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Forvaltningsberéttelse

Styrelsen for Studentutveckling | Jﬁnk&&pmg AB, org nr 556544-6985, far hdrmed avge érsredw:snmg for
verksamhetsaret 2021. Bolaget har sitt séte | J@nmpmg

EO ﬁget ér eﬂ: heiégt dotterbolag till Locellus i Jonkdping AB, org nr 5665569-3356, med séte | Jonkdping och mgér
M2 Asset Management AB (publ) koncernen.

Verksamheten

Bolaget ingar | en koncern vars affarside dr alt skapa langsiktig tillvéxt och vardedkning genom att fdrvalta, fdrvarva

och férédia fastigheter i Sverige.

Bolaget &ger och forvaltar fastigheten Jamben 11 Jonkopings kommun.

Det verkliga vérdet_av bolagets fastigheter uppgick per den 31 december 2021 till 53 (53) Mkr. Bol
uppglek tifl 10 {10} Mkr.

Bolaget har inga anstéllda.

Sammanfatining av utveckling av féretagets verksamhet, resultat och stélining
Ekonomisk 6versikt __ 2021 2020 2019 2018

Hyresintakter, tkr 2511 2 504 2 428 2345
Driftsverskott, tkr 1239 1640 1288 1 450
Férvaltningsresultat, tkr 845 1174 819 1151
Periodens resultat, tkr 100 49 B3 118
Eget kapital, tkr 1 861 1 969 1920 1 858
Eamnmmslmnmg, tkr 59 458 21 914 21 082 20 555

Soliditet, % BY% g% 9% 9%
Definitioner: Se not 21.

Visentliga hindelser under rikenskapséret

Efter Covid-18 utbrottet har foretaget aktivt arbetat fr att verksamheten skall folja gé!lande rad och restriktioner.
Fasﬂghetsmmls&n har under pandemin inte sett négan vikande frend pa en fiwergnpande niva inom uthym ng.

Miljé

Bolagst bedriver ingen verksamhet som kréver sarskilt miljstillstand.
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Mbjligheter och risker
_?ME Ass%i Mma

e—mﬁnt AE {publ) kﬁ ncaman i wlkeﬁ bllagm mér ér mgaﬁ fi:inr ahka mﬂ;hghet&r m;h rns:ker E alE

t ex hw V&l E{mmm%n Eyckas féréd!a m:h utv&r:;kia fazstughetama $amt av avta!au c:f::h lmndstru k&ur

'mvﬁr[éafmmdnngar paverkar ¢ f:ac:ksé Riskerna | koncernens fastighatsve rk&amhet bagrémas av elt antal fammer

1) Koncernen gir kradltbedﬁmningar vid all nyuthyrning. Vissa hyresavtal kompletteras med borgen, deposition
%Iw b&nkgamnti Samtliga hyror betalas i férskott. Trots detta finns risken att hyr&sgastermte fulﬁgér sina

2} Fi nwm&mgwsﬁen hanteras genom malsétiningar rérande kapitalbindning och kreditvolymer gentemot
motpart, Léptiderna for koncernens krediter &r darfor ndgot kortare &n 8nskat. Koncernen haren. smﬁmng av
E.@ppién ng mellan flera Kreditg war% vilket minskar ﬂnansm]ngansken

3} i{mcﬁmﬁﬁ haf’ gacﬁ }m mpatens mz::vm fastsghetsféawaﬁnmg mh fastaghetsuwmkimg G&mm den amla 'ch

nya mkaﬁser

Fm'slag till dispasztmn av fé«r&tagets vinst eler ﬁériust
Styrelsen féreslar att fritt eget kapital, kronor 1 741 335, disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rékning _ 1741335
Summa. 1 741 335
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Nettoomsattning

Fastighetskostnader & 1273 o4

Avskrivningar ¢ 192 _ 192

Bruttoresultat | 1047 1 448

Centrala administrations- och marknadsforingskostnader 56 -188 . 141

Rérelseresultat 887 507

Resultat frin finansiella poster

Rénteintékter och liknande resultatposter 7 128 112
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 171 =245

Resultat efter finansiella poster 845 T 474

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, lamnade 937 1108

Resultat fore skatt -02 65

Skatt pé arets resultat ., : ] DRPIN... ")

Rapport 6ver totalresultat har inte upprattats da det inte finns ndgra transaktioner som ska ingé i évrigt totalresultat.
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TILLGANGAR

Anlédggningstiligangar
Materiella anliggningstiligéngar

Finansiella anldggningstifigangar
Fordringar hos koncernféretag -

Summa anléggningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar o = -
Fordringar hos koncernforetag 3912 o
Ovriga fordringar 14 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 - )

Kassa och bank
Kassa och bank 712 27T

Summa omsittningstiligangar 4824 3888
SUMMA TILLGANGAR 53458 T
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SUM
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Eget kapital
Bundef eget kapital
Aktiekapital

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanseraf resultat

Uppskjuten skatteskuld
Léngfristiga skulder o
Rantebarande skulder hos kreditinstitut
Skulder till koncernfbretag

Kortfristiga skulder -
Rantebarande skulder hos kreditinstitut
Leverantorsskulder .

Skuider till koncernféretag
Aktuell skatteskuld
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?g . s o ' . ﬁ-df,ﬁr : @V&ﬁﬁjmﬂt . 53{{3{356{&@& ons W
o kepital  skrivoings- fmﬁ verkiigt fond  vinstmedel  eget

o Belopp | the __ N fond  vérde B drots resultat  kapital

ey VJﬁ éra‘ts ir'ggéﬂg- T —— 1‘35 PR S Eﬁ—“‘—w-""ﬂm
e _Afﬁtﬁ'éfﬁ%ﬂéitga% 49 49
Vid arets utgang 100 - 20 - - 1860 = 1969

2021 ;_Eunet_' eget kapital F ritt eget kapital

Aktig- Upp-: Resery-  Fond for Overkurs- Balanserade  Summa

kapiftal skiivnings- fond wrkffgt fond - vinstmedel, eget
fond vdrde e Gretsresultat  kapital

Vid drets inghng ] 100 - 20 - = 1850 1969
Arets resultat 408 -108

Vid arets utgang 100 - 20 - - 1741 el
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Den 18pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justering fSr poster soim infe ingdr | kassaflddet

Betald inkomstskatt
Kasaaﬂﬁde fran den iopande verksamheten fore

fordndringar av rérelsekapital

Féréndringari ='-:reisekapitaf
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar
iknmﬁ(ﬁ- /Minskning(-) av rérelseskulder
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Mg

Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Fmmsmrmgwerksamhaten
Amortering av lan

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafiode
Likvida medel vid arets bérjan

_Likwda m&deﬁ wd arets s[ut

w oatiinloaatin it

-2 064

19 T2

87
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baimsmmingarna k-mmer aﬁ fmmiﬁggas fm beslut ﬁhi"faststalialse pé érsatamman den 23 Jum 2022,

'Vﬁraermgsgmndw

Féretagets funk:& enella valuta rmh r&de}ws mngsvaluta arsvenska kronor (SEK). Samtliga belopp anges |
tusental kronor om inget annat anges

Klassificering
Anlaggningstiligangar, fangfristiga skulder och avséatiningar bestar av belopp som firvéntas atervinnas eller

Ei::aetalaa eﬁer mer én m 'é" ménader rgknat frén balans dagen Omséﬁmngsﬁ Igéngar e:mh kartfnshga skulder bestar

Bedbmningar och uppskattningar
m éggmﬁga‘h géﬁgm mh Iéngfrtstaga sku!der Mg‘tér av heiﬂpp som fﬁwéﬁtas étewmnaa ﬁlim“ beta as ﬁﬁer mer

aﬁmganda@n bagems pé h:smrzska eﬁaranheter s:.amt an@m fakmrer gam bedﬁma vam reiwanta mh It ml ga
Uppskattningar och antaganden ses éver regelbundet och Jamfdrs mot faktiskt utfall. Se wdare not 2.

Andmdﬁ r&dwmmngwrmmpw

Intékter fran rérelsen

Hyresintékter

Hyresintékter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjért dver hyresavialens (leasingavtalens) avtalsperiod.
Hyresrabatter periodiseras tver kﬂntraktetg !ﬁptld utﬁm lfréga am: rab atter .sc:sm' l‘émnas pa grund av faktorer som

tilifalligt begrénsar hwesgastens fulla utnytt] d hyresgéstanpassning), vilka
redovisas Sver den period begrénsnmg%n fiﬁrehgger

Intékter frén fastighetsforsélining
'mwm av fastigha&sfimaljnlngar redovisas normalt pa tillfradesdagen om inte risker och férmaner Gvergatt till

is{imr@n vid et tzdag are taliféli% Km‘tmite nﬁmr ’tli géngen l-can ha ﬁvergétt wa et tud igam ta,l Iféﬂ@ én
:| tmd@stiﬁi;auﬁkt '

:Fimnsmla intékter och kostnader

Finansiella intakter twstér av ranteintékter pa fordringar och erhélina utdeiningar. Finanslelia kostnader bestar
f-a?mmst av rantekostnad er pé Iéﬁ ﬂﬂh amim skulder.

Raénteutgifter aktiveras inte | férvaliningsfastigheter utan Kostnadsfors dpande.

Utdelning pd aktier och andelar redovisas som Intakt nér bolagsstéimman beslutat om utdelning.

K@m@mmdmg a‘@a@vims som bakslutsdzs pﬁsitmn aavs&tt om k@nmm bldmgm lamnas %ilm %l‘hélmg

:'_,et |



'amfi‘tﬁp akiag :

.ef mﬂm &ﬁh vérdermg
'Féwa@tﬂmgsfastagheter ér fastzgheter mm mﬁehas 1 syﬁe aﬁ erhé Ea hyresmtakter vérde&i&grmg eller en

agemf insiktsfu

-ﬂ gémg tas Emrt ur halansr&!{mngen w:i utrangermg eilﬁzr a;_'_j_g*'

eller utrangering av en {ilf lgéng utgors av skillnaden mellan f8rsaliningspriset och tiligangens redovisade vérde

1017y

Skatt

undaa‘kggande tmnsah:tmn r@dc}wgaﬁ i iﬁwigt tﬂtﬁlresu!‘tat altér § eget kapital mmd tiE!hémnﬂ sk_attmg-ﬁkt mkaé

redovisas i Ovrigt totalresultat eller | eget kapital.

-Umskmmn skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skilinader meilan

redovisade och skatteméssiga vérden pa tillgdngar och skulder, Beloppen berdknas baserat pd de skattesatser

ﬁs::h s&aﬁemgtar sﬁm ﬁr beslutada eller amsemﬁe gmr ba ansdagen m:h har mie ﬂwardeberaknatg Upps!guma

d&t m‘ saﬁmhk% att dessa kan fﬁénfas m&dﬁﬁra légre skaﬁeutbetalnmgar [ framticlaﬂ ibeskaﬁade reserver

bestér av en skattedel och en &gmmp italdel. Den uppskjutna skatteskulden i obeskattade reserver séirredovisas

inte utan ingédr i obeskattade reserver.

'fashghetsmwmaner

Fastsghetsfémél}n ngar csc.h fastlghetskﬂp r&d:wsag i samband med att risker och f6rmaner som f6rknippas

Férvaliningsfastigheterna redovisas till anskaﬁnmgsvémﬂe med avdrag for aakumulerade avskrivningar och

eventuell nedskrivning samt med tsllégg tor eventuell uppskrivning. F%edw:snmgsprmmper for nedskrivningar
-fmmgé{ nedan. Awskrwmng sker linjart &ver t&ilgéngetﬁs berdknade nyﬁjandeparmd Mark skrivs inte av.

Avskrivhing sker utifran fSljande nyttjandepenmer

- Byggnader 100 &r
- Byggnadsinventarier 3-5ar
- Hyresgéstanpassningar ~ Kontraktsperioden
Tiikommande utgifter

Ti Eﬁmmmam%a utgifter lﬁgg% tlﬁ anskaﬁnmgsvardet till den del tillgangens prestanda farbétiras i farhé% ande till
den niva som gélide, da den urspmnghgan anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad iden ;aamd de uppkmmmer Repar‘atuner kostnadsfors lopande.

Upﬁfyamngar om féma!mmgsfasffgh@femas vemifga vérden

Upplysningar l&mnas i not om f&rvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pé bertikningar i enlighet med
redovi smngsstanmrden IAS 40 Férvaltningsfastigheter.

Verkliga virden baseras pa marknadsvérden och representerar de beddmda belopp som skulle erhallas i
transaktioner vid vémmngstzdpunkt&n mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har

ett intresse av att transaktioner gemmfbrs eﬁer sedvaniig marknadsférmg, dér b&da parter férutsétts ha
it, klokt och utan tvdng.

¥

Beskrivning av tllampade varderingsprocess och vérderingsteknik samt betydande indata | véfdebed@mﬁmgama
framgar av not 9.

Mater%&lﬁa anﬁﬁggnmggtmgéﬁgar sﬂm ﬁw utgﬁr fnwa[tmng@famgheter

rmg eliar nﬂr mga fmmma akmt}mxsm f&ard Iar

véntas frn anvindning utrangering eller avytiring av tillgangen. Vmsi eller {6rlust som uppkammer vid avyt tring

med avdrag fr direkta f6rséljnin gsko stnader.

Avskrivning sker linjart dver til géngens beréknade nyttjandeperiod:
-inventarier 3-5 &r



Leasing - féretaget som leasetagare _
Samtliga leasingavtal redovisas som @pera‘tmnelm leasingavta

Eventualférpliktelser
En eventualfd
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1 enlighet med undantagsreglerna i iRFR 2.

Leasing avgifterna ko stnadsférs Imjﬂrt dver Iﬁasmgpami&ns 16ptid. Rorliga avgiﬁ&r kosin adsfrs::ﬁﬁpmda for
den p%m?

till vitka de hanfors. Férméaner erhélina i samband med tecknandet av

ett avtal redovisas linjéart som

en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Finansiella instrument och sﬁkringsmdwisning
Finansiella aniéggmngsﬂl!géngar vérderas till anskaffningsvéirde minus eventuell nedskrivning och finansiella

-ﬂmaéttmﬂgﬁt géngar’ emigt ﬁgsﬁa vérdets prmmp Finansiel a skulder vérderas Hl upp upet anskaﬁmngwérda

”urspmﬁghgen betaiades eﬁer avdmg feﬁr transakmnskastnaier mh det bempp sc}m betalas pé mrfa mdagen

(Bverkurs respektive unc aérkum)

Det fﬁimmmmﬁff'iiﬁégﬁi-ﬁéﬁt&éwamaﬁ;élléff%ﬁdﬁ‘ﬁ:"ﬁ-t‘i;i‘ia{-nﬁ%éé!!ﬁ derivatinstrument i bolaget.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for foretagets tillgangar kontrolleras vid varje rapporttilifalle for att utrona om det finns
nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, berdknas tillgangens ét&mnnmg&_
mma -.'m'dﬁt mte gér m.t faststéﬁa vésenthgen i:shamande kassaﬁ@den ttEl en ansk&ld tii génm cmh desa

Vsd bemkmnrav nj_f}%'tjandevérdet Eiiskonteras framtsda Kassaﬂﬁvden med en dlskcntenngsfaktm sam heak:ta{
riskfri réinta och den risk som &r férknippad med den specifika tillgadngen.

En nedskrivning reverseras om det har skett en fordndring av berékningarna som anvandes for att bestémma
étemnmngs’mmet En reversering gdrs endast | den utstrackning som tillgangens redovisade vérde inte

dverstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med mfdrag fér avskrivning, om ingen nedskrivning
skulle gjorts.

msaﬁmngm

av en mtréﬁad hﬁndetse mh sfiet ﬁr tm]sgt att ett utﬂﬁde av ekammlska resurser kemmar* aﬁ kréms fér att

-mgiem fsbmisktelsen samt en mzmmg uppskaﬁ:mng av belappet kan gﬁras Avséﬁnmgar gérs med det beia;m

som ér den basta uppskaﬁnmgen av-vad som kréavs for att regiera den forpliktelsen pa. balansdagen.

-_-Am&égamllﬁkﬂﬁ m:h ﬁamnad utdeinmg

plikielse redovisas i not somen upplysning nar det finns ett mdjligt é‘tagande som hérrdr fran
intréffade héndelser och vars férekomst bekraftas endast av en eller flera osdkra framtida héndelser utom

_kmcemeﬁs kmtmla eller nér det ﬁnn-s ett étagande sam mte radmrisag sam erz skuiﬁ &EI&? msét&mng ﬁé grund av

ickiig tillfsritlighet,

Not 2 Uppskattningar och beddmningar
Fﬁwmmmgsfast ghete-r uppgnﬁ:ar om verkiigt v&rde

'*sfémet V&M-enngan av fﬁwaltmngafastigheter krévsr antaganden s.::m framttﬁia kassaﬂﬁden sa z___:;i-t:sbedéimﬂmgar av
aktuella marknadsmassiga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

a’tﬁ sé ka lat Vérderingsmtewan om H- 5—1@ % lnfmmatmn om wkﬁga antaganden ach ﬂsékerhet vzd w%mmng av
férvaltningsfastigheter framgar av not 8. '

Not 3 Hindelser efter balansdagen
Den 24 februari invaderade Ryssland Ukraina, vilket skapat eft osékert idge vars l&ngsiktiga effekter
gﬁé aémmmm ar svéra m mﬁéma Bsiaget bamkar nmggmnt omviéridsfakiorer som kan komma att pémrm




:'Hyresmté

12017}

Not4 Intékternas fdrdeining - operationella leasingavtal

Intékter per intikisslag

e EEamenen _ _ 2422_ s
Hyresintdkter lokaler | 4 B
Hyresintakter P-platser, garage och 6vrigt . BOo 78

Hyresintakter avser intakter frén avtal om uthyring av bostéder och lokaler tillhérande forvaltningsfastigheterna.

Hywskmtr&kt avseends Iamﬁef upprﬁﬁas lmtmlt rm __;;m'ast pé en hwestid som amfaﬁar 3-54r.

Tabellen nedan visar hyresintdkierna berdknade utifrén aktuella hyreskontraki.

Forfallostruktur kontrakterad hyra
2021-12-31

‘Avialade intakter med betalning inom ett&r 24 2515

Av avtalade intékter med befalning inom ett &r avser 1 951 (2 360) tkr bostéder, garage och parkeringsplatser,

Not 5 Arvoden till revisorer

Arvode och kostnadsersittning till revisorer

.......................................................................................................................................................................................................................................

Grant Thomton Sweden AB - B
Revisionsuppdrag | 14 28

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokidringen samt styrelsens och verkstallande
ﬁamktéﬁr&ns féwaltnmgg éﬁmgﬁ mﬁatswpgiftm 50T ';-,d@»i anémmmar pé fﬁar@mg ets% rawsm* ai’%ﬁ‘tﬁuﬁm mm’t mﬁigwﬁmg

mmtaf-z p;}gaﬁer

Not 8 Fasﬁghatskﬂstnader samt centrala administrations- och marknadsférings-
kostnader

:_:*f--sﬁfmh uidechiliskbsinader -1205 863
Fastighetsskatt . -88 _ =

Centrala kostnader fér administration och
marknadsmr;ng

Konsult- och revisionsarvoden -14 28

Ovriga kostnader 145 113
-159 141

Centrala administrations- och marknadsféringskostnader avser framst kostnader ¢
marknadsfdring, ekonomi, finansiering, personal, jurldik och nmnﬁaﬂmgt&maim;

it funktioner for ledning,
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Not 7 Finansiella intikter och kostnader

Rénteintakter och liknande resultatposter

Riéntekostnader och liknande resultatposter

.Rﬁﬂmkﬂﬂ n‘““ad"emwm%F koncemforatag  a— — e __3 e _@9
Rantekostnader, dvriga 7141 . -156

Not 8 Skatt pa arets resuitat

Aktuell skattekostnad (m}fskatte intakt {+)

Arets skattekostnad/skatieintékt, aktuell skatt - -
Aktuell skatt. — -

Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintékt (+)

Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader =17 | s
Uppskjuten skatt =17 " I ¥ 4

Totalt redovisad skatiekostnad 47 R

Avstimning av effektiv skatt

2021 2020

| _ _ Pmr:ent - Belopp Pmcenf
Resultat fore skatt -92

Skatt enligt gallande skattesats - 206% 19 214%
Ej avdragsgilla kostnader - 0,0% - -21,4% 14
Ej ak&wemde unders kaﬁsavdmg —39 i%x-. -36 ,0% (=
Reﬁwismﬂ Eﬁ&k&w aimtt

Not 9 Férvaltningsfastigheter

Ackumulerade ans#«:aﬁnmgwérden S

Vid arets bérjan 15 092 15 092

Nyanskaffningar | - -

Vid arets slut - 15082 - 15002

Acmfmufemda avskrivningar -
Vid &rets bdrjan =410
Amﬁ:s avskrivning R

Redovisat virde vid arets slut 11@4

Varav mark

Ackumulerade anskaffningsvarden.

Redovisat vérde vid &rets slut

Skattemassigt varde
Taxeringsvarde

507

- 2020-12-31

507

_ 507

8 609
30 717
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information om f& rvaltningsfastigheternas verkliga varde for upplysningsindamal
e o L _2021-12-31 292@42”3‘?...
. Verkliga virden : 53000
- Verkligt virde
= Ft%retagai redovisar férvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde med avdrag for av- och nedskrivningar. Nedan
g::g lamnas information om verkligt virde. Verkhgt virde definleras som det pris som vid wérdenngstsd punkten skulle
= erhéllas vid féradljning av en tillgdng eller betalas vid 6veridtelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan

marknadsaktdrer och representerar séledes en form av marknadsvérde.

Varderingsprocess

Vérdering av fastigheter sker enligt koncernens vérderingspolicy. | enlighet med denna policy gors vérderingar
fyra ganger om dret med caen fiardedel av samtliga fastigheter per kvartal av externa, oberoende fastighets-
vérderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt
kategori av fastigheter som vérderats. Resterande ca tre fjdrdedelar av samtliga fastigheter virderas mtemt
Per 2021-12-31 har varderingar av bolagets férvaltningsfastigheter utférts intemt.

f%rdmmgst&kmk

s&mt t:?é e‘x'tarﬂﬁ wéﬁderamas marknads ﬁ‘f@nnatw:m -:mh arfarenhembed éﬁm mngar Varc!ermgama har bseaéitat den
b&sta och maximaia anvandnmgen av fast:ghetema

;s:f a%{tuella hyreskmtrakten samt kénda uthyrn ngar m‘jﬁ _avﬂ-i;_fnmgar utgﬁr gmnden fm en bﬁdammﬂg av-

wimma ytemé dels. de uﬁhyrda ytﬁma wd kﬂ ntmktstzdms utgéng

:a‘lﬁmbﬁm[mngarm bestdr av utbetal mngar for fas'tighetans normala drift inklusive fastighetsskatt, reparation och
underhall, t::a;.;;;iﬁrﬁﬁsmgélr:%er samt fasﬁghetsa-dmamsirat jon. Eed:ﬁmnmgen av drnﬂutbetalmngar &r baserad pa
fastighstemas mdgemr Gr:;h uffall under de ér som Ec}!age‘t har égt fastlghe’aema samt eﬁar&nheter ﬁén

:bahwaﬁ av. mms’wrmgar

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med Lﬁgéng spunkt fran varje tastighets unika risk och kan
delas upp i tva delar, en generell marknadsrisk och en specifik fastigheisrisk. Marknadsrisken &r kopplad fill den
:a‘limémﬁ ekonomiska utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas prioritering melian olika

| Hgéngss‘s ag och finansieringsmdjligheter. Den specifika fastighetsrisken péwrkaa av fastigheternas fége, typ av
fastighet, yteffektivitet, standarden pa lokalema, kvaliteten p& ms‘talla‘tsa nama tc:amtréﬁ typ m' _é;ifyre&géat s::ch

mmraktens besﬁaffe-nhet Ur ett tearetaskt ramnemang ésatta kat ._
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0c

Foretage

Aldh

Ftﬁwalmmgsfastlghatm e e - - 3?? 369,

16 (17}

e ':sb%rémingen gﬁm fﬁr var]% fastag he‘t gmam ewg hetskapitahgann“‘*av det up pgkaﬁade

-mmknasmassiga driftéverskottet och det beddimda marknadsméssiga avkastningskravet for rmmkﬂw faataghm
Avkastningskravet |

bedtmd utifran de externa varderarnas marknadsdatabaser, erfarenheter och

bestar av den riskfria réntan samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk &r

gjorda transaktioner enligt
mﬁsm‘es "j.;jﬁit}dﬁﬂ pé respektwe marknad Kalkyirantanfdaskﬁntermg srantan anvands f&r att diskontera

Pa de fastigheter dér det finns wtnyl:tjade byggratter och tomtmark virderas dessa utifrén orisprismetoden
alternativt etf nuvirde frin det uppskattade marknmwﬁm’m vid exploateringen av hyggréttema och tomtmarken.

Not 10 Fordringar hos koncermfdretag

__2021-12-31  2020-12-31

V d émts bmgan mmw e
7670 7670

Redovisat virde vid arets slut 7670

F@rdrmgar hos koncernfGretag avser huvudsakligen ut laning tillsvidare fill d@tterbaiag for finansiering av

deras ?’asilghetsmnehav Rénta pé dessa fordringar motsvarar genomsnittlig 1anekostnad efter hansyn til!
affekt av derivat,

Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering _
Hant%rmgen av finansiella risker inom koncemen &r centrafiserad till moderbolaget M2 Asset Management AB (

(pubf)
1 regleras av koncernens finanspolicyn som gélier for samtliga koneernféretag. For mer information om koncernens
finansiella risker och hantenngan av-dessa, se érsradwtsmngen for M2 Asset Manag&ment AB (puh) FGF&MQE‘E ar

exponerat for fdljande finansi iella risker: ﬁﬂﬁﬂ&i&l"mgﬂlﬁk rénterisk samt kreditrisk.

Ranterisk

En Okning av marknadsrantan med 100 réntepunkter berdknas medfora en kostnadstkning om 0,2 (0,2) Mkr,
under forutsath

jing att balansdagens skulder farblir ofdréndrade.

Kreditﬁgk

kﬁmgﬁlﬁﬁema hyresavtaiet med hyreadepasitmn _-an%s:garanti ell&r hargm

Bolagets maximala exponering for kreditrisk uppgér till det redovisade véardet av fordringar.

srsanalys, forfalina ef nedskrivna kund- cch hyresfordringar

Forfallng 31 - QG daga’r ................................,...._.:. W
Forfallna 91 - 180 dagar - -

Summa kundfordringar - -

Not 12 Uppskjuten skatt

Redovisade uppskjutna skattefordringar och —skulder
Uppskjuten Uppskjuten Netto
é’kﬁﬁéférﬂféﬁ ﬁkattéskﬂld

Skattefordringar/-skulder 0 0 377 380

Férandringarna av uppskjutna skattefordring

jar och -skulder &r redovisade i periodens resultat.
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Forutbetalida kostnader och upplupna intdkter
20291231 __2020-12-31

2021-12-31

ar

_2021-12-31 __ 2020-12-37

Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

A __ _.

Jpplupna réntekostnader

Forutbetalda hyresintékter
Drift- och underhaliskostnader
Ovriga poster

162
26
244

Not 16 Ovriga kortfristiga skulder

Not 17 Rintebirande externa laneskulder

L 2029-12-31  2020-12-31
Léngfristiga
Skuld

der till kredifi

nstitut 1073 11478

Totalt ”' 11 475 R & 8??
Not 18 Stéllda sdkerheter, eventualfirpliktelser och eventualtiligangar

Foregna skulder och avséftningar
Fastighetsinteckningar

Ovriga stéllda panter och sakerheter
Summa stéllda sakerheter

Eventualforpliktelser Inga Inge

Not 19 Upplysningar till kassaflédesanalys

Banktilgodohavanden . 712 2777

- har en obetydlig risk fér vérdefiuktuationer.
- latt kan omvandias fill kassamedel.

- haren Iﬁépjﬁd:m;ﬂh gstf.;é"_'. méanader fran anskaffningstidpunkten.

vida medel med utgAngspunkten att de:
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:Msmwmngm 192
Koncernintern intakisrinta -128

Koncernintern kostnadsranta _ B 30

Not 20 Koncern- och féretagsuppgifter

Studentutveckling i Jonkdping AB org nr 556544-6985, med séte | Jaﬁkﬁpmgi bedriver verksamhet i
associationsformen akﬂ%b&[&g Bolagets adress &r Er‘edgrénd 4,111 30 Stockholm. Bolaget 8r eft heldgt dofterfdretag i
Lm@ﬂﬁua tJbﬁképfng ;@;E mg nr 55559 3356 med s.é.te | Jml-{épmg Narmagi: éwammnade maderf@mtag SOIm

g iV ik Eﬁ §f3 ?Q*E&B#ﬁ |

Not 21 Nyckeltalsdefinitioner

Se:amfféf ﬁf}'

Vér revisionsberdttelse har ldmnats den 23 juni 2022
Grant Thornton Sweden AB

h r%iaaﬁ Tﬁ%r}qu '
Akt riserad revisor



Uttalanden
Vi har utféet en revision av dssredavi
}ﬁﬂkﬁ@iﬂg AB for Ar 2021,

Eanligt var uppfattoing har drsredovisningen upprittats i enlighet med
415 mﬁcmmmgslagm ach gee en t alla visentliga ws&mdm m"i tvisande
bild av Studentutveckling: 1 Jonképing ABs finansiella stillnis

31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflde for

Aret enligt ﬁfﬁfﬂdﬁmﬂmgﬂ&gﬂﬁ Forvaliningsberittelsen fr forenlig

med drscedovisningens Svdpa delar,

Vi tillstyrker didcfée att bolagsstimman faststiller resultatrikaingen

och balanseikaingen,

soingen £ Smdﬁﬂmwﬂszg L

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards og Auditing
(ISA) och god mﬁsmﬂssaéiﬂwag& Virt ansvac enligt dessa.
standarder beskeivs nirmare 1 avsnittet "Revisorng ansyar”, Vias
oberaende i forhillande 411 ‘Btudmtutvﬁﬂkhﬂg 1]@ﬂk{ipmg AR enligt
g{}d revisorssed { Sverige och har i Gvrigt fullgort vist yfkesﬁzmka
angvar enligt dessa krav.

Vianser att de :&wsmﬂsbavm vi bac mhmtat :ar tillriclliga och
andamalsenliga som grund for virs

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret {6r att desredovisningen upprittas

och att den ger e 1 'i-mﬁmﬂébﬂd m].tgt Mswﬂﬁwsm}.agm

Styrelsen ansvarar dven

g per den

anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan

tas piverka de ekonomiska beslut som anviadare fattar med

grundi érsmdm%mﬁgm

Sorm del av en revision enligt ISA anvinder vi px:{}fﬁgﬁwﬂﬁﬁ% omdéme

‘och har en professionellt sheposk tnstdlinig

mg ander hela revisionen.

Dessutom:

» identifierar och bﬁdﬁﬂmr vi riskerna. f‘é::;s: visentliga fﬁ%&ktﬂghﬁt&m

-mredawsmngm vare sig dessa beror gm mgmmghet&f &Em mmmg,,
‘utf'mmm E}C}l utﬁ:::: gimakmaggﬁ: sirder bland 4 e

Dﬁgﬁﬂﬂighﬂtﬁf Jﬂﬂefﬂm ﬂgﬁfﬂﬂdﬁ i ﬂlﬁﬁkﬂpl, fﬁfﬁalskmﬂgﬁ

.mrﬁﬂcﬂiga utelimnanden, felaktip information eller dsidositiande ay
intern kontroll.

* skaffarvi 0ss en fGrstielse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fic vic revision for att utforma gran smgsmgardﬁx
somm &e hmphga med hinsyn till ﬂmﬁtamitghﬁtem&, men inte f6r att”
uttala oss om effektiviteten i den interr a_kﬁntmﬂm

11w*ax:dez:ﬁr w }amphgh eten i d& mcﬁﬁ}wmm gﬁpmmp&f som anvinds

ﬁﬁ%‘fefm_i_jg f{rf m uppmttﬂ en. ﬁrﬁmﬁiﬁ}ﬁ_ & '_g mm nte mahé]l&z ﬂﬁgm |

;*..- n m fﬂﬂﬁaﬁﬁ vﬁﬁks_ nfn. mh att mmmda dﬁt orn
f@mm drift: Antagandet om: fortsatt drift tillimpas dmk inte om
styrelsen avser att lik idera bolaget, up-phma. med verksambeten eller

inte har ndgot realistiskt alternativ 4l st g2, ndgot av detta.

Revisorns ansvar

" Vﬁm mﬁﬁ iratt Lippﬂé en rmlig gmd av sikerhet om huruvida

43 'f ﬁgm som hﬁlhﬁt inte mah nﬁgr:a ?ﬂﬁ&ﬂﬂlgﬁ

ﬁ"‘j’.”}&ﬂmt dren %mg gmﬁ av Sﬂk&:hﬁt ‘meny i mgm gamﬁ fm att 3

~ revision som utfors enligt. ISA och god revisionssed i Sverige aﬁﬂd
flgﬂ:ﬂ @f Eﬁ: u??mﬁka @ﬁ Wﬁ&ﬂt&g f&l&k hﬂt .:}m m sﬁdm _' "

Emi‘:‘tmmt r&‘viaim #hﬂ!ﬂg

I:i-_-if.

'hﬁa&ms pﬁ d& rewammbﬂma som i

Ander

» drarvien siutsats om hmphgheten 1att styrelsen anvi

mt&gmd&t om fortsatt deift vid uigpmttmdet av assredovisningen, Vi
drar ocksi en shitsats, med grur

prund 1 de inhdmtade revisionsbevisen, om
hurovida det finns ndgon viseatlip osdkerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller férhallandea som km leda ﬂil bﬁtydmde mx;reﬁ om.
bolagets formaga att fortsitta verksamheten. Om vi dras

ﬁﬁ’ﬁt ﬁms ea wsm_"_ ig t}sakerhets'?”--

"'i:a& fmm EH. d&mﬁt f&r

revisionsberiittelsen, Dock kan framtida hindelser eller fochillanden
glira att ett bﬁlag irite }mgm kan fortsitta verksamheten.

+ utviirderar vi den Overgripande presentationen, ste

cturen och

innehallet { ﬁrsmﬂﬁmm,g&m diirdbland upplysningarna, och om

drsredovisningen dterger de underligg

prande trangaktionerna och.

hindelserna pi ett siit som geren mtfvismcia bild.

ﬁmf&”::_ e« ﬁﬁh

Vi miste informera styrelsen om bland annas ione
dktning samt ﬁdpuﬂktﬁm fczr &m Vi mﬁsm i}%ﬂmﬁ

informera om betydelsefull 2 iakttﬁgeﬁs&r under revisionen, didbland
de eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som vi
identifierat



fattade beslut, beslntsmdaﬂ_ wdtagﬂa dtgirder och andra.
farhillas uttalande om ansvarsfohet.

T iﬁ:ﬂ som dr relevanta fir vict
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill &ﬁsgﬁﬁmﬂmm

o o fiaetrﬁffaﬂdﬂ bolagets vinst eller forlust har vi granskat om férslager dr
& ;Utm:amﬁan fcealigt med aktieholagslagen.

{@r%t:j

5 :w § yrﬁlsms g
4 2021 samt av fmalﬁ;g&t ‘&ﬂl d:spmmm&z bgtmffmde 'i:aola;-ets Yinst: Eli%f :

¢ Faluat Stockholm den 23 juni 2022
i 'V& ﬁllﬁty'rkﬁr att bolagsstimman disponerar vinsten enligt fOrslaget 1

:%:nmgsmmtteiam achy bewi]ar styrelsens ledamot ansvarsfrihet
'i..fm: fakmg' apsaret.

Grund for uttalanden

Vi has utfoet rﬁ“ﬁ?;ialﬁﬂﬁﬁ enligt g@d revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskelvs ndrmare { avsoirtet "Revisoras ansvar”, Vidr b andd £
oberoende | fehillande till Smdentutveck]mg i]t}ﬂk{}pﬂlg AB mhgt " Christian Tem
god revisorssed i Sverige och bar { dvdgt fullgjort vict yrkesetiska ¢, . . .
ansvar el gt dissa Ly, Auktoriserad revizor

Vianser att de revistonsbevis vi har inhdimiat dr tllcdcklipa och
m@mﬂamﬁg& SO grUﬂd 6 vira uttalanden.

_Et’ it %t}@&lgm 5011 hﬂf_‘ ansvaret for fhrslaget dil dispositioner
betriffande bolagets vinst eller farlust; Vid”fmqlﬂg till ntdelning
innefattar detta bland annat en bedbmuiog av om utdelningen dr

fmsmfhg med im&w 1l de krmr s-trzm h-:ﬂagf:ts varkaamhets%t,

mmﬁattmag m:h ﬂSkEﬁf Sta.]l&:r: pa at@ﬂ&kﬂn AV balﬂget's epgna kapital,
:;* _.;:-a_ gl |

| :f ";5317&@51 och fBrvaltnin gen av.
_.agﬁm mgﬂi&gaﬂlmﬁﬁf am mnefattas bland anaat st fortddpande
bedbma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organigation dr utformad sd att b{:-kfz‘;:ﬂngm medelsférvaltminpen och
bolagets ekonomiska mgﬁiagﬁ sheter i Svdgt koateollesas pi ett
betrygpande sitt.

Revisorns ansvar
Virt mél betriffande revisionen av fevaltningen, och dirmed virt

ﬁtﬂmd& om ansvarsfribet; ir att mhimta rﬁwsmmbaws for att med

en rimlig gmd av sikerhet kunoa bedéma om nﬁg{m styfalsﬂledanﬁt {
'-'nﬁgr}t visentlipt avseende:

® E&fﬁtﬁgﬁ ﬂﬁg@ﬁ, Atgirc
som kan fSeanleda ex:sat-g&akyld;ghm mm bzaiagf:t &Hm:

* pi ndgot annat sitt handlat i steid med akteb olagslagen,
arsredovisningslagen eller mlagswds.mgm

Vet mal betviffande revisionen av fﬂrslﬁgﬂ% till dispositioner av

"b@%ﬁgﬁf& mﬁt aﬂﬁt fmimt, s:;-ch ..::u vﬂﬂ: u'_fi'_ .f*'f'dﬁ: z:;m d&tta, ﬁ.i’i att

| akmbcﬂﬂgﬁ]ﬂgj 7,

g sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti {0t :

en revision som utfies ealigt god tevisionssed i Svaﬁg& -aLtb:i -ﬁrﬂ
att upptiicka Atgirder eller f8rsummelser som kan foranleda
ﬁmaimmgsskylﬁ.ghﬁt mot bolz gat:, eller att ett forslag gl dxspmmaaﬂz:
av b@lﬁgﬁﬁs vinst eller fﬁrluat jate i fmeﬂhgt med akﬂabﬁla_gs]ﬁgm

pmfﬁﬁﬁmmﬂt ' "if ) _ iy

under hela revisionen. Gmmkmngem av fSrvaltiing ._.r:wn:h fms}.aget t:ﬂl

éiﬂyﬁﬁmﬁnﬁt av bolagets vinst eller fm:lugt gmﬂéa.ﬁ sig frAmst pd

revisionen av -:;f"'.i.i]makapﬁma Villea tillkommande g gzmslmﬂgs&tgmdﬁt

ejas! utﬁm& baseras pa vir pwfﬁsﬁsiﬂﬁeﬂa b&dﬂmﬁmg med

1 - 3 mk och visentlighet. Det innebir att vi fokusesar
At :‘_ﬁf.-_ -d&r.:} @mc:im c‘:}::h ft}::h |

ﬁi_’if ém si:am :11:

ﬁmi&tmmt m‘vfsiﬁnﬁhaiﬁg o Z (2} |
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