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| NORDEN AB

Inbjudan till teckning av aktier |
Studentbostader i Norden AB (publ)

NOTERA ATT TECKNINGSRATTERNA FORVANTAS HA ETT EKONOMISKT VARDE

For att inte véardet av teckningsratterna ska ga forlorat maste innehavaren antingen:

e  Utnyttja de erhallna teckningsratterna och teckna nya aktier senast den 27 oktober 2023, eller enligt instruktioner
fran respektive forvaltare; eller

e  Silja de erhallna teckningsratterna som inte har utnyttjats senast den 24 oktober 2023.

Notera att aktiedgare med forvaltningsregistrerade innehav tecknar nya aktier genom respektive forvaltare.

Distribution av detta Prospekt och teckning av nya aktier ar foremal for begréansningar i vissa jurisdiktioner, se "Viktig
information till investerare”.



VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprittats med anledning av nyemissionen av hogst 331 163 703 aktier i Studentbostader i Norden AB (publ), ett svenskt publikt aktiebolag med organisationsnummer 556715-7929,
med foretridesritt for befintliga aktiedigare ("Foretradesemissionen”). Med “Studentbostader i Norden”, “Bolaget” eller “Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende pd sammanhanget, Studentbostéader i Norden AB
(publ), den koncern vari Studentbostéder i Norden ar moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen. Med “Sole Global Coordinator” och “Bookrunner” avses ABG Sundal Collier AB ("TABGSC”). Se avsnittet
"Definitionslista” for definitioner av dessa samt andra begrepp i detta Prospekt.

De siffror som redovisas i detta Prospekt har, i vissa fall, avrundats och darfor summerar inte nédvéndigtvis tabellerna i Prospektet. Dessutom &r vissa procentsatser som anges i Prospektet framraknade utifréan
underliggande siffror som inte &r avrundade, varfér de kan komma att avvika négot fran procentsatser som féljer av berakningar som baseras pa avrundade siffror. Samtliga finansiella siffror 4r i svenska kronor ("SEK”)
om inget annat anges och "MSEK” indikerar miljoner SEK. Férutom vad som uttryckligen anges hari, har ingen finansiell information i detta Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor.

Prospektet har godkants av Finansinspektionen, som behérig myndighet enligt Europaparlamentets och rddets férordning (EU) 2017/1129 (“Prospektférordningen”), Finansinspektionen godkénner detta Prospekt enbart
i s métto att det uppfyller de krav p& fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektforordningen. Detta godk&nnande ska inte betraktas som négot slags stéd for den emittent som avses i Prospektet och
investerare bor gora sin egen beddmning av huruvida det ar lampligt att investera i dessa vardepapper. Prospektet har upprattats som en del av ett férenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektforordningen.
Prospektet och Féretradesemissionen regleras av svensk ratt. Tvist med anledning av Prospektet, Foretradesemissionen och darmed sammanhéngande réttsforhllanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt.

Studentbostéder i Norden har inte vidtagit, och kommer inte att vidta négra andra &tgarder for att tillhandahalla ett erbjudande till allménheten i négot annat land &n Sverige. Foretradesemissionen riktar sig inte till
personer med hemvist i USA, Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller i ndgon annan jurisdiktion dar deltagande skulle kréva ytterligare prospekt, registrering eller andra
atgérder an de som fljer av svensk rétt eller ar forbjudet. Prospektet far foljaktligen inte distribueras i eller till namnda lnder respektive négot annat land eller ndgon annan jurisdiktion dér distribution eller
Foretradesemissionen enligt detta Prospekt kréver sidana tgérder eller annars strider mot reglerna i sdant land eller sédan jurisdiktion. Teckning av aktier och férvérv av vérdepapper i strid med ovanstaende
begransningar kan vara ogiltig. Personer som mottar ett exemplar av Prospektet &laggs av Bolaget och Sole Global Coordinator att informera sig om, och félja, alla sidana restriktioner. Atgarder i strid med restriktionerna
kan utgora brott mot tillamplig véardepapperslagstiftning. Varje investerare bor konsultera egna radgivare innan utnyttjande av teckningsrétterna (" Teckningsréatter™) eller férvarv av betalda tecknade aktier ("BTA”) eller
de aktier som omfattas av villkoren i detta Prospekt. Investerare bor gora en sjalvstandig bedémning av réttsliga, skattemassiga, affarsmassiga, ekonomiska eller andra konsekvenser av sina investeringar. Investerare ska
inte tolka innehdllet i detta Prospekt som juridisk r&dgivning, investeringsradgivning eller skatterdgivning. Varken Bolaget eller Sole Global Coordinator har vidtagit eller kommer att vidta atgérder for att tillata innehav
eller distribution av detta Prospekt (eller nigot annat erbjudande eller offentligt material eller ansokningsformulér relaterade till Foretradesemissionen) i lander dér sddan distribution kan strida mot lag eller rattsliga krav.
Underl&tenhet att efterkomma de beskrivna begransningarna kan utgéra ett brott mot tillimplig vardepapperslagstiftning.

Nér investerare fattar ett investeringsbeslut méste de férlita sig pa sin egen bedémning av Studentbostéder i Norden och Féretradesemissionen enligt detta Prospekt, inklusive foreliggande sakforhallanden och risker. Infér
ett investeringsbeslut bér potentiella investerare anlita sina egna professionella rédgivare samt noga utvardera och évervéga investeringsbeslutet. Investerare far enbart forlita sig p& informationen i detta Prospekt och
eventuella tillagg till Prospektet. Ingen person &r behérig att Iamna nigon annan information eller géra négra andra uttalanden &n de som finns i detta Prospekt och, om sa dnda sker, ska sédan information eller sédana
uttalanden inte anses ha godkants av Studentbostader i Norden och Studentbostéder i Norden ansvarar inte for sddan information eller sdana uttalanden och s&dan information eller uttalanden bér inte forlitas pa. Varken
offentliggérandet av Prospektet eller ngra transaktioner som genomfors med anledning harav ska under nagra omstandigheter anses innebéra att informationen i detta Prospekt ar korrekt och géllande vid annan tidpunkt
an per dagen for offentliggérandet av Prospektet eller att det inte har forekommit ndgon foréndring i Studentbostéder i Nordens verksamhet efter namnda dag. Om det sker vasentliga forandringar av informationen i
Prospektet kommer sddana forandringar att offentliggoras enligt bestimmelserna om tillagg till prospekt enligt Prospektférordningen.

Som ett villkor for att fa teckna nya aktier enligt Foretradesemissionen i Prospektet kommer varje person som tecknar nya aktier att anses ha lamnat eller, i vissa fall, bli ombedda att 1amna, utfastelser och garantier som
Studentbostader i Norden och dess uppdragstagare kommer att férlita sig pa. Studentbostader i Norden forbehéller sig att efter eget bestimmande ogiltigforklara aktieteckning som Studentbostéder i Norden och dess
uppdragstagare anser kan inbegripa en dvertradelse eller ett &sidosattande av lagar, regler eller féreskrifter i négon jurisdiktion.

Utanfér Sverige tillnandah&lls detta Prospekt p& en konfidentiell basis och enbart i syfte att mojliggora for en potentiell investerare att Gvervaga att férvarva de vardepapper som beskrivs héri. Informationen i detta
Prospekt har tillhandahdllits av Studentbostéder i Norden och andra kallor som anges héri. Distribution av detta Prospekt till ndgon annan &n den mottagare som specificerats av Sole Global Coordinator eller deras
representanter, och eventuella personer som anlitats for att bistd mottagaren i samband med Foretradesemissionen &r otillaten och spridning av information som finns i Prospektet som sker utan féregaende skriftligt
medgivande frén Studentbostéader i Norden &r férbjuden. Samtlig reproduktion och spridning av detta Prospekt i USA, i dess helhet eller delvis, och spridning av dess innehall till ndgon annan person &r forbjuden. Detta
Prospekt &r personligt for varje mottagare och utgér inte ett erbjudande till ndgon annan eller till allmanheten att teckna eller pa annat sétt forvérva vardepapper.

Detta Prospekt utgor inte ett erbjudande att sélja eller en uppmaning om att forvérva andra vardepapper an teckningsratter, BTA eller aktier eller en uppmaning om att forvarva teckningsratter, BTA eller aktier om ett
sadant erbjudande eller uppmaning ar olaglig.

Som ett villkor for utnyttjande av teckningsratterna eller ratt att f& teckna BTA eller nya aktier kommer varje befintlig aktie4gare eller person som anmalt sig for teckning av nya aktier att anses ha lémnat eller, i vissa fall,
bli ombedda att 1amna, utfastelser och garantier som Studentbostader i Norden och dess uppdragstagare kommer att forlita sig pa. Studentbostader i Norden férbehaller sig att efter eget bestimmande ogiltigforklara
samtliga sadana teckningar av BTA eller nya aktier som Studentbostéder i Norden eller dess uppdragstagare tror kan ge upphov till dvertradelse av eller asidosattande av lagar, regler eller foreskrifter i nagon jurisdiktion.

INFORMATION TILL INVESTERARE | USA

Inga teckningsratter, BTAs eller aktier i Studentbostéder i Norden (tillsammans Vardepapper”) har registrerats eller kommer att registreras enligt vid var tid gillande United States Securities Act fran 1933 (”Securities
Act”), eller virdepapperslagstiftningen i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA och Vardepapper far inte, direkt eller indirekt, utnyttjas, erbjudas, saljas, aterforsaljas, levereras eller pa annat sétt Gverforas i eller till
USA, férutom enligt ett tillgéngligt undantag fran, eller i en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i Securities Act och i enlighet med tillimplig vardepapperslagstiftning i aktuell delstat eller annan
jurisdiktion i USA.

Vardepapper erbjuds enbart utanfor USA i enlighet med Regulation S under Securities Act. Det kommer inte att ske nagot erbjudande av Vardepapper till allménheten i USA. Féljaktligen kan inte investerare i USA delta
i Foretradesemissionen, teckna aktier eller utnyttja teckningsratter, och anmélningssedlar eller andra dokument som krévs for att delta i Foretradesemissionen fran sadana investerare kommer inte att accepteras av
Studentbostader i Norden eller Sole Global Coordinator. Sole Global Coordinator kommer inte att genomfora transaktioner eller foranleda eller forsoka foranleda kop eller férsaljning av nagra vardepapper i eller till USA
i samband med Foretradesemissionen.

Vardepappren har inte rekommenderats av amerikanska Securities and Exchange Commission (SEC), négon delstatlig vardepappersmyndighet eller annan myndighet i USA. Inte heller har n&gon sadan myndighet
beddmt eller uttalat sig om Foretradesemissionen respektive riktigheten eller tillférlitligheten av detta dokument. Att pastd motsatsen &r en brottslig handling i USA.

INFORMATION TILL DISTRIBUTORER

Med anledning av produktstyrningskrav i: (a) EU-direktivet 2014/65/EU om marknader for finansiella instrument, ("MiFID 11”), (b) artiklarna 9 och 10 i Kommissionens delegerade direktiv (EU) 2017/593 om
komplettering av MiFID II, och (c) kapitel 5 i Finansinspektionens foreskrifter om véardepappersrérelse, FFFS 2017:2, (sammantaget "MiFID I1:s produktstyrningskrav”), och utan ersittningsansvar for skador som kan
4vila en "producent” (i enlighet med MiFID II:s produktstyrningskrav) i évrigt kan ha dértill, har aktier i Bolaget varit fosremal for en produktgodkannandeprocess, dar malmarknaden for aktier i Bolaget ar (i) icke-
professionella kunder och investerare som uppfyller kraven for professionella kunder och jambérdiga motparter, var och en enligt MiFID II ("m&lmarknaden”), samt (ii) limpliga for distribution genom alla
distributionskanaler som &r tilldtna enligt MiFID 1. Oaktat mé&lmarknadsbedémningen ska distributérerna notera att: vérdet pa aktierna i Bolaget kan minska och det &r inte sékert att investerare fér tillbaka hela eller delar
av det investerade beloppet; aktier i Bolaget erbjuder ingen garanterad intakt och inget kapitalskydd; och en investering i aktier i Bolaget ar endast ldmpad for investerare som inte behover en garanterad intékt eller ett
kapitalskydd, som (antingen enbart eller ihop med en Iamplig finansiell eller annan radgivare) &r kapabla att utvardera férdelar och risker med en sddan investering och som har tillrackliga medel for att kunna béra sidana
forluster som kan uppsté dérav. Mélmarknadsbedémningen paverkar inte kraven i nagra avtalsmassiga, legala eller regulatoriska forséljningsrestriktioner i forhallande till Foretradesemissionen.
Malmarknadshedémningen &r inte att anses som (a) en lamplighetseller passandebedémning i enlighet med MiFID II; eller (b) en rekommendation till nagon investerare eller grupp av investerare att investera i,
inférskaffa, eller vidta ndgon annan &tgard rérande aktier i Bolaget. Varje distributor &r ansvarig for sin egen malmarknadsbedémning rérande aktier i Bolaget och for att bestimma lampliga distributionskanaler.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Detta Prospekt innehaller vissa framatriktade uttalanden och &sikter. Framatriktade uttalanden &r alla uttalanden som inte hanfor sig till historiska fakta och héandelser samt sadana uttalanden och asikter som ar hanforliga

till framtiden och som exempelvis innehaller uttryck som “anser”, "uppskattar”, “forvintar”, “véntar”, “antar”, *forutser”, "avser”, “kan”, “kommer”, “ska”, "bor”, “enligt uppskattning”, “ar av uppfattningen”, “far”,
planerar”, “potentiell”, “beréknar”, “prognostiserar”, “savitt man kinner till” eller liknande uttryck som ar dgnade att identifiera ett uttalande som framatriktat. Detta géller sarskilt uttalanden och asikter i detta Prospekt

som avser framtida finansiella resultat, planer och forvantningar p& Bolagets verksamhet och ledning, framtida tillvéxt och 16nsamhet och allman ekonomisk och regulatorisk omgivning samt andra omstandigheter som

péverkar Bolaget.

Framétriktade uttalanden &r baserade p& nuvarande uppskattningar och antaganden, vilka har gjorts i enlighet med vad Bolaget kanner till. Sidana framatriktade uttalanden &r foremal for risker, osékerheter och andra
faktorer som kan medfora att de faktiska resultaten, inklusive Bolagets kassaflde, finansiella stédllning och resultat, kan komma att avvika vésentligt fran de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for,
eller beskrivs, i uttalandena, eller medféra att de forvantningar som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena inte infrias eller visar sig vara mindre fordelaktiga jamfort med de resultat
som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena. Potentiella investerare ska darfor inte fasta otillbérlig vikt vid de framétriktade uttalandena héri, och potentiella investerare uppmanas starkt
att lasa Prospektet, inklusive foljande avsnitt: "Sammanfattning”, “Riskfaktorer”, och Verksamhetsbeskrivning och marknadsoversikt” vilka inkluderar mer detaljerade beskrivningar av faktorer som kan ha en inverkan
pé Bolagets verksamhet och den marknad som Bolaget ar verksamt p&. Varken Bolaget eller Sole Global Coordinator Iamnar nagra garantier savitt avser den framtida riktigheten i de uttalanden som gors hari eller savitt
avser det faktiska intraffandet av forutsedda utvecklingar.

1 ljuset av de risker, osékerheter och antaganden som framatriktade uttalanden &r forenade med, &r det mojligt att framtida handelser som namns i detta Prospekt inte kommer att intraffa. Dessutom kan framétriktade
uppskattningar och prognoser som refereras till i detta Prospekt och vilka harror fran tredje mans undersokningar visa sig vara felaktiga. Faktiska resultat, prestationer eller handelser kan avvika vésentligt fran sadana
uttalanden, exempelvis till foljd av sddana risker som beskrivs i avsnittet “Riskfaktorer”.

Efter dagen for detta Prospekt tar varken Bolaget eller Sole Global Coordinator nagot ansvar for att uppdatera nagot framtidsinriktat uttalande eller for att anpassa dessa uttalanden till faktiska handelser eller utvecklingar,
med undantag for vad som foljer av lag eller Nasdaq First North Growth Market Rulebook for Issuers of Shares.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Detta Prospekt innehaller bransch- och marknadsinformation hanforlig till Studentbostéder i Nordens verksamhet och den marknad som Studentbostéder i Norden &r verksamt p&. Sadan information &r baserad pa Bolagets
analys av flera olika kallor.

Branschpublikationer eller -rapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhallits fran kallor som bedoms vara tillforlitliga, men att korrektheten och fullstandigheten i informationen inte kan garanteras. Bolaget
har inte pd egen hand verifierat, och kan darfor inte garantera korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation som finns i detta Prospekt och som har hamtats fran eller harror ur dessa branschpublikationer eller -
rapporter. Bransch- och marknadsinformation &r till sin natur framatblickande, féreméal for osékerhet och speglar inte nodvandigtvis faktiska marknadsforhéllanden. Sadan information &r baserad pa
marknadsundersgkningar, vilka till sin tur &r baserade pé urval och subjektiva bedémningar, déribland bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av
de som utfér undersokningarna och respondenterna.

Information som har anskaffats fran tredje part har atergetts korrekt och, svitt Bolaget kénner till och kan utréna av information som offentliggjorts av sidan tredje part, har inga sakforhallanden utelamnats som skulle
gbra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Aven om informationen har &tergivits korrekt och Studentbostader i Norden anser att kéllorna ér tillforlitliga har Studentbostader i Norden inte oberoende
verifierat informationen, varfor dess riktighet och fullstandighet inte kan garanteras.
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SAMMANFATTNING AV FORETRADESEMISSIONEN
Foretradesratt
P4 avstamningsdagen den 11 oktober 2023 beréttigar en aktie i Studer ader i Norden inneh n till en (1) teckningsratt. Tva (2) teckningsratter ger rétt att teckna tre (3) nya aktier i Studentbostader i Norden.
I den ackning nya aktier i Foretra issi inte tecknas med foretradesratt erbjuds méjlighet for investerare att teckna aktier utan foretradesratt.

Teckningskurs

1 SEK per aktie

Avstamningsdag for deltagande i Foretradesemissionen med foretradesratt
11 oktober 2023

Teckningsperiod

13 oktober 202327 oktober 2023

Handel i teckningsratter

13 oktober 2023-24 oktober 2023

Handel i BTA

13 oktober 2023-omkring 10 november 2023
Teckning med foretradesratt

Teckning av aktier med stdd av teckningsrtter sker under teckningsperioden genom samtidig kontant betalning eller kvittning. Férvaltarregistrerade aktie4gare ska anméla sig till, och enligt instruktion, fran
forvaltaren.

Teckning utan foretradesratt

Ansckan om teckning av aktier utan std av teckningsratter ska ske i enlighet med instruktionerna i avsnittet "Villkor och anvisningar”. Forvaltarregistrerade aktiedgare ska anméla sig till, och enligt instruktion,
frén forvaltaren.

Ovrig information

Kortnamn aktie: STUDBO

ISIN-kod aktie: SE0015657697
ISIN-kod teckningsratt: SE0020996551
ISIN-kod BTA: SE0020996569

LEI-kod: 54930047PEIG410HTF84



1 Sammanfattning

INLEDNING OCH VARNINGAR

Inledning och
varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet.
Varije beslut om att investera i vardepapperen bor baseras pa en bedémning
av hela Prospektet fran investerarens sida.

En investerare kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet. Vid
talan i domstol angaende informationen i Prospektet kan den investerare
som ar karande enligt nationell ratt bli tvungen att sta for kostnaderna for
Overséttning av Prospektet innan de réttsliga forfarandena inleds.
Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive 6versattningar darav, men endast om
sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra
delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna
av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de
dvervager att investera i sadana vardepapper.

Emittenten

Studentbostéder i Norden AB (publ), org.nr 556715-7929, Kungsgatan 47
A, 753 21 Uppsala, Sverige

LEI-kod: 54930047PEIG410HTF84

Kortnamn (ticker): STUDBO

ISIN-kod: SE0015657697

Behdorig myndighet

Finansinspektionen &r behdrig myndighet och ansvarig fér godkannande av
Prospektet.

Finansinspektionens bestksadress: Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm.
Finansinspektionens postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm.

E-post: finansinspektionen@fi.se.

Finansinspektionens hemsida: www.fi.se.

Telefon: 08-408 980 00

Prospektet godkédndes av Finansinspektionen den 11 oktober 2023.

NYCKELINFORMATI

ON OM EMITTENTEN

Vem ar emittent av vardepapperen?

Information om
emittenten

Emittenten av vardepappren ar Studentbostéder i Norden AB (publ), org.nr
556715-7929 (”Bolaget™). Bolaget har sitt sate i Uppsala kommun. Bolaget
ar ett publikt svenskt aktiebolag, bildat och inkorporerat i Sverige och i
enlighet med svensk rétt. Verksamheten bedrivs i enlighet med svensk rétt.
Bolagets associationsform styrs av aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets
LEI-kod ar 54930047PEIG410HTF84.

Emittentens
huvudsakliga
verksamhet

Studentbostéder i Norden &r ett fastighetsbolag som &ger, férvaltar,
forvarvar och utvecklar studentbostéder. Bolaget forvaltar per den 30 juni
2023 en portfolj som omfattar cirka 5 500 studentbostéder. Ut6ver detta har
Bolaget cirka 2 500 bostader i sin projektportfélj for utveckling (netto?).
Det sammanlagda verkliga vérdet av fastighetsportféljen, inkluderat
pagaende nyproduktion, ar 7 761 MSEK per den 30 juni 2023. Bolagets
strategi ar i huvudsak att utveckla och forvérva kostnadseffektiva
studentbostéder i, frdmst, nordiska universitets- och hogskolestader. Genom
Iangsiktiga partnerskap med kommuner, regioner och hogskolor avser
Bolaget erbjuda prisvarda studentboenden av hog kvalitet och en helt
digitaliserad hyreshantering. Bolagets ambition &r att bidra till ett battre
studentliv for alla studenter i Norden genom att vara det ledande
studentbostadsbolaget och det givna valet for nordiska studenter.

Fastighetsbestandets tyngdpunkt ar i storre nordiska studieorter dar det

generellt finns en brist pa studentbostader, och dar behovet av kvalitativa

! Nettoprojektportféljen refererar

till antalet nya bostader som kommer adderas till portféljen efter fardigstallt projekt.
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och prisvarda studentbostader ar stort. Bolaget forvaltar fastigheter pa 19
orter i Norden varav 16 &r i Sverige, tva i Norge, samt en i Danmark.

Emittentens storre

Tabellen nedan visar Studentbostader i Nordens aktiedgare som har ett

aktiedgare direkt eller indirekt innehav som motsvarar minst fem procent av aktierna
eller rosterna per dagen for Prospektet. Savitt Bolaget kanner till
kontrollerar ingen part direkt eller indirekt Bolaget.
Aktiedgare Antal aktier Aktier (%) Roster (%)
Aktiebolaget Fastator (publ) 54 112 597 24,51 24,51
Otre Fund LP 48 046 427 21,76 21,76
Samhallsbyggnadsbolaget i 33071133 14,98 14,98
Norden (publ) (direkt och
genom SBB Bostédder AB)
Svea Bank AB 14 500 000 6,57 6,57
Viktigaste Bolagets styrelse bestar av Jan-Erik Hojvall (ordférande), Karin Krook,
administrerande Hans Ragnarsson, Christoffer Strombdack och Yaron Zaltsman. Bolagets
direktorer ledning bestar av Rebecka Eidenert (VD), David Svensson (CFO), Samira
Mchaiter (férvaltningschef), Camilla Thunmarker (projektchef), Magnus
Jagre (hallbarhets- och innovationschef) och Sebastian Schonstrom (vice
VD, finans- och transaktionschef).
Revisor Bolagets oberoende revisor &r Ernst & Young AB, med huvudansvarig

revisor Gabriel Novella.

Finansiell nyckelinfor

mation for emittenten

Finansiell
nyckelinformation i
sammandrag

Nedanstdende sammandrag avser rakenskapsaren 2022, 2021 och 2020
samt perioderna 1 januari—30 juni 2023 och 2022. Rakenskaperna for
rakenskapsaren 2022, 2021 och 2020 &r reviderade och hamtade fran
Bolagets koncernredovisning for rakenskapsaren som slutade den 31
december 2022, 2021 och 2020. Uppgifterna for perioden 1 januari—30 juni
2023 och jamforelsesiffrorna for motsvarande period 2022 ar hamtade fran
Bolagets ogranskade delarsrapport for sexmanadersperioden 1 januari-30
juni 2023.

Bolagets koncernredovisning for rakenskapsaren som slutade den 31
december 2022, 2021 och 2020 har uppréttats i enlighet med IFRS.
Bolagets ogranskade delarsrapport for sexmanadersperioden 1 januari-30
juni 2023 har upprattats i enlighet med 1AS 34.

Utvalda resultatrakningsposter
TSEK, savida inte annat Rakenskapsaret Januari-juni
anges

Fréan reviderade Frén ogranskade finansiella

finansiella rapporter rapporter

2022 2021 2020 2023 2022
Summa intakter 294 100 234 331 150 483 191 328 139 899
Forvaltningsresultat 55 142 13985 33427 39 326 33318
Periodens resultat hanforligt 75 736 114 219 90 698 -152 415 114 924

till moderforetagets aktiedgare

Utvalda balansrakningsposter

TSEK Rakenskapsaret 30 juni

Fran reviderade Frén ogranskade finansiella

finansiella rapporter rapporter

2022 2021 2020 2023 2022
Summa tillgangar 7818 242 5934 846 3921 005 7 850 140 6577 205
Summa eget kapital 2113715 1815331 1535210 1990 855 1998 958

Utvalda kassaflodesposter

TSEK Rékenskapsaret Januari-juni
Fréan reviderade finansiella Fran ogranskade finansiella
rapporter rapporter
2022 2021 2020 2023 2022
Kassaflode fran den I6pande 137 255 -52 2162 20563 -41 060 37 806
verksamheten
Kassaflode fran -1089 246 -1677437°  -80 080 -532 992 -552 204
investeringsverksamheten
Kassaflde fran 905 982 1638 232 310 132 429 247 414 177

finansieringsverksamheten

2 Hamtat fran Bolagets koncernredovisning for rakenskapséret som slutade den 31 december 2021.
3 Hamtat fran Bolagets koncernredovisning for rakenskapsaret som slutade den 31 december 2021.




Anmadrkningar i
revisionsberattelsen

| Bolagets reviderade koncernredovisning for rakenskapsaret som slutade
31 december 2022 uttalade revisorn att revisorn énskade fasta
uppmarksamhet pa forvaltningsberattelsen samt not 3 och 23 vari det
framgar att Bolaget behdver forstarka sin kapitalstruktur for att bolaget
skall kunna hantera laneférfall samt finansiera pagaende nyproduktion.
Revisorn menade vidare att om de atgarder som styrelsen planerar inte
skulle kunna genomforas kan det innebéra att det foreligger en vasentlig
osdkerhetsfaktor som kan leda till betydande tvivel om foretagets formaga
att fortsétta verksamheten. Revisorn valde dock inte att modifiera sitt
uttalande med anledning av detta.

Specifika nyckelrisker

for emittenten

Vasentliga
riskfaktorer specifika
for emittenten

Vasentliga riskfaktorer hanforliga till emittenten utgors av foljande:

e Koncernen paverkas av makroekonomiska faktorer, sasom global och
regional ekonomisk utveckling, sysselsattningsgrad, produktionstakt for
nya fastigheter och lokaler, i synnerhet i universitets- och
hogskolestader, forandringar i infrastrukturen, befolkningstillvaxt,
inflation samt rantenivaer i Sverige, Norge och Danmark. Darutover &r
Studentbostader i Norden exponerat for risken att hégskolor och/eller
universitet Iaggs ner pa orter dar Koncernen ager fastigheter,

e Negativa trender pa de globala finansmarknaderna kan begransa
Bolagets tillgang till det kapital som kravs for att finansiera dess
verksamhet och ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens
finansiella stéllning och rorelseresultat,

e Om villkoren, laget och andra egenskaper hos Koncernens
fastighetsbestand inte motsvarar efterfragan eller om Koncernen till
foljd av radande makroekonomiska forhallanden inte kan ¢ka sina
hyresintékter kan detta inverka negativt pa Koncernens férmaga att
bibehalla och hoja hyresnivaerna och den totala hyresintakten vilket i
sin tur kan ha en vasentlig negativ effekt pa Studentbostader i Nordens
verksamhet, finansiella stéllning och resultat,

e Styrelsen beddmer att det befintliga rorelsekapitalet inte ar tillrackligt
for Bolagets aktuella behov under den kommande
tolvmanadersperioden. Skulle Foretradesemissionen inte genomforas
eller fulltecknas kan Bolaget t.ex. behdva stoppa féardigstallandet av
pagaende nyproduktionsprojekt och soka alternativa
finansieringsmaojligheter i form av exv. en ny foretrddesemission,

e Studentbostéder i Norden &r exponerat mot forandringar i
marknadsvardet av sitt fastighetsbestand. Exempelvis har de radande
makroekonomiska forhallandena, bl.a. med anledning av den hdga
inflationen och att centralbanker hojt styrréntor, inneburit att
marknadsvéardet pa Bolagets fastigheter sjunkit och kan fortsattningsvis
komma att sjunka, vilket kan inverka pa Koncernens belaningsgrad,
kovenanter i finansieringsavtal/obligationsvillkor och resultat,

e Koncernens verksamhet omfattar till viss del
fastighetsutvecklingsprojekt i form av nybyggnationer. Det ar saledes
en forutsattning for den fortsatta utvecklingen att sadana projekt kan
genomfdras med ekonomisk ldnsamhet. Det finns en risk att
upphandlade entreprenader fordrojs eller inte kan fullféljas vilket i sin
tur bl.a. skulle kunna medftra 6kade projekteringskostnader eller att
kunder riktar krav till foljd av avtalsbrott,

e Okade driftskostnader kan eventuellt inte kompenseras fullt ut i
hyresavtal och oférutsedda och omfattande renoveringsbehov kan leda
till okade underhallskostnader vilket kan paverka Koncernens resultat
eller finansiella stallning negativt,

o Koncernens fastighetstransaktioner &r férenade med osékerhet och
risker. Vid forvérv och bebyggelse av fastigheter foreligger exv.




osakerhet betraffande hantering av hyresgéster, oférutsedda kostnader
for miljésanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem.
Dessa osakerheter kan leda till fordréjningar av projekt eller 6kade eller
ofdrutsedda kostnader for fastigheterna eller transaktionerna,

e Koncernens verksamhet har historiskt finansierats med banklan
och/eller obligationslan. Om Koncernens motparter inte fullgor sina
skyldigheter gentemot Koncernen eller inte tillhandahéller finansiering
pa kommersiellt godtagbara villkor kan det leda till att Koncernens
pagaende eller beslutade investeringar forsenas eller att projekt eller
fastigheter behdver avyttras, vilket i férlangningen kan ha en vasentlig
negativ inverkan pa Koncernens finansiella stallning och
rorelseresultat, och

e Koncernen kan misslyckas med att folja tillamplig lagstiftning och
riskerar att bli foremal for rattsliga och administrativa forfaranden
vilket kan komma att medftra betydande kostnader fér Koncernen,
samt stora den normala verksamheten.

NYCKELINFORMATI

ON OM VARDEPAPPEREN

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Erbjudna
vardepapper

Den tilltdnkta nyemissionen omfattar hogst 331 163 703 aktier i
Studentbostéder i Norden med foretradesréatt for Bolagets befintliga
aktiedgare (FOretradesemissionen”).

ISIN-kod for aktierna: SE0015657697.

Vérdepappren ar denominerade i SEK.

Aktiernas kvotvarde ar 0,50 SEK.

Totalt antal aktier i
Bolaget

Per dagen for detta Prospekt finns 220 775 803 aktier i Bolaget.
Foretrddesemissionen avser 331 163 703 aktier i Bolaget.

Rattigheter som
sammanhanger med
vardepapperen

Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en (1) rost pa bolagsstamma
och varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren
innehar i Bolaget. Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler vid en kontantemission eller en kvittningsemission har
aktieagarna som huvudregel foretradesratt att teckna sadana véardepapper i
forhallande till antalet aktier som innehades fére emissionen.

De nya aktierna medfor ratt till utdelning for forsta gangen pa den
avstamningsdag for utdelning som infaller ndrmast efter att aktierna
registrerats i den av Euroclear Sweden AB ("Euroclear Sweden”) forda
aktieboken.

Samtliga aktier i Bolaget ger lika rétt till utdelning samt till Bolagets
tillgangar och eventuella 6verskott i handelse av likvidation. Bolaget har
endast ett aktieslag. Rattigheterna férenade med aktier emitterade av
Bolaget, inklusive de som foljer av bolagsordningen, kan endast andras
enligt de forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Inskrénkningar i den
fria Gverlatbarheten

Aktierna i Bolaget ar inte foremal for nagra éverlatelsebegransningar.

Utdelning och
utdelningspolicy

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 50 procent av forvaltningsresultatet.
Studentbostader i Norden kommer de narmaste aren prioritera tillvaxt fore
utdelning vilket kan medfora lag eller utebliven utdelning.
Bolaget lamnade ingen utdelning for rakenskapsaret 2022.

Var kommer vérdepap

peren att handlas?

Upptagande till
handel

Aktierna i Studentbostader i Norden handlas pa Nasdaq First North
Premier, vilken &r en alternativ marknadsplats, klassificerad som
tillvaxtmarknad for sma och medelstora foretag samt multilateral
handelsplattform, som regleras av ett sarskilt regelverk och som inte har
samma juridiska status som en reglerad marknad. De nya aktierna som




emitteras till foljd av Foretrddesemissionen kommer att tas upp till handel
pa Nasdaq First North Premier.

Vilka nyckelrisker ar specifika for vardepapperen?

Vasentliga Vasentliga riskfaktorer specifika for vardepapperen utgdrs av féljande:
riskfaktorer specifika | e  Bolagets aktiekurs kan vara volatil eller sjunka, och likviditeten i
for vardepapperen Bolagets aktier kan vara begrénsad, varfor det finns en risk att Bolagets

aktier inte kan saljas till ett for innehavaren godtagbart pris, eller
éverhuvudtaget, vid nagon tidpunkt,

e Vissaav Koncernens avtal kan paverkas vid forandringar i kontrollen
av Koncernen och till exempel sagas upp i fortid eller annars paverka
Koncernens finansieringsmaojligheter, vilket skulle det kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella
stéllning, rorelseresultat och framtidsutsikter,

e Nyemission av ytterligare vardepapper kan paverka priset pa befintliga
vardepapper pa ett negativt satt och medfdra att vinsten per aktie och
substansvardet per aktie minskar, och

o Forsdljning av styrelseledaméters, ledande befattningshavares eller
storre aktiedgares aktier och forsaljning av stérre aktieinnehav, eller om
det uppfattas som att en sadan forsaljning &r att vanta, kan ha en negativ
inverkan pa Bolagets aktiekurs.

NYCKELINFORMATION OM ERBJUDANDET AV VARDEPAPPER TILL ALLMANHETEN

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta vardepapper?

Allmanna villkor Foretradesratt och teckningsratter

De som pa avstamningsdagen den 11 oktober 2023 &r registrerade som
aktiedgare i den av Euroclear Sweden for Studentbostader i Nordens
rékning forda aktieboken har foretradesrétt att teckna nya aktier i
Foretradesemissionen i forhallande till det antal aktier som innehas pa
avstamningsdagen. Sadana aktieagare i Studentbostader i Norden erhaller
en (1) teckningsratt for varje pa avstamningsdagen innehavd aktie i
Studentbostader i Norden. Tva (2) teckningsratter berattigar till teckning av
tre (3) nya aktier.

Teckningskurs

Teckningskursen i Foretrddesemissionen har faststallts till 1 SEK per aktie.
For det fall att Foretradesemissionen fulltecknas kommer
Foretradesemissionen att omfatta sammanlagt 331 MSEK, varav 50 MSEK
forvantas utgoras av Kvittningen* och 281 MSEK kommer att tillforas
Bolaget, fore avdrag for emissionskostnader vilka beraknas uppga till cirka
36 MSEK, inklusive garantiersattning om 26 MSEK vilken Bolaget kan
valja att betala med nyemitterade aktier. Nettolikviden forvantas uppga till
cirka 271 MSEK. Courtage utgar ej.

Avstamningsdag

Avstdmningsdag hos Euroclear for faststéllande av vilka som har rétt att
erhalla teckningsrétter i Foretradesemissionen ar den 11 oktober 2023. Sista
dag for handel i Bolagets aktie med ratt till deltagande i
Foretradesemissionen var den 9 oktober 2023. Forsta dag for handel i
Bolagets aktie utan ratt till deltagande i Foretrddesemissionen var den 10

oktober 2023
Forvéntad tidsplan Avstamningsdag for deltagande i Féretradesmissionen
for 11 oktober 2023.

Foéretradesemissionen

4 De befintliga aktiegarna Aktiebolaget Fastator (publ), Samhallsbyggnadsholaget i Norden AB (publ) och Svea Bank AB har meddelat sin
avsikt att teckna aktier i Foretridesemissionen genom kvittning (”Kvittningen™), se vidare *Aktiekapital och agarforhallanden —
Foretradesemissionen — Kvittningsemissionen”.



Teckningsperiod
13 oktober 202327 oktober 2023.

Handel i teckningsratter
13 oktober 2023-24 oktober 2023.

Handel i BTA
13 oktober 2023—omkring 10 november 2023.

Utspadning till foljd
av
Foretradesemissionen

Foretradesemissionen kommer, vid fullteckning, medféra att antalet aktier i
Bolaget okar fran 220 775 803 till 551 939 506, vilket motsvarar en 6kning
om cirka 150 procent. Aktiedgare som inte deltar i Foretrddesemissionen
kommer att vidkannas en utspadningseffekt hanforlig till de nya aktierna
motsvarande maximalt cirka 60 procent av antalet aktier och roster (beréknat
pa det totala antalet utestdende aktier i Bolaget efter genomforandet av
Foretradesemissionen). Om Bolaget beslutar att garantiersattningen ska utga
i form av nyemitterade aktier uppkommer en ytterligare utspadningseffekt
om totalt upp till 26 229 430 nya aktier, baserat pa att aktierna emitteras till
lagsta teckningskurs om 1 SEK per aktie, motsvarande cirka 4,5 procent av
det totala antalet aktier i Bolaget efter FOretrédesemissionen. Aktiedgare som
inte deltar i Foretrddesemissionen kan ha mdojlighet att ekonomiskt
kompensera sig for utspadningseffekten genom att sélja sina teckningsratter.

Kostnader for
Foretradesemissionen

Emissionskostnaderna beraknas uppga till 36 MSEK, inklusive
garantiersattning om 26 MSEK vilken Bolaget kan vilja att betala med
nyemitterade aktier.

Varfor uppréttas detta

prospekt?

Motiv och
anvandning av
emissionslikvid

Mot bakgrund av det utmanande ekonomiska laget med hdg inflation och
hojda rantor har Bolagets finansiella stallning forsamrats. Bolaget har
darutdver ett fatal storre pagaende nyproduktionsprojekt, varav det storsta
omfattar 1 043 studentlagenheter i Spanga i vastra Stockholm dar 531
studentlagenheter fardigstallts. Vidare ar Bolagets nyproduktionsprojekt i
Norrkoping klart for inflyttning.

Sammantaget behdver Bolaget stérka sin finansiella stallning och med
anledning av detta genomfor Bolaget Foretradesemissionen samt andringar
av obligationsvillkoren for Bolagets utestaende obligationer med ISIN
SE0015960802 (”Obligationerna’). Foretradesemissionen och det
skriftliga forfarandet avseende andringar av obligationsvillkoren
offentliggjordes den 22 september 2023. Den 11 oktober 2023
offentliggjordes att erforderligt kvorum och majoritet avseende de
foreslagna villkorsandringarna erhallits fran obligationsinnehavarna samt
att samtliga villkor hanforliga till det skriftliga forfarandet uppfyllts.

Vidare offentliggjorde Bolaget den 13 juli 2023 avsikten att genomfora
nyemissioner om 100 MSEK, varav 50 MSEK i en riktad nyemission och
50 MSEK i en efterfdljande foretrddesemission till en teckningskurs om 1
SEK per aktie. Avsikten att genomfdra nyemissionerna ersattes sedermera
av Foretradesemissionen som offentliggjordes genom pressmeddelande den
22 september 2023. De forskottsbetalningar om totalt 50 MSEK som
lamnades i samband med den riktade emissionen, fran Bolagets befintliga
aktiedgare Aktiebolaget Fastator (publ) om 10 MSEK,
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) om 20 MSEK och Svea
Bank AB om 20 MSEK, avses att kvittas mot aktier i FGretradesemissionen
forutsatt att styrelsen bedémer det 1ampligt och att kvittning kan ske utan
skada for Bolaget eller dess borgenérer. Kvittningen ryms inom ramen for
ovannamnda aktiedgares respektive teckningsatagande.




Anvandning av emissionslikviden

For det fall att Foretrddesemissionen fulltecknas kommer
Foretradesemissionen att omfatta sammanlagt 331 MSEK, varav 50 MSEK
forvantas utgoras av Kvittningen och 281 MSEK kommer att tillforas
Bolaget, fore avdrag for emissionskostnader vilka beraknas uppga till cirka
10 MSEK exklusive garantierséttning. Bolaget avser anvanda nettolikviden
om cirka 271 MSEK till foljande andamal angivna i prioritetsordning.

e Cirka 120 MSEK ska anvandas till att amortera pa Bolagets
utestaende obligationer.

e Cirka 90 MSEK ska anvéndas till att fardigstélla
utvecklingsprojekten i Spanga och Norrkdping.

e Cirka 61 MSEK ska anvandas till Bolagets I6pande verksamhet och
allmanna foretagsandamal for att sakerstalla tillrackligt
rorelsekapital.

Styrelsen bedémer att det befintliga rorelsekapitalet inte ar tillrackligt for
Bolagets aktuella behov under den kommande tolvmanadersperioden.
Bolaget bedomer att rérelsekapitalbehovet for kommande tolv manader
uppgar till cirka 523 MSEK. Rérelsekapitalbehov avser i denna bemérkelse
likvida medel och andra tillgangliga likvida tillgangar som kravs for att
Bolaget ska kunna fullgora sina betalningsforpliktelser i den takt de
forfaller till betalning. Rorelsekapitalbehovet baseras pa befintlig kassa och
Bolagets kassaflodesprognos kommande tolv manader som inkluderar
investeringar i projekt och befintliga forvaltningsfastigheter. Av
rérelsekapitalbehovet avser 256 MSEK banklan som forfaller kommande
tolv manader, vilka Bolaget avser att refinansiera genom en forlangning av
banklanen. Det ar Bolagets bedémning att forfallostrukturen for Bolagets
banklan ar normal for ett bolag i den bransch som Bolaget verkar i och att
det ar normalt att refinansieringar av banklan sker I6pande. Av
rorelsekapitalbehovet kommande tolv manader avser 135 MSEK
amorteringar av utestaende obligationslan. Vidare forfaller banklan
motsvarande ytterligare 444 MSEK till betalning 31 oktober 2024. Utan
beaktande av likvid fran Foretradesemissionen beddms rorelsekapitalet
récka till november 2023.

Rorelsekapitalbehovet om 523 MSEK avses finansieras genom
Foretradesemissionen om 271 MSEKS, efter avdrag for emissionskostnader,
samt refinansiering av banklan om 256 MSEK .

Intressekonflikter

ABGSC ar Sole Global Coordinator och Bookrunner i samband med
Foretradesemissionen. Sole Global Coordinator och Bookrunner
tillhandahaller finansiell radgivning och andra tjanster till Bolaget i
samband med Foretradesemissionen, for vilka ABGSC kommer att erhalla
en sedvanlig ersattning. Sole Global Coordinator och Bookrunner har inom
den lopande verksamheten, fran tid till annan, tillhandahallit, och kan i
framtiden komma att tillhandahalla, olika bank-, finansiella, investerings-,
kommersiella och andra tjanster till Bolaget.

5 Avser den del av Foretradesemissionen som inte omfattas av Kvittningen om totalt 50 MSEK.
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2 Riskfaktorer

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstandigheter som anses vasentliga for
Studentbostader i Nordens verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna hanfér sig till
Studentbostader i Nordens verksamhet, bransch och marknader, och omfattar vidare operationella
risker, legala risker, regulatoriska risker, skatterisker, finansiella risker samt riskfaktorer hanforliga
till vardepapperen. Bedomningen av vasentligheten av varje riskfaktor ar baserad pa sannolikheten
for dess forekomst och den forvantade omfattningen av dess negativa effekter. | enlighet med
Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017/1129 ( ”Prospektforordningen ) ar de
riskfaktorer som anges nedan begransade till sddana risker som ar specifika for Bolaget och/eller
vardepapperen och vasentliga for att fatta ett valgrundat investeringsbeslut.

Redogorelsen nedan ar baserad pa information som &r tillganglig per dagen for detta Prospekt. De
riskfaktorer som for narvarande beddms mest vasentliga presenteras forst i varje kategori, medan
riskfaktorerna darefter presenteras utan sarskild rangordning.

2.1 Risker relaterade till Studentbostader i Nordens verksamhet och
marknad

2.1.1 Koncernens rorelseresultat och 16nsamhet ar forknippade med risker betraffande
det allmanna ekonomiska laget och de demografiska trenderna pa Koncernens
marknader

Koncernen paverkas av makroekonomiska faktorer, sasom global och regional ekonomisk utveckling,
sysselsattningsgrad, produktionstakt fér nya fastigheter och lokaler, i synnerhet i universitets- och
hogskolestader, forandringar i infrastrukturen, befolkningstillvaxt, inflation samt rantenivaer i Sverige,
Norge och Danmark. Darutéver ar Studentbostader i Norden exponerat for risken att hégskolor
och/eller universitet laggs ner pa orter dar Koncernen ager fastigheter. Samtliga namnda faktorer
paverkar i hog grad tillgang och efterfragan pa fastighetsmarknaden och inverkar foljaktligen pa
uthyrningsgrad, hyresnivaer och marknadsvardet pa Koncernens fastigheter. Om den ekonomiska
konjunkturen forsamras eller for det fall att farre sdker sig till universitet alternativt hogskola eller att
allt fler studerar pa distans och saledes inte efterfragar studentbostader (sasom skedde under covid-19-
pandemin), kan vardet pa och hyresintakterna fran Koncernens fastighetsbestand minska. Merparten
av Koncernens fastighetsbestand &r belaget i Sverige och Koncernen ar verksam pa flera olika orter
runtom i Sverige.

Under ar 2022 okade inflationen och centralbanker hojde styrrantor. Hogre styrrantor kan komma att
foranleda lagre varderingar pa fastigheter samt minska efterfragan pa fastigheter. Hogre styrrantor kan
aven komma att minska den ekonomiska utvecklingen och minska sysselsattningsgraden, som i sin tur
kan forsvara for Koncernen att hgja hyresnivaerna i takt med radande inflationsniva (se vidare ”—
Lé&gre hyresintékter och reell uthyrningsgrad, liksom 6kad hyresgéstomséttning, kan ha en negativ
effekt pa koncernens resultat”). Vidare 4r minskad ekonomisk utveckling och sysselsittningsgrad
generellt en vésentlig grund for utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och darmed kan péaverka
vakansgraden och hyresnivaer, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
rorelseresultat och lIGnsamhet.

Forutom att vara verksam i olika svenska regioner bedriver Koncernen dven verksamhet i olika norska
och danska regioner. Saval mellan som inom dessa lander kan regionala variationer leda till betydande
skillnader pa de regionala fastighets- och hyresmarknaderna vad galler ekonomiska forutsattningar,
tillgangs- och efterfrageniva samt avkastning pa fastighetsinvesteringar. Féljaktligen kan nedgangar
eller svangningar i ekonomin fa olika effekter inom Koncernens olika marknadsomraden. En lagre
eller varierande tillvaxt pa de lokala marknader dar Koncernen verkar kan paverka uthyrningsgrad och
hyresnivaer, vilket kan ha negativ inverkan pa saval Koncernens hyresintakter som dess dvergripande
verksamhet, finansiella stallning och resultat. Om efterfragan pa Koncernens fastigheter avtar pa en
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eller samtliga av Koncernens marknader kan det fa en vasentlig negativ effekt pa Koncernens
rorelseresultat och lIGnsamhet.

Vidare inledde den 24 februari 2022 ryska militéra styrkor en invasion av Ukraina, vilket resulterat i
ett pagaende krig, och det &r troligt att det kommer att uppsta fortsatta konflikter och stérningar i
regionen. Aven om langden, effekten och resultatet av Rysslands pagaende invasion av Ukraina &r
hogst ofdrutsagbar har invasionen lett till betydande forandrade geopolitiska forutsattningar och
invasionen kan leda till ytterligare betydande fordndrade geopolitiska forutsattningar och darigenom
ha en negativ paverkan pa det allmanna ekonomiska laget. Det finns dven en risk att kriget i Ukraina
utvidgas till att involvera fler lander och/eller ssmmanslutningar av lander sasom NATO samt att
andra lander startar krig eller att sakerhetslaget i allménhet forsamras, exempelvis vad avser relationen
mellan Kina och Taiwan. For det fall att nagon av ovanstaende risker materialiseras skulle det kunna
ha en vasentlig negativ paverkan pa det allmanna ekonomiska laget.

2.1.2 Koncernens finansiella stallning och rorelseresultat ar forknippade med risker
som rér utvecklingen pa de globala finansmarknaderna

De nordiska marknaderna paverkas av utvecklingen pa de globala finansmarknaderna. Under ar 2022
Okade inflationen och centralbanker héjde styrréntor. Hogre styrrantor kan komma att féranleda lagre
virderingar pa fastigheter samt minska efterfragan pa fastigheter (se vidare avsnittet ”— Koncernens
rorelseresultat och I6nsamhet ar forknippade med risker betraffande det allménna ekonomiska laget
och de demografiska trenderna pa Koncernens marknader”). Det finns dven en risk att hogre inflation
och/eller hogre rantor kan orsaka storningar pa den globala finansmarknaden och/eller ha en negativ
paverkan pa aktorers kreditvardigheter. Farhagor for kreditrisk, inklusive staters kreditrisk, har 6kat
globalt, sarskilt mot bakgrund av betydande statsskulder och/eller budgetunderskott i ett flertal
europeiska lander och USA, oro kopplad till handelsrelationerna mellan USA och Kina samt en 6kad
inflation. Detta har skapat oro for den finansiella stabiliteten hos finansinstitut och andra féretag i
dessa lander, foretag med direkt eller indirekt exponering mot dessa lander, och/eller féretag vars
banker, kunder, tjansteleverantorer, finansidrer och/eller leverantérer har direkt eller indirekt
exponering mot dessa lander. Betalningsinstallelser eller en kraftig sénkning av kreditbetygen for en
eller flera stater eller globala finansinstitut kan orsaka allvarlig press pa det finansiella systemet
generellt och ha en negativ inverkan pa Koncernens marknader och de affarsmassiga och ekonomiska
forutsattningarna och framtidsutsikterna for Koncernens motparter eller kunder, direkt eller indirekt,
pa satt som ar svara att forutsaga. Koncernen finansierar i stor utstrackning sin verksamhet genom
belaning och hade, per den 31 december 2022, en belaningsgrad pa 65,8 procent och 71,6 procent per
den 30 juni 2023.

Negativa trender pa de globala finansmarknaderna kan begransa Bolagets tillgang till det kapital som
kravs for att finansiera dess verksamhet och ha en vésentlig negativ effekt pa Koncernens finansiella
stéllning och rorelseresultat.

2.1.3 Lagre hyresintakter och reell uthyrningsgrad, liksom 6kad hyresgastomsattning,
kan ha en negativ effekt pa koncernens resultat

Koncernens I6nsamhet ar beroende av dess formaga att bibehalla och 6ka sina hyresintakter.
Exempelvis innebar radande inflationsniva att Koncernen inte nddvandigtvis kan hoja sina hyresnivaer
i takt med inflationen vid férhandlingar med Hyresgastforeningen. Utdver hyresnivan ar det framst
uthyrningsgraden och hyresgastomsattning som utgér en risk for Koncernens verksamhet och i
forlangningen de hyresintédkter som Koncernen kan generera. Samtliga ndmnda faktorer &r beroende
av bland annat makroekonomiska forhallanden, demografiska trender och produktionstakten for nya
bostadsfastigheter, vilka skulle kunna oka tillgangen pa hyresreglerade bostadsfastigheter i forhallande
till efterfragan. Om villkoren, laget och andra egenskaper hos Koncernens fastighetsbestand inte
motsvarar efterfragan eller om Koncernen till fljd av radande makroekonomiska forhallanden inte
kan Oka sina hyresintakter kan detta inverka negativt pa Koncernens formaga att bibehalla och héja
hyresnivaerna och den totala hyresintakten vilket i sin tur kan ha en vasentlig negativ effekt pa
Studentbostader i Nordens verksamhet, finansiella stéllning och resultat.
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Den reella uthyrningsgraden for Koncernens fastighetshestand har en vasentlig inverkan pa
Koncernens hyresintakter och foljaktligen ocksa pa Koncernens Iénsamhet. Bolagets reella
uthyrningsgrad uppgick per den 31 december 2022 uppgick till 98,8 procent och per den 30 juni 2023
till 91,4 procent, vilket forklaras av en hogre vakans under sommarmanaderna. Studentbostader i
Norden hyr i forsta hand ut studentbostéder till enskilda studenter och i undantagsfall i form av
blockhyresavtal. Det finns inga garantier for att Studentbostader i Nordens hyresgaster som hyr via
blockhyresavtal fornyar eller forlanger sina hyresavtal nar de har 16pt ut, vilket pa sikt kan leda till
minskade hyresintékter, 6kade vakanser och darmed minskad reell uthyrningsgrad. Om Koncernens
reella uthyrningsgrad minskar skulle Koncernens totala intdkter minska. Hyresgastomséttningen kan
ocksa leda till ytterligare kostnader for Koncernen pa grund av, bland annat, kostnaderna for att
administrera och underteckna nya hyreskontrakt samt kostnaden for mindre reparationer och underhall
som normalt kravs nar en hyresgast flyttar fran en fastighet.

2.14 Koncernen ar foremal for risker relaterade till framtida kapitalbehov

Styrelsen beddmer att det befintliga rorelsekapitalet inte &r tillrackligt for Bolagets aktuella behov
under den kommande tolvmanadersperioden. Bolaget bedomer att rorelsekapitalbehovet for
kommande tolv manader uppgar till cirka 523 MSEK. Rérelsekapitalbehov avser i denna bemérkelse
likvida medel och andra tillgangliga likvida tillgangar som kravs for att Bolaget ska kunna fullgéra
sina betalningsforpliktelser i den takt de forfaller till betalning. Rorelsekapitalbehovet baseras pa
befintlig kassa och Bolagets kassaflédesprognos kommande tolv manader som inkluderar
investeringar i projekt och befintliga forvaltningsfastigheter. Av rorelsekapitalbehovet avser 256
MSEK banklan som forfaller kommande tolv manader, vilka Bolaget avser att refinansiera genom en
forlangning av banklanen. Det dr Bolagets bedémning att forfallostrukturen for Bolagets banklan ar
normal for ett bolag i den bransch som Bolaget verkar i och att det & normalt att refinansieringar av
banklan sker lopande. Av rorelsekapitalbehovet kommande tolv manader avser 135 MSEK
amorteringar av utestaende obligationslan (se vidare avsnittet ”Bakgrund och motiv”). Vidare forfaller
banklan motsvarande ytterligare 444 MSEK till betalning 31 oktober 2024. Utan beaktande av likvid
fran Foretradesemissionen bedoms rorelsekapitalet racka till november 2023.

Rorelsekapitalbehovet om 523 MSEK avses finansieras genom Foretradesemissionen om 271 MSEK,
efter avdrag for emissionskostnader, samt refinansiering av banklan om 256 MSEK.

For det fall att Foretradesemissionen fulltecknas kommer Foretradesemissionen att omfatta
sammanlagt 331 MSEK, varav 50 MSEK forvantas utgoras av Kvittningen och 281 MSEK kommer
att tillforas Bolaget, fore avdrag for emissionskostnader vilka beraknas uppga till cirka 36 MSEK,
inklusive garantiersattning om hogst 26 MSEK vilken Bolaget kan vélja att betala med nyemitterade
aktier, och styrelsen bedémer att Bolaget da kommer att ha tillrackligt med rorelsekapital for att driva
verksamheten fram till mars 2024 forutsatt att laneforfall inte kan refinansieras. Till grund for
berdkningarna av framtida kassafldden och kapitalbehov ligger antaganden om framtida hyresintakter
och kostnader.

| det fall Foretradesemissionen inte genomfors eller inte skulle fulltecknas, exempelvis till foljd av att
de parter som ingatt tecknings- eller garantiataganden inte infriar sina respektive ataganden (se vidare
»— Risker hanforliga till Foretradesemissionen — Ej sakerstallda teckningsataganden och
emissionsgarantier”) kan Bolaget behdva stoppa eller skjuta upp fardigstallandet av planerade och
pagaende nyproduktionsprojekt och soka alternativa finansieringsmojligheter i form av exempelvis en
ny foretradesemission, en riktad nyemission eller langsiktig lanefinansiering fran existerande eller nya
investerare. Om en sadan forandring visar sig vara nodvandig finns risk for negativ paverkan pa
Bolagets framtida kassafloden vilket skulle kunna medftra ytterligare behov av finansiering av
Bolaget. Vidare kan marknadsforhallanden, den allménna tillgangligheten pa krediter, Bolagets
kreditbetyg samt osakerhet och/eller stérningar pa kapital- och kreditmarknaderna paverka
mojligheten och tillgangligheten till finansiering.

13



2.15 Koncernens fastighetsvardering bygger pa faktorer som kan &ndras

Studentbostader i Norden ar exponerat mot forandringar i marknadsvardet av sitt fastighetsbestand.
Studentbostader i Norden redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt varde enlighet med IFRS 13 niva
3, vilket innebér att det bokforda vardet avseende Koncernens fastigheter motsvarar fastigheternas
uppskattade marknadsvérde. Samtliga av Koncernens fastigheter varderas kvartalsvis av externa
varderare med undantag for de som férvérvats och tilltratts under senaste kvartalet som vérderas till
Overenskommet fastighetsvarde vid tidpunkten for affaren. VVarderingar av fastigheter ar till sin natur
subjektiva och osékra, samt baseras pa antaganden som kan visa sig vara missvisande eller paverkas
av faktorer utanfor Koncernens kontroll. Det foreligger en risk att varderingen av vissa av
fastigheterna kan vara felaktig eller att vardet minskar éver tid. Fastigheternas varde paverkas av, och
eventuell beddmning gors mot bakgrund av, ett antal faktorer sésom marknadsutbud, vakansgrad,
hyresniva och driftskostnader, restvarde, avkastningskrav, allmanna konjunkturutvecklingar, rantor
och inflation. Till foljd av radande makroekonomiska forhallanden, bland annat med anledning av den
hdga inflationen och att centralbanker hojt styrréntor, har direktavkastningskraven hojts och riskerar
fortsatt att hojas, vilket bland annat inneburit att marknadsvardet pa Bolagets fastigheter sjunkit och
kan fortsattningsvis komma att sjunka. Per den 31 december 2022 uppgick fastighetsvardet till cirka

7 530 MSEK. Osékerhetsintervallet avseende enskilda fastigheter ligger normalt, enligt Bolagets
beddémning, inom intervallet +/- 5-10 procent och ska ses som ett matt pa den osékerhet som finns i
gjorda antaganden och berékningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet dock vara storre. For
Bolaget innebdr ett osékerhetsintervall om +/- 5 procent ett véardeintervall om +/- 376 MSEK,
motsvarande 7 154—7 907 MSEK. Vidare uppgick under perioden 1 januari 2023 till 30 juni 2023
vardeférandringar avseende Koncernens fastigheter till cirka -326 MSEK, jamfort med cirka

134 MSEK under motsvarande period 2022. Vidare har Koncernens finansieringskostnader tkat till
foljd av de stigande marknadsréntorna. Bolagets rédntekostnader for perioden 1 januari 2023 till den 30
juni 2023 uppgick till cirka 86 MSEK, vilket motsvarar en 6kning med cirka 156 procent jamfort med
motsvarande period 2022.

Det finns ingen garanti for att det kommer att finnas en likvid marknad for Studentbostéder i Nordens
fastigheter framdver. Det finns vidare en risk att forandringar avseende nagon av de ovannamnda
faktorerna kan ha en negativ effekt pa fastighetsvéardena och saledes leda till stérre negativa
omvarderingar av Bolagets fastigheter, vilket kan negativt inverka pa Koncernens belaningsgrad,
kovenanter specificerade i Koncernens finansieringsavtal eller obligationsvillkor och resultat samt
erhallna kreditbetyg. Om en eller flera av ovanstaende risker skulle materialiseras finns det en risk att
det skulle ha en vasentligt negativ paverkan pa Studentbostéder i Nordens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

2.1.6 Koncernen ar foremal for risker relaterat till sina fastighetsutvecklingsprojekt

Studentbostader i Nordens verksamhet omfattar till viss del fastighetsutvecklingsprojekt i form av
nybyggnationer. Det ar saledes en forutsattning for Koncernens fortsatta utveckling att sadana projekt
kan genomforas med ekonomisk l6nsamhet. Mdjligheten att genomfora fastighetsutvecklingsprojekt
med ekonomisk I6nsamhet &r bland annat beroende av ett antal faktorer sasom att Koncernen kan
bibehalla och rekrytera nddvandig kompetens inom bland annat bygg, projektering och design, erhalla
och bibehalla nédvandiga tillstdnd och myndighetsbeslut (inklusive tidsbegransade bygglov) samt
upphandla entreprenader for projektens genomférande pa for Koncernen acceptabla villkor.
Koncernens fastighetsutvecklingsprojekt anpassas till de forutsattningar marken, tillstanden samt tid-
och kostnadsramar satta for projektet medger. Fastigheterna kan uppféras genom saval traditionell
byggnation som genom inkdp av moduler beroende pa projektet. Det finns en risk att upphandlade
entreprenader fordrdjs eller inte kan fullféljas vilket i sin tur bland annat skulle kunna medféra 6kade
projekteringskostnader eller att Koncernens kunder riktar krav till foljd av avtalsbrott.

Vidare &r Koncernens fastighetsutveckling beroende av I6pande tillforsel och finansiering av nya
projekt pa for Koncernen acceptabla villkor, innefattande bland annat tillgang till nya fastigheter for
nybyggnation, erhéallande av byggratter, bygglov samt utveckling av befintliga och nya samarbeten
med samarbetspartners. Exempelvis utgor delar av Koncernens finansiering av byggnadskreditiv som
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per den 30 juni 2023 uppgick till 994 MSEK. Mgjligheten att genomfora fastighetsutvecklingsprojekt
med ekonomisk lonsamhet kan dessutom bland annat paverkas av om projekten i tillracklig grad
svarar mot marknadens efterfragan, om efterfragan eller marknadshyror generellt férandras, bristande
planering, analys och kostnadskontroll, forandringar i skatter och avgifter, att kreditgivare tillater
slutplacering av eventuella byggnadskreditiv samt andra faktorer som kan leda till férdrdjningar eller
Okade eller oférutsedda kostnader i projekten. Exempelvis kanske inte Koncernen kan foéradla
innehavda byggrétter som forvantat till foljd av de risker som beskrivs ovan. Om Koncernen inte
lyckas erhalla nodvandiga myndighetstillstand eller beslut for berdrd fastighet, eller om tillstand inte
kan erhallas inom rimlig tid och utan komplikationer, finns det aven en risk for att vardet pa de
aktuella projekten blir lagre &n berdknat, vilket skulle kunna inverka negativt pa Koncernens
finansiella stallning.

Vid savil nyproduktion som vid fastighetsforvaltning forekommer dven tekniska risker. Dessa
inkluderar risk for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom brand eller
fel pa inventarier) samt féroreningar. Om sadana tekniska problem skulle uppsta kan de komma att
medfdra forseningar av planerade nyproduktioner eller 6kade kostnader fér nyproduktion och
forvaltning av Koncernens fastigheter.

Om en eller flera av ovanstaende faktorer skulle utvecklas negativt eller om ndgon av de ovan
beskrivna riskerna skulle realiseras, skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
rykte, verksamhet, resultat och finansiella stallning.

2.1.7 Okade driftskostnader kan eventuellt inte kompenseras fullt ut i hyresavtal och
ofdrutsedda och omfattande renoveringsbehov kan leda till 6kade
underhallskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna sasom kostnader for el,
renhallning, vatten och varme. Flera av dessa varor och tjanster kan endast kopas fran en aktor, vilket,
till foljd av bristande konkurrens, kan paverka priset i héjande riktning. | den man eventuella
prishéjningar inte kompenseras genom reglering i hyresavtal, eller hyresokning genom omférhandling
av hyresavtal, kan Koncernens resultat eller finansiella stallning paverkas negativt i motsvarande
utstrackning.

Utgifter for underhall &r hanforliga till atgarder som syftar till att Iangsiktigt bibehalla fastighetens
standard. Koncernen har en planering for genomférande av de underhallsatgarder som bedéms
erforderliga. Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov kan dock paverka Koncernens resultat
eller finansiella stéllning negativt.

Bolaget har sedan december 2020 erhallit investeringsstod fran Lansstyrelsen for byggande av nya
bostéader for studerande eller hyresbostader i omraden med befolkningstillvaxt och bostadsbrist
uppgaende till cirka 124 MSEK. Investeringsstodet har beviljats for tre fastigheter och Bolaget har i
samband med detta atagit sig att sakerstalla lagre boendekostnader, sa kallade normhyror. En sadan
normhyra kan paverka Koncernens moéjligheter att fritt justera hyran i syfte att tacka de utgifter som
till exempel en okad driftskostnad eller en underhallsatgard kan generera.

2.1.8 Koncernen genomfor I6pande fastighetstransaktioner vilket medfor osékerhet
och risker

Inom ramen for Koncernens verksamhet genomfors fastighetstransaktioner. Alla sadana transaktioner
ar forenade med osédkerhet och risker. Vid férvarv och bebyggelse av fastigheter foreligger exempelvis
osdkerhet betraffande hantering av hyresgaster, oférutsedda kostnader for miljésanering, ombyggnad
och hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade till
forvarvet eller fastighetens skick. Sadana osakerheter kan leda till fordrojningar av projekt eller 6kade
eller oférutsedda kostnader for fastigheterna eller transaktionerna. Koncernen har pagaende
nyproduktionsprojekt dar rantekostnaden forknippade med projekten har 6kat och insatsvarorna blivit
dyrare. Ett sddant exempel ar forvarvet av Englandsvej i Kopenhamn som offentliggjordes av
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Studentbostader i Norden den 12 april 2022 och som planerades att fardigstallas under det fjarde
kvartalet 2023 men nu avses fardigstéallas under det forsta kvartalet 2024.

Om Bolaget inte kan fa avsattning for fastigheterna till ett fordelaktigt pris eller om krav riktas mot
Bolaget kan det innebéra fordrojningar av projekt eller 6kade eller oférutsedda kostnader for
fastigheterna eller transaktionerna. Koncernen utforskar 16pande mojligheter att forvarva fastigheter
och fastighetsbolag och ar darmed foremal for risken for oforutsedda 6kningar av
transaktionskostnader eller instéllda forvarv. Utdver riskerna forknippade med de forvarvade
fastigheterna i sig, kan vissa forvarv vara mycket komplexa eller svara att integrera och darmed krava
mycket av ledningens tid och resurser. Skulle dessa risker avseende framtida forvérv bli verklighet kan
detta ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens rérelseresultat.

2.19 Koncernens framgang, framtida verksamhet och affarsplan ar beroende av
Koncernens formaga att attrahera, motivera och behalla nyckelpersoner

Att kunna attrahera, motivera och behalla kvalificerad personal och ledande befattningshavare ar
viktigt for Koncernens framgang, framtida verksamhet och affarsplan. | syfte att attrahera, motivera
och behalla vissa nyckelpersoner kan Koncernen behdéva hoja ersattningen till dessa personer, med
Okade kostnader som resultat. Koncernens nyckelpersoner innefattar frimst Rebecka Eidenert, David
Svensson, Samira Mchaiter, Camilla Thunmarker, Magnus Jagre och Sebastian Schonstrom, vilka
utgdr ledningsgruppen i Koncernen (se ndrmare presentation i avsnittet ”Styrelse, koncernledning och
revisor — Ledande befattningshavare”). Om Koncernen inte kan attrahera och behalla kvalificerad
personal i framtiden, kan detta ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens framtidsutsikter.

2.1.10  Koncernen ar verksam pa en konkurrensutsatt marknad och kan misslyckas med
att konkurrera pa ett framgangsrikt satt

Koncernen ar verksam inom fastighetsbranschen, vilken praglas av betydande konkurrens. Koncernens
konkurrenskraft ar bland annat beroende av dess formaga att forvarva intressanta fastigheter i
attraktiva lagen for studentbostader, attrahera och behalla hyresgaster, att forutse forandringar och
trender i branschen och att snabbt anpassa sig till exempelvis nuvarande och framtida marknadsbehov.
Koncernens framsta konkurrenter inkluderar bland andra Heimstaden AB, K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB, Rikshem AB, Stena Fastigheter AB, Stiftelsen Stockholms studentbostader,
Studentbostader i Linkdping AB, Sveaviken Bostad, Riksbyggen och ByggVesta AB. Vidare kan tkad
konkurrens pa marknaden for studentbostader negativt paverka Koncernens formaga att konkurrera
framgangsrikt. Dessutom konkurrerar Koncernen om hyresgaster, bland annat baserat pa
fastighetsldge, hyror, storlek, tillganglighet, kvalitet, hyresgasttillfredsstéllelse, bekvdmlighet och
Koncernens renommé.

Konkurrenterna kan ha storre finansiella resurser an Koncernen och battre kapacitet att st emot
nedgangar pa marknaden, battre tillgang till potentiella forvarvsobjekt, konkurrera mer effektivt, vara
skickligare pa att behalla kompetent personal och reagera snabbare pa forandringar pa de lokala
marknaderna. Dessutom kan konkurrenter ha en hdgre tolerans for 1agre avkastningskrav och mer
effektiva teknikplattformar. Vidare kan Koncernen komma att behéva adra sig ytterligare
investeringskostnader for att halla sina fastigheter konkurrenskraftiga i forhallande till konkurrenters
fastigheter. Om Koncernen inte kan konkurrera framgangsrikt kan det vasentligt paverka hyresnivaer
och vakansgrader och Koncernens intékter skulle kunna minska, vilket i forlangningen kan ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens finansiella stallning, renommé och rérelseresultat.

2.1.11  Koncernen ar exponerad for risker relaterade till outsourcingavtal med externa
tjansteleverantdrer och avbrott i dess 1T-system

Den befintliga verksamhetsmodellen bygger delvis pa att Koncernen anlitar externa tjansteleverantorer

for vissa ekonomi- och redovisningsfunktioner i Norge och Danmark samt for vissa marknadsforings-
och fastighetsutvecklingsuppgifter. De externa tjansteleverantdrerna anlitas bland annat i Norge och

16



Danmark for fastighetsforvaltningstjanster sasom hyresfakturering/-inkasso, fastighetsunderhall och
marknadsforingstjanster. Trots noggrann bevakning finns det en risk for att Koncernens externa
tjansteleverantorer inte kan fullgora sina forpliktelser pa ett tillfredsstallande satt, vilket kan leda till
forsenade eller minskade hyresintékter, storningar eller andra negativa konsekvenser som kan inverka
ogynnsamt pa Koncernens resultat eller renommé. Koncernen ingar avtal med dessa externa
tjansteleverantorer och ar darmed exponerad for risken att dessa avtal maste revideras i framtiden. Om
nagon av Koncernens externa tjansteleverantérer inte kan eller vill fullgéra sina forpliktelser gentemot
Koncernen, kan detta ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet.

Vidare ar Bolagets formaga att pa ett effektivt och sékert satt hantera verksamheten beroende av
tillforlitligheten, funktionaliteten, underhallet, driften och den fortsatta utvecklingen av Bolagets IT-
system. De risker som Bolagets IT-system ar exponerat mot innefattar bland annat datavirus, sabotage,
manipulation av anstallda, intrang och skadliga attacker, bade interna och externa, samt manskliga fel.
Det finns &ven en risk att Bolagets backupsystem inte fungerar. Problem och stérningar i Bolagets IT-
system kan leda till att verksamheten under en viss tid inte kan bedrivas som planerat, exempelvis till
foljd av produktionsavbrott eller av att atkomsten till information forsvaras eller helt begransas.
Omfattningen av den skada som kan uppsta beror framst pa omfattningen och tidsutdrakten av
driftstorningarna.

2.1.12  Koncernen kan misslyckas med att uppna sina finansiella och operationella mal

Koncernen har antagit ett antal finansiella och operationella mal innebarandes, bland annat, att
generera tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie som dver en femarsperiod i genomsnitt uppgar till
minst 20 procent per ar och vid utgangen av ar 2025 forvalta minst 10 000 studentbostéader (se vidare
”Verksamhetsbeskrivning — Studentbostader i Norden i korthet). Harutover ska, enligt Bolagets
finansiella riskbegransningar, Bolagets belaningsgrad uppga till maximalt 70 procent och
rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger. Det finns en risk att Koncernen misslyckas med
att uppna Koncernens prognoser och mal for, eller forvantningar pa, dess finansiella mal eller
riskbegransningar. Exempelvis uppgick Bolagets belaningsgrad per den 31 december 2022 till 65,8
och per den 30 juni 2023 till 71,6 procent och rantetackningsgraden uppgick for helaret 2022 till 1,67
och under forsta halvaret 2023 till 1,30. Det finns dven en risk for att Koncernen misslyckas med att
genomfora tilltankta strategiska atgarder pa ett framgangsrikt satt eller uppna faststallda operationella
mal eller kanske inte kan forverkliga alla eller delar av de fordelar som férvantas genom dess
nuvarande planer eller andra framtida atgarder. Det kan inte garanteras att implementeringen av
Koncernens strategi och/eller att dess finansiella eller operationella mal, inklusive dess finansiella
riskbegransningar, kommer att uppnas under radande eller framtida marknadsforhallanden.
Koncernens tillvagagangssatt kan aven komma att forandras och justeras fran tid till annan.
Tillvagagangssattet som tillampats for att implementera strategin och uppna de finansiella och
operationella malen i framtiden kan darfor komma att avvika fran de forvantade som anvands och
redovisas i Prospektet.

Vidare kommer Koncernens formaga att genomfora projekt enligt sina operationella mal vara
beroende av flera faktorer, bland annat dess relationer till kommuner och Koncernens formaga att
identifiera lampliga forvarvsobjekt och erhalla nédvandig finansiering. Om Koncernens relationer med
olika kommuner forandras pa ett sadant satt att Koncernen till exempel inte langre kan implementera
sina bostadsprojekt eller om nédvandig finansiering inte kan anskaffas eller pa for Koncernen
acceptabla villkor riskerar Koncernen att inte uppna de operationella och finansiella malen. Om
Koncernen inte kan uppna sina mal kan detta ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet och rorelseresultat.
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2.2 Finansiella risker

2.2.1 Koncernens verksamhet finansieras genom belaning vilket medfor vissa risker

Koncernens skuldniva dr betydande och per den 30 juni 2023 uppgick Koncernens nettoskuldséttning
till cirka 5 560 MSEK. Per den 30 juni 2023 uppgick Koncernens rantebarande skulder till 5 583
MSEK. Kapitalbindningsstrukturen for de ranteb&rande skulderna uppgick per den 30 juni 2023 till ett
totalt nominellt belopp om 5 599 MSEK, varav 973 MSEK (motsvarande 17 procent) maste fornyas
eller aterbetalas inom det narmaste aret, 1 774 MSEK (motsvarande 32 procent) maste fornyas eller
aterbetalas inom ett till tva ar samt 1 289 MSEK (motsvarande 24 procent) maste fornyas eller
aterbetalas inom tva till fyra ar. Harutover innebar villkorsandringarna avseende Bolagets utestaende
obligationslan (se vidare Riskfaktorer relaterade till Studentbostéder i Nordens verksamhet och
marknad — Koncernen ar foremal for risker relaterade till framtida kapitalbehov™) att Bolaget atar sig
att amortera 120 + 75 MSEK av det utestaende obligationslanet, varav 120 MSEK ska amorteras efter
Foretradesemissionens genomfdérande och ett sammanlagt belopp om 75 MSEK amorteras halvarsvis i
poster om 15 MSEK under perioden fran och med 30 juni 2024 till och med 30 juni 2026. Resterande
del av obligationslanet, 369 MSEK, forlangs till den 15 november 2026. Det finns en risk att
Koncernen inte kan erhalla finansiering till gynnsamma villkor, eller 6verhuvudtaget, eftersom
upplaning i framtiden kan behova ske till betydligt hogre kostnader &n idag, langivare kan valja att inte
forlanga Koncernens lan vid forfall eller att alternativa kreditfaciliteter eventuellt inte star till
Koncernens forfogande. Dessutom kan Koncernen i framtiden belana sig genom tillgang till
kapitalmarknader.

Koncernens verksamhet har historiskt finansierats med banklan, daribland genom fastighetslan och
checkrakningskrediter (byggnadskreditiv), och/eller obligationslan och det ar sannolikt att det kapital
som kravs for att finansiera framtida forvarv och investeringskostnader i befintliga fastigheter samt
nyproduktion, kommer att erhallas fran dessa, eller liknande, finansieringskallor. Koncernens
mojlighet att erhalla finansiering i framtiden &r beroende olika faktorer, daribland av dess verksamhet,
framtidsutsikter och marknadssituation samt, i forhallande till fastighetsprojekt, slutplacering av
byggnadskreditiv. Vid ogynnsamma marknadsforutsattningar kan Koncernens finansiella resultat
paverkas negativt och detta kan minska finansieringsmajligheterna for Koncernen.

Dessutom innehaller vissa av Koncernens kreditavtal finansiella dtaganden, vilka sarskilt i
ogynnsamma marknadslégen kan ha negativa konsekvenser foér Koncernen, déaribland begransad
flexibilitet av verksamheten, mojligheten att skaffa nya krediter, méjligheten att betala utdelning eller
anvanda intékter till annat &n betalning av réntor och/eller amorteringar. Om Koncernens motparter
inte fullgor sina skyldigheter gentemot Koncernen eller inte tillhandahaller finansiering pa
kommersiellt godtagbara villkor, exempelvis vid slutplaceringar av byggnadskreditiv med kort 16ptid,
kan det leda till att Koncernens pagaende eller beslutade investeringar forsenas eller att projekt eller
fastigheter behdver avyttras, vilket i forlangningen kan ha en vésentlig negativ inverkan pa
Koncernens finansiella stéllning och rorelseresultat.

2.2.2 Brott mot finansiella kovenanter och ataganden under laneavtal och
obligationsvillkor kan leda till att Studentbostader i Nordens fordringséagare
kraver fortida aterbetalning eller, i forhallande till utestdende obligationslan,
aterkop

Koncernen har, primart genom Bolagets dotterbolag, ett trettiotal facilitetsavtal med olika
kreditinstitut som per den 30 juni 2023 totalt uppgick till 4 838 MSEK, varav 3 844 MSEK utgjordes
av fastighetslan fran banksektorn och 994 MSEK av byggnadskreditiv. Koncernens banklaneavtal
innehaller vanligtvis bade finansiella och andra kovenanter. Sddana kovenanter kan exempelvis avse
krav avseende soliditetsniva, LTV (eng. loan-to-value) och rantetackningsgrad, i vissa fall i
forhallande till det verkliga vardet kredittagarens fastigheter. Exempel pa andra bestammelser vilka
aterfinns i Koncernens laneavtal ar agarforandringsklausuler (s.k. change of control-klausuler) som
aktualiseras om till exempel ndgon eller flera som agerar gemensamt forvarvar aktier, direkt eller
indirekt, som representerar en i kreditavtalet specificerad procent av det totala aktiekapitalet och
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rosterna i kredittagaren, kredittagarens moderbolag och/eller Bolaget. Som sékerhet for banklan kan
kredittagaren bevilja inteckningar i vissa av Koncernens fastigheter eller stélla sakerhet éver
koncerninterna fordringar mot dotterbolag. Kredittagaren kan dven stélla pant éver aktier i sina
dotterbolag, och Bolaget har i vissa fall gatt i borgen for kredittagarens ataganden gentemot
langivaren. Vidare innehéller vissa av Koncernens facilitetsavtal en agarforandringsbestammelse
avseende s.k. ultimata dgare som aktualiseras om vissa av Bolagets storre aktiedgare tillsammans inte
langre innehar minst 35 procent av det totala antalet aktier och roster i Bolaget, vilken riskerar att
overtradas till foljd av Foretradesemissionen (se vidare ”Risker hanforliga till aktierna — Vissa av
Koncernens avtal kan paverkas vid férandringar i kontrollen av Koncernen”). For det fall
kredittagaren bryter mot en eller flera av sina finansiella kovenanter eller andra dtaganden i ett
Ianeavtal kan det leda till att laneavtalet sdags upp i fortid av Iangivaren, att samtliga utestaende lan
forfaller till omedelbar aterbetalning och att kreditinstitutet verkstaller panterna, vilket kan ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Studentbostader i Norden har vidare emitterat seniora, icke-sakerstallda och hallbara obligationer om
600 MSEK, varav 36 MSEK har aterképts av Bolaget, inom ett rambelopp om 1 000 MSEK, se vidare
”Legala fragor och kompletterande information — Vasentliga avtal — Seniora, icke-sakerstallda och
hallbara obligationer om 600 MSEK”, med restriktiva bestammelser i form av bland annat finansiella
och andra kovenanter samt agarforandringsklausuler. De finansiella kovenanterna tar sikte pa bland
annat Studentbostader i Nordens rantetacknings- samt soliditetsgrad. Bland de 6vriga kovenanterna
aterfinns bland annat utdelningsbegréansningar, vilka traffar samtliga bolag inom Koncernen. Vidare sa
aterfinns agarforandringsklausuler som aktualiseras om en eller flera personer, direkt eller indirekt tar
kontroll 6ver (i) mer dn 50 procent av aktierna for vilka rostratt far utévas, eller (i) ratten att tillsétta
eller avsétta en majoritet av styrelseledaméterna i Studentbostader i Norden.

Vidare inledde Bolaget, sasom kommunicerades den 22 september 2023, ett skriftligt forfarande for
omforhandling av villkoren i det utestaende obligationslanet. Villkorsandringarna avseende
obligationslanet i det skriftliga forfarandet omfattar bland annat att Bolaget atar sig att amortera 120 +
75 MSEK av det utestdende obligationslanet. Resterande del av obligationslanet, 369 MSEK, forlangs
till den 15 november 2026. Kupongrantan justeras fran en rorlig rantesats som betalas I6pande, till en
fast rantesats pa 10 procent per ar som ackumuleras och aterbetalas senast den 15 november 2026, sa
kallad PIK-ranta. Den finansiella kovenanten avseende Bolagets rantetackningsgrad justeras sa att det
sa kallade Maintenance Test ar uppfyllt om Bolagets rantetackningsgrad ar lika med eller hogre an ett
komma trettio (1,30:1). Den 11 oktober 2023 offentliggjordes att erforderligt kvorum och majoritet
avseende de foreslagna villkorsandringarna erhallits fran obligationsinnehavarna samt att samtliga
villkor hénforliga till det skriftliga forfarandet uppfylits.

Om Studentbostader i Norden misslyckas med att uppfylla de i obligationsvillkoren specificerade
rantetdcknings- samt soliditetsgraderna eller ndgon annan i obligationsvillkoren specificerad
uppséagningsgrund intraffar, exempelvis till foljd av att FOretrddesemissionen inte genomfors
framgangsrikt och att Bolaget saledes inte kan genomfdra det i det i obligationsvillkoren angivna
amorteringsatagandet, skulle obligationsinnehavarna ges ratt att saga upp samtliga, men inte endast
nagra, obligationer till omedelbar aterbetalning. Om (i) en &garférandring, sdsom definierat enligt
villkoren, skulle intraffa eller (ii) obligationerna senare skulle bli avnoterade fran Nasdaq Stockholm,
skulle varje obligationsinnehavare ges en ratt att begara att samtliga, eller endast nagra, av dennes
obligationer ska aterkopas av Studentbostader i Norden till ett belopp motsvarande 101 procent av
nominellt belopp samt upplupen men &nnu inte betald ranta. For det fall att Studentbostéder i Nordens
utestaende obligationer skulle forfalla till omedelbar aterbetalning pa grund av att en
uppségningsgrund intraffat eller att en betydande del av obligationsinnehavarna begart att
Studentbostader i Norden ska aterkopa deras obligationer till foljd av anledningarna ovan skulle det
kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Studentbostader i Nordens verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.
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2.2.3 Fluktuationer i rantenivaer kan minska vardet pa Koncernens fastigheter och
oka kostnaderna for finansiering och darmed negativt paverka Koncernens
verksamhet

Réntekostnader for Koncernens skulder &r en av koncernens storsta kostnadsposter. Per den 30 juni
2023 och den 31 december 2022 uppgick Koncernens réntekostnader och liknande resultatposter till
cirka 86 MSEK respektive 87 MSEK. Baserat pa forhallandena under rakenskapsaret 2022 skulle en
forandring av Studentbostader i Nordens genomsnittliga laneranta med +/- 1 procentenhet fa en arlig
effekt om +/- 40 MSEK.

Innan 2022 har ranteldget i Sverige och i EU haft en betydande inverkan pa fastighetsmarknaden och
har lett till hogre varderingar av fastighetsbestand. Marknadsrantorna hajdes betydligt under 2022 och
det finns en risk att rantenivan kommer att hojas ytterligare i framtiden eller kvarsta pa nuvarande
nivaer. De stigande rantenivaerna, tillsammans med eventuella ytterligare 6kningar av rantenivaerna,
har haft och kan fortsattningsvis fa en negativ effekt pad Koncernens fastighetsbestand och Koncernen
kan behova redovisa forluster pa grund av marknadsvardejusteringar. Sadana forluster skulle resultera
i en motsvarande minskning av véardet pa Koncernens fastigheter i balansrakningen, av Koncernens
marknadsvarden och 6ka Koncernens belaningsgrad. Vidare kan rantehéjningar generellt leda till
minskad efterfragan pa fastigheter och ha en negativ effekt pa potentiella kopares majlighet att
finansiera fastighetsforvarv. Inflation kan ocksé paverka Koncernens kostnader. Andringar i inflations-
och rantenivaerna kan ocksa paverka marknadsvardet pa Koncernens fastigheter. Skulle nagon av
ovanstaende risker materialiseras skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, finansiella stéllning, rérelseresultat och framtidsutsikter.

2.2.4 En sankning av Koncernens nuvarande eller framtida kreditbetyg skulle kunna
leda till 6kade lanekostnader for Koncernen och paverka dess tillgang till
kapitalmarknaderna

Kreditbetyg utgor ett verktyg i Studentbostader i Nordens arbete att forbattra sina
finansieringsmajligheter samt for att kunna uppna mer fordelaktiga villkor pa kapitalmarknaden.
Koncernen erh6ll den 18 juli 2023 fran kreditvarderingsinstitutet Nordic Credit Rating (NCR) det
langsiktiga kreditbetyget CC med s.k. Watch Negative (vilket innebar en sankning i forhallande till det
tidigare erhallna kreditbetyget CCC) samtidigt som det kortsiktiga kreditbetyget N6 bekraftades.
Utomstaende kreditvarderingsinstitut kan ocksa satta kreditbetyg pa eget initiativ for att mata
Koncernens formaga att aterbetala sina skulder och dessa baseras pa kriterier faststallda av instituten
sjalva. Koncernens kreditbetyg revideras aterkommande och kan sénkas eller aterkallas.

Kreditvarderingsinstitut baserar sina kreditbetyg pa flera olika faktorer, varav de flesta ar
foretagsspecifika. Vissa faktorer hdnger emellertid samman med det allménna ekonomiska l&get
utanfoér Koncernens kontroll. Koncernen kan inte forutse vilka atgarder kreditvéarderingsinstituten
kommer att vidta, eller vilka atgarder som maste vidtas som svar pa dessa instituts atgarder. Eventuellt
sankt eller aterkallat kreditbetyg for Koncernen skulle 6ka Koncernens lanekostnad och paverka dess
flexibilitet och konkurrenskraft. Om kreditvarderingsinstituten &ndrar sin metodik och sina kriterier
kan det leda till betygssankningar som inte speglar férdndringar i den allménna ekonomiska
utvecklingen eller Koncernens finansiella stallning.

2.2.5 Koncernen &r beroende av att dess motparter kan uppfylla sina finansiella
ataganden

Kreditrisk definieras som risken for att Koncernens motparter inte kan uppfylla sina finansiella
ataganden mot Koncernen. Koncernens befintliga och potentiella kunder skulle kunna hamna i ett
sadant finansiellt lage att de inte langre l16pande kan erlagga avtalade hyror i tid eller i 6vrigt avsta fran
att fullgora sina forpliktelser. Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar bland annat vid placering
av likviditetsdverskott samt vid erhallande av langa och kortfristiga kreditavtal. Det finns en risk att
Koncernens motparter inte kan uppfylla sina dtaganden. Uteblivna hyresintékter eller andra intakter
kan darmed paverka Koncernens resultat eller finansiella stallning negativt.
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Koncernens hyresgaster bestar till stor del av studenter och Koncernen ar saledes sarskild beroende av
att dessa kan uppfylla sina finansiella ataganden. Inkomsterna for studenter utgors i regel till stor del
av statliga bidrag. Skulle sddana bidrag av nagon anledning minska eller upphdéra skulle det kunna fa
en vasentlig negativ inverkan pa studenternas mojligheter att uppfylla sina finansiella dtaganden,
vilket i sin tur skulle paverka Koncernen negativt. Vidare kan en bestdende minskning av andelen
studenter i samhallet leda till 6kade vakanser hos Koncernen med minskade intékter som foljd.

2.2.6 Refinansiering av befintliga skuldforbindelser kan visa sig vara omgjlig eller
forenad med kraftigt 6kade kostnader

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas, eller endast till kraftigt
Okade kostnader. Per den 30 juni 2023 uppgick Koncernens nettoskuldséttning till cirka 5 560 MSEK.
Det finns risk for att det Koncernen framdver inte kommer att kunna refinansiera sina befintliga
skuldforbindelser alternativt att detta inte kan ske pa skaliga villkor, vilket skulle kunna ha en
vasentlig negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

2.2.7 Koncernen &r exponerad for valutakursrisk till foljd av sin verksamhet pa flera
geografiska marknader

Koncernen bedriver verksamhet pa flera geografiska marknader och &r exponerad for
valutaomrakningsrisk till féljd av sina investeringar och forvérv i Norge, Danmark eller andra lander
som Koncernen framgent genomfor transaktioner inom. Koncernens redovisningsvaluta & SEK och
samtliga balansrakningsposter for utlandska fastigheter samt alla intékter och kostnader som genereras
fran dessa omréknas till SEK. Koncernens storsta valutakursrisk for narvarande harror fran
rantekostnader, hyresintakter, underhallskostnader och fastighetsvarderingar i NOK och DKK da 26
procent av Koncernens fastighetsportfélj per den 30 juni 2023 var belédgen i Norge och Danmark.
Koncernen bevakar och utvarderar utvecklingen av utlandska valutakurser 16pande och forsoker
hantera sin exponering mot valutafluktuationer naturligt genom att matcha exponeringen av sina
tillgangar i utlandska valutor. Detta sker genom att ta upp lan i lokal valuta om mdjligt. Det finns inga
garantier for att Koncernen kan skydda dess rérelseresultat mot valutafluktuationer eller att Koncernen
ska kunna hantera sadana risker pa ett tillfredsstallande satt. Foljaktligen kan ogynnsamma
valutakursforandringar, sarskilt i NOK/SEK- och DKK/SEK-kursen, ha en vésentlig negativ inverkan
pa Koncernens rorelseresultat och finansiella stéallning.

2.3 Legala risker och skatterisker

2.3.1 Koncernen kan misslyckas med att folja tillamplig lagstiftning och riskerar att bli
foremal for rattsliga och administrativa forfaranden

Koncernen ar verksam pa olika geografiska marknader och maste efterleva kraven i ett antal koder,
lagar och regleringar, inklusive detaljplanereglering, byggnadsstandarder, sakerhetsforeskrifter m.m.
Exempelvis regleras Koncernens verksamhet bland annat av miljébalken (1998:808) och plan- och
bygglagen (2010:900). Underlatenhet att folja miljobalken kan leda till miljosanktionsavgifter, som
uppgar till minst 1 TSEK och hogst 1 MSEK, medan en dvertradelse av plan- och bygglagen kan leda
till byggforbud for Koncernens fastigheter, alaggande av avgifter eller borttagandet av eventuella
tillagg som gjorts inom ramen for en renovering utférd utan nodvandiga tillstand. Nya lagar och
bestdmmelser, eller en forandring avseende tilldmpningen av nuvarande lagar och bestdmmelser som
Koncernen maste beakta i sin verksamhet, eller som paverkar hyresgasters verksamhet, kan komma att
ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning, rérelseresultat och
framtidsutsikter. Det finns ocksa en risk att Koncernens tolkning av tillampliga lagar och regler inte ar
korrekt, eller att den vedertagna tolkningen av dessa lagar dndras i framtiden, vilket kan leda till att
Koncernen adrar sig 6kade kostnader eller riskerar vasentliga boter eller straffavgifter. Koncernen
riskerar &ven att involveras i rattsliga eller administrativa forfaranden, vilket kan avse omfattande
skadestandsansprak eller andra krav pa betalningar, inklusive skadestandsansprak fran kunder eller
konkurrenter for brott mot konkurrenslagstiftning. Per dagen for Prospektet pagar ett aktivt arende hos
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Skatteverket som Bolaget bedémer som materiellt for Koncernen som helhet. | november 2021 erhéll
Studentbostader i Norden ett beslut fran Skatteverket avseende omprévning av redovisad
mervardesskatt hanforlig till entreprenadarbeten genomférda under perioden 20162020, under den tid
da Bolagets verksamhet bedrevs under foretagsnamnet Prime Living. Enligt omprévningsbeslutet
uppgar kravet pa Bolaget om ytterligare skatt och skattetillagg till sammanlagt cirka 50 MSEK. Under
2022 6verklagades beslutet av Studentbostader i Norden och det &r Bolagets beddmning att det &r
troligt att det 6verklagade beslutet kommer att undanréjas och att kravet pa betalning av
mervardesskatten och skattetillagget saledes kommer att bortfalla.

Det finns inneboende svarigheter med att forutse utgangen av rattsliga, regulatoriska och andra
negativa utgangar eller ansprak och om utgangen i pagaende och eventuella framtida rattsliga och
administrativa forfaranden blir ogynnsam for Koncernen, kan detta ha en vésentlig negativ effekt pa
Koncernens finansiella stallning och rorelseresultat. Koncernen kan komma att bli inblandade i
ytterligare tvister eller krav. Sadana tvister kan bl.a. involvera avtalsfragor, garantiansprak,
entreprenadrelaterade fragor, pastadda fel i leveranser av moduler, miljéfragor samt immateriella
rattigheter. Drivandet av rattsprocesser kan bl.a. medféra kostnader i samband med forlikning samt
utdémda skadestand och andra skyldigheter som kan aldggas Bolaget. En tvist som forloras eller av
annan anledning drar ut pa tiden kan komma att medféra betydande kostnader for Koncernen, samt
stora den normala verksamheten. Konsekvenserna av dessa risker ar att det skulle kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella stallning.

2.3.2 Koncernens verksamhet medfér miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor miljopaverkan. Koncernen har faststallt en
miljopolicy och arbetar aktivt med miljofragor. Enligt miljobalken har den som bedrivit en verksamhet
som har bidragit till fororening &ven ett ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan
utfora eller bekosta efterbehandling av en férorenad fastighet &r den som férvérvat fastigheten, och
som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptéckt fororeningarna, ansvarig. Det innebér att krav,
under vissa forutsattningar, kan riktas mot Koncernen for marksanering eller efterbehandling avseende
forekomst eller misstanke om fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten for att stélla
fastigheten i sadant skick som foljer av miljobalken.

Fororeningar som kraver atgarder kan vidare upptéackas pa fastigheter och i byggnader, sarskilt vid
renoveringsprocesser eller nér byggnader uppgraderas for miljocertifiering. Upptackten av en
fororening eller restférorening i samband med uthyrning eller forséljning av en fastighet kan utlésa
ansprak pa hyresminskningar, skador eller hyresuppségningar. Atgarder for att ta bort eller &tgérda
sadana fororeningar kan kravas som en del av Koncernens fortlopande verksamhet och kan, beroende
pa omfattningen av fororeningen, medfora betydande kostnader och ha en vasentlig negativ inverkan
pa Koncernens rorelseresultat.

2.3.3 Koncernens forsakringsskydd kan visa sig vara otillrackligt for att skydda
Koncernen mot forpliktelser som skulle kunna uppsta i verksamheten

Koncernen har tecknat for branschen sedvanliga forsakringar, sa som exempelvis
fastighetsforsakringar. Vissa typer av forluster tacks generellt sett inte av forsakringar eftersom sadana
forluster inte anses vara mojliga att forsakra. Detta kan till exempel omfatta skada som orsakats med
anledning av krig eller terrorism samt tjdnsteansvar eller personligt ansvar dar det har férekommit
oaktsamhet, uppsat eller kriminella handlingar. Vidare kan det finnas forluster som uttryckligen
undantagits eller av annan anledning inte omfattas av Koncernens befintliga forsékringar.

De flesta av Koncernens forsakringar &r begransade (forsékrade belopp) till vissa hégsta belopp per
skada eller serie av skador eller savitt avser totalbelopp under en viss forsakringsperiod. Erséttning ar
dessutom generellt beroende av att den forsdkrade har betalat dverskott eller sjalvrisk och att det
maximala beloppet under férsakringen inte redan har utbetalats. Om en forlust inte tdcks av forsakring,
overstiger beloppsbegransning eller foranleder foljdforluster kan det ha en vésentlig negativ effekt pa
Koncernen da full ersattning inte erhalls.
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2.34 Koncernens skattesituation kan forsamras till foljd av andrad skattelagstiftning

Bolaget bedriver, genom ett antal dotterbolag, verksamhet i Sverige, Norge och Danmark. For
beskattningsaret 2022 uppgick Koncernens skattekostnad till cirka 0,8 MSEK. Darut6ver uppgick
Koncernens uppskjutna skatt till cirka 50 MSEK. Hanteringen av skatterattsliga fragor inom
Koncernen baseras pa tolkningar av gallande, relevant, skattelagstiftning, skatteavtal och andra
skatteforeskrifter samt stallningstaganden fran relevanta skattemyndigheter. Vidare inhamtar
Koncernen regelbundet rad fran oberoende skatteexperter i dessa fragor. Koncernen och dess
dotterforetag ar fran tid till annan foremal for skatterevisioner och granskningar. Det finns en risk att
skatterevisioner eller granskningar resulterar i att tillkommande skatter pafors, exempelvis med hansyn
till tidigare genomforda forvarv, fusioner, delningar och ombildningar av bolag, aktietransaktioner
med anstéllda, avdrag for ranteutgifter samt avdrag for forbattringsutgifter pa annans fastighet.

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal och andra skatteforeskrifter eller dess
tillamplighet ar felaktig, om en eller flera myndigheter med framgang gor negativa skattejusteringar
avseende en affarsenhet inom Koncernen eller om géllande lagar, avtal, foreskrifter eller tolkningar av
dessa eller den administrativa praxisen i forhallande till dessa forandras, inklusive andringar med
retroaktiv verkan, kan Koncernens tidigare och nuvarande hantering av skattefragor ifragasattas. Om
skattemyndigheter med framgang gor gallande sadana ansprak, kan detta leda till en 6kad
skattekostnad, inklusive skattetillagg och réanta, och fa en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
rorelseresultat.

2.3.5 Koncernens efterlevnad av EU:s allménna dataskyddsforordning kan vara
bristfallig, vilket kan inverka negativt pd Koncernens verksamhet och finansiella
stallning

Koncernen behandlar en méangd personuppgifter, vilka framst bestar av uppgifter om nuvarande
hyresgaster och anstallda, i bade elektronisk och fysisk form. Koncernen behandlar aven
personuppgifter om anstalldas anhdriga, personer som soker lagenhet eller anstallning samt
investerare. Personuppgifterna behandlas huvudsakligen i syfte att inga och verkstélla hyreskontrakt
eller anstédllningsavtal. Europaparlamentets och radets ("EU”) allmidnna dataskyddsforordning
2016/679/EU ("GDPR”) tradde i kraft den 24 maj 2016 och har tillimpats sedan den 25 maj 2018.
Huvudsyftet med GDPR &r att harmonisera EU:s lagstiftning om personuppgiftsbehandling och
underlatta det fria flodet av uppgifter i EU samt att sakerstélla en hog skyddsniva for personuppgifter
inom hela EU. GDPR innehaller krav avseende behandling av personuppgifter. Om Koncernens
system som behandlar denna data hackas, om Koncernen har brister i sin behandling av
personuppgifter eller om Koncernen brister i efterlevnaden av GDPR kan Koncernen bli foremal for
vasentliga botesbelopp, vilka kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och
finansiella stéllning. Datainspektionen kan besluta att ett foretag som bryter mot reglerna i GDPR ska
betala en administrativ sanktionsavgift. Avgiften kan som mest vara 20 miljoner EUR eller fyra
procent av bolagets globala arsomséttning, beroende pa vilket belopp som ar hogst. For de nagot
mindre allvarliga dvertradelserna galler ett maxbelopp pa 10 miljoner EUR eller 2 procent av den
globala arsomsattningen.

2.4 Risker hanforliga till aktierna

2.4.1 Bolagets aktiekurs kan vara volatil eller sjunka, och likviditeten i Bolagets aktier
kan vara begransad

En investerare bor notera att en investering i Bolagets aktier ar forknippad med risker. Noterade
vardepapper paverkas tidvis av betydande kurs- och volymfluktuationer som inte ar kopplade till de
emitterande foretagens resultatutveckling. Marknadskursen pa Bolagets aktier kan fluktuera vasentligt
pa grund av flera faktorer, varav manga ligger utanfor Koncernens kontroll, déribland:
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o variationer i finansiella resultat eller rorelseresultat mellan Koncernens rapporteringsperioder,
inklusive skillnader mellan forvéntat och faktiskt resultat,

e forandringar av marknadsvarderingar eller rorelseresultat och finansiella resultat hos liknande
bolag,

o tillkdnnagivanden av Koncernen avseende betydelsefulla kontrakt, forvérv, joint ventures,
investeringsataganden eller spekulationer, valgrundade eller inte, betraffande dessa,

e negativ utgang i rattsliga forfaranden eller utredningar, ny eller pagaende rattstvist eller annat
forfarande riktat mot ndgon enhet inom Koncernen,

e spekulationer, valgrundade eller inte, kring framtida emissioner eller forsaljningar av aktier,

¢ allmanna ekonomiska, branschméssiga, marknadsmaéssiga, politiska och regulatoriska
forhallanden,

e konkurrenters strategiska atgarder (inklusive foretagsforvarv och omstruktureringar),

e spekulationer, valgrundade eller inte, rorande avsikterna hos Bolagets storre aktiedgare (dvs.
de som direkt eller indirekt dger fem procent eller mer av aktierna eller rosterna i Bolaget,
sasom beskrivs i avsnittet ”Aktiekapital och agarforhallanden — Agarstruktur™) eller stérre
forsaljningar av en sadan aktieagares aktier, eller blankning av aktierna, samt

e aktiekurs- och volymfluktuationer.

Det finns saledes ingen garanti avseende framtida kursutveckling for Bolagets aktier, varfor vardet pa
investeringen kan 6ka saval som minska.

Begransad likviditet i Bolagets aktier kan vidare bidra till att forstarka fluktuationerna i aktiekursen.
Under rakenskapsaret som avslutades 31 december 2022 hade Bolagets aktier genomsnittlig
handelsvolym per handelsdag om 965 TSEK. Begréansad likviditet i Bolagets aktier kan dven medfdra
problem for enskilda aktiedgare att avyttra sina aktier. Det finns en risk att Bolagets aktier inte kan
saljas till ett for innehavaren godtagbart pris, eller dverhuvudtaget, vid nagon tidpunkt.

2.4.2 Vissa av Koncernens avtal kan paverkas vid forandringar i kontrollen av
Koncernen

| vissa av Koncernens avtal, framst avseende de utstéllda obligationslanen samt Koncernens
facilitetsavtal med kreditinstitut, kan det finnas bestammelser som aktualiseras vid en forandring i
kontrollen av Koncernen. En &garforandring enligt obligationslanen uppstar bland annat om nagon
eller nagra som agerar gemensamt blir dgare, direkt eller indirekt, till mer &n 50 procent av aktierna
och rosterna i Koncernen eller har rétt att utse samtliga eller en majoritet av styrelseledamdoterna.
Vidare innehaller vissa av Koncernens facilitetsavtal en agarforandringsbestammelse avseende s.k.
ultimata &gare som aktualiseras om vissa av Bolagets storre aktiedgare tillsammans inte l&ngre innehar
minst 35 procent av det totala antalet aktier och rdster i Bolaget. Det finns en risk att den ndmnda
agarforandringsbestammelsen avseende s.k. ultimata agare dvertrads till foljd av utfallet i
Foretradesemissionen, varfor Bolaget har inlett forhandlingar med det relevanta kreditinstitutet i syfte
att justera den aktuella bestaimmelsen. Aven om Bolaget upplever ett positivt sentiment kring
forhandlingarna finns det ingen garanti for att férhandlingarna kommer att avslutas framgangsrikt,
vilket i s& fall hade kunnat leda till att 1an uppgaende, per dagen for Prospektet, till 849 MSEK sags
upp i fortid till omedelbar aterbetalning av den aktuella kreditgivaren. Harut6ver kan vid en framtida
forandring i kontrollen vissa rattigheter for motparten eller skyldigheter fér Koncernen aktualiseras
och verkstéllas av en sadan forandring i kontrollen, vilket kan paverka Koncernens fortsatta
finansieringsmojligheter. Om Koncernens facilitetsavtal ségs upp i fortid eller om Koncernens
finansieringsmojligheter annars paverkas, vilket indirekt skulle kunna paverka Koncernens dgande av
fastigheter, skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella
stéllning, rorelseresultat och framtidsutsikter.

Ut6ver ovan kan agarforandringar medfora att Koncernen forhindras, helt eller delvis, fran att utnyttja
skattemassiga underskott till foljd av framtida forandringar i svensk skattelagstiftning eller, enligt
gallande regleringar, som ett resultat av dgarférandringar som innebar att en eller flera aktieagare far
det bestimmande inflytandet 6ver ett underskottsforetag. Detta kan intraffa om en eller flera
aktiedgare enligt en sérskild berdkning sammantaget innehar aktier som forvarvats over viss tid och
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som representerar mer an 50 procent av résterna. Vid en sadan dgarforandring kan historiska
skattemassiga underskott inte utnyttjas till den del de 6verstiger 200 procent av utgiften for att
forvérva det bestammande inflytandet (dér tillskott och andra vardedverforingar kan komma att
reducera utgiften pa visst satt). Vidare kan en agarférandring som innebar att ett foretag far det
bestammande inflytandet Gver ett annat féretag inom Koncernen som har kvarstaende negativa
rantenetton, medfora att detta andra foretags samtliga kvarstaende negativa rantenetton fran tidigare ar
faller bort. Om Koncernens skattemassiga underskott eller kvarstaende negativa rantenetton bortfaller
eller reduceras kan det fa en betydande inverkan pa Koncernens skatteborda, potentiellt medféra
skattetillagg, och ha en vasentlig negativ paverkan pa Koncernens rorelseresultat.

2.4.3 Nyemission av ytterligare vardepapper kan paverka priset pa befintliga
vardepapper

Bolaget kan i framtiden komma att nyemittera ytterligare aktier eller vardepapper som kan omvandlas
till aktier. Sadana emissioner kan paverka priset pa Bolagets aktier pa ett vasentligt negativt sétt och
kan medfdra att vinsten per aktie och substansvérdet per aktie minskar. Enligt aktiebolagslagen har
aktieagare som huvudregel foretradesratt att teckna nya aktier pro rata i forhallande till sitt nuvarande
aktieinnehav (med undantag for aktier som ska betalas med apportegendom) savida inte
bolagsstamman beslutar annat. Enligt aktiebolagslagen maste ett beslut om att franga befintliga
aktieagares foretradesratt bitradas av aktieagare med minst tva tredjedelar av savél de avgivna rosterna
som de aktier som &r foretradda vid bolagsstdmman. Nyemissioner kan komma att ske med avvikelse
fran befintliga aktieagares foretradesrétt till de nya aktierna, sasom till exempel vid framtida forvarv
eller aktierelaterade incitamentsprogram. Det finns en risk att denna typ av emissioner kan leda till att
de nuvarande aktiedgarnas innehav spads ut.

2.4.4 Befintliga aktiedgares férsaljning av aktier kan fa aktiekurserna att sjunka

Kurserna for Bolagets aktier kan sjunka om det sker forsaljning av Bolagets aktier, sarskilt nar
Bolagets styrelseledamoter, ledande befattningshavare och storre aktiedgare saljer sina aktier eller nar
ett betydande antal aktier saljs av andra aktiedgare. Bolagets storre aktiedgare, bestaende av
Aktiebolaget Fastator (publ), Otre Fund LP, Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och Svea
Bank AB, innehade per den 30 juni 2023, tillsammans, direkt eller indirekt genom bolag, cirka 67,82
procent av aktierna och cirka 67,82 procent av rosterna. Aktiebolaget Fastator (publ) &r Bolagets
storsta aktiedgare med cirka 24,51 procent av aktierna och cirka 24,51 procent av aktierna. Forsaljning
av styrelseledamoters, ledande befattningshavares eller storre aktiedgares aktier och forsaljning av
storre aktieinnehav, eller om det uppfattas som att en sadan forséljning ar att vanta, kan ha en negativ
inverkan pa Bolagets aktiekurs.

2.4.5 Bolagets storsta aktiedgare har ett betydande inflytande 6ver Bolaget och kan
fordroja eller forhindra férandringar i kontrollen av Bolaget

De stdrre aktiedgarna, som utgors av Aktiebolaget Fastator (publ), Otre Fund LP,
Samhallshyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och Svea Bank AB, har en betydande kontroll ver
utgangen i de arenden som hanskjuts till Bolagets aktieagare for avgorande, inklusive val av
styrelseledamoter, eventuella fusioner, konsolideringar eller forséljningar av samtliga, eller betydande
delar, av Bolagets tillgangar. Nuvarande storre aktiedgare kontrollerar cirka 67,82 procent av Bolagets
rostrétter och har ett betydande inflytande 6ver Bolagets ledande befattningshavare och Bolagets
verksamhet.

Deras intressen kan avvika vasentligt fran, eller konkurrera, med Bolagets intressen eller andra
aktieagares intressen, och dessa kan komma att utova sitt inflytande 6ver Koncernen pa ett satt som
inte ligger i 6vriga aktiedgares intresse. Exempelvis kan det foreligga en konflikt mellan nuvarande
storre aktiedgares intressen & ena sidan och Bolagets eller dess dvriga aktieagares intressen & andra
sidan nar det géller vinstudelningsbeslut. Sadana konflikter kan fa en vésentlig negativ effekt pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.
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Savitt Koncernen kanner till finns det inga 6verenskommelser mellan de storre aktiedgarna. Oavsett
detta kan de storre aktieagarnas intressen avvika vésentligt fran eller konkurrera med Bolagets
intressen eller andra aktiedgares intressen och de stdrre aktiedgarna kan komma att utova sitt
inflytande 6ver Bolaget pa ett satt som inte ligger i 6vriga aktieagares intresse.

2.4.6 Bolagets majlighet att lamna utdelning till sina aktiedgare beror pa Koncernens
finansiella stallning, kapitalkostnader och andra faktorer, och Bolaget kan
sakna mojlighet att lamna utdelning till f6ljd av utdelningsbegransningar i
bestammelserna for Koncernens obligationslan

Bolaget kan sakna majlighet att, eller valja att inte, genomfdra utdelningar i framtiden. Storleken av
framtida utdelning fran Bolaget ar beroende av ett antal faktorer, sésom Koncernens framtida vinst,
finansiella stéllning, kassaflode, behov av rérelsekapital, investeringar och andra faktorer. Det finns
ingen garanti for att Bolaget kommer att lamna utdelning, och om utdelning beslutas, for storleken pa
sadan utdelning. Foljaktligen kanske aktiedgare inte far ndgon avkastning pa sin investering om de inte
kan sélja sina aktier till en kurs som &r hdgre an anskaffningskursen, vilket eventuellt inte & mojligt.
Bolaget kanske inte heller kommer att ha tillrckligt med utdelningsbara medel och Bolagets
aktiedgare kanske inte beslutar att utdelning ska utbetalas i framtiden.

Per dagen for Prospektet uppgar Koncernens utestaende obligationslan till cirka 600 MSEK, varav 36
MSEK har aterkopts av Bolaget, se vidare ”— Finansiella risker — Brott mot finansiella kovenanter och
ataganden under laneavtal och obligationsvillkor kan leda till att Studentbostader i Nordens
fordringsagare kraver fortida aterbetalning eller, i forhallande till utestaende obligationslan,
aterkop”. Obligationslénet begrinsar Koncernens méjlighet att limna utdelningar med vissa sérskilda
undantag. Bland annat sa far Bolaget lamna utdelningar om en viss soliditetsgrad (minst 25 procent)
och rantetackningsgrad (minst 1,75) bestar efter utbetalning av utdelningen samtidigt som utdelningen,
tillsammans med vissa andra i Obligationsvillkoren specificerade former av vardedverforingar, for
samtliga bolag inom Koncernen, sammanlagt inte utgér mer &n 50 procent av Koncernens
forvaltningsresultat for det senaste rakenskapsaret. Det finns darmed ingen garanti for att Bolaget
kommer att lamna utdelningar, och om det véljer att lamna utdelning, for storleken pa sadan utdelning.

2.4.7 Valutakursdifferenser kan ha en vasentlig negativ inverkan pa vardet pa
aktieinnehav eller betalda utdelningar

Bolagets aktier ar noterade i SEK och eventuella framtida utdelningar kan eventuellt komma att
betalas i SEK. Aktiekurserna i andra valutor an SEK kan variera pa grund av valutakursfluktuationer,
och vaxling av SEK till andra valutor kan leda till att investerare adrar sig ytterligare
transaktionskostnader. Den senaste tidens svaga utveckling av SEK har darmed haft en negativ
paverkan pa vardet av aktieinnehav denominerade i andra valutor. Detta innebér att aktiedgare utanfor
Sverige kan fa en negativ effekt pa vardet av innehav och utdelningar nar dessa omvandlas till andra
valutor om SEK minskat i varde mot den aktuella valutan. Per den 31 december 2022 hade Bolaget
aktiedgare i flera andra jurisdiktioner an Sverige, bland annat i Norden, évriga Europa samt Israel.

2.4.8 Aktieagare i andra jurisdiktioner kan ha begransad mojlighet att atala eller
verkstélla domar riktade mot Koncernen eller styrelseledamdéterna

En aktiedgare i en annan jurisdiktion kan ha begréansad majlighet att vécka talan mot Koncernen enligt
lag. Bolaget &r ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige. Aktiedgarnas rattigheter regleras av svensk
ratt och Bolagets bolagsordning. Dessa rattigheter skiljer sig fran rattigheterna som aktiedgare normalt
har i andra jurisdiktioner dn Sverige.

En aktiedgare i en annan jurisdiktion har eventuellt inte méjlighet att verkstélla en dom riktad mot
nagon eller samtliga av styrelseledaméterna. Samtliga styrelseledamaéter utom en ar bosatta i Sverige.
Som en foljd av detta ar det kanske inte majligt for aktiedgare i en annan jurisdiktion att stamma
styrelseledaméterna i sadan aktieagares land, eller verkstélla domar riktade mot styrelseledamoterna
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som utstéllts av domstolar i sddan aktieagares land, grundade pa civilrattsliga ansvarsbestammelser i
detta lands vardepapperslagar. Det finns ingen garanti att en aktiedgare i en annan jurisdiktion kan
verkstalla domar i civilrattsliga eller kommersiella férfaranden eller domar enligt vardepapperslagar i
andra lander &n Sverige som beror styrelseledamdter som &r bosatta i Sverige eller andra lander &n de
som domarna avges i. Svenska och andra domstolar kan inte heller tillddma styrelseledaméter
civilrattsligt ansvar i ett forfarande baserat enbart pa utlandska vardepapperslagar som riktas mot
Koncernen eller styrelseledaméterna i en domstol med behdrig jurisdiktion i Sverige eller andra
lander.

2.4.9 Aktiedgare i USA, eller annan jurisdiktion, kanske inte kan delta i eventuella
framtida kontantemissioner

Om Bolaget emitterar nya aktier i en kontantemission ska aktieagare som huvudregel ha foretradesrétt
att teckna nya aktier i fornallande till antalet aktier som innehades fore emissionen. Aktiedgare i vissa
jurisdiktioner kan dock omfattas av begransningar som hindrar dem fran att delta i sadana
foretradesemissioner eller pa andra satt forsvarar eller begransar deras deltagande. Exempelvis kan
aktiedgare i USA vara forhindrade att teckna nya aktier om aktierna och teckningsréatterna inte ar
registrerade enligt den vid var tid gallande U.S. Securities Act, eller om inget undantag fran
registreringskraven i U.S. Securities Act ar tillampligt. Aktiedgare i andra jurisdiktioner utanfor
Sverige kan paverkas pa liknande sétt om teckningsratterna och de nya aktierna som erbjuds inte har
registrerats hos eller godkénts av de behdriga myndigheterna i dessa jurisdiktioner. Bolaget har ingen
skyldighet att inlamna nagot registreringsdokument enligt U.S. Securities Act eller soka liknande
godkannanden enligt lagarna i ndgon annan jurisdiktion utanfor Sverige avseende teckningsrétter eller
aktier, och att gora detta i framtiden kan bli opraktiskt och kostsamt. I den utstrackning som Bolagets
aktiedgare i jurisdiktioner utanfor Sverige inte kan utdva sina réttigheter att teckna nya aktier i
framtida foretradesemissioner skulle deras dgande i Bolaget kunna spadas ut.

2.5 Risker hanforliga till Foretradesemissionen
2.5.1 Det finns en risk att handeln i teckningsratter och BTA kan komma att vara
begransad

Den som pa avstamningsdagen var registrerad som aktieagare i Studentbostader i Norden erhaller
teckningsrétter i relation till sitt befintliga aktieinnehav. Teckningsratterna kan ha ett ekonomiskt
vérde som endast kan komma innehavaren till del om denna antingen utnyttjar dem for teckning av
nya aktier senast den 27 oktober 2023 eller séljer dem senast den 24 oktober 2023. Efter den 27
oktober 2023 kommer, utan avisering, outnyttjade teckningsratter att bokas bort fran innehavarens VP-
konto, varvid innehavaren helt gar miste om det forvantade ekonomiska vérdet for teckningsratterna.
Béade teckningsritter och betalda tecknade aktier ("BTA”) som, efter erlagd betalning, bokas in pa VP-
konto tillhorande dem som tecknat nya aktier kommer att vara foremal for tidsbegransad handel pa
Nasdaq First North Premier. Handeln i dessa instrument kan vara begrénsad, vilket kan medfora
problem for enskilda innehavare att avyttra sina teckningsrétter och/eller BTA och dérigenom innebéra
att innehavaren inte kan kompensera sig for den ekonomiska utspadningseffekt som
Foretradesemissionen innebdr (se vidare ”— Aktiedgare som inte deltar i FOretradesemissionen
drabbas av utspadning” nedan) respektive under den period som handel med BTA beriknas ske pa
Nasdaq First North Premier (den 13 oktober 2023 till och med omkring den 10 november 2023).
Investerare riskerar darmed att inte kunna realisera vardet av sina BTA. Sadana forhallanden skulle
utgora en betydande risk for enskilda investerare. En begransad likviditet kan ocksa forstarka
fluktuationerna i marknadspriset for teckningsréatter och/eller BTA. Prisbilden for dessa instrument
riskerar darmed att vara inkorrekt eller missvisande.

2.5.2 Aktiedgare som inte deltar i Foretraddesemissionen drabbas av utspadning

Vaéljer aktiedgare att inte utnyttja eller sélja sina teckningsratter i Foretradesemissionen i enlighet med
det forfarande som beskrivs i detta Prospekt kommer teckningsratterna att forfalla och bli vardeldsa
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utan ratt till ersattning for innehavaren. Foljaktligen kommer sadana aktieégares proportionella &gande
och rostréatt i Studentbostéder i Norden att minska. Aktiedgare som inte deltar i Foretradesemissionen
kommer att vidkannas en utspadningseffekt hanforlig till de nya aktierna av motsvarande maximalt
cirka 60 procent av antalet aktier och roster. Om Studentbostéder i Norden beslutar att
garantiersattning ska utgé i form av nyemitterade aktier (se vidare ”Legala fragor och kompletterande
information — Teckningsataganden och emissionsgarantier — Emissionsgarantier””) uppkommer en
ytterligare utspadningseffekt motsvarande maximalt cirka 4,5 procent av det totala antalet aktier och
roster efter Foretradesemissionen, forutsatt att aktierna emitters till Iagsta teckningskurs om 1 SEK per
aktie. Aktieagares relativa andel av Koncernens egna kapital kommer ocksa att minska. Om en
aktiedgare véljer att sdlja sina outnyttjade teckningsratter eller om dessa teckningsratter saljs pa
aktiedgarens vagnar finns det en risk att den ersattning aktieagaren erhaller for teckningsréatterna pa
marknaden inte motsvarar den ekonomiska utspadningen i aktiedgarens dgande i Studentbostader i
Norden efter att Foretrddesemissionen slutforts.

2.5.3 Ej sakerstallda teckningsataganden och emissionsgarantier

Bolaget har erhallit teckningsataganden uppgaende till cirka 146 MSEK, motsvarande cirka 44 procent
av Foretradesemissionen, fran ett antal av Bolagets storre befintliga aktiedgare Otre Fund LP,
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och Svea Bank AB. DarutOver har Bolagets
styrelseordférande Jan-Erik Hojvall atagit sig att teckna sin pro rata-andel av Foretradesemission,
uppgaende till cirka 1,1 MSEK. De befintliga aktiedgarna Aktiebolaget Fastator (publ),
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och Svea Bank AB har meddelat sin avsikt att teckna
aktier i Foretrddesemissionen genom kvittning. Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) har
atagit sig att teckna sin pro rata-andel av Foretradesemissionen, motsvarande 49,6 MSEK, varav 20
MSEK forvantas tecknas genom kvittning. Svea Bank AB har atagit sig att teckna sin pro rata-andel
av Foretradesemissionen, motsvarande 21,8 MSEK, varav 20 MSEK forvéntas tecknas genom
kvittning. Aktiebolaget Fastator (publ) har atagit sig att teckna 10 MSEK i Foretradesemissionen
genom kvittning. Dartill har vissa av Bolagets befintliga aktiedgare och externa investerare, daribland
Gosta Welandson via bolag, Nordstjernan Kredit KB och Bolagets styrelseordférande Jan-Erik Hojvall
lamnat garantiataganden om sammanlagt cirka 185 MSEK, motsvarande cirka 56 procent av
Foretradesemissionen. Darmed omfattas Foretradesemissionen i sin helhet av [&mnade
teckningsataganden och garantiataganden.

Ovannamnda teckningsataganden och emissionsgarantier ar dock ej sakerstallda genom bankgaranti,
sparrmedel, pantsattning eller liknande arrangemang. Foljaktligen finns det en risk att en eller flera av
namnda parter inte kommer att kunna uppfylla sitt respektive atagande. Uppfylls inte ovannamnda
teckningsataganden respektive emissionsgarantier skulle det inverka negativt pa Koncernens
mojligheter att med framgang genomfora Foretradesemissionen.
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3 Inbjudan till teckning av aktier i1 Studentbostader i Norden

Harmed inbjuds aktiedgarna i Studentbostader i Norden AB (publ) att med foretradesratt teckna
aktier i Studentbostader i Norden i enlighet med villkoren i detta Prospekt.

Studentbostéader i Nordens styrelse beslutade den 4 oktober 2023, med stéd av bemyndigande som
lamnades vid extra bolagsstdmman den 20 juli 2023, om emission av nya aktier i Studentbostader i
Norden med foretradesratt for befintliga aktiedgare.

Emissionsbeslutet innebér att Studentbostader i Nordens aktiekapital 6kas med hdgst 165 581 851,5
SEK, fran nuvarande 110 387 901,50 SEK till hogst 275 969 753 SEK genom utgivande av hogst 331
163 703 nya aktier. Efter Foretradesemissionen kommer antalet aktier i Studentbostéder i Norden
uppga till hogst 551 939 506 aktier. Studentbostader i Nordens aktiedgare har foretradesratt att teckna
de nya aktierna i forhallande till det antal aktier de ager pa avstamningsdagen for
Foretradesemissionen. Avstdmningsdag for rétt till deltagande i Foretradesemissionen &r den

11 oktober 2023.

De som pa avstamningsdagen den 11 oktober 2023 ar registrerade som aktieagare i den av Euroclear
Sweden for Studentbostader i Nordens réakning forda aktieboken har foretradesratt att teckna nya aktier
i Foretradesemissionen i forhallande till det antal aktier som innehas pa avstamningsdagen. Sadana
aktieagare i Studentbostader i Norden erhaller en (1) teckningsrétt for varje pa avstamningsdagen
innehavd aktie i Studentbostader i Norden. Tva (2) teckningsratter beréattigar till teckning av tre (3)
nya aktier. | den utstrackning aktier inte tecknas med foretrédesrétt ska dessa tilldelas aktiedgare och
andra investerare som har tecknat aktier utan foretradesratt i enlighet med vad som anges i avsnittet
”Villkor och anvisningar”. Teckning ska ske under perioden fran 13 oktober 2023 till och med

27 oktober 2023 eller den senare dag som bestams av styrelsen samt i évrigt i enlighet med vad som
framgar av avsnittet "Villkor och anvisningar”.

Teckningskursen har faststallts till 1 SEK per aktie, vilket innebér att Foretrddesemissionen, om den
fulltecknas, sammanlagt kommer att omfatta sammanlagt 331 MSEK, varav 50 MSEK forvéntas
utgoras av Kvittningen och 281 MSEK kommer att tillféras Bolaget, fore avdrag for
emissionskostnader vilka beraknas uppga till cirka 36 MSEK, inklusive garantiersattning om 26
MSEK vilken Bolaget kan vilja att betala med nyemitterade aktier. Aktiedgare som inte deltar i
Foretradesemissionen kommer att vidk&nnas en utspadningseffekt hanforlig till de nya aktierna
motsvarande maximalt cirka 60 procent av antalet aktier och roster. Om Bolaget beslutar att
garantiersattningen ska utga i form av nyemitterade aktier uppkommer en ytterligare utspadningseffekt
om totalt upp till 26 229 430 nya aktier, baserat pa att aktierna emitteras till lagsta teckningskurs om 1
SEK per aktie, motsvarande cirka 4,5 procent av det totala antalet aktier i Bolaget efter
Foretradesemissionen. Aktiedgare som inte deltar i Féretradesemissionen kan ha mojlighet att
ekonomiskt kompensera sig for utspadningseffekten genom att sélja sina teckningsrétter, i enlighet
med vad som beskrivs i avsnittet ”Villkor och anvisningar”.

Teckningsataganden och emissionsgarantier®

| samband med Foretradesemissionen har Bolaget erhallit teckningsataganden med sedvanliga villkor
uppgaende till cirka 146 MSEK, motsvarande cirka 44 procent av Foretradesemissionen, fran ett antal
av Bolagets storre befintliga aktiedgare, bland annat Otre Fund LP och Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB (publ). Darutdver har Bolagets styrelseordforande Jan-Erik Hojvall atagit sig att teckna sin
pro rata-andel i Foretradesemission, uppgaende till cirka 1,1 MSEK.

De befintliga aktiedgarna Aktiebolaget Fastator (publ), Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
och Svea Bank AB har meddelat sin avsikt att teckna aktier i Foretrddesemissionen genom Kvittning
(den s.k. Kvittningen, sasom definieras i avsnittet "Bakgrund och motiv”’). Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB (publ) har étagit sig att teckna sin pro rata-andel av Foretradesemissionen, motsvarande
49,6 MSEK, varav 20 MSEK forvantas tecknas genom Kvittningen. Svea Bank AB har atagit sig att
teckna sin pro rata-andel av Foretrddesemissionen, motsvarande 21,8 MSEK, varav 20 MSEK

® Se dven “Legala fragor och kompletterande information — Teckningsataganden och emissionsgarantier”.
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forvantas tecknas genom Kvittningen. Aktiebolaget Fastator (publ) har atagit sig att teckna 10 MSEK i
Foretradesemissionen genom Kvittningen.

Ingen ersattning utgar for lamnade teckningsataganden.

Dérutdver har vissa av Bolagets befintliga aktieagare och externa investerare, daribland Gosta
Welandson via bolag, Nordstjernan Kredit KB och Bolagets styrelseordférande Jan-Erik Hojvall
lamnat garantiadtaganden med sedvanliga villkor om sammanlagt cirka 185 MSEK, motsvarande cirka
56 procent av Foretradesemissionen. Darmed omfattas Foretradesemissionen i sin helhet av [&mnade
teckningsataganden och garantiataganden.

For garantiataganden utgar en garantiersattning om 15 procent av det garanterade beloppet kontant
alternativt i form av nyemitterade aktier i Bolaget, vilket beslutas av Bolaget. Om Bolaget beslutar att
garantiersattningen ska utga i form av nyemitterade aktier ar avsikten att sadana aktier ska emitteras
efter ett styrelsebeslut med stéd av emissionsbemyndigandet fran extra bolagsstamman 20 juli 2023
och till en teckningskurs motsvarande den volymviktade genomsnittskursen i Bolagets aktie pa
Nasdaq First North Premier under teckningsperioden for Foretraddesemissionen, dock l&gst
teckningskursen i Foretrddesemissionen, och forutsatt att Bolaget beddmer att teckningskursen &ar
marknadsmaéssig. Teckningsatagandena och emissionsgarantierna ar inte sakerstallda genom
bankgaranti, sparrmedel, pantséttning eller liknande arrangemang.” Bolagets styrelseordférande Jan-
Erik Hojvall erhaller ingen garantiersattning.

Uppsala, 11 oktober 2023

Studentbostéder i Norden AB (publ)
Styrelsen

7 Se dven “Riskfaktorer — Ej sakerstallda teckningsataganden och emissionsgarantier”.
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4 Bakgrund och motiv

Studentbostader i Norden dr ett fastighetsbolag som &ger, férvaltar, forvarvar och utvecklar
studentbostéder. Bolaget har sin verksamhet i Norden och ar koncentrerade till stérre studieorter dar
det finns ett stort behov av kvalitativa och prisvarda studentbostader.

Mot bakgrund av det utmanande ekonomiska ldget med hdg inflation och hojda rantor har Bolagets
finansiella stallning forsamrats. Bolaget har darutéver ett fatal storre pagaende nyproduktionsprojekt,
varav det storsta omfattar 1 043 studentlagenheter i Spanga i vastra Stockholm dar 531
studentlagenheter fardigstallts. Vidare ar Bolagets nyproduktionsprojekt i Norrkdping klart for
inflyttning.

Sammantaget behdver Bolaget stérka sin finansiella stallning och med anledning av detta genomfor
Bolaget Foretradesemissionen samt andringar av obligationsvillkoren for Bolagets utestaende
obligationer med ISIN SE0015960802 (”Obligationerna”). Foretradesemissionen och det skriftliga
forfarandet avseende dndringar av obligationsvillkoren offentliggjordes den 22 september 2023. Den
11 oktober 2023 offentliggjordes att erforderligt kvorum och majoritet avseende de foreslagna
villkorsandringarna erhallits fran obligationsinnehavarna samt att samtliga villkor hanforliga till det
skriftliga forfarandet uppfyllts.

Villkorsandringarna avseende Obligationerna omfattar bland annat att Bolaget atar sig att amortera
120 + 75 MSEK av det utestaende obligationslanet, varav 120 MSEK ska amorteras efter
Foretradesemissionens genomforande och ett sammanlagt belopp om 75 MSEK amorteras halvarsvis i
poster om 15 MSEK under perioden fran och med 30 juni 2024 till och med 30 juni 2026. Resterande
del av obligationslanet, 369 MSEK, forlangs till den 15 november 2026. Kupongrantan justeras fran
en rorlig rantesats som betalas I6pande, till en fast rantesats pa 10 procent per ar som ackumuleras och
aterbetalas senast den 15 november 2026, sa kallad PIK-ranta. Den finansiella kovenanten avseende
Bolagets rantetackningsgrad justeras sa att det sa kallade Maintenance Test ar uppfyllt om Bolagets
réantetdckningsgrad ar lika med eller hogre &n 1,3.

Vidare offentliggjorde Bolaget den 13 juli 2023 avsikten att genomféra nyemissioner om 100 MSEK,
varav 50 MSEK i en riktad nyemission och 50 MSEK i en efterféljande féretradesemission till en
teckningskurs om 1 SEK per aktie. Avsikten att genomféra nyemissionerna ersattes sedermera av
Foretradesemissionen som offentliggjordes genom pressmeddelande den 22 september 2023. De
forskottsbetalningar om totalt 50 MSEK som ldamnades i samband med den riktade emissionen, fran
Bolagets befintliga aktiedgare Aktiebolaget Fastator (publ) om 10 MSEK, Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB (publ) om 20 MSEK och Svea Bank AB om 20 MSEK, avses att kvittas mot aktier i
Foretradesemissionen forutsatt att styrelsen bedémer det 1ampligt och att kvittning kan ske utan skada
for Bolaget eller dess borgenarer (”Kvittningen™).8 Kvittningen ryms inom ramen for ovannamnda
aktiedigares respektive teckningsatagande, se vidare ”Legala fragor och kompletterande information —
Teckningsataganden och emissionsgarantier - Teckningsataganden”.

Anvandning av emissionslikviden

For det fall att Foretradesemissionen fulltecknas kommer Foretradesemissionen att omfatta
sammanlagt 331 MSEK, varav 50 MSEK forvéntas utgoras av Kvittningen och 281 MSEK kommer
att tillforas Bolaget, fore avdrag for emissionskostnader vilka berdknas uppga till cirka 10 MSEK
exklusive garantiersattning. Bolaget avser anvénda nettolikviden om cirka 271 MSEK till féljande
andamal angivna i prioritetsordning.

e Cirka 120 MSEK ska anvandas till att amortera pa Bolagets utestaende obligationer.

e Cirka 90 MSEK ska anvandas till att fardigstalla utvecklingsprojekten i Spanga och
Norrkoping.

8 Den ranta om tta procent som aktiesgarna erhaller for forskottshetalningarna avses inte att kvittas genom Foretradesemissionen.
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e Cirka 61 MSEK ska anvandas till Bolagets I6pande verksamhet och allménna foretagsandamal
for att sakerstalla tillrackligt rorelsekapital.

Styrelsen bedomer att det befintliga rorelsekapitalet inte ar tillrackligt for Bolagets aktuella behov
under den kommande tolvmanadersperioden. Bolaget bedémer att rorelsekapitalbehovet for
kommande tolv manader uppgar till cirka 523 MSEK. Rorelsekapitalbehov avser i denna bemarkelse
likvida medel och andra tillgangliga likvida tillgangar som krévs for att Bolaget ska kunna fullgora
sina betalningsforpliktelser i den takt de forfaller till betalning. Rorelsekapitalbehovet baseras pa
befintlig kassa och Bolagets kassaflédesprognos kommande tolv manader som inkluderar
investeringar i projekt och befintliga forvaltningsfastigheter. Av rorelsekapitalbehovet avser 256
MSEK banklan som forfaller kommande tolv manader, vilka Bolaget avser att refinansiera genom en
forlangning av banklanen. Det ar Bolagets bedémning att forfallostrukturen for Bolagets banklan ar
normal for ett bolag i den bransch som Bolaget verkar i och att det &r normalt att refinansieringar av
banklan sker l6pande. Av rorelsekapitalbehovet kommande tolv manader avser 135 MSEK
amorteringar av utestaende obligationslan. Vidare forfaller banklan motsvarande ytterligare 444
MSEK till betalning 31 oktober 2024. Utan beaktande av likvid fran Foretradesemissionen bedéms
rorelsekapitalet racka till november 2023.

Rorelsekapitalbehovet om 523 MSEK avses finansieras genom Foretradesemissionen om 271 MSEK®,
efter avdrag for emissionskostnader, samt refinansiering av banklan om 256 MSEK.

For det fall att Foretrddesemissionen fulltecknas kommer Foretradesemissionen att omfatta
sammanlagt 331 MSEK, varav 50 MSEK forvantas utgbras av Kvittningen och 281 MSEK kommer
att tillféras Bolaget, fore avdrag for emissionskostnader vilka beréknas uppga till cirka 36 MSEK,
inklusive garantiersattning om hogst 26 MSEK vilken Bolaget kan vélja att betala med nyemitterade
aktier, och styrelsen bedomer att Bolaget da kommer att ha tillrackligt med rorelsekapital for att driva
verksamheten fram till mars 2024 forutsatt att laneforfall inte kan refinansieras. Till grund for
berdkningarna av framtida kassafldden och kapitalbehov ligger antaganden om framtida hyresintakter
och kostnader.

| det fall Foretradesemissionen inte genomfors eller inte skulle fulltecknas, exempelvis till foljd av att
de parter som ingatt tecknings- eller garantiataganden inte infriar sina respektive ataganden kan
Bolaget behdva stoppa eller skjuta upp fardigstallandet av planerade och pagaende
nyproduktionsprojekt och sdka alternativa finansieringsmajligheter i form av exempelvis en ny
foretradesemission, en riktad nyemission eller langsiktig lanefinansiering fran existerande eller nya
investerare. Om en sadan forandring visar sig vara nddvandig finns risk for negativ paverkan pa
Bolagets framtida kassafloden vilket skulle kunna medféra ytterligare behov av finansiering av
Bolaget. Vidare kan marknadsférhallanden, den allménna tillgéangligheten pa krediter, Bolagets
kreditbetyg samt osakerhet och/eller stérningar pa kapital- och kreditmarknaderna paverka
mojligheten och tillgangligheten till finansiering.

Styrelsen for Studentbostader i Norden ar ansvarig for innehallet i detta Prospekt. Enligt styrelsens
kannedom 6verensstammer den information som ges i Prospektet med sakférhallandena och ingen
uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord har utelamnats.

Uppsala, 11 oktober 2023

Studentbostader i Norden AB (publ)
Styrelsen

9 Avser den del av Foretradesemissionen som inte omfattas av Kvittningen om totalt 50 MSEK.
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5 Villkor och anvisningar

5.1 Foretradesemissionen

Styrelsen i Studentbostader i Norden beslutade den 4 oktober 2023 att genomféra
Foretradesemissionen med stdd av bemyndigande som Idmnades vid extra bolagsstdmma den 20 juli
2023.

Foretradesemissionen kommer, vid fullteckning, medfora att antalet aktier i Bolaget okar fran 220 775
803 till 551 939 506 genom nyemission av hogst 331 163 703 aktier, och omfatta sammanlagt 331
MSEK, varav 50 MSEK forvéntas utgdras av Kvittningen och 281 MSEK kommer att tillforas
Bolaget, fore avdrag for emissionskostnader vilka beraknas uppga till cirka 36 MSEK, inklusive
garantiersattning om 26 MSEK vilken Bolaget kan vélja att betala med nyemitterade aktier.

Aktiedgare som inte deltar i FOretrdédesemissionen kommer att vidké&nnas en utspadningseffekt
héanforlig till de nya aktierna motsvarande maximalt cirka 60 procent av antalet aktier och réster. Om
Bolaget beslutar att garantiersattningen ska utga i form av nyemitterade aktier uppkommer en
ytterligare utspadningseffekt om totalt upp till 26 229 430 nya aktier, baserat pa att aktierna emitteras
till 1agsta teckningskurs om 1 SEK per aktie, motsvarande cirka 4,5 procent av det totala antalet aktier
i Bolaget efter Foretradesemissionen. Aktiedgare som inte deltar i Foretradesemissionen kan ha
mojlighet att ekonomiskt kompensera sig for utspadningseffekten genom att sélja sina teckningsrétter.

ISIN-koden for Bolagets aktie & SE0015657697.

5.2 Foretradesratt till teckning och teckningsratter

Den som pa avstamningsdagen den 11 oktober 2023 ar registrerad som aktieagare i Studentbostader i
Norden ager foretradesratt att teckna aktier i Bolaget utifran befintligt aktieinnehav i Bolaget.

For en (1) befintlig aktie pa avstamningsdagen erhaller aktieagare en (1) teckningsratt. Innehav av tva
(2) teckningsratter berattigar till teckning av tre (3) nyemitterade aktier i Foretrddesemissionen.

5.3 Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear for faststallande av vilka som har rétt att erhalla teckningsratter i
Foretradesemissionen ar den 11 oktober 2023. Sista dag for handel i Bolagets aktie med ratt till
deltagande i Foretrddesemissionen var den 9 oktober 2023. Forsta dag for handel i Bolagets aktie utan
rétt till deltagande i Foretradesemissionen var den 10 oktober 2023.

54 Teckningskurs

Teckningskursen &r 1,00 SEK per ny aktie. Courtage utgar ej.

55 Teckningsperiod

Teckning av nya aktier ska ske fran och med den 13 oktober 2023 till och med den 27 oktober 2023.
Styrelsen har ratt att forlanga teckningstiden. En eventuell forlangning av teckningsperioden kommer
att offentliggéras genom pressmeddelande senast den 27 oktober 2023. Efter teckningstidens utgang
blir outnyttjade teckningsratter ogiltiga och forlorar sitt varde. Efter teckningstiden kommer
outnyttjade teckningsratter, utan avisering fran Euroclear, att bokas bort fran aktieagarnas VVP-konton.
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5.6 Handel med teckningsratter (TR)

Handel med teckningsratter kommer att ske pa Nasdaq First North Premier fran och med den

13 oktober 2023 till och med den 24 oktober 2023 under beteckningen ”STUDBO TR”. ISIN-kod for
teckningsrétterna ar SE0020996551. Aktiedgare ska vanda sig direkt till sin bank eller annan forvaltare
med erforderliga tillstdnd for att genomfara kop och forsaljning av teckningsratter. Teckningsratter
som forvarvas under ovan namnda handelsperiod ger, under teckningstiden, samma rétt att teckna nya
aktier som de teckningsratter aktiedgare erhaller baserat pa sina innehav i Bolaget pa
avstamningsdagen.

5.7 Ej utnyttjade teckningsratter

Teckningsratter som ej salts senast den 24 oktober 2023 eller utnyttjats for teckning av aktier senast
den 27 oktober 2023, kommer att bokas bort fran samtliga VVP-konton utan ersattning. Ingen sarskild
avisering sker vid bortbokning av teckningsratter.

5.8 Emissionsredovisning och anmalningssedlar for teckning med stéd av
teckningsratter

5.8.1 Direktregistrerade aktiedgare (innehav pa VP-konto)

De aktieagare eller foretradare for aktiedgare som pa avstamningsdagen den 11 oktober 2023 ar
registrerade i den av Euroclear for Bolagets rakning forda aktieboken erhaller fortryckt
emissionsredovisning med vidhangande inbetalningsavi samt anmalningssedel for teckning utan stod
av teckningsratter. Fullstandigt Prospekt kommer att finnas tillgangligt pa Bolagets hemsida
www.shsstudent.se samt Aqurats hemsida www.aqurat.se for nedladdning. Den som ar upptagen i den
i anslutning till aktieboken sarskilt forda forteckning 6ver panthavare med flera, erhaller inte nagon
information utan underréattas separat. Registreringen av teckningsratter pa aktieagares VVP-konto sker
utan sarskild avisering fran Euroclear.

5.8.2 Forvaltarregistrerade aktieagare (innehav pa depa)

Aktiedgare vars innehav av aktier i Bolaget ar forvaltarregistrerade hos bank eller annan férvaltare
erhaller ingen emissionsredovisning fran Euroclear. Teckning och betalning ska ske i enlighet med
anvisningar fran respektive bank eller forvaltare, som dven kommer att hantera besked om tilldelning
eller andra fragor.

5.8.3 Teckning och betalning av aktier med primar foretradesratt, direktregistrerade
aktieagare

Teckning av aktier med stdd av teckningsrétter kan ske genom kontant betalning under perioden fran
och med den 13 oktober 2023 till och med den 27 oktober 2023. Observera att det kan ta upp till tre
bankdagar for betalningen att na mottagarkontot. Teckning och betalning ska ske i enlighet med nagot
av nedanstaende tva alternativ:

1. Emissionsredovisning - fortryckt inbetalningsavi fran Euroclear

| det fall samtliga pa avstamningsdagen erhallna teckningsratter utnyttjas for teckning av aktier ska
den fortryckta inbetalningsavin fran Euroclear anvandas som underlag for anmalan om teckning
genom betalning. Den sérskilda anmalningssedeln ska darmed inte anvandas. Inga tillagg eller
andringar far goras i den pa inbetalningsavin fortryckta texten. Anmalan ar bindande.

2. Sarskild anmalningssedel
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| det fall ett annat antal teckningsratter utnyttjas an vad som framgar av den fortryckta
inbetalningsavin fran Euroclear ska den sarskilda anmalningssedeln anvandas. Anméalan om teckning
genom betalning ska ske i enlighet med de instruktioner som anges pa den sérskilda anmalningssedeln.
Den fortryckta inbetalningsavin fran Euroclear ska darmed inte anvandas. Sérskild anméalningssedel
kan bestéllas fran Aqurat via telefon eller e-post.

Sarskild anmalningssedel ska vara Aqurat tillhanda senast kl. 15.00 den 27 oktober 2023. Eventuell
anmalningssedel som séands med post bor darfor avséndas i god tid fore sista teckningsdagen. Endast
en anmalningssedel per person eller juridisk person kommer att beaktas. | det fall fler &n en
anmalningssedel insdndes kommer enbart den sist inkomna att beaktas. Ofullstandig eller felaktigt
ifylld sarskild anmalningssedel kan komma att ldmnas utan avseende. Anmalan ar bindande.

Ifylld séarskild anmalningssedel skickas eller lamnas till:
Agurat Fondkommission AB

Arende: Studentbostéder i Norden AB (publ)

Box 7461

103 92 Stockholm

Tfn: 08-684 05 800

Fax: 08-684 05 801

Email: info@aqurat.se (inskannad anmalningssedel)
5.9 Aktiedgare bosatta i utlandet

59.1 Aktiedgare bosatta i vissa obehdriga jurisdiktioner

Erbjudandet att teckna aktier i Studentbostéder i Norden i enlighet med villkoren i detta Prospekt,
riktar sig inte till investerare med hemvist i USA, Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland,
Schweiz, Singapore, Sydafrika eller i nagon annan jurisdiktion dér deltagande skulle kréva ytterligare
prospekt, registrering eller andra atgarder an de som foljer av svensk ratt eller ar forbjudet.

Detta Prospekt, anmalningssedlar och andra till Foretradesemissionen horande handlingar far
foljaktligen inte distribueras i eller till ovan namnda lander eller annan jurisdiktion dar sadan
distribution eller deltagande i Foretradesemissionen skulle forutsatta ytterligare prospekt, registrering
eller andra myndighetstillstand eller &r forbjudet.

Inga aktier eller andra vérdepapper utgivna av Bolaget har registrerats eller kommer att registreras
enligt United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse (”US Securities Act”) eller
vardepapperslagstiftningen i nagon delstat eller annan jurisdiktion i USA, inklusive District of
Columbia, och far inte erbjudas, saljas eller pa annat satt 6verforas, direkt eller indirekt, i eller till
USA, forutom enligt ett tillampligt undantag fran, eller genom en transaktion som inte omfattas av,
registreringskraven i US Securities Act och i enlighet med vérdepapperslagstiftningen i relevant
delstat eller annan jurisdiktion i USA. Anmalan om teckning av aktier i strid med ovanstaende kan
komma att anses vara ogiltig och lamnas utan avseende.

Med anledning harav kommer aktieagare som har sina aktier direktregistrerade pa \VP-konto med
registrerade adresser i USA, Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore,
Sydafrika eller nagon annan jurisdiktion dér deltagande skulle krava ytterligare prospekt, registrerings-
eller andra myndighetstillstand eller &r forbjudet inte att erhalla ndgra teckningsratter pa sina
respektive VVP-konton. De teckningsratter som annars skulle ha levererats till dessa aktiedgare kommer
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att séljas och forsaljningslikviden, med avdrag for kostnader, kommer att utbetalas till sadana
aktiedgare. Belopp understigande 100 SEK kommer emellertid inte att utbetalas.

5.9.2 Teckningsberattigade direktregistrerade aktiedgare bosatta i utlandet

Direktregistrerade aktiedgare bosatta utanfor Sverige (avser dock ej aktiedgare bosatta i USA,
Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller i ndgon
annan jurisdiktion dar deltagande skulle krava ytterligare prospekt, registrering eller andra atgérder an
de som foljer av svensk rétt eller ar forbjudet) vilka dger ratt att teckna aktier i Foretradesemissionen
och som inte har tillgang till en svensk internetbank kan vénda sig till Aqurat Fondkommission pa
telefon enligt ovan for information om teckning och betalning.

5.10 Teckning utan stod av foretradesratt, direktregistrerade aktieagare

Teckning av aktier utan stod av foretrade ska ske under perioden 13 oktober 2023 till och med den
27 oktober 2023.

Observera att aktiedgare som har sitt innehav forvaltarregistrerat ska anmala teckning utan féretrade
till sin forvaltare enligt dennes rutiner (detta for att sékerstélla att teckning kan ske om depan &r
kopplad till en kapitalforsakring eller ett investeringssparkonto (ISK) samt for att kunna aberopa
subsidiar foretradesratt).

For direktregistrerade aktiedagare ska anmalan om teckning utan foretradesratt géras genom att
anmalningssedel for teckning utan foretrade fylls i, undertecknas och skickas till Aqurat pa adress
enligt ovan. Nagon betalning ska ej ske i samband med anmalan, utan sker i enlighet med vad som
anges nedan.

Anmalningssedel for teckning utan foretrade ska vara Aqurat tillhanda senast klockan 15.00 den

27 oktober 2023. Det r endast tillatet att insanda en (1) anmalningssedel for teckning utan foretrade. |
det fall fler an en anmalningssedel insdndes kommer enbart den sist erhélina att beaktas. Ovriga
anmalningssedlar kommer saledes att lamnas utan hanseende. Anmaélan ar bindande.

511 Tilldelningsprinciper vid teckning utan stod av foretradesratt

Om inte samtliga nya aktier i Foretradesemissionen tecknas med stod av teckningsréatter ska styrelsen
besluta om tilldelning av nya aktier utan stod av teckningsratter. Tilldelning kommer da att ske enligt
foljande:

a) iforsta hand till de personer som tecknat nya aktier utan stod av teckningsrétter och som
tecknat nya aktier med stod av teckningsrétter, oavsett om tecknaren var aktieagare pa
avstamningsdagen eller inte, och vid Gverteckning ska tilldelning ske i forhallande till antalet
utnyttjande teckningsratter, och i den man detta inte kan ske ska tilldelning ske genom
lottning;

b) iandra hand till 6vriga som tecknat nya aktier utan stdd av teckningsratter och, vid
éverteckning, i forhallande till det antal nya aktier som anges i respektive teckningsanmalan,
och i den man detta inte kan ske ska tilldelning ske genom lottning; och

¢) itredje hand ska tilldelning av resterande aktier ske till de investerare som l&mnat
emissionsgarantier i enlighet med villkoren for respektive emissionsgarants emissionsgaranti.

5.12 Besked om tilldelning vid teckning utan foretradesratt

Besked om eventuell tilldelning av aktier tecknade utan foretrddesratt Iamnas genom 6éversédndande av
tilldelningsbesked i form av en avrédkningsnota. Betalning ska erldggas kontant senast den 3 november
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2023 efter avsandande av avrakningsnota. Nagot meddelande lamnas ej till den som inte erhallit
tilldelning. Aktier for vilka betalning ej sker i tid kan komma att dverlatas till annan. Skulle
forsaljningspriset vid sddan 6verlatelse komma att understiga priset i Foretradesemissionen, kan den
som ursprungligen erhallit tilldelningen av dessa vardepapper komma att fa svara for hela eller delar
av mellanskillnaden.

5.13 Betald tecknad aktie (BTA)

Teckning genom betalning registreras hos Euroclear sa snart detta kan ske, vilket normalt innebér
nagra bankdagar efter betalning. Darefter erhaller tecknaren en VVP-avi med bekréaftelse att inbokning
av BTA har skett pa tecknarens VVP-konto. Depakunder erhaller BTA och information fran respektive
bank eller forvaltare enligt dennes rutiner.

5.14 Handel med betald tecknad aktie (BTA)

Handel med BTA beraknas ske pa Nasdaq First North Premier fran och med den 13 oktober 2023 fram
till dess att Foretradesemissionen har registrerats hos Bolagsverket, vilket berdknas ske omkring den
10 november 2023, under beteckningen (tickern) ”STUDBO BTA”. ISIN-kod for STUDBO BTA ar
SE0020996569.

5.15 Leverans av tecknade aktier

Omkring sju dagar efter att Foretradesemissionen har registrerats hos Bolagsverket, omvandlas BTA
till aktier. Omvandling sker utan sarskild avisering fran Euroclear. For de aktiedgare som har sitt
aktieinnehav forvaltarregistrerat kommer information fran respektive bank eller forvaltare enligt
dennes rutiner. De nyemitterade aktierna i Foretradesemissionen kommer att bli foremal for handel pa
Nasdaq First North Premier sa snart som mojligt efter det att emissionen har registrerats hos
Bolagsverket, vilket beraknas ske under vecka 45, under ISIN-kod SE0015657697.

5.16 Villkor for Foretradesemissionens fullféljande
Styrelsen for Studentbostader i Norden har inte ratt att avbryta, aterkalla eller tillfalligt dra tillbaka
Foretradesemissionen i enlighet med villkoren i detta Prospekt. Styrelsen i Studentbostader i Norden

ager rétt att en eller flera ganger forlanga den tid under vilken anmélan om teckning och betalning kan
ske. En eventuell forlangning av teckningstiden offentliggdrs genom pressmeddelande.

5.17 Offentliggérande av utfallet i Foretradesemissionen

Det slutliga utfallet av Foretradesemissionen kommer att offentliggéras genom pressmeddelande sa
snart det blir ként for Bolaget, vilket beréknas ske omkring den 30 oktober 2023.

5.18 Tillamplig lagstiftning

Aktierna emitteras i enlighet med bestdmmelserna i aktiebolagslagen (2005:551) och regleras av
svensk ratt.

5.19 Ratt till utdelning

De nya aktierna medfor ratt till vinstutdelning forsta gangen pa den avstamningsdag for utdelning som
infaller ndrmast efter att de nya aktierna har registrerats hos Bolagsverket och har inforts i den av
Euroclear AB forda aktieboken.
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5.20 Aktiebok

Bolaget ér ett till Euroclear Sweden AB anslutet avstdmningsbolag. Bolagets aktiebok med uppgift om
aktiedgare hanteras och kontoférs av Euroclear Sweden AB med adress Euroclear Sweden AB,
Box 191, 101 23 Stockholm.

521 Information om behandling av personuppgifter

Den som tecknar aktier i Foretradesemissionen kommer att lamna uppgifter till Aqurat.
Personuppgifter som lamnats till Aqurat kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning som
behovs for att tillhandahélla tjanster och administrera kundarrangemang. Aven personuppgifter som
inhamtats fran annan an den kund som behandlingen avser kan komma att behandlas. Det kan ocksa
forekomma att personuppgifter behandlas i datasystem hos foretag eller organisationer med vilka
Agqurat samarbetar. Information om behandling av personuppgifter ldmnas av Aqurat. Aqurat tar aven
emot begéran om réttelse av personuppgifter. Adressinformation kan komma att inhdmtas av Aqurat
genom en automatisk process hos Euroclear.

5.22 Information om LEI- och NCI-nummer

Enligt Europaparlamentets och radets direktiv 2014/65/EU (MiFID I1) behdver alla investerare fran
och med den 3 januari 2018 ha en global identifieringskod for att kunna genomféra
vardepapperstransaktioner. Dessa krav medfor att juridiska personer behdver ansoka om registrering
av en sa kallad Legal Entity Identifier ("LEI”) och fysiska personer ta reda pa sitt National Client
Identifier (’NCI”) for att kunna teckna aktier i Foretradesemissionen. Observera att det dr tecknarens
juridiska status som avgér om en LEI-kod eller NCI-nummer behévs, samt att Aqurat kan vara
forhindrar att utfora transaktionen at personen i fraga om LEI-kod eller NCI-nummer (sasom
tillampligt) inte tillhandahalls. Juridiska personer som behover skaffa en LEI-kod kan vénta sig till
nagon av de leverantorer som finns pad marknaden. Instruktioner for det globala LEI-systemet finns pa
gleif.org. For fysiska personer som har enbart svenskt medborgarskap bestar NCI-numret av
beteckningen ”SE” foljt av personens personnummer. Om personen i fraga har flera medborgarskap
eller nagot annat an svenskt medborgarskap kan NCI-numret vara nagon annan typ av nummer. Den
som avser teckna aktier i Foretrddesemissionen uppmanas att ansoka om registrering av en LEI-kod
(juridiska personer) eller ta reda pa sitt NCI-nummer (fysiska personer) i god tid for att aga ratt att
delta i Foretradesemissionen och/eller kunna tilldelas aktier som tecknas utan stod av teckningsrétter.

5.23 Ovrig information

I hdndelse av att ett for stort belopp betalats in av en tecknare for de nya aktierna kommer Aqurat att
ombesorja att dverskjutande belopp aterbetalas. Aqurat kommer i sadant fall att ta kontakt med
tecknaren for uppgift om ett bankkonto som Aqurat kan aterbetala beloppet till. Ingen ranta kommer
att utbetalas for 6verskjutande belopp. En teckning av nya aktier, med eller utan stod av
teckningsratter, ar oaterkallelig och tecknaren kan inte upphéva eller modifiera en teckning av nya
aktier.

Ofullstandiga eller felaktigt ifyllda anmélningssedlar kan komma att Idmnas utan beaktande. Om
teckningslikviden inbetalas for sent, ar otillracklig eller betalas pa felaktigt satt kan anméalan om
teckning komma att ldmnas utan beaktande eller teckning komma att ske med ett lagre belopp. Betald
likvid som ej tagits i ansprak kommer i sa fall att aterbetalas.

Aktier som ej betalats i tid kan komma att 6verlatas till annan. Skulle forséljningspriset vid sadan

overlatelse komma att understiga priset i Foretradeemissionen, kan den som ursprungligen erhallit
tilldelningen av dessa vardepapper komma att fa svara for hela eller delar av mellanskillnaden.
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5.24 Beskattning

For information rérande beskattning, se avsnittet ”Legala fragor och kompletterande information —
Viktig information om beskattning”.

5.25 Teckningsataganden och emissionsgarantier

Foretradesemissionen omfattas i sin helhet av lamnade genom teckningsataganden och
emissionsgarantier. For en mer detaljerad beskrivning éver teckningsataganden och
emissionsgarantier, se avsnittet ”Legala fragor och kompletterande information — Teckningsataganden
och emissionsgarantier”.
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6 Verksamhetsbeskrivning

Detta avsnitt innehdller statistik, data och annan information rérande marknader, marknadsstorlek,
marknadspositioner och annan marknadsrelaterad information for Studentbostéder i Norden och
dess portféljbolags verksamheter och marknader. Informationen i avsnittet som inte forsetts med
kalla ar information hamtad fran Bolagets finansiella rapporter eller information hamtad fran
Bolagets interna rakenskaper. Information som anskaffats fran tredje part, daribland portféljbolag,
har atergetts korrekt och savitt Bolaget kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts
av denna tredje part har inga sakforhallanden utelamnats som skulle gora den atergivna
informationen felaktig eller vilseledande. Aven om informationen har atergivits korrekt och
Studentbostader i Norden anser att kallorna &r tillforlitliga har Studentbostader i Norden inte
oberoende verifierat informationen, varfor dess riktighet och fullstandighet inte kan garanteras.

6.1 Studentbostader i Norden i1 korthet

Studentbostader i Norden é&r ett fastighetsbolag som &ger, forvaltar, forvarvar och utvecklar
studentbostéder. Bolaget forvaltar per den 30 juni 2023 en portfélj som omfattar cirka 5 500
studentbostéder. UtOver detta har Bolaget cirka 2 500 bostéder i sin projektportfolj for utveckling
(netto™). Det sammanlagda verkliga vérdet av fastighetsportfoljen, inkluderat pagaende
nyproduktion, dr 7 761 MSEK per den 30 juni 2023. Bolagets strategi ar i huvudsak att utveckla
och forvarva kostnadseffektiva studentbostader i, frdmst, nordiska universitets- och hégskolestader.
Genom langsiktiga partnerskap med kommuner, regioner och hogskolor avser Bolaget erbjuda
prisvérda studentboenden av hig kvalitet och en helt digitaliserad hyreshantering. Bolagets
ambition &r att bidra till ett battre studentliv for alla studenter i Norden genom att vara det ledande
studentbostadsbolaget och det givna valet for nordiska studenter.

Fastighetsbestandets tyngdpunkt &r i storre nordiska studieorter dar det generellt finns en brist pa
studentbostéder, och dar behovet av kvalitativa och prisvarda studentbostader &r stort. Bolaget
forvaltar fastigheter pa 19 orter i Norden varav 16 ar i Sverige, tva i Norge, samt en i Danmark.

Bolagets finansiella mal ar att generera en tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie som Gver en
femarsperiod i genomsnitt uppgar till minst 20 procent per ar, att generera en tillvaxt i langsiktigt
substansvarde per aktie som dver en femarsperiod i genomsnitt uppgar till minst 20 procent per ar,
att ha en belaningsgrad om max 70 procent av marknadsvardet av Koncernens
forvaltningsfastigheter, att ha en soliditet om minst 25 procent, samt att ha en rantetackningsgrad
om minst 2,0 ganger det justerade forvaltningsresultatet.!! Bolaget har som operationellt mal att i
genomsnitt produktionsstarta 7001 000 studentbostader per ar 6ver en femarsperiod. Vid utgangen
av 2025 har Bolaget dven som mal att forvalta minst 10 000 studentbostader. Bolagets
utdelningspolicy ar att langsiktigt dela ut 50 procent av forvaltningsresultatet. Daremot kommer
Bolaget under de narmaste aren prioritera tillvaxt fore utdelning, vilket kan medfora Iag eller
utebliven utdelning.

Studentbostader i Norden AB (publ) i dess nuvarande form bildades 2018 nér tre fastighetsbolag,
Samhallshyggnadsbolaget i Norden AB (publ), Amasten Fastighets AB (publ) och Offentliga Hus i
Norden AB (publ), salde 21 bostader till nybildade Studentbostader i Norden. Den noterade

10 Nettoprojektportfljen refererar till antalet nya bostader som kommer adderas till portfoljen efter fardigstallt projekt.
1 Fgrvaltningsresultat med aterlaggning av jamforelsestorande poster.
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juridiska personen grundades 2006 och var tidigare kand som Prime Living AB (publ). De tva
bolagen Prime Living AB (publ) och Studentbostader i Sverige AB fusionerades i slutet av 2020,
med Prime Living AB (publ) (numera under namnet Studentbostader i Norden AB (publ)) som den

kvarvarande juridiska personen, och bildade ddrmed nuvarande Studentbostader i Norden.
Fusionen beskrivs ndrmre nedan.
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Ar

Handelse

2006

2018

2019

2020

2021

2022

Bolaget grundas 8 november 2006 under namnet Prime Living AB.

Studentbostader i Sverige AB grundas 20 juni 2018.

De forsta fastigheterna forvérvas 30 september 2018.

Studentbostader i Norden forvarvar fastigheter i Lulea och Karlstad. | Luled bestar
portfoljen av ungefér 1 400 studentbostader, och i Karlstad av ungeféar 160.
Forvarven genomférs genom apportemissioner, dar tva nya aktieagare, séljarna av
fastigheterna, far aktier i Bolaget som kompensation.

Ett avtal signeras i oktober mellan Prime Living AB (publ) och Studentbostéder i
Sverige AB om att genomféra en fusion mellan bolagen.

Fusionen fardigstalls 8 december 2020.

Det gemensamma Bolaget presenterar nya finansiella och operationella mal, 9
december 2020.

Namnet ”Studentbostéder i Sverige AB (publ)” registreras hos Bolagsverket och
en ny hemsida, www.shsstudent.se, lanseras den 15 december 2020.

Bolaget gor en riktad nyemission om cirka 250 MSEK for att finansiera fortsatt
tillvaxt, 17 december 2020.

I enlighet med beslut pa arsstamman omvandlar Studentbostader i Norden pref B-
och pref C-aktier till stamaktier, samt genomfér en omvand split under februari
och mars 2021.

Studentbostader i Norden meddelar att Bolaget expanderar sin verksamhet till
Danmark genom ett nybyggnationsprojekt vart 1 600 MSEK, 26 april 2021.

Arsstamman beslutar om att andra Bolagets foretagsnamn till Studentbostader i
Norden AB (publ), 27 maj 2021.

Foretagsnamnet ”Studentbostader i Norden AB (publ)” registreras hos
Bolagsverket, 1 juni 2021.

Avtal om forvérv av ett utvecklingsprojekt i Képenhamn med 173 studentbostader
med ett underliggande fastighetsvarde om cirka 500 MSEK.

Bolaget genomfér en riktad nyemssion som tillfor bolaget 50 MSEK fore
emissionskostnader, 5 maj 2022.

Bolaget genomfér en riktad nyemssion som tillfor bolaget 125 MSEK fore
emissionskostnader, 4 juli 2022.

Forsta spadtag tas i fastigheten Ferdinand 14 i Stockholm (Spanga) som blir
Bolagets stdrsta hittills storsta projekt, 23 augusti 2022.

42


http://www.sbsstudent.se/

2023 En nationell bostadsko for unga och studenter lanseras i samtliga svenska orter
dar Bolaget ar verksamt, 4 april 2023.

Hyresoverenskommelse for projektet i Stockholm (Spanga) om 1 043
studentbostader med ett beraknat hyresvarde pa 87 MSEK, 25 april 2023.

Bolaget meddelar en icke-bindande avsiktsforklaring ingatts om avyttring av en
fastighetsportfolj i Kopenhamn till ett varde om cirka 2 100 MSEK.

Bolaget har fardigstéllt cirka halften av bostaderna i Bolagets projekt Ferdinand
14 i Stockholm (Spanga) om totalt 1 043 studentbostader och samtliga bostader i
Bolagets projekt Ankarstocken 27 (Norrkodping) ar klara for inflyttning, vilket dels
inneburit att byggnadskreditiv?? hanforliga till projekten kommer att slutplaceras,
dels generera arliga hyresintakter om totalt cirka 55 MSEK.

Bolaget aviserar om ett skriftligt forfarande for att genomfdra en omforhandling
av utestaende obligationer och kommunicerar i samband med detta att Bolaget
valjer att fortsatta utveckla fastigheterna i Képenhamn och inte kommer att
fullfolja den icke-bindande avsiktsforklaringen om avyttring av portfoljen i
Kdpenhamn, 22 september 2023.

Bolaget offentliggor att det skriftliga forfarandet avseende det utestaende
obligationslanet  erhallit  erforderligt kvorum och  majoritet  fran
obligationsinnehavare samt att samtliga villkor hanférliga till det skriftliga
forfarandet uppfyllts.

6.2 Affarsidé/strategi

Bolagets strategi ar i huvudsak utveckling och forvarv av kostnadseffektiva studentbostader i
nordiska universitets- och hogskolestader dar det finns en hog efterfragan. Bostaderna uppfors med
egen projekteringskompetens, egen bestallarorganisation och upphandlad byggentreprenad. Den
I6pande forvaltningen leds och styrs i egen regi av Bolagets forvaltningsorganisation, eller
outsourcat pa mindre etableringsorter. Utdver studentbostader kan bostéder dven erbjudas for andra
andamal dar sma, yteffektiva bostader behovs for kortare eller medellanga behov, sdsom
foretagsbostéder eller trygghetsboende.

Bolagets forvarvsstrategi utgar ifran att 6ka volymen pa befintliga orter for att fa sa effektiva
forvaltningskluster som mojligt. Bolaget ser &ven en stor potential i andra universitets- och
hogskoleorter och forvarv ar mojligt nar tillfalle for sadant ges. Forvarv kan ske genom forvarv av
befintliga bestand, forvarv av projekt eller forvarv av byggratter. Med Bolagets interna
forvaltningsorganisation ges mojligheten att snabbt ta in forvérv i stora delar av Norden. Aven
mindre enheter & mdjliga med outsourcad teknisk forvaltning.

12 Tillfallig kredit under tiden for produktionen. Koncernens byggnadskreditiv 1oper typiskt under en byggnadsperiod om 12 ménader for
att dérefter avvecklas i samband med fastighetsprojektens fardigstallande, varefter byggnadskreditiven omstruktureras till seniora lan
med langre I6ptid (se vidare avsnittet ”Legala fragor och kompletterande information — Vasentliga avtal — Kreditavtal med
kreditinstitut™).
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Bolaget har som ambition att bygga attraktiva bostader dar studenter ska trivas och ma bra, och
som moter de specifika behov som studenter har. Detta for att fa néjda hyresgéster som vill bo i
Bolagets fastigheter under hela sin studietid.

6.3 Tillvaxtstrategi

Bolaget har som ambition att vaxa framfor allt i storre nordiska studentorter dér det generellt finns
en brist pa studentbostader och dar efterfragan pa studentbostader ar som storst. | de stader Bolaget
bedémer som intressanta ar ambitionen att expandera antingen i anslutning till campusomradet eller
i centrala delar av orten, for att kunna erbjuda attraktiva bostéder anpassade till studenter.

6.4 Mal/vision

Bolagets vision ar att skapa ett battre studentliv for alla studerande i Norden. Nedan illustreras de
vardeord som Bolaget tillampar for att uppna dess vision.

Vara vardeord

OPPNA

Vi skapar tillit i alla vara relationer
genom dppenhet och arlighet.
Med nya perspektiv har vi

ANSVARSFULLA

Vi tar ett helhetsansvar och &r
professionella i vart uppdrag. Vi

FRAMATLUTADE

ar lojala och arbetar for langa och
starka samarbeten farmaga att vaga soka, hitta och

prova nya idéer och losningar.

6.5 Organisation

Bolaget hade per den 31 december 2022 36 permanent anstallda. Ledningen i Studentbostader i
Norden bestar av VD, CFO, vice VD och finans- och transaktionschef, forvaltningschef,
projektchef, samt hallbarhets- och innovationschef, se avsnittet *Styrelse, koncernledning och
revisor — Ledande befattningshavare” for mer information om Bolagets ledning. Bolagets ledning
ansvarar ytterst for hela Bolagets I6pande verksamhet samt rapportering. Bolagets ledningsgrupp
har en bred erfarenhet inom fastighetsforvaltning, byggteknik och afférs- och
hallbarhetsutveckling. Forvaltningsorganisationen utgors av forvaltningschef, servicechef,
forvaltare, fastighetstekniker, studentvérd och uthyrare. Dessa ar ansvariga for skotsel och drift av
fastigheterna, uthyrning samt hyresgéastkontakter.

6.6 Hyresgaster

Bolagets kunder &r i huvudsak studenter som studerar pa universitet eller hogskola pa nagon av de
nordiska orter dar Bolaget bedriver sin verksamhet. Per den 30 juni 2023 var 4 831 av de 5 563
studentbostédder som Bolaget forvaltar uthyrda. Justerat for 255 studentbostader som tomstéllts
infor foradling uppgick den reella vakansen till 8,57 procent, eller 477 studentbostader. Infor
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kommande nybyggnation och renovering tomstalls l&genheter 16pande infor byggstart, vilket &r en
naturlig del i projektprocessen.

6.7 Fastighetsbestandet

Per den 30 juni 2023 hade Bolaget sammanlagt 8 217 studentbostéder i sin fastighetsportfolj. Av
dessa var 5 563 i forvaltningsportféljen, 2 481 studentbostéder i projektportfoljen (netto®?), samt
173 studentbostader i forvarvsportféljen. Bolagets fastigheter hade en uthyrningsbar area om 161
977 kvadratmeter. Av de 19 orter dar Studentbostader i Norden bedriver sin verksamhet &r 16 ar i
Sverige, tva i Norge, samt en i Danmark. Fastighetshestandet ar koncentrerat till storre studieorter i
Norden som exempelvis Luled, Jonkdping, Stockholm och Kdpenhamn. Dessa studieorter har ofta
en brist pa studentbostader och behovet av kvalitativa och prisvarda studentboenden ér stort.

Det sammanlagda verkliga vardet av fastighetsportfoljen per den 30 juni 2023 uppgick till 7 761
MSEK, varav 1 406 MSEK avsag pagaende nyproduktion. Vardet pa forvaltningsportfoljen
uppgick till 6 355 MSEK, vilket motsvarar 82 procent av det totala fastighetsvardet.
Fastighetsvardet per kvadratmeter, exklusive pagaende nyproduktion, uppgick till 39 236 SEK.
Direktavkastningen for Bolagets forvaltningsportfolj uppgick till 3,89 procent, och det
genomsnittliga direktavkastningskravet var 4,51 procent. Belaningsgraden?* for fastighetsbestandet,
baserat pa det verkliga vérdet, uppgick till 71,6 procent den 30 juni 2023. Samtliga fastigheter
varderas kvartalsvis av extern fastighetsvérderare. Per den 30 juni 2023 har fastigheterna varderats
av Newsec Advisory Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB och CBRE A/S. Inom ramen for
arbetet med Prospektet har Studentbostader i Norden inhamtat varderingsrapporter fran oberoende
varderingsman avseende Bolagets fastighetsbestand per den 30 juni 2023, se avsnittet
”Varderingsrapporter”.

Genom att verka i Norden har Bolaget mojligheten att erbjuda kvalitativa studentbostader till fler.
Bolagets ambition &r att bidra till ett béttre studentliv for alla Nordens studenter. Bolaget forvaltar
studentbostéader i narhet till flera tongivande nordiska universitet och hégskolor, vilket ger en
mojlighet for Bolaget att na en attraktiv malgrupp med langsiktiga behov av hdgkvalitativa
studentbostader. Att dga studentbostader reducerar risken for langvariga vakanser och hyresbortfall
aven vid lagkonjunktur, vilket ger ett stabilt och sékert kassaflode dver verskadlig framtid. Utover
hyresintakter fran studentbostaderna har Bolaget dven hyresintakter fran ett fatal kommersiella
lokaler i Danmark vilka &r fullt uthyrda med langa kontrakt.

Bolaget planerar att under 2024 fortsétta uttka sin fastighetsportfolj genom fortsatt nyproduktion i
stravan mot malet om att uppna 10 000 studentbostader under forvaltning vid utgangen av 2025.
Nedan redovisas fastighetsbestandet i narmare detalj.

13 Nettoprojektportfoljen refererar till antalet nya bostader som kommer adderas till portfoljen efter fardigstallt projekt. Bruttoportféljen
uppgick till 3 114 bostéder.
14 Rantebarande skulder justerat for kassa, darefter dividerat med verkliga vardet pa fastighetsbesténdet.
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Etableringsorter i Norden per den 30 juni 2023
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Bolagets fastighetsportfolj fordelat 6ver regioner per den 30 juni 2023

Projekt-

Under portfolj Forvarvs- Procentuell

forvaltning (netto) portfolj 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 Lulea 1477 - - 1477 18 %
Sverige Lund 86 86 - 172 2%
Sverige Malmo 548 - - 548 7%
Sverige Norrkdping - 198 - 198 2%
Sverige Olofstrém 7 - - 7 0%
Sverige Ronneby 340 - - 340 4%
Sverige Stockholm 473 1043 - 1516 18 %
Sverige Trollhattan 108 333 - 441 5%
Sverige Véxjo 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%
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Bolagets fastighetsportfélj per den 31 december 2022

Goteborg
Goteborg
Jonkdping
Karlshamn
Karlskrona
Karlskrona
Karlstad
Karlstad
Karlstad
Karlstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Luled

Luled

Luled

Lulea

Lulea

Lulea

Luled

Luled

Lund
Malmo
Malmo
Malmo
Norrkdping
Olofstrém
Ronneby
Ronneby
Ronneby
Ronneby
Ronneby

Fastighet
Lindholmen 6:9

Tynnered 761:733

Vikingen 1
Lojan 1
Grenadjaren 57
Gullbernahult 7
Mungigan 1
Freja 14
Hasten 4
Munspelet 1
Lojtnanten 1
Lojtnanten 2
Kaptenen 3
Kaptenen 2
Kaptenen 1
Bergsviken 5:38
Porson 1:437
Porson 1:431
Porson 1:436
Porson 1:433
Porson 1:427
Porson 1:428
Porson 1:425
Straken 1
Trapanelen 1
Tréapanelen 8
Tréapanelen 6

Ankarstocken 27

Holje 182:2

Ronneby 25:23
Ronneby 25:36
Ronneby 25:19
Ronneby 25:22
Ronneby 25:37

Byggnadsar

2017

2016
2021/2022
Endast mark
2010

1955

2022

1966 (2004)
2003

2010

2006

2007

2005

2004

2004

2016

2016
1999/2004 (2001)
2006/2007
2002/2004
1996

1997

1994

2009

2017

2015

2015

Under byggnation

2003
1995, 2000
1998
1996/2000
1990/1991
2001

Antal
lagenheter
157

208

419

117
117
208
93
66
64
62
48
36
24
16
331
291
230
208
112
109
104
92
86
336
128
84

99
84
78
54
25

Yta
(kvm)
4082
4980
11 298

4482
2808
5543
2075
1381
2176
1798
1632
1044

696

464
8 624
8573
6478
6 160
3304
3011
2 846
2787
2924
8 836
3584
1944

602
3373
1848
2 264
1773
1028
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Stockholm Ferdinand 14 Under byggnation - -

Stockholm Ferdinand 8 2019, 2020 291 7150
Stockholm Akka 10 1960/1990 182 4 570
Trollhattan Kuratorn 2 2009 108 3672
Vaxjo Utfarten 3 2006 72 2088
Orebro Kryddkrassen 1 2014 92 2415
Notodden Merdeveien 1 2018/2019 48 1080
Sandefjord Hangarveien 21C, 21D 2017/2020 99 2311
Kdpenhamn Engvej 155;159;163;167 2021/2022 578 21 050
Totalt 5563 158 754
6.8 Fastighetsutveckling

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
forvaltningsportféljen. En fastighet 6vergar fran forvaltning till projekt samma dag som projektet
byggstartas. 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 klart med inflyttade hyresgaster som genererar
positivt kassaflode under projektets gang.

Projektportfoljen omfattar per den 30 juni 2023 brutto 3 114 bostader och netto 2 481 bostader. Vid
fardigstallande av samtliga projekt i portfoljen kommer Bolagets totala antal studentbostader uppga
till 8 044 (en 6kning med cirka 45 procent fran den 30 juni 2023).

Pagaende nyproduktioner per den 30 juni 2023 &r varderade till 1 406 MSEK. Samtliga pagaende
projekt har tecknade totalentreprenadsavtal med fastpris vilket medfor att projektkostnaden ar
forutsagbar och de prishéjningar som skett under senaste aret pa byggnadsmaterial inte namnvart
paverkar avkastningen i projekten.

Samtliga projekt som ej pabdrjats har byggnader med hyresgaster som ger ett positivt kassaflode
forutom Munspelet 1 i Karlstad som tomstallts infor projektstart. Tryggheten fran det positiva
kassaflodet pA kommande projektfastigheter skapar méjlighet att avvakta prisinflation och
osakerheterna pa de globala varldsmarknaderna for att utvardera hur kostnadsokningar paverkar
projektkalkylerna fore beslut om projektstart. Per den 30 juni 2023 hade Bolaget sex stycken ej
paborjade projekt om sammanlagt 1 873 lagenheter (brutto®). For projektet Munspelet 1 i Karlstad
har Bolaget fatt ett investeringsstod om 58 MSEK beviljat.

Bolagets ambition &r att alltid sakerstélla en lang livstid for studentbostaderna som forvaltas och
utvecklas. Bolaget stravar dven mot att ha en sa lag paverkan pa miljon som majligt. Alla nya
bostéader ar certifierade i enlighet med Sweden Green Building Councils'’ standard eller

15 Nar byggherren visat att alla krav eller beslut om kompletterande villkor 4r uppfyllda och att byggnadsnamnden inte anser att det finns
skél att ingripa med tillsyn.

16 Totalt antal lagenheter som omfattas av projektet.

17 Svensk medlemsorganisation for hallbart samhallsbyggande.
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motsvarande, vilket bland annat innebér att byggnaderna anvander 25 procent l&gre energi an
tidigare (om de &r renoverade), eller jamfort med kraven i Boverkets regelverk.

Per den 30 juni 2023 hade Bolaget tva pagaende projekt under utveckling. Projektet Campus Star
(Ferdinand 14) i Stockholm (Spanga) kommer addera totalt 1 043 nya studentbostader och
forvéntas bli fardigstéallt under 2023-2024. Per dagen for Prospektet har ungefar hélften av samtliga
bostader inom ramen for Bolagets nyproduktionsprojekt i Spanga fardigstallts. Vidare ar per dagen
for Prospektet samtliga bostéder i nyproduktionsprojektet i Norrkdping (Ankarstocken 27) klara for
inflyttning, innefattande 198 nya studentbostader.

projektportfolj per den 30 juni 2023 och dérefter.
Nyproducerade Hyres-

Bolagets

lagenheter varde Fardig-
Fastighet Status (brutto) (MSEK) stéllande
Stockholm  Ferdinand 14 Paborjat projekt'® 1043 87 2023-2024
Norrkoping Ankarstocken 27 Pabarjat projekt® 198 11 2023
Karlstad Munspelet 1 Beviljat bygglov 211 12 2024
Trollhattan Kuratorn 2 Beviljat bygglov 441 31 2024-2025
Karlskrona Grenadjaren 57 Detaljplanskede 265 21 2025
Lund Straken 1 Bygglovsskede 172 11 2025
Véxjo Utfarten 3 Detaljplanskede 280 18 2026
Kristianstad L6jtnanten & Kaptenen Detaljplanskede 504 38 2025-2027
Totalt 3114 230
6.9 Marknaden for studentbostader i Sverige

Sveriges Forenade Studentkarer varnade i sin bostadsrapport fran 2022 for att bostadsbristen bland
studenter forvantas forvarras under kommande aren.?’ Bolaget gor bedémningen att den
makroekonomiska situationen i kombination med prognoser om en 6kad grupp unga vuxna (20-24
ar) kommer resultera i fler som soker sig till hogskolor och universitet. Bolaget forvantar sig till
foljd av det en 6kad efterfragan pa de studentbostader som Bolaget erbjuder. Per den 31 augusti
2023 var 68 procent av samtliga svenska studentbostader rodmarkerade av Sveriges Férenade
Studentkarer, vilket innebér att det tar mer &n en termin att fa ett boende pa orten. Sveriges
Forenade Studentkarer gor i bostadsrapporten for 2023 bedomningen att bostadssituationen for
Sveriges studenter ar mycket allvarlig.?* Av dessa rédmarkerade studentstader ar Bolaget idag
verksamt i flera (exempelvis Stockholm, Géteborg, Malmo, och Lund). Mot bakgrund av detta,
samt att ett tryggt boende enligt organisationen ar forenat med permanenta forstahandskontrakt
under hela studietiden, maximalt 30 minuters avstand fran hogskolan eller universitetet och en
rimlig hyra, &r Bolaget val positionerat for att i framtiden fortsatta tillfredsstélla bostadsbehovet
och erbjuda studenter en attraktiv bostadsldsning under studietiden.

18 per dagen for Prospektet har halften av bostaderna i projektet fardigstallts.

19 Per dagen for Prospektet 4r samtliga bostader klara for inflyttning.

2 https://sfs.se/sfs-bostadsrapport-2022-bostadsbristen-for-studenter-okar-igen/ (hamtad: 2023-09-08).
2L https://sfs.se/las-sfs-bostadsrapport-2023-har/ (hamtad: 2023-09-26).
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Befolkningsutveckling (i tusental) fér unga vuxna (20-24 ar)

66 671
662
649
640
630
620
607

) 300

394 I I

2023B 2024B 2025B 2026B 202TE 2023B 2029E 2030B 2031E 2032E 2033B

673

Kalla: Statistiska centralbyran (”SCB ”) den 4 september 2023?
Enligt SCB forvéntas aldersgruppen unga vuxna (20—24 ar) vaxa med ungefar 80 000 individer
mellan &r 2023 och 2033. | takt med denna demografiska utveckling forvantar sig Bolaget en dkad
efterfragan pa tillgangliga studentbostader under de kommande tio aren.

Balans pa bostadsmarknaden i Sveriges hogskolekommuner

17
13
7
I 1
[
Underskott Balans Overskott Ej limnat svar

Kalla: Boverket den 12 maj 2023%

2 hitps://www.statistikdatabasen.sch.se/pxweb/sv/ssd/START _BE___BE0401 BE0401A/BefolkprognRevNb/table/tableViewLayoutl/

(h&mtad: 2023-09-08).
2 https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/olika-grupper/studenter/ (hamtad: 2023-09-08).
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| Boverkets enkéat 2023 svarade 17 av 38 hogskolekommuner?* att det fortfarande finns ett
underskott av studentbostader i kommunen. Utover ett generellt underskott pa bostader (62 procent
av kommuner som anser sig ha ett underskott) ar den vanligaste angivna orsaken att lediga bostader
ar for dyra for studenter (47 procent), samt att det ar for fa bostader som ar sarskilt avsedda for
studenter (43 procent). Under 2023-2024 planerar Sveriges kommuner for sammanlagt 5 300 nya
studentbostader fordelat mellan de tva aren. Det kan jamforas med 2022 ars enkat, vilken 2023 ars
enkat hanvisar till, dd@ kommunerna gemensamt planerade for 6 400 nya studentbostader under
2022-2023. Det ar framfor allt i Storstockholm och i strre hdgskoleorter (mer &n 75 000 invanare)
dar flest antal studentbostader planeras att byggas.

Antal studentbostéader (i tusental)

2013 2014 2005 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Kalla: SCB den 4 september 2023%

2 De kommuner som klassas som hogskolekommuner ligger i och utanfor storstadsregionerna och har fler 4n 300 studenter vid hogskola
eller universitet.

% https://www.statistikdatabasen.sch.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__B00104 B00104D/BO0104T7/table/tableViewLayoutl/
(h&mtad: 2023-09-08).
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Antal registrerade studenter i grundutbildning (i tusental)

480
460

Kalla: SCB den 13 oktober 20222

Antalet studentbostader i Sverige har till viss del 6kat for att moéta det stora behovet av tillgangliga
bostader anpassade for studenter till foljd av den stora 6kningen av hdgskolestuderande sedan
millennieskiftet. Trots det &r det, som det rapporterades ovan, fortfarande flera stora studieorter dar
det &r en brist pa studentbostader och bostadslésningar for studenter. Sammantaget bedémer
Bolaget att behovet av studentbostéder i storre studentorter fortsatt kommer vara hogt framover.
Bolagets pagaende projekt i Stockholm, som forvantas sta klart under 2023-2024 och addera éver
1 000 nya studentbostader, ar ett typexempel pa hur Bolaget genom dess fokuserade strategi
adresserar bristen pa studentbostader i Norden.

6.10 Marknaden for studentbostéder i Norge och Danmark

I Norge och Danmark forvantas inte befolkningen av vuxna och unga vuxna véxa i samma
utstrackning som i Sverige. | Norge forvantas aldersgruppen 20-24 ar vaxa med ungefar 5 500
individer fram till 2033.2” | Danmark forvantas aldersgruppen 20-39 vaxa med 21 105 individer
och uppga till totalt 1 547 096 individer 2023.2

% https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/utbildning-och-forskning/hogskolevasende/studenter-och-examina-i-
hogskoleutbildning-pa-grundniva-och-avancerad-niva/ (hdmtad: 2023-09-25).

27 https://www.ssh.no/en/statbank/table/13600/ (hamtad: 2023-09-08).

2 https://www.dst.dk/en/Statistik/emner/borgere/befolkning/befolkningsfremskrivning (hamtad: 2023-09-08).
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Hyresniva i Danmark (indexerad)
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Kalla: Statistics Denmark den 5 september 2023%

I enlighet med vad som illustreras av diagrammet ovan har hyresnivan i Danmark 6kat de senaste
aren. Ett rum for en person i en delad lagenhet i stora studieorten Képenhamn kostar upp mot 6 000
DKK i manaden, motsvarande ca 9 600 SEK.*® Bolaget gor darfor bedémningen att behovet av
prisvarda och tillgangliga studentbostader &r hdgt givet de ca 60 000 studenter som ar inskrivna
endast pa Copenhagen Business School och Képenhamns Universitet.®

2 https://www.dst.dk/en/Statistik/emner/oekonomi/ejendomme/husleje-og-ledige-lejemaal (hdmtad: 2023-09-08).
30 https://international .kk.dk/live/housing/finding-a-place-to-live/average-renting-costs (hdmtad: 2023-09-08).
31 https://about.ku.dk/facts-figures/students/ och https://www.cbs.dk/en/about-cbs/profile/facts-and-figures (hamtade: 2023-09-08).
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Norska studenter (i tusental) i hdgre utbildning i Norge och utomlands

M8 3

2012 201 2022

e Anfa]  e—Andel av befolkningen 19-24 &r e Andel av befolkningen 23-29 &r

Kalla: Statistics Norway den 5 september 2023%

Den hoga andel unga vuxna som studerar i Norge anser Bolaget vara en drivande faktor av
efterfrgan pa studentbostader. Sa som framgar av ovan diagram har bade antalet och andelen unga
som studerar 0kat sedan 2012. Norsk Studentorganisation rapporterade i juli 2023 att det kravs
nastan 15 000 studentbostader for att uppna studenternas mal om att 1 av 5 studenter ska kunna bo i
en studentbostad.®

6.11 Hallbarhet

Studentbostader i Norden arbetar for att uppna visionen om att fler studenter ska ha tillgang till
hallbara bostader. Tillsammans med Bolagets vardegrund utgér hallbarhetsstrategin grunden for
arbetet och ska leda bade Bolaget och branschen framat i hallbarhetsarbetet. Genom att arbeta
integrerat med saval hallbarhet som samhallsengagemang i affaren avser Bolaget att skapa
mervérde i alla led.

Under 2022 lanserade Bolaget en fornyad hallbarhetsstrategi som bygger pa den vasentlighetanalys
som utarbetades i enlighet med det dubbla vésentlighetsperspektivet och baserades pa en gedigen
intressentdialog vilken engagerade 6ver 300 intressenter. Bolagets hallbarhetsstrategi och
hallbarhetsarbete omfattar bland annat omstéllningen till mer hallbara energi- och byggldsningar,
resurs- och materialeffektivitet och hallbar avfallshantering. Bolaget har dven lokala samarbeten
som syftar till att skapa livskraftiga samhallen. Exempelvis anordnade Bolaget en gratiskonsert i
Studentomradet Porson i Lulea med en lokal hiphopartist i borjan pa augusti 2022. Eftersom bade
hallbarhetsstrategi och hallbarhetsmal ar integrerade med Bolagets dvergripande affarsmal utgor de

32 https://www.ssb.no/en/utdanning/hoyere-utdanning/statistikk/studenter-i-universitets-og-hogskoleutdanning (hamtad: 2023-09-08).
33 https://student.no/aktuelt/massiv-boligmangel-blant-studentene (hdmtad: 2023-09-08).
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en naturlig del av den operationella verksamheten. Hallbarhetsstrategin ar uppdelad pa de tre
fokusomradena ”Utveckla miljomassigt hallbara bostader”, Utveckla socialt hallbara samhéllen
och omraden”, och Uppratthalla affarsetik och styrning i alla led”. I samband med framtagandet
av héllbarhetsstrategin identifierade Bolaget tio delmal fran Agenda 2030s% 17 globala mal som
Bolaget malmedvetet vill arbeta for att bidra till.

Bolaget hade per den 31 december 2022 en konsfordelning bland alla anstallda om 41 procent
kvinnor och 59 procent man. | ledningsgruppen har Bolaget en konsférdelning om 67 procent
kvinnor och 33 procent man. Bland hyresgésterna ar 44 procent kvinnor och 56 procent man.
Under 2022 inforde och implementerade Bolaget en ny visselblasarpolicy och i samband med det
en ny visselblasarfunktion.

Fastigheten Mungigan 1, som fardigstalldes 2022 och bestar av fyra flerbostadshus, har 2023
certifierats enligt GreenBuilding for sin laga energiforbrukning. Bolaget utvecklade under 2022 en
process for att utvardera leverantorer baserat pa deras arbete med miljo, manskliga rattigheter, och
styrning av hallbarhetsfragor. Bolaget har dven implementerat kvartalsvis redovisning av
hallbarhetsinformation for att synliggora den hojda prioriteten av hallbarhet i Bolaget.
Energianvandningen per kvadratmeter for andra kvartal 2023 minskade med sex procent jamfort
med samma kvartal 2022.

34 https://www.globalamalen.se/om-globala-malen/ (hamtad: 2023-09-26).
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7 Varderingsrapporter

Varderingsrapporter avseende Bolagets fastighetsbestand, vilka infogats i Prospektet
(’Varderingsrapporterna”), har utfardats pa Bolagets begiran av de oberoende sakkunniga
varderarna Newsec Advisory Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB och CBRE A/S (de
”Oberoende Varderarna™). Varderingsrapporterna fran de Oberoende Varderarna har infogats pa
efterfoljande sidor i detta avsnitt. VVarderingsrapporterna tillsammans omfattar hela Koncernens
fastighetsportfélj per den 30 juni 2023 och anger att fastigheternas sammanlagda verkliga vérde &r
7 761 MSEK.

De Oberoende Varderarna har inte nagot vasentligt intresse i Bolaget och har godkéant att deras
respektive Varderingsrapport infogas i Prospektet. Information fran tredje part har atergivits
korrekt i Prospektet och savitt Bolaget kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts
av berord tredje part har inga sakforhallanden utelamnats som skulle gora den atergivna
informationen felaktig eller vilseledande. For materiella forandringar i fastighetsbestandet efter den
30 juni 2023 hanvisas till avsnittet ”Kapitalstruktur och annan finansiell information — Betydande
forandringar sedan den 30 juni 2023”. Utover dessa har inga materiella fordndringar i Koncernens
fastighetsbestand &gt rum efter att VVarderingsrapporterna utfardades per den 30 juni 2023.

Den information som inkluderats i Prospektet och som baserats pa Varderingsrapporterna kan
medfora risker och osékerhetsfaktorer samt vara féremal for andringar baserat pa en rad olika
externa faktorer, ddaribland de som behandlas under avsnittet ’Riskfaktorer”. Virderingen av
investeringar i fastigheter och tillndrande tillgangar foranleder ett visst matt av uppskattningar och
Bolaget och/eller de Oberoende Varderarna kan ha behdvt géra antaganden, uppskattningar och
beddémningar gallande flera antal faktorer. Vérderingar av fastigheter &r till sin natur subjektiva och
osakra, samt baseras pa antaganden som kan visa sig vara missvisande eller paverkas av faktorer
utanfor Koncernens kontroll, och Koncernen kanske inte har méjlighet att realisera det uppskattade
vardet vid ett avyttrande.

Fastigheten Engvej 155-159, 2300 Kdpenhamn S, Danmark, har vérderats till 1 154 000 000 DKK,
exklusive moms, motsvarande cirka 1 827 MSEK.* Varderingen har utforts av CBRE A/S enligt
dansk lag och upprattats for ett “reglerat indamal” (eng. Regulated Purpose) sasom definieras i den
aktuella versionen av RICS Valuation — Global Standards (”Red Book”), per virdetidpunkten den
30 juni 2023. Det har gjorts en besiktning i interiort och exteriort i samband med
vardebeddémningen. Vérderingen har gjorts med hjélp av en avkastningsbaserad kassaflédesmetod
(eng. income capitalization method) i syfte att berakna ett marknadssvarde. Metoden syftar till att
aterspegla marknadens synséatt av vardegrundade parametrar och utgar fran en analys av pa
marknaden erlagda kopeskillingar avseende med varderingsobjektet likartade fastigheter.
Motsvarande vardering av den aktuella fastigheten aterfinns i Bolagets balansrakning per den 30
juni 2023.

3 Valutakurs ar hamtad fran Sveriges Riksbank, baserat pé aktuell valutakurs per den 30 juni 2023, 1,5834 SEK per DKK.

57



Varderingsrapport fran Newsec Advisory Sweden AB

Newsec Advisory Sweden AB
newse?
Stureplan 3
P.0 Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8454 4000
VAT SE 556695-7592

WWW.Newsec.se

Intyg avseende virdebedomning per 2023-06-30

Av Studentbostider i Norden AB har Newsec fatt i uppdrag att bedéma marknadsvirdet av
totalt 40 fastigheter belégna i Sverige och Norge (se bilagd fastighetsforteckning). Newsec har
utfort virdebedémningen med vérdetidpunkt 2023-06-30. Virderingarna har syftat till att
beddma fastigheternas marknadsvirde.

Av fastigheterna i Sverige innehas 33 med dganderitt, 3 med tomtrétt och 2 med arrende.
Besiktning av samtliga fastigheter har skett av Newsec under de senaste tre iren undantaget en
mindre obebyggd tomt (Lojan 1, Karlshamn). Total uthyrningsbar yta uppgér till 137,548 kv
och avser bostéder, ligenhetshotell samt mindre inslag av lokaler och lager. Fastigheterna &r
belégna i och omkring flertalet av de stirre hogskoleorterna i landet.

Virderingsobjekt med sirskilda forutsittningar:
Lindholmen 6:9 (Arrende)

Den mark pa vilken byggnaderna dr uppforda innehas via ett anliggningsarrende. Upplatare dr
Norra Alvstranden Utveckling AB och arrendator &r Framtidens Boende i Géteborg AB (org. nr
556882-7165). Avtalet 16per i 15 ér fr o m 2016-03-01 med 12 ménaders uppsigningstid och 5 ars
forlingningstid. Bostédderna dr uppfirda med tillfalligt bygglov. Samtal fors med Goteborgs
Stad om att vid detta avtals upphérande anvisa mark som dr méjlig att f4 permanent bygglov
for studentbostdder pa.

Mot bakgrund av ovanstaende har vi dirfor i foreliggande virdebedomning gjort antagandet
att viirderingsobjektet i samband med avtalets upphérande kommer att frikbpas till en kostnad
om 35 mkr alternativt att ny mark med liknande lige anvisas. Ytterligare ett alternativ &r en
framtida upplatelse med tomtrétt.

Tynnered 761:733 (Arrende)

Den mark pa vilken byggnaderna dr uppforda innehas via ett anliggningsarrende. Upplatare dr
Géteborgs Fastighetsndmnd och arrendator ir Prime Living Beryllgatan AB (org. nr 556973~
5672). Avtalet léper fr o m 2015-05-01 t o m 2025-04-30 med tre ménaders uppsigningstid och 60
ménaders forldngningstid. Dock stipuleras under sirskilda villkor att Fastighetsnimnden far
siga upp avtalet till upphorande for avflyttning tidigast den 30 april 2035, Vidare stipuleras att
Fastighetsndmnden atar sig att, vid detta avtals upphdrande, anvisa annan mark for flytt och
ateruppforande av de tillfilliga studentbostiderna. Fastighetsnimnden atar sig att verka for att
den vid detta avtals upphérande anvisade marken blir mdéjlig att fa permanent bygglov for
studentbostiéider pa.

Mot bakgrund av ovanstiende skrivning har vi dirfor i foreliggande virdebedomning gjort
antagandet att viirderingsobjektet i samband med avtalets upphtrande kommer att frikbpas
alternativt komma att upplatas med tomtritt.
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Munspelet 1 (tomstillda ytor)

Virderingen har utforts under sérskild férutséttning att ligenheterna, som idag &r tomstillda,
kommer bérja hyras ut igen kontinuerligt fr o m augusti 2023. Hyran dr samma som 2022.

Ronneby 25:22 (tomstillda ytor)

Virderingen har utforts under sdrskild forutsittning att ligenheterna, som idag delvis dr
tomstiillda, kommer bérja hyras ut igen kontinuerligt fr o m oktober 2023.

Ronneby 25:23 (tomstillda ytor)

Virderingen har utforts under sérskild férutsdtining att ligenheterna, som idag delvis dr
tomstillda, kommer bérja hyras ut igen kontinuerligt fr o m november 2023.

Kuratorn 2 (tomstillda ytor)

Virderingen har utforts under sirskild forutsittning att ligenheterna, som idag delvis ar
tomstillda, kommer borja hyras ut igen kontinuerligt fr o m januari 2024.
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Av fastigheterna i Norge innehas bida med dganderitt (2st). Total uthyrningsbar yta uppgar till
3391 kvm och avser bostéder,

Fastigheterna i Norge dr beligna i Sandefjord och Notodden. Fastigheterna innehéller bostider
fér studenter till en flygutbildningsskola och ligenhetshotell. Enligt verenskomna
instruktioner har virderingarna i Norge utfirts med begridnsad information vilket betyder att
besiktning inte har skett. Virdebeddmningen forutsdtter att fastigheterna har normal standard
och ir normalt underhallna.

Virderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS virderingsstandard (senaste upplagan).
Definitioner och viirdebegrepp dr i enlighet med International Valuation Standards (senaste
upplagan), faststillda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvirdet
definieras som det bedémda priset till vilken en tillging skulle séiljas f6r vid viirdetidpunkten,
mellan en villig kipare och villig siljare utan intressegemenskap, dér bida agerar
vilinformerade och utan tving, samt efter normal marknadsforing.

Virderingarna har utforts av virderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som
externa virderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och déirmed den kompetens som krévs for att genomfora
virdebeddmningarna.

Virdet har beddmts med stod av en marknadsanpassad kassaflideskalkyl i vilken man genom
simulering av de beriiknade framtida intikterna och kostnaderna analyserar marknadens
forvintningar pa varderingsobjektet.

Kassaflodesanalysen bygger pé en nuviirdesberikning av driftnettona under en bestimd
kalkylperiod och nuvirdesberékning av ett restviirde vid kalkylperiodens slut. Restvirdet
berdknas genom att ett normaliserat driftnetto dret efter kalkylperiodens slut divideras med ett
bed6mt avkastningskrav. Kalkylréintan fGr diskontering av driftnetton och restvérde motsvarar
marknadens krav pé total avkastning och kan sigas besta av en riskfri realrinta +
kompensation for inflationsférvintningar + kompensation for fastighetsrelaterad risk som
varierar med ldge, fastighetstyp, etc.
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Marknadsvirdet for de 38 fastigheterna i Sverige har per 2023-06-30 totalt beddmts till:

4 446 820 000 SEK
(Fyra Miljarder Fyra Hundra Fyrtio Sex Miljoner Atta Hundra Tjugo Tusen SEK)

Marknadsvirdet fér de 2 fastigheterna i Norge har per 2023-06-30 totalt beddmts till:

91 000 000 NOK (91 873 600 SEK)
(Nittio En Miljoner NOK)

Newsec ir inforstidda i att detta viirderingsutlatande kommer att inkluderas i ett prospekt
avseende en firetridesemission framtaget av Studentbostider i Norden AB som fGrvintas
offentliggtiras i oktober 2023,

FX rate: NOK/SEK: 1,009600.

Stockholm 2023-09-29
i Advisory Sweden AB

S

L/

Riad Karadja Jenny Siberg
Av Samhillsbyggarna Av Samhillshyggarna
auktoriserad fastighetsvirderare auktoriserad fastighetsvirderare
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
&:ﬂlH&LLSB‘rGGARNA t‘;ﬂH.&LLSB‘rGGARNA
Bilagal Fasti i

astighetsfirteckning
Bilaga? Allminna villkor for virdeutlitande for Sverige och Norge

I'IEWSE?
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Studentbostider i Norden AB

Fastighet
Akka 10
Bergviken 5:38
Ferdinand &
Freja 14
Grenadjaren 57
Gullbernahult 7
Holje 182:2
Hasten 4
Kaptenen 1
Kaptenen 2
Kaptenen 3
Kryddkrassen 1
Kuratom 2
Lindholmen &:9
Léjinanten 1
Léjinanten 2
Mungigan 1
Munspelet 1
Porsdn 1:425
Porsdn 1:427
Porsdn 1:428
Porsdn 1:431
Porsdn 1:433
Porsdn 1:436
Porsdn 1:437
Ronneby 25:19
Ronneby 25:22
Ronneby 25:23
Ronneby 25:36
Ronneby 25:37
Stréaken 1
Trépanelen 1
Trapanelen 6
Trapanelen 8
Tynnered 761:733 (del av)
Utfarten 3
Vikingen 1
Léjan 1
Hangarveien 21 Cog D
Merdevegen 2G

Bilaga 1

Swverige och Norge
Kommun
Stockholm
Luled
Stockholm
Karlstad
Karlskrona
Karlzkrona
Olofstrém
Karlstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Orebro
Trollhattan
Gidteborg
Kristianstad
Kristianstad
Karlstad
Karlstad
Luled

Lulea

Lulea

Lulea

Luled

Luled

Lulea
Ronneby
Ronneby
Ronneby
Ronneby
Ronneby
Lund
Malmd
Malmd
Malmd
Gdteborg
axjd
Jonk&ping
Karlshamn
Sandefjord
Motodden

Upplatelseform

Tomfratt

Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Arrende

Aganderatt
Aganderatt
Tomiratt

Tomtratt

Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Arrende

Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
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Dessa allménna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum F:

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

onomi AB,

astighetsek
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ar utarbetade med utgingspunkt frin God

Virderarsed, uppréttat av Sektionen Fér Fastighetsvirdering inom Samhalls

Sambillsbyggama. Villkoren giller frin 2023-04-06 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomiriitter, byggnader péi ofii grund eller
liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgér av virdeutlatandet gller foljande;

12

13

22

23

24

Virdentlitandets omfattning
Virderngsobjektet omfattar 1 virdeutltandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande rathgheter och
skyldigheter i form av servitut, lednngsrétt, samfalhigheter och
Gwriga rittigheter eller skyldigheter som framgr av utdrag frin
Fastighetsregistret hanforligt till virdermgsobjektet.

Vardeutlitandet omfattar Zven, 1 forekommande fall ill
vérderingsobjektet hirande fastighetstillbehar och

tillbehér, dock ej mdustritillbehir 1 amman omfattming in vad
som framgar av utlitandet.

Koulmﬂavmslnmmﬁlghe‘mharsbeﬂgﬂmnutdmgﬁm
ion som erhillits genom
Fﬂshghetsreglm'et harﬁi'ntsallsm komekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsritt e vidtagits. Vad giller legala forhllanden
ummvadscmﬁamgxrav Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats i den omfatnng mformation darom lEmnats
sknfiligen av uppdragsgivaren/égaren eller demnes ombud
Fomtom det som framgér av utdrag fidn Fastighetsregistret
samt v uppgifter som limmats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det fomutsatts att varderingsobjektet
mhﬂamsa\'ﬂemshvmmmmmdﬂaﬁsavhle]lﬂ
mdmavhlsnmlmgot fastigl
Mgimlowegendomsamtattvmﬂmngmtgektelme

belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet
mite ir foremdl for tvist i nigot avseende.

Forutsitmingar fir virdentlitande

Den information som immefattas 1 virdeutlitandet har in-
samlats frin killor som bedomts vara tillfGrlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
demmes ombud och lla myttjanderittsh har
férutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kentrollerats
genom en allmén nmlighetsbedénmmng. Vidare har fomtsatts
att inget av relevans for vardebedGmnmeen har utelamnats av
uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av

Inyresgisternas betalningsfirmaga har gjorts om det ej nimmts
specifikt i utlitandet.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virder-
aren har firlitat sig pa dessa areor och har inte miitt upp dem
paplatse]lerpammugﬁ.r menmmharkmtm]laats
genom en rimh har foratsatts vara
uppmtta 1 enl.lghel med wdvalje tillfalle gallande “Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- och amendeférbillanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedsmningen 1 forekommande fall
utgatt frin gillande hyres- och arrendeavtal samt &vriga
- nderi L . -

utvisande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-
givaren/dgaren eller denmes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erfmderhga
myndighetskrav och fér fastigheten gillande willkor, sasom

i etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pd sitt som anges i ut-
latandet.

Miljifrigor
Vardebeddmningen giller under forutsittnmgen att mark eller
byggnader inom véarderingsobjektet mte &r 1 behov av sane-

ring eller att det foreligger nigon annan form av miljméssig
belastning.

32

i3

42

52

6.2

72

73

74

Mot bakgrund av vad som framgir av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
Ired]em.usomenkonsekvmsavaﬁvardebedmmmgmar
felaktig pd grund av att virderingsobjektet &r i behov av
samering eller att det forelipger nigon amman form av
m.l]]umssgbe]ashnng.

Om information ej ethalles om en byggnad ar miljGcertifierad
antas det i virdebedSmmingen att byggnaden ej &r certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anliggningar (byggnader osv)
som beskrivs 1 utlitandet dr baserad pa Gversiktlig okulir
besiktning. Utfrd besikining har ej varit av sidan karaktar att
dmnppfylhsil; upplysningsplikt eller kiparens under-
sokningsphikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken Varderings-
ob]d{hetﬁu'uixatshadelskl&uchdendnnﬂm‘dsomdm
ckulira besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.
Wirderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke
forhallanden pd egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for:

* sadant som skulle kriiva ialistkomp eller speciell
knnsknperﬁn’al‘tupptad{a
- ﬁmkllanen(skadeﬁihetﬂl) och/eller konditionen hos bygg-
g, rordedningar  eller
elekmsl(akompuuenter.

* Brister 1 de delar som ej besiktats

Ansvar

Eventuella skadalandsanspmk till f8ljd av pavisad skada till
foljd av fel 1 virdeutlitandet skall framstillas inom ett &r frén
virderingstidpumkten (datom for undertecknande av varde-

Tingen).

Detnnxilmla&kndestaudsomka.umga for pavisad skada till
foljd av fel i virdentlitandet & 23 prisbasbelopp vid virde-
mingstidpunkten.

Virdentlitandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paveﬂ;a.r virderingsobjektets
marknadsvirde forandras Gver tiden i den virdebeddmming
som aterges i utlitandet géllande endast vid vardetidpunkten
med de forutséttingar och reservationer som angivits 1 utlat-
andet.

Framtida in- och ufbefalnmgar samt vardeutveckling som
redovisas 1 utlitandet 1 ﬁirekunnnmde fall, har gpm'ts u11fmn
eft scenario som, enligt v ens
fastighetsmarknadens om framtiden. Vardebe-
dimningen mnebir inte nagouuﬂ:‘iste]se om faktisk framtida
kassaflédes- och virdeutveckling.

Virdentlitandets anviindande

Tmehallet i vardetlatand 3 tillhGrande bilagor tillhs
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges 1 uflitandet.

Anvinds vardeuflatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller mdirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren ar fri fréin allt ansvar fir skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvint sig av virdeutlitandet eller
uppgifter i detta.
Innmviirdeuﬂimndetd]nde]aravdelmpcmmmuase]ler
refereras till 1 nagot annat skrftligt dokument, méste virde-
ringsforetaget 5odlmma mnehallet och pd vilket satt
utlatandet skall aterges.

Tredje part fir e anvinda virdeutldtande wtan skriftligt
godkannande av varderaren.

och &r avsedda for auktoriserade virderare inom

2023-04-06
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TERMS AND CONDITIONS FOR PROPERTY VALUATIONS

Newsec AS

Haakon Vils gt 2 Tel +47 2300 31 00 postENEWsSC.No
P.O_ Box 1800 Vika Fax +47 2300 3101 WV NEWSEC.ND
N-0161 Oslor NO SB6 033 033 MVA

These General Terms and Conditions have been produced by Newsec AS based on a jointly collaboration in Sweden where the participants were Newsec Advice AB,

CBRE Sweden All, DTZ Sweden AB, Forum i AB;, F5 F
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Soope of the valuation report

The chject of the valuation covers, in the valuation report, the real
property or the equivalent stated, with appurtenant rights and
obligations in the form of easements, rights of way, community
association and other rights or obligations stated in extracts from the
Norwegian Land Register (Infoland/ The Morwegian Mapping
Authority’s Cadastre and Land Registry) pertaining to the object of the
valuation.
Thie valuati t also covers, wh icabla, fixtures and fittings
of the property and fixtures and fittings of the building refating to the
object of the valuation, however not industrial fixtures and fittings to
an extent other than as set forth in the report.

Registered rights in respect of the property have been verified by
means of an extract from the Morwegian Land Register. Since the
information obtained from the Norwegian Land Register has been
assumed to be accurate and complete, no further investigation has
been conducted of the legal relations and rights of use. Legal relations
beyond those set forth in the Morwegian Land Register have only been
taken intc account to the extent information thereom has been
provided in writing by the client/owner or his representative. Other
than as set forth in extracts from the Norwegian Land Register and
information provided by the dient/owner or his representative, it has
been assumed that the object of the valuation is not enoumbsered by
any unregistered easements, right of use agreements or any other
agreements which limit, in any respect, the property owner's right to
use the property and that the object of the valuation is not encumbeared
by onerous expenses, fees or other encumbrances. it has also been
assumed that the object of the valuation is, in no respect, the subject
of a dispute.

Assumptions for the valuation report

The information included in the valuation report has been obtained
from sources which are deemed to be reliable. All information obtained
from the client/owner or his representative and any holders of rights
of rise has been assumed to be accurate. The information has only been
verified through a general assessment of reasonableness. In addition,
it has been assumed that no information of relevance to the valuation
opinion has been omitted by the client/owner or his representative.

The land areas which form the basis of the valuation have besn
obtained from the client/owner or his representative. The valuer has
relied on these land areas and has not measured them on site or on
‘drawings, but the areas have been verified by means of an assessment
of reasonableness. The areas have been assumed to be measured in

with the egia i from time to

time.

Az regards tenancies and leasehold conditions relating to land or other
rights of use, the valuation opinion has, where applicable, been based
on applicable leases of property and leases of land, and other rights of
use agreements. Copies of these, or other documents, indicating
relevant terms and conditions have been obtained from the
client/owner or his representative.

It has been assumed that the object of the valuation complies with all
requisite requirements from public authorities and terms and
conditions applicable to the property, such as plans, etc, and has
‘obtained all requisite permits from public authorities for its use in the
manner stated in the report.

Envirenmental matters

The valuaticn opinion is conditional on land or buildings relating to the
‘object of the valuation not being in need of an environmental clean-up
and there being no form of environmental encumbrance.

In light of the provisions of 31, the valuer shall not be Rable for any boss
incurred by the dient or a third party as a consequence of the
inaccuracy of the valuation opinion due to the object of the valuation
being in need of an envirenmental clean-up or there being any form of
environmental encumbrance.

i 4B, Saville Sweden AB and Svefa AB. This document shall describe and explain
the valuation and limitation in the appraisal to the user of the property valuations. The following general terms and conditi ons shall apply unless otherwise stated in
the valuation report:

41
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&1

T2

T3

Inspection, technical condition

The physical condition of the facilities [buildings, etc ) as described in
the report is based on an owerall ocular inspection. The inspection
conducted has not been of such a nature as to satisfy the sellers duty
of disclosure or the buyer's duty. The object of the valuation is assumed
to be in a condition and to be of the standard which the ocular
inspection indicated at the time of the inspaction.

The valuer assumes no liability whatsoever for any latent defects or

circumstances which are not obvious on the property, under the

ground or in the building and which might affect the value. No [Eability

is assumed for:

. any matter which would require specialist expertise or special
knowledge to discover,

s thefunctionality (freedom from defects) and/or the condition of
fixtures of buildings, mechanical equipment, pipes or electrical
components.

Liability

any claims for damages arising from proven loss arising from any error
in the valuation report must be made within one year from the date of
the valuation the d which the valuation is signed) . Any claims for
damages arising must be dealt with under Norwegian law and handbed
by Morwegian court.

The maximum amount of damages which may be payable for proven
loss arising from am error in the valuation report is 5 times the
assignmient fee.

validity of the valuation report

Depending on whether the factors influsncing the market value of the
object of the valuation change, the valuation opinion referred to in the
report is only valid at the date of the valuation subject to the
assumptions and reservations set forth in the report.

F incoming payr and outgoing and vth in value
as declared in the report, where applicable, have been made based on
a scenario which, in the opinion of the valuer, reflects the future
projections of the property market. The valuation opinion does not
constitute any undertaking as regards actual future growth in cash flow
and growth in value.

Use of the valuation report

The content of the valuation report and its appendices is the property
of the client and shall be used in its entirety for the purpose set forth in
the report.

‘Where the valuation report is used for legal matters, the wvaluer shall
only be liable for direct and indirect loss which may affect the cient
provided that the report is used in accordance with 7.1 The waluer shall
have no liability whatsoever for any loss incurred by any third party as
a consequence of such third party having used the valuation report or
information provided therein.

Prior to the valuation report or parts thereof being reproduced or
referred to in any other written document, the valuation company
must approve the content and the manner in which the report is to be
referred to.
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Varderingsrapport fran Forum Fastighetsekonomi AB

VARDERINGSINTYG

P& uppdrag av Studentbostdder i Sverige har Forum Fastighetsekonomi AB beddmt mark-
nadsvardet avseende del av uppdragsgivarens projektfastigheter. Vardetidpunkt &r 2023-06-
30.

De virderade fastigheterna utgdrs av tv registerfastigheter med pagdende byggnation av
bostader samt mindre del lokaler. Den uthyrbara uppgér till 21 317 kvm respektive 4 708
kvm, varav 423 kvm lokaler. Ytorna summerar saledes till 26 025 kvm. Virderingsobjektens
marknadsvarde har bedémts separat och virdebeddmningen nedan utgér summan av var-
deringsobjektens respektive marknadsvarden. Uppdraget ar utfort av auktoriserade fastig-
hetsvarderarna Marcus Persson och Hans Westin.

Metodik
Varderingen fdljer IVSC (International Valuation Standards Council) riktlinjer for vardering av
tillgdngar och Samhillsbyggarnas riktlinjer om god varderarsed.

Varderingen &r uppréttad i enlighet med ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendation far
tillimpning av kommissionens farordning om prospekt (Nr 809/2004).

Marknadsvirdet bedéms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en ana-
lys av férvintade framtida betalningsstrémmar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift-
och underhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kalkylrinta mm) ges vr-
den som dverensstammer med de bedémningar marknaden kan antas géra under radande
marknadssituation. Som grund for vara bedémningar om marknadens direktavkastningskrav
mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamférbara fastighetskap.

Ett avkastningsbaserat nuvirde framriknas utgdende fran kalkylperiodens driftnetton efter
investeringar och restvirdet (dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall be-
aktas olika vardetilldgg eller virdeavdrag. | detta uppdrag har beaktats kvarvarande investe-
ringskostnad inklusive antaget riskpslag per virdetidpunkten enligt erhallen information
fran uppdragsgivaren.

Underlag
Uppdraget dr utfart enligt av uppdragsgivaren givna forutsattningar.

virderingarna &r utférda under juni manad 2023. Undertecknade har dven utfart lipande
vérderingsuppdrag av de beriirda fastigheterna. D3 varderingsobjekten utgirs av projektfas-
tigheter i olika faser av byggprocessen har inga omfattande besiktningar genomférts.

Hyresdata har erhdllits pa fastighetsniva tillsammans med uppgifter om budgeterade drifts-
kostnader avseende virme, el, VA och renhélining etc. Lipande vid wérderingsuppdragen har
information om aterstaende investeringskostnader erhallits. Officiella uppgifter om fastig-
heterna har hamtats fran Fastighetsdatasystemet och uppgifter om detaljplaner m.m. har
inhdmtats fran respektive myndighet.
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Viarderingsintyg Studentbostader i Sverige AB 2(2)

Vérdebedémning

P3 begiran intygas hdrmed att fastigheternas sammanlagda marknadsvirde vid virdetid-
punkten 2023-06-30 och pa basis av givna farutsattningar, har bedamts till 190 000 000 re-
spektive 1 216 000 000 kronor. Summan uppgar saledes till totalt 1 406 000 000 kronor (En
miljard fyrahundrasex miljoner kronor).

| kassaflédeskalkylerna har bland annat féljande bedémningar och antaganden gjorts:

Kalkylstart 2023-07-01.

Inflationen (KPI-férdndring) har bedémts till 6 % under &r 2023 och darefter 2 % per &r un-
der resten av kalkylperioden.

Hyresutvecklingen féljer inflationsutvecklingen, férutom under 2023 da hyresutvecklingen
av bostdderna bedéms till 3,5% respektive 0% beroende p& virderingsobjekt.
Kostnaderna fir drift och underhall utvecklas med 100% av inflationen.
Direktavkastningskravet vid kalkylslut har bedomts till 4,25 % respektive 4,61 %.

Det genomsnittliga bedémda marknadsvardet motsvarar ca 40 000 kr/kvm respektive ca
57 000 kr/kvm beroende pa varderingsobjekt.

Stockholm och Norrkaping 2023-10-03

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

Wi —

Marcus Persson
civilingenjar

MIETIRISERAD

FASTBHETSVARDERARE

o] o T

SAMHALLEBIALENA

Vo s

Hans Westin
civilekonom

AUKTORISERAD

FASTIBHETSVARDERARE
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Varderingsrapport fran CBRE A/S

SBHN ENGYEI 155, DEMMARK 30 JUNE 2023

VALUATION REPORT

Report Date

Addressee

The Property

Property Description
Ownership Purpose

Instruction

Valuation Date
Capacity of Valuer

Purpose

CBRE

CBRE A&S

Rued Langgoards Ve 5-8
2300 Copenhagen
Drenmark

Switchboard +45 3544 0927

11 October 2023

Studentbostader Morden AB

Kungsgatan 47A

753 21 Uppsala

[hereinafter referred to as "5BN" or the “Company”)

One Property in Denmark held by Studentbostader Morden AB, as set out in
Appendix A Property Details below, which comprises 4 connected buildings that
were part of a transformation and conversion project completed the middle of
2022. The buildings are fully refurbished to a modern standard prowviding 302
micro living units, 276 hotel apartment units which are currently permitted for
micro living vse until 2031, a day care unit and 3 retail units including fitness,
supermarket and a cafés.

Residential Micre Living, Retail and Day Care.
Investment.

To value the unencumbered freehold inferests in the Property on the basis of Fair
Vaolue as at the Valvation date in accordance with the terms of engagement
entered into between CBRE and the Company dated 10 October 2023.

30 June 2023
External Valuer, as defined in the latest RICS Valuation — Global Standards.

The Valuation has been performed under Danish low and prepared for a
Regulated Purpese as defined in the current version of the RICS Valuvation — Global
Standards [“Red Book”). We understand that our valuation report (the “Valuation
Report”) is required for inclusion in a Prospectus [the “Prospectus”) which is to be
published by Studentbostider MNorden AB pursuant to a Public Offering of
preference shares by Studentbostader Norden AB on the main list of the Nasdaq
First North Premier Growth Market Stockholm as a result of which shares of
Studentbostader Morden AB will be admitted fo and traded on the Masdaq First
Morth Premier Growth Market Stockholm.

The effective date of valuation is 30 June 2023.
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SBN EMGVES 155, DEMMARK 30 JUNE 2023

Fair Valve

Heightened Market
Volatility

Sustainability
Considerations

In accordance with the current version of the RICS Valuation — Global Standards
which incorporate the International Valuotion Standards (“Red Book") we have
made cerfain disclosures in connection with this valuation instruchion and our
relationship with Studentbostader Morden AB.

DKK 1,154,000,000

{ONE BILLION OMNE HUNDRED AND FIFTY FOUR MILLION DAMISH KROMER)
exclusive of VAT.

We confirm that the *Fair Value" reported above, for the purpose of financial
reporting under International Financial Reporting Standards is effectively the same
as "Market Value”.

Owr opinion of Fair Value is based uvpon the Scope of Werk and Valuation
Assumptions attached and has been primarily derived using comparable recent
market transactions on arm’s length terms.

For the avoidance of doubt, we have valued the Property as real estate and the
values reported herein represent 100% of the Fair Values of the assets. No account
has been taken in reporfing these Fair Values of the extent of the Company's
interests in Studentbostader Norden AB or other companies holding the subject
Property.

The Property is held as freeheold-equivalent with no leasehold.

We draw your attention to current global inflationary pressures (leading to higher
interest rates) which have increased the potenfiol for negative capital value
movements and enhanced volatility in property markets over the short-te-medium
term.

Experience has shown that consumer and investor behavieur can quickly change
during periods of such heightened volatility. Lending or investment decisions
should reflect this heightened level of volatility and the potential for deteriorating
market conditions.

It is important to note that the conclusions set out in this report are valid as at the
valuation date only. Where appropriate, we recommend that the valuation is
closely monitored, as we confinue to track how markets respond to evelving
evenis.

For the purposes of this report, we have made enquiries te ascertain any
sustainability focters which are likely to impact on value, consistent with the scope
of our terms of engagement.

Sustainability encompasses a wide range of physical, sedal, environmental, and
economic factors that can aoffect the value of an asset. This includes key
environmental risks, such as flooding, energy efficiency and climate, as well as
design, legislation and n ment considerations - and current and historic

=)

land use.

Sustainability has an impact on the value of an asset, even if not explicitly
recognised. Valuers reflect markets, they do not lead them. Where we recognise
the value impacts of sustainability, we are reflecting our understanding of how
market participants include sustainability factors in their decisions and the
consequential impact on market valuations.

. CBRE
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SBN EMGVES 155, DEMMARK 30 JUNE 2023

Rental Income

Report Format

Compliance with
Valuvation Standards

Assumptions

The valuation we have provided reflects the rental income as at the date of
valuation, as set cut within this report, which you have confirmed to be correct and
comprehensive. It also reflects any issves concerning the anticipated cash-flow that
you have advised us of, as set out within this report. Given the uncertainfies
relating to the Covid-19 virus and the current restrictions on business activities, it
ig likely that there will be significant rental defaults and/or inselvencies leading to
voids and a resulting shertfall in rental income. Should this occur, there will be a
negative impact on the value of the subject property.

Appendix A of this Valuation Repert provides the fair value and property
description.

This Yaluation Repert consists of a total of 13 pages.

The valuation has been prepared in accordance with the latest RICS Valuation —
Global Stondards which incorporate the International Valuation Standards ["the
Red Book").

The valuafion is compliant with the Internaticnal Valuations Standards and in
accordance with paragraphs 128 fo 130 of the ESMA update (ESMA/2013/319)
of the Committee of European Securities Regulators’ (CESR) recommendations for
the consistent implementation of the European Commission regulation (EC) n.
809/2004 implementing the Prospectus Directive (the “ESMA Requirements”), and
as now applicable to the Prospecius Regulation ((EU) 2017 / 1129) and the
European Commission Delegated Regulation (EU) 2019/980 and the MASDAQ
Stockholm stock exchange requirements.

We confirm that we have sufficient current local and national knowledge of the
parficular property market involved and have the skills and understanding to
undertake the Valuation competently.

Where the knowledge and skill requirements of the Red Book have been met in
aggregate by more than one valuer within CBRE, we confirm that a list of those
valuers has been retained within the working papers, tegether with confirmation
that each named valuer complies with the requirements of the Red Book.

This Valuation is @ professional opinien and is expressly not intended to serve as
a warranty, assurance or guarantee of any particular value of the subject property.
Other valuers may reach different conclusions as to the value of the subject
property. This Valuation is for the sole purpose of providing the intended user with
the valuer's independent professional opinion of the value of the subject property
as at the Valuation date.

We hove made various assumptions as to tenure, letfing, town planning, and the
condition and repair of buildings and sites — including ground and groundwater
contamination — as set out below.

If any of the information or assumptions on which the valuatien is based are
subsequently found to be incorrect, the valuation figures should be reconsidered.

Variation from Standard MNone
Assumptions
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SBN EMGVES 155, DEMMARK 30 JUNE 2023

Inspections

ESMA 130 (vi)

Valuation Methodology

Tenant Security Deposits

Market Conditions

Valuer

Independence

The Property has been externally inspected on the 18 January 2023 and internally
inspected on the @ October 2023.

ESMA paragraph 130 (vi) requires us to comment cn any differences between the
valuation figure in this Valuation Report and the valuation figure included in the
Company’s latest published annual accounts, which were as at
30 June 2023.

Differences between the valuations included in the Company's latest published
annual accounts and CBRE's present valuation may be aftributable to a number
of factors, induding but not limited:

» Changes to tenancies,
»  Market movement,

» Different valuation assumpfions may have been made as fo inputs
including future occupancy levels, tenant turnover ("churn®), nen-
recoverable costs and capital expenditure.

CBRE's opinion of rental value, market rents, yields and discount rates may differ
from those assumed by the Company.

It should furthermore be noted that CBRE's opinion of valve as per 30 June 2023
may not be representative of the current Market Value.

The Property have been valued using the troditicnal method of income
capitalisation to arrive at a capital value. The methed adopted reflects the way in
which evidence is de-valued in the local market. As o technigue, income
capitalisation is based on the analysis of comparable market evidence. Among
other factors, the yield estimations consider the quality of a building and its
location (prime vs. secondary), tenant credit quality, lease terms and vacancy.

In Denmark the freeholder is entitled to require security deposits from the fenants.
The majority of deposits are required on a cash basis, and vsually correspond to
the same number of monthly rent payments as the tenant's nofice period to
terminate. The freeholder is entitled to use any cash deposits in connection with
the financing of the purchase of the property.

Any transfer of cash deposits is reflected implicitly in the yield.

The values stated in this report represent our objective opinion of Fair Yalue in
occordance with the definition set out above as of the date of valvation. Amongst
other things, this assumes that the property had been properly marketed and that
exchange of confracts took place on this date.

The Property has been valued and inspected by valuers whe are qualified for the
purpose of the Valuation in accordance with the Red Book.

The total fees, including the fee for this assignment, earned by CBRE A/S [er other
companies ferming part of the same group of companies) from Studentbostader
Norden AB (or other companies forming part of the same group of companies) is
less than 5.0% of the total Danish revenues in 2023 and up to 30 June 2023. It
is not anticipated that this situation will vary in the financial year to 31 December
2023.

CBRE
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Previous Involvement
and Conflicts of Interest

Disclosure

Responsibility

Reliance

We confirm that we de not have any matenal interest in Studentbostader Morden
AB or other companies forming part of the same group of companies or the
property.

CBRE has previcusly valued the portfolio for quarterly finandal reporting since
quarter 4, 2021.

We hereby confirm that we have no existing potential conflict of interest in
providing the valuation report, either with the Company or with the Property.

Furthermore, we confirm that we will not benefit (other than from receipt of the
valuation fee) from this valuation instruction.

In accordance with the Red Book we make the following disclosures:

The principal signatory of thiz report has not continuouely been the zignatory of
valvations for the zame addreasee and valuafion purpose as thiz report. CBRE A/S has
continueuely been carrying eut valuatien instructions for Studentbestader Morden AB
ASS zince 31 December 2021.

We are respensible for this Valuotion Report and occept responsibility for the
information contained in this Valuation Report and confirm that to the best of cur
knowledge (having taken all reasonable care to ensure that such is the case), the
information contained in this Valuation Report is in accordance with the facts and
contains no omissions likely to offect its import. This Valuation Report complies
with the Masdaq First Morth Premier Growth Market Stockholm stock exchange
prospectus rules and Paragraphs 128 to 130 of the ESMA update of CESR'S
recommendations for the consistent implementation the European Commission
Regulation (EC) No. 809/2004 implementing the Prospectus Directive (as now
applicable to the Prospectus Regulation) and the European Commission Delegated
Regulation (EU) 2019/980.

Save for any respensibility arising under the above to any person as and fo the
extent there provided, to the fullest extent permitted by low we de not assume any
responsibility and will not accept any liability to any other person for any loss
suffered by any such other person as a result of, arising out of, or in accordance
with this Valuation Report or our stotement, required by and given sclely for the
purpases of complying with the Prospectus Regulation ([EU) 2017/1129) effective
frem 21 July 2019.

This repert is for the use only of the parties te whom it is addressed for the specific
purpose set out herein and ne responsibility is accepted to any third party for the
whole or any part of its contents, except as set out in “Responsibility” above.

Mo relionce may be ploced upeon the content of this Valuation Report by any party
for any purposes other than in connection with the Purpose of Valuation (os set
out above).
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Publication

Meither the whele nor any part of our report ner any references therete may be
inclvded in any published document, drcular or statement nor published in any
way without our prior written approval of the form and context in which it wall
appear.

Before this Valvation Report, or any part thereof, is disclosed orally or otherwise
to a third party, CBRE's written approval of the form and context of such
publication or disclosure must first be obtained. Such publication or disclosure
will not be permitted unless where relevant it incorporates the Assumptions
referred to herein. For the avoidance of doubt, such approval is required whether
or not CBRE is referred to by name and whether or not the contents of our
Valuafion Report are combined with others.

Yours faithfully

Christopher Bailey

MRICS HypZert (MLV) REV
RICS Registered Valuer
Executive Director

For and on behalf of

CBRE A/S

T: +45 2887 1239
E: christopher.bailey@cbre.com

CBRE Denmark

CBRE A/S

Fued Langgoards Ve) 6-8
2300 Copenhagen

Report Version:
Stock Exchange Condensed Report
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SOURCES OF INFORMATION AND SCOPE OF WORKS

Sources of Information

The Property

Inspection

Areas

Currency

Environmental Matters

Services and Amenities

Repair and Condition

Town Planning

We have carmed out our work based upon information supplied to us by
Studentbostader Morden AB or third parties instructed by them, which we have
assumed to be correct and comprehensive.

We have been provided with:
=  Tenancy schedule and rent roll as ot 01 June 2023
*  Operating expense budgets

* Copies of the commercial lease agreements

Owr report contains a brief summary of the Property details on which our Yaluation
has been based.

The Property has been externally inspected on the 18 January 2023 and internally
inspected on the 9 October 2023.

We have not measured the Property but have relied upon the floor areas provided to
us by Studentbostader Norden AB, as set out in this report, which we have assumed
to be correct and comprehensive. We have been advised that these areas have been
calculated using the Gross External Area measurement methodology as set outin the
Danish Article ne. 311 of 27 June 1983 [Bekendtgerelse no. 311).

The currency used in the Valuation Repert is Danish Krener.

Beyond investigating the land registry extract and a seil pollution cerfificate from the
Danish Environmental Registry, we have not undertaken, nor are we aware of the
content of, any envirenmental audit or other environmental investigation or scil
survey which may have been carried out on the properly and which may drow
attention to any contamination or the possibility of any such contamination.

We have not carmed out any investigations inte the past or present uses of the
property, nor of any neighbouring land, in order to establish whether there is any
potential for contamination and have therefore assumed that none exists.

We understand that oll main services including water, droinage, eledricity and
telephone are available to the property.

MNone of the services have been tested by us.

We have not carried out building surveys, fested services, made independent site
invesfigations, inspected woodwork, exposed parts of the structure which were
covered, unexposed or inaccessible, nor arranged for any investigations to be carried
out to determine whether or not any deleterious or hazardous materials or techniques
have been used, or are present, in any part of the Property. We are unable, therefore,
to give any assurance that the Property is free from defect.

We have inspected the Local Plan and where relevant the Municipality Plan.

. CBRE
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Titles, Tenures and
Lettings

Details of title/tenure under which the Property us held and of lettings to which they
is subject are as supplied to us. We have not generally examined nor had access to
all the deeds, leases or other documents relating thereto. Where information from
deeds, leases or other documents is recorded in this report, it represents our
understanding of the relevant documents. 'We should emphasise, however, that the
interpretation of the documents of fitle including relevant deeds, leases and planning
consents is the responsibility of your legal adwviser.

‘We have not conducted credit enguiries on the finanaal status of any tenants. We
have, however, reflected our general understanding of purchasers’ likely perceptions
of the financial status of tenants.
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VALUATION ASSUMPTIONS

Introduction

Capital Values

Taxes, Contributions,
Charges

VAT

An Assumption is defined in the Red Book Glossary and Appendix 3 to be a
“supposition taken to be true” [an “Assumption”).

Assumptions are facts, conditions or situations affecting the subject of, or approach
to, a valuation that it has been agreed need not be verified by the valuer as part of
the valuation precess. Assumptiens are made when it is reasenable for the valuer to
accept that something is true without the need for specific investigation.

Studentbostader Merden AB has confirmed, and we confirm that our Assumptions
are correct as far as the company and we, respectively, are aware. In the event that
any of these Assumptions prove to be incorrect then our valuations should be
reviewed. The principal Assumptions which we have made are stated within this
Valuation Report.

For the aveidance of doubt, the Assumpticns made do not affect compliance with the
approach to Fair Value under the Red Book.

The Valuation has been prepared on the basis of *Fair Value®, which is defined as:

“Fair value is the price that would be received to sell an asset or paid to transfer a
liakility in an erderly transaction between market parficipants at the measurement
date

"Fair Value®, for the purpose of finandal reporiing under International Financal
Reporting Standards is effectively the same as "Market Value”, which is defined as:

“The estimated amount for which on osset or liability should exchange en the
valuation date between a willing buyer and a willing seller in an arm's-length
transaction after proper marketing and where the parties had each acted
knowledgeably, prudently and without compulsion®.

The valuation represents the figure that would appear in a hypothetical contract of
sale at the voluation date. No adjustment has been made to this figure for any
expenses of acguisition or realisation - ner for taxafion which might arise in the event
of a disposal.

Mo acceunt has been faken of any inter-company leases or arrangements, nor of
any mortgages, debentures or other charge.

Mo account has been taken of the availability or otherwise of capital baosed
Government or European Community grants.

We have assumed that all public taxes, confributions, charges etc. which could have
an effect on value will have been levied and, as far as they are due, paid as at the
date of valuation.

Quwr valuations reflect purchaosers' statutory and other normal acquisition costs.

Generally, in Denmark residential tenants do not pay VAT to the landlord. As a result,
the input fax on the costs assodated with the turnover, such as capital expenditure,
non-transferable ancillary costs, management costs and letting fees cannct be
deducted. These costs have therefore been reflected as gross costs for the purposes
of this valuation. In doing so, the VAT rate of 25% current as at the valuation date
has been adopted.
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Annual Rental Income

Annual Market Rent

Rental Values

The Property

Environmental Matters

Annual rent is defined for the purposes of this fransaction as "the current income or
income estimated by the valuer. For commerdal units this is considered as the net
annual rent:

{1} ignening any specdial receipts or deduction arising from the property;

(i) excluding Value Added Tax and before taxation (including fax on profits and any
allowances for interest on capital or loans); and

(i) after making deduchons for supenor rents (but not for amortisation), and any
disbursements including, if appropriate, expenses of managing the property and
allowonces to maintain it in a condition to command its rent. Net annual rent is
defined for the purpeses of this transaction as “the current income or income
estimated by the valver; and

(v} deductions for nen-recoverable operating costs and VAT, where appropriate for
gross rental income from residential units.

The estimated annual rental value is based on the current rental value of the Property.
The rental value reflects the terms of the leases where the Property, or parts thereof,
are let ot the date of valuation. Where the Property, or parts thereof, are vacant at
the date of valuation, the rental value reflects the rent we consider would be
obtainable on an open market letting as at the date of valuation.

Unless stated otherwise rental values indicated in our report are those which have
been adopted by us as appropriate in assessing the capital value and are not
necessarily appropriate for other purposes, nor do they necessarnily accord with the
definition of Market Rent in the Red Book, which is as follows:

"The estimated amount for which an interest in real property should be leased on the
Valuation date between a willing lessor and a willing lessee on appropriate lease
terms in an arm’s-length fransaction, after proper marketfing and where the parties
had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.”.

Where appropriote we have regarded the shop fronts of retail and showroom
accommodation as forming an integral part of the building.

Landlord’s fixtures such as lifts, escalators, central heating and other normal service
installations have been freated as an integral part of the building and are included
within cur Valuations.

Process plant and machinery, tenants’ fixtures and specialist trade fittings have been
excluded from our Valuations.

All measurements, areas and ages quoted in our report are approximate.

In the absence of any information to the contrary, we have assumed that:

[a] the property is net contaminated and is not adversely offected by any existing or
proposed envirenmental law;

[b] any processes which are carmied out on the property which are regulated by
environmental legislatien are preperly licensed by the appropriate authontfies.

[c] that the property possesses current Energy Performance Cerhificates
(Energimeerkning) as required under local legislation.

CBRE
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Repair and Condition

Title, Tenure, Lettings,
Planning

[d] the Property is either not subject to floading risk or, if it is, that sufficient floed
defences are in place and that appropriate building insurance could be obtained at
a cost that would not materially aoffect the capital value.

(e) invasive species such as Japanese Knotweed are not present on the Property

In the absence of any information to the contrary, we have assumed that:

[a] there are no abnormal ground conditions, nor archoeological remains, present
which might adversely offect the current or future occupation, development or value
of the property;

[b] the property isfree from rot, infestation, structural or latent defect;

[€] ne currently known deleterious or hazardous materials or suspect techniques have
been used in the construction of, or subsequent alterafions er additions to, the
property; and

[d] the services, and any asseciated controls or software, are in werking order and
free from defect.

‘We have otherwise had regard to the age and apparent general condition of the
property. Comments made in the property details do not purport fo express an
opinion about, or advise upon, the condifion of uninspected parts and should not be
taken as making an implied representation or statement about such parts.

Unless stated otherwise within this report, and in the absence of any information to
the centrary, we have assumed that:

[a] the property possesses a good and marketable fitle free from any onerous or
hampering restrictions or conditions;

[b] all buildings have been erected either prior to planning control, or in accordance
with planning permissions, and have the benefit of permanent planning consents or
existing use rights for their current use;

[c] the property is not adversely affected by fown planning or road proposals;

[d] all buildings comply with all statutory and lecal authority requirements including
building, fire and health and safety regulations;

[e] only minor or inconsequential costs will be incurred if any medifications or
alterations are necessary in erder for occupiers of the property to comply with the
provisions of the relevant disability discrimination legislation;

[f] there are no tenant's improvements that will materially affect cur opinion of the
rent that would be obtained on review or renewal;

[g] tenants will meet their cbligations under their leases;

[h] there are no user restrictions or other restrictive covenants in leases which would
adversely affect value;

[i] The Danish Tenant Act 1979 (Lejeloven 1979) gives certain rights to defined
residential tenants to acquire the freeheld interest in a building where there are more
than & residential leases, increasing to 13 er more if there i1z 1 or more commercial
leases in vse. Where this is applicable, we have assumed that necessary nofices have
been given to the residentfial tenants under the provisions of the acdt, and that such
tenants have elected not to acquire the freehold and therefore disposal into the open
market is unrestricted;

CBRE
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[i] where appropriate, permission to assign the interest being valued herein would
not be withheld by the landlerd where required;

[k] vacant possession can be given of all accommedation which is unlet or is let on
a service occupancy; and

1] Stamp Duty according to local legislation applies.
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APPENDIX A - PROPERTY DETAILS

PROPERTY HELD FOR INVESTMENT

PROPERTY ADDRESS NO. OF TOTALAREASQM  TOTAL PASSING VACANCY TOTALWAULT ~ TOTAL FAIR VALUE
DESCRIPTION PROPERTIES RENT DKK YRS DKK
Residential Micro Engvej 155-159, 1 21,280 50,874,249 The commercial area is fully let. The WAULT of 1,154,000,000
Living, Retail and Day | 2300 of which 17,959 sqm is The residential vacancy is 4.85% | Refail and Day
Care Copenhagen § leased as residential and of the fofal gross leftable area, | Careis 13.15
3,321 sqm is leased as which is considered normal years
commercial tenancy fluctuation.
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8 Kapitalstruktur och annan finansiell information

Tabellerna i avsnitten ”Kapitalisering” och ”Nettoskuldsdttning” nedan redovisar Bolagets
kapitalisering och skuldsattning pa koncernniva per 31 augusti 2023. Uppgifterna ar hamtade fran
Bolagets interna bokférings- och rapporteringssystem. Vidare ar informationen som presenteras i
avsnittet “Alternativa nyckeltal” hiimtad fran Bolagets koncernredovisning for rakenskapsaret som
slutade den 31 december 2022 (med jamforelsesiffror for motsvarande period 2021) samt fran
Bolagets ogranskade delarsrapport for sexmanadersperioden 1 januari—30 juni 2023 (med
jamforelsesiffror for motsvarande period 2022). Se avsnittet ”Aktiekapital och agarférhallanden”
for ytterligare information om Bolagets aktiekapital och aktier.

8.1 Kapitalisering

Studentbostader i Nordens kapitalstruktur per 31 augusti 2023 presenteras i tabellen nedan.
Tabellen omfattar saval rantebarande som icke-rantebarande skulder.

MSEK Per 31 augusti 2023
Eget kapital och skulder

Summa kortfristiga skulder (inklusive kortfristig del av langfristiga 1026
skulder)
Med garanti -
Med sékerhet® 415
Utan sakerhet 611
Summa langfristiga rantebarande skulder (exklusive den 4721

kortfristiga delen av langfristiga skulder)

Med garanti -

Med séakerhet®” 4509

Utan garanti/ sékerhet 212
Eget kapital 2114

Aktiekapital 1104

Reservfond(er) -

Ovriga reserver 1010
Total kapitalisering (exKkl. totalresultat for perioden) 7 861
8.2 Nettoskuldsattning

Bolagets nettoskuldsattning per 31 augusti 2023 presenteras i tabellen nedan. Tabellen omfattar
endast rantebdrande skulder.

3 Avser skuld som sakerstallts genom pant i fastigheter och moderbolagsborgen.
37 Avser skuld som siakerstallts genom pant i fastigheter och moderbolagsborgen.
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MSEK

Per 31 augusti 2023

Nettoskuldsattning

[A] Kassa och bank

[B] Andra likvida medel

[C] Ovriga finansiella tillgangar
[D] Likviditet [A] + [B] + [C]

[E] Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument,
men exklusive den Kortfristiga andelen av Iangfristiga finansiella
skulder)®

[F] Kortfristig andel av I&ngfristiga finansiella skulder
[G] Kortfristig finansiell skuldsattning [E] + [F]
[H] Kortfristig finansiell skuldséttning netto [G] — [D]

[I]  Léngfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel
och skuldinstrument)*®

[J]  Skuldinstrument
[K] Langfristiga leverantorsskulder och andra skulder

[L] Langfristig finansiell skuldsattning [1] + [J] + [K]

[M] Total finansiell skuldsattning [H] + [L]

26

26

989

38

1026

1000

4721

4721

5722

8.3 Indirekta skulder och eventualférpliktelser

Bolagets eventualforpliktelser uppgick per den 31 augusti till 4 879 MSEK, varav 4 828 MSEK
utgjordes av borgensataganden som utstéllts inom Koncernen till forman for koncernbolag och
cirka 50,2 MSEK relaterar till det omprévningsbeslut avseende redovisad mervérdesskatt som
inleddes av Skatteverket i november 2021 (se vidare ~Legala fragor och kompletterande
information — Tvister”). Vidare har Bolaget gjort ataganden om att fardigstélla pabcrjade
nyproduktionsprojekt i Spanga dar aterstaende investeringsvolym uppgar till cirka 362 MSEK.
Utover detta hade Bolaget per 31 augusti 2023 inga indirekta skulder eller eventualforpliktelser.

8.4 Rorelsekapitalutlatande

Styrelsen beddmer att det befintliga rorelsekapitalet inte ar tillrackligt for Bolagets aktuella behov
under den kommande tolvmanadersperioden. Bolaget bedémer att rorelsekapitalbehovet for
kommande tolv manader uppgar till cirka 523 MSEK. Rorelsekapitalbehov avser i denna
bemaérkelse likvida medel och andra tillgangliga likvida tillgangar som kréavs for att Bolaget ska
kunna fullgdra sina betalningsforpliktelser i den takt de forfaller till betalning.

Rorelsekapitalbehovet baseras pa befintlig kassa och Bolagets kassaflodesprognos kommande tolv

manader som inkluderar investeringar i projekt och befintliga férvaltningsfastigheter. Av

38 Inkluderar kortfristiga leasingskulder om totalt 1,227 MSEK samt de forskottsbetalningar om totalt 50 MSEK som erhallits av vissa
befintliga aktiefigare och som avses kvittas inom ramen for Foretridesemisisonen (se vidare ”Aktiekapital och dgarforhallanden —
Foretradesemissionen — Kvittningsemissionen”). Forskottsbetalningarna loper med en ranta om atta procent per ar.

39 Inkluderar langfristiga leasingsskulder om totalt 14,525 MSEK.
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rorelsekapitalbehovet avser 256 MSEK banklan som forfaller kommande tolv méanader, vilka
Bolaget avser att refinansiera genom en forlangning av banklanen. Det &r Bolagets beddmning att
forfallostrukturen for Bolagets banklan ar normal for ett bolag i den bransch som Bolaget verkar i
och att det ar normalt att refinansieringar av banklan sker I6pande. Av rérelsekapitalbehovet
kommande tolv manader avser 135 MSEK amorteringar av utestaende obligationslan (se vidare
avsnittet ”Bakgrund och motiv”). Vidare forfaller banklan motsvarande ytterligare 444 MSEK till
betalning 31 oktober 2024. Utan beaktande av likvid fran Foretradesemissionen bedoms
rorelsekapitalet racka till november 2023.

Rorelsekapitalbehovet om 523 MSEK avses finansieras genom Foretradesemissionen om 271
MSEK?, efter avdrag for emissionskostnader, samt refinansiering av banklan om 256 MSEK.

For det fall att Foretrddesemissionen fulltecknas kommer Foretradesemissionen att omfatta
sammanlagt 331 MSEK, varav 50 MSEK forvantas utgoras av Kvittningen och 281 MSEK
kommer att tillféras Bolaget, fore avdrag for emissionskostnader vilka beraknas uppga till cirka 36
MSEK, inklusive garantierséttning om hdgst 26 MSEK vilken Bolaget kan vélja att betala med
nyemitterade aktier, och styrelsen bedomer att Bolaget da kommer att ha tillrackligt med
rorelsekapital for att driva verksamheten fram till mars 2024 forutsatt att laneforfall inte kan
refinansieras. Till grund for berédkningarna av framtida kassafléden och kapitalbehov ligger
antaganden om framtida hyresintékter och kostnader.

| det fall Foretradesemissionen inte genomfors eller inte skulle fulltecknas, exempelvis till foljd av
att de parter som ingatt tecknings- eller garantiataganden inte infriar sina respektive ataganden kan
Bolaget behova stoppa eller skjuta upp fardigstallandet av planerade och pagaende
nyproduktionsprojekt och, sasom ovan framgatt, soka alternativa finansieringsmajligheter i form av
exempelvis en ny foretradesemission, en riktad nyemission eller langsiktig lanefinansiering fran
existerande eller nya investerare. Om en sadan forandring visar sig vara nddvandig finns risk for
negativ paverkan pa Bolagets framtida kassafloden vilket skulle kunna medféra ytterligare behov
av finansiering av Bolaget. Vidare kan marknadsforhallanden, den allméanna tillgéangligheten pa
krediter, Bolagets kreditbetyg samt osakerhet och/eller storningar pa kapital- och
kreditmarknaderna paverka mojligheten och tillgangligheten till finansiering.

8.5 Investeringar sedan den 31 december 2022

Bolaget har sedan den 31 december 2022 investerat upp till 578 MSEK inom ramen for Bolagets
paborjade nyproduktionsprojekt i Norrkdping och Spanga. Vidare har Bolaget gjort ataganden om
att fardigstalla de pabdrjade nyproduktionsprojekten dar aterstaende investeringsvolym uppgar till
cirka 377 MSEK. Den aterstaende investeringsvolymen avses finansieras genom banklan och cirka
90 MSEK avses att finansieras genom Foretradesemissionen. Vidare har Bolaget aterkopt en del av
det utestaende obligatslanet motsvarande ett nominellt varde om 36 MSEK.

Utover vad som ovan namnts har Bolaget inte gjort nagra investeringar eller fasta ataganden
avseende investeringar som bedéms vara av vasentlig karaktar efter den 31 december 2022 fram till
dagen for Prospektet.

40 Avser den del av Foretradesemissionen som inte omfattas av Kvittningen om totalt 50 MSEK.
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8.6

Den senaste utvecklingen och aktuella trender

Nedan sammanfattas de senaste viktigaste utvecklingstrenderna i fraga om produktion, lager,
kostnader och forsaljningspriser (sasom relevant i férhallande till Bolagets verksamhet) under
perioden fran utgangen av det senaste rakenskapsaret fram till och med dagen for Prospektet samt
kanda trender, osékerheter, krav, ataganden eller handelser som med rimlig sannolikhet kommer att
fa en vasentlig inverkan for Bolagets utsikter for det innevarande rakenskapsaret.

Koncernens intakter, som primart bestar av hyresintékter, 6kade med 37 procent under
perioden 1 januari 2023 till 30 juni 2023 jamfort med motsvarande period 2022. Okningen
berodde framst pa ett storre fastighetsbestand, hyresékningar och hogre uthyrningsgrad.
Vidare 0kade Koncernens fastighetsrelaterade kostnader med cirka 13 procent under
perioden 1 januari 2023 till 30 juni 2023 jamfort med motsvarande period 2022.
Kostnadsokningen var framst hanforlig till ett storre fastighetsbestand.

Till foljd av radande makroekonomiska férhallanden, bland annat med anledning av den
hoga inflationen och att centralbanker hojt styrréntor, har direktavkastningskraven hojts
och riskerar fortsatt att hojas, vilket bland annat inneburit att det verkliga vérdet
(marknadsvardet) pa Bolagets fastigheter sjunkit och kan fortsattningsvis komma att
sjunka. Under perioden 1 januari 2023 till 30 juni 2023 uppgick vardeférandringar
avseende Koncernens fastigheter till cirka -326 MSEK, jamfort med cirka 134 MSEK
under motsvarande period 2022. Vidare har Koncernens finansieringskostnader okat till
foljd av de stigande marknadsréntorna. Bolagets rédntekostnader for perioden 1 januari 2023
till den 30 juni 2023 uppgick till cirka 86 MSEK, vilket motsvarar en 6kning med cirka
156 procent jamfort med motsvarande period 2022.

Koncernen erholl den 18 juli 2023 fran kreditvarderingsinstitutet Nordic Credit Rating
(NCR) det langsiktiga kreditbetyget CC med s.k. Watch Negative (vilket innebar en
sankning i férhallande till det tidigare erhallna kreditbetyg CCC) samtidigt som det
kortsiktiga kreditbetyget N6 bekréaftades.

Per dagen for Prospektet ar samtliga bostader i Bolagets nyproduktionsprojekt i
Norrkdping (Ankarstocken 27) klara for inflyttning, innefattande 198 nya studentbostéder.
Vid nyproduktionsprojektets fardigstallande kommer Bolaget erhalla investeringsstod av
Lénsstyrelsen uppgaende till 43 MSEK.

Den 22 september 2023 inledde Bolaget ett skriftligt férfarande i syfte att dndra villkoren i
Bolagets utestaende obligationslan om 600 MSEK, varav 36 MSEK har aterkopts av
Bolaget (se vidare “Legala fragor och kompletterande information — Vasentliga avtal —
Seniora, icke-sakerstallda och hallbara obligationer om 600 MSEK”). Villkorsandringarna
i det skriftliga forfarandet omfattar bland annat att Bolaget atar sig att amortera 120 + 75
MSEK av det utestdende obligationslanet, varav 120 MSEK ska amorteras efter
Foretradesemissionens genomférande och ett sammanlagt belopp om 75 MSEK amorteras
halvarsvis i poster om 15 MSEK under perioden fran och med 30 juni 2024 till och med 30
juni 2026. Resterande del av obligationslanet, 369 MSEK, forlangs till den 15 november
2026. Den 11 oktober 2023 offentliggjordes att erforderligt kvorum och majoritet avseende
de foreslagna villkorsandringarna erhallits fran obligationsinnehavarna samt att samtliga
villkor hanforliga till det skriftliga forfarandet uppfylits.
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8.7 Betydande forandringar sedan den 30 juni 2023

Den 13 juli 2023 offentliggjorde Bolaget avsikten att genomfdéra nyemissioner om 100 MSEK,
varav 50 MSEK i en riktad nyemission och 50 MSEK i en efterfoljande foretradesemission.
Avsikten att genomfora nyemissionerna ersattes sedermera av Foretradesemissionen som
offentliggjordes genom pressmeddelande den 22 september 2023. | samband med den tilltdnkta
riktade emissionen lamnades forskottsbetalningar uppgaende till totalt 50 MSEK av vissa av
Bolagets befintliga aktiedgare. Forskottsbetalningarna avses att kvittas mot aktier i
Foretradesemissionen forutsatt att styrelsen beddmer det lampligt och att kvittning kan ske utan
skada for Bolaget eller dess borgenirer (se vidare “Aktiekapital och agarforhallanden —
Foretradesemissionen — Kvittningsemissionen”).

Den 22 september 2023 inledde Bolaget ett skriftligt forfarande i syfte att &ndra villkoren i
Bolagets utestaende obligationslan om 600 MSEK, varav 36 MSEK har aterkdpts av Bolaget (se
vidare ’Legala fragor och kompletterande information — Véasentliga avtal — Seniora, icke-
sakerstallda och hallbara obligationer om 600 MSEK™). Villkorsandringarna i det skriftliga
forfarandet omfattar bland annat att Bolaget atar sig att amortera 120 + 75 MSEK av det utestaende
obligationslanet. Resterande del av obligationslanet, 369 MSEK, forlangs till den 15 november
2026. Den 11 oktober 2023 offentliggjordes att erforderligt kvorum och majoritet avseende de
foreslagna villkorsandringarna erhallits fran obligationsinnehavarna samt att samtliga villkor
hénforliga till det skriftliga forfarandet uppfyllts.

Vidare har halften av samtliga bostader inom ramen for Bolagets nyproduktionsprojekt i Spanga
fardigstallts och samtliga bostader inom ramen for Bolagets nyproduktionsprojekt i Norrkdping &r
klara for inflyttning, vilket dels innebar att byggnadskreditiv hanforliga till projekten kommer att
slutplaceras, dels generera arliga hyresintakter om totalt cirka 55 MSEK. Bolaget kommer dven
erhélla investeringsstod av Lansstyrelsen uppgaende till 43 MSEK vid fardigstallandet av projektet
i Norrkdping.

Utover vad som ovan ndmnds har inga betydande férandringar av Bolagets finansiella stallning
eller finansiella resultat har intraffat sedan den 30 juni 2023 fram till dagen for Prospektet.

8.8 Alternativa nyckeltal

Detta Prospekt innehaller vissa sa kallade icke-IFRS-baserade nyckeltal (alternativa nyckeltal).
Studentbostader i Norden anvander alternativa nyckeltal som ett komplement till de nyckeltal som
utgdr god redovisningssed. Nedan presenterade nyckeltal &r nyckeltal som Studentbostéader i
Norden anser ar av betydelse for investerare i och med att den mojliggor en béttre beddmning av
Studentbostader i Nordens verksamhet, finansiella stallning och resultat. Nyckeltalen har inte
granskats eller reviderats av Bolagets revisor. Den information som presenteras i tabellerna nedan
ar hamtad fran Bolagets koncernredovisning for rakenskapsaret som slutade den 31 december 2022
(med jamforelsesiffror for motsvarande period 2021) samt fran Bolagets ogranskade delarsrapport
for sexmanadersperioden 1 januari—30 juni 2023 (med jamforelsesiffror for motsvarande period
2022). For en beskrivning av berékningen av icke-IFRS-baserade nyckeltal som anvénds i
Prospektet samt anledning fér anvandningen, se avsnitt ’Definitioner av alternativa nyckeltal” samt
avsnitt ”Avstamningstabeller” nedan.
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8.8.1 Definitioner av alternativa nyckeltal

Alternativa nyckeltal

Beskrivning

Férvaltningsresultat

Férvaltningsresultat per

aktie

Tillvaxt i langsiktigt
substansvérde per aktie

Belaningsgrad

Soliditet

Réntetackningsgrad

Direktavkastning
forvaltningsportfdljen

Driftséverskott med avdrag for administrativa kostnader
och finansnetto.

Forvaltningsresultat fastigheter i relation till genomsnittligt
antal aktier.

Substansvarde per aktie vid utgangen av perioden i relation
till substansvarde per aktie vid utgdngen av motsvarande
period foregdende ar.

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

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Forvaltningsresultat med aterlaggning av
jamforelsestdrande poster och rantekostnader i relation till
réntekostnader.

Driftsoverskottet pa arsbasis i relation till genomsnittligt
verkligt varde fastigheter exklusive pagaende
nyproduktion. Vid delarsbokslut har avkastningen
omraknats till heldrshasis utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

8.8.2 Avstamningstabeller

Motivering fér anvandande av matt
Anges for att visa
fastighetsforvaltningsformaga att bara
sina egna kostnader

Anvands for att belysa avkastning pa
aktierna.

Anvénds for att belysa Bolagets
formaga att generera avkastning pa
agarnas investerade kapital.

Anges for att belysa Bolagets
finansiella risk.

Anges for att belysa Bolagets
finansiella stallning.

Anges for att belysa Bolagets
kanslighet for ranteférandringar.

Anges for att belysa
fastighetsbestandets formaga att
generera avkastning.

Féljande tabeller visar avstamning av forvaltningsresultat per aktie, tillvaxt i substansvérde per
aktie, belaningsgrad, soliditet, rantetackningsgrad, direktavkastning och uthyrningsgrad. For en
beskrivning av berdkningen av de icke-IFRS-baserade nyckeltalen samt anledning for anvandning,
se avsnitt ”— Definitioner av alternativa nyckeltal”.

Forvaltningsresultat

Driftsoverskott med avdrag for administrativa kostnader och finansnetto.

Forvaltningsresultat (TSEK) Januari-juni Januari— Helar 2022 Helar 2021
2023 juni 2022
Driftsdverskott 127 548 83 296 169 588 131411
Central administration -15 560 -17 338 -31 485 -54 192
Finansnetto -72663 -32 640 -82 960 -63 235
Forvaltningsresultat 39 326 33318 55 142 13 985
Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat fastigheter i relation till genomsnittligt antal aktier.
Forvaltningsresultat per aktie Januari- Januari- Helar 2022 Helar 2021
juni 2023 juni 2022
Forvaltningsresultat (TSEK) 39 326 1998 958 2113715 1815331
Antal aktier i genomsnitt 220 775 803 6577 205 7818 242 5934 846
Forvaltningsresultat per aktie 25,4 % 30,4 % 27,0% 30,6 %
Forvaltningsresultat per aktie Januari- | Januari—juni Helar 2022 Helar 2021
juni 2023 2022
Forvaltningsresultat (TSEK) 39 326 33 318 55 142 13985
Antal aktier i genomsnitt 220 775 803 192 234 314 205 407 30 180 919 728
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| Forvaltningsresultat per aktie (SEK) | 0,18 | 0,17 | 0,27 | 0,08 |
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde per aktie
Substansvirde per aktie vid utgangen av perioden i relation till substansvarde per aktie vid
utgangen av motsvarande period féregaende ar.
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde per aktie (SEK) 30 juni 30 juni Helar 2022 | Helar 2021
2023 2022
Langsiktigt substansvarde motsvarande period féregdende &r 11,19 9,90 10,27 9,15
Léngsiktigt substansvérde periodens utgang 9,29 11,19 10,46 10,27
Tillvaxt (%) -17,0 % 13,1 % 1,8 % 12,2 %

Belaningsgrad

Réantebérande skuld efter avdrag for likvida medel i relation till summan av fastigheternas verkliga

vérde.
Belaningsgrad (TSEK) 30 juni 2023 30 juni 2022 Helar 2022 Helar 2021
Réntebarande skulder 5582 588 4132 523 5119 926 3746371
Kassa 22199 107 230 166 409 204 877
Nettobelaning 5560 389 4025 293 5286 335 3951 248
Forvaltningsfastigheter 7761345 6 280 657 7530 549 5635536
Beldningsgrad (%) 71,6 % 64,1 % 65,8 % 62,8 %

Soliditet

Eget kapital i relation till balansomslutning.
Soliditet (TSEK) Januari- Januari— | Helar 2022 | Helar 2021

juni 2023 juni 2022

Eget kapital 1990 855 1998 958 2113715 1815331
Balansomslutning 7 850 140 6 577 205 7818 242 5934 846
Soliditet (%) 25,4 % 30,4 % 27,0 % 30,6 %

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat med aterlaggning av jamforelsestorande poster och rantekostnader i relation

till rantekostnader.

Rantetackningsgrad (TSEK) 30 juni 30juni | Helar2022 | Helar 2021
2023 2022

Forvaltningsresultat fastigheter 39 326 33318 55 142 13985

Jamforelsestdrande poster -13719 1656 3122 25799

Réntekostnader 86 326 33778 -87 369 -62 227

Summa 111 933 68 753 145 633 102 011

Réntetackningsgrad (ganger) 1,30 2,04 1,67 1,64

Direktavkastning forvaltningsportféljen

Driftséverskottet pa arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt varde fastigheter exklusive
pagaende nyproduktion. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till helarsbasis utan hansyn
till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.
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Direktavkastning (TSEK) Januari-juni Januari- Helar 2022 Helar
2023 juni 2022 2021
Driftsoverskott for period 126 030 81873 169 588 131411
Verkligt varde exklusive projektfastigheter
Vérde vid periodens ingang 6 589 549 4 786 536 4 786 536 3123985
Varde vid periodens utgang 6 355 345 5 066 657 6 589 549 4786 536
Varde i genomsnitt 6 472 447 4 926 596 5688 043 3955 261
Direktavkastning (%) 3,89 % 3,32 % 2,89 % 3,3 %
8.9 Anmarkningar och upplysningar av sarskild betydelse lamnade i

revisionsberattelser

| Bolagets reviderade koncernredovisning for rakenskapsaret som slutade 31 december 2022
lamnade Bolagets revisor foljande upplysning av sarskild betydelse:

»Vasentliga osdkerhetsfaktorer avseende antagandet om fortsatt drift

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

9.1 Styrelse

Studentbostader i Nordens styrelse bestar av fem (5) stammovalda ordinarie ledamoter, inklusive
styrelseordféranden, utan suppleanter, vilka valts for tiden intill slutet av arsstamman 2024.
Tabellen nedan visar ledamoterna i styrelsen, nér de forst valdes in i styrelsen och om de &r
oberoende i forhallande till Bolaget och/eller de storre aktiedgarna.

Namn Befattning
Jan-Erik Hojvall Styrelseordférande
Karin Krook Styrelseledamot
Hans Ragnarsson Styrelseledamot
Christoffer Stromback  Styrelseledamot
Yaron Zaltsman Styrelseledamot

JAN-ERIK HOJVALL

Oberoende i forhallande till

Bolaget och
Medlem sedan bolagsledningen Storre aktiedgare
2023 Ja Ja
2020 Ja Ja
2023 Ja Ja
2021 Ja Nej
2023 Ja Nej

Fodd 1959. Styrelseordférande sedan 2023.

Utbildning:
Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar (senaste fem
aren):

Civilingenjor, Kungliga Tekniska hogskolan.
Styrelseordférande i Neobo Fastigheter AB (publ).

Styrelseordftrande i ett flertal av Amasten Fastighets AB
(publ):s (nuvarande Neobo Fastigheter AB (publ))
koncernforetag, ett flertal av Gladsheim Fastigheter AB:s
koncernféretag, Acrinova Trucken 4 AB i Centrumhuset i
Timra AB, Foretagsparken Lagerasen AB, Foretagsparken
Smalandsstenar AB, Osbysmeden AB, NI Fastighets AB,
Nordanviken Skinnskatteberg AB, Ride Entreprenad AB,
KlaraBo Sverige AB, KlaraBo Ronneby 2 AB, KlaraBo
Ronneby 4 AB, Riki Bygg AB, STUSAB Kryddkrassen
AB, Westerlind Fastigheter Banken 1 AB, Svedin Essvik
AB, Svedin Matfors AB och Tvéttbjornen Mercurius AB.
Styrelseledamot i RisComp Holding AB, Risudden Holding
AB, Risudden Bostad AB, Risudden Holding Umea AB,
Urban Green AB, Guldkremlan Holding AB, Praktkremlan
Fastighetsutveckling AB, Praktkremlan Fastigheter Norra
AB och Praktkremlan Fastigheter Stdra AB.
Styrelsesuppleant i Storsatra Fjallhotell Grovelsjén AB.
Verkstéallande direktdr i Amasten Fastighets AB (publ).
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KARIN KROOK

Fodd 1972. Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar (senaste fem
aren):

HANS RAGNARSSON

Fodd 1958. Styrelseledamot sedan 2023.

Utbildning:
Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar (senaste fem
aren):

Civilekonomexamen fran Handelshogskolan i Stockholm
och Esade, Escola superior d’administracio i direccio
d’empreses i Barcelona.

CCO och VP pa VaccinDirekt.

Styrelseledamot i VaccinDirekt i Sverige AB, Road
Marking Equipment of Sweden AB och Arev Holding AB.
Chief Commercial Officer and Head of Business
Excellence pa Elite Hotels of Sweden.

Ekonomiexamen, Uppsala universitet.

Styrelseordftrande i ett flertal av Amasten Fastighets AB
(publ):s koncernforetag, ett flertal av Gladsheim
Fastigheter AB:s koncernforetag, STUSAB Kryddkrassen
AB, Riki Bygg AB och Fastighets AB Elverket.
Styrelseledamot i ett flertal av Amasten Fastighets AB
(publ):s koncernforetag, STUSAB Fastigheter 2 AB,
KlaraBo Ronneby 2 AB, KlaraBo Ronneby 4 AB,
Ragnarsson Ekonomikonsult Aktiebolag, Nordanviken
Skinnskatteberg AB, Osbysmeden AB, NI Fastighets AB,
Foretagsparken Smalandsstenar AB, Foretagsparken
Lagerasen AB, Centrumhuset i Timra AB, Acrinova
Trucken 4 AB, Storsétra Intressenter AB, Westerlind
Fastigheter Banken 1 AB, Ride Group AB, Ride
Entreprenad AB, Svedin Essvik AB, Svedin Matfors AB
och Tvéttbjérnen Mercurius AB.
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CHRISTOFFER STROMBACK

Fodd 1981. Styrelseledamot sedan 2021.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar (senaste fem
aren):

YARON ZALTSMAN

Fodd 1974. Styrelseledamot sedan 2023.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar (senaste fem
aren):

Civilingenjorsexamen i industriell ekonomi fran
Linkdpings universitet.

Styrelseledamot i ett flertal av Aktiebolaget Fastator
(publ):s koncernforetag och ett flertal av Féretagsparken
Norden Holding AB (publ):s koncernforetag.
Styrelsesuppleant i ett flertal av Aktiebolaget Fastator
(publ):s koncernforetag. Verkstallande direktor i Nordact
AB. CFO i Aktiebolaget Fastator (publ).

Styrelseledamot i ett flertal av Aktiebolaget Fastator
(publ):s nuvarande och tidigare koncernféretag,
Foretagsparken Norden Holding AB (publ) och ett flertal
av dess nuvarande och tidigare koncernforetag.
Styrelsesuppleant i ett flertal av Aktiebolaget Fastator
(publ):s nuvarande och tidigare koncernféretag och ett
flertal av Féretagsparken Norden Holding AB (publ):s
nuvarande och tidigare koncernforetag.

Hebrew University och MBA i ekonomi och redovisning,
Tel Aviv University. CPA (lsrael).

Styrelseledamot i Megureit Israel Ltd. Verkstéllande
direktor i OTRE Fund LP. CFO i Ree Automative Ltd.
Partner pa Sunnybay Capital Management.

Styrelseledamot i Calcalit Jerusalem Ltd. CFO i Fyber NV
och ADO Properties.

9.2 Ledande befattningshavare

REBECKA EIDENERT

Fodd 1984. VD sedan 2020.
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar (senaste fem
aren):

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

Styrelseordférande och verkstéllande direktor i ett flertal av
Studentbostader i Nordens koncernforetag. Styrelseledamot
i R Eidenert AB.

Ordforande, styrelsesuppleant och verkstéllande direktor i
ett flertal av Studentbostéder i Nordens koncernforetag.
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DAVID SVENSSON
Fodd 1989. CFO sedan 2022.

Utbildning: Kandidatexamen i nationalekonomi respektive
foretagsekonomi, samt en magisterexamen i finans fran
LinkOpings universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i ett flertal av Studentbostader i Nordens
koncernforetag.

Tidigare befattningar (senaste fem  Styrelseordférande i ett flertal av Amasten Fastighets AB

aren): (publ):s tidigare koncernforetag. Styrelseledamot i ett
flertal av Amasten Fastighets AB (publ):s koncernféretag
och Riki Bygg AB. Head of controlling i Amasten
Fastighets AB (publ).

SAMIRA MCHAITER
Fodd 1983. Forvaltningschef sedan 2020.

Utbildning: Forvaltarprogrammet, Newton Kompetensutveckling (YH).
Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i ett flertal av Studentbostader i Nordens
koncernforetag.

Tidigare befattningar (senaste fem  Styrelseledamot i ett flertal av Studentbostéder i Nordens
aren): koncernféretag. Styrelsesuppleant i ett flertal av
Studentbostader i Nordens koncernforetag.

CAMILLA THUNMARKER
Fodd 1988. Projektchef sedan 2020.

Utbildning: Hogskoleingenjorsexamen inom byggteknik och design pa
Kungliga Tekniska hdgskolan.

Ovriga nuvarande befattningar: -

Tidigare befattningar (senaste fem -

aren):

MAGNUS JAGRE

Fodd 1975. Hallbarhets- och innovationschef sedan 2021.

Utbildning: Computer Science pa Stockholms Universitet.
Ovriga nuvarande befattningar: Verkstéllande direktor och styrelsesuppleant i Jagre

Management AB.

Tidigare befattningar (senaste fem -
aren):
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SEBASTIAN SCHONSTROM
Fédd 1993. Vice VD, finans- och transaktionschef sedan 2023.
Utbildning: MBA, Accounting & Finance, Stockholms Universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i ett flertal av Studentbostader i Nordens
koncernforetag och Hovre Holding AB

°Tidigare befattningar (senaste fem  Ordférande, styrelseledamot, styrelsesuppleant och
aren): verkstéllande direktor i Ride Entreprenad AB.
Styrelseledamot i Risudden Bostad AB, Riki Bygg AB,

SBB Eskilstuna 4 AB och STUSAB Projektutveckling AB.

Verkstéllande direktdr och styrelsesuppleant i Ride Group
AB.
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9.3 Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande befattningshavare
Det forekommer inga familjeband mellan nagra styrelseledamoter eller ledande befattningshavare.

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mellan
styrelseledaméternas och ledande befattningshavarnas ataganden gentemot Bolagets och deras
privata intressen och/eller andra ataganden.

Det har inte traffats nadgon sarskild dverenskommelse mellan Bolaget och storre aktieagare, kunder,
leverantorer eller andra parter enligt vilken nagon styrelseledamot eller ledande befattningshavare
har valts in i nuvarande befattning.

Under de senaste fem aren har ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare (i) domts i
bedréagerirelaterade mal, (ii) representerat ett foretag som forsatts i konkurs eller likvidation, eller
varit foremal for konkursforvaltning, (iii) bundits vid och/eller utfardats paféljder for ett brott av
reglerings- eller tillsynsmyndigheter (inbegripet erkanda yrkessammanslutningar) eller (iv)
forbjudits av domstol att inga som medlem av en emittents forvaltnings-, lednings eller
kontrollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande funktioner hos en emittent.

Alla styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan nas via Bolagets adress, Kungsgatan 47
A, 753 21 Uppsala.

9.4 Revisor

Bolagets oberoende revisor &r sedan 2021 Ernst & Young AB, som pa arsstamman 2023 omvaldes
for perioden intill slutet av arsstamman 2024. Gabriel Novella (fodd 1982) ar huvudansvarig
revisor. Gabriel Novella dr auktoriserad revisor och medlem i FAR (branschorganisationen for
auktoriserade revisorer). Ernst & Young AB:s kontorsadress ar Hamngatan 26, 111 47, Stockholm.
Ernst & Young AB har varit Bolagets revisor under den tolvmanadersperiod som féregar
godk&nnandet av Prospekiet.
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10 Aktiekapital och agarforhallanden

10.1 Allman information

Enligt Studentbostader i Nordens bolagsordning far aktiekapitalet inte understiga 110 000 000 SEK
och inte Gverstiga 440 000 000 SEK, och antalet aktier far inte understiga 220 000 000 och inte
Overstiga 880 000 000. Studentbostéder i Nordens registrerade aktiekapital uppgick per 30
september 2023 till 110 387 901,50 SEK, fordelat pa 220 775 803 aktier. Inga forandringar av
antalet aktier har skett sedan den 30 september 2023. Aktierna ar denominerade i SEK och varje
aktie har ett kvotvarde om 0,50 SEK.

Aktierna i Studentbostader i Norden har emitterats i enlighet med svensk rétt. Samtliga emitterade
aktier 4r fullt betalda och 4r, med undantag for de dtaganden som beskrivs i avsnittet ”— Atagande
att avsta fran att salja aktier” nedan, fritt 6verlatbara i enlighet med tillamplig lag. Savitt styrelsen
kéanner till foreligger inte nagra aktieagaravtal eller andra 6verenskommelser mellan Bolagets
aktieagare som syftar till gemensamt inflytande Gver Bolaget. Savitt styrelsen kanner till finns inte
heller nagra ytterligare 6verenskommelser eller motsvarande som kan komma att leda till att
kontrollen dver Bolaget forandras.

10.2 Foretradesemissionen

Genom Foretradesemissionen kommer Bolaget att ge ut hogst 331 163 703 aktier och Bolagets
aktiekapital kommer att 6ka med hogst 165 581 851,5 SEK. Teckningskursen i
Foretradesemissionen dr 1 SEK per ny aktie. Vid fullteckning kommer Foretradesemissionen att
omfatta sammanlagt 331 MSEK, varav 50 MSEK forvantas utgoras av Kvittningen och 281 MSEK
kommer att tillféras Bolaget, fore avdrag for emissionskostnader vilka beraknas uppga till cirka 36
MSEK, inklusive garantierséttning om 26 MSEK vilken Bolaget kan vélja att betala med
nyemitterade aktier. De nya aktierna som emitteras i Foretradesemissionen kommer att tas upp till
handel pa Nasdaq First North Premier efter sedvanlig ansokan om upptagande, vilket beréknas ske
under vecka 45 2023.

10.2.1  Kuvittningsemissionen

Den 13 juli 2023 offentliggjorde Bolaget avsikten att genomfdra nyemissioner om 100 MSEK,
varav 50 MSEK i en riktad nyemission och 50 MSEK i en efterféljande foretradesemission till en
teckningskurs om 1 SEK per aktie. Avsikten att genomféra nyemissionerna ersattes sedermera av
Foretradesemissionen som offentliggjordes genom pressmeddelande den 22 september 2023. De
forskottsbetalningar om totalt 50 MSEK som ldamnades i samband med den riktade emissionen, fran
Bolagets befintliga aktiedgare Aktiebolaget Fastator (publ) om 10 MSEK,
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) om 20 MSEK och Svea Bank AB om 20 MSEK,
avses att kvittas mot aktier i Foretradesemissionen forutsatt att styrelsen bedomer det Iampligt och
att kvittning kan ske utan skada for Bolaget eller dess borgenarer.*! Kvittningen ryms inom ramen
for ovannamnda aktieagares respektive teckningsatagande, se vidare ”Legala fragor och
kompletterande information — Teckningsataganden och emissionsgarantier - Teckningsataganden”.

41 Den ranta om atta procent som aktieagarna erhaller for forskottshetalningarna avses inte att kvittas genom Foretradesemissionen.
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10.2.2  Utspadning

Foretradesemissionen kommer, vid fullteckning, medféra att antalet aktier i Bolaget 6kar med

331 163 703, fran 220 775 803 till 551 939 506, vilket motsvarar en 6kning om cirka 150 procent.
Aktiedgare som inte deltar i Foretrddesemissionen kommer att vidké@nnas en utspadningseffekt
hanforlig till de nya aktierna motsvarande maximalt cirka 60 procent av antalet aktier och roster
(beraknat pa det totala antalet utestaende aktier i Bolaget efter genomforandet av
Foretradesemissionen). Om Bolaget beslutar att garantiersattningen ska utgé i form av nyemitterade
aktier uppkommer en ytterligare utspadningseffekt om totalt upp till 26 229 430 nya aktier, baserat
pa att aktierna emitteras till lagsta teckningskurs om 1 SEK per aktie, motsvarande cirka 4,5
procent av det totala antalet aktier i Bolaget efter Foretradesemissionen.

10.2.3  Nettotillgangsvarde

Av tabellen nedan framgar nettotillgangsvardet (eng. net asset value) per aktie fore respektive efter
Foretradesemissionen baserat pa eget kapital per 30 juni 2023 och det hdgsta antalet aktier som kan
komma att ges ut i FOretrddesemissionen. Aktier i Bolaget emitteras till en teckningskurs om 1
SEK per aktie.

Fore Foretradesemissionen (per 30  Efter emissionen av nya aktier

juni 2023) inom ramen for
Foretradesemissionen
Eget kapital, TSEK 1990 855 2322 019%
Antal aktier 220 775 803 551 939 506
Nettotillgangsvarde per aktie, SEK 9,02 4,21

10.3 Vissa rattigheter forenade med Bolagets aktier
Bolaget har endast ett aktieslag. Rattigheterna férenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive

de som foljer av bolagsordningen, kan endast &ndras enligt de forfaranden som anges i
aktiebolagslagen (2005:551).

10.3.1  Rostratt

Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en (1) rost pa bolagsstamma och varje aktieégare
har ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

10.3.2  Foretradesratt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler vid en kontantemission eller
en kvittningsemission har aktieagarna som huvudregel foretradesratt att teckna sadana véardepapper
i forhallande till antalet aktier som innehades fore emissionen.

42 Avser Koncernens eget kapital per 30 juni 2023 okat med emissionslikviden fére avdrag for emissionskostnader och exkluderat
eventuella nyemitterade aktier som kan beslutas av styrelsen som en del av garantiersittning till garanter (se vidare avsnitt ”Legala
fragor och kompletterande information — Teckningsataganden och emissionsgarantier — Emissionsgarantier”).
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10.3.3  Ratt till utdelning och behallning vid likvidation

Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgangar och eventuella
Overskott i handelse av likvidation.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdmma. Samtliga aktiedgare som &r registrerade i den av
Euroclear Sweden forda aktieboken pa av bolagsstdamman beslutad avstamningsdag ar berattigade
till utdelning. Utdelningen utbetalas normalt till aktiedgarna genom Euroclear Sweden som ett
kontant belopp per aktie, men betalning kan dven ske i annat an kontanter. Om aktiedgare inte kan
nas genom Euroclear Sweden, kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende
utdelningsbeloppet och sadan fordran &r foremal for en tiodrig preskriptionstid. Vid preskription
tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Varken aktiebolagslagen eller Studentbostader i Nordens bolagsordning innehaller nagra
restriktioner avseende ratt till utdelning till aktiedgare utanfor Sverige. Utdver eventuella
begréansningar som foljer av bank- och clearingssystem i berdrda jurisdiktioner, sker utbetalning till
sadana aktieagare pa samma satt som till aktiedgare med hemvist i Sverige.

Skattelagstiftningen i saval Sverige som aktiedgarens hemland kan paverka intakterna fran
eventuell utdelning som utbetalas. Se ’Legala fragor och kompletterande information — Viktig
information om beskattning”.

10.4 Information om uppkdpserbjudande och inlésen av minoritetsaktier

Aktiemarknadens Sjalvregleringskommitté har utfardat regler om offentliga uppkopserbjudanden
som ar tillampliga for vissa handelsplattformar, daribland for bolag vars aktier handlas pa Nasdagq
First North Premier ("Takeoverreglerna”). Enligt Takeoverreglerna ska den som (i) inte innehar
nagra aktier eller innehar aktier som representerar mindre an tre tiondelar av rostetalet for samtliga
aktier i ett svenskt aktiebolag vars aktier ar upptagna till handel pa Nasdaq First North Premier
("Malbolaget”), och (ii) genom forvirv av aktier i Malbolaget, ensam eller tillsammans med nigon
som &r narstaende uppnar ett aktieinnehav som representerar minst tre tiondelar av rostetalet for
samtliga aktier i Malbolaget omedelbart offentliggora hur stort hans eller hennes aktieinnehav i
bolaget &r och inom fyra veckor darefter I1damna ett offentligt uppkdépserbjudande avseende
resterande aktier i bolaget (budplikt).

En aktiedgare som sjalv eller genom dotterbolag ager mer an 90 procent av aktierna i ett svenskt
aktiebolag ("Majoritetsaktiedgaren™) har rétt att av de dvriga aktiedgarna i bolaget
(’Minoritetsaktiedgarna”) l6sa in aterstaende aktier. Den vars aktier kan l6sas in har rétt att fa
sina aktier inlosta av Majoritetsaktiedgaren. Den formella processen for inlésen av
Minoritetsaktiedgarnas minoritetsaktier ar reglerat i aktiebolagslagen (2005:551).

Aktierna i Studentbostéader i Norden ar inte foremal for erbjudande som lamnats till foljd av

budplikt, inlésenratt eller I6sningsskyldighet. Inget offentligt uppkdpserbjudande har lamnats
avseende de erbjudna aktierna under innevarande eller foregaende rakenskapsar.

10.5 Bemyndiganden

Den 20 juli 2023 beslutade en extra bolagsstdmma om bemyndigande for styrelsen att, med
foretradesratt for aktiedagarna och vid ett eller flera tillfallen, under tiden fram till nasta arsstaimma
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besluta om nyemission av aktier, teckningsoptioner och/eller konvertibler i sadan utstrackning att
antalet nyemitterade aktier inte Gverstiger granserna for hogsta antalet aktier som framgar av vid
var tid géllande bolagsordning i Bolaget.

Vid samma extra bolagsstimma beslutades dven att bemyndiga styrelsen att, med avvikelse fran
aktieagarnas foretradesratt och vid ett eller flera tillfallen, under tiden fram till nésta arsstamma
besluta om nyemission av aktier, teckningsoptioner och/eller konvertibler i sadan utstrackning att
det motsvarar en utspadning av det antal aktier som var utestaende vid tidpunkten for extra
bolagsstammans beslut om bemyndigandet uppgaende till hogst 20 procent, réaknat efter fullt
utnyttjande av emissionsbemyndigandet. Sadant emissionsbeslut ska kunna fattas med bestammelse
om apport, kvittning eller kontant betalning. Syftet med bemyndigandet och skélet till eventuell
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt ar att emissioner ska kunna ske pa ett tidseffektivt sétt for
att minska skuldséttningen, finansiera investeringar i nya eller befintliga verksamheter, bredda
aktiedgarkretsen samt for att tillgodose bolagets kapitalbehov.

10.6 Central vardepappersforvaring

Aktierna i Bolaget ar registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear
Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga aktiebrev &r utfardade for Bolagets aktier. ISIN-
koden for aktierna ar SE0015657697.

10.7 Konvertibler, teckningsoptioner, etc.

Per dagen for Prospektet finns inte nagra utestaende teckningsoptioner, konvertibler eller andra
aktierelaterade finansiella instrument i Bolaget utover vad som beskrivs i avsnitten ”Konvertibler,
teckningsoptioner, etc. — Incitamentsprogram” och “Konvertibler, teckningsoptioner, etc. — Ovriga
emissioner av teckningsoptioner” nedan.

10.7.1 Incitamentsprogram

10.7.1.1  Incitamentsprogram 2021 till verkstéllande direktdr, ledande befattningshavare,
nyckelpersoner och 6vriga anstallda

Pa arsstaimman 2021 beslutade Studentbostader i Norden efter forslag fran styrelsen om att inféra
ett incitamentsprogram genom emission av teckningsoptioner till verkstéllande direktéren, ledande
befattningshavare, nyckelpersoner och évriga anstéllda (hdgst 29 personer) inom bolaget och
koncernen. Totalt ar 7 000 000 teckningsoptioner utestaende i programmet. Varje teckningsoption
beréttigar till teckning av en ny aktie i Studentbostader i Norden till ett teckningspris om 10,09
SEK per aktie fore en eventuell omrakning till foljd av Foretradesemissionen. Teckningsoptionerna
har vid utgivande varderats till marknadsvérde enligt varderingsmodellen Black & Scholes.

Vid fullt utnyttjande av antalet teckningsoptioner i incitamentsprogrammet skulle
utspadningseffekten uppga till cirka 1,25 procent av det totala antal aktier och réster i Bolaget efter
Foretradesemissionens genomférande, under antagande att Foretradesemissionen fulltecknas, att
samtliga teckningsoptioner utnyttjas och fére en omrakning till f6ljd av Foretrddesmissionen samt
exkluderat eventuella nyemitterade aktier som kan beslutas av styrelsen som en del av
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garantiersittning till garanter (se vidare avsnitt ”Legala fragor och kompletterande information —
Teckningsataganden och emissionsgarantier — Emissionsgarantier”).

10.7.1.2  Incitamentsprogram 2021 till styrelseledaméter

P& arsstamman 2021 beslutade Studentbostader i Norden efter forslag fran aktieagaren
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) om att infdra ett incitamentsprogram genom
emission av teckningsoptioner till ordinarie styrelseledaméter som utsags vid arsstimman 2021 i
bolaget (hogst 5 personer), varvid ordférande &gde ratt att teckna hogst 600 000 teckningsoptioner
och varje dvrig ordinarie ledamot hogst 300 000 teckningsoptioner vardera. Totalt & 1 800 000
teckningsoptioner utestaende i programmet. Varje teckningsoption berattigar till teckning av en ny
aktie i Studentbostéder i Norden till ett teckningspris om 10,09 SEK per aktie fore en eventuell
omrakning till foljd av Foretradesemissionen. Teckningsoptionerna har vid utgivande varderats till
marknadsvérde enligt varderingsmodellen Black & Scholes

Vid fullt utnyttjande av antalet teckningsoptioner i incitamentsprogrammet skulle
utspadningseffekten uppga till cirka 0,33 procent av det totala antal aktier och roster i Bolaget efter
Foretradesemissionens genomférande, under antagande att Foretrddesemissionen fulltecknas, att
samtliga teckningsoptioner utnyttjas och fore en omrakning till foljd av Foretradesmissionen samt
exkluderat eventuella nyemitterade aktier som kan beslutas av styrelsen som en del av
garantiersittning till garanter (se vidare avsnitt ”Legala fragor och kompletterande information —
Teckningsataganden och emissionsgarantier — Emissionsgarantier).

10.8 Agarstruktur

Tabellen nedan visar Studentbostader i Nordens aktiedgare som har ett direkt eller indirekt innehav
som motsvarar minst fem procent av aktierna eller résterna per dagen for Prospektet. Savitt Bolaget
kanner till kontrollerar ingen part direkt eller indirekt Bolaget.

Aktieagare Antal aktier Aktier (%) Roster (%0)
Aktiebolaget Fastator (publ) 54 112 597 24,51 24,51

Otre Fund LP 48 046 427 21,76 21,76
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden (publ) (direkt och genom SBB Bostéader 33071133 14,98 14,98

AB)

Svea Bank AB 14 500 000 6,57 6,57

10.9 Atagande att avsta fran att salja vardepapper

De parter som har ingatt teckningsataganden har gentemot Bolaget och ABGSC atagit sig att inte
salja sina aktier i Bolaget fram tills efter genomforandet av Foretradesemissionen, ett sa kallat lock
up-atagande. Lock up-atagandet ar inte foremal for nagra sarskilda undantag. For en mer detaljerad
beskrivning oOver teckningsitaganden och emissionsgarantier, se avsnitt “Legala fragor och
kompletterande information — Teckningsataganden och emissionsgarantier”.
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10.10  Utdelningspolicy

Enligt Studentbostader i Nordens utdelningspolicy ska utdelning langsiktigt uppga till 50 procent av
forvaltningsresultatet. Studentbostader i Norden kommer de narmaste aren prioritera tillvaxt fore
utdelning vilket kan medfcra 1ag eller utebliven utdelning.

10.10.1  Utdelning for rakenskapsaret 2022

Bolaget Iamnade ingen utdelning for rakenskapsaret 2022.
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11 Legala fragor och kompletterande information

111 Prospektets godkannande

Prospektet har godkants av Finansinspektionen, som behdrig myndighet enligt Europaparlamentets
och radets forordning (EU) 2017/1129. Finansinspektionen godkanner detta Prospekt enbart i sa
matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i
Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017/1129. Detta godkannande ska inte betraktas
som nagot slags stod for den emittent som avses i Prospektet. Detta godkannande bor inte heller
betraktas som nagot stod for kvaliteten pa de véardepapper som avses i Prospektet och investerare
bor gora sina egen beddmning av huruvida det ar lampligt att investera i dessa vardepapper.

Prospektet har uppréttats som en del av ett forenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i
Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129.

Prospektet godkéndes av Finansinspektionen den 11 oktober 2023. Prospektet &r giltigt upp till tolv
manader efter godkannande av Prospektet forutsatt att det kompletteras med tillagg nar sa kravs
enligt artikel 23 i Prospektforordningen. Eventuella tillagg kommer publiceras pa Bolagets
hemsida.

11.2 Allman bolags- och koncerninformation

Bolagets foretagsnamn (tillika kommersiella beteckning) dar Studentbostéder i Norden AB (publ).
Studentbostader i Nordens organisationsnummer &r 556715-7929 och styrelsen har sitt séte i Uppsala
kommun. Bolaget bildades i Sverige den 8 november 2006 och registrerades vid Bolagsverket den
17 november 2006. Bolaget &r ett svenskt publikt aktiebolag som regleras av aktiebolagslagen
(2005:551). Studentbostader i Nordens LEI-kod &r 54930047PEIG410HTF84. Bolaget genomforde
under 2020 en fusion med Prime Living (publ) som fardigstalldes i december 2020. Bolagets aktie
handlas pa Nasdagq First North Premier under kortnamnet ’STUDBO”. Adressen till Studentbostader
i Nordens hemsida ar www.sbsstudent.se. Informationen pa hemsidan utgor inte en del av detta
Prospekt.

Bolaget ar for narvarande moderbolag till 45 heldgda dotterbolag, varav 36 ar svenska dotterbolag,
sex dr danska dotterbolag och tre &r norska dotterbolag.
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11.3 Vasentliga avtal

Nedan finns en sammanstallning av de vasentliga avtal (med undantag for avtal som ingatts i den
I6pande affarsverksamheten) som antingen Studentbostader i Norden eller dess dotterbolag har ingatt
under de tva ar som foregatt offentliggorandet av Prospektet, liksom en sammanfattning av andra
avtal (som inte ingatts i den lopande affarsverksamheten) som antingen Studentbostader i Norden
eller dess dotterbolag ingatt som innehaller forpliktelser eller rattigheter som vid offentliggérandet
av Prospektet ar av vasentlig betydelse for Koncernen.

11.3.1 Kreditavtal med kreditinstitut

Bolaget och dess olika dotterbolag har sammanlagt ingatt ett 30-tal kreditavtal som per den 30 juni
2023 totalt uppgick till 4 838 MSEK, varav 3 844 MSEK utgjordes av fastighetslan fran
banksektorn och 994 MSEK av byggnadskreditiv. Byggnadskreditiven 16per typiskt under en
byggnadsperiod om 12 manader for att darefter avvecklas i samband med fastighetsprojektens
fardigstallande, varefter byggnadskreditiven omstruktureras till seniora lan med langre 16ptid. Till
de avtal dar dotterbolagen &r kredittagare ar Bolaget i vissa fall borgensman. Lanefaciliteterna
tillhandahalls av ett antal kreditinstitut.

Bolaget och dotterbolagen har stéllt sakerhet for sina forpliktelser till forman for bankerna.
Sakerheterna bestar huvudsakligen av pant i aktier i Bolagets dotterbolag, pantbrev i fastigheter,
pant éver internlan och borgensataganden fran Bolaget for dotterbolagens forpliktelser gentemot
bankerna. Den storsta delen av kreditavtalen |6per med rorlig ranta.

11.3.1.1 Kovenanter i kreditavtalen

Vissa av kreditavtalen innehaller sedvanliga begransningar och ataganden i form av kovenanter och
finansiella kovenanter for kredittagarna samt, i vissa fall, Bolaget i egenskap av borgensman
gentemot kreditgivarna. Kovenanterna bestar bland annat i ataganden for kredittagaren att inte ta
upp ny skuld, stélla nya sékerheter, forvérva aktier eller fordndra sin verksamhet. De finansiella
kovenanterna tar sikte pa bland annat kredittagarens belanings-, rantetacknings- och soliditetsgrad
samt LTV (eng. loan-to-value). Vidare sa innehaller vissa av laneavtalen agarforandringsklausuler
med innebdrden att kreditgivaren ges en ratt att sdga upp krediten, inklusive upplupen ranta, till
omedelbar betalning om &garbilden i Bolaget och/eller kredittagaren forandras pa vissa i
kreditavtalen specificerade satt. Vissa av Koncernens facilitetsavtal innehaller dven en
agarforéandringsbestammelse avseende s.k. ultimata dgare som aktualiseras om vissa av Bolagets
storre aktiedgare tillsammans inte langre innehar minst 35 procent av det totala antalet aktier och
roster i Bolaget. Det finns en risk att den namnda agarforandringsbestammelsen avseende s.k.
ultimata &gare dvertrads till foljd av utfallet i Foretrédesemissionen, varfor Bolaget har inlett
forhandlingar med det relevanta kreditinstitutet i syfte att justera den aktuella bestdmmelsen (se
vidare Riskfaktorer — Risker hanforliga till aktierna — Vissa av Koncernens avtal kan paverkas vid
forandringar i kontrollen av Koncernen”). Bolaget upplever emellertid ett positivt sentiment kring
forhandlingarnas utgang. Aven brott mot 6vriga kovenanter och/eller finansiella kovenanter kan i
vissa fall fora med sig en ratt for kreditgivaren att sdga upp krediten, inklusive upplupen rénta, till
omedelbar betalning.

Vissa av kreditavtalen innehaller vidare sa kallade cross-default bestimmelser, som innebér att

samtliga av kredittagarens utestaende lan samt 6vriga forpliktelser gentemot den aktuella banken
forfaller till betalning om kredittagaren eller annan medlem av koncernen inte fullgor sina
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forpliktelser eller pa annat sétt bryter mot ataganden eller utfastelser under andra avtal till vilket
denne ar part.

11.3.2  Seniora, icke-sakerstallda och hallbara obligationer om 600 MSEK

Bolaget emitterade i maj 2021 ett icke-sakerstallt obligationslan om 500 MSEK inom ett rambelopp
om 1000 MSEK. Obligationslanet lopte tidigare, i enlighet med vad som anges nedan om det
skriftliga forfarandet, med en rorlig kupong om tre manaders STIBOR plus 5,50 procentenheter, dar
STIBOR aldrig tillats g& under noll (s.k. STIBOR-golv). | december 2021 ut6kades obligationslanet
genom en tillaggsemission om ytterligare 100 MSEK. Tilldggsemissionen gjordes till oférandrade
villkor och emitterades till en Gverkurs som motsvarade cirka tre manaders STIBOR plus 4,75
procentenheter. Under varen 2023 aterkoptes en del av obligationslanet motsvarande ett nominellt
varde om 36 MSEK. Obligationslanet ar noterat pa Nasdaq Stockholm.

Vidare inledde Bolaget, sasom kommunicerades den 22 september 2023, ett skriftligt forfarande for
omforhandling av villkoren i det utestaende obligationslanet. Villkorsandringarna i det skriftliga
forfarandet omfattar bland annat att Bolaget atar sig att amortera 120 + 75 MSEK av det utestaende
obligationslanet, varav 120 MSEK ska amorteras efter Foretradesemissionens genomforande och ett
sammanlagt belopp om 75 MSEK amorteras halvarsvis i poster om 15 MSEK under perioden fran
och med 30 juni 2024 till och med 30 juni 2026. Resterande del av obligationslanet, 369 MSEK,
forlangs till den 15 november 2026. Kupongrantan justeras fran en rorlig rantesats som betalas
I6pande, till en fast rantesats pa 10 procent per ar som ackumuleras och aterbetalas senast den 15
november 2026, sa kallad PIK-ranta. Den finansiella kovenanten avseende Bolagets
rantetackningsgrad justeras sa att det sd kallade Maintenance Test ar uppfyllt om Bolagets
rantetdckningsgrad &r lika med eller hogre &n ett komma trettio (1,30:1). Den 11 oktober 2023
offentliggjordes att erforderligt kvorum och majoritet avseende de foreslagna villkorsédndringarna
erhallits fran obligationsinnehavarna samt att samtliga villkor hanférliga till det skriftliga forfarandet

uppfylits.

Villkoren for obligationslanet innehaller restriktiva bestammelser i form av bland annat
informationsataganden, finansiella kovenanter och utdelningsrestriktioner, varav det sistnamnda
atagandet traffar samtliga bolag inom Koncernen. Vidare innehdller obligationsvillkoren
agarforandringsklausuler vilka aktualiseras om en eller flera personer andra an AB Fastator (publ)
eller Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), eller ndgot bolag direkt eller indirekt kontrollerat
av nagot av dem, direkt eller indirekt tar kontroll Gver (i) mer an 50 procent av aktierna for vilka
rostratt far utovas, eller (ii) ratten att tillsatta eller avsatta en majoritet av styrelseledamaéterna i
Bolaget. Vid en sadan agarforandring, eller om obligationerna skulle bli avnoterade fran Nasdaq
Stockholm, kan obligationsinnehavare under obligationslanet krava fortida inlésen av obligationerna
till ett belopp om 101 procent av det nominella vérdet av obligationerna.

11.3.3  Forskottsbetalningar fran vissa befintliga aktieagare

Studentbostader i Norden har mottagit forskottsbetalningar fran de befintliga aktiedgarna
Aktiebolaget Fastator (publ) om 10 MSEK, Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) om 20
MSEK och Svea Bank AB om 20 MSEK i samband med tidigare aviserade nyemissioner.
Forskottshetalningarna uppgar till totalt 50 MSEK och I6per med en ranta om atta procent per ar.
Aterbetalning av forskottsbetalningarna inklusive rénta ska ske senast vid nasta arsstaimma i
Studentbostader i Norden. Forskottsbetalningarna, exklusive rénta, avses kvittas inom ramen for
den forestdende Foretradesemissionen forutsatt att styrelsen bedémer det lampligt och att kvittning
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kan ske utan skada for Bolaget eller dess borgenarer (se vidare “Aktiekapital och dgarforhallanden
— Foretradesemissionen — Kvittningsemissionen”).

114 Tvister

| november 2021 erh6ll Studentbostader i Norden ett beslut fran Skatteverket avseende omprévning
av redovisad mervardesskatt hanforlig till entreprenadarbeten genomfdrda under perioden 2016-
2020, under den tid da Bolagets verksamhet bedrevs under foretagsnamnet Prime Living. Enligt
omprovningsbeslutet uppgar kravet pa Bolaget om ytterligare skatt och skattetillagg till ssmmanlagt
cirka 50 MSEK. Under 2022 6verklagades beslutet av Studentbostader i Norden och det &r Bolagets
bedémning att det ar troligt att det overklagade beslutet kommer att undanr6jas och att kravet pa
betalning av mervardesskatten och skattetillagget saledes kommer att bortfalla.

Ut6ver vad som anges ovan ar Studentbostader i Norden inte, och har inte varit, involverat i nagra
rattsliga processer, myndighetsforfaranden eller skiljeforfaranden (inklusive forfaranden som &nnu
inte &r beslutade och férfaranden som Bolaget ar medvetet om skulle kunna uppkomma) under de
senaste tolv manaderna, vilka nyligen har haft eller skulle kunna ha betydande inverkan pa Bolagets
finansiella stéllning eller I1dnsamhet.

115 Transaktioner med narstaende

Studentbostader i Norden koper tjanster fran Priority Strategy Stockholm-New York AB dar
Bolagets fore detta styrelseordférande, Bjorn Rosengren, ar huvudagare.*® Arvodena till Priority
uppgick under perioden januari till mars 2023 till 0,7 MSEK, exklusive mervardesskatt.

Studentbostader i Norden tillhandahaller tjanster inom IT och optimering av fastighetssystem till
Samhallshyggnadsbolaget i Norden AB (publ). Bolaget har fakturerat totalt 1,6 MSEK for perioden
januari till juni 2023.

Studentbostader i Norden har mottagit forskottshetalningar om totalt 50 MSEK fran de befintliga
aktiedgarna Aktiebolaget Fastator (publ), Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och Svea
Bank AB i samband med tidigare aviserade nyemissioner, vilka avses kvittas inom ramen for den
forestdende Foretridesemissionen (se vidare “Aktiekapital och agarforhallanden —
Foretradesemissionen — Kvittningsemissionen™).

Utbver vad som anges ovan och ersattningar till f6ljd av anstallning har inga
narstaendetransaktioner som enskilt eller tillsammans &r véasentliga for Studentbostader i Norden
agt rum efter den 31 december 2022 fram till dagen for Prospektet. Fér mer information om
transaktioner med narstaende, se not 30 i arsredovisning i Bolagets koncernredovisning for
rakenskapsaret som slutade den 31 december 2022.

43 Bjorn Rosengren uttradde ur Bolagets styrelse den 29 maj 2023.
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11.6 Teckningsataganden och emissionsgarantier

11.6.1  Teckningsataganden

| samband med Foretradesemissionen har Bolaget erhallit teckningsataganden med sedvanliga
villkor uppgaende till cirka 146 MSEK, motsvarande cirka 44 procent av Foretradesemissionen,
fran ett antal av Bolagets storre befintliga aktieagare, bland annat Otre Fund LP och
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ). Dérutéver har Bolagets styrelseordférande Jan-Erik
Hojvall atagit sig att teckna sin pro rata-andel i Foretradesemission, uppgaende till cirka 1,1
MSEK.

De befintliga aktiedgarna Aktiebolaget Fastator (publ), Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) och Svea Bank AB har meddelat sin avsikt att teckna aktier i Foretrddesemissionen genom
kvittning, se vidare “Aktiekapital och &dgarférhallanden — Foretradesemissionen —
Kvittningsemissionen”. Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) har atagit sig att teckna sin
pro rata-andel av Foretradesemissionen, motsvarande 49,6 MSEK, varav 20 MSEK forvantas
tecknas genom Kvittningen. Svea Bank AB har atagit sig att teckna sin pro rata-andel av
Foretradesemissionen, motsvarande 21,8 MSEK, varav 20 MSEK férvantas tecknas genom
Kvittningen. Aktiebolaget Fastator (publ) har atagit sig att teckna 10 MSEK i Foretradesemissionen
genom Kvittningen.

Ingen ersattning utgar for lamnade teckningsataganden.

11.6.2  Emissionsgarantier

Dérutdver har vissa av Bolagets befintliga aktiedgare och externa investerare, daribland Gdsta
Welandson via bolag, Nordstjernan Kredit KB och Bolagets styrelseordférande Jan-Erik Hojvall
med sedvanliga villkor, lamnat garantiataganden om sammanlagt cirka 185 MSEK, motsvarande
cirka 56 procent av Foretrddesemissionen.

For garantiataganden utgar en garantiersattning om 15 procent av det garanterade beloppet kontant
alternativt i form av nyemitterade aktier i Bolaget, vilket beslutas av Bolaget. Om Bolaget beslutar
att garantiersattningen ska utga i form av nyemitterade aktier ar avsikten att sddana aktier ska
emitteras efter ett styrelsebeslut med stod av emissionsbemyndigandet fran extra bolagsstamman
20 juli 2023 och till en teckningskurs motsvarande den volymviktade genomsnittskursen i Bolagets
aktie pa Nasdaq First North Premier under teckningsperioden for Foretradesemissionen, dock lagst
teckningskursen i Foretrddesemissionen, och forutsatt att Bolaget beddmer att teckningskursen &ar
marknadsmaéssig. Bolagets styrelseordférande Jan-Erik Hojvall erhéller ingen garantiersattning.

Tilldelning av aktier som tecknas enligt garantiatagandet gors enligt de principer som beskrivs i
avsnittet ’Villkor och anvisningar — Tilldelningsprinciper vid teckning utan stod av foretradesratt™.

11.6.3  Ej sakerstallda teckningsataganden och emissionsgarantier

Teckningsataganden och emissionsgarantier ar inte sakerstallda genom bankgaranti, sparrmedel,
pantséattning eller liknande arrangemang. Foljaktligen finns det en risk att en eller flera berdrda
parter helt eller delvis inte kommer kunna uppfylla sina respektive ataganden. Se dven avsnittet
Riskfaktorer — Ej sékerstallda teckningsataganden och emissionsgarantier”.
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11.6.4

Totala ataganden*

Foretradesemissionen omfattas i sin helhet av Iamnade teckningsataganden och emissionsgarantier.
De totala atagandena uppgar tillsammans till 100 procent av Foretradesemissionen. Samtliga
garantiataganden ingicks fran och med den 11 september 2023 till och med den 14 september 2023.

Tecknings-
atagande, andel

Garanti-
atagande, andel

Totalt atagande,
andel av

Befintligt av Foretrades- Garanti- av Foretrades- Foretrades-
Namn innehav emissionen, % atagande, SEK emissionen, % emissionen, %
Otre Fund LP 48 046 427 18,82 - 18,82
Samhéllsbyggnadsholaget 33071133 14,98 - 14,98
i Norden AB (publ)
Svea Bank AB 14 500 000 6,57 - 6,57
Aktiebolaget Fastator 54 112 597 3,02 - 3,02
(publ)
Gosta Welandson via 1 000 000 0,45 84 862 869 25,63 26,08
bolag
Jan-Erik Hojvall 735 476 0,33 10 000 000 3,02 3,35
Nordstjernan Kredit KB 60 000 000 18,12 18,12
Ristian Invest AB 20 000 000 6,04 6,04
Silven Invest Ltd - - 10 000 000 3,02 3,02
Totalt 151 465 633 44,18 184 862 869 55,82 100,00

11.7

Sammanfattning av information som offentliggjorts enligt MAR

Nedan sammanfattas den information som Studentbostader i Norden har offentliggjort i enlighet med
marknadsmissbruksforordningen (596/2014) ("MAR”) under de senaste tolv ménaderna och som &r
relevant per dagen for Prospektet.

11.7.1

Finansiella rapporter

e Den 10 november 2022 publicerade Studentbostader i Norden sin delarsrapport Q3 2022.

e Den 16 februari 2022 publicerade Studentbostdder i Norden sin bokslutskommuniké for

2022.

e Den 14 april 2023 publicerade Studentbostdder i Norden sin arsredovisning och

hallbarhetsrapport for 2022.

e Den 11 maj 2023 publicerade Studentbostader i Norden sin delarsrapport Q1 2023.

e Den 11 maj 2023 publicerade Studentbostader i Norden en réattelse for sin delarsrapport Q1

2023.

e Den 13 juli 2023 publicerade Studentbostader i Norden sin delarsrapport Q2 2023.

4 De siffror som redovisas i tabellen har i vissa fall avrundats och darfér summerar inte nédvandigtvis tabellen.
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11.7.2 Kommersiella handelser

e Den 25 maj 2023 offentliggjorde Studentbostader i Norden att Finans- och transaktionschef
Sofia Folstad slutar pa Studentbostader i Norden.

e Den 13 juli 2023 offentliggjorde Studentbostéder i Norden att en icke-bindande
avsiktsforklaring om avyttring av fastighetsportfolj i Képenhamn ingatts.

o Den 13 juli 2023 offentliggjorde Studentbostéder i Norden sin avsikt om nyemission.

11.7.3  Omforhandling av utestdende obligationslan

o Den 22 september 2023 offentliggjorde Studentbostader i Norden att Bolaget inleder ett
skriftligt forfarande for att soka godkannande fran obligationsinnehavare for andring av
utestaende obligationslan.

o Den 11 oktober 2023 offentliggjorde Studentbostéder i Norden att erforderligt kvorum
erhallits och att samtliga villkor hanforliga till det skriftliga forfarandet uppfyllts.

11.7.4 Foretradesemissionen

o Den 22 september 2023 offentliggjorde Studentbostdder i Norden sin avsikt om att
genomfdra en fullt garanterad foretrddesemission om 331 MSEK.

o Den 4 oktober 2023 offentliggjorde Studentbostdder i Norden beslutet att genomféra
Foretradesemissionen.

11.8 Radgivare

ABGSC é&r Sole Global Coordinator och Bookrunner i samband med Foretradesemissionen. Sole
Global Coordinator och Bookrunner tillhandahaller finansiell radgivning och andra tjanster till
Bolaget i samband med Foretradesemissionen, for vilka ABGSC kommer att erhalla en sedvanlig
ersattning. Sole Global Coordinator och Bookrunner har inom den I6pande verksamheten, fran tid
till annan, tillhandahéllit, och kan i framtiden komma att tillhandahalla, olika bank-, finansiella,
investerings-, kommersiella och andra tjanster till Bolaget.

Advokatfirman Vinge KB har agerat legal radgivare i samband med Foretradesemissionen och kan
komma att tillhandahalla ytterligare legal radgivning till Bolaget.

11.9 Kostnader for Foretradesemissionen

Studentbostader i Nordens kostnader hanforliga till Foretradesemissionen beraknas uppga till cirka
36 MSEK, inklusive garantiersattning om 26 MSEK vilken Bolaget kan vélja att betala med
nyemitterade aktier. Sadana kostnader ar framforallt hanforliga till kostnader for ersattning for
emissionsgarantier, forséaljningsprovision till de finansiella radgivarna och kostnader for legal
radgivning.
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11.10  Viktig information om beskattning

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan paverka de eventuella intakter som
erhélls fran aktier i Studentbostader i Norden.

Beskattning av eventuell utdelning, liksom kapitalvinstbeskattning och regler om kapitalforluster
vid avyttring av vardepapper, beror pa varje enskild aktieagares specifika situation. Sarskilda
skatteregler galler for vissa typer av skatteskyldiga och vissa typer av investeringsformer. Varje
innehavare av aktier och teckningsratter bor darfor radfraga en skatteradgivare for att fa
information om de sérskilda konsekvenser som kan uppsta i det enskilda fallet, inklusive
tillampligheten och effekten av utlandska skatteregler och skatteavtal.

11.11  Handlingar som halls tillgangliga for inspektion

Studentbostader i Nordens registreringsbevis, bolagsordning och alla rapporter, brev och uttalanden
som pa Bolagets begaran utarbetats av en expert och som till nagon del ingar i eller som det hanvisas
till i Prospektet, halls tillgangliga for inspektion under kontorstid pa Bolagets huvudkontor pa
Kungsgatan 47 A, 753 21 Uppsala. Dessa handlingar finns dven tillgangliga i elektronisk form pa
Studentbostader i Nordens webbplats, www.shsstudent.se.
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12 Definitionslista

ABGSC

BTA

EU

EUR

Euroclear Sweden
Foretradesemissionen
GDPR

Kvittningen

LEI

MAR

MiIFID 11

MSEK

Nasdaq First North Premier

NCI
Oberoende Véarderarna

Obligationerna
Prospektférordningen
Prospektet

Red Book

SCB

SEK

Sole Global Coordinator och
Bookrunner

Studentbostader i Norden,
Bolaget eller Koncernen

TSEK
US Securities Act
Varderingsrapporterna

ABG Sundal Collier AB.

Betalda tecknade aktier.

Europeiska unionen.

Euro.

Euroclear Sweden AB.

Erbjudandet av nya aktier enligt detta Prospekt.
Dataskyddsférordningen (EU) 2016/679.

De forskottsbetalningar om totalt 50 MSEK som lamnades i
samband med den riktade emissionen, fran Bolagets
befintliga aktiedgare Aktiebolaget Fastator (publ) om 10
MSEK, Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) om 20
MSEK och Svea Bank AB om 20 MSEK, vilka avses att
kvittas mot aktier i Foretradesemissionen forutsatt att
styrelsen beddmer det lampligt och att kvittning kan ske utan
skada for Bolaget eller dess borgenarer.

Legal Entity Identifier.
Marknadsmissbruksforordningen (EU) 596/2014.
Direktiv 2014/65/EU om vardepappersmarknaden.
Miljoner kronor.

Den multilaterala handelsplattformen Nasdaq First North
Premier Growth Market som drivs av Nasdaq Stockholm AB.

National Client Identifier.

De oberoende sakkunniga vérderarna Newsec Advisory
Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB och CBRE A/S.

Bolagets utestaende obligationer med ISIN SE0015960802.
Prospektférordningen (EU) 2017/1129.

Detta Prospekt.

RICS Valuation — Global Standards.

Statistiska centralbyran.

Svensk krona.

ABGSC.

Studentbostader i Norden AB (publ), den koncern vari
Studentbostader i Norden ar moderbolag eller ett dotterbolag
i koncernen, beroende pa sammanhanget.

Tusen kronor.
Vid var tid gallande United States Securities Act fran 1933.

Vérderingsrapporterna avseende Bolagets fastighetsbestand,
vilket infogats i Prospektet.
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13 Adresser

BOLAGET

Studentbostader i Norden AB (publ)
Kungsgatan 47 A
753 21 Uppsala
www.shsstudent.se

SOLE GLOBAL COORDINATOR OCH BOOKRUNNER
ABG Sundal Collier AB
Regeringsgatan 25, vaning 8
11153 Stockholm

REVISOR
Ernst & Young AB
Hamngatan 26, Box 7850
111 47 Stockholm

LEGAL RADGIVARE TILL BOLAGET
Advokatfirman Vinge KB
Smalandsgatan 20
111 87 Stockholm
Sverige
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