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Perioden i korthet

JANUARI-DECEMBER 2023

DRIFTSOVER- FORVALTNINGS-
SKOTT RESULTAT

INTAKTER

Iy

MSEK

390

MSEK

250

MSEK

PERIODEN JAN-DEC

+ Intdkterna okade med 32 procent till 390 MSEK (294)
+ Driftséverskottet 6kade med 48 procent till 250 MSEK (170)
« Overskottsgraden dkade till 64 procent (58)
+ Forvaltningsresultatet minskade till 44 MSEK (55)
+ Vardeforandring fastigheter uppgick till -539 MSEK (71)
+ Resultat per aktie uppgick till -1,27 SEK (0,37)
+ Langsiktigt substansvarde per aktie uppgick till
3,70 SEK (10,46)
+ Styrelsen foreslar arsstamman att ingen utdelning lamnas

Intakter, MSEK

DriftsGverskott, MSEK

Forvaltningsresultat fastigheter, MSEK

Periodens resultat, MSEK

Verkligt varde fastigheter, MSEK

Verkligt varde exklusive pagaende nyproduktion, MSEK
Antal studentbostader under forvaltning

Antal studentbostader projektportfolj, netto

Antal studentbostdder projektportfolj, brutto

Antal studentbostader forvarvsportfolj

Totalt antal studentbostader inkl forvarvs- och projektportfolj
Area totala portfljen, kvm

Uthyrningsgrad, %

Overskottsgrad, %

Réntetdckningsgrad, ggr

Belaningsgrad, %

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens forvaltningsresultat, kronor per aktie
Periodens resultat, kronor per aktie

Langsiktigt substansvarde, kronor per aktie

Tillvaxt i substansvarde per aktie, %

Se definitioner pa sid. 31.

PERIODENS
RESULTAT

-351

MSEK

FASTIGHETS-

VARDE

7 806

MSEK

PERIODEN OKT-DEC

3,70

SEK

Perioden i korthet

LANGSIKTIGT
SUBSTANSVARDE
[AKTIE

Intakterna 6kade med 22 procent till 120 MSEK (90)
Driftséverskottet 6kade med 31 procent till 68 MSEK (52)
Overskottsgraden kade till 62 procent (58)

Forvaltningsresultatet minskade till 5 MSEK (12)

Vardeférandring fastigheter uppgick till -167 MSEK (-39)

Resultat per aktie uppgick till -0,32 SEK (-0,15)

jan-dec 2023

390
250
Lty
-351
7 806
6 089
6292
1752
2916
173
8217
176 186
94,8
64,3
1,21
70,8
-16,7
0,16
-1,27
3,70
-64,6

jan-dec 2022

294
170
55
76
7531
6 590
5563
2481
3114
173
8217
158 754
98,8
57,7
1,67
65,8
3,9
0,27
0,37
10,46
1,8
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okt-dec 2023

110
68

5
-128
7 806
6 089
6292
1752
2916
173
8217
176 186
94,8
62,0
1,29
70,8
-25,6
0,01
-0,32
3,70
-64,6

okt-dec 2022

90
52

12
-33
7531
6 590
5563
2481
3114
173
8217
158 754
98,8
57,7
1,37
65,8
-6,2
0,06
-0,15
10,46
1,8



Vasentliga handelser

Vasentliga handelser

VASENTLIGA HANDELSER JANUARI-DECEMBER

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.

3 FEBRUARI

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

13 FEBRUARI

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

4 APRIL

SBS lanserar en nationell bostadsko. Genom bostadskon
kan alla fran 13 ars alder anmala intresse for en student-
bostad i 16 svenska stader.

25 APRIL

SBS ingar hyresdverenskommelse med hyresgastférening-
en for 1 043 nybyggda studentlagenheter i Stockholm.
For gallande hyresniva beraknas projektets hyresvarde till
87 miljoner SEK arligen, vilket motsvarar en snitthyra

pa 4 264 SEK per kvadratmeter.

16 MA)

Arsstimman beslutar om omval av Karin Krook och
Christoffer Stromback samt nyval av Jan-Erik Hojvall, Hans
Ragnarsson och Yaron Zaltsman till styrelseledamoter
samt nyval av Jan-Erik Hojvall som styrelseordforande.

1 JULl
Sebastian Schonstrom tilltrader tjansten som finans-
och transaktionschef och medlem av koncernledningen.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

Sebastian utses till vice VD och var tidigare VD for
fastighetutvecklingsbolaget Ride Group AB, och dessfor-
innan verksam inom Amasten Fastighets AB sedan 2014
och sedermera finanschef sedan 2019.

20 JULI
SBS haller extra bolagsstimma och beslutar om sékning av
aktiekapitalet och darmed kvotvardet per aktie till 0,5 kr.

15 AUGUSTI

SBS inleder inflytt i etapp ett i bolagets storsta fastighet
Campus Star i Spanga, bestaende av 531 fardigstillda och
totalt 1 043 nybyggda studentlagenheter.

22 SEPTEMBER
SBS soker godkannande fran obligationsinnehavare
for andring av obligationsvillkoren.

1 OKTOBER
SBS paborjar inflytt i bolagets nyproducerade fastighet,
Ankarstocken 27, i Norrkoping.

4 OKTOBER
SBS beslutar att genomfdra en tidigare aviserad fullt
garanterad foretradesemission om 331 MSEK.

11 OKTOBER
SBS erhaller godkdnnande fran obligationsinnehavare
for andring av obligationsvillkoren.

27 OKTOBER
SBS offentliggor genomford foretradesemission vilket
tillfort 331 MSEK fore emissionskostnader.

30 OKTOBER
SBS genomfor riktad nyemission av aktier till emissions-
garanter i den genomforda foretradesemissionen.

4 DECEMBER

SBS erhaller statligt investeringsstod om 44 MSEK
for nybyggnation av 198 studentbostader i centrala
Norrkoping.

11 JANUARI
SBS erhaller forslag gallande ny styrelse fran tre storre
aktieagare.

26 JANUARI
Forvaltningsratten beslutar att avsla bolagets over-
klagande i férhallande till redovisad mervardesskatt.

6 FEBRUARI

SBS beslutar pa extra bolagsstamma om att ersatta
befintlig styrelse genom nyval av Leiv Synnes,
Charlotte Axelsson, Tomas Lifvendahl och Amir Gal.
Tomas Lifvendahl valjs till ny styrelseordférande.
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Vd har ordet

Framat i motvind

et gangna kvartalet har liksom aret som helhet
inneburit betydande utmaningar for fastighets-
sektorn, med en osaker marknad och volatila
rantor. | denna milj6 har SBS visat pa god
anpassningsformaga och vara medarbetares
harda arbete. Vi har métt utmaningarna med en stabil
forvaltningsstruktur och en pragmatisk installning, vilket
har varit avgérande for att uppratthalla kvaliteten i var
forvaltning. For jamforbart bestand ar intakterna for
helaret upp 14 procent och driftsdverskottet upp hela 29
procent jamfort med foregaende ar. Lagger vi till vara for-
varvade och nyproducerade fastigheter ar intakterna upp
32 procent och driftsoverskottet 48 procent till 250 MSEK.

Under det senaste kvartalet har vi tagit steg i att forbattra
var finansiella stallning. Var obligation har omférhandlats
med nya villkor vilka innefattar en forlangning till slutet
av 2026, PIK-ranta och en amortering med 120 MSEK
vilket forbattrar det lopande kassaflodet framat. Arbetet
pagar nu med att forlanga rantebindningen for att fa ner
rantekostnaderna ytterligare, dar ett forsta steg var att
refinansiera banklan om 650 MSEK med rorlig ranta till en
rante- och kapitalbindning pa fyra till fem ar. Refinansie-
ringen skedde efter arets utgang och sankte rantan fran
7,3 till 4,3 procent pa lanen, vilket motsvarar en kassa-
flodesbesparing om ca 20 MSEK arligen med fast ranta.

Under kvartalet har vi genomfort en nyemission som har
forstarkt var kapitalbas och bidragit till en mer hallbar
ekonomisk struktur. Emissionen har resulterat i tva nya
valrenommerade storagare med bred erfarenhet. Deras
intrade i bolaget tillsammans med den nya styrelsen,
for de med sig vardefull kunskap och perspektiv som ar
avgorande for var framtida strategiska riktning.

Pa projektsidan har vi uppnatt viktiga milstolpar. Vart
projekt Campus Star i Stockholm narmar sig slutfasen
och innebar en ny och hégre niva pa studentbostader i
Sverige. Tilltrade av sista huset i Stockholm med 109
studentbostader dr nagot forsenat och beraknas fardig-
stéllas under mars manad. Resterande 934 student-
bostader har tilltratts under hosten 2023 och i januari
2024. | Norrkoping ar byggnationen snart helt fardigstalld
och inflyttning har pabérjats under det fjarde kvartalet.
Tillsammans har projekten tillfort 1 241 nya fina student-
bostader i tva stader med stor efterfragan.

Jag ar glad Over att presentera initiativet 'SBS Runners
Club' som syftar till att framja hyresgasternas halsa och
sociala valbefinnande. Det understryker var filosofi att
sund fastighetsverksamhet innebar mer an bara att
hantera vara byggnader — det handlar ocksa om att skapa
positiva och halsosamma miljoer for vara hyresgaster.

2023 har varit ett utmanande ar. Med en forstarkt finan-
siell grund, engagerade agare och fardigstallda projekt
som nu levererar vardefullt kassaflode, ser jag med storre
om an forsiktig optimism fram emot 2024. Vi ar fast
beslutna att fortsatta vart arbete for att skapa varde for
vara agare, forbattra vara fastigheter och bidra till battre
boendemdjligheter for landets studenter.

Rebecka Eidenert
Vd, Studentbostader i Norden

Studentbostader i Norden AB — Q4 2023
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Intjaningsformaga

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Den aktuella intjaningsformagan avser arligt
forvaltningsresultat for koncernen. Intjaningsformagan
baseras pa kontrakterade hyresintakter per den

31 december 2023 vilket innebar 5,2 procent reell vakans,
bedomda fastighetskostnader under ett normalar samt
kostnader for administration. Hyresvardet inkluderar
2024 ars arliga hyreshoéjningar for 38 procent av bestan-
det.

Réantekostnaderna har baserats pa koncernens rante-
barande skulder justerat for de likvida medel koncernen
hade vid periodens utgang, exklusive projektfinansiering
och laneomkostnader. Rantan baseras pa genomsnittlig
ranteniva for forvaltningsportfoljen per den 31 december
2023.

INTJANINGSFORMAGA INKLUSIVE FORVARV OCH
NYPRODUKTION INOM 12 MANADER
Intjaningsformagan inklusive férvarv och nyproduktion
inom 12 manader beaktar avtalade och kommunicerade
men ej tilltradda fastighetsforvarv och nyproduktion
som forvantas tilltradas eller fardigstallas inom en tolv-
manadersperiod. Kolumnen omfattar del tva av projektet
Ferdinand 14 i Stockholm. Intjaningen visar pa fastig-
heternas forvantade arliga intakter och fastighetskost-
nader och bedomd rantekostnad.

Intjaningsformaga

OM INTJANINGSFOMAGAN

Intjaningsférmagan innefattar inte kommande ny-
produktion som ej har pabdrjats, se sida 16 for mer
information om ej pabarjade projekts hyresvarde.

Det ar viktigt att notera att intjaningsformagan inte ska
jamstallas med en prognos. Intjaningsférmagan inne-
haller exempelvis inga bedémningar avseende framtida
hyresutveckling, vakanser, kapitalstruktur, valuta-
kurser eller marknadsrantor. Studentbostader i Nordens
resultat och intjaning paverkas dessutom av framtida ej
avtalade fastighetsforvarv och/eller forsaljningar och
investeringar i nyproduktion samt befintligt fastighets-
bestand, vilket inte har beaktats i intjaningsférmagan.

Intjaning inkl. forvarv och

Intjaningsformaga, MSEK

Aktuell intjaningsformaga  nyproduktion inom 12 manader

Hyresintdkter brutto 447 490
Vakans -33 -33
Fastighetskostnader -148 -155
Drifts6verskott 266 302
Central administration -30 -30
Rantekostnader -201 -226
Forvaltningsresultat 36 46
Antal aktier 578 168 936 578 168 936
Forvaltningsresultat per aktie 0,06 0,08

Studentbostader i Norden AB — Q4 2023



Om Studentbostéder 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 student-
bostader i de nordiska universitets- och hogskolestader-
na dar det finns en hog efterfragan.

OVERGRIPANDE MAL

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

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

STRATEGI

Att l[angsiktigt dga, forvalta och utveckla studentbostader.
Genom att vara den givna samarbetspartnern for
kommuner och larosdten 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.

+ Rantetackningsgrad minst 2,0 ganger.

UTDELNINGSPOLICY

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 50 procent av
forvaltningsresultatet. Studentbostdader i Norden kommer
de ndrmaste aren prioritera tillvaxt fore utdelning vilket
kan medféra ag eller utebliven utdelning.

Studentbostader i Norden AB — Q4 2023



Koncernens rapport 6ver totalresultat

Koncernens rapport over totalresultat

KSEK jan-dec 2023 jan-dec 2022 okt-dec 2023 okt-dec 2022
Hyresintdkter 373 329 289 154 107 861 89079
Ovriga intakter 16 270 4945 2166 783
Summa intdkter 389 599 294 100 110 027 89861
Fastighetskostnader -139 203 -124 512 -41779 -37 990
Driftsoverskott 250396 169 588 68 248 51871
Central administration -37 886 -31 485 -16 153 -6 688
(varav jamférelsestérande) -9 085 -3122 -8 304 -
Resultat fore finansiella poster 212 510 138 102 52 095 45184
Finansiella kostnader avseende nyttjanderatter -2 631 -1973 -868 -431
Ranteintdkter och liknande resultatposter 17 043 215 1017 163
Rantekostnader och liknande resultatposter -182 860 -87 369 -47 206 -32 841
Valutakursdifferenser 32 6 166 166 146
Forvaltningsresultat 44 094 55 142 5204 12 222
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -539 146 71111 -166 531 -38 505
Resultat fore skatt -495 052 126 253 -161 328 -26 283
Aktuell skatt 5 509 -798 1639 1744
Uppskjuten skatt 138 307 -49 719 32022 -8 170
Periodens resultat -351236 75736 -127 666 -32709
Ovrigt totalresultat

Poster som senare kan komma att omforas

till resultatrakningen;

Omrakning av utldndska dotterbolag -6 899 44 366 -19 933 16 083
Periodens totalresultat -358 135 120 102 -147 599 -16 626
Periodens resultat hanforligt till;

Moderforetagets aktiedgare -351236 75736 -127 666 -32709
Innehav utan bestimmande inflytande - - - -
Periodens totalresultat hanforligt till;

Moderforetagets aktiedgare -358 135 120 102 -147 599 -16 626
Innehav utan bestammande inflytande - - - -
Resultat per aktie fore utspadning -1,27 0,37 -0,32 -0,15
Resultat per aktie efter utspadning® -1,27 0,37 -0,32 -0,15

1: Avser inci program. Eventuell endast om akti vid

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 2023 uppgick till 389 599 KSEK (294 100)
vilket ar en 6kning med 32 procent. Hyresintakterna uppgick till
373 329 KSEK (289 154) vilket motsvarar en 6kning med 29 procent.
Okningen berodde framst pa ett storre fastighetsbestand. Ovriga in-
takter 6kade till 16 270 KSEK (4 945) och bestod av elstdd 3 565 KSEK,
konsultintakter 2 865 KSEK, och extrafaktureringar for onormalt
slitage. For jamforbart bestand okade intdkterna med 14 procent.
Intaktsokningen berodde dels pa den arliga hyresokningen, dels pa
en hogre uthyrningsgrad under perioden jamfort med motsvarande
period foregaende ar.

INTAKTER
MSEK
100
80
60
40
20
o]
Q102Q30Q4 Q1Q2Q3Q4 Q1Q2Q3Qs4 Q1Q2Q3Qs4
2020 2021 2022 2023
FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernens fastighetskostnader for perioden uppgick till -139 203
KSEK (-124 512), vilket motsvarar en 6kning med 12 procent.
Okningen berodde framst pa ett storre fastighetsbestand. Fastighets-
kostnaderna bestod av taxebundna kostnader, drift- och
underhallskostnader, fastighetskatt och kostnader for fastighets-
administration. For jamférbart bestand var kostnaderna fyra procent
lagre an motsvarande period foregaende ar tack vare en effektivare
forvaltning med en storre andel egen personal.

DRIFTSOVERSKOTT

Driftsoverskott for perioden uppgick till 250 396 KSEK (169 588),
vilket motsvarar en 6kning med 48 procent. Overskottsgraden for
perioden uppgick till 64 procent (58) vilket ar en forbattring med sex
procentenheter jamfort med motsvarande period foregaende ar.
Uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till 95 procent
(99). For jamforbart bestand har driftsoverskottet 6kat med hela

29 procent.

DRIFTSOVERSKOTT

MSEK

80

60

40

20

° Q1Q2Q3Q4 Q1Q2Q3Q4 Q1Q2Q3Q4 Q1Q2Q30Q4
2020 2021 2022 2023
CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaden for central administration uppgick till -37 886 KSEK

(-31 485). Central administration avser framst kostnader for
affarsutveckling, transaktion, finanshantering. Periodens kostnad
inkluderar jamforelsestérande poster om -9 085 KSEK (-3 122) vilka
avser skattetillagg. Av beloppet ar -8 304 KSEK ar harnforligt till
Forvaltningsrattens beslut att fastsla Skatteverkets omvardering
av mervardeskatt for aren 2016-2020 da bolaget bedrevs under
namnet Prime Living. Hela tillagget ar kostnadsfort i det fjarde
kvartalet 2023. Resterande del om -781 KSEK ar hanforligt till 2021
som kostnadsforts och betalats under kvartal ett 2023.

FINANSNETTO

Periodens finansnetto uppgick till -168 416 KSEK (-82 960) och
bestod framst av -178 092 KSEK (-80 356) i rantekostnader, -4 768
KSEK (-7 013) i dvriga finansiella kostnader och 14 500 KSEK (-) i
6vriga finansiella intakter vilka avser en realiserad vinst vid aterkop
av obligation till 60 procent av nominellt virde. Okningen av rinte-
kostnaden beror pa en stérre laneportfol] till foljd av forvarv och
fardigstallande av projekt samt en hogre genomsnittsranta an mot-
svarande period féregaende ar pa grund av hogre marknadsrantor.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet for perioden uppgick till 44 094 KSEK (55 142)
vilket motsvarar en minskning med 20 procent. Minskningen beror
pa hogre finansiella kostnader jamfort med foregaende ar samt
kostnadsfort skattetillagg.

FORVALTNINGSRESULTAT
MSEK
20
15
10
5
o)
01020306 01020304 01020304 Q1020304
2020 2021 2022 2023
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VARDEFORANDRINGAR

Periodens vardeforandringar for fastigheter uppgick till -539 146 KSEK

(71 411). vardeférandringen for férvaltningsportféljen uppgick till

-541 505 KSEK (30 170) och vardeférandringen for projektfastigheterna
uppgick till 2 359 KSEK (101 281). F6r mer information om fastighetsbe-
standet se sida 13.

VERKLIGT VARDE
MSEK
8000
6000
4000
2000

[0}

Q1Q2Q03Q4 Q102Q3Q4 Q1Q2Q3Q4 Q102Q3Q4
2020 2021 2022 2023

Koncernens rapport 6ver totalresultat

SKATT

Periodens skatt uppgick till 143 816 KSEK (-50 517), varav aktuell
skatt uppgick till 5 509 KSEK (-798) och uppskjuten skatt till

138 307 KSEK (-49 719). Vid berdkning av uppskjuten skatt tillampas
gallande skattesats i respektive land. Att uppskjuten skatt ar
positiv beror dels pa vardenedgangen for fastighetsportféljen,
dels pa att ej nyttjade underskott som tidigare inte beaktats i
redovisningen nu reducerat den uppskjutna skatteskulden med

114 558 KSEK (-) efter att bedémning har gjorts om att underskotten
kommer nyttjas under en kommande femarsperiod.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till -351 236 KSEK (75 736). Minskningen
beror framst pa negativ vardeforandring i fastighetsbestandet samt
hogre finansiella kostnader jamfort med féregaende ar. Periodens
totalresultat uppgick till -358 135 KSEK (120 102).

Studentbostader i Norden AB - Q4 2023 10



Koncernens rapport over
finansiell stallning

Koncernens rapport over finansiell stillning

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

Anliggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 7 805 658 7 530 549
Inventarier 4 448 5971
Immateriella anlaggningstillgangar 158 -
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 33156 15752
Uppskjuten skattefordran 409 -
Summa anlaggningstillgdngar 7 843 828 7552 272
Omsittningstillgdngar

Kundfordringar 5069 2649
Skattefordringar 7 653 5019
Ovriga fordringar 18 060 64 809
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 20 965 27 083
Likvida medel 56 039 166 409
Summa omsittningstillgdngar 107 786 265 970
SUMMA TILLGANGAR 7 951 614 7 818 242
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 289 084 1103 886
Ovrigt tillskjutet kapital 1745 437 608 930
Reserver 37 747 44 645
Balanserat resultat, inklusive arets resultat 10 542 356 253
Summa eget kapital hanforligt till moderforetagets agare 2082 810 2113715
Summa eget kapital 2082 810 2113715
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 54 892 194 790
Ovriga avstattningar - 1871
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2726923 3996 837
Obligationslan 422 813 600 000
Ovriga langfristiga skulder 112 028 199 285
Langfristiga leasingskulder 30019 14 525
Langfristiga skulder 3346 674 5007 309
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 2321122 323 803
Kortfristiga leasingskulder 3137 1227
Leverantorsskulder 19 355 41958
Skatteskuld 10 815 9543
Ovriga kortfristiga skulder 95 744 159 165
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 71957 161 522
Summa kortfristiga skulder 2522129 697 219
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7951 614 7 818 242
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FASTIGHETSBESTANDET

Koncernens fastighetsbestand omfattade vid utgangen av perioden
fastigheter med en uthyrningsbar area om 176 186 kvadratmeter

(158 754). Det sammanlagda vardet uppgick till 7 806 MSEK (7 531), varav
1717 MSEK (941) avsag pagaende nyproduktion. Fastighetsvardet exklu-
sive pagaende nyproduktion uppgick till 37 590 SEK per kvadratmeter
(41 508). Vardet for forvaltningsportféljen uppgick till 6 089 MSEK

(6 590), vilket motsvarar 78 procent av det totala fastighetsvardet.

Vardeforandringen uppgick till -539 MSEK, vilket motsvarar en varde-
forandring om -7,16 procent, varav 2 MSEK avsag pagaende ny-
produktionsprojekten i Norrkoping och Stockholm. Direktavkast-
ningen uppgick till 3,73 procent (3,04) for forvaltningsportfoljen.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i varderingarna for for-
valtningsportféljen uppgick till 4,88 procent (4,26) vid utganen av aret.

En forandring av direktavkastningskravet, allt annat lika, med

0,25 procentenheter motsvarar en forandring av fastighetsvardet for
forvaltningsportfoljen om +329/-296 MSEK. Samtliga fastigheter var-

deras kvartalsvis av extern fastighetsvarderare. Per den 31 december
2023 har fastigheterna varderats av Newsec, Forum och CBRE.

Vardeférandringen exkl. pagaende nyproduktion uppgick till

-8,22 procent eller -542 MSEK och beror framst pa 6kade direktav-
kastningskrav. Antalet studentbostader i férvaltning vid utgangen av
perioden uppgick till 6 292 studentbostader varav 583 studentbo-
stader var vakanta. Justerat for 254 studentbostader vilka tomstallts
infor foradling uppgick reell vakans till 5,23 procent. Infor kommande
nybyggnation och renoveringar tomstalls lagenheter [6pande infor
byggstart, vilket ar en naturlig del i projektprocessen. | och med att
inga nya projekt har byggstartats under 2023 ar vakansen hogre an
vad den annars hade varit da vi har tomstallt byggnader infor tidigare
planerade nyproduktionsprojekt.

FASTIGHETSBESTANDET

Befintliga

Forvaltningsfastigheter

o
FASTIGHETSBESTANDET
Forvaltnings- Pagaende
KSEK portfoljen nyproduktion Totalt
Ingdende virde 2023-01-01 6589 549 941000 7530549
Investering 58 764 817 920 876 683
Investeringsstod -85 -44 279 -4 364
Forvarv -7 833 - -7 833
Vardeforandring -541 505 2359  -539146
Valutaférandring -10 231 - -10 231
Utgdende virde 2023-12-31 6088 658 1717000 7 805 658
Vdrdetillvéxt -8,22% 0,25% -7,16%
Intakter 371921 16 441 388 362
Fastighetskostnader -135 310 -3893 -139 203
Driftsoverskott 236 611 12 548 249 159
Overskottsgrad 63,62% 76,32% 64,16%
Direktavkastning 3,73% N/A N/A
Totalavkastning -304 894 14 907 -289 987
Totalavkastning -4,81% 1,12% -3,78%
Uthyrningsbar area 161 976 14210 176 186
Varde i kr/kvm 37 590 N/A N/A
Antal studentbostader
i forvaltning 5563 729 6292
TOTALAVKASTNING
%
18
16
14
12
10
8
6
4
2
o]

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

. Direktavkastning . Vardeforandring = Genomsnitt

Ingdende véirde 2023-01-01 6589 549
Investering 58 764
Investeringsstod -85
Forvary -7833
Vardeférandring -541 505
Valutaférandring -10231
Utgdende virde 2023-12-31 6088 658
Vdrdetillvaxt -8,22%

Forvaltnings- Pagaende
Forvarvade Avyttrade portfoljen nyproduktion
- - 6589 549 941 000 7530 549
- - 58 764 817 920 876 683
- - -85 ~44279 44 364
- - -7 833 - -7 833
- - -541 505 2359 -539 146
- - -10 231 - -10 231
- - 6088 658 1717 000 7 805 658
- - -8,22% 0,25% -7,16%
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STABILT KASSAFLODE

Att 4ga studentbostader reducerar risken for langvariga vakanser
och hyresbortfall aven vid lagkonjunktur, vilket ger ett stabilt och
sakert kassaflode 6ver dverskadlig framtid. Vid utgangen av decem-
ber 2023 uppgick antalet studentbostader under forvaltningen till
6 292 fordelat pa 18 orter, vilket minskar risken for hyresbortfall.

TRANSAKTIONER

Under 2023 har inga transaktioner genomforts. Efter slutavrakning
av forvarvet av fastigheten Trabyn i Jonkoping har 8 MSEK aterforts
vilka tidigare redovisats som skuld i samband med forvarvet.

PROJEKT

SBS projektportfélj ar uppdelad i tva delar dar den forsta avser
pagaende nyproduktion och den andra planerade men ej paborjade
projekt vilka fortfarande tillhor forvaltningsportfoljen. En fastighet
6vergar fran forvaltning till projekt samma dag som projektet bygg-
startas. Fastigheten klassificeras 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 med inflyttade hyresgaster som
genererar positivt kassaflode under projektets gang.

Under perioden har 818 MSEK investerats i nyproduktion.
Pagaende nyproduktion vid utgangen av perioden ar varderade till
1717 MSEK. Samtliga pagaende projekt har tecknade totalentre-
prenadsavtal med fastpris vilket medfor att projektkostnaden var
forutsagbar och de prishéjningar som skett under senaste aren pa
byggnadsmaterial inte paverkar avkastningen i projekten. Bade
Norrkoping och Spanga kommer dock dverstiga tidigare redovisad

FORVALTNINGSPORTFOLJEN

KSEK

Ingdende vérde 2023-01-01
Investering

Investeringsstod

Forvarv

Vardeférandring
Valutaférandring

Utgdende virde 2023-12-31

Vardetillvaxt

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

Antal lagenheter

Forvaltningsfastigheter

invsteringsbudget. Anledningen ar framst hogre rantekostnader
som drabbat projekten, tillaggsbestallningar som skett lopande
for att forbattra fastigheterna och dka framtida driftnetto genom
tillvalsalternativ for kommande hyresgaster. SBS for dven disskus-
sioner med entreprendren gallande tillagg for sa kallade onormala
kostnadsokningar vilket entreprendren anser sig ha drabbats av
och som inte kunde forutses nar avtalen signerades.

Samtliga projekt som ej paborjats har byggnader med hyresgaster
som ger ett positivt driftnetto forutom Munspelet 1 i Karlstad som
tomstallts infor projektstart. Det ar en trygghet att i dag ha ett
positivt kassafléde pa kommande projektfastigheter da det skapar
mojlighet att avvakta nuvarande prisinflation och osdkerhet pa
varldsmarknaden for att utvardera hur kostnadsokningar paverkar
projektkalkylerna fore beslut om projektstart.

Under perioden har en 6verenskommelse tecknats gallande
Ferdinand 14. Overenskommelsen med Hyresgéstforeningen inne-
bar att bruksvardeshyran faststallts till en normhyra om 2 300 SEK
per kvadratmeter exklusive el och varmvatten for 2023. Hyresnivan
galler da investeringsstod inte kommer att erhallas. For gallande
hyresniva berdknas projektets hyresvarde till 87 MSEK arligen,
vilket motsvarar en snitthyra pa 4 264 SEK per kvadratmeter.

SBS har beslutat att inte starta nagra nyproduktionsprojekt den
narmsta tiden da osakerheten ar stor gallande politiska beslut
som kan komma att paverka byggnationen av studentbostader
framgent. Bolaget fokuserar nu pa att starka balansrakningen
och likviditetspositionen tills battre mojligheter uppstar for god
avkastning.

Norr Mitt Syd Forvaltningsportfoljen
1335 200 1466 349 3788 000 6589 549
181 46 062 12 521 58 764

- - -85 -85

- - -7 833 <7833

-72 881 -143 472 -325153 -541 505

- -7 406 -2 825 -10 231

1262 500 1361533 3 464 625 6 088 658
-5,46% -9,78% -8,58% -8,22%
78233 80 896 212 791 371921
-31 840 -23 527 =79 943 -135 310
46 394 57 369 132 848 236 611
3,57% 4,06% 3,66% 3,73%
-26 489 -86 103 -192 303 -304 894
-2,04% -6,09% -5,30% -4,81%
41783 32003 88 190 161976
30216 42 544 39 286 37 590
1477 1143 2943 5563
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Forvaltningsfastigheter

FASTIGHETSBESTANDET

Antal lagenheter Antal lagenheter Antal lagenheter Antal lagenheter

Segment under forvaltning i projektportfolj (netto) i forvarvsportfolj totalt

Sverige Goteborg Syd 365 - - 365
Sverige Jonkoping Syd 419 - - 419
Sverige Karlskrona Syd 234 148 - 382
Sverige Karlstad Mitt 431 147 - 578
Sverige Kristianstad Syd 186 318 - 504
Sverige Luled Norr 1477 - - 1477
Sverige Lund Syd 86 86 - 172
Sverige Malméo Syd 548 - - 548
Sverige Norrkdping Mitt 198 - - 198
Sverige Olofstrom Syd 7 - - 7
Sverige Ronneby Syd 340 - - 340
Sverige Stockholm Mitt 1004 512 - 1516
Sverige Trollhdttan Syd 108 333 - 441
Sverige Vaxjo Syd 72 208 - 280
Sverige Orebro Mitt 92 - - 92
Norge Notodden Mitt 48 - - 48
Norge Sandefjord Mitt 99 - - 99
Danmark Koépenhamn Syd 578 - 173 751
Totalt 6292 1752 173 8217

FORVARVSPORTFOL)

Kommun Fastighet/Projekt Forvarvsperiod Status Antal lagenheter Fastighetsvirde (MSEK) Tilltrade
Danmark Koépenhamn Englandsvej 51 2022 Q2 Nyproduktion 173 516 2024 Q2
173 516
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Forvaltningsfastigheter

PROJEKTPORTFOL)

Pabérjade projekt

Antal nypro- Area  Ursprunglig  Nedlagda Ansokt Hyresvar- Verkligt
ducerade (Kvm) investerings- kostnader, investe- Inves- vérde pa
lagenheter (BOA+ budget,inkl. inkl.mark  ringsstod terings- pagdende Fardig-
Fastighet Status (brutto) LOA) mark (MSEK) (MSEK) stod projekt stallande
Stockholm  Ferdinand 14 Paborjat projekt 1043 20419 1445 1478 87 4264 1568 2023 - 2024
Norrképing Ankarstocken 27  Pabdrjat projekt 198 4750 260 269 44  Erhallet 11 2316 149 2023 - 2024
Delsumma 1241 25169 1705 1746 44 98 3894 1717

Ej paborjade projekt

Karlstad Munspelet 1 Beviljat bygglov 211 5688 268 - 58  Beviljat 12 2162 - -
Trollhdttan Kuratorn 2 Beviljat bygglov 441 11236 522 - - - 31 2759 - -
Karlskrona Grenadjdren 57 Detaljplanskede 265 7514 377 - - - 21 2843 - -
Lund Straken 1 Bygglovsskede 172 3222 205 - - - 11 3476 - -
Vaxjo Utfarten 3 Detaljplanskede 280 5966 307 - - - 18 3051 - -
- Lojtnanten & . _ _ _ _ _
Kristianstad Kaptenen Detaljplanskede 504 14 264 646 38 2657
Deslumma 1873 47890 2325 - 102 - 132 2755 - -
Totalt projektportfolj 3114 73059 4030 1746 102 - 132 3148 1717 -
1: Ddr investeri 6d anges, berdknas hyresvdrdet pa den normhyra som Rrévs fér att erhdlla stdet i respektive projekt. Om investeringsstédet ej

erhdlls kommer hyran att justeras.
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Forvaltningsfastigheter

STUDENTBOSTADER | NORDEN FOR FRAMTIDENS STUDENTER

Stockholm

Projektet Campus Star, omfattar totalt

1 043 nya studentbostader, med 20419
BOA och 600 kvm gemensamhetsut-
rymmen. Studentbostdderna bestar av
allt fran yteffektiva 1 ROK pa 16 kvm till
rymliga 2 ROK pa 35-50 kvm. Projektet
byggstartades 2022 och bestar av totalt
fem byggetapper med flera samman-
hdngande och fristaende bostadshus,
dar 531 bostader kunde flytta in under
kvartal tre och fyra 2023 och resteran-
de planeras fardigstallas under kvartal
ett och tva 2024. Det kommer finnas
gemensamma ytor for studenterna med

bland annat gemensam lobby, forelas-
ningssal och studierum. Det planeras
aven for gym och multicourt. Byggnader-
na utnyttjar hallbar teknik som solceller,
varmepumpar och smart styrning for att
uppna lag energiforbrukning.

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 bygg-
startades 2022 och inflytt paborjades i
oktober 2023. Projektet beraknas fardig-
stallas under forsta halvaret 2024.
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Finansiering

Det egna kapitalet har under perioden minskat med 31 MSEK genom
periodens totalresultat om -358 MSEK, en aterford tidigare skuld

om 5,5 MSEK till tidigare agare som ej kommer att utbetalas och en
nyemission om 322 MSEK efter emissionskostnader och skatteeffekt.
Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av perioden till 2 083 MSEK,
vilket ger en soliditet om 26 procent.

Finansieringen sker framst genom upplaning hos nordiska banker
och obligationsmarknaden. Bankupplaning sakerstalls framst genom
pant i fastigheter. De rantebarande skulderna uppgick vid periodens
utgang till 5 582 MSEK (5 119), vilka har reducerats med forutbetalda
laneomkostnader om 14 MSEK.

Skuldernas nominella belopp uppgick till 5 595 MSEK, varav 3 831
MSEK avsag fastighetslan fran banksektorn, 451 MSEK avsag hallbara
obligationslan, 198 MSEK avsag saljarreverser, 1115 MSEK i byggnads-
kreditiv. Belaningsgraden uppgick till 71 procent (66). Belaningsgra-
den ska enligt bolagets faststéllda riskbegransningar langsiktigt inte
6verstiga 70 procent. Under perioden har del av obligationslanet
aterkdpts motsvarande ett nominellt varde om 36 MSEK. Bolaget be-
talade 60 procent av det nominella vardet vilket gav en vinst om 14,5
MSEK vilken redovisas i resultatrakningen under finansiella intakter.

Under fjarde kvartalet fornyades obligationsvillkoren vilket innebar
bland annat en forlangd loptid med slutligt forfall i november 2026

Finansiering

i stallet for maj 2024 samt en sa kallad PIK-ranta om 10 procent.
PIK-ranta innebar att bolaget ej behover betala rantan kontant varje
kvartal utan att den i stallet ackumuleras och betalas tillsammans
vid forfallodagen for obligationen. De nya villkoren innebar aven att
bolaget amorterat 120 MSEK efter erhallen emissionslikvid, vilket ge-
nomfordes under kvartal fyra, samt arligen amortera 30 MSEK fram till
forfallodag november 2026. Efter amorteringen om 120 MSEK uppgar
obligationslanet brutto till 480 MSEK vilket i redovisningen reduceras
med de 29 MSEK efter amortering som bolaget ager vid utgangen

av aret. Rantetdackningsgraden ska uppga till minst 1,3 enligt de nya
villkoren. Per utgangen av aret uppgick ranteteckningsgraden till 1,36
enligt berakningen i obligationsavtalet vilket skiljer sig jamfort med
hur bolaget beraknar nyckeltalet i 6vrigt. Kovenanter i obligations-
avtalet testas kvartalsvis. Om bolaget dverskrider ett gransvarde ska
agent skrifligt informeras och for att bolaget inte ska bli aterbetal-
nignsskyldigt omgaende kravs medgivande om undantag fran minst
50% av obligationsinnehavare.

Skuldernas verkliga varde bedoms i stort overensstamma med
redovisat varde for samtliga banklan och 6vrig finansiering i SEK
exklusive obligationslanet om 451 MSEK. Utestaende obligationen
om totalt 480 MSEK brutto samt lan genom realkreditsystemet i
Danmark om 1145 MSEK beddms ha ett verkligt varde om 80-90
procent av upptagna varden.

RANTEBINDNING, MSEK KAPITALBINDNING, MSEK
Period Belopp Andel Period Belopp Andel
<1ar 4212 75% <1ar 2323 42%
1-2ar 480 9% 1-2ar 1540 28%
2-3ar 903 16% 2-3ar 1198 21%
3-4ar - - 3-4ar 535 10%
>4 - - >4 - -
Totalt 5595 100% Totalt 5595 100%
o o o o
FORFALLOSTRUKTUR, MSEK RANTEBINDNING, MSEK RANTENIVAER, MSEK
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Finansiering

Bolagets laneavtal ar generellt forknippade med flertal finansiella
ataganden sa kallade kovenanter. Definitioner, gransvarden hanforli-
ga till fastighets-, dotter-, holding-, eller moderbolag kan variera be-
roende pa langivare. Provning av kovenanter sker kvartals-, halvars-,
eller arsvis.

Vid utgangen av det fjarde kvartalet har bolaget 6verskridit gransvar-
det gallande ranteteckningsgrad i tva underkoncer. Bolaget har fore-
kommit och upplyst berord langivare om det dverskridna gransvardet
och erhallit ett samtycke, vilket innebar att langivaren inte kan krava
aterbetalning av lanet per 31 december 2023. Da detta samtycke har
erhallits efter utgangen av perioden har samtliga skulder i berérda
laneavtal, uppgaende till 1 382 MSEK, klassificerats om fran langfristi-
ga till kortfristiga skulder i balansrakningen samt avseende loptider
for rante- och kapitalbindning 2023-12-31.

Réntetdckningsgraden for koncernen uppgick till 1,21 (1,67) vid
utgangen av perioden. Rantetackningsgraden ska enligt bolagets
finansiella riskbegransningar langsiktigt 6verstiga 2,0. Genomsnitt-
lig ranta uppgick till 5,08 procent (3,80) vid utgangen av perioden.
Genomsnittlig ranta exklusive finansiering av pagaende nyproduktion
uppgick till 4,18 procent (3,42). Den genomsnittliga rantan for lan han-
forliga till forvaltningsfastigheter fran banksektorn uppgick till 3,95
procent (3,10). Vid utgangen av perioden hade 4 212MSEK (3 169) av de
rantebarande skulderna en kortare rantebindning an tolv manader,
genomsnittlig rantebindning uppgick till 10 manader (22).

Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 16 manader (43). Av totala
lanestocken forfaller 2 323 MSEK inom 12 manader varav 1 382 MSEK
redovisas kortfristigt per 31 december 2023 till foljd av att bolaget
overskridit gransvardet for en kovenanten i tva underkoncern.

Av resterande kortfristiga skulder avser 175 MSEK byggnadskreditiv,
697 MSEK befintliga fastighetslan och 68 MSEK avser l6pande amorte-
ring de kommande 12 manaderna. Av byggnadskreditiv som forfaller
under kommande 12 manader kopplade till nyproduktionen i

Finansiering

Norrképing har lanet slutplacerats, 150 MSEK, efter utgangen av
perioden med fyra ars rante- och kapitalbindning. Det pagaende
nyproduktionsprojektet i Stockholm har sakrad finansiering med
byggnadskreditiv under hela byggnationen samt slutplacering vid
fardigstallande. Efter periodens utgang har 501 MSEK slutplacerats
for del ett av tva med fem ars rante- och kapitalbindning.

Angaende Forvaltningsrattens beslut att avsla bolagets dverklagan
gallande omprévning av mervardesskatt for aren 2016-2020 i ett
dotterbolag har bolaget av forsiktighetsskal valt att kostnadsfora
hela beloppet om 53 MSEK. Skattetilldgget om 8 MSEK har belastat
central administration i resultatrakningen. Resterande 45 MSEK har
paverkat investeringen for den aktuella fastigheten och darmed givit
upphov till en negativ vardeforandring med motsvarande belopp.
Omprovningsbeslutet kommer att 6verklagas till Kammarratten och
anstand ska ansékas for hela beloppet. Bolaget anser att det fortsatt
finns goda maojligheter till att beslutet andras till bolagets fordel efter
provning i Kammarratten.

| radande makromiljo foreligger fortsatt osakerhet kring utvecklingen
av bolagets tillgangar och rantekostnader. En fortsatt nedgang av
vardet pa bolagets tillgangar kan leda till att bolaget ater dverskrider
gransvarden for kovenanter gallande soliditet och/eller belanings-
grad for individuella fastigheter. En fortsatt uppgang av marknads-
rantor kan aven leda till att bolagets rantetackningsgrad blir lagre an
tillatet i laneavtal. Vidare har bolaget laneférfall om 706 MSEK under
de kommande tolv manaderna dar refinansiering annu ej ar avtalad.
Det finns en risk att framtida refinansiering inte kommer att kunna
ske pa skaliga eller onskvarda villkor. Styrelsens bedémning ar att
om ovan beskrivna risker skulle intraffa kan det innebara att det fore-
ligger en vasentlig osdakerhet som kan leda till betydande tvivel om
foretagets formaga att fortsatta verksamheten. Foretagets finansiella
rapporter har upprattats enligt antagande om fortsatt drift. Bolaget
foljer noga utvecklingen for de finansiella marknaderna och arbetar
vidare med att ytterligare starka bolagets finansiella stallning.
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Aktien

Aktien

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

Aktieinformation per 2023-12-31

Borskurs stangning, SEK 0,96
Substansvarde, SEK 3,79
Borsvérde, KSEK 553 308
Genomsnitt antal omsatta aktier per borsdag 259 002
Genomsnitt omsattning per borsdag, SEK 547 127
Genomsnitt antal utestdende aktier 275 759 362
Antal aktier vid utgangen av perioden 578 168 936

AKTIEKURSUTVECKLING OCH HANDELN

Vid utgangen av kvartalet uppgick aktiekursen till 0,96 kronor per
aktie vilket motsvarar ett borsvarde om 553 MSEK. Genomsnittligt
antal omsatta aktier per borsdag uppgick under perioden till

259 002 aktier eller 0,5 MSEK.

AKTIEKAPITALET

Vid utgangen av perioden uppgick aktiekapitalet till 289 084 KSEK,
fordelat pa 578 168 936 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om

0,5 kronor och berattigar till en rost per aktie. Under perioden har
en nedsattning av aktiekapitalet skett med 993 498 KSEK i samband
med genomford foretradesemission. Vid emissionen okade aktie-
kapitalet med 178 697 KSEK. Pagaende incitamentsprogram, 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.

UTDELNING

Enligt Studentbostader i Nordens utdelningspolicy ar det faststallt att
utdelningen pa lang sikt ska uppga till 50 procent av forvaltningsre-
sultatet men tillvaxt ska prioriteras narmsta aren. Med tanke pa den
nuvarande marknadssituationen avser bolaget primart att anvanda
tillgangliga likvida medlen for att reducera skuldsattningen och mins-
ka belaningsgraden. | sekundar ordning kommer tillvaxt att priorite-
ras, vilket kan innebara att utdelningen for de kommande aren forblir
lag eller till och med uteblir.

AKTIEINFORMATION

Korthamn: STUDBO
ISIN-kod: SE0015657697

STUDENTBOSTADER | NORDEN AKTIEAGARE
6 . Antal aktier  Andel av aktier
Agare och roster och roster
5 Otre Fund LP 88 628 876 15,33%
Sambhallsbyggnadsbolaget i Norden AB 82677 831 14,30%
4 Gosta Welandson med bolag 82 581 903 14,28%
Aktiebolaget Fastator (publ) 64 112 599 11,09%
3 bty _ WY Nordstjernan 57 326 771 9,92%
VVJ\/\J\ Svea Bank AB 36 250 000 6,27%
5 _VI\/\'\'A Ristian Invest AB 19 108 923 3,31%
\,\‘M\\[\\M Jan-Erik Hojvall 10 482 256 1,81%
1 Lars Runby 9 156 964 1,58%
R e Trabyn Invest AB 7 000 000 1,21%
o S 10 storsta dgare 457 326 123 79,10%
0»°V & » o\,& 04;& 0«° eg"ib N9& ww”\x > Ovriga aktiedgare 120 842 813 20,90%
v v v <3 v i v v v Summa 578 168 936 100,00%

— Studentbostader i Norden AB
OMX Stockholm Real Estate Gl
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Koncernens rapport 6ver forandring av eget kapital

Koncernens rapport over
forandring av eget kapital

KSEK gt tillskjutet Balanserad vinst

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare Aktiekapital kapital Reserver inkl. arets resultat

Ingdende eget kapital 2022-01-01 954 035 582 957 279 278 061 1815331
Periodens resultat jan-dec - - - 75736 75736
Ovrigt totalresultat jan-dec - - 44,366 - 44 366
Periodens totalresultat - - 44 366 75736 120 102
lansprakstagande 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
Periodens resultat jan-dec

Ovrigt totalresultat jan -dec

Periodens totalresultat jan-dec

Nedsattning av aktiekapital
Nyemission

Emissionskostnader
Skatteeffekt emissionskostnader

Aterford reserverad ej utbetald utdelning

Utgdende eget kapital 2023-12-31

Studentbostader i Norden AB - Q4 2023 21



Koncernens rapport 6ver kassafloden i sammandrag

Koncernens rapport over
kassafloden i sammandrag

jan-dec 2023 jan-dec 2022 okt-dec 2023 okt-dec 2022
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 55 142 5203 12 222
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m. -10 617 657 -6 675
Betald (-)/erhallen (+) skatt 11143 3914 6961
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forindringar av rorelsekapital 55 668 9774 12 508

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -609 -15311 -9 445
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 82196 -44 187 119 916
Kassaflode fran den lopande verksamheten 137 255 49 724 122979
Investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter och inventarier -1010 549 -242 956 -312702
Kontant erhallet investeringsstod 124 381 44,280 67 957
Forvarv av dotterforetag (med avdrag for likvida medel) -266 057 - -183 752
Avyttring av dotterforetag - - -
Forandring av transaktionsrelaterade fordringar och skulder 59 304 43 392 -
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar - -33 -
Investeringar i finansiella anldggningstillgdngar -225 - 683
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 3900 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1089 246 -155 317 -427 814
Finansieringsverksamheten

Nyemission 178281 331176 5991
Upptagna lan 1989 889 212 934 1009 962
Amortering av [aneskulder -1262 188 -355 789 -774 464
Aterkdp av utestaende obligation - - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 905 982 188 321 241 489
Arets kassaflode -4,6 009 -16 336 -63 346
Likvida medel vid arets borjan 204 877 72 599 229 262
Kursdifferens i likvida medel 7 541 160 493
Likvida medel vid arets slut 166 409 56 039 166 409
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Segmentrapportering

Segmentrapportering

jan-dec 2023
KSEK Centralt Koncernen
Hyresintakter
Ovriga rorelseintékter
Fastighetskostnader
Drifts6verskott

Central administration

Resultat fore finansiella poster

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter

jan-dec 2022

o Centralt Koncernen
Hyresintakter 74238 64 544 150 704 -332 289 154
Ovriga rorelseintikter 921 753 2202 1068 4945
Fastighetskostnader -32 328 -23 988 -68 196 - -124 512
Driftsoverskott 42 832 41310 84710 736 169 588
Central administration - - - -31 485 -31485
Resultat fore finansiella poster 42832 41310 84710 -30749 138 102
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 1335200 2407 349 3788 000 - 7530549
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INTRODUKTION TILL HALLBARHET

| denna rapport presenterar Studentbostader i Norden (SBS) hallbar-
hetsrelaterad information for det fjarde kvartalet 2023. Under 2023
har SBS fortsatt med att arbeta aktivt for att uppfylla visionen om att
fler studenter ska ha tillgang till hallbara bostader. Genom att integrera
hallbarhet saval som samhallsengagemang i karnverksamheten stravar
SBS for att skapa mervarde i alla led.

HANDELSER UNDER KVARTAL FYRA 2023

For Studentbostader i Norden ar valmaende bland vara hyresgaster av
stor vikt. SBS har darfor lanserat initiativet "SBS-slingan” som ar ett

tre kilometers promenadstrak utanfor fastigheterna. Studentvardarna
har varit med och tagit fram slingorna och dessa ar kartlagda digitalt
vilket gor det enkelt for alla studenter att komma ut och fa in rorelse i
vardagen. For att oka medvetenheten om slingan och 6ka engagemang-
et finns information om slingan i alla fastigheter och boendeappen. |
Malmo finns det dven en tipspromenad kopplat till slingan, vilket gor
att det kommer en fraga i boendeappen var 200 meter.

SBS arbetar aktivt for att oka trivsel for studenterna i bostader, darfor
har satsningar pa sociala aktiviteter gjorts for att forebygga den
psykiska ohalsan hos studenterna. Som en del i detta holl SBS ett hal-
loweenevent i den nya gemensamhetslokalen i Jonkoping. SBS bjod pa
mat, det fanns bradspel och lokalen var dekorerad. Uppskattningsvis
kom det mellan 80-100 personer. Eventet var valdigt uppskattat och
studenter som inte hade traffats fick majlighet att motas.

ENERGIANVANDNING OCH UTSLAPP FRAN VARA FASTIGHETER
SBS ambition ar att bygga nasta generations studentbostader med
fokus pa energi- och klimateffektiva losningar. Under det fjarde kvarta-
let 2023 uppgick energianvandningen fran elektricitet och fjarrvarme

i vara fastigheter i Sverige och Danmark till cirka 43 kWh/m2, vilket
innebar en 6kning med 3 procent jamfort med féregaende ar.
Fjarrvarmeanvandningen (kWh/m2) 6kade med 1 procent och anvand-

TOTAL ENERGI ATEMP TOTALA UTSLAPP FRAN
ENERGI ATEMP
kWh/m2 kwh/m?
150 5

Hallbarhet

ningen av elektricitet 6kade med 9 procent, jamfort med samma period
foregaende ar. Utslappen (kg CO2e/m2) 6kade med 8 procent det fjarde
kvartalet jamfort med samma kvartal 2022. De 6kade utslappen jamfort
med foregaende kvartal beror pa den kade anvandning av fjarrvarme.
Dock har utslappen fran fastighetselen minskat till foljd av SBS avtal
med Dalakraft om 100 procent fornyelsebar elektricitet for fastighets-
bestandet i Sverige samt ett lopande avtal for fastighetsbestandet i
Danmark om 100 procent koldioxidfri elektricitet.

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. Vi 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 -
Summa 600 600 o

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

MANGFALD | STUDENTBOSTADEN

SBS vill bygga inkluderade studentbostader for alla studenter.
Darfor foljer bolaget upp pa kénsfordelningen hos vara hyresgaster.
Vid slutet av kvartal fyra, 2023 ar kénsférdelning bland vara hyres-
gaster 55 procent man och 45 procent kvinnor.

MANGFALD | STUDENTBOSTADEN

120

60

2022 2023 2022

WMo Hee Ha Q4 WMo Hee Ha

2023

Kvinnor

Q4 I Mén

Not till total energi ATemp: Atemp. &r normaldrskorrigerad och avser
energianvandningen per m2 for el och fjarrvarme for fastighets-
bestandet i Sverige och Danmark. Hyresgasternas elférbrukning ar
inkluderat i berdkningen.

Not till CO2e-utslapp fran energi ATemp: Atemp. ar normalarskor-
rigerad och avser CO2e-utslapp enligt Market-based metoden per
m2 fran energianvandningen fran fastighetsbestandet i Sverige
och Danmark. Emissionsfaktorer ar hdmtade fran Energiforetagen
och fran energileverantorer i Danmark.
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Nyckeltal per

kvartal

Nyckeltal per kvartal

2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022 2021 2021

Fastighetsrelaterade uppgifter Q4 Q3 Q2 01 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Hyresintakter, MSEK 110 88 93 98 90 64 66 73 71 51
Drifts6verskott, MSEK 68 55 63 65 52 34 39 (VA 40 29
Forvaltningsresultat, MSEK 5 o 24 15 12 10 13 20 -1 2
Direktavkastning forvaltningsportfoljen, % 3,8 3,5 3,9 3,9 3,5 2,5 3,2 3,5 3,4 2,9
Vardeforandringar fastighet, MSEK -167 -47 -157 -169 -39 -24 29 105 39 33
Periodens resultat, MSEK -128 -71 5 -157 -33 -6 5 110 37 -15
Verkligt varde fastigheter, MSEK 7 806 7 790 7761 7 497 7 531 6 425 6281 6113 5636 5375
Fastigheter exklusive nyproduktion, MSEK 6 089 6249 6 355 6 442 6 590 5088 5067 4981 4787 4581
Verkligt varde, kronor per kvadratmeter 37 590 38579 39236 39961 41 508 36558 36 403 35910 36 486 35103
Antal studentbostader under forvaltning 6292 6 094 5563 5563 5563 5141 4 833 4733 4 605 4 501
Antal studentbostader projektportfolj, netto 1752 1950 2 481 2481 2 481 2 596 2903 2961 2963 2 906
Antal studentbostdder projektportfolj, brutto 2916 3114 3114 3114 3114 3725 3725 3731 3731 3735
Antal studentbostader forvarvsportfolj 173 173 173 173 173 463 463 511 430 389
Ic‘)’:j;tni’s“tilc;t:f;m;zﬁf‘ﬁ inkl. 8217 8217 8217 8217 8217 8 200 8199 8205 7998 7796
Area Totala portfoljen, kvm 176 186 161 977 161 977 161 201 158 754 139 182 139 182 138 705 131 107 130 512
Uthyrningsgrad, % 95 97 91 95 29 100 92 95 96 96
Overskottsgrad, % 62 62 67 66 58 53 59 60 57 58
Finansiella uppgifter

Avkastning pa eget kapital, % -25,6 -14,6 1,0 -30,9 -6,2 -1,3 1,0 23,6 8,3 -3,4
fore forincring av riresekapital, NSEK . 10 2 0 = 3 5 2 v :
Belaningsgrad, % 70,8 73,1 71,6 69,1 65,8 62,9 64,1 62,9 62,8 61,9
Genomsnittlig ranta, % 51 5,2 4,8 4,3 3,8 3,4 2,6 2,2 2,2 2,4
Rantetackningsgrad, ggr 1,29 0,99 1,22 1,38 1,37 1,53 1,88 2,19 2,15 1,10
Soliditet, % 26,2 23,9 25,4 25,7 27,0 31,1 30,4 30,6 30,6 31,1
Aktierelaterade uppgifter, kr/aktie

Forvaltningsresultat 0,01 0,00 0,11 0,07 0,06 0,04 0,07 0,11 -0,01 0,01
Periodens resultat -0,32 -0,32 0,02 -0,71 -0,15 -0,03 0,02 0,58 0,19 -0,08
Eget kapital 3,60 8,65 9,02 8,88 9,57 9,62 10,21 10,11 9,51 9,29
Langsiktigt substansvarde 3,70 9,05 9,29 9,78 10,46 10,46 11,19 10,94 10,27 10,03
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde % -64,6 -13,5 -17,0 -10,7 1,8 4,3 13,1 19,4 12,2 =

Studentbostader i Norden AB - Q4 2023 26



Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

Moderbolagets resultatrakning
i sammandrag

KSEK jan-dec 2023 jan-dec 2022 okt-dec 2023 okt-dec 2022
Rorelsens intakter - 1 -2 5
Rorelsens kostnader -25738 -24 4,04 -8 089 -4 395
Rorelseresultat -25738 -24 403 -8 090 -4 390
Resultat fran andelar i koncernféretag -14 841 -9 475 -15 000 -4 475
Resultat fran finansiella poster 2591 49 460 -23 367 18 099
Resultat efter finansiella poster -37 989 15581 -46 457 9234
Bokslutsdispositioner -22 750 -18 100 -22 750 -18 100
Resultat fore skatt -60 739 -2519 -69 207 -8 866
Skatt pa periodens resultat 110 673 - 36 580 =
Periodens resultat 49 934 -2519 -32 627 -8 866

Totalresultat for moderbolaget

KSEK jan-dec 2023 jan-dec 2022 okt-dec 2023 okt-dec 2022

Periodens resultat enligt resultatrakningen 49 934 -2 519 -32 627 -8 866
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 49 934 -2519 -32 627 -8 866

Moderbolagets balansrakning
i sammandrag

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

Materiella anlaggningstillgangar 2 6
Finansiella anlaggningstillgangar 3735458 2728 430
Summa anliggningstillgangar 3735459 2728436
Omsattningstillgangar 194 366 260 564
SUMMA TILLGANGAR 3929826 2 989 000
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 289 084 1103 886
Fritt eget kapital 1568 422 376 756
Summa eget kapital 1857 507 1480 642
Langfristiga skulder 1925 645 1051729
Kortfristiga skulder 146 674 456 629
Summa skulder 2072319 1508 358
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3929 826 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 (1).

JAMFORELSETAL

Jamforelsetal inom parentes for resultatposter avser utfall

for motsvarande period 2022. Jamforelsetal inom parentes for
balansposter avser utfall vid utgangen av foregaende ar.

REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Redovisningsprinciper och varderingsgrund ar oforandrade jamfort
med arsredovisningen for 2022.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Studentbostader i Norden tillhandahaller tjanster inom IT och
optimering av fastighetssystem till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
AB. Studentbostader har fakturerat totalt 2,9 MSEK for perioden januari
till december 2023. Under 2023 erholl bolaget forskottsinbetalningar
infor nyemissien av dgarna Fastator, Svea Bank och Samhallsbygg-
nadsbolaget i Norden varav ranta utbetalades med 8 procent under
l6ptiden. | 6vrigt 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 borserna som ingar i NASDAQ Stockholm. Den har inte samma
juridiska status som en reglerad marknad. Bolag pa First North reg-
leras av First North-regler och inte av de juridiska krav som stalls for
handel pa en reglerad marknad. En placering i ett bolag som handlas
pa First North ar mer riskfylld an en placering i ett borsnoterat bolag.
Innan handeln i aktierna kan satta i gang pa First North maste en
ansokan skickas in till borsen och bli godkand. En Certified Adviser
leder foretaget genom listningsprocessen och sakerstaller ocksa att
bolaget l6pande uppfyller First Norths krav. Utover de krav som finns
pa First North tillkommer med en notering pa First North Premier
Growth Market féljande krav fran Nasdaq:

- Bolagets free float ska vara minst 25 procent.

» Marknadsvardet ska vara minst 10 miljoner euro.

+ Bolaget maste tillampa IFRS f6r redovisning och
finansiella rapporter.

+ Bolag pa Premier har atagit sig att folja samma krav pa offentlig-
gorande som pa huvudmarknaden. Nasdaq rekommenderar aven 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 dvriga delar av delarsrapporten. Avrundningsdiffe-
renser kan gora att tabeller inte summerar.

Denna rapport har inte varit foremal for dversiktlig grankning

av Studentbostader i Norden AB:s (publ) revisor. Studentbostader i
Norden AB (publ) offentliggér informationen i denna delarsrapport
enligt lagen om vardepappersmarknaden.

Rapporten lamnades for offentliggorande den 15 februari 2024
klockan 07:15.
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Kalendarium och undertecknande

Kalendarium och undertecknande

KALENDARIUM

Arsredovisning 2023 V15
Delarsrapport Q1 2024 2024-05-08
Arsstamma 2024-05-16
Delarsrapport Q2 2024 2024-07-18
Delarsrapport Q3 2024 2024-11-07

STYRELSENS FORSAKRAN

Uppsala den 15 februari 2024
Studentbostader i Norden AB (publ)

Rebecka Eidenert
VD

Tomas Lifvendahl Charlotte Axelsson

Styrelseordférande Styrelseledamot

Leiv Synnes Amir Gal

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 delarsbokslut 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 fast-
igheternas 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

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 i relation till genomsnittligt antal aktier.

GENOMSNITTLIGT DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Det krav pa avkastning som en mojlig kopare har pa sin investering.

GENOMSNITTLIG RANTA
Vagd genomsnittlig ranta per balansdagen for totala rantebarande
skulder for koncernen.

GENOMSNITTLIG RANTA FORVALTNINGSPORTFOLJEN
Vagd genomsnittlig ranta per balansdagen for rantebarande skulder
exklusive finansiering for pagaende nyproduktion.

JAMFORBART BESTAND
Avser fastigheter som agts och redovisats under forvaltningsportfol-
jen under hela perioden féregaende ar.

Definitioner

KAPITALBINDNING
Det viktade genomsnittet av aterstaende kapitalbindningstid
avseende rantebarande skulder.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE, PER AKTIE
Eget kapital vid periodens slut med aterlaggning av varde for derivat
och uppskjuten skatt i relation till totala antalet utestaende aktier.

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 tillkomman-
de studentbostader efter rivning av befintliga och nyproducerade
studentbostader.

RANTEBINDNING
Det 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 varde-
forandring pa arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt varde
fastigheter. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till
helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

UTHYRNINGSGRAD
Antal uthyrda lagenheter i relation till antalet
uthyrningsbara lagenheter.

VARDETILLVAXT
Vardeférandring under perioden i forhallande till
ingaende balans.

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

Berakning av alternativa nyckeltal

DIREKTAVKASTNING FORVALTNINGSPORTFOLJEN

KSEK jan-dec 2023 jan-dec 2022 okt-dec 2023 okt-dec 2022

Driftsoverskott for period 236 611 164 420 58 925 51433
Verkligt varde exklusive projektfastigheter

Varde vid periodens ingang 6589 549 4786 536 6248 890 5088 268
Varde vid periodens utgang 6 088 657 6 589 549 6 088 657 6 589 549
Varde i genomsnitt 6339 103 5688 043 6168773 5838 909
Direktavkastning 3,73% 2,89% 3,82% 3,52%

TOTALAVKASTNING
KSEK jan-dec 2023 jan-dec 2022 okt-dec 2023 okt-dec 2022
Drifts6verskott for period 250 396 169 588 68 248 51871
Vardeforandring for perioden -539 146 71111 -166 531 -38 505
Totalavkastning -288 750 240 699 -98 284 13 366
Varde vid periodens ingang 7 530 549 5635 536 7 789 890 6 425 268
Varde vid periodens utgang 7 805 658 7 530 549 7 805 658 7 530 549
Vdrde i genomsnitt 7 668 103 6583 043 7797774 6977 909
Totalavkastning -3,77% 3,66% -5,04% 0,77%

OVERSKOTTSGRAD
KSEK jan-dec 2023 jan-dec 2022 okt-dec 2023 okt-dec 2022
Intakter 389 599 294 100 110 027 89 861
Driftsverskott 250 396 169 588 68 247 51871
Overskottsgrad 64,3% 57,7% 62,0% 57,7%

DEFINITION

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

MOTIVERING
Anges for att belysa fastighetsbestdndets
férmaga att generera avkastning.

DEFINITION

Drifts6verskottet plus orealiserad och realise-
rad vdrdeférdndring pa drsbasis i relation till
genomsnittligt verkligt vdrde fastigheter. Vid
deldarsbokslut har avkastningen omréknats till
heldrsbasis utan hdnsyn till sisongsvariationer
som normalt uppstar i verksamheten.

MOTIVERING
Anges for att belysa fastighetsbestdandets
férmaga att generera avkastning.

DEFINITION
Drifts6verskott i relation till intdkter.

MOTIVERING

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

KSEK jan-dec 2023 jan-dec 2022 okt-dec 2023 okt-dec 2022

Periodens resultat -351236 75736 -127 666 -32 710
Ingdende eget kapital 2113715 1815331 1908 704 2124351
Utgdende eget kapital 2082 810 2113715 2082 810 2113715
Genomsnittligt eget kapital 2098263 1964523 1995 757 2119033
Avkastning pa eget kapital -16,74% 3,86% -25,59% -6,17%
-3
BELANINGSGRAD

KSEK

Réantebarande skulder

Kassa

31dec2023 31 dec2022

5581870 5118 533
56 039 166 409

Nettobelaning
Forvaltningsfastigheter

Belaningsgrad

RANTETACKNINGSGRAD

KSEK jan-dec 2023 jan-dec 2022 okt-dec 2023 okt-dec 2022

5525831 4952 124

7 805 658 7 530 549

70,8% 65,8%

Forvaltningsresultat fastigheter 44,094 55 142 5204 12 222
Jamforelsestérande poster -5 415 3122 8304 o)
Rantekostnader 182 860 87 369 47 206 32745
Summa 221539 145 633 60715 44 967
Rantetdckningsgrad 1,21 1,67 1,29 1,37

Berakning av alternativa nyckeltal

DEFINITION

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

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

DEFINITION

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

MOTIVERING
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

DEFINITION

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

MOTIVERING

Anges for att belysa bolagets kdnslighet for
rdntefordndringar.
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SOLIDITET
KSEK 31dec2023 31dec2022
Eget kapital 2082 810 2113715
Balansomslutning 7 951 614 7 818 242
26,2% 27,0%

Soliditet

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

jan-dec 2023 jan-dec 2022 okt-dec 2023 okt-dec 2022

Forvaltningsresultat for perioden 44 094 55 142 5204 12222
Antal aktier i genomsnitt 275759362 205407 309 399 472370 220775 803
0,16 0,27 0,01 0,06

Forvaltningsresultat per aktie

PERIODENS RESULTAT PER AKTIE

jan-dec 2023 jan-dec 2022 okt-dec 2023 okt-dec 2022

Periodens resultat -351236 75736 -127 666 -32710
Antal aktier i genomsnitt 275759362 205407 309 399 472370 220775803
Periodens resultat per aktie -1,27 0,37 -0,32 -0,15

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 31dec 2023 31dec 2022
Eget kapital 2082 810 2113715

Antal aktier 578 168 936 220775 803
Eget kapital per aktie 3,60 9,57

° .

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

MSEK 31dec 2023 31dec 2022
Eget kapital 2082 810 2113 715
Derivat ° °
Uppskjuten skatteskuld 54 483 194 790
Substansvarde 2137 293 2308 505
Antal aktier 578 168 936 220775 803
Substansvarde per aktie 3,70 10,46

TILLVAXT I LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

Langsiktigt substansvarde motsvarande period foregaende ar 10,46 10,27
Langsiktigt substansvarde periodens utgang 3,70 10,46
Tillvaxt -64,6% 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 vdirde for
derivat och uppskRjuten skatt i relation till
antal aktier.

MOTIVERING
Anvdnds for att belysa bolagets vdrde
per aktie.

DEFINITION

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

MOTIVERING

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