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Perioden i korthet

Perioden i korthet

JANUARI-MARS 2023

INTAKTER DRIFTSOVER- FORVALTNINGS- PERIODENS  FASTIGHETS- LANGSIKTIGT
SKOTT RESULTAT RESULTAT VARDE SUBSTANSVARDE
[AKTIE

98 65 15 =157 7 497 9,78

MSEK MSEK MSEK MSEK MSEK SEK

PERIODEN JAN-MAR

+ Intdkterna okade med 33 procent till 98 MSEK (73)

+ Driftsoverskottet okade med 46 procent till 65 MSEK (44)

« Overskottsgraden for perioden 6kade till 66 procent (60)

+ Forvaltningsresultatet uppgick till 15 MSEK (20)

+ Vardeforandring fastigheter uppgick till -169 MSEK (105)

+ Resultat per aktie uppgick till -0,71 SEK (0,58)

+ Langsiktigt substansvarde per aktie uppgick till 9,78 SEK (10,46)

jan-mar2023  jan-mar 2022 jan-dec 2022

Intakter, MSEK 98 73 294
Driftséverskott, MSEK 65 4t 170
Forvaltningsresultat, MSEK 15 20 55
Periodens resultat, MSEK -157 110 76
Verkligt varde fastigheter, MSEK 7 497 6113 7531
Verkligt varde exklusive pagaende nyproduktion, MSEK 6 442 4981 6 590
Antal studentbostader under forvaltning 5563 4733 5563
Antal studentbostader projektportfolj, netto 2481 2961 2481
Antal studentbostdder projektportfolj, brutto 3114 3731 3114
Antal studentbostader forvarvsportfolj 173 511 173
Totalt antal studentbostader, inklusive projekt- och forvarvsportfolj 8217 8205 8217
Area forvaltningsportfoljen, kvm 161 201 138 705 158 754
Uthyrningsgrad, % 95,1 95,2 98,8
Overskottsgrad, % 66,0 60,2 57,7
Réntetdckningsgrad, ggr 1,38 2,19 1,67
Belaningsgrad, % 69,1 62,9 65,8
Avkastning pa eget kapital, % -30,9 23,6 3,9
Periodens forvaltningsresultat, SEK per aktie 0,07 0,11 0,27
Periodens resultat, SEK per aktie -0,71 0,58 0,37
Langsiktigt substansvarde, SEK per aktie 9,78 10,94 10,46
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde per aktie, % -10,7 19,4 1,8

Se definitioner pa sid. 29
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Vasentliga handelser

Vasentliga handelser

VASENTLIGA HANDELSER JANUARI-MARS

10 JANUARI

SBS erhaller hallbarhetscertifieringen GreenBuilding for
Mungigan 1 i Karlstad, som fardigstalldes under det tredje
kvartalet 2022.

25 JANUARI

SBS vinner Studentbostadspriset 2022 for projektet
Campus Trabyn i Jonkoping.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

3 FEBRUARI

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

13 FEBRUARI

SBS erhaller beslut om och utbetalning av statligt
investeringsstod om 34 MSEK vilket avser 131
studentbostader (etapp fyra) for projektet Vikingen 1
i Jonkoping.

4 APRIL

SBS lanserar en ny rikstackande bostadsko for hela det
svenska fastighetsbestandet. Med det nya kosystemet
kan nuvarande och framtida studenter anmadla intresse
for studentlagenheter i 16 svenska stader, aven utan
slutgiltigt antagningsbesked.

25 APRIL

SBS har ingatt en hyreséverenskommelse med Stockholms
Studenthyresgasters Forening ("SSF") gallande 1 043
nyproducerade studentbostader i Stockholm. For gillande
hyresniva beraknas projektets hyresvarde till 87 miljoner
kronor arligen, vilket motsvarar en snitthyra pa 4 264
kronor per kvadratmeter.
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VD har ordet

VD har ordet

Framatlutade in i det nya aret

tudentbostader i Norden "SBS” ager, forvaltar

och utvecklar studentbostader utifran ett

langsiktigt perspektiv. Vi kanner ett ansvar for

att bidra till utvecklingen pa bade lokal och
nationell niva. | tider av lagkonjunktur ar det av hogsta
vikt att vi kan fortsatta ge nuvarande och blivande
studenter mojligheten till eftergymnasiala studier och
en battre framtid.

Nar jag summerar arets forsta kvartal ser vi en fantastisk
utvecklingivar forvaltning. Intakterna 6kade med

33 procent medan kostnaderna endast okade med

14 procent vilket motsvarar en driftnettosékning pa hela
46 procent jamfort med forsta kvartalet 2022. Med en
overskottsgrad pa 66 procent ar jag stolt Gver organisa-
tionens satt att inleda aret.

Forjamforbart bestand 6kade intakterna med 7 procent
medan kostnaderna ar oférandrade trots hog inflation,
vilket ar ett bevis pa att vi har en mycket effektiv och
kostnadsmedveten forvaltningsorganisation. Endast
35 procent av hyresavtalen ar justerade med 2023 ars
hyra vid utgangen av kvartalet.

Det ar med stor 6dmjukhet vi gar in i 2023. Vi ar medvetna
om att var balansrakning behéver forstarkas och rante-
kostnaden minskas i forhallande till nuvarande intjaning,
efter att rantorna 6kat under féregaende ar och fortsatt upp
under det forsta kvartalet. Tack vare att vara fastigheter
levererar god intjaning ser jag goda mojligheter.

Under arets forsta kvartal lanserade vi var egen bostadsko.
Kon ar framtagen for att gora det lattare att fortsatta
studera efter gymnasiet. Farska siffror fran Studentbostads-
foretagen visar att sa manga som en fjardedel av alla
gymnasieelever avstar fran att séka utbildningar pa grund
av oron for att inte hitta en bostad.

SBS nya kosystem ar helt gratis och ger tillgang till
bostaderi 16 av landets mest populara studieorter.

Studenter behéver inte vanta pa antagningsbesked innan
bostadsletandet borjar, eftersom koplatsen galler alla
vara stader. SBS befintliga hyresgaster har dessutom
fortur att flytta inom vart fastighetsbestand och du kan
borja koa redan fran 13 ars alder, da du med stor sannolik-
het inte vet pa vilken ort du kommer att studera. Detta
gor SBS till det naturliga valet nar studentbostad senare
skall sokas.

Vi har nyligen fardigforhandlat hyrorna for projektet
Campus Star i Stockholm genom en 6verenskommelse
med Stockholms Studenthyresgasters Forening.

De 1 043 nyproducerade studentbostaderna utgoér vart
hittills storsta bostadsprojekt.

Campus Star huserar 16 kvadratmeter stora enrumslagen-
heter utrustade med platsbyggda maobler for att pa basta
satt utnyttja boytan. Vi har vid utformningen av projektet
blickat mot internationella boendeformat som enligt studier
kan forbattra bade studenthalsan och trivseln. Fastighetens
kvadratsmarta lagenheter kompletteras av sociala
utrymmen, aktiviteter och goda rekreationsmojligheter.

I januari vann vi Studentbostadspriset for Campus Trabyn
i Jonkoping. Priset ar ett kvitto pa att det arbete vi gor for
att erbjuda kvalitativa studentbostader med fokus

pa social samvaro och hallbarhet uppskattas och upp-
marksammas. Campus Star i Stockholm ar en vidare-
utveckling av detta redan lyckosamma koncept.

Jag ser fram emot ett fortsatt 2023 dar vi tillsammans

i organisationen bryter ny mark for battre tider, med en
studentbostadsmarknad som gor att fler far chansen
till hogre studier.

Rebecka Eidenert, VD
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Intjaningsformaga

Den aktuella intjaningsférmagan avser arligt forvaltnings-
resultat for koncernen. Intjaningsférmagan baseras pa
kontrakterade hyresintdkter per den 31 mars 2023 vilket
innebar 4,87 procent reell vakans, bedomda fastighets-
kostnader under ett normalar samt kostnader fér
administration.

Av 5 563 studentbostader ar 3 611 ej uppraknade med 2023
ars hyresokning da forhandlingarna inte ar avslutade.

Rantekostnader har baserats pa koncernens rante-
barande skulder justerad for de likvida medel koncernen
hade vid periodens utgang, exklusive projektfinansiering,
laneomkostnader och genomsnittlig ranteniva per den
31 mars 2023.

| aktuella intjaningsformagan inklusive forvarv och
nyproduktion 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 Kbpenhamn. Justeringen for
likvida medel fran tidigare kolumn &r aterlagd. Intjaningen
visar pa fastigheternas forvantade arliga intakter,

Intjaningsformaga, MSEK

Intjaningsformaga

fastighetskostnader och rantekostnaderna ar beraknade
med 3,82 procent ranta och en belaningsgrad
om 65 procent.

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

Intjaningsformagan innefattar saledes inte kommande
nyproduktion som ej har paborjats, se sida 15 for mer
information om ej pabérjade projekts hyresvarde samt
planerat fardigstallande.

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

Aktuell intjaning
inkL. forvarv och
nyproduktion inom
12 manader

Aktuell intjani
forvarv och
nyproduktion

Aktuell intjanings-
formaga

Hyresintdkter 351 431 474
Fastighetskostnader -125 -136 -140
Driftsdverskott 225 295 334
Central administration -30 -30 -30
Rantekostnader -162 -207 -231
Forvaltningsresultat 33 58 73
Antal aktier 220775 803 220775 803 220775 803
Forvaltningsresultat per aktie 0,15 0,26 0,33
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Om Studentbostader i Norden

Om Studentbostader i Norden

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

AFFARSIDE

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

OVERGRIPANDE MAL

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

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

STRATEGI

Att l[angsiktigt dga, forvalta och utveckla studentbostader.
Genom att vara den givna samarbetspartnern for
kommuner och larosaten skapas mervarde bade for
studenter och for investerare.

FINANSIELLA MAL

+ Generera tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie som
6ver en femarsperiod i genomsnitt uppgar till minst
20 procent per ar.

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

OPERATIONELLA MAL

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

+ Vid utgangen av ar 2025 forvalta minst 10 0oo
studentbostader.

RISKBEGRANSNINGAR

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

- Soliditet om minst 25 procent.

+ Rantetdckningsgrad om minst 2,0 ganger.

UTDELNINGSPOLICY

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 50 procent av
forvaltningsresultatet. Studentbostader i Norden kommer
de ndrmaste aren prioritera tillvaxt fore utdelning vilket
kan medféra lag eller utebliven utdelning.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

Koncernens rapport over totalresultat

KSEK jan-mar 2023 jan-mar 2022 jan-dec 2022
Hyresintdkter 94 600 71552 289 154
Ovriga intakter 3307 1902 4945
Summa intikter 97 907 73 454 294100
Fastighetskostnader -33 311 -29 246 -124 512
Driftsoverskott 64 596 44,208 169 588
Central administration =7 Y52 -8753 -31485
(varav jamférelsestérande) -781 - -3122
Resultat fore finansiella poster 56 864 35454 138 102
Finansiella kostnader avseende nyttjanderatter -611 -351 -1973
Ranteintdkter och liknande resultatposter 63 39 215
Rantekostnader och liknande resultatposter -41 251 -16 990 -87 369
Realiserade valutakursvinster/valutakursforluster -2 2051 6 166
Forvaltningsresultat 15063 20203 55 142
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -169 355 105 229 71111
Resultat fore skatt -154 292 125432 126 253
Aktuell skatt -1276 -794 -798
Uppskjuten skatt -1927 -14 381 -49 719
Periodens resultat -157 496 110 257 75736
Ovrigt totalresultat

Poster som senare kan komma att omfdras
till resultatrakningen;

Omrakning av utldndska dotterbolag 5131 4337 44 366

Periodens totalresultat -152 365 114 595 120 102

Periodens resultat hanforligt till;
Moderforetagets aktiedgare -157 496 110 257 75736

Innehav utan bestammande inflytande o - -

Periodens totalresultat hanforligt till;
Moderforetagets aktiedgare -152 365 114 595 120 102

Innehav utan bestaimmande inflytande o - -

Resultat per aktie fore utspadning -0,71 0,58 0,37
Resultat per aktie efter utspadning® -0,71 0,55 0,37
1: Avser inci program. Eventuell ddnil ffekt berdknas endast om akti vid utgd av perioden dr hégre dn aktuell teckningskurs.
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Kommentarer till rapport dver totalresultat

Kommentarer till rapport

over totalresultat

INTAKTER

Koncernens intakter for perioden uppgick till 97 907 KSEK (73 454).
Hyresintakterna uppgick till 94 600 KSEK (71 552) vilket motsvarar en
okning med 23 049 KSEK eller 32 procent. Okningen berodde framst
pa ett storre fastighetsbestand. Ovriga intikter dkade till 3 307 KSEK
(2 902) och bestod huvudsakligen av konsultintakter och extrafaktu-
reringar for onormalt slitage till utflyttande hyresgaster. For jamfor-
bart bestand 6kade intakterna med 7 procent. Detta trots att endast
35 procent av hyrorna hade uppraknats med 2023 ars forhandlade
hyresniva vid utgangen av perioden. Hyresférhandlingen pagar for
resterande del. Okningen berodde dels pa hyresdkningen, dels pa en
hoégre uthyrningsgrad under kvartalet jamfort med féregaende ar.

INTAKTER

MSEK
100

80
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20
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Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
2020 2021 2022 2023

FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernens fastighetskostnader for perioden uppgick till -33 311
KSEK (-29 246), vilket motsvarar en 6kning med 14 procent. Okningen
berodde framst pa ett storre fastighetsbestand. Fastighetskostnaderna
bestod av taxebundna kostnader, drift- och underhallskostnader,
fastighetskatt och kostnader for fastighetsadministration. For
jamférbart bestand var kostnaderna i niva med motsvarande period
foregaende ar.

DRIFTSOVERSKOTT

Driftsoverskottet for perioden uppgick till 64 596 KSEK (44 208),
vilket motsvarar en ékning med 46 procent. Overskottsgraden for
perioden uppgick till 66 procent (60) vilket ar en férbattring med

6 procentenheter jamfort med motsvarande period féregaende ar.
Uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till 95 procent,
vilken &r densamma som motsvarande period foregaende ar. Under
perioden har uthyrningsgraden dock varit hogre an motsvarande
period foregaende ar. For jamforbart bestand har driftsoverskottet
Ookat med 11 procent.

DRIFTSOVERSKOTT
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CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaden for central administration uppgick till -7 732 KSEK

(-8 753). Central administration avser framst kostnader for affars-
utveckling, transaktion, finanshantering och kontor. Periodens
kostnad inkluderar jamforelsestérande poster om -781 KSEK (-)
vilka avser skattetillagg hanforligt till 2021 som kostnadsforts och
betalats under kvartal ett 2023.
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FINANSNETTO

Periodens finansnetto uppgick till -41 802 KSEK (-15 251) och bestod
framst av -40 045 KSEK (-15 293) i rantekostnader, -1 206 KSEK (-1 697)
i dvriga finansiella kostnader och -2 KSEK (2 051) i valutadifferenser.
Okningen beror pé stérre laneportfolj till foljd av forvarv och fardig-
stallande av projket.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet for perioden uppgick till 15 062 KSEK (20 204)
vilket motsvarar en minskning med 25 procent. Minskningen beror
huvudsakligen pa 6kade rantekostnader.

FORVALTNINGSRESULTAT
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VARDEFORANDRINGAR

Periodens vardeforandringar for fastigheter uppgick till -169 355
KSEK (105 229). Vardeférandringen for forvaltningsportfoljen uppgick
till -176 319 KSEK (39 652) och vardeférandringen for projektfast-

VERKLIGT VARDE
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igheterna uppgick till 6 965 KSEK (70 010). For mer information om
fastighetsbestandet se sida 13.

SKATT

Periodens resultat dr belastat med skatt om -3 203 KSEK (-15 175),
varav aktuell skatt uppgick till -1 276 KSEK (-794) och uppskjuten
skatt till -1 927 KSEK (-14 381). Vid berdkning av uppskjuten skatt
tilldmpas gallande skattesats i respektive land. Att uppskjuten skatt
inte ar positiv i korrelation med vardenedgangar pa fastigheterna
beror pa att negativa vardeforandringar pa enskilda fastigheter inte
minskar den uppskjutna skatten i de fall dar den temporara skillna-
den understiger temporar skillnad vid forvarvstidpunkten.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till -157 496 KSEK (110 258). Minskning-
en beror pa negativ vardeforandring i fastighetsbestandet jamfort
med féregaende ar. Periodens totalresultat uppgick till

-152 366 KSEK (114 595).
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Koncernens rapport over
finansiell stallning

KSEK

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar

Uppskjuten skattefordran

Summa anliggningstillgingar

Omsittningstillgangar
Kundfordringar
Skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Likvida medel

Summa omsattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital

Reserver

Balanserat resultat, inklusive arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder till kreditinstitut
Obligationslan

Ovriga langfristiga skulder

Langfristiga leasingskulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristiga leasingskulder
Leverantorsskulder

Skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Koncernens rapport over finansiell stillning

2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31

6112 936 7 530 549
5910 5971
13229 15752
650 -
6132725 7 552 272
5148 2649
5632 5019

26 796 64 809
35218 27 083
92 636 166 409
165 431 265 970
6298 155 7818242
954 035 1103 886
582 957 608 930
4617 44 645
388318 356 253
1929927 2113715
- 1871

157 802 194 790
2481770 3996 837
600 000 600 000
199 144 199 285
12 001 14 525
3450717 5005 438
658 542 323 803
1227 1227

28 134 41958

- 9 543

99 705 159 165
129 905 161 522
917 512 697 219
6298 155 7 818 242
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Forvaltningsfastigheter

=

Forvaltningsfastigheter

of. 72

4

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

Stockholm, Kdpenhamn, Lund och Luled. Manga av bolagets

orter har brist pa studentbostader och behovet av kvalitativa,

prisvarda studentbostader ar stort. Var ambition ar att bidra

till ett battre studentliv for alla studenter i Norden.

KARLSKRONA
RONNEBY
. KARLSHAMN
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FASTIGHETSBESTANDET

Koncernens fastighetsbestand omfattade vid utgangen av perioden
fastigheter med en uthyrningsbar area om 161 201 kvadratmeter
(158 754). Det sammanlagda vardet uppgick till 7496 MSEK (7 531),
varav 1 055 MSEK (941) avsag pagaende nyproduktion. Fastighets-
vardet exklusive pagaende nyproduktion uppgick till 39 962 SEK per
kvadratmeter (41 508). Vardet for férvaltningsportféljen uppgick
till 6 442 MSEK (6 590), vilket motsvarar 86 procent av det totala
fastighetsvardet.

vardeférandringen for det befintliga fastighetsbestandet uppgick
till -2,68 procent eller -176 MSEK.

Antalet studentbostader i forvaltning vid utgangen av perioden
uppgick till 5 563 studentbostdder varav 523 studentbostader var
vakanta. Justerat for 252 studentbostader vilka tomstallts infor
foradling uppgick reell vakans till 4,9 procent. Infor kommande
nybyggnation och renoveringar tomstalls lagenheter [6pande infor
byggstart, vilket ar en naturlig del i projektprocessen.

Vardeforandringen uppgick till -169 MSEK, vilket motsvarar en
vardenedgang om -2,25 procent varav 6 965 MSEK avsag pagaende
nyproduktionsprojekten i Norrkoping och Stockholm.

Direktavkastningen uppgick till 3,91 procent for forvaltningsportfoljen.

Den genomsnittliga varderingsyield for forvaltningsportfoljen
uppgick till 4,42 procent (4,26). Samtliga fastigheter varderas kvar-
talsvis av extern fastighetsvarderare. Per den 31 mars 2023 har
fastigheterna varderats av Newsec, Forum och CBRE.

FORVALTNINGSPORTFOLJEN

KSEK

Ingdende virde 2023-01-01
Investering

Investeringsstod

Forvarv

Avyttring

Vardeférandring
Valutaférandring

Utgdende virde 2023-03-31
Vdrdeférdndring

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

Antal lagenheter

Forvaltningsfastigheter

FASTIGHETSBESTANDET
Forvaltnings- Pagaende

KSEK portfoljen nyproduktion Totalt
Ing3ende virde 2023-01-01 6589 549 941000 7530549
Investering 12 123 107 035 119 158
Investeringsstod - - -
Forvarv 2143 - 2143
Avyttring - - -
Vardeforandring -176 319 6965  -169 354
Valutaférandring 14 418 - 14 418
Utgaende virde 2023-03-31 6 441914 1055000 7496 914
Vdrdefordndring -2,68% 0,74% -2,25%
Intakter 97 083 - 97 083
Fastighetskostnader -33 311 - -33 311
Driftsdverskott 63 772 - 63772
Overskottsgrad 65,7% - 65,7%
Direktavkastning 3,91% - 3,39%
Totalavkastning -112 547 6965 -105 582
Totalavkastning procent -6,91% 2,79% -5,62%
Uthyrningsbar area 161 201 - 161 201
Varde i kr/kvm 39 962 - 46 507
Antal studentbostdder i forvaltning 5563 - 5563

TOTALAVKASTNING

%
18

16

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

. Direktavkastning . Véardeforandring - Genomsnitt

Norr Mitt Syd Forvaltningsportfoljen
1335200 1466 349 3788000 6 589 549
181 3366 8576 12 123

- - 2143 2143

-22 881 -40 907 -112 531 -176 319

- -6 563 20981 14 418

1312 500 1422245 3707 169 6 441914
-1,71% -2,79% -2,97% -2,68%
22538 20559 53 986 97 083

-8 820 -6 139 -18 352 -33311
13718 14 420 35634 63772
4,15% 3,99% 3,80% 3,91%

-9 163 -26 487 -76 896 -112 546
-2,77% -7,34% -8,21% -6,91%
41783 31147 88271 161 201
31412 45 662 41998 39962
1477 1143 2943 5563
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STABILT KASSAFLODE

Att dga studentbostader reducerar risken for vakanser och hyres-
bortfall dven vid lagkonjunktur, vilket ger ett stabilt och sakert
kassaflode 6ver overskadlig framtid. Vid utgangen av mars 2023
uppgick antalet studentbostader i forvaltningen till 5563 fordelat
pa 18 orter, vilket minskar risken for hyresbortfall. Hyresintakterna
for kommersiella lokaler avser ett fatal lokaler i Danmark vilka ar
fullt uthyrda med langa kontrakt.

TRANSAKTIONER

Under forsta kvartalet 2023 har inga transaktioner genomforts.
Forvarvskostnader om 2 143 KSEK i tabellen avser slutavrakning
gallande tilltradet av del tva Engvej i Kbpenhamn som tilltraddes
under kvartal 4, 2022.

PROJEKT

Studentbostader i Nordens projektportfolj ar uppdelad i tva delar dar
den forsta avser pagaende nyproduktion och resterande planerade
men ej paborjade projekt vilka fortfarande tillhor férvaltnings-
portféljen. En fastighet dvergar fran forvaltning till projekt samma dag
som projektet byggstartas. Fastigheten klassas som pagaende projekt
tills alla etapper ar fardigstallda, entreprenaden ar godkand och
slutbesked har erhallits. Detta medfor att fastigheter under pagaende
projekt kan ha etapper eller hela projektet klart med inflyttade hyres-
gaster som genererar positivt kassafléde under projektets gang.

Under perioden har 119 MSEK investerats i nyproduktion. Pagaende
nyproduktion vid utgangen av aret ar varderade till 1 055 MSEK.
Samtliga pagaende projekt har tecknade totalentreprenadsavtal med
fastpris vilket medfor att projektkostnaden ar forutsagbar och de
prishojningar som skett under senaste aret pa byggnadsmaterial inte
paverkar avkastningen i projekten.

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

FORVARVSPORTFOL)

Kommun Fastighet/Projekt Forvarvsperiod

Status

Forvaltningsfastigheter

ANTAL STUDENTBOSTADER PER ORT

Under Projekt-

Procen-

forvalt- portfolj  Forvarvs- tuell

ning (netto) portfolj Totalt andel

Sverige Goteborg 365 - - 365 4%
Sverige Jonkoping 419 - - 419 5%
Sverige Karlskrona 234 148 - 382 5%
Sverige Karlstad 431 147 - 578 7%
Sverige Kristianstad 186 318 - 504 6%
Sverige Luled 1477 - - 1477 18%
Sverige Lund 86 86 - 172 2%
Sverige Malmo 548 - - 548 7%
Sverige Norrkoping - 198 - 198 2%
Sverige Olofstrom 7 - - 7 0%
Sverige Ronneby 340 - - 340 4%
Sverige Stockholm 473 1043 - 1516 18%
Sverige Trollhdttan 108 333 - 441 5%
Sverige Vaxjo 72 208 - 280 3%
Sverige Orebro 92 - - 92 1%
Norge Notodden 48 - - 48 1%
Norge Sandefjord 99 - - 99 1%
Danmark  Kdpenhamn 578 - 173 751 9%
Totalt 5563 2481 173 8217 100%

Efter utgangen av kvartalet har en 6verenskommelsen tecknats
gillande Ferdinand 14. Overrenskommelsen innebar att bruksvirdes-
hyran faststallts till en normhyra om 2 300 kronor per kvadratmeter
exklusive el och varmvatten. Hyresnivan galler i det fall investerings-
stod inte erhalls. For gallande hyresniva beraknas projektets hyres-
varde till 87 miljoner kronor arligen, vilket motsvarar en snitthyra pa
4 264 kronor per kvadratmeter. Vid erhallet investeringstod berdaknas
hyresvardet till 56 MSEK arligen.

Tilltrade

Fastighetsvirde (MSEK)

Antal lagenheter

Danmark Koépenhamn Englandsvej 51 2022 Q2

Nyproduktion 173 516

2023 Q4

173 516
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Forvaltningsfastigheter

PROJEKTPORTFOL)

Paborjade projekt

Antal nypro- Totalainves-  Nedlagda Ansokt Hyresvar- Verkligt
ducerade teringskost-  kostnader, investe- Inves- de/ virde pa
lagenheter nader,inkl.  inkl.mark  ringsstod terings- kvm pagdende Fardig-
Fastighet Status (brutto) mark (MSEK) (MSEK) stod (BOA) projekt stillande
Stockholm  Ferdinand 14 Paborjat projekt 1043 20419 1445 835 - - 87 4264 902 2023 - 2024
Norrképing Ankarstocken 27  Pabdrjat projekt 198 4750 260 212 43 Beviljat 11 2316 153 2023
Delsumma 1241 25169 1705 1047 43 98 3894 1055

Ej paborjade projekt

Karlstad Munspelet 1 Beviljat bygglov 211 5688 268 - 58  Beviljat 12 2162 - 2024
Trollhattan Kuratorn 2 Beviljat bygglov 441 11236 522 - - - 31 2759 - 2024-2025
Karlskrona Grenadjdren 57 Detaljplanskede 265 7514 377 - - - 21 2843 - 2025
Lund Straken 1 Bygglovsskede 172 3222 205 - - - 11 3476 - 2025
Vaxjo Utfarten 3 Detaljplanskede 280 5966 307 - - - 18 3051 - 2026
e Lojtnanten & : - - - - -

Kristianstad Kaptenen Detaljplanskede 504 14 264 646 38 2657 2025-2027
Deslumma 1873 47890 2325 - 58 - 125 2755 -

Totalt projektportfolj 3114 73059 4030 1047 101 - 223 3148 1055

1: Ddr investeri 6d anges, berdknas hyresvdrdet pd den normhyra som Rrévs fér att erhdlla stédet i respektive projekt. Om investeringsstédet ej erhdlls kommer hyran att justeras.

Operationellt mal till 2025: 10 000 studentbostider

10000
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6000

4000

2000

2023-03-31 2023 2024 2025

. Lagenheter under forvaltning Nyproduktion Forvarv -:- Kvar till mal
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STUDENTBOSTADER | NORDEN FOR FRAMTIDENS STUDENTER

Norrkoping

Projektet Ankarstocken 27 omfattar

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

Forvaltningsfastigheter

Stockholm

| Stockholm, Campus Star, tillkommer
totalt 1 043 nya studentbostader.
Totalt omfattar projektet 20419 BOA
och 600 gemensamhetsutrymmen.
Studentbostdderna bestar av allt

fran yteffektiva 1 ROK pa 16 kvm till
rymliga 2 ROK pa 35-50 kvm. Projektet
byggstartades under ar 2022 och
bestar av totalt fem byggetapper

med flera sammanhangande och
fristaende bostadshus, som férvantas
fardigstallas under aren 2023-2024.
Det kommer finnas gemensamma ytor
for studenterna med bland annat
gemensam lobby, forelasningssal och
studierum. Det planeras aven for gym
och multicourt. Byggnaderna utnyttjar
hallbar teknik som solceller, varme-
pumpar och smart styrning for att
uppna lag energiférbrukning.
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Finansiering

Det egna kapitalet har under perioden minskat med 152 MSEK pa grund
av periodens totalresultat om -152 MSEK. Det egna kapitalet uppgick
vid utgangen av perioden till 1 961 MSEK, vilket ger en soliditet om

25,7 procent.

Finansieringen sker framst genom upplaning hos nordiska banker och
obligationsmarknaden. Bankupplaning sakerstalls fraimst genom pant i
fastigheter. De rantebdrande skulderna uppgick vid periodens utgang
till 5 241 MSEK, vilka har reducerats med férutbetalda laneomkostna-
der om 17 MSEK. Skuldernas nominella belopp uppgick till 5 263 MSEK,
varav 3 815 MSEK avsag fastighetslan fran banksektorn, 600 MSEK avsag
av hallbara obligationslan, 198 MSEK avsag séljarrevers samt 650 MSEK
i byggnadskreditiv. Belaningsgraden uppgick till 69,1 procent. Belanings-
graden ska enligt bolagets faststallda riskbegransningar langsiktigt inte
oOverstiga 70 procent. Rantetackningsgraden uppgick till 1,38 for
perioden. Rantetackningsgraden ska enligt bolagets finansiella risk-
begransningar langsiktigt 6verstiga 2,0. Ranteteckningsgraden berak-
nad enligt kovenanten i obligationslanet uppgick till 1,72 rullande

12 manader. Skuldernas verkliga varde bedéms i stort Gverensstamma
medredovisat varde for samtliga banklan och saljarrevers i SEK. For
obligationslanet om 600 MSEK samt 1 119 MSEK lan genom realkredit-
systemet i Danmark uppskattas verkligt varde till 90-95 procent av

det nominella vardet.

Genomsnittlig ranta uppgick till 4,29 procent vid utgangen av perioden.
Genomsnittlig ranta exklusive finansiering av pagaende nyproduktion
uppgick till 3,82 procent. Den genomsnittliga rantan for lan hanforliga
till forvaltningsfastigheter fran banksektorn uppgick till 3,47 procent.
Vid utgangen av kvartalet hade 3 351 MSEK av rantebarande skulder en
kortare rantebindning dn 12 manader, genomsnittlig rantebindning
uppgick till 22 manader.

Finansiering

Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 43 manader. Av totala
lanestocken forfaller 354 MSEK inom 12 manader. Av dessa avser
237 MSEK byggnadskreditiv, 77 MSEK befintliga fastighetslan och

41 MSEK avser [6pande amortering de kommande 12 manaderna.
Av byggnadskreditiv som forfaller under kommande 12 manader har
118 MSEK beviljad slutfinansiering vid fardigstallande av projektet.
De pagaende nyproduktionsprojekten i Stockholm och Norrképing
har sakrad finansiering med byggnadskreditiv under hela byggna-
tionen samt slutplacering vid fardigstallande. Obligationslanet om
600 MSEK forfaller till betalning maj 2024.

Styrelsens bedomning ar att bolaget behover forstarka sin kapitalstruk-
tur for att bolaget skall kunna fortsatta med sin verksamhet och
fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt. Refinansieringsbehovet
kommande 12 manader avser saledes 77 MSEK nuvarande fastighetslan
samt 118 MSEK som idag ar finansierat genom byggnadskrediktiv.
Bolaget arbetar med att finna finansiering for att kunna slutfora
pagaende nyproduktion och hantera kommande laneforfall. Skulle de
atgarder som arbetas med inte kunna genomféras kan det innebara att
det foreligger en vasentlig osakerhetsfaktor som kan leda till betydan-
de tvivel om foretagets formaga att fortsatta verksamheten. Styrelsens
bedémning ar att det ar mycket sannolikt att dess atgarder kommer att
kunna genomfGras och att fortsatt likviditet kan erhallas. Foretagets
finansiella rapporter har upprattats enligt antagande om fortsatt drift.

Samtliga lan har en eller flera kovenanter gallande rantetackningsgrad,
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.

RANTEBINDNING, MSEK KAPITALBINDNING, MSEK
Forfalloar Belopp Andel Forfalloar Belopp Andel
<1ar 3351 64% <1ar 354 7%
1-2 3r 210 4% 1-2ar 1364 26%
2-3ar 371 7% 2-3ar 822 16%
3-4 ar 456 9% 3-4ar 1121 21%
>4 875 17% >4 1602 30%
Totalt 5263 100% Totalt 5263 100%
" . . o
FORFALLOSTRUKTUR, MSEK RANTEBINDNING, MSEK RANTENIVAER, MSEK
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Aktien

Aktien

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

Aktieinformation per 2023-03-31

Borskurs stangning, SEK 2,32
Substansvarde, SEK 9,78
Borsvarde, KSEK 511 095
Genomsnitt antal omsatta aktier per borsdag 520 423
Genomsnitt omsattning per borsdag, SEK 1556 423
Genomsnitt antal utestaende aktier 220775 803
Antal aktier vid utgangen av perioden 220775 803

AKTIEKURSUTVECKLING OCH HANDELN

Vid utgangen av kvartalet uppgick aktiekursen till 2,32 kronor per
aktie vilket motsvarar ett borsvarde om 511 MSEK. Genomsnittligt
antal omsatta aktier per borsdag uppgick under perioden till

520 423 aktier eller 1,6 MSEK.

AKTIEKAPITALET

Vid utgangen av perioden 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 incitaments
program, vilket ger mojlighet att nyttja teckningsoptioner fran den 1
juli till den 15 juli 2024, 6kar antalet aktier med 8 800 000 vid fullt
nyttjande. Utspadningseffekt redovisas endast om aktiekursen vid
utgangen av perioden ar hogre an aktuell teckningskurs vilket inte
galler per utgangen av perioden.

STUDENTBOSTADER | NORDEN
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UTDELNING

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

AKTIEINFORMATION
Korthamn: STUDBO
ISIN-kod: SE0015657697

— Studentbostdder i Norden AB
OMX Stockholm Real Estate Gl

AKTIEAGARE
. Antal aktier Andel av aktier
Agare och roster och roster
Aktiebolaget Fastator (publ) 54112 597 24,51%
Otre Fund LP 48 046 427 21,76%
Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB? 33071133 14,98%
Svea Bank AB 14 500 000 6,57%
Trabyn Invest AB 7 000 000 3,17%
Avanza Pension 4208 770 1,91%
Lars Runby 3761 050 1,70%
Familjen Kamprads stiftelse 2 000 000 0,91%
Henric Wiman 1790 354 0,81%
GADD & Cie S.A. 1735 400 0,79%
S 10 storsta dgare 170225731 77,20%
Ovriga aktiedgare 50 550 072 22,90%
Summa 220775 803 100,00%

1: Varav 2 363 153 aktier kRontrolleras genom ett total return swap-avtal.

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

Koncernens rapport 6ver forandring av eget kapital

KSEK rigt tillskjutet Balanserad vinst

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare Aktiekapital kapital Reserver inkl. arets resultat

Ingdende eget kapital 2022-01-01 954 034 582 957 279 278 060 1815331
Periodens resultat jan-mar - - - 109 344 109 344
Ovrigt totalresultat jan-mar = o 4337 - 4337
Periodens totalresultat jan-mar - - 4337 109 344 113 681
Utgaende eget kapital 2022-03-31 954 034 582 957 4617 387 405 1929 014
Periodens resultat apr-dec = - - -33 608 -33 608
Ovrigt totalresultat apr-dec = = 40 028 = 40 028
Periodens totalresultat apr-dec 40028 -33 608 6 420
lanspraktagande av obeskattade reserver = -2 456 = 2 456 =
Nyemission 149 851 25249 - - 175 100
Emissionskostnader - 3180 - - 3180
Utgdende eget kapital 2022-12-31 1103 886 608 930 44 645 356 253 2113715
Ingdende eget kapital 2023-01-01 1103 886 608 930 44 645 356 253 2113715
Periodens resultat jan-mar - - - -157 496 -157 496
Ovrigt totalresultat jan-mar - - 5131 - 5131
Utg3ende eget kapital 2023-03-31 1103 886 608 930 49776 198 758 1961 350
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Koncernens rapport over
kassafloden i sammandrag

Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag

KSEK jan-mar 2023 jan-mar 2022 jan-dec 2022
Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 15 063 20203 55 142
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet; -1388 -2 600 -10 617
Betald skatt -2 675 -232 11143
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 11 000 17371 55 668
Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 6678 -4 4,96 -609
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -84 340 46 978 82 196
Kassaflode fran den lopande verksamheten -66 662 59 853 137 255
Investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter och inventarier -121 302 -293 839 -1 010 549
Forvarv av dotterforetag (med avdrag for likvida medel) - -68 967 -266 057
Kontant erhallet investeringsstod 85 - 124 381
Forandring av transaktionsrelaterade fordringar och skulder -50 184 S 59 304
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar - -214 -225
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - 3 900 3900
Kassaflode fran investeringsverksamheten -171 401 -359 120 -1089 246
Finansieringsverksamheten

Nyemission - - 178 281
Upptagna lan 168 782 196 452 1989 889
Amortering av laneskulder -33 580 -11 613 -1262 188
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 135 202 184 839 905 982
Periodens kassaflode -102 861 -114 428 -46 009
Likvida medel vid periodens borjan 166 409 204 877 204 877
Kursdifferens i likvida medel 157 2187 7 541
Likvida medel vid periodens slut 63 705 92 636 166 409
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Segmentrapportering

jan-mar 2023

Segmentrapportering

KSEK Centralt Koncernen
Intakter 22538 20559 53986 824 97 907
Fastighetskostnader -8 820 -6 139 -18 352 - -33 311
Driftsoverskott 13718 14 420 35634 824 64 596
Central administration - - - <7732 -7732
Resultat fore finansiella poster 13718 14 421 35634 -6 909 56 864
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 1312 500 2477 245 3707 084 - 7 496 829
jan-mar 2022

KSEK Norr Mitt Syd Centralt Koncernen
Intakter 22 471 15 481 35491 - 73 443
Fastighetskostnader -8 643 -5 747 -14 845 - -29235
Driftsoverskott 13 828 9734 20 646 - 44 208
Central administration = - S -8753 -8753
Resultat fore finansiella poster 13 828 9734 20 646 -8753 35455
Marknadsvirde forvaltningsfastigheter 1322 000 1890 258 2900 678 - 6112 936
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Hallbarhet

Hallbarhet

1 denna rapport presenterar Studentbostader i Norden
hallbarhetsrelaterad information for det forsta kvartalet 2023.

Tva gemensamhets-
lokaler i Malmo ar
invigda

Utslappen per
kvadratmeter minskade
med 10 procent jamfort

med kvartal 1, 2022

En av SBS fastigheter
certifierades enligt
GreenBuilding



INTRODUKTION TILL HALLBARHET

| denna rapport presenterar Studentbostader i Norden (SBS) hallbar-
hetsrelaterad information for det forsta kvartalet 2023. Under 2023
kommer SBS fortsatta att arbeta aktivt for att na visionen om att fler
studenter ska ha tillgang till hallbara bostader. Genom att arbeta
integrerat med saval hallbarhet som samhallsengagemang i affaren
skapar vi mervarde i alla led.

HANDELSER UNDER PERIODEN

Studentbostader i Norden verkar for okad trivsel for studenterna i bo-
staderna. Under kvartal ett 2023 kunde SBS antligen sla upp dérrarna
for tva gemensamhetslokaler i stadsdelen Oxie i Malmo. Lokalerna,
som tilldelats namnen Panelen och Oxen, invigdes i mars. Under in-
vigningen fick vara hyresgaster majlighet att delta i aktiviteter i syfte
att oka gemenskapen, och daven SBS samarbetspartners OurGreencCar,
AvyTempl och NeverClosed deltog ocksa under invigningen.

SBS ramavtal med OurGreenCar, som tecknades under 2022, mojliggor
for vara hyresgaster att anvanda fordonspoler med elbilar och el-
drivna ladcyklar. Under det forsta kvartalet 2023 har 10 300 km korts
med elbilar laddade med fornyelsebar energi, vilket skulle motsvara

1 450 kg CO2e med en genomsnittlig fossildriven fordonsflotta.

I januari 2023 tilldelades en av SBS fastigheter pa Kvintettgatan i
Karlstad en certifiering enligt GreenBuilding for byggnadernas laga
energiforbrukning. Ett av kraven for att bli certifierad ar att kunna
pavisa en lagre energianvandning an nybyggnadskraven i Boverkets

byggregler.

ENERGIANVANDNING OCH UTSLAPP FRAN VARA FASTIGHETER
Var malsattning ar att bygga nasta generations studentbostader med
energi- och klimateffektiva l6sningar. Energianvandningen fran elek-
tricitet och fjarrvarme i vara fastigheter i Sverige och Danmark mot-
svarade ca 52 kWh/m2 under det forsta kvartalet 2023, vilket utgor en
minskning med 1 procent jamfort med kvartal ett 2022.
Fjarrvarmeanvandningen (kWh/m2) minskade med 10 procent medan
anvandningen av elektricitet okade med 3 procent.

Hallbarhet

SBS har ett fortsatt ett avtal med Dalakraft om 100 procent forny-
elsebar elektricitet for fastighetsbestandet i Sverige. Under kvartal
ett 2023 tecknades aven ett trearigt avtal for fastighetsbestandet i
Danmark om 100 procent koldioxidfri elektricitet. Under det forsta
kvartalet 2023 motsvarade CO2e-utslappen ca 0,94 kgCO2e/m2 for
fastighetsbestandet i Sverige och Danmark. Detta utgér en minskning
med 10 procent jamfort med kvartal ett 2022 och beror framst pa att
elektriciteten for fastighetsbestandet i Danmark nu ar koldioxidfri,
samt att anvandningen av fjarrvarme minskade i kvartal ett 2023
jamfort med kvartal ett 2022.

OBLIGATIONSSTATUS

Under 2021 utformade Studentbostader i Norden ett hallbart ramverk
i enlighet med ICMA’s Green Bond Principle och Social Bond Principle,
tillsammans Sustainable Bond Principle. Detta ramverk styr villkoren
for hur likviden fran hallbara obligationer, lan och andra skuldebrev
far anvandas. Baserat pa detta ramverk har SBS emitterat en hallbar
obligation om 600 MSEK i tva trancher dar 500 MSEK emitterades
under kvartal tva 2021 och 100 MSEK under kvartal fyra 2021. SBS har
allokerat 100 procent av den totala likviden till grona, energieffektiva
och prisvarda studentboenden.

MSEK Obligationsemissioner Totalt allokerad volym Icke allokerad volym
Q2 2021 500 500 -
Q4 2021 100 100 -
Q2 2022 600 600 -

For en mer detaljerad beskrivning av den hallbara obligationen,
se Studentbostader i Nordens Impact Report 2021 som finns
tillganglig pa www.sbsstudent.se.

MANGFALD | STUDENTBOSTADEN

Vi vill bygga studentbostader for alla studenter. Darfor foljer bolaget
upp pa konsfordelningen hos vara hyresgaster. Vid utgangen av det
fjarde kvartalet 2022 ar kénsfordelning bland vara hyresgaster

55 procent man och 40 procent kvinnor. Resterande 5 procent har vi
inte kannedom om.

TOTAL ENERGI ATEMP UTSLAPP FRAN ENERGI ATEMP
kWh/m?2 kwh/m?2
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Energianvandning kvartal ett 2023 och 2022

Atemp. ar normalarskorrigerad och avser energianvandningen
per m2 for elektricitet och fjarrvarme for fastighetsbestandet
i Sverige och Danmark. Hyresgasternas elférbrukning ar inklu-
derat i berdkningen. Skillnad mellan redovisad energianvand-
ning i denna rapport och i tidigare kvartalsrapporter beror pa
fordrojningar i vart energirapporteringssystem. 5 procent av
energianvandningen har uppskattats.

1: Rdknat med ett genomsnittligt CO2e-utslapp for fossila bilar; 140g/km

CO2e-utslapp fran energianvandning kvartal ett 2023 och 2022

Atemp. ar normalarskorrigerad och avser CO2e-utslapp enligt
Market-based metoden per m2 fran energianvandningen fran
fastighetsbestandet i Sverige och Danmark. Emissionsfaktorer
ar hamtade fran Energiforetagen och fran energileverantorer
i Danmark. Skillnad mellan redovisad CO2e-data i denna
rapport och tidigare kvartalsrapporter 2022 beror pa fordroj-
ningar i vart energirapporteringssystem. 7 procent

av utslappen har uppskattats.

MANGFALD | STUDENTBOSTADEN

SBS vill bygga inkluderade studentbostader for alla studenter.
Darfor foljer bolaget upp pa kénsfordelningen hos véra
hyresgéster. Vid utgangen av kvartal ett 2023 &r kéns-
fordelning bland vara hyresgaster 56 procent man och

44 procent kvinnor.
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Nyckeltal per

kvartal

Nyckeltal per kvartal

2023 2022 2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021 2020
Fastighetsrelaterade uppgifter Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Hyresintakter, MSEK 98 90 64 66 73 71 51 62 51 47
Drifts6verskott, MSEK 65 52 34 39 44 40 29 35 27 22
Forvaltningsresultat, MSEK 15 12 10 13 20 =al 2 11 3 13
Direktavkastning forvaltningsportfoljen, % 3,9 3,5 215} 3,2 3,5 3,4 2,9 4,1 3,5 33
Vardeforandringar fastighet, MSEK -169 -39 -24 29 105 39 33 131 = 6
Periodens resultat, MSEK -157 -33 -6 5 110 37 -15 92 o 7
Verkligt vdrde fastigheter, MSEK 7 497 7531 6 425 6281 6113 5636 5375 4043 3575 3563
Fastigheter exklusive nyproduktion, MSEK 6 442 6 590 5088 5067 4981 4,787 4 581 3591 3136 3124
Verkligt varde, kronor per kvadratmeter 39961 41 508 36 558 36 403 35910 36 486 35103 27 514 25 924 25 827
Antal studentbostader under forvaltning 5563 5563 5141 4 833 4733 4 605 4 501 4233 4251 4251
Antal studentbostader projektportfolj, netto 2481 2481 2 596 2903 2961 2963 2 906 2 460 2216 2216
Antal studentbostdder projektportfolj, brutto 3114 3114 3725 3725 3731 3731 3735 3127 2883 2883
Antal studentbostader forvarvsportfolj 173 173 463 463 511 430 389 936 1300 430
;grt\?;tnfs“tilcﬁtgf;m;gﬁgj; Dk 8217 8217 8200 8199 8205 7998 7796 7629 7767 6897
Area forvaltningsportféljen, kvm 161 201 158 754 139 182 139 182 138 705 131 107 130 512 130 512 120 959 131 107
Uthyrningsgrad, % 95 99 100 92 95 96 96 85 88 89
Overskottsgrad, % 66 58 53 59 60 57 58 56 53 47
Finansiella uppgifter
Avkastning pa eget kapital, % -30,9 -6,2 -1,3 1,0 23,6 83 3.4 22,5 0,1 2,7
Kassaflode fran den [6pande verksamhet
fore forandring av rorelsekapital, MSEK 11 13 5 21 17 -12 3 6 -5 8
Belaningsgrad, % 69,1 65,8 62,9 64,1 62,9 62,8 61,9 5835 52,7 53,6
Genomsnittlig ranta, % 4,3 3,8 3,4 2,6 2,2 2,2 2,4 2,7 2,3 2,3
Réntetdckningsgrad, ggr 1,38 1,37 1,53 1,88 2,19 2,15 1,10 1,78 1,85 2,71
Soliditet, % 25,7 27,0 31,1 30,4 30,6 30,6 31,1 37,8 40,2 39,2
Aktierelaterade uppgifter, kr/aktie
Forvaltningsresultat 0,07 0,06 0,04 0,07 0,11 -0,01 0,01 0,06 0,01 0,13
Periodens resultat -0,71 -0,15 -0,03 0,02 0,58 0,19 -0,08 0,52 0,00 0,08
Eget kapital 8,88 9,57 9,62 10,21 10,11 9,51 9,29 9,39 8,92 =
Langsiktigt substansvarde 9,78 10,46 10,46 11,19 10,94 10,27 10,03 9,90 9,16 =
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde % -10,7 1,8 4,3 13,1 19,4 12,2 = = = =
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Moderbolagets resultatrakning
i sammandrag

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

KSEK Jan - mar 2023 Jan - mar 2022 Jan - dec 2022
Rorelsens intdkter - -5 1
Rorelsens kostnader -6 101 -5 855 -24 404
Rorelseresultat -6 101 -5 860 -24 403
Resultat fran andelar i koncernforetag - - -9 475
Resultat fran finansiella poster 4 808 7 527 49 460
Resultat efter finansiella poster -1293 1667 15 581
Bokslutsdispositioner - - -18 100
Resultat fore skatt -1293 1667 -2519
Skatt pa periodens resultat - = =
Periodens resultat -1293 1667 -2519

Totalresultat for moderbolaget

KSEK jan - mar 2023 jan - mar 2022 jan - dec 2022
Periodens resultat enligt resultatrakningen; -1293 1667 -2 519
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat -1293 1667 -2519
Moderbolagets bal akning

. g

KSEK 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar 5 97 6
Finansiella anlaggningstillgangar 2792 146 2083 599 2728 430
Summa anliggningstillgangar 2792151 2083 696 2728436
Omséttningstillgingar 127 374 231097 260 564
SUMMA TILLGANGAR 2919 525 2314793 2989 000
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 1103 886 954 035 1 103 886
Fritt eget kapital 375163 352213 376 756
Summa eget kapital 1479 049 1306 247 1480 642
Langfristiga skulder 1396 729 938 150 1051729
Kortfristiga skulder 43747 70396 456 629
Summa skulder 1 440 476 1008 546 1508 358
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2919525 2314793 2989 000
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Handelser och 6vriga upplysningar

Handelser och ovriga upplysningar

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestar framst av att utféra koncern-
gemensam administration och ledning av verksamheten. Omsattningen
i moderbolaget uppgick under perioden till - KSEK (-5).

JAMFORELSETAL

Jamforelsetal inom parentes for resultatposter avser utfall for mot-
svarande period 2022. Jamforelsetal inom parentes for balansposter
avser utfall vid utgangen av féregaende ar.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering.
Vidare har tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen och lagen
om vardepappersmarknaden tillampats. Moderbolaget har upprattat
sina finansiella rapporter i enlighet med arsredovisningslagen, lagen
om vardepappersmarknaden och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. For fullstandiga redovisningsprinciper hanvisas till
Studentbostader i Nordens arsredovisning fér 2022 som finns
tillganglig pa www.sbsstudent.se.

Redovisningsprinciper och varderingsgrund ar oférandrade jamfort
med arsredovisningen for 2022.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Studentbostader i Norden képer tjanster fran Priority Strategy
Stockholm-New York AB dar bolagets styrelseordforanden, Bjorn
Rosengren, ar huvudagare. Arvodena till Priority uppgick under
perioden till 0,7 MSEK, exklusive mervardesskatt. Vidare tillhanda-
halls tjanster inom IT och optimering av fastighetssystem till
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB. Studentbostader har
fakturerat totalt 1,0 MSEK for perioden januari till mars 2023. | ovrigt
hanvisas till not 30 pa sidan 105 i arsredovisningen for 2022.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osakerhetsfaktorer. Dessa beskrivs
mer utforligt i arsredovisningen for 2022.

FIRST NORTH PREMIER GROWTH MARKET

First North ar en alternativ marknadsplats som drivs av de olika
bérserna som ingar i NASDAQ Stockholm. Den har inte samma
juridiska status som en reglerad marknad. Bolag pa First North

regleras av First North-regler och inte av de juridiska krav som stalls
for handel pa en reglerad marknad. En placering i ett bolag som
handlas pa First North ar mer riskfylld &n en placering i ett borsno-
terat bolag. Innan handeln i aktierna kan satta i gang pa First North
maste en ansokan skickas in till bérsen och bli godkand. En Certified
Adviser leder foretaget genom listningsprocessen och sakerstaller
ocksa att bolaget lopande uppfyller First Norths krav. Utover de krav
som finns pa First North tillkommer med en notering pa First North
Premier Growth Market foljande krav fran Nasdaq:

+ Bolagets free float ska vara minst 25 procent.

« Marknadsvardet ska vara minst 10 miljoner euro.

+ Bolaget maste tillampa IFRS for redovisning och finansiella rapporter.

+ Bolag pa Premier har atagit sig att f6lja samma krav pa offentlig-
gorande som pa huvudmarknaden. Nasdaq rekommenderar dven att
bolag pa First North Premier tillampar svensk kod for bolagsstyrning.

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

Denna rapport har ej varit féremal for sarskild grankning av
Studentbostader i Norden AB:s (publ) revisor. Studentbostader i
Norden AB (publ) offentliggor informationen i denna delarsrapport
enligt lagen om vardepappersmarknaden.

Rapporten lamnades for offentliggorande den 11 maj 2023
klockan 07:15.
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Kalendarium och undertecknande

Kalendarium och undertecknande

KALENDARIUM

Bolagsstamma 2023 2023-05-16
Delarsrapport Q2 2023 2023-07-13
Delarsrapport Q3 2023 2023-11-09

STYRELSENS FORSAKRAN

Uppsala den 11 maj 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

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

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

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

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

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

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

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Avkastningskravet pa restvardet vid vardering av verkligt varde.

DRIFTSOVERSKOTT
Intakter reducerat med fastighetskostnader.

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

FORVALTNINGSPORTFOL)
Samtliga fastigheter exklusive pagaende nyproduktion.

FORVALTNINGSRESULTAT
Driftsoverskott med avdrag for administrativa kostnader och finans-
netto

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

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

GENOMSNITTLIG RANTA
Genomsnittlig ranta per balansdagen i relation till totala rantebdran-
de skulder for koncernen.

Definitioner

GENOMSNITTLIG RANTA FORVALTNINGSPORTFOLJEN
Genomsnittlig ranta per balansdagen i relation till rantebarande skul-
der exklusive rantekostnader harnforliga till pagaende nyproduktion.

KAPITALBINDNING
Viktade genomsnittet av aterstaende kapitalbindningstid avseende
rantebarande skulder.

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

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

RANTEBINDNING
Viktade genomsnittet av aterstaende rantebindningstid avseende
rantebarande skulder.

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

SOLIDITET
Eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgang.

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

TOTALAVKASTNING

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

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

VARDETILLVAXT
Vardeférandring under perioden i forhallande till ingdende balans.

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

Berakning av alternativa nyckeltal

DIREKTAVKASTNING FORVALTNINGSPORTFOLJEN

KSEK jan-mar2023  jan-mar2022  jan-dec 2022
Driftsoverskott for period 63772 42 309 164 4,20
Verkligt varde exklusive projektfastigheter

Varde vid periodens ingang 6 589 549 4786 536 4786 536
Varde vid periodens utgang 6 441 829 4980 936 6 589 549
Varde i genomsnitt 6 515 689 4883736 5688 043
Direktavkastning 3,91% 3,47% 2,89%

TOTALAVKASTNING
Drifts6verskott for period 64 596 44,208 169 588
Vérdeférandring for perioden -169 355 105 229 71111
Totalavkastning -104 759 149 436 240 699
Varde vid periodens ingang 7 530 549 5635536 5635 536
Vvarde vid periodens utgang 7 496 829 6112 936 7 530 549
Varde i genomsnitt 7 513 689 5874 236 6583 043
Totalavkastning -5,58% 10,18% 3,66%
OVERSKOTTSGRAD
Intakter 97 907 73 454 294 100
Driftsdverskott 64 596 44 208 169 588
Overskottsgrad 66,0% 60,2% 57,7%

DEFINITION

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

MOTIVERING
Anges for att belysa fastighetsbestdndets
férmaga att generera avkastning.

DEFINITION

Driftsoverskottet plus orealiserad och realise-
rad vdrdeférdndring pa arsbasis i relation till
genomsnittligt verkligt vdrde fastigheter. Vid
deldarsbokslut har avkastningen omréknats till
helarsbasis utan hdnsyn till sdsongsvariationer
som normalt uppstar i verksamheten.

MOTIVERING
Anges for att belysa fastighetsbestdndets
férmaga att generera avkastning.

DEFINITION
Driftsoverskott i relation till intdkter.

MOTIVERING

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

jan-dec 2022

Periodens resultat -157 496 110 258 75736
Ingdende eget kapital 2113715 1815332 1815 332
Utgdende eget kapital 1961 350 1929927 2113715
Genomshnittligt eget kapital 2037532 1872629 1964 523
Avkastning pa eget kapital -30,92% 23,55% 3,86%
-3

BELANINGSGRAD
Rantebdrande skulder 5245 639 3938204 5118 533
Kassa 63 705 92 636 166 409
Nettobelaning 5181934 3845569 4952124
Forvaltningsfastigheter 7 496 829 6112 936 7 530 549
69,1% 62,9% 65,8%

Belaningsgrad

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat fastigheter 15 062 20 204 55 142
Jamforelsestorande poster 781 - 3122
Rantekostnader 41251 16 990 87 369
Summa 57 094 37194 145 633
Rantetackningsgrad 1,38 2,19 1,67

Berakning av alternativa nyckeltal

DEFINITION

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

MOTIVERING
Visar pa bolagets férmaga att generera avkast-
ning pa dgarnas investerade Rapital.

DEFINITION

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

MOTIVERING
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

DEFINITION

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

MOTIVERING

Anges for att belysa bolagets kdnslighet for
rdntefordndringar.
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SOLIDITET
KSEK 31 mar 2023 31 mar 2022 31dec 2022
Eget kapital 1961 350 1929927 2113715
Balansomslutning 7 625 982 6298 155 7 818 242
Soliditet 25,7% 30,6% 27,0%

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

jan-dec 2022

Forvaltningsresultat for perioden 15 062 20 204 55 142
Antal aktier i genomsnitt 220775 803 190 805 743 205 407 309
0,07 0,11 0,27

Forvaltningsresultat per aktie

PERIODENS RESULTAT PER AKTIE

jan-mar2023  jan-mar2022  jan-dec 2022

Periodens resultat -157 496 110258 75736
Antal aktier i genomsnitt 220775 803 190 805 743 205 407 309
-0,71 0,58 0,37

Periodens resultat per aktie

Berakning av alternativa nyckeltal

DEFINITION
Eget kapital i relation till balansomslutning.

MOTIVERING
Anges for att belysa bolagets finansiella
stdllning.

DEFINITION
Forvaltningsresultat fastigheter i relation till
genomsnittligt antal aktier.

MOTIVERING
Anvdnds fér att belysa avkastning pa aktierna.

DEFINITION
Periodens resultat i relation till genomsnittligt
antal aktier.

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

MSEK 31 mar 2023 31 mar 2022 31dec 2022

Eget kapital 1961 350 1929 927 2113715

Antal aktier 220775 803 190 805 743 220775 803

Eget kapital per aktie 8,88 10,11 9,57
° .

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE
MSEK 31 mar 2023 31 mar 2022 31dec 2022
Eget kapital 1961 350 1929927 2113715
Derivat - - -
Uppskjuten skatteskuld 197 010 157 802 194 790
Substansvarde 2158 360 2087728 2308 505
Antal aktier 220775 803 190 805 743 220775 803
Substansvirde per aktie 9,78 10,94 10,46

. ° .

TILLVAXT | LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE
MSEK 31 mar 2023 31 mar 2022 31dec 2022
Langsiktigt substansvarde motsvarande period féregaende ar 10,94 9,16 10,27
Langsiktigt substansvarde periodens utgang 9,78 10,94 10,46
Tillvaxt -10,7% 19,4% 1,8%

Berakning av alternativa nyckeltal

DEFINITION
Eget kapital i relation till antal aktier.

MOTIVERING
Anvdnds for att belysa bolagets virde
per aktie.

DEFINITION

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

MOTIVERING
Anvdnds for att belysa bolagets vdrde per
aktie.

DEFINITION

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

MOTIVERING

Anvdnds fér att belysa bolagets férmdga att
generera avkastning pa dgarnas investerade
kapital.
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Rebecka Eidenert, VD
rebecka.eidenert@sbsstudent.se
+46 707 86 54 54

David Svensson, CFO
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+46 725 41 74 20

Certified Adviser

FNCA SWEDEN AB

Box 5807

102 48 Stockholm, Sverige
Mail: info@fnca.se
Hemsida: www.fnca.se

Revisor

ERNST & YOUNG AB

Box 7850
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Tel+46 8-520 590 00
Hemsida: www.ey.com



