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Forvaltnings-
berattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Stiftelsen Stockholms
studentbostader, organisationsnummer 802003-2887, avger
foljande forvaltningsberéattelse for 2020 ars verksambhet.

,&rsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte
annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i tusentals kronor
(tkr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

STYRELSE

Styrelsens ledaméter och suppleanter viljs av SSCO:s
(Stockholms Studentkérers Centralorganisation) student-
rdd eller vid fyllnadsval mellan studentraden av SSCO:s
styrelse for olika mandatperioder om ett eller tva r. Sty-
relsens sammansittning forindras dirfor delvis varje
halvir. En ledamot viljs pd forslag av SSF (Stockholms
Studenthyresgisters Forening) och en ledamot pi fors-
lag av SSSB:s personalorganisationer. Nedanstdende
sammanstillning avser styrelsen per 2021-02-o1. Sty-
relsen har sammantritt sex gdnger under dret 2020.

STYRELSENS SAMMANSATTNING VID
ARSREDOVISNINGENS AVGIVANDE

Ordinarie

Leif Garph ordfSrande

Oskar M Wiik forste vice ordférande
Angela Refuerzo Larsson  vice ordforande
Goran Cumlin vice ordfdrande
Laura Andersson

Edward Axel Imanuelson
Oliver Berger

Emilia Kaufeldt

Aina Florin*

Jonny Flodin?

Suppleanter
Anton Jigare
Nikita Zabzine

Adjungerade p3 styrelseméten

Hans Lind, professor i fastighetsekonomi
Michael Kumlin, ombudsman SSF

Hugo Thorén

Styrelsens sammansittning under 2020

Ordinarie

Leif Garph ordforande

Oskar M Wiik forste vice ordférande
Angela Refuerzo Larsson  vice ordférande
Goran Cumlin vice ordférande

1 Pi forslag av personalorganisationerna

2 P forslag av Stockholms Studenthyresgisters Férening

3 Adjungerad t om 2021-06-30

Biisra Kocatiirk
Philippe Goldmann
Oliver Berger
Andreas Moilanen*
Aina Florin

Jonny Flodin
Emilia Kaufeldts

Suppleanter
Hugo Thorén
Anton J4gare

Adjungerade pi styrelseméten
Hans Lind, professor i fastighetsekonomi
Michael Kumlin, ombudsman SSF

PRESIDIET

Presidiet, styrelsens ordférande och tre vice ordférande
sammankallas f6r beredning av frigor och underlag
infor styrelsemoten. Presidiet kan besluta i drenden
som delegerats frin SSSB:s styrelse.

UTSKOTT
Utskottsmoten hills i samband med presidieméten.

REVISORER

Stiftelsen revideras av tre revisorer. SSCO utser tva ordi-
narie revisorer och tvd suppleanter, varav en revisor ska
vara auktoriserad. Stockholms stad utser en ordinarie
TEevisor.

Ordinarie

Magnus Thorling (auktoriserad revisor, PWC)
Sabine Pettersson®,

Torkel Kjellman’

Suppleanter
Helena Ehrenborg (auktoriserad revisor, PWC)
Jens Andersson®

4 T om 2020-06-30

5 Fyllnadsval 2020-09-14

6 Utsedd av SSCO

7 Utsedd av Stockholms stad, stadsbyggnadsnimnden
8 Utsedd av SSCO

STOCKHOLMS STUDENTBOSTADER - ARSREDOVISNING 2020

STYRELSE

Leif Garph Oskar M Wiik Angela Refuerzo Larsson Géran Cumlin
Ordférande Férste vice ordférande Vice ordférande Vice ordférande

Laura Andersson Edward Axel Imanuelson Oliver Berger Emilia Kaufeldt
Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot

Aina Florin Jonny Flodin Anton Jigare Nikita Zabzine
Ledamot, Ledamot, Suppleant Suppleant

Unionen Branschmandat SSF
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VERKSTALLANDE DIREKTOR
Ingrid Gyllfors

LEDNINGSGRUPP

Ingrid Gyllfors vd

Mathias Lantz Forvaltningschef’

Malin S6derman Projekt- och Teknikchef
Monica Ekman HR-ansvarig

Jan Karlsson Ekonomichef med I'T-ansvar

STIFTELSENS ANDAMAL
Andaméilsparagrafen i SSSB:s stadgar lyder:

"Stiftelsen har till indamal att uppfora, férvirva,
idga och forvalta byggnader, avsedda for bostider at akti-
va medlemmar till Stockholms Studentkérers Central-
organisation, SSCO, anslutna kirer och andra enskilda
eller grupper, som genom SSCO:s och myndigheter-
nas beslut kan komma att bli berittigade att bebo dessa
bostider.”

“Stiftelsen har dven att pd andra sitt 16sa bostads-
problem for dem som enligt ovan iger ritt att bebo
stiftelsens bostider samt verka for en kulturell och
kamratlig samvaro inom stiftelsens bostadsbestind.”

SSSB uppfyller sitt indamil genom att tillhanda-
hilla bostider fér studenter som ir medlemmar i
en SSCO-ansluten elev- eller studentkdr. SSSB hyr
ut drygt 8 100 bostider varav drygt 8 ooo tillhér det
egna bestindet och 89 bostider ir inhyrda. Stiftelsen ir
4ven aktiv i organisationerna SBF (Studentbostadsfore-
tagen), Fastighetsigarna Stockholm och Stockholms
Handelskammare for att verka for att 16sa studenter-
nas bostadsproblem, savil i regionen som nationellt.
Stiftelsen 4r aktiv i debatten kring studentbostider ge-
nom moten med beslutsfattare och genom besvarande
av remisser. Stiftelsens uppdrag att verka fér kulturell
och kamratlig samvaro inom stiftelsens bostadsbe-
stand sker frimst genom bidrag och st6d till de i omra-
dena aktiva omridesforeningarna och genom att skapa
en stimulerande boendemiljé. Dirutéver har under
2020 workshops, ett 16plopp samt utegym anordnats.

MEDLEMSKAP

SSSB ir medlem i HBV (Husbyggnadsvaror HBV For-
ening u p a), Fastigo (Arbetsgivarorganisationen for all-
minnyttiga och kooperativa bostadsforetag), SBF (Stu-
dentbostadsforetagen), Fastighetsigarna Stockholm
och Stockholms Handelskammare.

SATE
Stiftelsen har sitt siite 1 Stockholm.

HANDELSER UNDER ARET

Arbetet med att nyproducera 2 ooo studentbostider
fortskrider och under 2020 har 220 ligenheter fir-
digstillts av totalt 297 i den forsta etappen i fastig-
heten Filosofen 2 pd Lappkirrsberget i Stockholms
stad. Beslut fattades i februari 2021 om fortsatt pro-
duktion av den andra etappen om totalt 182 bosti-
der och lokaler for en forskola. I augusti piborjades
byggnationen av 166 nya bostider pa tomtrittsfast-
igheten Regnbédgen i Bjorkhagen, Stockholms stad.
Byggnaderna uppfors enligt normen "Miljébyggnad
silver”. Byggproduktionen har 16pt pa enligt plan
och nigon tidsférdréjning pa grund av coronapan-
demin har inte uppstatt. Férutom detta pagar arbe-
tet med bygglov f6r nybyggnation pi fastigheterna
Rio 7 samt pa- och ombyggnad av fastigheterna Ros-
lagsbanan 18 och Vibeln 3 i Stockholms stad.

EKONOMISKT UTFALL

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 87 336
tkr (71 517 tkr). De totala intikterna uppgick till 453 325
tkr (449 298 tkr). Hyresforhandlingen for 2020 gav en
héjning med 1,95 % frin den forsta januari 2020. Drift-
kostnaderna uppgick till 155 042 tkr (151 429 tkr). Un-
derhallskostnaderna uppgick till 57 815 tkr (80 187 tkr).
Underhallsarbetet utfors enligt plan och den ligre nivin
péd underhillskostnaderna 2020 beror frimst pi att av-
vecklingskostnader fér demontering av bostadsmoduler
pa fastigheten Sicklaén 83:3 och 83:32 har kostnadsforts
foregdende ar. Dirutéver har girdsupprustning pa
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fastigheten Skilen 22 ut6kats i omfattning och kom-
mer firdigstillas under ar 2021. Centrala administra-
tionskostnader uppgick till 58 377 tkr (47 967 tkr) och
okningen bestdr frimst av IT-satsningar och kostnader
fran tidigare ars byggnadsprojektering. Finansnettot
uppgick till 24 942 tkr (24 952 tkr). Rintekostnaderna
minskade - trots 6kad lanevolym - som en f6ljd av att
det relativt 1aga rinteliget har gett oss ligre rintor nir
lanekrediter har omf6érhandlats.

Investeringar

Arets fastighetsinvesteringar uppgick till 264 298 tkr
(221 840 tkr). Investeringarna bestir i huvudsak av
nyproduktion pa fastigheten Filosofen 2 i Stockholms
kommun om 160 759 tkr och nyproduktion pa fastighet-
en Regnbdgen i Bjérkhagen, Stockholms kommun, med
48 549 tkr samt foridling av korridorer till ligenheter i
Kandidaten 3, Solna kommun, om 20 o015 tkr.

Finansiering

Finanspolicyn definierar den finansiella organisationen
och styrningen, principer for finansiell riskhantering,
regler for rapportering samt sammanstillning och kon-
troll.

Finanspolicyn har till syfte att definiera enhetliga
riktlinjer och ramar for de finansiella aktiviteter som
uppkommer i samband med upplining, skuldforvalt-
ning och likviditetshantering. Riktlinjerna ska ligga
till grund for att en god kontroll och kostnadseffektiv
hantering av finansiella fléden och risker uppnis, samt
att ansvarsfordelning och organisation klargérs.

Policyn justeras vid behov for att uppritthilla en
vil avvigd riskprofil med hinsyn till de férindringar i
verksamheten och i omvirlden som uppkommer.

Skuldportfolj

Beliningen av fastigheterna uppgick vid arets slut till
1280 857 tkr (1180 981 tkr). Den genomsnittliga rinte-
bindningstiden var vid rets utging 1,78 ir ( 2,51 ir) och
genomsnittlig rinteniva var 1,77 % ( 2,17 %).
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Stockholms stad har limnat kommunal borgen
for ett mindre antal av stiftelsens upptagna lan.
Stadens borgensansvar omfattar 1an om 58 365 tkr
(58 365 tkr). Enligt beslut i Stockholms stad under 1993
limnas fortsittningsvis ingen kommunal borgen for
stiftelsens eventuella nyupplining.

RISKER OCH MOJLIGHETER

Arbete avseende riskhantering och uppf6ljning av
verksamheten sker kontinuerligt. Coronapandemins
effekter har l16pande hanterats av speciell utsedd grupp.
Nagra direkta negativa effekter pa bostadsuthyrning har
inte kunnat uppmirksammas under 2020. For lokal-
hyresgister har det statliga stddet i form av hyres-
rabatt om mest 25% skett till totalt 12 hyresgister for
perioden 1 april till 30 juni. Utéver detta har ett mindre
lokalhyresavtal pa 79 kvin sagts upp under kvartal 4 som
kan hirledas till Coronapandemin.

Riskerna for verksamheten bestir frimst i for-
indring av efterfrigan pa studenthyresbostider, 6kade
nyproduktionskostnader, storre underhallsitgirder,
hojda energipriser, hojda taxor, rintehéjningar samt
skatter och avgifter.

Risken for betydande minskning av efterfrigan
genom vakanta bostider och dirmed minskade hyresin-
tikter anses vara begrinsad, trots pigiende pandemi.
Med firre utbytesstudenter under pandemin si finns
dock risken att efterfrigan pa korridorsrum under den-
na period minskar med vakanser som f6ljd. Fastighets-
bestindet ir geografiskt centralt beliget i Stockholm
och ligger nira universitet och hogskolor. Stockholm
har 4ven en stor bostadsbrist kombinerat med hog in-
flyttning, vilket ger mojlighet till lag vakansgrad samt
stabila hyresintikter under 6verskidlig tid.

Stérre underhallsitgirder hanteras med en ling-
siktig underhallsplan.

For alla storre projekt som nyproduktion och
storre underhallsatgirder finns en etablerad projekt-
modell fér styrning och uppfoljning som ger en god
kontroll.



Riskerna for hojda energipriser och taxor begrinsas
genom att elpriset upphandlas och faststills pd rull-
lande basis vilket ger méjlighet till en mer férutsigbar
kostnadsniva.

Risken for okade rintekostnader foranledd av
rintehdjningar begrinsas genom aktiv skuldforvalt-
ning av ldneportf6ljen tillsammans med rintesik-
ringar genom i finanspolicyn godkinda derivat. Den
genomsnittliga rintebindningstiden var vid arets utga
1,78 ar. Av en total lineportfolj om 1 281 mkr ir 43 % av
lanen lingsiktigt sikrade genom derivat. Fastigheterna
har en mycket 1ig beliningsgrad vilket ger goda f6rut-
sittningar for framtida upplaning.

Riskerna for skattehéjning och avgiftshéjningar
som till exempel nya skatteregler och tomtrittsavgifter
bevakas kontinuerligt.

HALLBARHET

Stockholms studentbostider har arbetat med hallbar-
het under mianga ar men utvecklar nu sitt hillbarhets-
fokus 4n mer. Under 2020 har hela organisationen ta-
git ett stort kliv framat i hallbarhetsfragan kopplat till
fokusomradet "Héllbara ihop”. De ekologiska, ekono-
miska och sociala hallbarhetsperspektiven vivs framat

Flerarsoversikt (tkr) 2020
Nettoomsittning, tkr 453 325
Driftnetto, tkr 219 216
Resultat efter finansiella poster, tkr 87336
Eget kapital, tkr 452 353
Balansomslutning, tkr 1923 967
Synlig soliditet, % 25
Réntetdckningsgrad, ggr 4
Fastighetslan, kr/kvm 5089

in i hela verksamheten och kopplas ihop pa ett tydli-
gare sitt med stiftelsens totala vision, strategiska plan
och affirsplan. Siledes kommer stiftelsen kommuni-
cera pa vilket sitt de olika verksamhetsdelarna hing-
er ihop med Agenda 2030 och utveckla hur mitning
och uppf6ljning far hillbarhetspaverkan inom alla tre
perspektiven for att ytterligare poingtera och utveckla
totala hallbarhetsbidrag. Mer information om SSSB:s
hallbarhetsarbete aterfinns i avsnittet Hallbarhetsre-
dovisning samt i SSSB:s digitala Arsberittelse.

UTSIKTER 2021

SSSB fortsitter arbetet med utveckling av verksam-
heten i enlighet med stiftelsens vision, antagen affirs-
plan och upprittade mal. Férutom ovannimnda ny-
byggnadsprojekt pa Lappkirrsberget och i Bjérkhagen
samt foridlingsprojekt i Solna fortsitter arbetet med
kommande ny- och ombyggnadsprojekt. Hyresfor-
handlingen f6r 2021 gav en genomsnittlig hyreshéj-
ning med 1,5 % frin férsta januari.

Coronapandemins fortsatta effekter pd foretagets
verksamhet f6ljs kontinuerligt och atgirder vidtas nir
sd erfordras for att dirigenom motverka eventuella
negativa konsekvenser.

2019 2018 2017 2016

449 298 427 572 418 142 393 701
196 289 161 302 152 378 151 931
71 517 51 528 38 681 38 605
396 491 342 729 303 510 267 o11
1752 340 1587 304 1531 566 1405 516
23 22 20 19

4 3 2 2

4694 4386 4423 4072

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.
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RESULTATDISPOSITION

Till férfogande stdende vinstmedel, SEK

Balanserat resultat 305 221 479
Arets resultat 55 863 424
361 084 903

Disponeras enligt féljande:

I ny rikning overférs 361 084 903

FORANDRING AV EGET KAPITAL (TKR)

Belopp (tkr) Grundfond Reservfond  Arets resultat Fritt eget Summa
eget kapital kapital kapital

Belopp vid arets inging 20 107 71162 54 067 251 155 396 490

Disposition av féregdende érs

resultat e 54 067 °

Férindring bundna medel

Arets resultat 55 863 55 863

Belopp vid arets utging 20 107 71162 55 863 305 221 452 353

Stiftelsens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt kassaflédesanalys
med noter.
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RESULTATRAKNING

Belopp (tkr) NOT 2020 2019
Stiftelsens intékter 3

Hyresintékter 450 920 446 412
Ovriga rérelseintikter 2 405 2 886
Summa stiftelsens intikter 453 325 449 298
Stiftelsens kostnader

Fastighetskostnader

Driftkostnader 4,5 -155 042 -151 429
Underhéllskostnader -57 815 -80 187
Tomtrattsavgild 6 -6 698 -6 430
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -14 555 -14 963
Summa fastighetskostnader -234 110 -253 008
Driftnetto 219 216 196 289
Avskrivningar och nedskrivningar 7 -48 560 -51 855
Bruttoresultat 170 655 144 435
Central administration och 3 0 10 -8 4706
férsiljningskostnader 59 s 47 9°7
Rérelseresultat 112 279 96 468
Finansiella poster

Rinteintikter 76 642
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter o 10
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -25 018 -25 604
Resultat fran finansiella poster -24 942 -24 952
Resultat efter finansiella poster 871336 71 517
Bokslutsdispositioner 12 -16 124 -8 258
Skatt 13,14 -15 349 -9 191
Arets resultat 55 863 54 067
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BALANSRAKNING

Belopp (tkr) NOT 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anliggningstillgangar

Ovriga immateriella anliggningstillgingar 15 118
Summa immateriella anliggningstillgangar 18
Materiella anliggningstillgdngar

Férvaltningsfastigheter 16 1719 388 1 450 674
Maskiner och inventarier 17 2989 1316
Pédgaende nyanlidggningar 18 181 683 240 242
Summa materiella anldggningstillgangar 1904 060 1692 232
Finansiella anliggningstillgangar 19

Langfristiga virdepappersinnehav 20 40 40
Andra langfristiga fordringar 162 202
Summa finansiella anldggningstillgangar 202 242
Summa anliggningstillgangar 1904 262 1692 592
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 50 3675
Ovriga fordringar 746 14
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 6 276 7 256
Summa kortfristiga fordringar 7 072 10 945
Kassa och bank 22 12 633 48 803
Summa omsittningstillgangar 19 705 59 748
SUMMA TILLGANGAR 1923 967 1752 340

STOCKHOLMS STUDENTBOSTADER - ARSREDOVISNING 2020

11



BALANSRAKNING

Belopp (tkr) NOT 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Grundfond 23 20 107 20 107
Reservfond 71162 71162
Fritt eget kapital 29

Balanserat resultat 305221 251 155
Arets resultat 55 863 54 067
Summa eget kapital 452 353 396 491

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 12 35187 19 063

Summa obeskattade reserver 35187 19 063

Avsittningar

Uppskjuten skatt 14 53 282 48 285
Ovriga avsittningar 24 o 7 823
Summa avsittningar 53 282 56 108

Langfristiga skulder
Fastighetslan 26, 27, 28 1280 857 1180 981

Summa langfristiga skulder 1280 857 1180 981

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 49 043 42116
Skatteskulder 6 155 5302
Ovriga skulder 5578 5266
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 25 41 513 47 013
Summa kortfristiga skulder 102 288 99 697
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 1923 967 1752 340

12 STOCKHOLMS STUDENTBOSTADER - ARSREDOVISNING 2020

KASSAFLODESANALYS

Belopp (tkr) 2020-12-31 2019-12-31

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 87336 71 517
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 51 975 64 968
Betald skatt -7 005 -5 814

Kassafléde fran den l6pande verksamheten

fére férandring av rérelsekapital 132 306 130 671
Kassafléde fran férindring av rorelsekapitalet

Férindring av kundfordringar 3 625 -3 540
Fériandring av kortfristiga fordringar -4 466 3517
Férindring av leverantérsskulder 6 478 -3 565
Férindring av kortfristiga skulder -6 999 -456
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 130 944 126 627
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar -266 805 -222 264
Kassafléde fran investeringsverksamheten -266 805 -222 264
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 100 000 100 000
Amortering av 1an -124 -436
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 99 876 99 564
Arets kassaflode -35 985 3927
Likvida medel vid arets borjan 48 803 44 876
Likvida medel vid arets slut 12 633 48 803
TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYS

Belopp (tkr) 2020-12-31 2019-12-31
Betalda rintor

Erhéllen rinta 48 128
Erlagd ranta -25 018 -25 604
Ovrigt o )
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet m m

Av- och nedskrivningar av tillgangar 47 287 45 547
Utrangering av materiella anldggningstillgangar 1053 6 567
Likvida medel

Kassa och bank 12 633 48 803
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NOTER Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med Arsre-
dovisningslagen och Bokfbringsnimndens allmin-
na rad BFNAR 20121 Arsredovisning och koncernre-
dovisning (K3). Redovisningsprinciperna ir oférindrade
mot féregdende ar.

INTAKTER

Hyresintikterna klassificeras som operationell leasing
eftersom de avser hyresavtal dir de ekonomiska for-
delar och risker som ir hinforliga till leasingobjektet i
allt visentligt kvarstir hos leasegivaren. Hyresintikter-
na aviseras i férskott och redovisas i den period uthyr-
ningen avser. I hyresintikterna ingar hyrestilligg sdsom
fastighetsskatt avseende lokaler, bredband, el och vatten.
Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintik-
ter. Avtalade hyresrabatter vid stambyten belastar den
period de avser. Som &vriga rorelseintikter redovisas
intikter frdn aktiviteter utanfor stiftelsens huvudsakliga
fastighetsverksamhet. Ovriga rérelseintikter redovisas i
den period de uppstar. Dessa utgérs i huvudsak av ex-
tern kundfakturering, skadeersittningar samt enging-
stransaktioner.

LEASINGAVTAL

Samtliga leasingavtal dir foretaget 4r leasetagare redovi-
sas som operationell leasing. Leasingavgiften redovisas
som en kostnad linjirt éver leasingperioden. Stiftelsens
uthyrning av bostider och lokaler klassificeras som op-
erationell leasing. Leasingintikterna redovisas linjirt
under leasingperioden.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA
Kortfristiga ersittningar utgérs av 16n, sociala avgifter,
betald semester och betald sjukfrdnvaro.

Kortfristiga ersittningar redovisas som en kost-
nad och en skuld di det finns en legal eller informell
forpliktelse att betala ut ersittning. I stiftelsen fore-
kommer endast avgiftsbestimda pensionsplaner. Er-
sittning vid uppsigning utgir di stiftelsen beslutar
avsluta en anstillning fore den normala tidpunkten
for anstillningens upphoérande eller da en anstilld
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accepterar ett erbjudande om frivillig avgang i utbyte
mot sidan ersittning. Om ersittningen inte ger fore-
taget nigon framtida ekonomisk fordel redovisas en
skuld och en kostnad nir stiftelsen har en forpliktelse
att ldmna sidan ersittning,

INKOMSTSKATTER

Aktuella skatter virderas utifrin de skattesatser och
skatteregler som giller pa balansdagen. Uppskjutna
skatter virderas utifrin de skattesatser och skatteregler
som ir beslutade fére balansdagen. Uppskjuten skat-
tefordran avseende underskottsavdrag redovisas i den
utstrickning det dr sannolikt att avdraget kan avriknas
mot 6verskott vid framtida beskattning,

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anliggningstillgdngar redovisas till anskaf-
fningsvirde minskat med ackumulerade avskrivning-
ar. Avskrivning gérs linjirt 6ver den bedémda nyttjan-
detiden.

Foljande avskrivningstider tillimpas:
Datasystem 54r

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaff-
ningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar.
I anskaffningsvirdet ingdr utgifter som direkt kan hin-
foras till forvirvet av tillgdngen. Nir en komponent i en
anliggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvar-
varande del av den gamla komponenten och den nya
komponentens anskaffningsvirde aktiveras. Utgifter for
l6pande reparation och underhill redovisas som kost-
nader.

Materiella anliggningstillgdngar skrivs av systema-
tiskt over tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nir
tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beak-
tas i férekommande fall tillgingens restvirde.
Féljande avskrivningstider tillimpas:

Stomme 200 ar
Stomkomplettering och ytskikt 304r
Installationer 35 &r
Fasad 50 ar
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Tak 40 ar
Hyresgistanpassningar 5ar
Markanliggningar 20ar
Maskiner 5 ar
Inventarier 5 ar
Markinventarier 10 &r

NEDSKRIVNING AV ICKE-FINANSIELLA TILLGANGAR
Nir det finns en indikation pi att en tillgings virde
minskat, gors en prévning av nedskrivningbehov. Har
tillgdngen ett atervinningsvirde som ir ligre in det re-
dovisade virdet, skrivs den ner till tervinningsvirdet.

FINANSIELLA POSTER

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar med forfallodag mindre 4n 12 manader
fran balansdagen redovisas som omsittningstillgdngar
medan fordringar med férfallodag mer dn 12 minader
efter balansdagen redovisas som anliggningstillging-
ar. Fordringar har efter individuell virdering upptagits
till det belopp varmed de beriknas inflyta.

LANESKULDER OCH LEVERANTORSSKULDER
Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas till an-
skaffningsvirde efter avdrag for transaktionskostnader.

SAKRINGSREDOVISNING

Rinteswapavtal anvinds for att byta en underliggan-
de kredit med rorlig rinta till att erhalla en fasta rin-
ta och dirigenom minimera risken fér paverkan fran
rinteférindringar. Genom sikringen erhills en fast
rinta vilken redovisas i resultatrikningen i posten
Rintekostnader och liknande resultatposter. Fér dessa
transaktioner upprittas sikringsdokumentation. Nir
transaktionen ingds dokumenteras férhallandet mel-
lan sikringsdokumentet och laneportfoljen, samt ma-
let med riskhanteringen avseende sikringen.

OBESKATTADE RESERVER

Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i bal-
ansrikningen, inklusive uppskjuten skatteskuld hin-
forlig till reserverna.
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KASSAFLODESANALYS
Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Stiftelsen gor uppskattningar och antaganden om fram-
tiden. De uppskattningar fér redovisningsindamal som
blir foljden av dessa kommer, definitionsmaissigt, sillan
att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattning-
ar och antaganden som innebir en betydande risk for
visentliga justeringar i redovisade virden for tillgingar
och skulder under nistkommande rikenskapsir har i
huvuddrag behandlats nedan.

NEDSKRIVNINGSPROVNING PA FASTIGHETER
Stiftelsen undersoker varje ar om nedskrivningsbe-
hov av fastigheterna foreligger. Nedskrivning sker om
virdenedgingen bedéms vara bestiende, bland annat
till foljd av okad vakansgrad. Bedomning gors utifrin
jiamforelse mellan bokférda virden och taxeringsvirden
eller i fSrekommande fall extern virdering. D3 de bok-
forda virdena inte i nagot fall verstiger taxerings- eller
marknadsvirdena har ingen nedskrivning skett under
aret.

AKTIVERING AV FORBATTRINGSUTGIFTER

Stiftelsens styrande principer och kriterier vid bedémn-
ing av aktiverad och kostnadsférd utgift utgérs av virde,
visentlighet och teknisk beskaffenhet. Virde uppskattas
avseende sannolikt férbittrat ekonomiskt virde. Detta
foljer regelverket for K3.
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Not 3 Stiftelsens intikter 2020 2019

________________________________________________________________________________________________________|
Hyresintikter

Bostider 401 702 397 655
Hyrestilligg bostider 19 380 19 507
Lokaler 28 617 27 823
Hyrestilligg lokaler 3194 3284
Garage/p-platser 6 487 6 658
Summa 459 380 454 926
Hyresbortfall

Bostider -5338 -6 799
Lokaler -2 572 -832
Garage/p-platser -549 -884
Summa -8 460 -8 515
Summa hyresintikter 450 920 446 412

Ovriga rérelseintikter

Fakturerade kostnader 882 1018
Ersittning for férvaltningstjinster o) 62
Ovriga poster 1523 1806
Summa 2 405 2 886
Summa stiftelsens intéikter 453 325 449 298
Not 4 Driftkostnader 2020 2019
_____________________________________________________________________________________________________________________|
Fastighetsskotsel -47 634 -43 231
Reparationer -9 974 -8 756
El -22 085 -23 424
Varme -23 083 -24 849
Vatten -7 665 -7 794
Sophimtning -5 631 -6 126
Bredband -10 202 -10 260
Kabel-TV -609 -595
Bevakning -1 009 -936
Snéréjning -475 -2 681
Férvaltningsadministration -20 270 -16 054
Ovriga kostnader -2 745 -3133
Summa driftkostnader -151 385 -147 840
Hyreskostnader fér inhyrda bostider -3 657 -3 588
Summa driftkostnader inkl. inhyrda bostider -155 042 -151 429

"Fastighetsskétsel” har 8kat med 4,4 milj kr fran 2019. Detta beror i stora delar pa att SSSB har nya skétselavtal. Posten
"EI” har minskat med 1,3 milj kr jamf6rt med aret innan, vilket frimst beror pé att SSSB har avvecklat fastigheten Frigg
Sickla 2019. "Snéréjning” har minskat markant mellan dren pga en mild vinter 2020. "Férvaltningsadministration”
utfallet r 4,2 milj kr hégre 4n 2019. Detta beror bl.a. pa att SSSB under hela 2020 har klassificerat dessa annorlunda.
Andra orsaker dr hégre konsultkostnader i samband med webbutvecklingsarbete samt hégre personalkostnader.

Not 5 Personalkostnader

2020 2019

Medelantalet anstillda

Man 34 32
Kvinnor 32 33
Summa 66 65
Loner och andra ersittningar
Styrelse och verkstillande direkt6r -2 862 -2749
Ovriga anstillda -32 600 -32 330
Summa -35 462 -35 079
Sociala kostnader
Sociala kostnader exkl. pensionskostnader -11 422 -12 053
Pensionskostnader -4 772 -5 062
Summa -16 194 -17 115
Totala léner, ersittningar, sociala kostnader och

-51 656 -52 194

pensionskostnader

Medelantalet anstillda berdknas som genomsnittligt antal anstillda under aret. Av stiftelsens pensionskostnader
avser 549 tkr (661 tkr) gruppen styrelse och vd. Stiftelsens utestdende pensionsférpliktelser till dessa uppgar till o tkr.

Kénsférdelning bland ledande befattningshavare
Andel min i styrelse

Andel kvinnor i styrelse

Andel min i ledningsgrupp

Andel kvinnor i ledningsgrupp

Not 6 Tomtrittsavgilder

60 % 70 %
40 % 30 %
40 % 60 %
60 % 40 %
2020 2019

Framtida tomtrittsavgédlder som ska erldggas avseende icke
uppsdgningsbara tomtrittsavtal:

Férfaller till betalning inom ett ar -6 405 -6 103
Forfaller till betalning senare &n ett men inom fem ar -28 732 -25 654
Férfaller till betalning senare dn fem ar -8 828 -8 264
Summa -43 964 -40 021
Under perioden kostnadsférda tomtrittsavgilder -6 698 -6 430
Summa -6 698 -6 430
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Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar 2020 2019
. ___________________________________________________________________________________________|

Byggnader -47 417 -43 642
Markanlaggningar -3 -5
Maskiner och inventarier -1 022 -639
Datasystem -118 -568
Summa avskrivningar och nedskrivningar -48 560 -44 854

"Byggnader” har skrivits av med 47,4 milj kr under 2020 vilket 4r en differens med totalt 3,3 milj kr fran 2019. Differ-
ensen bestdr 4 ena sidan av en minskning med 5 milj kr avseende utrangeringar av materiella anléggningstillféngar.
Detta d& det under 2019 gjordes stora utrangeringar pga partiella byten av materiella anldggningstillgadngar. A andra
sidan bestar differensen av en 6kning av avskrivningar avseende vara byggnadskomponter med 1,7 milj kr. Denna
6kning beror till stérsta del pé nyproduktion av tre punkthus i fastigheten Filsosofen 2 som vi aktiverat i Balans-
rakningnen 2020.

Not 8 Centrala administrations- och férsiljningskostnader 2020 2019
_________________________________________________________________________________________________________________________|
Férsiljning och kommunikation o -2 816
IT -11 444 -8 618
Ovrig administration -46 933 -36 533
Summa centrala administrations- och férsiljningskostnader -58 377 -47 967

Férsiljning och kommunikation har ett betydligt ligre utfall &n 2019 vilket beror pé att SSSB frén 2020 klassificerar
dessa kostnader som driftskostnader fér att bittre terspegla dess paverkan i verksamheten.

Posten ”IT” har 6kat med 2,8 milj kr under 2020 vilket beror pa ersittning for egen personal och andra konsult-
kostnader i samband med omorganisation av IT-avdelningen. Bl.a. har SSSB flyttat IT-supporten till extern part vilket
har medfért uppstartskostnader etc.

“Ovrig administration”: Utfallet dr 10 milj kr hégre dn 2019. SSSB har arbetat med DO-IT-projektet under 2020 vilket
har medfért kostnader om 3 milj kr. Projektet har inneburit flytt av servrar externt, uppgradering av fastighetssystemet etc.
Kostnaderna for férgavesprojektering har 6kat med 7 milj kr fran 2019.

Not g Ersittningar till revisorer 2020 2019

I
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Revisionsuppdrag -364 -404
Ovriga tjanster -104
Summa -364 -508
Revisionsuppdrag, sakrevisorer -17 -16
Summa -17 -16
Not 10 Leasingavtal 2020 2019

. ____________________________________________________________________________________________________________|
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal for fordon uppgar till 258 tkr, leasingavtal for skrivare uppg3r till 161 tkr.
Framtida leasingavgifter, fér icke uppsigningsbara leasingavtal, férfaller till betalning enligt féljande:

Inom ett ar -272 -424

Senare 3n ett &r men inom fem &r -32 -102

Summa -304 -526
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Not 11 Rintekostnader och liknande resultatposter 2020 2019
_________________________________________________________________________________________________|
Rintekostnader -25 018 -25 545
Ovrigt o -59
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -25 018 -25 604

Not 12 Periodiseringsfond 2020 2019
I ——
Periodiseringsfond tax 2016 -3 119 -3119
Periodiseringsfond tax 2017 -6 510 -6 510
Periodiseringsfond tax 2018 -1175 -1175
Periodiseringsfond tax 2019 -8 258 -8 258
Periodiseringsfond tax 2020 -16 124 o
Summa -35 187 -19 063

Not 13 Skatt 2020 2019

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt -10 352 -5302
Justering avseende tidigare ar o -38
Férindring av uppskjuten skatt avseende temporira skillnader -4 998 -3851
Summa -15 349 -9 191

Arets skatt

Redovisat resultat fére skatt 71 212 63 258
Skatt berdknad enligt gillande skattesats (21,4 %) -15 239 -13 537
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter 6 42
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -290 -122
Férindrade skattesatser mellan aren 22% till 20,6% o 2 828
Justerad taxering o -38
Skatteeffekt av €j redovisade avdragsgilla kostnader 174 1637
Summa skatt -15 349 -9 191
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Not 14 Uppskjuten skatt 2020 2019

|
Uppskjuten skatteskuld avseende temporira skillnader

byggnader 54 556 49759
Uppskjuten skattefordran avseende temporir skillnad oy 4

bostadsunderhéllslanepost 74 475
Uppskjuten skatteskuld, netto 53 282 48 285

Temporira skillnader i byggnader féreligger i de fall tillgdngars eller skulders bokférda respektive skatteméssiga virden
ir olika. Den temporira skillnad som redovisas ovan &r hinférlig till investeringar i byggnader vilka kostnadsférts vid

inkomsttaxeringen samt tillimpning av olika avskrivningsprocent bokféringsmissigt och skattemissigt. Temporir skill-
nad féreligger dven avseende en i bokféringen utrangerad bostadsunderhéllslanepost dér skattemissigt viarde kvarstar.

Procent Procent

21,40 21,40

Redovisad effektiv skatt 0,00 0,00
Not 15 Ovriga immateriella anliggningstillgangar 2020 2019

___________________________________________________________________________________________________|
Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid 3rets bérjan 7685 7 685
Summa 7685 7685

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets bérjan -7 567 -6 999
Arets avskrivningar enligt plan -118 -568
Summa -7 685 -7 567
Bokfort restvirde vid arets slut o 18
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Not 16 Forvaltningsfastigheter 2020 2019
|
Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 2152 759 2092 989
Omklassificering fran pagéende nyanliggning 312 572 76 185
Avyttringar och utrangeringar -4 932 -16 415
2 460 399 2152 759
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -788 175 -753 623
Arets avskrivning enligt plan -46 144 -44 400
Avyttringar och utrangeringar 3685 9848
-830 633 -788 175
Bokfért restvirde vid arets slut 1 629 766 1364 584
Mark
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 86 090 83 410
Arets anskaffning (Pantbrev) 2783 2 680
Bokfért restvirde vid rets slut 88 873 86 090

Markanliggningar
Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid drets bérjan 594 594
Arets anskaffning 753
1347 594

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets bérjan -594 -594
Arets avskrivning enligt plan -3 o

-598 -594
Bokfort restvirde vid arets slut 750 o
Totalt bokfort restvirde vid arets slut 1719 388 1 450 674

Fastigheternas verkliga virde 6verstiger enligt extern virdering det samlade taxeringsvirdet om 7,3 mdr fastighetstaxe-
ring 2019 samt justeringar av tax.virden 2020.
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Not 17 Maskiner och inventarier

2020

2019

Maskiner
Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets bérjan 383 383
383 383
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -378 -373
Arets avskrivning enligt plan -5 -5
-383 -378
Bokfort restvirde vid arets slut o 5
Inventarier
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 17 232 16 809
Nyanskaffningar 2721 424
Avyttringar och utrangeringar -5 822
14 132 17 232
Nyanskaffningar bestar till storsta del av utbyte av samtliga datorer om 1,8 milj kr under 2020.
Utrangeringar bestar till stérsta del av bostadsinventarier om 5,6 milj kr under 2020.
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -15 922 -15339
Arets avskrivning enligt plan -1018 -582
Avyttringar och utrangeringar 5796
-11 144 -15 922
Bokfért restvirde vid arets slut 2988 1311
Totalt bokfort restvirde vid rets slut 2989 1316
Not 18 Pagaende nyanliggningar samt om- och tillbyggnad 2020 2019

Vid arets bérjan 240 242 98 312
Nyanskaffningar 264 298 221 840
Utrangeringar -8 779 -1 801
Omklassificering till férvaltningsfastigheter -312 572 -75 918
Omklassificering till kostnad i resultatrikning o -2191
Omklassificering till markanldggning och markinventarier -1 506 o

181 683 240 242
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Not 19 Eventualférpliktelser 2020 2019

Fastigos Garantifond 697 598
697 598
Not 20 Andra langfristiga virdepappersinnehav 2020 2019
________________________________________________________________________________________________________|
Vid arets bérjan 40 11730
Nyanskaffningar o
Férsaljningar o -11 690
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 40 40
Utgaende redovisat virde 40 40
Not 21 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2020 2019

Férutbetalda hyresutgifter 119 351
Ovriga upplupna intikter 1182 1201
Férutbetalda férsikringspremier 1279 1058
Ovriga férutbetalda kostnader 3 696 4 646

6 276 7 256

Not 22 Kassa och bank

En outnyttjad checkrikningskredit om 50 mkr (s0 mkr) finns.

Not 23 Grundfond 2020 2019
I —
Grundkapital 8 580 8 580
Andamaélsbestimda medel 11 527 11 833

20 107 20 413

"Andama3lsbestimda medel” avser medel som évertagits fran Stiftelsens Stockholms studentkérers Bostadsfond (SSBF).

Not 24 Ovriga avsittningar 2020 2019
I ————
Ovriga avsittningar o -7 823

-7823

Avsittningarna avser avvecklingskostnader fér bostadsomradet Frigg i Sickla.
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Not 25 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2020 2019

Férskottsbetalda hyresintdkter 31117 29 395
Upplupna Ine- och pensionskostnader 3 659 3031
Upplupna rintekostnader 3 060 3252
Upplupna taxebundna kostnader 1237 5764
Upplupna projekt- och underhallskostnader 1593 4504
Ovriga poster 847 1067
41513 47013

Not 26 Langfristiga skulder 2020 2019

Skulder till kreditinstitut

Férfaller till betalning inom ett ar 200 743 349 635
Forfaller till betalning mellan ett och fem ar 1079 614 830 846
Forfaller till betalning senare &n fem ar 500 500

1 280 857 1180981

Finansiering av fastighetstillgdngarna 4r av [ngsiktig karaktir. Lanens kapital- och rintebindningstider foljer en
beslutad strategi som arligen ses éver. Derivatinstrument anvinds i syfte att erhalla 6nskad réntebindning i lanep-
ortféljen. De |an som har en férfallostruktur inom ett ar betraktas som langfristigt dd dessa omsitts med ny langre
forfallotidpunkt. Ett rinte- och amorteringsfritt [dn pa soo tkr i Furiren 2 I6per pa obestimd tid sé linge stiftelsen
nyttjar fastigheten till studentboende.

Not 27 Verkligt virde pa derivatinstrument som anvinds for sikringsindamal 2020 2019

Kontrakt med negativa verkliga virden:

Ranteswappar 23 161 30 505
23 161 30 505
Not 28 Stillda sikerheter 2020 2019

Foér skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar 1362 160 1223 006

1362 160 1223 006

Not 29 Resultatdisposition 2020 2019
_________________________________________________________________________________________________________________________|

Balanserat resultat 305221 251 155

Arets resultat 55 863 54 067

361 085 305221

I ny rakning 6verférs 361 085 305221

N
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REVISIONSBERATTELSE

Till styrelsen i Stiftelsen Stockholms Studenbostider,
org.nr 802003-2887

Rapport om arsredovisningen

UTTALANDEN
Vi har utfort en revision av drsredovisningen for
Stiftelsen Stockholms Studentbostider for ar 2020.
Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upp-
rittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden rittvisande bild av stiftel-
sens finansiella stillning per den 31 december 2020
och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen
ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i
avsnittet Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den
fortroendevalda revisorns ansvar. Vi ir oberoende i for-
hallande till stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir
tillrickliga och indamdlsenliga som grund for vira
uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN
Denandrainformationenbestiravbolagetshillbarhets-
rapport och drsrapport som vi inhdmtade fore datumet
for denna revisionsberittelse. Det ir styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar
inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vir revision av arsredovisningen
ir det vart ansvar att lisa den information som identifi-
eras ovan och overviga om informationen i visentlig
utstrickning ir oférenlig med arsredovisningen. Vid
denna genomging beaktar vi dven den kunskap vi i
ovrigt inhimtat under revisionen samt bedémer om
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informationen i o6vrigt verkar innehdlla visentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pid det arbete som har utforts
avseende denna information, drar slutsatsen att den
andra informationen innehiller en visentlig felak-
tighet, ir vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS ANSVAR

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovis-
ningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar iven
for den interna kontroll som denna bedomer ir nod-
vindig for att uppritta en drsredovisning som inte
innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror péd oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen fo6r bedémningen av stiftelsens forma-
ga att fortsitta verksamheten. Den upplyser, nir si
ir tillimpligt, om foérhallanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att lik-
videra stiftelsen, upphéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

DEN AUKTORISERADE REVISORNS ANSVAR

Vi har att utfora revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Véira mal 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisions-
berittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig siker-
het ir en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
std pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i drsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professi-
onellt omdéme och har en professionellt skeptisk in-
stillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utf6r
granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker
och inhidmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamalsenliga for att utgora en grund for vira ut-
talanden. Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter ir hogre 4n f6r
en visentlig felaktighet som beror pd misstag, efter-
som oegentligheter kan innefatta agerande i masko-
pi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av stiftelsens
interna kontroll som har betydelse for vir revision
for att utforma granskningsatgirder som ir limpliga
med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvirderarvilimplighetenideredovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens uppskatt-
ningariredovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprit-
tandet av irsredovisningen. Vi drar ocksi en slutsats,
med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon visentlig osikerhetsfaktor
som avser sidana hindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om stiftelsens formaga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pi
upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ir
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhimtas fram till datumet for revisionsberit-
telsen. Dock kan framtida hindelser eller forhal-
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landen gora att en stiftelse inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

o utvirderar vi den overgripande presentationen,
strukturen och innehillet i irsredovisningen, dir-
ibland upplysningarna, och om Aarsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och hin-
delserna pi ett sitt som ger en rittvisande bild.

Vimaste informera styrelsen om bland annatrevisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
forden.Vimaste ocksdinformeraombetydelsefullaiakt-
tagelser under revisionen, diribland de eventuella bety-
dande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

DEN FORTROENDEVALDA REVISORNS ANSVAR

Vi har att utféra en revision enligt stiftelselagen och
dirmed enligt god revisionssed i Sverige. Vara mal ir
att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida ars-
redovisningen har upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och om arsredovisningen ger en rittvi-
sande bild av stiftelsen resultat och stillning.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

UTTALANDE
Utover vér revision av drsredovisningen har vi dven ut-
fort en revision av styrelsens forvaltning for Stiftelsen
Stockholms Studentbostider for dr 2020.

Enligt vir uppfattning har styrelseledaméterna
inte handlat i strid med stiftelselagen, stiftelseférord-
nandet eller rsredovisningslagen.

GRUND FOR UTTALANDE
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sve-
rige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i av-
snittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i f6rhillande
till stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir
tillrickliga och dndamaélsenliga som grund for vért
uttalande.
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STYRELSENS ANSVAR
Det ir styrelsen som har ansvaret fér forvaltningen
enligt stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

REVISORNS ANSVAR

Vart méil betriffande revisionen av férvaltningen, och
dirmed vart uttalande, ir att inhimta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma
om nigon styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

. foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan féranleda ersittnings-
skyldighet mot stiftelsen eller om det finns skil for
entledigande, eller

- pdnigot annat sitt handlati strid med stiftelselagen,
stiftelseférordnandet eller arsredovisningslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder
eller férsummelser som kan féranleda ersittningsskyl-
dighet mot stiftelsen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed
i Sverige anvinder vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instillning under hela re-
visionen. Granskningen av férvaltningen grundar sig
frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkom-

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor

Torkel Kjellman
av Stockholms stad utsedd revisor

Jens Andersson
av SSCO:s studentrad utsedd revisor
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mande granskningsatgirder som utfors baseras pd var
professionella bedémning med utgingspunkt i risk
och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar gransk-
ningen pa sidana dtgirder, omraden och férhillanden
som ir visentliga f6r verksamheten och dir avsteg och
overtridelser skulle ha sirskild betydelse for stiftels-
ens situation. Vi gir igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra forhal-
landen som ir relevanta for vart uttalande.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Det ir styrelsen som har ansvaret f6r hillbarhetsrap-
porten och for att den ir upprittad i enlighet med ars-
redovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hall-
barhetsrapporten. Detta innebir att var granskning av
hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
visentligt mindre omfattning jimfért med den inrik-
tning och omfattning som en revision enligt god revi-
sionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillricklig grund f6r vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 12 april 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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HALLBARHETSREDOVISNING, NYCKELTAL

Ekonomisk hallbarhet

Lénsamhet
Resultatmal i % av omsittningen

* Nytt mdltal dr under framtagande.

Affarsetik
Polisanmilda incidenter
Antal visselbldsarirenden

IT-sikerhet
Polisanmilda incidenter

Nya studentbostider
Pabérjad byggnation

Antal firdigstillda lagenheter
- varav Miljébyggnad Silver

Ekologisk hallbarhet

Klimat och energi

Energianvindning, fjirrvirme, totalt (MWh)
Energianvindning, fjarrvairme (kWh/kvm*)
Energianvindning, el, totalt (MWh)
Energianvindning, el (kWh/kvm*)
Klimatpaverkan, fastigheter (ton COze)

Avfall

Mangd avfall per bostad, genomsnitt (kg)*
Andel killsorterat material
Avfallshantering, NKI

* berdknat utifrdn fastigheter med uppmdtta vikter

Lagefterlevnad
Polisanmalda incidenter

30

2020

nfa*

117

173
225
225

2020

31741
96,7
16 387
49,9
989

226
34%
3,8
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2019

18,8%

141

2019

34 383
103,1
17 908
53,7
1361

221
30%
3,6

Social hallbarhet

2020

2019

Motiverade medarbetare
MMI
Ledarskap

Personalomsittning

Personalomsittning

Hilsa och sikerhet
Frisknirvaro

Antal olyckor

Antal tillbud

Kompetens
Antal utbildningstimmar per anstilld

Mangfald

Andel min/kvinnor, totalt (%)
Andel min/kvinnor, ledningen (%)
Andel min/kvinnor, styrelsen (%)

Genomsnittsalder, totalt (ar)
Genomsnittsalder, ledningen (ar)
Genomsnittsalder, styrelsen (ar)

Antal praktikplatser

Antal diskrimineringsfall

N&jd Studbo
NPS

NII

NKI

Trygghet
Miljmedvetenhet
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76
4,6

8%

95%

23

51/49
40/60
60/40

44
50
40

53%
n/a
73
83
3,5

nfa
n/a

19%

97%

41

49/51
60/40

70/30

44
48
41

42%
n/a
70
82
3,6
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Fastighetsbeteckning Kommun/omrade Populdrnamn Produktionsar NIl g | e WA e 0T
STOCKHOLM
Apeln 13 Norrmalm Apeln ca 1763/1984* - 1 3 10 9 -
Atlas 3 Gamla Stan Lucidor ca 1700/19662 28 - - 7 - -
Filosofen 2-9, Fysikern 1 | Norra Djurgérden Lappkirrsberget 1968-69/20003 1618 528 - 74 103 111
Kattrumpstullen 4 Roslagstull Roslagstull 1964 116 - - 1 - -
Klokryparen 6 Hammarbyhdojden Hammarby 1966 29 2 - 1 1 2
Kurland 19 Norrmalm Kurland 1, 2, 3 1859/19913 43 1 24 2 - -
Kélnan 15 Hammarbysjéstad Embla 2007 - 178 - 82 5 -
Kérsbirsbladet 3 Roslagstull Nyponet 1957/1980? - 8 - 120 17 -
Kérsbirsbladet 4 Roslagstull Domus 1953/1975> - 60 1 51 - -
Lissabon 2 Girdet Hugin & Munin 1963/1982%/1996> 8 75 - 76 - -
Rio 7 Girdet Fyrtalet 1965 117 - - 3 2 -
Roslagsbanan 18 Roslagstull Forum 1969 290 8 3 22 2 -
Skalen 22 Vasastan Idun 1969/20003/20133 - 571 - 5 2 -
Svea Artilleri 9 Girdet MjéIner 1992 - 15 27 42 - -
Vibeln 3 Girdet Jerum 1961 362 13 - 69 1 -
Vidtan 21 Norrmalm Vidtan 1984 - 37 - 5 - -
NACKA
Sickladn 344:1 ‘ Ektorp ‘ Balder ‘ 1970 60 32 ‘ - ‘ 1 1 -
TABY
Tussilagon 1 ‘ Roslags nisby ‘ Freja ‘ 2004 - 60 ‘ - ‘ - - -
SOLNA
Duvslaget 2 Frésunda Frésunda 1999 - 94 - - - -
Furiren 2 Huvudsta Strix 1963/2017%/20184 228 214 1 58 38 -
Generalen 1 Huvudsta Pax 1970/2004 360 150 - 24 1 -
Kandidaten 2, 3, 4 Bergshamra Kungshamra 1966/2004 576 476 - 73 258 -
HUDDINGE
Medicinaren 10 Flemingsberg Medicinaren 1973 20 148 - 131 - 13

Summa egna fastigheter och tomtritter

INHYRDA BOSTADER | STOCKHOLM

Summa inhyrda bostéider

SUMMA TOTALT

32

Sédermalm

Marieberg

Tanto

Marieberg

* Avser BOA + Gemensam area studentrum |

3 855

24 - -
17 - 48

2712 69 905

* Ombyggnadsdr |/ 3 Tillb
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23 1520 1555 3075 7244 123 000 T 3732 12,3 4
35 1189 161 1350 1135 44 341 T 1669 185,1 7,3
2434 71 961 2144 74 105 520 105 2167 026 A 93 061 172,6 5,9
117 2703 24 2727 1286 105 720 T 3 665 127,1 3,2
35 987 - 987 12 968 24 000 T 1590 162,9 5,4
70 2164 142 2306 24 400 117 642 T 4 097 103,2 3,4
265 9 082 259 9341 119 331 359 310 T 12 426 115,7 3,0
145 6 o70 564 6634 52 437 225 860 T 10 100 99 3,1
112 3 667 1481 5148 3824 163 600 T 7734 134,5 4,0
159 6 407 5 6 412 26131 228 010 A 8 237 144,3 4,7
122 3074 - 3074 8514 115 000 A 3671 133,2 3,8
325 8 660 2302 10 962 32 053 421 000 T 13 278 148,9 3,5
578 11 323 3 070 14 393 138 700 570 000 T 23 262 98,4 2,3
84 4319 - 4319 24338 178 000 T 5938 72,8 2,5
445 11712 2 560 14 272 67 086 482 400 A 13 796 149,2 3,8
42 1423 - 1423 6 623 55 800 T 2151 132,5 3,5
94 ‘ 2 550 ‘ - 2 550 12 455 ‘ 42 400 ‘ A 4080 ‘ 74 ‘ 0,1
60 ‘ 1372 ‘ - 1372 22 295 ‘ 32 200 ‘ A 1980 ‘ 97 ‘ 0,0
94 2 070 40 2110 32 636 49 512 A 3372 190,4 0,2
549 13 983 88 14 071 246 489 374 041 A 17 694 130,6 0,2
535 12 989 - 12 989 75 240 302 808 A 16 995 151,4 0,2
1383 43 902 385 44 287 228 977 985747 A 58 535 174,3 0,2
312 11182 47 11 229 54 366 115 165 A 17 300 102,2 2
8 018 234 309 14 827 249 135 1718 633 7282582 328 363
24 564 - 564 - - -
65 1926 - 1926 - - -

8107 236 799

14 827

251 625
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1718 633

7 282 582






STOCKHOLMS
STUDENTBOSTADER

Box 19608
Korsbarsvagen 2
104 32 Stockholm

R ZZIR STOCKHOLMS _
sosbee /I STUDENTBOSTADER



