration har under perioden aven belas-
tats med kostnader for implementering och uppstart av
Studentbostader i Nordens nya hallbarhetsarbete.

FINANSNETTO

Periodens finansnetto uppgick till -83 MSEK (-63,2) och bestod
framst av -80,4 MSEK (-59,4) i rantekostnader, -7,0 MSEK (-2,8) i
ovriga finansiella kostnader och 6,2 KSEK (-2) i valutadifferenser.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultat for perioden uppgick till 55,1 MSEK (14,0) vilket
motsvarar en 6kning med 294 procent. Okningen beror framst p&
forbattrad uthyrningsgrad, ett storre fastighetsbestand, effektivare
forvaltning samt att arets resultat har belastats med lagre jamforel-
sestorande kostnader, -3,1 MSEK, jamfort med foregaende ar (-25,8).

Omsittning, resultat och stillning (KSEK). Se definitioner pa sida 116 2022 2021 2020 2019 2018
Intdkter 294 100 234331 150 483 102 261 18770
Forvaltningsresultat 55 142 13985 33 427 19 112 -229
vardeforandring forvaltningsfastigheter 71111 203339 87 660 74 682 (o]
Balansomslutning 7 818 242 5934 846 3921005 2153918 924 837
Varde forvaltningsfastigheter 7 530549 5635536 3563 200 2091 000 894 100
Likvida medel 166 409 204 877 296298 45 683 3941
Eget kapital 2113715 1815331 1535374 571049 267 812
Rantebarande skulder 5119 926 3746371 2115 687 1468775 634 409
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 137 255 -52 216 20563 55014 -3391
Tillvaxt i rorelseintakter 38% 56% 47% 4L45% et
Avkastning pa eget kapital -6,2% 6,8% 8,6% 17,6% et
Soliditet 27% 31% 39% 27% 29%
Belaningsgrad 66% 63% 59% 70% 71%

Medelantal anstallda

31

29

10

1



VARDEFORANDRINGAR

Arets vardeforandringar for fastigheter uppgick till 71,1 MSEK (203,3)
varav -0,3 MSEK avser realiserad vardeforandring vid forsaljning av

en fastighet i Asarum. Vardeforandringen for forvaltningsportfoljen
uppgick till -30,2 (337,2) MSEK och vardeférandringen for projektfastig-
heterna uppgick till 101,3 (-133,9) MSEK.

ARETS RESULTAT
Arets resultat uppgick till 75,7 MSEK (114,2).

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernens fastighetsbestand omfattade vid utgangen av perioden
fastigheter med en uthyrningsbar area om 158 754 kvadratmeter

(131 107). Det sammanlagda vardet uppgick till 7 531 MSEK (5 636),
varav 941 MSEK (849) avsag pagaende nyproduktion. Fastighetsvardet
exklusive pagaende nyproduktion uppgick till 41 508 SEK per kvadrat-
meter. Vardet for forvaltningsportfoljen uppgick till 6 590 MSEK

(4 787), vilket motsvarar 88 procent av totala fastighetsvardet.

Verkligt varde 2022-01-01 5635536
Forvarv av fastigheter 976 871
Avyttring av fastigheter -3 900
Investeringar i befintliga fastigheter 886531
Erhallet investeringsstod -158 005
Vardeforandring 71111
Valutaférandring 122 405
Verkligt varde 2022-12-31 7530549
Vdrdetillvéxt 1,26%

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel uppgick till 166,4 MSEK (204,9).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet har under perioden 6kat med 298 MSEK genom en
nyemission om 5 miljoner nya aktier vilka tillforde 49,8 MSEK efter
emissionskostnader, en nyemission om 24,9 miljoner nya aktier vilka
tillforde 122,5 MSEK efter emissionskostnader, aterforing av tidigare
reserverade emissionskostnader samt periodens totalresultat om 120
MSEK. Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av perioden till 2 114
MSEK, vilket ger en soliditet om 27,0 procent. Enligt SBS finanspolicy
skall soliditeten uppgar till minst 25%.

FINANSIERING

Finansieringen sker framst genom upplaning hos nordiska banker och
obligationsmarknaden. Bankupplaning sakerstalls fraimst genom pant
i fastigheter. Belaningsgraden uppgick till 65,8 procent. Belaningsgra-
den ska enligt bolagets faststallda riskbegransningar langsiktigt inte
overstiga 70 procent.

De rantebarande skulderna uppgick vid periodens utgang till 5 119
(3746) MSEK, varav 3 818 (3 746) MSEK avsag fastighetslan fran bank-
sektorn, 600 (600) MSEK avsag hallbara obligationslan, 198 (160) MSEK
avsag saljarrevers samt 503 (-) MSEK i byggnadskreditiv. Skuldernas
verkliga varde bedoms i stort overensstamma med redovisat varde for

Forvaltningsberattelse

samtliga banklan och séljarrevers i SEK. For obligationslanet om
600 MSEK samt 1119 MSEK fastighetslan genom realkreditsystemet
i Danmark uppskattas verkligt varde till 90 procent av det
nominella vardet.

Rantetackningsgraden uppgick till 1,67 (1,64) for perioden. Rante-
tackningsgraden ska enligt bolagets finansiella riskbegransningar
langsiktigt Gverstiga 2,0. Ranteteckningsgraden beraknad enligt
kovenanten i obligationslanet uppgick till 2,08.

Genomsnittlig ranta uppgick till 3,80 procent vid utgangen av aret.
Genomsnittlig ranta exklusive finansiering av pagaende nyproduktion
uppgick till 3,42 procent. Den genomsnittliga rantan for lan hanforliga
till férvaltningsfastigheter fran banksektorn uppgick till 3,10 procent.
Vid utgangen av aret hade 3 169 MSEK av rantebarande skulder en
kortare rantebindning an 12 manader, genomsnittlig rantebindning
uppgick till 22 manader.

Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 43 manader. Av totala lane-
stocken forfaller 324 MSEK inom 12 manader. Av dessa avser 226 MSEK
byggnadskreditiv, 56 MSEK befintliga fastighetslan varav 22 MSEK redan
ar omforhandlat och 41 MSEK avser lopande amortering de kommande
12 manaderna. Av byggnadskreditiv som forfaller under kommande

12 manader har 107 MSEK beviljad slutfinansiering vid fardigstallande
av projekten. De pagaende nyproduktionsprojekten i Stockholm och
Norrkoping har sakrad finansiering med byggnadskreditiv under hela
byggnationen samt slutfinanciering vid fardigstallande. Obligations-
l[anet om 600 MSEK forfaller till betalning maj 2024.

Lanen har lanevillkor och kovenanter hanforliga till fastighetsagande
bolag, holdingbolag eller koncernen beroende pa lantagare och typ av
lan. Inga kovenanter har brutits under perioden. Se sida 102. Gallande
kapitalbehov fér de kommande tolv manaderna, se sida 101.

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestar framst av att utféra koncerngemen-
sam administration och ledning av verksamheten. Omsattningen i
moderbolaget uppgick under perioden till 0 MSEK (3,3).

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel

KSEK
Balanserat resultat 350 846
Arets resultat -2519
348 327
Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att
i ny rakning balanseras
KSEK 348327
348327
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HALLBARHETSRAPPORT

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Studentbostider i Norden AB (publ)
valt att uppratta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran
legala arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten ater-
finns pa sidorna 36-69 och har inte varit foremal for granskning av
bolagets revisor.

AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Per den 31 december 2022 uppgick aktiekursen till 3,30 kronor per ak-
tie, vilket motsvarar ett borsvarde om 729 MSEK. Genomsnittligt antal
omsatta aktier per borsdag uppgick under aret till 148 363 aktier eller
1 MSEK.

Vid utgangen av aret uppgick aktiekapitalet till 1 104 MSEK, fordelat pa
220 775 803 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 5,00 kronor och
berattigar till en rost per aktie. Pagaende incitamentsprogram, vilket
ger mojlighet att nyttja teckningsoptioner fran den 1 juli 2024 till den
15 juli 2024, okar antalet aktier med 8 800 000 vid fullt nyttjande.
Utspadningseffekt redovisas endast om aktiekursen vid utgangen av
perioden ar hogre an aktuell teckningskurs vilket inte galler per
utgangen av perioden.

De storsta aktieagarna, matt i andel av roster, vid utgangen av aret
var Aktiebolaget Fastator, 24,5 procent, Otre Fund LP, 21,7 procent, och
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB, 14,5 procent varav 28 miljoner
aktier kontrolleras via ett total return swap-avtal.

STYRELSENS YTTRANDE ANGAENDE VINSTDISPOSITION
Styrelsen for Studentbostader i Norden AB (publ) org. nr. 556715-7929
har foreslagit arsstamman att ingen utdelning lamnas for verksamhets-
aret 2022.

RISKER

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

Hyresintakter och hyresutveckling

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

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna
sasom kostnader for el, renhallning, vatten och varme. Uppskattningen
av fastighetskostnaderna ar baserad pa underliggande budgetar och
utfall under de ar som Studentbostader i Norden har agt fastighe-
terna. Kostnaderna foljs lopande upp genom intern granskning och
jamfors mot bland annat externa jamforelsetal fran jamforbara objekt.
Studentbostader i Norden arbetar kontinuerligt med forebyggande
atgarder, investeringar och effektiviseringar i syfte att forbattra kost-
nadsbilden, inte minst avseende el-, vatten- och varmeforbrukning.
Driftsoptimeringen ar en av de viktigaste miljoforbattringarna.

Studentbostader i Norden kan paverka i egenskap av fastighetsbolag.
| den man eventuella kostnadshojningar inte kompenseras genom reg-
lering i hyresavtal, eller hyresokning genom omforhandling av hyres-
avtal, kan Studentbostader i Nordens verksamhet, finansiella stallning
och resultat paverkas negativt. Underhallsutgifter ar hanforliga till
atgarder som syftar till att langsiktigt bibehalla fastighetens standard.
Studentbostader i Norden har en planering for genomforande av de
underhallsatgarder som bedéms erforderliga. Oférutsedda och om-
fattande renoveringsbehov kan dock paverka Studentbostader

i Nordens verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.
Bostadsfastigheter svarar for 100 procent av fastighetsportfoljen.
Lagenheterna underhalls kontinuerligt vid behov infér nyuthyrning.
Bolaget upprattar enskilda budgetar for samtliga fastigheter.

Finansiella risker

Att aga och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet.
Studentbostader i Nordens kapital tillgodoses genom en balanserad
mix av externa lan samt eget kapital, med en belaningsgrad pa 66 (63)
procent per arsskiftet och en soliditet pa 27 (31) procent. Rantekostna-
der ar ocksa foretagets storsta kostnadspost och det ar av strategisk
betydelse for Studentbostader i Norden att oavsett marknadsforut-
sattningar alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finansiering. Malet for
finansverksamheten ar att sakerstalla finansieringsbehovet till lagsta
mojliga kostnad inom de ramar och restriktioner styrelsen beslutar.
Se not 23 for mer om riskhantering.

Varderingspolicy

Samtliga fastigheter varderas kvartalsvis av externa varderare med un-
dantag for de som forvarvats och tilltratts under senaste kvartalet som
varderas till 6verenskommet fastighetsvarde vid affaren (se not 13).

Vdardefordndringar avseende fastigheter

Vardet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighets-
specifika sasom uthyrningsgrad, hyresniva och driftkostnader, dels
marknadsspecifika sasom direktavkastningskrav och kalkylrantor som
harleds ur jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval
fastighetsspecifika forsamringar sasom lagre hyresnivaer och dkad



vakansgrad som marknadsspecifika forsamringar sasom hogre direkt-
avkastningskrav kan foranleda att Studentbostader i Nordens forvalt-
ningsfastigheter minskar i varde, vilket skulle paverka Studentbostader
i Nordens verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.

De fastighetsspecifika delarna arbetar bolaget aktivt med for att oka
vardet pa fastigheterna. Marknadsforandringarna kan bolaget dock inte
paverka. | stallet arbetar bolaget med scenarioanalyser for att utvardera
hur ett forandrat marknadslage paverkar bolaget och vilka atgarder som
kan tas for att minska paverkan pa bolaget om det intraffar.

Transaktionsrelaterade risker

Bolags- och fastighetsforvarv ar en del av Studentbostader i Nordens
verksamhet. Sadana transaktioner ar forenade med risker och osa-
kerhet. Vid fastighetsforvarv utgér bland andra miljoférhallanden och
mojliga tekniska problem risker. Tekniska problem inbegriper riskfor-
hallanden som ar forknippade med den tekniska driften av fastig-
heten, sasom risken for konstruktionsfel och andra dolda fel eller
brister. Infor en investering gors en utvardering som syftar till att
identifiera och om mojligt reducera de risker som kan vara forknippa-
de med investeringen, men det finns alltid risker vid transaktioner och
framtida verksamheter eller fastigheter som tillkommer genom forvarv
som kan paverka Studentbostader i Nordens verksamhet, finansiella
stallning och resultat negativt.

Organisatoriska och operationella risker

Vid utgangen av 2022 uppgick medelantalet anstallda till 31 personer,
varav 18 man och 13 kvinnor. Studentbostader i Norden har en liten
organisation vilket gor bolaget beroende av enskilda medarbetare.
Bolagets framtida utveckling beror i hog grad pa foretagsledningens
och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang.
Studentbostader i Nordens utveckling skulle darfor kunna paverkas
negativt om nagon nyckelperson skulle ldmna sin anstallning.
Studentbostader i Norden kan inom ramen for den [6pande verksam-
heten komma att asamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner,
bristande kontroll eller oegentligheter. Bristande rutiner och bristande
intern kontroll kan medfdra att foretagsledningen tappar kontrollen
over bolagsstyrningen vilket kan asamka bolaget skada. Mer om styrel-
sens arbete med bolagsstyrning finns beskrivet i bolagsstyrningsrap-
porten sidorna 28-32.

Legala risker

Fastighetsverksamhet ar i hog utstrackning beroende av lagar och
andra regler samt myndighetsbeslut avseende till exempel miljo,
sakerhet, uthyrning och den reglerade hyressattningen for bostader.
Den reglerade hyressattningen for bostader, det sa kallade bruksvar-
dessystemet, paverkar intjaningsférmagan. Forenklat innebar syste-
met att hyresvardar inte kan ta ut hogre hyror an de hyror som har
bestamts i kollektiva forhandlingar for bostader med motsvaran-
de lage och standard. | de fall bolaget inte kan kompensera 6kade
kostnader for bostader med 6kade hyresnivaer skulle det kunna ha
en negativ effekt pa Studentbostader i Nordens verksamhet, finan-
siella stallning och resultat. Nya lagar eller regler eller forandringar
avseende tillampningen av befintliga lagar eller regler som ar till-
lampliga pa Studentbostader i Nordens verksamhet eller kundernas

Forvaltningsberattelse

verksamhet kan paverka bolagets verksamhet, finansiella stéllning
och resultat negativt.

Tvister

| november 2021 erhélls beslut fran Skatteverket avseende omprov-
ning av redovisad mervardesskatt hanforlig till entreprenadarbeten
genomforda under perioden 2016-2020, under den tid da bolagets
verksamhet bedrevs under foretagsnamnet Prime Living. Enligt om-
proévningsbeslutet uppgar kravet pa bolaget om ytterligare skatt och
skattetillagg till sammanlagt cirka 50 miljoner kronor. Under 2022 har
en overklagan lamnats in till Skatteverket och enligt Studentbostader i
Norden och dess juridiska radgivare ar bedomningen att det ar troligt
att det dverklagade beslutet kommer att undanréjas och att kravet pa
betalning av mervardesskatten och skattetillagget saledes kommer att
bortfalla. Med bakgrund av ovan har ingen reservationer gjorts, mer-
vardesskatten redovisas som en eventualforpliktelse i not 28 enligt
IFRS. Ut6ver ovan har Studentbostader i Norden vid utgangen av 2022
inga pagaende vasentliga tvister. Det kan inte uteslutas att Student-
bostader i Norden fran tid till annan kan komma att bli inblandat i
tvister. Ett negativt utslag pa en tvist skulle kunna ha en negativ effekt
pa Studentbostader i Nordens verksamhet, finansiella stallning och
resultat. Tvisterna kan avse fel eller brister i forvarv eller forsaljning
av fastigheter, byggnation eller konvertering av bostader eller andra
avtal, samt arbetsrelaterade tvister.

Skatte- och bidragsrisker samt underskottsavdrag

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom Ovriga statliga och
kommunala palagor och bidrag, kan paverka forutsattningarna for
Studentbostader i Nordens verksamhet. Det finns inga garantier for att
dessa palagor och bidrag kommer att vara oférandrade i framtiden. Det
kan inte heller uteslutas att skattesatser forandras i framtiden eller att
andra andringar sker som paverkar fastighetsagandet. Férandringar i
bolags- och fastighetsskatt, liksom Ovriga statliga och kommunala
palagor och bidrag kan komma att paverka bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat negativt. Studentbostader i Norden
forfogar aven 6ver underskottsavdrag vilka ej upptagits i de finansiella
rakenskaperna da osakerhet rader om hur dessa kan nyttjas mot skatte-
pliktiga vinster. Agarforandringar och dndrade skatteregler kan innebira
begransningar i mojligheterna att utnyttja underskottsavdragen.

Miljorisk

Enligt miljobalken (1998:808) har den som bedrivit verksamhet som har
bidragit till miljofororening aven ett ansvar for efterbehandling.

Om verksamhetsutovaren ej kan utfora eller bekosta erforderlig efter-
behandling av en fororenad fastighet ar den som forvarvat fastigheten,
och som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptackt fororeningar,
ansvariga. Det innebar saledes en risk att krav under vissa forut-
sattningar kan komma att riktas mot bolaget for marksanering eller
efterbehandling vid forekomst eller misstanke om fororening i mark,
vattenomraden eller grundvatten. Externa faktorer som bolaget inte
sjalvt kan rada dver kan ocksa paverka sasom pris och lagandringar
vid forvaltning eller nyproduktion. Studentbostader i Norden ar
mycket beroende av fjarrvarmebolagens miljovarden som har stor
effekt pa vara koldioxidutslapp.
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KSEK Not Jan -dec 2022 Jan -dec 2021
Hyresintakter 4,5 289 154 208 877
Ovriga intakter 4,5 4945 25 454
Summa intdkter 294100 234331
Fastighetskostnader 4,6 -124 512 -102 920
Driftsoverskott 169 588 131411
Central administration 6,7,8 -31485 -54192
(varav jamforelsestorande) -3122 -25 799
Resultat fore finansiella poster 138 102 77219
Kostnader avseende nyttjanderdtter 10, 16 -1973 -1408
Ranteintdkter och liknande resultatposter 9 215 403
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -87 369 -62 227
Valutakursdifferenser 9 6166 -2
Forvaltningsresultat 55142 13985
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 13 7111 203 339
Vardeforandring derivat = -574
Resultat fore skatt 126 253 216 750
Aktuell skatt 12 -798 -130
Uppskjuten skatt 12 -49 719 -102 401
Arets resultat 75736 114219
Ovrigt totalresultat
Poster som senare kan komma att omforas till resultatrakningen;

Omrakning av utldndska dotterbolag 44, 366 279
Arets totalresultat 120102 114 498
Arets resultat hanforligt till;

Moderforetagets agare 75736 114219
Innehav utan bestammande inflytande - -
Arets totalresultat hanforligt till;

Moderforetagets dgare 120 102 114 498
Innehav utan bestammande inflytande - -
Resultat per aktie fore utspadning 0,37 0,63
Resultat per aktie efter utspadning 0,37 0,60



Koncernens rapport over finansiell stillning

Koncernens rapport over finansiell
stallning

KSEK Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 7530 549 5635536
Inventarier 1% 5971 6106
Tomtratter och dvriga nyttjanderattstillgangar 16 15752 13 484
Summa anldggningstillgangar 7552272 5655 126

Omséttningstillgdngar

Kundfordringar 18 2649 2599
Skattefordringar 5019 12 565
Ovriga fordringar 19 64 809 26 485
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 27083 33193
Likvida medel 21 166 409 204 877
Summa omsattningstillgangar 265 970 279720
SUMMA TILLGANGAR 7818242 5934 846
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 22 1103 886 954 034
Ovrigt tillskjutet kapital 608 930 582 957
Reserver 444645 279
Balanserat resultat, inklusive arets resultat 356 253 278 060
Summa eget kapital hanforligt till moderforetagets dgare 2113715 1815331
Summa eget kapital 2113715 1815331
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 12 194790 143 605
Ovriga av avsattningar 1870 -
Langfristiga skulder till kreditinstitut 17,23 3996 837 2 474237
Obligationslan 17,23 600 000 600 000
Ovriga langfristiga skulder 17,23 199 285 159 643
Langfristiga leasingskulder 14 525 12 257
Langfristiga skulder 5007308 3389742
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 17,23 323 803 512 491
Kortfristiga leasingskulder 17,23 1227 1227
Leverantorsskulder 17 41958 25043
Skatteskuld 17 9543 5254
Ovriga kortfristiga skulder 17,25 159 165 76 985
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17, 26 161522 108 773
Summa kortfristiga skulder 697 219 729773

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7818 242 5934 846
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Koncernens rapport over
forandring av eget kapital

KSEK Balanserad vinst Innehav utan

Ovrigt tillskjutet inklusive rets  bestimmande
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande Summa
Ingaende eget kapital 2021-01-01 860 986 510 539 o 163 842 -157 1535210
Periodens resultat jan-dec = = = 114219 = 114219
Ovrigt totalresultat jan-dec o S 279 - - 279
Periodens totalresultat o - 279 114219 - 114 498
Forandring innehav utan bestdmmande inflytande - - - - 157 157
Utgivande av teckningsoptioner - 8184 - - - 8184
Apportemission 93 048 64395 - - - 157 443
Utgaende eget kapital 2021-12-31 954 034 582 957 279 278 060 - 1815331
Ingdende eget kapital 2022-01-01 954 034 582 957 279 278 060 = 1815331
Periodens resultat jan-dec = = = 75736 - 75736
Ovrigt totalresultat jan -dec = - 44, 366 = - 44366
Periodens totalresultat - o 44,366 75736 - 120 102
lanspraktagande av obeskattade reserver = -2 456 = 2456 = =
Nyemission 149 851 25249 - - - 175100
Emissionskostnader g 3180 - - - 3180

Utgaende eget kapital 2022-12-31 1103 886 608 930 44 645 356 253 - 2113715



Koncernens rapport over kassaflode

Koncernens rapport over
kassaflode

KSEK Not jan-dec 2022 jan-dec 2021

Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 55 142 13985
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet; 31 -10 617 132
Betald skatt 11143 -20 707
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 55668 -6 590
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -609 -27 582
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 82196 -18 044
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 137 255 -52 216
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter och inventarier -1010 549 -1183 638
Forvarv av dotterforetag (med avdrag for likvida medel) -266 057 -520 829
Kontant erhallet investeringsstod 124 381 -
Forandring av transaktionsrelaterade fordringar och skulder 59 304 27 870
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -225 -840
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 3900 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1089 246 -1677 437
Finansieringsverksamheten

Nyemission 178 281 8184
Forandring finansiella skulder = -637
Upptagna lan 31 1989 889 1895 654
Amortering av laneskulder 31 -1262 188 -264 969
Kassaflode fran fi ieringsverlk het 905 982 1638232
Arets kassaflode -46 009 -91421
Likvida medel vid arets borjan 204 877 296298
Kursdifferens i likvida medel 7 541 -
Likvida medel vid arets slut 21 166 409 204 877



Moderbolagets resultatrakning

Moderbolagets resultatrakning

KSEK Not jan-dec 2022 jan-dec 2021
Rorelsens intdkter
Ovriga rorelseintakter 1 3255
Summa intakter 1 3255
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 6 -21910 -31880
Personalkostnader 8 -2 352 -8 888
Avskrivningar 14 =143 -340
Rorelseresultat 24 404 -37853
Nedskrivning andelar i koncernféretag 15 -9 475 - 153 856
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 105 160 26 695
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -55 700 -22 91
Resultat efter finansiella poster 15581 -187 925
Bokslutsdispositioner 1 -18 100 -3853
Arets resultat fore skatt -2519 -191778
Skatt pa arets resultat 12 - -
Arets resultat 2519 -191778

o t t l lt t

KSEK Not jan-dec 2022 jan-dec 2021
Arets resultat enligt resultatrikningen -2519 -191778
Ovrigt totalresultat
Arets totalresultat -2519 -191778



Moderbolagets balansrakning

Moderbolagets balansrakning

KSEK Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Inventarier 14 6 149
Andelar i koncernforetag 15 854206 782390
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 17 1874224 687 155
Summa anlaggningstillgangar 2728 436 1469 694

Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 17 243 969 341810
Skattefordringar 313 321
Ovriga kortfristiga fordringar 7584 12 955
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7 032 37 490
Kassa och bank 21 1678 114 337
Summa omsattningstillgangar 260 576 506 913
SUMMA TILLGANGAR 2989012 1976 607
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 22 1103 886 954 034
Summa bundet eget kapital 1103 886 954 034
Fritt eget kapital

Tillskjutet kapital 1048 621 1139 020
Balanserat resultat -669 646 -596 396
Redovisat resultat -2519 -191 778
Summa fritt eget kapital 376 456 350 846
Summa eget kapital 1480342 1304 880
Langfristiga skulder

Obligationslan 17,23 600 000 600 000
Skulder till koncernforetag 413 478 =
Agarlan 30 38250 -
Summa langfristiga skulder 1051728 600 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 551 5589
Skulder till koncernforetag 367 513 -
Ovriga kortfristiga skulder 17,25 77 093 49 995
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 11785 16 143
Summa kortfristiga skulder 456 942 71727

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2989012 1976 607
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Moderbolagets rapport over
forandring av eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
KSEK Aktiekapital Overkursfond Balans?:(:lt;l:zsstllul:;(: Summa
Ingaende eget kapital 2021-01-01 860 986 1066 441 -596 396 1331031
Arets totalresultat - : 101778 191778
Utgivande av teckningsoptioner - 8184 - 8184
IApportemission 93 048 64 395 o 157 443
Utgaende eget kapital 2021-12-31 954 034 1139 020 -788 174 1304 880
Ing3ende eget kapital 2022-01-01 954 034 1139 020 -788 174 1304 880
Arets totalresultat - - 2519 2519
Justering fran féregaende ar - - -300 -300
Omklassificering mellan 6verkursfond och balanserade vinstmedel - -118 828 118 828 -
Nyemission 149 851 25249 = 175 100
Emissionskostnader o 3180 - 3180
Utg3ende eget kapital 2022-12-31 1103 886 1048 621 -672 165 1480 342



Moderbolagets rapport over kassaflode

Moderbolagets rapport over
kassaflode

KSEK Not jan-dec 2022 jan-dec 2021

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 15 581 -187 925
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 31 -38 684 154196
Betald inkomstskatt 8 -321
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -23 095 -34 050

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 35529 -13 450
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 17702 -1498
Kassafl6de fran den l6pande verksamheten 30136 -48 998

Investeringsverksamheten

Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - 43
Investeringar i finansiella tillgangar -81291 -67 948
Kassaflode fran investeringsverksamheten -81291 -67 905
Fi ieringsverk l

Nyemission 178 281 8114
Upptagna lan 31 - 600 000
Amortering av [aneskulder 31 = -200 000
Koncernintern inlaning 801141 54 853
Koncernintern utlaning -1047 091 -484,222
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -67 669 -21255
Arets kassaflode -118 824 -138158
Likvida medel vid arets borjan 114 337 252 495
Kursdifferens i likvida medel 6165 =

Likvida medel vid arets slut 1678 114337



Ankarstocken 1,
Norrkoping
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Tillaggsupplysningar

NOT 1, VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Allman information

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

Styrelsen har den 14 april 2023 godkant denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for antagande
vid arsstamma den 18 maj 2023.

Grunder for koncernredovisningen

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

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

Skillnad mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och med tillampning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. RFR 2 ang-
er att en juridisk person ska tillampa samma IFRS/IAS som tillampas

i koncernredovisningen, med undantag och tillagg beroende pa lagbe-
stammelser i fraimst Arsredovisningslagen samt med hansyn tagen till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan
koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

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

Aktier i koncernbolag

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

Eventualforpliktelser

Eventualforpliktelser till forman for koncernbolag ar ett finansiellt
garantiavtal och redovisas i enlighet med RFR 2, Redovisning for
juridiska personer, d.v.s. de redovisas inte som en avsattning utan
i stdllet ldmnas upplysning.

KONCERNREDOVISNING

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen ar exponerad for eller har
ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkast-
ningen med hjalp av sitt inflytande over foretaget. Dotterbolag
redovisas initialt i koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden.
Koncernbolag medtas i koncernredovisningen fran och med den dag da
det bestammande inflytandet dverfors till koncernen och de ingar inte i
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande
inflytandet upphor. Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster/forluster pa transaktioner mellan koncern-

bolag elimineras i koncernredovisningen.

Omrakningsdifferenser

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

Forvarv

Bolagsforvarv kan klassificeras antingen som rorelseforvarv eller
tillgangsforvarv. Vid varje forvarv gors en bedomning avseende for-
varvets klassificering. For mer information, se not 3. De forvarv som
koncernen genomfor ar i regel bolagsforvarv vars primara syfte ar att
forvarva bolagets fastighet. Vid dessa forvarv ar bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration av underordnad betydelse
for forvarvet. Dessa forvarv klassificeras darfor som tillgangsforvarv.
Ovriga forvary ar rorelseforvary.



Tillaggsupplysningar

Da forvarv av koncernbolag inte avser forvarv av rorelse, utan forvarv
av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffnings-
kostnaden pa de forvarvade nettotillgangarna.

Under aret har tre tillgangsforvav genomforts. | januari tilltraddes en
fastighet i Orebro bestdende av 92 ldgenheter med en uthyrningsbar
area om 2415 kvm. | maj tilltraddes en fastighet i Notodden i Norge
bestdende av 48 lagenheter med en uthyrningsbar area om 1080 kvm. |
oktober tilltraddes del tva med 290 lagenheter i Kdpenhamn i Danmark.

RESULTATRAKNING

Resultatrakningens intdkter

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

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

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

Leasingavtal

For Studentbostader i Norden finns leasingavtal avseende mark-
arrenden och tomtratter. Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyresav-
tal vilka marknadsvarderas och skrivs darmed inte av. Marknadsvardet
raknas fram genom att diskontera framtida avgalder med avgaldsranta
motsvarande 2,00 - 3,00 procent. Arrendena nuvardesberaknas over
kontraktens loptid genom att diskontera framtida arrenden med mark-
nadsrantan for motsvarande loptid som for kontraktet. Betalningar for
kontrakt kortare an 12 manader avseende utrustning, fordon och samtli-
ga leasingavtal av mindre varde kostnadsfors i resultatrakningen.

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

Fastighetskostnader

Som fastighetskostnader redovisas kostnader som ar direkt kopplade
till fastighetens drift, skotsel, reparation, underhall, fastighetsskatt
och forvaltningsadministration. Med driftskostnader avses taxebundna
kostnader sasom el, varme, vatten, kyla och avlopp. Fastighetsskotsel
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inkluderar kostnader for material, stadning och serviceavtal for bland
annat larm och bevakning. Med forvaltningsadministration avses for-
delade personalkostnader.

Central administration

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

Jamforelsestorande kostnader ingar i central administration. Med jamfore-
lsestorande kostnader avses kostnader som inte ar aterkommande och
heller inte ar forknippade med bolagets dagliga forvaltning. Det kan exem-
pelvis avse nedlagda transaktionskostnader for transaktioner som bolaget
valt att inte genomfora, kostnader for upptaxering av mervardesskatt,
kostnader for avgangsvederlag och l6n under uppsagningstid.

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

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

Finansiella intakter och kostnader

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

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

Skatter

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

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



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

Segmentsredovisning

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

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

BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte

att generera hyresintakter och vardestegringar, redovisas initialt till
anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.
Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt varde. For att faststalla fastigheternas verkliga varde vid varje
enskilt bokslutstillfalle gors marknadsvardering av samtliga fastigheter.
| posten inkluderas aven de inventarier (exempelvis solceller) som finns
i fastigheten och som bestar av mébler i studentlagenheterna. Se not 13
for vidare information kring fastighetsvarderingen.

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

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekonom-
iska fordelar forknippade med utgiften kommer att erhallas av koncern-
en och darmed ar varderingshojande, samt att utgiften kan faststallas
med tillforlitlighet. Ovriga underhallskostnader samt reparationer
resultatfors [6pande i den period de uppstar. Vid storre ny-, till- och
ombyggnader aktiveras aven rantekostnad under produktionstiden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett
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egetkapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan langfristiga
fordringar, kundfordringar, likvida medel, dvriga fordringar, upplupna
intakter och forutbetalda kostnader. Bland skulder aterfinns leveran-
torsskulder, skulder till kreditinstitut, konvertibelt forlagslan, saljar-
revers, ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och forut-
betalda intakter samt obligationslan och derivat. Redovisningen beror
pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och
foretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar mot-
parten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
aven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar
faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt
att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera poster-

na med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen
nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del av
en finansiell skuld.

Klassificering och vardering
Finansiella instrument
Finansiella instrument klassificeras till:

Upplupet anskaffningsvarde, eller
Verkligt varde via resultatet

Skuldinstrument

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

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktionskost-
nader. Kundfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet.
Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt
effektivrantemetoden. Tillgangarna omfattas av en forlustreservering
for forvantade kreditforluster.
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Derivat
Avser rantederivat och klassificeras till verkligt varde via resultatet.
Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 17 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.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

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

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder.
Metoden for kundfordringar, avtalstillgangar och hyresfordringar
baseras pa historiska kundférluster kombinerat med framat-
blickande faktorer. Ovriga fordringar och tillgdngar 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 kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell
bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. Varderingen av forvantade kreditforluster beaktar
eventuella sakerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.

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

Likvida medel

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

Uppskjuten skatt

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

Kassaflodesanalys

Ar 2022 har uppstallningsformen for kassaflodesanalysen dndrats s&
att den utgar fran forvaltningsresultat i koncernen och resultat efter
finansiella poster i moderbolaget. Information om erhallna och
erlagda rantor [amnas i tillaggsupplysning. Jamforelsetalen for 2021
har omraknats i enlighet med den nya redovisningsprincipen.

NOT 2, UPPLYSNING OM NYA OCH KOMMANDE
STANDARDER

Inga nya standarder, andrade standarder eller tolkningar som har tratt
i kraft under aret har haft nagon vasentlig paverkan pa koncernens eller
moderforetagets finansiella rapporter. Studentbostader i Norden har
annu inte sett over andringen i IAS 1 som ror redovisningsprinciper och
som ar tillamplig for rakenskapsar som baorjar den 1 januari 2023 och
senare. Ovriga nya godkinda och dndrade standarder samt tolknings-
uttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedoms inte ha

nagon vasentlig paverkan pa Studentbostader i Nordens resultat eller
finansiella stallning for innevarande eller kommande perioder.

NOT 3, VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR

OCH BEDOMNINGAR

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

Vardering av forvaltningsfastigheter

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedomningar och
antaganden som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststalls
av foretagsledningen utifran marknadsbedémning. Vasentliga
bedomningar har darvid gjorts avseende bland annat kalkylranta och
direktavkastningskrav som baserat pa varderarnas erfarenhetsmassiga
bedomningar av marknadens forrantningskrav pa jamférbara
fastigheter. Bedémningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och
administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men
ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar
har bedomts utifran det faktiska behov som foreligger.



Tillgangsforvarv kontra rorelseforvarv

Vid forvarv av bolag gors en bedomning av om forvarvet ska klassificeras
som ett tillgangs- eller rorelseforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger om
forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation, personal
och de processer som krévs for att bedriva verksamheten. Ovriga
forvarv ar rorelseforvarv. Vid ett forvarv av ett dotterbolag konsolideras
dotterbolaget fran det datum da Studentbostader i Norden har
bestammande inflytande. Saledes redovisar Studentbostader i Norden
forvarv som regel pa tilltradesdagen.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar i stallet fastig-
hetens anskaffningsvarde. Det innebar att vardeforandringarna
kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande vardering.
Eventuella rorelseforvarv redovisas enligt forvarvsmetoden.
Faststdllandet av verkligt varde kraver ofta att foretagsledningen

gor antaganden och uppskattningar av framtida handelser vilket

i allmanhet innebar stora bedomningar och uppskattningar.
Forandringar i de antaganden eller uppskattningar som kravs for att
faststalla det verkliga vardet for forvarvade tillgangar och skulder kan
paverka beloppen som avser tillgangar, skulder och goodwill till foljd
av allokering av kopeskilling.

Uppskjuten skatt

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

Vid vardering av underskottsavdrag gors en bedomning av mojligheten
att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster, vilken bedom-
ningen paverkar redovisningen.

Kapitalbehov
Gallande kapitalbehov fér de kommande tolv manaderna, se sida 101.
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NOT 4, RAPPORTERING PER SEGMENT
Hyresintakter bestar endast av externa intakter. Segmentsinformation
avseende de segment for vilka information skall ldmnas ar foljande;

Januari - December 2022

KSEK Syd Mitt Norr Centralt Koncernen
Hyresintakter 150 704 64 544 74238 -332 289 154
Ovriga rorelseintakter 2202 753 921 1068 4,945
Fastighetskostnader -68 196 -23 988 -32328 = -124 512
Driftsdverskott 84710 41310 42832 736 169 588
Central administration - - - -31485 31485
Resultat fore finansiella poster 84710 41310 42832 -30749 138 102
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 3788 000 2 407 349 1335200 = 7530 549

Januari - December 2021

KSEK Syd Mitt Norr Centralt Koncernen
Hyresintakter 103 497 32580 72 800 = 208 877
Ovriga rorelseintakter 23 041 2 056 357 - 25 454
Fastighetskostnader -56 545 -15 042 -31333 = -102 920
Driftsoverskott 69993 19 594 41824 = 13141
Central administration - - - 54192 54192
Resultat fore finansiella poster 69 993 19 594 41824 -54 192 77219
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 2815910 1497 626 1322 000 - 5635 536

NOT 5, INTAKTER

Bolagets hyresintakter kommer i allt vasentligt fran uthyrning av
studentbostader och resterande delen fran uthyrning av lokaler och
bilparkeringar. Samtliga kontrakt klassificeras som operationella
leasingavtal. Bostadsavtal l6per med 2 eller 3 manaders uppsagning.

Ovriga intakter avser huvudsakligen forsakringsersattningar,

fakturering vid onormalt slitage och intdkter fran salda konsulttjanster
till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ).

Koncernen Moderbolaget

KSEK 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 289 154 208 877 - -
Ovriga intakter 4945 25 454 1 -
Management fees = = = 3255
Intikter 294 100 234,331 1 3255
De totala hyresintakterna for koncernen uppgick till 289 154 (208 877) Avtalade framtida hyresintakter
KSEK. Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej
uppsagningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan. .
Bostads-, forrad- och bilplatshyreskontrakt, som oftast l6per med tre Arshyramed forfall
manaders uppsagningstid ingar inte i tabellen nedan. Avtal som avser =lar 222507
blockhyresavtal av studentbostader dar motparten hyr fler an atta 26 2P
studentbostader samt ett avtal gillande Longstay hotell star e 222
tillsammans for 83 procent av kontrakten med uppségningstid langre & %r 22050
an 3 manader. Resterande 17 procent av dessa kontrakt avser lokal- 4'5:_’" STYE

>5ar 59 810

avtal. Det langsta avtalet forfaller 2042.

359699
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NOT 6, KOSTNADER FORDELADE PER KOSTNADSSLAG OCH FUNKTION

Koncernen Moderbolaget

KSEK 2022 2021 2022 2021
Taxebundna -39273 -36 574 - -
Drift -24788 -26 440 - -
Reparationer och underhall -7 972 -11278 = =
Fastighetsskatt -8 626 -5032 - -
Ovriga fastighetskostnader -13713 -11714 - -
Fastighetsadministration -30 140 -11 881 - -
Summa Fastighetskostnader -124 512 -102 920 - -
Central administration -31485 54192 -24 4,05 -41 108
Summa -155 997 -157 112 -24 405 -41108

1: Av dessa kostnader utgdr 3 122 KSEK (25 799) jamforelsestorande kostnader. Kostnaderna avser forvarvskostnader dar Studentbostdder i Norden valt att inte fullfélja tva forvarv i
Norge i ett sent skede efter fullfoljda DD-processer. Féregaende ar belastades resultatet med kostnader avseende avsattning for upptaxering av moms hanforligt till Prime Livings
verksamhet 2016-2020 (17 500) samt kostnader for avgangsvederlag, loner till personal under uppsagningstid och kontorshyra (8 300). | moderbolaget utgérs central administration
av de kostnader som ingar i rorelseresultatet.

NOT 7, ERSATTNING TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget

KSEK 2022 2021 2022 2021
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget -1 892 -2 150 -1892 -2 150
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget -1271 -342 -1271 -342
Radgivning -162 -2219 -162 -519
Ovriga
Revisionsuppdraget - -450 - -
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget - - - -450
Radgivning - - - -
Summa -3325 -5161 -3325 -3 460
NOT 8, ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Koncernen Moderbolaget

KSEK 2022 2021 2022 2021
Styrelse -1360 -1 089 -1360 -1089
Ledande befattningshavare, exkl forman -7 522 -7 986 - -2 367
Férman ledande befattningshavare -325 -204 = -16
Ovriga anstéllda -13 620 -10 832 - -2 856
Forman 6vriga anstallda -282 -86 - -2
Delsumma -23109 -20197 -1360 -6 330
Pensionskostnader - ledande befattningshavare -1876 -1118 = -48
Pensionskostnader - dvriga anstallda -1051 -892 - -280
Sociala avgifter -6 815 -6 048 - -1909
Delsumma -9 742 -8 058 - -2237

Totalt -32851 -28 255 -1360 -8 567



Tillaggsupplysningar

Medeltal antal anstallda

Koncernen
2022 2021
Kvinnor 13 14
Man 18 15
Totalt 31 29

Ersattning till styrelse och ledning

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

Ersattning och dvriga formaner styrelse och ledning 2022

Moderbolaget
2022 2021
- 3
- 2
= 5

Ersattning till ledande befattningshavare avser bruttolon, pension och

ovriga ersattningar i form av skattepliktiga formaner. Uppsagningstiden
for VD ar 6 manader saval fran arbetstagarens som arbetsgivarens sida.
VD har ratt till ett avgangsvederlag i form av 80% av l6nen i 12 manader.

X Styrelsearvode R q
Styrelse och ledande befattningshavare (KSEK) 4 - dl&ir{l Formaner Pensionskostnad Summa
Bjorn Rosengren -360 = = -360
Sven-Goran Svensson -280 = = -280
Karin Krook -240 = = -240
Christoffer Stromback -240 - - -240
Viktor Jarnheimer -240 - - -240
Rebecka Eidenert, VD -2129 -125 -525 -2779
Summa -3489 -125 -525 -4139
Ersattning och 6vriga formaner styrelse och ledning 2021

. Styrelsearvode, e .
Styrelse och ledande befattningshavare (KSEK) 4 - dl&ir{l Formaner Pensionskostnad Summa
Bjorn Rosengren -422 = - -422
Sven-Goran Svensson -264 = = -264
Karin Krook -215 = - -215
Christoffer Stromback -94 - - -94
Viktor Jarnheimer -94 = o A
Rebecka Eidenert, VD -2231 -109 -506 -2 846
Summa -3320 -109 -506 -3935

Utover loneutbetalningar har bolaget under 2021 stallt ut tecknings-
optioner till styrelse, ledning och anstallda omfattande totalt 8,8

miljoner optioner och som berattigar till teckning av motsvarande antal
aktier i bolaget. Optionsprogrammet ar upprattat pa marknadsmassiga

villkor och loper fram till juni 2024. Teckningsoptionerna stalldes ut

under juni 2021. Teckningskursen motsvarade 130 procent av den volym-
viktade genomsnittskursen som noterades for bolagets aktie pa Nasdaq
First North Premier Growth Market under perioden fran den 20 maj 2021

fram till och med den 3 juni 2021 vilket blev 10,09 SEK per aktie.
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Konsfordelning for styrelseledamoter och ovriga ledande befattningshavare

2022 2021
KSEK Mén Kvinnor Ma@n Kvinnor
Styrelseledaméter 4 1 4 1
Verkstallande direktor och 6vriga ledande befattningshavare 2 4 2 4
Koncernen totalt 6 5 6 5
Bonus/Rorliga ersattningar Avgiftshestamd pension
Inga rorliga ersattningar har utgatt for 2022. Samtliga anstallda foljer en pensionsplan motsvarande ITP 1 med

undantag for en anstalld som foljer en pensionsplan motsvarande
ITP 2. Pensionskostnaden avser den kostnad som paverkat arets

resultat.
NOT 9, FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget

KSEK 2022 2021 2022 2021
Ranteintakter 215 403 42 -
Ranteintakter fran dotterbolag - - 56 815 26 695
Valutakursdifferenser 6 166 - 48 303 -
Summa finansiella intakter 6381 403 105 160 26 695

Valutakursdifferenser i koncernen avser realiserade valutavinster i likvida medel. Moderbolaget har darutéver valutakursdifferenser pa om-
rakning av koncerninterna fordringar och skulder.

NOT 10, FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

KSEK 2022 2021 2022 2021
Rantekostnader' -80357 -59 380 -38880 -21 467
Rantekostnader till koncernforetag - - -12 953 -1 443
Kostnader avseende nyttjanderatter -1973 -1408 - -
Ovriga finansiella kostnader -7 012 -2848 -3 867 =
Realiserade valutakursvinster/valutakursforluster - ) = -
Summa finansiella kostnader -89 342 -63 638 -55700 -22911

1: Utover rantekostnader om 80 357 KSEK har 37 262 KSEK aktiverats i projekt.

| 6vriga finansiella kostnader ingar huvudsakligen kostnader for periodiserade upplaggningsavgifter och omkostnader vid finansiering.
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NOT 11, BOKSLUTSDISPOSTIONER

KSEK

Erhallna koncernbidrag

Ldmnade koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner

NOT 12, SKATT

KSEK

Aktuell skatt pa arets resultat
Justeringar avseende tidigare ar

Uppskjuten skatt

Summa inkomstskatt

Skatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det
teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvandning av

KSEK

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

Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar

Skatteeffekt av;

Ej skattepliktiga intakter

Ej avdragsgilla kostnader

Utnyttjade av underskott som tidigare inte redovisats

Skattemadssiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisas
Justering temporara skillnader

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

Ovriga skatteméssiga justeringar

Redovisad skattekostnad

vagd genomsnittlig skattesats

Uppskjuten skatt redovisad i resultatriakningen

KSEK

Uppskjuten skatteskuld obeskattade reserver

Uppskjuten skatteskuld forvaltningsfastigheter

Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen

Uppskjuten skatt redovisad i balansrikningen

KSEK

Uppskjuten skatteskuld obeskattade reserver

Uppskjuten skatteskuld forvaltningsfastigheter

Summa uppskjuten skatt

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
= = 5900 =
- - -24 000 -3 853
- - -18 100 -3853
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
-86 -318 - -
-712 188 - -
~49719 -102 401 = -
-50 517 -102531 = -
vagd genomsnittlig skattesats for resultaten i de konsoliderade
foretagen enligt foljande;
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
126 253 216 750 -2518 -191778
-26 008 -4 651 519 39 506
121 - - -
-712 189 - -
846 1553 138 -
-9 548 -11 522 -760 -32 418
32679 8030 1817 -
-10 262 -33 632 -7 088
-19 691 -15 194 -1952 -
-14 336 -11463 = =
_4 176 - - -
813 4158 238 -
-50 517 -102 531 o -
£40,0% 47,3% 0,0% 0,0%
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
637 235 = =
-50 356 -102 636 - -
-49719 -102 401 - -
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
50 644 = o
194 740 142 961 = o
194 790 143 605 = -



Samtliga aktuella skatteskulder bed6oms forfalla efter 12 manader. Sa-
val aktuell som uppskjuten skatt har beraknats utifran en nominell skat-
tesats pa 20,6 procent i Sverige och 22 procent i Danmark och Norge.
Uppskjuten skatt ska enligt gallande regelverk beaktas pa temporara
skillnader pa samtliga tillgangar och skulder i balansrakningen, med
undantag for temporara skillnader pa fastigheter vid tillgangsforvarv.
Dar ska tempordra skillnaderna vid forvarvstidpunkten inte beaktas
vid berakning av uppskjuten skatt.

| balansrakningen ar uppskjuten skatteskuld beraknad utifran den
nominella skattesatsen. Vid en marknadsvardering av uppskjuten
skatteskuld erhalls dock sannolikt ett lagre varde an vad som ar upp-
taget i balansrakningen. Outnyttjade forlustavdrag inom koncernen
uppgick den 2022-12-31 till 567 MSEK. Forlustavdragen har till ingen del
beaktats vid berakning av uppskjuten skatt for 2022.

NOT 13, FORVALTNINGSFASTIGHETER

Tillaggsupplysningar

Nuvarande koncernstruktur medger inte att alla forlustavdrag kan
nyttjas inom en snar framtid. Férandras férutsattningarna sa att det
bedoms troligt att samtliga forlustavdrag kan nyttjas motsvarar de,
med beaktande av aktuell nominell skatt om 20,6 procent, en upp-
skjuten skattefordran om 117 MSEK. | koncernen finns per 2022-12-31
nekade ranteavdrag uppgaende till 14,4 MSEK.

Arets vigda genomsnittliga skattesats uppgar till 40,0%. Att den vigda
skattesatsen ar hogre an den nominella beror huvudsakligen pa ej
redovisad uppskjuten skatt pa forlustavdrag, att ingen uppskjuten
skatt redovisas pa temporara skillnader som ar lagre an vid férvarvs-
tidpunkten samt pa nekade ranteavdrag.

Tabellen nedan visar varderingsantaganden per 2022-12-31.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter Koncernen
Va liga icke observerbara indata
KSEK 2022-12-31 2021-12-31 for vardering till verkligt varde Koncernen
Verkligt varde vid ingangen av aret 5 635 536 3563 185 Forvaltnings- Pagiende
Forvarv av fastigheter 976 871 1640 803 KSEK portfoljen nyproduktion
Avyttring av fastigheter -4200 - Marknadsvarde (tkr) 6589 549 941000
Investeringar i befintliga fastigheter 886 531 225738 Marknadsvarde (kr/m2) 41508 N/A
Erhallet investeringsstod -158 005 - Direktavkastning, initialt (%) 4,32% 1,81%
Vardeforandring nm 203339 Direktavkastning, exit (%) 4,29% 3,99%
Valutafrandring 122 405 2472 Kalkylranta 6,49% 6,18%
Redovisat fastighetsvirde 7530 549 5653536 Initial vakans 3,10% N/A
Langsiktig vakans bostader 2,30% 117%
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport over finansiell IR e (el e L ok
stallning till verkligt varde och vardeforandringarna redovisas i kon- Medelhyra (kr/kvm) 221 3588
cernens rapport over totalresultatet. Samtliga forvaltningsfastigheter Hyra max (kr/kvm) > 042 3685
har bedomts vara i niva 3 i varderingshierarkin enligt IFRS 13 Vardering Hyra min (ke/kvm) 1099 3108
Drift & UH (kr/kvm) 538 451

till verkligt varde. Verkligt varde ar det bedomda belopp som skulle
erhallas i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att trans-
aktionen genomfors efter sedvanlig marknadsforing, dar bada parter
forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Samtliga fastigheter har per balansdagen varderats externt av Newsec,
Forum och CBRE, vilka ar valetablerade fastighetsvarderare.

Varderingsmetodik

Varje forvaltningsfastighet har varderats individuellt genom att nu-
vardesberakna framtid kassafloden, det vill saga framtida hyresin-
betalningar minskade med bedémda drifts- och underhallskostnader
samt restvarde. For merparten av varderingarna anvands femariga
kassaflodeskalkyler. Hyresintakterna baseras pa befintliga hyresavtal
och befintliga hyresnivaer med beaktande av avtalade framtida for-
andringar av hyror, avtalslangd och langsiktig marknadsvakans.

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgangspunkt
fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva delar, en generell
marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsriskerna kopplad
till den allmanna ekonomiska utvecklingen och paverkas bland annat av
investerarnas prioritering mellan olika tillgangsslag och finansierings-
mojligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av fastigheternas
lage, typ av fastighet, yteffektivitet, standarden pa lokalerna, kvaliteten
pa installationerna, tomtratt, typ av hyresgast och kontraktens beskaff-
enhet. Ur ett teoretiskt resonemang asatts kalkylrantan genom att en
riskfri realranta adderas med inflationsforvantningar samt en riskfaktor.
Kalkylrantan bedoms for varje enskild fastighet.
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Restvirde

Restvardet utgors av driftoverskottet under aterstdende ekonomisk
livslangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret. Restvardes-
berakningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av
det uppskattade marknadsmassiga driftoverskottet och det bedomda
marknadsmassiga avkastningskravet for respektive fastighet.
Avkastningskravet bestar av den riskfria rantan samt varje fastighets
unika risk. Fastigheternas unika risk ar bedémd utifran den externa
varderarens marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktion-
er enligt ortsprismetoden pa respektive marknad. Kalkylrantan
anvands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

Byggratter och tomtmark

Byggratter och tomtmark har varderats baserat pa ortsprismetoden el-
ler genom berdkning av nuvardet av det bedomda vardet vid exploate-
ring av byggratterna eller tomtmarken. Samtliga varden for byggratter

och tomtmark har bedomts av de externa varderarna.

Kanslighetsanalys

Bedomningen av verkligt varde for fastigheter ar baserad pa anta-
ganden om framtida anvandning, intjaningsformaga och marknadens
avkastningskrav och innehaller darfor alltid ett visst matt av osaker-
het. Osdakerheten avseende enskilda fastigheter bedoms normalt ligga
inom intervallet +/- 5-10 procent. For bolagets del innebar ett osaker-
hetsintervall om +/- 5 procent ett vardeintervall om +/- 376 MSEK,
motsvarande 7 154 - 7 907 MSEK.

Av tabellen nedan framgar vasentliga faktorer som paverkar varde-
ringen och bedomda resultateffekter av forandringar av dessa.

Kanslighetsanalys, MSEK

Forandring av Parametrar

Kalkylranta +/- 5 procent -334,9 362,5
Direktavkastningskravet +/- 0,5 procentenhet -456,8 573,4
Langsiktig vakans +/- 2 procentenheter -162,2 46,1
Drift och underhall +/- 10 procent -263,2 265,2
Hyresférandring 50 kr/kvm 186 -

1: Da hyressattningen pa bostadsmarknaden ar reglerad forekommer inga
hyressankningar.

Verkligt varde

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter 6kade under aret med 1 895
MSEK till 7 531 MSEK (5 636), varav 941 MSEK avsag pagaende nypro-
duktion (851). Fastighetsvardet exklusive nyproduktion motsvarar
41508 kronor per kvadratmeter. Det hogre fastighetsvardet beror,
dels pa arets forvarv och investeringar, dels pa arets vardeforandring.
Sammantaget uppgick vardeforandringen till 71 MSEK (210), vilket
motsvarar en tillvaxt om 1,26 procent (5,9). Vardedkningen speglar den
forandring som skett i fastigheternas framtida kassafloden och

i direktavkastningskraven.

926 id

Arets pagdende nyproduktionsprojekt har genererat en vardefor-
andring om 101 MSEK. Tva nyproduktionsprojekt har byggstartats i
Stockholm och Norrkdping och projekten i Karlstad och Jonkoping har
fardigstallts under aret. Fran Pagaende nyproduktion har 701 MSEK
omforts till Forvaltningsportfoljen efter fardigstallande. Vardeforand-
ring fran tiden under produktion ingar i kolumnen Pagaende nypro-
duktion i tabellen nedan.

Forvar- Forvaltnings-  Projekt-

Befintliga vade Avyttrade portfoljen fastigheter Summa
Ingdende varde 4782336 - 4200 4786536 849 000 5635536
Investering 77 317 o o 77317 809214 886531
Investeringsstod - - - - -158 005 -158 005
Forvarv 5679 930682 - 936 361 40510 976 871
Avyttring o - -3900 -3900 - -3900
Vardeforandring -156 795 126 925 -300 -30170 101281 71111
Omforing 701000 = = 701000 -701000 -
Valutaforandring 113 895 8510 - 122 405 - 122405
Utgdendevirde 5523432 1066 117 - 6589549 941000 7530549
Tillvaxt -3,28%  0,00% -714% -0,63% 11,93% 1,26%

Vardeférandringen for det befintliga fastighetsbestandet uppgick till
-3,28 procent eller -157 MSEK. Arets vardeforandring, exklusive pa-
gaende nyproduktion, uppgick till -30 MSEK, vilket motsvarar en
negativ tillvaxt om 0,63 procent. Vardeférandringen for arets forvarv-
ade fastigheter uppgick till 127 MSEK. Vardeuppgangen harleds i sin
helhet till del tva Engvej, Kopenhamn. Den 24 oktober i ar tilltrade
Studentbostader i Norden fastigheten och kopeskillingen avtalades

i april 2021 nar projektet annu inte var byggstartat. Byggnaderna ar nu
fardiga och inflyttade med ett hogre hyresvarde an forvantat, vilket
resulterat i ett hogre fastighetsvarde.

Under det andra kvartalet brann tva tomstallda byggnader ned i
Trollhattan vilket sankte vardet pa fastigheten med 21 MSEK.
Forvaltningsportfoljens utveckling ar tudelad, dar region Norr okat i
varde med en tillvaxt om en procent under perioden medan Region
Syd minskat. | Region Syd ingar fastigheterna forvarvade under aret

i Kdpenhamn vilka haft en vardeuppgang. Region Mitt har haft en
vardenedgang om tre procent. Den genomsnittliga varderingsyield for
forvaltningsportfoljen uppgick till 4,26 procent (4,06). Samtliga
fastigheter varderas kvartalsvis av extern fastighetsvarderare.

Ataganden

Darutover har Studentbostader i Norden ataganden om att fardigstalla
paborjad nyproduktionsprojekt dar aterstaende investeringsvolym
uppgar till cirka 777 MSEK ut6ver vad som redovisas i balansrakningen.
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Koncernen Moderbolaget
KSEK 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 6437 5 464 1079 1295
Forvarv genom dotterbolag 1370 222 = =
Arets anskaffningar 136 751 - -
Arets avyttringar/utrangeringar 174 = = -216
Omklassificering fran ackumulerade avskrivningar 3810 = = =
Utgaende anskaffningsvarde 11579 6437 1079 1079
Avskrivningar
Ingaende ackumulerade avskrivningar -331 -199 -929 -799
Omklassificering fran ackumulerade anskaffningsvarden -3 810 - - -
Arets avskrivningar -1626 -132 -143 -130
Arets avyttringar/utrangeringar 159 - - -
Utgaende ackumulerade avskrvningar -5608 -331 -1072 -929
Utgaende balans 5971 6106 6 149
NOT 15, ANDELAR | KONCERN FORETAG
2022-12-31 2021-12-31
Ing3ende anskaffningsvirde 782390 648 528
Arets investeringar 42 861 287718
Ldmnade aktiedgartillskott 236 237 -
Avyttringar -197 807 -
Nedskrivningar -9 475 -153 856
Utgaende anskaffningsvirde 854206 782390
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NOT 15, ANDELAR | KONCERNFORETAG forts.

Site

Andel i procent

Dotterbolag Org.nr Land Direkt Indirekt Redovisat virde
Stusab AB 559163-0727 Uppsala Sverige 100 852 326
Stusab Holding AB 559171-8639 Uppsala Sverige 100 554387
Stusab Fastigheter 1 559060-0085 Uppsala Sverige 100 33950
Stusab Fastigheter 2 556974-0763 Uppsala Sverige 100 43318
Stusab Fastigheter 3 556774-4957 Uppsala Sverige 100 3350
Comodo Real Estate AB 556119-7095 Uppsala Sverige 100 226137
Framtidens Boende i Goteborg AB 556882-7165 Uppsala Sverige 100 95938
STUSAB Goteborg AB 556981-8882 Uppsala Sverige 100 50
STUSAB Beryllgatan AB 556973-5672 Uppsala Sverige 100 39 051
STUSAB Ramberget AB 556973-5664 Uppsala Sverige 100 4050
STUSAB Oxie AB 556920-0933 Uppsala Sverige 100 21193
Fast Karlstad Freja 14 Invest AB 556684-0020 Uppsala Sverige 100 24712
Karlstad Freja 14 KB 969695-0832 Uppsala Sverige 100 4937
Hasten 4 i Karlstad 556597-8631 Uppsala Sverige 100 50
Stusab Lulea Fastigheter AB 556536-0749 Uppsala Sverige 100 95 431
STUSAB Spanga AB 556411-2695 Uppsala Sverige 100 147 454
TPL1 Oxie AB 556921-5204 Uppsala Sverige 100 50
TP6 Oxie AB 556921-5196 Uppsala Sverige 100 50
TP9 Oxie AB 559030-8051 Uppsala Sverige 100 350
Kristineberg Park Ek Forening 769620-6361 Uppsala Sverige 100 21
STUSAB Akka 10 AB 559315-2068 Uppsala Sverige 100 424
STUSAB Norrkoping AB 559309-6703 Uppsala Sverige 100 36
STUSAB Lotshamn Norrkdping 1 AB 5592564123 Uppsala Sverige 100 5314
STUSAB Jkpg Trabyn AB 559178-8434 Uppsala Sverige 100 165 854
STUSAB Industries AB 559049-7193 Uppsala Sverige 100 50
STUSAB Entreprenad AB 559049-7201 Uppsala Sverige 100 50
STUSAB Projektutveckling AB 559062-5157 Uppsala Sverige 100 50
STUSAB Campus Stockholm AB 559006-7210 Uppsala Sverige 100 360
STUSAB Lund AB 556833-0046 Uppsala Sverige 100 50
STUSAB International AB 559069-3973 Uppsala Sverige 100 o
Beryll Invest AB 556981-8718 Uppsala Sverige 100 61
HLF Forvaltning AB 556548-9217 Uppsala Sverige 100 100
STUSAB Stockholm AB 559030-8069 Uppsala Sverige 100 50
STUSAB Property Management AB 559137-6065 Uppsala Sverige 100 50
STUSAB Bidco AB 559361-7524 Uppsala Sverige 100 25
STUSAB Kryddkrassen AB 556941-8352 Uppsala Sverige 100 78 118
Copenhagen Student Housing Aps 42327719 Brgndby Danmark 100 55
Stusab Engvei E1 Aps 42 6078 35 Brgndby Danmark 100 428 485
STUSAB Engvej E2 Hold Co P/S 4274 68 43 Brgndby Danmark 100 215752
STUSAB Engvej E2 Prop Co P/ 427469 08 Brgndby Danmark 100 199 591
STUSAB Engvej E2 Komplementar Aps 42 74 65 09 Brgndby Danmark 100 60
Englandsvej 51 Holding Aps 43 08 13 57 Brgndby Danmark 100 57
Stusab Norge AS 927769786 Sandefjord Norge 100 1061
Torp Campus AS 918697764 Sandefjord Norge 100 13117
Pilot Pier AS 927769786 Notodden Norge 100 13 649
Summa 3269524

Koncernen omfattar 45 helagda dotterbolag. Samtliga 45 dotterbolag
konsolideras i koncernen. Rostrattsandelen i de dotterbolag som ags

98 ude ystade

direkt av moderbolaget skiljer sig inte fran kapitalandelen.
Kristineberg Park Ek Forening ags till 100 procent av koncernen.



NOT 16, LEASINGAVTAL
Tomtrattsavgald inklusive arrendeavgifter for 2022 uppgick till 2,0

MSEK (1,4). Tomtrattsavgald ar den avgift en dgare till byggnad pa kom-

munalt agd mark arligen betalar till kommunen. Avgélden for dessa
beraknas for narvarande sa att kommunen erhaller en realranta pa
markens uppskattade marknadsvarde. Tomtrattsavgalden ar
fordelad 6ver tiden och omférhandlas oftast med 10 eller 20 ars

Tillaggsupplysningar

intervall. Vid 2022 ars utgang hade Studentbostader i Norden 5 (5)
fastigheter upplatna med tomtratt. Befintliga tomtrattsavtal forfaller
mellan ar 2025 och 2069. Vid uppsagning av tomtrattsavtalen skall
fastighetsagaren (kommunen), i merparten av avtalen, ersatta
Studentbostader i Norden for byggnader mm.

Koncernen Moderbolag
KSEK 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Avtalade framtida tomtrattsavgalder och arrendeavgifter
Avtalade framtida tomtrattsavgalder och arrendeavgifter, ar 1 1227 1423 - -
Avtalade framtida tomtrattsavgalder och arrendeavgifter, ar 2-5 4 667 5570 - -
Avtalade framtida tomtrattsavgalder och arrendeavgifter, senare an 5 ar 15828 20561 - -
Summa 21722 27554 - -

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

NOT 17, FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI
Koncernen har endast rantebarande fordringar och skulder som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde vid utgangen av aret. Det
upplupna anskaffningsvardet for de finansiella tillgangarna bedoms
stamma med det verkliga vardet da fordringarna l6per 6ver en
kortare tid. Det verkliga vardet pa skulderna bedéms i stort sett
overensstamma med det upplupna anskaffningsvardet for samtliga

bank- och agarlan i SEK. For obligationslanet om 600 MSEK samt lan
om 1119 MSEK genom realkreditsystemet i Danmark uppskattas verkligt
varde till 90 procent av det nominella vardet. | nedanstaende tabell
presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till

redovisat varde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Koncernen

KSEK 2022-12-31 2021-12-31
Finansiella tillgangar virderade till upplupet anskaffningsvarde
Kundfordringar 2 649 2599
Ovriga fordringar 31183 26 485
Koncernfordringar - -
Likvida medel 166 409 204 877
Finansiella tillgdngar 200 241 233961
Skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde
Leasingskuld 15752 13 484
Obligationslan 600 000 600 000
Skulder till kreditinstitut 3996 837 2986 729
Agarlan 199 285 159 643
Leverantorsskulder 41958 25043
Ovriga kortfristiga skulder 66 650 49 115
Upplupna kostnader 144 144 79 051
Finansiella skulder 5064 626 3913065

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31
243 969 1028 965
1678 114 337
253231 1156 257
600 000 600 000
551 5590
8642 22125
11785 14 700
620978 642 415
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Vardering till verkligt varde

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

NOT 18, KUNDFORDRINGAR

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

KSEK

Kundfordringar

Reservering for osakra fordringar

Kundfordringar - netto

Aldersanalysen av dessa kundfordringar framgar nedan:

KSEK

Mindre an 1 manad
1till 3 manader

Aldre &n 3 ménader

Summa kundfordringar

Bokfort varde pa kundfordringar 6verensstammer med verkligt varde.
Da inbetalningar av kundfordringar ligger nara i tiden ar det verkliga
vardet samma som det upplupna anskaffningsvardet. Historiskt sett
har inga vasentliga forluster avseende hyresfordringar skett. Av de
kundfordringar som ar aldre an en manad ar samtliga reserverade som

NOT 19, OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
7731 5399 - -
-5082 -2799 - -
2649 2599 - .
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
2730 1979 - .
763 1750 = -
4238 1669 - -
7731 5399 - -

osakra kundfordringar. Tillgdngarnas maximala kreditrisk

utgors av nettobeloppen av de redovisade vardena i tabellen ovan.
Koncernen har inte erhallit nagra stallda sakerheter for de finansiella
nettotillgangarna.

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fordran avseende investeringsstod 33626 - - -
Transaktionsrelaterade fordringar 17 762 12 421 7 347 12 421
Skattekonto 5 442 (o] o) (o]
Ovriga fordringar 7979 14 064 237 534
Summa 64 809 26 485 7584 12 955
NOT 20, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
KSEK 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda upplaggningsavgifter 17 873 15232 6549 9285
Forutbetalda projekt-/transaktionskostnader 2758 13753 = =
Ovriga periodiseringar 6 452 4208 483 28 205
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter 27083 33193 7032 37 490



NOT 21, LIKVIDA MEDEL
Likvida medel uppgick till 166 409 KSEK (204 887) och utgors av bank-
tillgodohavanden utan bindningstid. Placering av likvida medel har

NOT 22, AKTIEKAPITALET

Tillaggsupplysningar

gjorts hos motparter som bedoms ha hog kreditvardighet och darmed
lag risk. Likvida medel i moderbolaget uppgick till 1 678 (114 337) KSEK.
Likvida medel i koncernen bestar av banktillgodohavanden.

Datum Antal stamaktier Kapital (SEK)
Ingdende varde 190 805 743 954 034 662
Nyemission 2022-05-10 5 000 000 25000 156
Nyemission 2022-07-08 24 970 060 124 851078
Utgaende virde 220775 803 1103 885 896

NOT 23, UPPLANING OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Kapitalbehov
Koncernens likvida medel uppgick per 31 december 2022 till 166,4
MSEK (204,9).

Styrelsens bedomning ar att bolaget behover forstarka sin kapital-
struktur for att bolaget skall kunna fortsatta med sin verksamhet och
fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt.

Totala rantebarande skulder med forfallotidpunkt under den komm-
ande tolvmanadersperioden uppgick per 31 december till 324 MSEK.
Av dessa 324 MSEK avser 118 MSEK byggnadskreditiv med forfall den
31 maj 2023, 34 MSEK fastighetslan med forfall 31 december 2023 som
ej har refinansiering klar samt 41 MSEK lopande amorteringar.
Resterande 131 MSEK avser forfall dar refinansiering ar avtalad och
darmed sakerstalld. Utover laneforfall och amorteringar om totalt
193 MSEK finns aven ett likviditetsbehov utover befintliga byggnads-
kreditiv for genomforande av pagaende nyproduktion.

Bolaget arbetar med att finna finansiering for att kunna slutfora
pagaende nyproduktion och hantera kommande laneforfall. Skulle de
atgarder som arbetas med inte kunna genomforas kan det innebara
att det foreligger en vasentlig osakerhetsfaktor som kan leda till
betydande tvivel om foretagets formaga att fortsatta verksamheten.
Styrelsens bedomning ar att det ar mycket sannolikt att dess atgarder
kommer att kunna genomforas och att fortsatt likviditet kan erhallas.
Foretagets finansiella rapporter har upprattats enligt antagande om
fortsatt drift.

Ranterisk

Studentbostader i Nordens verksamhet finansieras forutom med eget
kapital till stor del av upplaning fran kreditinstitut och obligations-
marknaden. Ranterisken definieras som risken att forandringar

i rantelaget paverkar Studentbostader i Nordens rantekostnad.
Rantekostnaderna paverkas, forutom av omfattningen av rantebaran-
de skulder, framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och kreditin-
stitutens marginaler samt av vilken strategi Studentbostader i Norden
valjer for bindningstiden pa rantorna. Studentbostader i Nordens
genomsnittliga ranteniva per den 31 december 2022 uppgick till 3,8
procent. Den genom snittliga kapitalbindningen uppgick vid utgangen

av 2022 till 3,6 ar och en den genomsnittliga rantebindningen till 2,1 ar.
Studentbostader i Nordens rantor paverkas framst av den 3 manader
Stibor-rantan. | tider med stigande inflationsforvantningar kan rante-
nivan vantas stiga och i tider med sjunkande inflationsforvantningar
kan rantenivan vantas sjunka. Beroende pa hyresformen inflations-
justeras hyran enligt KPI alternativt forhandlas med hyresgastforen-
ingen arligen for att motverka kostnadsokningens effekt pa resultatet.
En genomsnittligt lang rantebindningstid innebar att det tar langre

tid innan en férandring av marknadsrantorna far ett genomslag pa
koncernens rantekostnader. En andrad ranteniva och 6kade rantekost-
nader skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa Studentbostader i
Nordens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhallas, eller endast till kraftigt 6kade kostnader nar ett lan forfaller
till betalning eller villkoren ska omforhandlas. Det finns alltid en risk
att framtida refinansiering inte kommer att kunna ske pa skaliga eller
onskvarda villkor, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt
pa Studentbostader i Nordens verksamhet, finansiella stallning och
resultat. Vidare har Studentbostader i Norden ett obligationsramverk
om 1000 MSEK, varav 400 MSEK ar outnyttjat.

Bolaget arbetar aktivt med att uppratthalla och forbattra relationen
med bolagets finansidrer. Dessutom arbetar bolaget med att sprida
forfallostrukturen pa laneportfoljen, for att se till att alla lan ej for-
faller samma ar och pa detta satt minska effekterna av storningar pa
lanemarknaden ett enskilt ar. Belaningsgraden ska understiga

70 procent, enligt bolagets riskbegransningar. Belaningsgraden vid
utgangen av 2022 uppgick till 66 procent.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Studentbostader i Nordens
motparter inte kan uppfylla sina finansiella ataganden mot Student-
bostader i Norden. Studentbostader i Nordens befintliga och
potentiella kunder skulle kunna hamna i ett sadant finansiellt lage
att de inte langre [0pande kan erlagga avtalade hyror i tid eller i
ovrigt avsta fran att fullgéra sina forpliktelser. Studentbostader i
Nordens nuvarande fastighetsbestand bestar till 100 procent av
bostadsfastigheter. Riskspridningen i kontraktsportfoljen ar stor

da antalet hyresavtal ar stort och exponeringen mot varje enskild
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hyresgasts kreditrisk ar darmed lag. Historiskt sett har inga vasentliga
forluster avseende hyresfordringar skett. Hyresfordringarnas
maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen av hyresfordringarna,
redovisade i not 18. Det finns inga garantier for att Studentbostader

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

Valutarisk

Med valutarisk avses risken for att ett verkligt varde pa framtida
kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringar i utlandska valutakurser. Studentbostader i Norden AB
ager via dotterbolag fastigheter i Danmark och Norge. Bolagen har
intakter och kostnader i lokal valuta. Da den lokala valutan ar samma
som den funktionella valutan forekommer ingen valutarisk kopplad

omraknas till balansdagens kurs vid respektive rapporteringstidpunkt
och ger upphov till valutakursfluktuationer. Dessa redovisas i moder-
bolagets resultatrakning, vilket kan innebara volatilitet i resultatet

pa grund av valutakursfluktuationer.

Lanevillkor

Samtliga lan har en eller flera kovenanter gallande rantetacknings-
grad, belaningsgrad och soliditet hanforliga till fastighet, dotterbolag,
holdingbolag eller koncernen beroende pa lantagare och typ av lan.
Inga kovenanter har brutits under aret. Provning av kovenanterna sker
kvartals- eller halvarsvis.

Kanslighetsanalys et

Faktor KSEK Forandring -1% Forandring +1%

till fastigheternas driftsdverskott. Koncernens totalresultat och eget e BEE 282
kapital paverkas av valutakursfluktuationer vid omrékning av de HEEES el B AEEE
utlandska dotterbolagens tillgdngar och skulder till moderbolagets RS e e AR 1A
valuta. Moderbolaget har fordringar pa utldndska dotterbolag i Ul DA U S BT L L
danska och norska kronor. Detta innebar att dessa fordringar 1: Avser lan som 6per med 3 manaders STIBOR, NIBOR och CIBOR som rantebas.
2022-12-31

Loptidsanalys <13r 1-23r 2-33r 3-43r >4 3r Totalt
Skulder till kreditinstitut 324 550 751 1103 1593 4321
Obligationslan - 600 - - - 600
Ovriga [angfristiga skulder - 87 111 - - 198
Leasingskulder 1 1 1 1 12 16
Leverantorsskulder 42 = = = = 42
Ovriga kortfristiga skulder 159 - - - - 159
Summa 526 1238 863 1104 1605 5336
Rantebarande skulder, exklusive leasingskulder

Koncernen Moderbolaget

KSEK 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Obligationslan 600 000 600 000 600 000 600 000
Skulder till kreditinstitut 4320 640 2986 729 - -
Ovriga langfristiga skulder 199 285 159 643 38250 S
Skulder till koncernforetag - = 413 478 -
Summa 5119 925 3746 372 1051728 600 000
Rantebindning Kapitalbindning

Loptid Belopp Andel Loptid Belopp Andel
<1ar 3169 62% <1ar 324 6%
1-2ar 143 3% 1-2ar 1237 24%
2-3ar 483 9% 2-3ar 862 17%
3-4ar 457 9% 3-4ar 1103 22%
>4 867 17% >4 1593 31%
Totalt 5119 100% Totalt 5119 100%
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NOT 24, RESULTAT PER AKTIE
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Antal utestaende stamaktier 2022 2021
Ingaende antal stamaktier 190 805 743 46 817 515
Forandring antal stamaktier 29 970 060 143 988 228
Utgaende antal stamaktier 220 775 803 190 805 743
Arets resultat, KSEK 75736 114219
Genomsnittligt antal utestdende aktier 205 407 309 180919 728
Resultat kronor per genomsnittligt antal utestdende aktier 0,37 0,63
Resultat kronor per genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspadning’ 0,37 0,60
1: Utspadningseffekt berdknas endast om aktiekursen vid utgangen av perioden ar hogre dn aktuell teckningskurs.
NOT 25, OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Koncernen Moderbolaget

KSEK 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Moms och personalskatt 16 358 20568 3117 255
Forskott fran kunder 29 603 21945 = 17 592
Forvarvsrelaterade skulder 92 515 27 870 68 451 27 870
Ovriga skulder 20 689 6602 5525 4278
Summa kortfristiga skulder 159 165 76 985 77 093 49 995
NOT 26 UPPLUPNA KOSTNADER & FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

KSEK 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna projekt- och transaktionskostnader 92 448 27 670 = =
Upplupna rantekostnader 26 642 17 472 5989 3514
Upplupna fastighetskostnader 10 601 11058 - -
Upplupna personalkostnader 3112 2 055 - 562
Ovriga upplupna kostnader 11341 20796 5796 12 067
Forutbetalda hyresintakter 17 378 29722 S -
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 161522 108773 11785 16 143



NOT 27, STALLDA SAKERHETER

Koncernen
KSEK 2022-12-31 2021-12-31
For egna skulder och avsdttningar:
Fastighetsinteckningar 5311304 3155417
Foretagsinteckningar 250 250
Pantsatta reverser 877 296 =
Sparrade bankmedel 6 450 994
Pantsattning andelar koncernforetag 1703 918 1121304
Summa stéllda panter 7899 218 4,277 965
NOT 28, EVENTUALFORPLIKTELSER
Koncernen
KSEK 2022-12-31 2021-12-31
Borgensatagande till forman for koncernbolag 4,224 12 2429715
Ovriga eventualforpliktelser 50 216 50 216
Summa eventualforpliktelser 4,274,628 2479931

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31
= 460 000
- 460 000

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31
4224412 1538 456
4224 412 1538 456

1: Avser tidigare kommunicerat omprovningsbeslut gallande mervardesskatt dar Studentbostdder i Norden och dess juridiska radgivare gjort bedomningen att det ar troligt att det
overklagade beslutet kommer att undanrojas och att det inte dr sannolikt att ett utflode kommer att kravas.

NOT 29, FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

KSEK
Balanserat resultat 350 846
Arets resultat -2519
348327
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att
i ny rakning balanseras
KSEK 348327

348327



NOT 30 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Overenskommelse om tjanster med narstadende sker pa marknads-
massiga villkor. F6ljande narstaenderelationer finns per balansdagen:
Bolag inom Studentbostader i Norden-koncernen har i egenskap av
lantagare ingatt fyra saljarreverser, som per den 31 december 2022
uppgick till 1979 MSEK. Langivare ar Samhall 43 AB, Amasten Bostader
AB och Urbano AB, vilka ar dotterbolag till Studentbostader i Nordens
indirekta dgare Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ).
Saljarreverserna ar efterstallda och loper med 3,00 till 3,25 procents
ranta som kostnadsfors kvartalsvis. Betalning av ranta kommer att
ske vid losen av lanet.

Studentbostader i Norden koper tjanster fran Priority Strategy
Stockholm-New York AB, dar styrelseordforanden Bjorn Rosengren ar
huvudagare. Arvodena till Priority Strategy Stockholm-New York AB
uppgick till 3,9 MSEK under aret, exklusive mervardesskatt. Vidare

NOT 31, KASSAFLODESANALYS

tillhandahalls tjanster inom IT och optimering av fastighetssystem till
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB. Studentbostader har fakturerat
totalt 1,0 MSEK for perioden januari till december 2022.

Under 2021 stallde bolaget ut teckningsoptioner till styrelse,

ledning och anstallda, omfattande totalt 8,8 miljoner optioner.

Dessa berattigar till teckning av motsvarande antal aktier i bolaget.
Optionsprogrammet ar upprattat pa marknadsmassiga villkor och
loper fram till juni 2024. Teckningsoptionerna stalldes ut under juni
2021. Teckningskursen motsvarade 130 procent av den volymviktade
genomsnittskursen som noterades for bolagets aktie pa Nasdaq First
North Premier Growth Market under perioden fran den 20 maj 2021
fram till och med den 3 juni 2021 vilket blev 10,09 SEK per aktie. For
ersattning till styrelse och ledning hanvisas till not 8.

Specifikation over skulder i finansieringsverksamheten, KSEK 2021-12-31 Kassaflode Ej kassaflode 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut 2986 729 689 451 644 4,61 4320 641
Obligationslan 600 000 - - 600 000
Agarlan 159 643 38250 = 197 893
Leasingskuld 13 484 = 2268 15752
Summa 3759 856 727701 646 729 5134 286
Koncernen Moderbolaget
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, KSEK 2022 2021 2022 2021
Av- och nedskrivningar 1626 = -48 302 =
Valutakursdifferenser -10 626 132 9618 154196
Avsattningar -4, 034 - - -
Realisationsresultat vid avyttring av anlaggningstillgangar 2417 - - -
Summa ej kassaflodespaverkande poster -10 617 132 -38 684 154 196
Koncernen Moderbolaget
Betald/erhallen rinta, KSEK 2022 2021 2022 2021
Betald ranta -82232 -66 301 -9 694 -229M
Erhallen ranta 6381 403 63 022 26 695
Summa betald/erhallen ranta -75 851 -65 898 53328 3784
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NOT 32, HANDELSER EFTER BALANSDAGENS UTGANG
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Studentbostader i Norden har tilldelats GreenBuildings certifikat
for energieffektiva fastigheter. Certifieringen galler fastigheten
Mungigan 1i Karlstad, dar fyra flerbostadshus innehallande 208
studentbostader fardigstallts i augusti 2022. Certifieringen inne-
bar att nybyggnationerna kan pavisa en energianvandning som ar
minst 25 procent lagre an de faststallda kraven i Boverkets bygg-
regler. Projektet har aven erhallit investeringsstod, vilket tidigare
har kommunicerats av bolaget.

Studentbostader i Norden har tilldelats Studentbostadspriset
2022 for projektet Campus Trabyn i Jonkoping. Priset tillkinnagavs
pa en prisutdelning arrangerad av Studentbostadsforetagen den
25 januari 2023.

Studentbostader i Norden har tecknat avtal for vindkraftbaserad
el till bolagets studentbostader i Danmark. Det nya avtalet, som
har ingatts med HOFOR, innebar en arlig besparing motsvarande
65 ton utslapp av koldioxid. Avtalet inkluderar 578 student-
lagenheter vid Engvej i centrala Kbpenhamn. Elen ar producerad i
europeiska vindkraftparker och levereras av @rsted under de tre
kommande aren. Totalt innebar avtalet en utslappsbesparing pa
nastan 200 ton koldioxid.

Studentbostader i Norden har erhallit ett statligt investeringsstod
om 33,7 MKR for byggandet av den fjarde etappen av
studentbostader i Jonkoping.

Studentbostdder i Norden har lanserat en ny rikstackande
bostadsko for alla fastigheter i Sverige.



Uppsala den 14 april 2023
Studentbostader i Norden AB (publ)

Rebecka Eidenert
VD
Bjorn Rosengren Karin Krook Sven-Goran Svensson
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Christoffer Stromback Viktor Jarnheimer
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 14 april 2023

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Revisionsbherattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERN-
REDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Studentbostader i Norden AB (publ) for ar 2022. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 70-106 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisan-
de bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits
av EU, och arsredo-visningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

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

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

Grund for uttalanden

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

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

Vasentliga osakerhetsfaktorer avseende antagandet om fort-
satt drift

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksam-
heten pa forvaltningsberattelsen s. 73 under rubriken Finansiering
samt not 3 och 23 under avsnitt Kapitalbehov dar det framgar att bo-
laget behover forstarka sin kapitalstruktur for att bolaget skall kunna
hantera laneforfall samt finansiera pagaende nyproduktion. Skulle de
atgarder som styrelsen planerar inte kunna genomforas kan det inne-
bara att det foreligger en vasentlig osakerhetsfaktor som kan leda till
betydande tvivel om foretagets formaga att fortsatta verksamheten. Vi
har inte modifierat vart uttalande pa grund av detta.

Sarskilt betydelsefulla omraden

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

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

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det redovisade verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i kon-
cernen uppgick den 31 december 2022 till 7 531 mSEK och vardefor-
andringarna till 71 mSEK. Forvaltningsfastigheter ar beloppsmassigt
den mest vasentliga posten i koncernens balansrakning. Vardering till
verkligt varde ar till sin natur behaftat med subjektiva bedomningar
dar en liten forandring i gjorda antaganden som ligger till grund for
varderingarna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden. Vardering-
arna ar dels avkastningsbaserade i enlighet med kassaflodesmodel-
len, dels upprattade i enlighet med ortsprismetoden for byggratter.



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

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

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat bolagets process for fastighetsvarde-
ring, bland annat genom att utvardera tillampad varderingsmetod och
indata i varderingarna. Vi har utvarderat de externt anlitade varde-
ringsexperternas kompetens och objektivitet.

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

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

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-69 samt
112-117. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for denna andra information.

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

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

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

Revisionsberattelse

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

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

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

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

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredo-
vis-ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

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

. skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsat-



Revisionsberattelse

garder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

. drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen,
om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhal-
landen gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

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

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

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

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

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

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av Studentbo-
stader i Norden AB (publ) for ar 2022 samt av forslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direkt6ren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
be-traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig
med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning
i ovrigt.

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

Revisorns ansvar

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

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



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

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangs-
punkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen
pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild be-
tydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och proévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi om forslaget ar forenligt med aktiebolagsla-
gen.

Ernst & Young AB, utsags till Studentbostader i Norden ABs (publ) re-
visor av bolagsstamman den 22 maj 2022 och har varit bolagets revisor

sedan den 27 maj 2021.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse
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KALENDARIUM

Delarsrapport kvartal ett 11 maj 2023
Arsstamma 2023 16 maj 2023
Delarsrapport kvartal tva 13 juli 2023

Delarsrapport kvartal tre 9 november 2023

ARSSTAMMA

Ordinarie arsstamma for aktieagare i Studentbostader i
Norden AB (publ), org. nr 556715-7929, kommer att hallas
tisdagen den 16 maj 2023.

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

dels vara upptagen som aktiedgare i den av
Euroclear Sweden AB framstallda aktieboken
avseende forhallandena mandagen den 8 maj 2023,

dels senast onsdagen den 10 maj 2023 anmalt sitt
deltagande enligt instruktionerna under rubriken
"Anmalan for deltagande”.

FORVALTARREGISTRERADE AKTIER

For att ha ratt att delta i stamman maste en aktieagare
som latit forvaltarregistrera sina aktier, forutom att
anmala sig till stamman, lata registrera aktierna i eget
namn sa att aktiedgaren blir inford i aktieboken per den
8 maj 2023. Sadan registrering kan vara tillfallig (s.k.
rostrattsregistrering) och begars hos forvaltaren enligt
forvaltarens rutiner i sadan tid i forvag som forvaltaren
bestammer. Rostrattsregistreringar som gjorts senast den
andra bankdagen efter den 8 maj 2023 beaktas vid
framstallningen av aktieboken.

ANMALAN FOR DELTAGANDE

Den som onskar delta vid stamman ska senast onsdagen
den 10 maj 2023 anmala detta till bolaget pa nagot av
foljande satt:

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

per e-post till ir@sbsstudent.se

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

Den som inte 6nskar narvara personligen far utdva sin ratt
vid stamman genom ombud med skriftlig, under- tecknad
och daterad fullmakt. Om fullmakten utfardats av juridisk

person ska kopia av registreringsbevis eller

motsvarande behorighetshandling for den juridiska perso-
nen bifogas.

For att underlatta inpasseringen vid stamman bor full-
makter, registreringsbevis och andra behorighetshand-
lingar vara bolaget tillhanda pa adressen Studentbostader
i Norden AB (publ), "Arsstimma”, Kungsgatan 47 A, 753 21
Uppsala senast onsdagen den 10 maj 2023.



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

KALLELSE TILL ARSSTAMMA

Kallelse till arsstamman sker via Post- och inrikes tidning-
ar och dven med annons i Svenska Dagbladet med upp-
lysning om att kallelsen har skett. Kallelsen offentliggors
dven som ett pressmeddelande och finns i samband med
offentliggérandet tillgangligt pa Studentbostader i Nor-
dens hemsida www.sbsstudent.se. Handlingar tillhérande
arsstaimman halls tillgangliga pa Bolagets hemsida minst
tre veckor fore arsstimman.

OVRIG INFORMATION

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

AKTIEAGARKONTAKT

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

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

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

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

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

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

DIREKTAVKASTNING FORVALTNINGSPORTFOLJEN
Driftséverskottet forvaltningsportféljen pa arsbasis i relation
till genomsnittligt verkligt varde fastigheter exkl. pagaende
nyproduktion. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till
helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer som

normalt uppstar i verksamheten.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Avkastningskravet pa restvardet vid vardering av verkligt varde.

DRIFTSOVERSKOTT
Intakter reducerat med fastighetskostnader.

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

FORVALTNINGSPORTFOL)
Samtliga fastigheter exklusive pagaende nyproduktion.

FORVALTNINGSRESULTAT
Driftsoverskott med avdrag for administrativa kostnader
och finansnetto.

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

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

KAPITALBINDNING
Viktade genomsnittet av aterstaende kapitalbindningstid
avseende rantebarande skulder.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE, PER AKTIE
Eget kapital med aterlaggning av varde for derivat och

uppskjuten skatt i relation till antal aktier.

Studentbostader i Norden AB — Arsredovisning 2022

GENOMSNITTLIG RANTA FORVALTNINGSPORTFOLJEN
Genomsnittlig ranta per balansdagen i relation till rantebarande
skulder exklusive rantekostnader harnforliga

till pagaende nyproduktion.

PROJEKTPORTFf)Lj, BRUTTO

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

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

RANTEBINDNING
Viktade genomsnittet av aterstdende rantebindningstid
avseende rantebarande skulder.

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

SOLIDITET
Eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens
utgang.

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

TOTALAVKASTNING

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

UTHYRNINGSGRAD
Antal uthyrda lagenheter i relation till antalet
uthyrningsbara lagenheter.

VARDETILLVAXT
Vardeférandring under perioden i férhallande till
ingdende balans.

OVERSKOTTSGRAD
Driftsoverskott i procent av redovisade intakter.



Kontakt

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

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

Bolaget

STUDENTBOSTADER | NORDEN AB
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Org.nr: 556715-7929
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103 99 Stockholm
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Certified advisor
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