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VD har ordet m

Da jag blickar tillbaks pa 2004 kinner jag stor till-
fredstillelse over att vi levt upp till merparten av
de krav och forvintningar som vara kunder har
pa oss. Med en kunnig och effektiv organisation
klarade vi att genomfora mycket under aret som
gick.

Verksamhetsaret 2004 kan sammanfattas i stora
fastighetsinvesteringar, utokat bostadsbestand,

en fortsatt vixande ko, fa outhyrda bostiader, att
vi har blivit Internetoperator at studentbostiderna

Fokusering pa hur viktiga studenterna
ar for Goteborgsregionens utveckling

i Goteborg, att vi blev miljodiplomerade och att
vi aterigen fick bista betyg i N6jd-Kund-Index-
undersokningen.

Under 2004 har samtliga fastigheter/tomtritter
virderats av extern virderingsman.
Marknadsvirdet bedoms till 1 915 mkr och det
bokforda virdet uppgar till 1 004 mkr.
Overviirdet blir dirmed 911 mkr. Belaningen fér
dessa fastigheter dr 903 mkr.

Om man anvinder det bedomda marknadsvirdet
istillet for det bokforda virdet pa fastigheterna
far man en justerad soliditet pa 35,2% att jaimfora
med den synliga soliditeten pa 7,3%.

Fortsatt stor efterfragan pa nya
studentldgenheter

Sedan 1999 har vi arbetat intensivt med att kraft-
fullt expandera vart bostadsbestand. Malet har
varit att kunna erbjuda 2 000 nya studentbostider
under 2001 — 2005 och det 4r mycket tillfredstil-
lande att vi redan nu kan rikna ihop 1 863 fler
bostader. Bland bostadsforetagen inom SABO av-
seende firdigstillda och planerade bostider

2004 — 2005 hamnar vi pa andra plats!

Efterfragan pa vara 392 ligenheter som vi fir-
digstillt under aret har varit mycket stor och de
nyinflyttade hyresgisterna dr mycket nojda med
sina bostider i absolut bista lige pa Kronhus-
gatan, Forsta Langgatan, Tredje Langgatan,
Norra Agatan och i Birger Jarl. "Fantastiskt och
prisvart” dr ett allmidnt omdome jag ofta hor.

Under varen brots den 140 veckor langa perio-
den med att ha haft allt uthyrt och under nagra
manader fanns ett litet antal enkelrum med ge-
mensamma kok lediga. Denna tendens har for-
starkts under varen 2005 och det 4r med andra
ord vara enklaste och billigaste bostider som har
lagst efterfragan just nu.

Afféarsplan 2005 - 2010

Under aret har vi arbetat med att formulera en af-
farsplan for 2005 - 2010 som faststilldes av styrel-
sen i september. Fokuseringen pa
hur viktiga studenterna 4r for
Goteborgsregionens utveckling
blir allt tydligare och tillgangen pa
bra beligna studentbostider har
visat sig utgora en viktig faktor for att behalla och
forstarka Goteborgs position som Sveriges mest

attraktiva studentstad.
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Kronhusgatan

Hir har SGS Studentbostider ett stort ansvar for Med hinsyn till den nuvarande och framtida
att studentbostadsbristen skall 1osas pa ett tillfred-  bostadssituationen for studenterna i Goteborg
stillande sitt. Nar det giller den framtida ser vi det som oOnskvirt att vi tillsammans med

bostadsutvecklingen finns inga givna svar,
men det dr viktigt att forsoka tolka tidens
tecken och ange vad man vill att vi pa

SGS Studentbostider skall sta for i framtiden.

Var vision siger att "vi skall

vara en ledande aktor pa att bygga och for-
valta ligenheter for hogskolestuderande” och
det 4r den vi tar avstamp fran nir det giller
att arbeta med malen i var affarsplan.
Visionen siger vidare att "vi skall tillsammans
med Goteborgs Stad, Goteborgs universitet,
Chalmers, GFS, Goteborg & Co och Nirings-
livet vara en bidragande orsak till att studen-
ten viljer Goteborg som studieort genom att
erbjuda ett bra boende och att vi tillsammans
utvecklar Goteborg som kunskapsstad”.

Vi tror att det kommer att beh6vas 3 000 fler
studentbostider 2010 om utvecklingen blir
som hogskolorna redovisat!

1 000 fler studentbostider baserat pa den nu-
varande efterfragan, 1 000 beroende pa
Chalmers planerade expansion av internatio-
nella utbytesstudenter och 1 000 baserat pa
den 6vriga expansionen 2005 - 2010 inom
Chalmers och Goteborgs universitet.
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Goteborgs Stad tar fram lagakraftvunna detaljpla-
ner sa att vi har mojlighet att utoka med ca 2 000
ligenheter under perioden 2005 - 2010, d v s vi
skall ha 8 500 bostider i forvaltning vid slutet av
2010. De resterande 1 000 bostiderna riknar vi
med att andra aktorer tar ansvar for.

For att na upp till vara mal behovs givetvis ett
fortsatt starkt engagemang fran var omviarld och
inte minst da ifran Goteborgs Stad. Vi bearbetar
darfor ett 20-tal nya projektidéer tillsammans
med en arbetsgrupp fran Goteborgs Stad, for att
bedoéma var det 4r lampligt att ta fram nya detalj-
planer. Skall vi bygga 350 bostider om aret maste
vi sannolikt identifiera tomter for minst dubbelt
sa manga eftersom det finns en stark tendens till
att grannar motarbetar nybyggnadsforslag —
"bygg girna men inte har”.

Birger Jarl
Pa védg mot vara mal

Det dr mycket glidjande att vi kunnat erbjuda
392 nya bostider till vara studenter under 2004.

B Forsta Langgatan 12, 42 ligenheter.

® Norra Agatan, 78 ligenheter (inhyrda).

= Nya Varvet, 22 ligenheter (inhyrda).

® Frolunda Torg, 20 rum i ligenheter med
kok och vardagsrum (inhyrda).

m Tredje Langgatan 10, 24 ligenheter.

® Rosendal 5 B, 26 ligenheter.

® Birger Jarl, 124 ligenheter.

® Kronhusgatan, 56 ligenheter.
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Just nu pagar produktionen av ytterligare 311 14-
genheter pa Kviberg.

m Kviberg etapp 2, 209 ligenheter med
inflyttning maj till juli 2005.

® Kviberg etapp 3, 102 ligenheter och
2 lokaler som blir klara varen 20006.

Projektidéer under utredning

Tillsammans med Stadsbyggnadskontoret,
Fastighetskontoret och i nagra fall med andra
exploatorer, arbetar vi nu med nio olika detalj-
planer omfattande ca 1 300 ligenheter pa
Orebrogatan (144 Igh), Guldhedens norra
vattentorn (74 Igh), Olofshojd (ca 90 Igh),
Smorgatan (ca 110 Igh), f d Porslinsfabriken”
(ca 200 lgh), Dr Fries Torg (ca 77 Igh),
Friggagatan (ca 500 Igh), Skansberget (ca 85 Igh)
och Landerigatan (ca 60 1gh).

Utover dessa bearbetar vi i olika stadier ytterliga-
re ett antal projektidéer. Pa Kviberg hoppas vi

t ex kunna ga vidare med ytterligare en etapp sa
att det blir totalt ca 700 studentbostider pa omra-
det, dir den nya Idrottshogskolan kan komma att
lokaliseras. Lindholmsallén med en potential av
400 - 450 bostdder dr ett annat projekt som vi just
nu haller pa att utforma och virdera.

Vi ar Internetoperator

Efter en lidngre tids utredande tecknades under
varen ett samarbetsavtal mellan Goéteborgs
universitet, Chalmers och SGS Studentbostider
som skall sikerstilla leveransen av en hogpreste-
rande och mycket prisvird Internetleverans till
samtliga studentbostider som dgs av SGS
Studentbostider, Chalmers Studentbostider och
Guldhedens Studiehem. Respektive student-
bostadsforetag ansvarar som tidigare for de inter-
na niten. Chalmers och Universitetet svarar for
stadsnitet och SGS Studentbostider har atagit sig
att svara for att driften av det hela fungerar ut pa
Internet. Det 4r bara att gratulera studenterna i
Goteborg till en unik 16sning som ger tillgang till
en mycket bra och prisvird Internetkapacitet.

Tillsammans utvecklar vi kunskapsstaden
Goteborg

2004 blev ett ar som vi kan vara ndjda med!
Genom malmedvetet arbete har vi aterigen lyck-
ats genomfora manga av vara malsittningar och
har en stabil plattform att std pa nir vi nu pabor-
jat arbetet med att forverkliga malen i den nya
Affiarsplanen for 2005 — 2010.

-

-
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Norra Agatan
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Det dr en spinnande och svar uppgift att bedoma
hur antalet utbildningsplatser ser ut om 6 ar. An-

nu svarare dr det att spa hur bostadsmarknaden
ser ut. Vad har byggts? Vad efterfragas? Hur ser
studenternas betalningsformaga ut? Vilka geogra-
fiska ligen i staden uppfattar studenterna som sa
attraktiva att studentbostaden bidrar till att de vil-
jer Goteborg som studieort?

Vad vi sikert vet dr att en fortsatt god tillgang pa

bra beligna studentbostider ir en avgorande fak-
tor for att behalla och stirka Goteborgs position
som Sveriges mest attraktiva studentstad.

Detta kriver att alla goda krafter inom Goteborgs
Stad, Goteborgs universitet, Chalmers,

Goteborgs Forenade Studentkarer, Goteborg & Co
samt de kommunala bolagen hittar former

for att forutse och genomfora vad som erfordras.

Vi pa SGS Studentbostider kommer att gora vart

yttersta for att bidra till att Goteborg ligger i topp
dven ar 2010.

Goteborg i april 2005

Okt

Mats Odersjo, VD
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Uthyrningslaget under aret

Efterfragan pa bostader i Goteborg har under aret varit fortsatt stor. Befolkningsdkningen i Goteborg
var drygt 3 000 personer. Tillskottet pa nya bostader beraknas till 1 800 under 2004 och véntas oka
till 1 900 bostader under 2005.

For SGS Studentbostaders del brots under 2004 trenden med allt uthyrt och under nagra manader pa
varen fanns ett litet antal omgaende lediga enkelrum. | &r har trenden fortsatt och vi har nagot fler
enkelrum lediga varen 2005. Var uppfattning &r att det idag ar lattare att fa bostad i Goteborg an det
varit de senaste aren. Den uppfattningen bekraftas av Boplats Géteborg. Till hostterminens start
beddmer vi att kosituationen for studenter kommer att vara lika besvarlig som tidigare ar.

Vid héstterminen start krdvdes minst 10 manaders kotid for att fa ett enkelrum och 13 manader for en
lagenhet. De studenter som haft kortare kétider har kunnat fa bostad via var férmedling av privatrum,
dér det under hela aret funnits lediga rum.

Under aret har var ko fortsatt att 6ka fran 16 700 till 19 300 personer. Kéns 6kning tror vi beror pa
"Interneteffekten”, d v s att det idag &r enkelt att stalla sig i ko via Internet och alltfler gér det foér
sakerhets skull utan att veta om det ar i Goteborg de skall studera.

Den kdanalys som vi arligen later genomféra i manadsskiftet oktober /november visade att ca 30% av
kon inte langre efterfragade en bostad hos oss. Man har bérjat studera i andra lénder, pa andra orter
eller fatt en godtagbar bostad i Goteborg. Ca 30% star i ko for bostad till ndstkommande hosttermin,
oftast laser man pa gymnasiet eller pa annan hégskola och planerar att flytta till Géteborg. Av de
aterstdende ca 6 000 personerna var det knappt 1 500 som redan bodde hos SGS Studentbostader
och ville byta produkt oftast fran enkelrum till lagenhet eller fran lagenhet utanfér centrum till mer
centrala lagen. Av de resterande 4 500 hade 1 000 eget hyresavtal hos annan hyresvard, 1 000
bodde hemma hos sina féréldrar och ca 1 700 bodde inneboende eller i andra hand. Cirka 190
personer uppgav att de saknade eget hyresavtal.

For uthyringsavdelningen har aret préglats av det stora antal nya fastigheter som vi tagit i bruk.
Fyra omraden, Forsta Langgatan, Tredje Langgatan, Norra Agatan och Nya Varvet under varen
och tva pa hosten, Birger Jarl och Kronhusgatan. Det innebar mycket extraarbete men ar samtidigt
fantastiskt roligt och ett privilegium att fa méta sa manga néjda studenter som flyttar in i en helt ny
lagenhet.

Arets studiekontroll gav 70 (72) uppsagda bostader. Under &ret tecknades 2 581 hyresavtal i vart
befintliga bestand vilket dr en 6kning med hela 730 mot féregaende ar. Dessutom tecknades

392 hyresavtal for arets nytillkomna bostader. Den genomsnittliga boendetiden minskade till

2,06 ar (2,66). Minskningen av den genomsnittliga boendetiden bland vara hyresgaster beror med
stor sannolikhet pa att det har blivit lattare att hitta en bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden
i Goteborg.

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Antal sékande 4000 3700 5100 3400 4300 4700 6100 8100 12100 16700 19300

Boendetid i ar 145 166 1,69 159 167 182 191 230 2,51 2,66 2,06

Lokaluthyrning

SGS Studentbostader hyr ut 52 kommersiella lokaler, en dkning med 5 st under aret. Hyresintakterna
har uppgatt till 7 431 tkr (10 016). | 2003 ars siffra ingar en engangsintakt for fastigheten pa Birger
Jarlsgatan med 1 667 tkr.
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Inhyrda bostader

Totalt hyr SGS Studentbostéder 1 643 bostader av andra hyresvardar. Dessa &r inhyrda bostader i
vanliga bostadsomraden som hyrs med |6pande hyresavtal, blockhyresavtal av hela eller delar av hus
och ett litet antal tillfélliga bostader som hyrs pa korta tidsbegransade avtal.

| tabellen "Bostéder i forvaltning” finns samtliga inhyrda bostader listade.

Under aret har foljande férandringar skett:

Norra Agatan

| kvarteret Jankowitz vid Stampen har Bostads AB Poseidon byggt ett helt nytt kvarter om

332 lagenheter. Poseidons forsta nyproduktion pa tio ar. SGS Studentbostader hyr ett punkthus
i sex vaningar med totalt 78 lagenheter. Hyresavtalet |6per pa 20 ar.

Frélunda Torg

Pa Néaverlursgatan vid Frélunda Torg har Poseidon byggt om 5 stora ldgenheter till totalt

20 studentrum med gemensamma kdk och vardagsrum. Sedan tidigare har vi 97 rum vilket gor
att vi nu kan erbjuda 117 studentrum i detta omrade.

Samtliga bostader pa Frélunda Torg ar blockforhyrda av Chalmers till internationella studenter.

Nya Varvet
Av Nordiska hégskolan for folkhdlsovetenskap hyr vi 21 elevbostader pa tidsbegransade hyresavtal
till och med den 30 juni resp 31 december 2005.

SGS Veckobostader

SGS Veckobostader hyr ut moblerade bostader till tillfalliga besdkare i Goteborg. Verksamheten
bestar av 80 rum beldgna pa Olofshéjd samt 3 lagenheter i Rosendal. Bland kunderna mérks framst
konferensdeltagare, gastforskare och férelasare pa Chalmers och Goteborgs universitet. Turister,
studenters foraldrar, beskare och utstéllare pa Svenska Massan samt de arliga arrangemangen i
Goteborg sdsom Turistmassan, Batmassan, skolresor och Gothia Cup ar andra aterkommande gaster.

Medan sommarmanaderna (juni — augusti) motsvarade vara férvantningar val har hést och var inte
natt upp till budget. Efter att ha visat positivt resultat i mer &n tio ar blev arets resultat -142 tkr (628)
vilket beror pa att 2004 var ett ovanligt svagt evenemangsar. Den genomsnittliga arsbelaggningen
for 2004 stannade pa 49 %. Bokningslaget for 2005 ser redan bra ut och vi réknar med att
genomsnittlig arsbeldggning ater skall nd normala nivaer omkring 55 %.

Som hyresgést hos SGS Studentbostader har man férmanen att boka rum pa SGS Veckobostader till
reducerade priser nar slakt och vanner kommer pa besok.

Boinflytande — fortroenderad — kontaktkommitté — fritidsverksamhet

Att ha en god kontakt med vara hyresgaster och vara lyhérd fér synpunkter och dnskemal ar viktigt
for oss som studentbostadsvard. Fér att mojliggora ett bra samarbete finns fértroenderad eller
kontaktkommittéer i de flesta av vara hus. Dessa representanter for de boende tréffar vi fyra ganger
per ar for att diskutera och informera om férvaltningsfragor, budgeterade underhallsatgarder samt
aktiviteter och atgarder som syftar till att stérka hyresgasternas engagemang och trivsel i respektive
omrade.

En viktig punkt brukar vara omfattning och utformning av de gemensamhetslokaler som
fortroenderadet driver. | tva av vara senaste projekt, Odin och Birger Jarl, har vi tillsammans skapat
foljande lokaler; finmatsal, minigym, biljardrum, studierum, bio och café. Verksamheten finansieras av
den sé kallade "fortroendekronan” som varierar mellan 7 och 12 kronor per manad och som tas ut pa
hyran efter hyresgésternas beslut.
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Internationellt studentutbyte

Sedan 1992 har SGS Studentbostdder avtal med Goteborgs universitet och Chalmers om bostader
till utbytesstudenter. Antalet utléndska studenter som vill komma till Géteborg dkar ar fran ar.

En av orsakerna ar den satsning Chalmers gor pa nya mastersprogram som sarskilt vander sig till
utléndska studenter.

Forturerna for de internationella utbytesstudenterna ar begrénsade till maximalt 20% av
enkelrummen i ett omrade och maximalt 15% av vara samtliga bostader. For Medicinarebergets
internationella studenthem skall 50% av enkelrummen anvandas till internationella forturer.

Vid arsskiftet var 903 (857) bostéder reserverade for internationella utbytesstudenter. Det motsvarar
14% av vara bostéder och 22% av enkelrummen i ordinarie bostadsbestand.

Hyresférhandlingar

2004 hojdes bostadshyrorna i eget fastighetsbestand fran den 1 februari med 2,0% eller 3,9%.
De nyare fastigheterna, byggda efter 1990, med eget elabonnemang i ldgenheterna héjdes med
2,0%. De aldre lagenheterna, med gemensam elméatning, hdjdes med 3,9%.

De inhyrda ldgenheterna fick samma héjning som respektive fastighetsédgare héjde med.

P-platser och garage fick ingen héjning 2004.
Internetavgiften hojdes fran 170 kr till 180 kr/manad.

For 2005 har tecknats avtal med Hyresgastféreningen att hyrorna fér bostaderna i eget
fastighetsbestand hdjs med 2,5% fran den forsta maj 2005. De studentldgenheter som

SGS Studentbostader hyr in fran andra fastighetsdgare far samma héjning som fastighetsdgaren
hojer sina 6vriga bostédder med.

P-platser och garage héjs med 10 kr/manad.
Internetavgiften ar oférandrad med 180 kr/manad.

Underhall - Reparation — standardforbattringar

Underhallskostnaden for 2004 uppgick till 26,9 mkr. Var budget f6r 2004 var 23 mkr.
Under hdsten beslot styrelsen att utéka ramen for underhallsatgarder med 3,4 mkr.

Sannolikt ligger vi nu pa en underhallsniva som innebér atgarder fér ca 30 mkr arligen i ett antal ar
framover. Tva stora underhallsprojekt har identifierats varav det ena startat 2004, namligen
renovering av parkeringsgarage i Olofshojd. Arbetet kommer att utféras under fyra ar och bedémd
kostnad &r ca 30 mkr.

Vi har dven konstaterat att loftgangarna i Rosendal maste atgardas. Projektet innebér nya loftgangar,
tilldggsisolering av fasader, nya tamburdérrar och nya fonster. Arbetet kommer att pabdrjas under
2005 och beraknas paga i drygt tva ar. Bedomd kostnad ca 50 mkr.

Det ar samtidigt glédjande att vi kunnat genomfdra ett antal standardférbéttringar i vara éldre hus.
Rotary har fatt helt ny inredning i samtliga gemensamhetskok. Vi har satsat mycket pa trygghet och
sakerhet med bl a nya porttelefonanldaggningar, sékra tambur-, cykelrums- och entrédérrar samt inte
minst nyckelfria passagekontrollanldaggningar.
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Foljande storre arbeten har utférts under aret.

Olofshdjd

- Nya tegeltak.

- Ombyggnad av P-dack.

- Periodiska malnings- och mattlaggningsarbeten.
- Mélning av trapphus.

- Byte av stéllverk.

Johannebergsgruppen

- Periodiska malnings- och mattlaggningsarbeten.
- Nya kallarfoérrad, Volrat Tham.

- Nya gemensamhetskdk, Rotary.

- Omlaggning tak, Rotary.

- Nya tambur- och entrédorrar, Rotary.

- Passagekontrollanldaggning , Kjellmansgatan.

- Nya cykelrumsdorrar, Kjellmansgatan.

Rosendal

- Ombyggnad av trinettkdk hus 3 — 4.

- Periodiska malnings- och mattlaggningsarbeten.
- Byte av allmédnbelysning Studiegangens forskola.
- Byte utvandiga stolparmaturer.

- Mélning av trapphus.

Lillatorp
- Ny utvandig drénering.

Hoékegardsgatan

- Ny porttelefonanldggning.
- Mélning av trapphus.

Investeringar

Den totala investeringsvolymen under 2004 uppgick till 176 mkr.

Fastighetsinvesteringarna uppgick till 173 mkr. De storsta investeringarna utgors av Kviberg etapp 2,
Kronhusgatan, Forsta Langgatan, Tredje Langgatan och Birger Jarl.

Inventarieinvesteringarna uppgar till 3 mkr.

Fastighetsforvary

Under 2004 har féljande fastighetsaffarer gjorts.

- En kontorsfastighet pa Kronhusgatan 2 D inkdptes 2003 for 7,25 mkr. Avsikten med forvérvet
var att vinna kontroll éver plan- och bygglovsforfarandet pa grannfastigheten dér vi producerade
bostader. Fastigheten saldes i februari 2004 6r 7,5 mkr.

- Tre fastigheter ar inkdpta pa Kviberg fér ss mmmanlagt 14 657 tkr. Nér de tre etapperna ar fardiga
kommer omradet att inrymma 513 studentldgenheter och 2 mindre kommersiella lokaler.
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Byggnadsverksamhet

Tredje Langgatan

Ombyggnaden av de gamla tjanstebostaderna vid den fére detta brandstationen pa

Tredje Langgatan 10 fardigstélldes i maj 2004. Projektet har varit omgérdat av problem fran
forvarvet i juni 2000 tills nu. Hyresgasternas motstand mot ombyggnadsplanerna drevs till
hogsta instans. Huset konstaterades ha omfattande angrepp av akta hussvamp. Inflyttningen i
de 24 mycket trevliga ldgenheterna skedde i juni 2004, d v s exakt fyra ar efter vart tilltrade.
Nettoinvesteringen uppgar till 30,1 mkr.

Férsta Langgatan

Arbetet med att forvandla det gamla lagerhuset pa Forsta Langgatan 12 till 42 spannande och
annorlunda studentbostader avslutades forsta kvartalet 2004. Lagenheterna hyrdes omedelbart

ut och vi har enbart hort positiva omdémen om utformningen, bl a finns det en lagenhet i tre plan.
Utéver lagenheterna finns en lokal som hyrs av Géteborgs Konstskola.

Nettoinvesteringen uppgar till 37,4 mkr

Birger Jarl

Ett signum for var projektverksamhet har blivit att konvertera hus, som ursprungligen varit uppférda
for ett annat andamal, till studentbostader. Hushallsseminariet som férvarvades sommaren 2003 av
Akademiska Hus har under ca 40 ar tjanat som skola f6r blivande sl6jd- och hushallslarare.

| september 2004 fardigstélldes 124 attraktiva studentbostéder i det vackra huset med en fantastisk
park pa tomten. Nettoinvesteringen kommer att uppga till 86,2 mkr.

Kronhusgatan

Kronhusgatan blev vart mest komplicerade projekt nagonsin. Nedtagningen av de 5 000 m3 berg
som kravdes var betydligt mer komplicerat &n nagon kunnat férutse. De oerhért harda restriktioner
som féljde pa narheten till omgivande bebyggelse, befolkningsskyddsrum och transformatorstation
har tyvarr inneburit att byggtiden forlangts och kostnaderna 6kat. Huset fardigstélldes i augusti och
inflyttning var den 1 september. Intresset var ovanligt stort och lagenheterna dvertecknades

15 ganger. Nettoinvesteringen kommer att uppga till 61,8 mkr.

Kviberg etapp 2

| maj 2004 pabdrjade vi var andra etapp pa Kviberg. Projektet innehaller 209 lagenheter och skall
vara helt klart i augusti 2005. Férsta inflyttning sker redan i maj 2005. Vi har markt en 6kad efterfragan
pa storre lagenheter sa projektet innehaller bland annat 16 st 2 r o k och 20 st 3 r o k. Kompakta
lédgenheter som férutom att erbjuda bra boende for lite storre hushall dven kan anvandas som
“kompislagenheter”. Den totala nettoinvesteringen ar berdknad till 115 mkr.
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Personal

Antal anstallda i medeltal

Administrativ personal, kvinnor
Administrativ personal, man

Fastighetspersonal, kvinnor
Fastighetspersonal, man

Personalkostnader, tkr

Styrelse och VD
Tjansteman
Fastighetspersonal
Pensionskostnader
Ovriga sociala kostnader

Personalutveckling

Utbildning

Antal anstéllda

2004 2003
21 20

16 15

4 4

20 _21

61 60
2004 2003
1187 1165
10 695 10 099
5373 5086
1899 1460
6103 5 697
25 257 23 507

Antal arsarbetare

2004

18,4
14,4

2002

18,7
13,5

Kompetensutveckling ar ett fortsatt fokuserat omrade och under 2004 har satsningen legat pa
ungefar samma niva som 2003. Den totala kostnaden fér 2004 uppgar till 484 tkr (501), vilket
motsvarar 8 tkr per anstalld. Utav den totala kostnaden pa kompetensutveckling ligger den
storsta delen 299 tkr pa omradesforvaltning/fastighetskétsel.

P& den administrativa sidan har tva omradeschefsutbildningar slutforts och kurser i bland annat
Andrahandsuthyrning, Stérningar i ldagenhetsboende, Alkohol pa arbetsplatsen, Information om

ansvar for brandskydd, samt en forsta utbildning i Aptus har genomférts.

Bland fastighetsskotarna har kurser i Elteknik, Heta arbeten, VVS, Mekaniska las, Skadebesiktning,
Ventilationssystem OVK, Maleribesiktning genomforts och all omradespersonal har gatt kursen

Elansvar i fastighetsbolag.

Samtlig personal har gatt kursen Grundutbildning i miljé.

Friskvard

Under 2004 har SGS Studentbostéder anlitat Feelgood for foretagshalsovard.

Motion och friskvard subventioneras av SGS Studentbostdder och ca hélften av var personal

anvander sig av subventionen.

Gladjande har sjukfranvaron 2004 sjunkit till endast 1,7 %, fran en redan lag niva pa 2,1 %.

SGS Studentbostader hade ingen langtidssjukskriven under 2004.
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Foreningar

SGS Studentbostader stodjer ekonomiskt personalens Kamratklubb som verkar fér sammanhallning
och gemenskap inom féretaget. Under 2004 har ett flertal arrangemang genomférts sasom skidresa,
curling, konsertbesdk, utflykt med segelfartyget Hawila, beachvolleyboll m m.

Den andra féreningen pa SGS Studentbostader ar Konstféreningen dar medlemsantalet vaxer och
den uppskattade arliga utlottningen holls i december.

Personalstugor

Som ett led i att stimulera personalen har SGS Studentbostader képt en andelsstuga i

BRF Gullholmsbaden for aret runt bruk, samt tva andelsveckor i Brf Fjéll-lien i Storlien.
Personalen har méjlighet att hyra stugorna till férmanligt pris fér avkoppling och rekreation.

Personaldagar
Under 2004 lades varens personaldagar med konferens i Halmstad, samt hdstens personaldag
med konferens i Géteborg samt rundtur till véra senast fardigstéllda projekt.

Forvaltningsuppdrag

SGS Studentbostader forvaltar ekonomiskt och tekniskt en fastighet pa Lennart Torstenssonsgatan 2
med 38 studentbostdder at Stiftelsen Dan Brostromhemmet fér Studerande Ungdom.

Pa uppdrag av Stiftelsen Dan Brostrémhemmet utreder vi nu tillsammans med Goéteborgs kommun
majligheten att bygga ut antalet studentbostdder med ca 40 nya ldgenheter.

Miljoarbete

Den 26 januari 2004 blev vi miljodiplomerade av Géteborgs Stad. Diplomeringen innebar att vi har
paborjat vart miljoledningsarbete och ar miljéanpassade enligt faststéllda krav inom bland annat
kemikalieanvandning, transporter, kallsortering, energisparande och produktval. Diplomeringen drivs
i samarbete med Géteborgsregionens kommunalférbund.

| arbetet med att na vara tre miljémal; minska méngden miljéfarliga @mnen vid projektering och
produktion, minska méngden avfall och 6ka sorteringen samt minska energiférbrukningen fér
fastighetsférvaltningen, har bland annat féljande atgarder vidtagits;

® Viharnu en lista pa icke 6nskvarda material/dmnen for produktion/planering. Listan anvands
som krav nér vi anlitar entreprendrer.

® Vi har haft en informationstraff med vara leverantérer for att informera om vart miljéarbete.

®  Vihar infort kallsortering pa vart huvudkontor och samverkar med Renova vid utformning av
miljorum. Under 2005 planerar vi att stdnga vara sista sopnedkast som &r belagna i Rosendal
och istéllet bygga fristdende miljéhus.

® Datoriserad styr- och 6vervakning installeras nu i samtliga ny- och ombyggnadsprojekt.
Vart mal ar att vi sjalva skall kunna driftoptimera vara fastigheter i framtiden. Fér narvarande
har vi tva pilotprojekt, Ostkupan i Kalleback, som drivs av Géteborg Energi och Odin som vi
sjdlva hanterar.



Arsredovisning 2004

" For att vi pa ett systematiskt och strukturerat satt skall kunna arbeta med resurs- och
energibesparingar i framtiden har vi beslutat att under 2005 pabdrja en energi- och
resurssparplan. Fastighetsavdelningen har darfor forstarkts med specialistkompetens inom

omradet.

B Fr 2005 har vi dven antagit miljdmalet att inventera samtliga vara fastigheter med avseende
pa eventuell férekomst av radon.

Miljépolicy

SGS Studentbostader skall aktivt arbeta fér att var verksamhet, med att bygga och férvalta fastigheter
bedrivs med sa liten negativ paverkan pa miljon som méjligt for att bidra till en langsiktig och hallbar
utveckling av vart samhalle.

Detta uppnas genom att vi

- uppfyller och om méjligt dvertréffar stéllda lagkrav, férordningar och féreskrifter.
tar del av ny teknik och nya kunskaper samt standigt férbéattrar vart miljdarbete.
har en h6g miljdmedvetenhet hos personal och leverantérer.

ger forutsattningar for vara hyresgéster att leva miljdanpassat.

- valjer produkter, material och leverantérer med miljchansyn.
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Ekonomi

2004 har givit ett tillfredsstéllande utfall trots att resultatet efter finansiella poster har minskat till
4,9 mkr (9,5).

Resultatférsdmringen beror pa att bland jamférelsestérande poster finns en nedskrivning pa 5,3 mkr
av den ombyggda fastigheten pa Tredje Langgatan. Fastigheten var i samre skick och kravde
betydligt mera omfattande sanerings- och ombyggnadsatgérder an beréknat. Dessutom blev det
férdyringar eftersom det tog drygt tva ar att evakuera befintliga hyresgéster. For att na en
tillfredsstéllande avkastning pa det bokférda vardet har nedskrivningen varit nédvéandig.

Det har anda varit mojligt att 6ka underhallsatgérderna med 8,3 mkr till 26,9 mkr. En stor del av
fastighetsbestandet ar nu 30 — 40 ar gammalt och behdver ett ambitiést underhallsprogram

for att bibehalla sin attraktionskraft pa bostadsmarknaden. Fér 2005 budgeteras underhallsatgarder
for 32 mkr och anda med ett resultat efter finansiella poster pa 11 mkr.

Fastighetsforvaltningens rantekostnader har kat till 36,9 mkr (35,6) och laneportfoljen har okat till

1 025 mkr (869). Rantenivan for laneportfoljen har varit 4,2% (4,6) i genomsnitt under aret medréknat
kostnaderna for derivatinstrument. Vid senaste arsskiftet var réntenivan 4,0%. Rantebindningstiden
har minskat under aret fran 3,5 ar till 2,9 ar. Om rantan gar upp 1% Okar rantekostnaderna med

2,7 mkr.

Det egna kapitalet har 6kat till 87,9 mkr (85,6), inklusive obeskattade reserver med avdrag fér
uppskjuten skatt. Soliditeten har minskat till 7,3% (8,3). Trots att det egna kapitalet 6kat sa minskar
soliditeten. Det beror pa att balansomslutningen dkat med 168 mkr till 1 205 mkr. De narmaste aren
réknar vi med ytterligare stora investeringar i nya bostader vilket gor att soliditeten kommer att
fortsatta minska.

Under 2004 har samtliga fastigheter/tomtratter varderats av extern varderingsman. Marknadsvérdet
beddms till 1 915 mkr och det bokférda vardet uppgér till 1 004 mkr. Overvardet blir ddrmed 911
mkr. Belaningen fér dessa fastigheter &r 903 mkr. Om man anvander det beddémda marknadsvérdet
istéllet for det bokférda vardet pa fastigheterna far man en justerad soliditet pa 35,2% att jamféra
med den synliga soliditeten ovan pa 7,3%.

Den I6pande verksamheten har genererat ett kassafléde pa 29,8 mkr (28,1). Kassaflddet har anvénts
till att delfinansiera investeringarna. Vid arsskiftet var likviditeten 20,0 mkr (29,8). Darutdver fanns
outnyttjade kreditléften pa 15 mkr. Den pagaende byggnationen pa Kviberg etapp 2 ar obelanad
och vid arsskiftet var 59 mkr nedlagda i projektet.

Disposition av rorelseresultatet

Resultatet efter finansiella poster &r 4 870 tkr. Periodiseringsfonden fran inkomstaret 1998 ar upplost
med 377 tkr och till arets periodiseringsfond avsatts 1 437 tkr.

Avsattning till uppskjuten skatt &r gjord med 1 143 tkr och aktuell skatt for verksamhetsaret ar 1 208 tkr.

Arets resultat pa 1 459 tkr avsatts till reservfonden.
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Resultatrakning for verksamhetsaret 1/1 - 31/12 2004 (tkr)

Not
Nettoomsattning
Hyresintakter 1
Ovriga férvaltningsintékter 2
SGS Veckobostader, nettoresultat 3
Summa nettoomséttning

Fastighetskostnader

Driftkostnader 4,6
Inhyrda bostéders hyror

Underhallskostnader 5
Fastighetsskatt

Administration fastighetsforvaltning
Administration omradesférvaltning
Avskrivningar pa fastighetsforvaltning
Jamforelsestorande poster

Summa fastighetskostnader

0 N o o

Bruttoresultat

Administration och uthyrning

Central administration

Uthyrning

Auvskrivningar, 6vrigt

Summa administration och uthyrning

~Noo
—
N

Rorelseresultat

Finansiella intdkter och kostnader
Intéktsrantor

Rantebidrag

Réntekostnader fastighetslan

Ovriga finansiella kostnader

Summa finansiella intékter och kostnader

Resultat efter finansiella poster

Upplsning periodiseringsfond
Avsattning periodiseringsfond
Avsattning uppskjuten skatt 10
Aktuell skatt M

Arets resultat som avsitts till reservfonden

2004

245 362
1402
-142
246 622

-74213
- 50 890
- 26 900
- 5399
-3934
-5770

- 20278
-5323

- 192707

53915

- 13757
-4 303
-436

- 18 496

35419

337
6099

- 36 930
-55

- 30 549

4870

377
- 1437
- 1143
- 1208

1459

2003

216 422
325
628
217 375

- 67 842
-41 291
- 18 551
- 5466
-3162
-4 805

- 18838
0

- 159 955

57 420

- 10981
-5 367

- 643
-16 991

40 429

276
4618

- 35630
- 148
-30 884

9 545

1708
-2 447
- 453
- 1992

6 361
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Balansrakning per den 31/12 2004 (tkr)

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnad

Modulhus med tillfalliga bygglov

Mark

Markanléaggning

Bostadslanepost enligt lag

Forbattring annans byggnad

Maskiner och inventarier

Pagaende nyanldggningar

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andel i HBV Husbyggnadsvaror

Andel i BRF Fjall-Lien

Andel i BRF Gullholmsbaden
Reversfordran

SPP-fordran

Balanserat rantetak

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anléggningstillgangar

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar
Mervérdesskatt
Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Not

7,12

7,12,13

12
12
7
7
7
14

15

16
17

2004

935715
65 570
62 301

3197

3 061
366

7 420

64 407
1142 037

40

8

400
765
12
556
1781

1143 818

1036
0

0

20 652
19 560
41 248

19 997

61 245

1205 063

2003

657 372
69 278
47 626

3382
4261

0

8 396
209 410
999 725

40

0

0

0

36
990
1066

1000 791

487

0

0

676
5392
6 555

29769

36 324

1037 115
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Eget kapital och skulder

Eget kapital
Grundfond

Konsolideringsfond

Reservfond Ingdende balans
Arets avsattning
Utgdende balans

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond, inkomstaret 1998
Periodiseringsfond, inkomstaret 1999
Periodiseringsfond, inkomstaret 2000
Periodiseringsfond, inkomstaret 2001
Periodiseringsfond, inkomstaret 2003
Periodiseringsfond, inkomstaret 2004

Summa obeskattade reserver

Avsattningar
Uppskjuten skatt

Langfristiga skulder

Byggnadskreditiv

Fastighetslan

Avbetalningslan pa modulhus med tillfalliga

bygglov

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Mervardesskatt

Skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Forskottsbetalda hyror

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
Stéllda panter
Fastighetsinteckningar
Ansvarsfdrbindelser

Fastigo

Agarférbehall Handelsbanken Finans

Summa ansvarsforbindelser

Not

10

15,18

19

20

13

2004

610
6 000

73 911
1459
75370

81 980

1338

994
1948
2447
1437

8164

6 556

0
966 306

58 218
1024 524
44 409
198
1316
1252

17 554
19 110

83 839

1205 063

1026 563

329
58 218

58 547

2003

610
6 000

67 550
6 361
73 911
80 521
377
1338
994

1948
2447

7 104
5413
58 538
747 729
63 008
869 275
40 044
230
1394
1007
14 923

17 204

74 802

1037 115

838 184

301
63 008

63 309
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Kassaflodesanalys (tkr)

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster
Auvskrivningar

Minskning (+) /6kning (-) av SPP-fordran
Jamforelsestorande poster, nedskrivning
Arets inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fére forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Minskade(+) / 6kade(-) kortfristiga fordringar
Okning(+) / minskning(-) kortfristiga skulder

Kassaflode efter férandringar av rérelsekapital

Investeringsverksamhet

Investeringar i byggnader, fardigstéllda och pagaende
Investeringar i modulhus med tillfélliga bygglov
Investeringar i mark

Investeringar i markanldggningar

Investeringar i maskiner och inventarier

Investeringar i annans byggnad

Investeringar i andelar i bostadsréttsféreningar
Forsaljning av inventarier

Forsaljning av fastighet

Kassafldde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Upptagna avbetalningslan

Minskning (+) / 6kning (-) av balanserat rantetak

Okning (-) / minskning (+) av reversfordran

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2004

4 870
20 783
24
5300
- 1208

29 769

- 34 693
9 037

4113

- 156 347
0

- 16 588
0

-2749

- 385

- 408
206

7 468

- 168 803

163 060
-7 811
0

434

- 765

154 918

- 9772

29769

19 997

2003

9 545
19 566
963

-1992

28 082

16 835
30194

75111

-214 619
- 88
-1913
-72
-4.477
0

0

12

0

-221 157

160772
-9175
483

- 237

0

151 843

5797

23972

29769



Redovisnings- och varderingsprinciper

Tillampade redovisnings- och varderingsprinciper éverensstammer med arsredovisningslagens
bestdmmelser, bokféringsndmndens allmanna rad och god redovisningssed. Om inte annat framgar
ar principerna oférandrade i jamforelse med féregaende ar. Stiftelsen Goteborgs Studentbostader
(SGS Studentbostader) med organisationsnummer 857200-6438 har valt att anvénda sig av en
funktionsindelad resultatrékning.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell bedémning, beréknas bli betalt.

Auvskrivningsprinciper

Avskrivningarna pa byggnader beréknas efter en progressiv avskrivningsplan pa 50 ar och 8 %,
vilket innebar att avskrivningarna raknas upp med 8 % arligen. Fér ombyggda fastigheter anvands
motsvarande plan med 40 ars avskrivningstid. Skattemassigt skrivs byggnaderna av med 2 %.

Modulhusen med tillfalliga bygglov har skrivits av med 5 % enligt plan. Skattemassigt skrivs
modulhusen av med 2 %.

Markanléggningar och férbattring pa annans byggnad har skrivits av med 5 % enligt plan.
Aven skattemassigt gors avskrivningar med 5 %.

Inventarierna skrivs av med 20 % p3 deras ursprungliga anskaffningsvarden. Aven skattemassigt
gors avskrivningar med 20 %.

Bostadslaneposten har skrivits av med 1 200 tkr enligt plan. Enligt lagen med vissa bestémmelser
om bokféring av laneposter finns en post motsvarande de gamla réntelanen och skuldékningen i
paritetslanen pa balansrékningens aktivsida. Skattemassigt skrivs bostadslaneposten av med 3 %.

Réntan for investeringar under byggtiden har aktiverats. Laneportféljens genomsnittsranta har
anvants.

Uppskjuten skatt och obeskattade reserver

Redovisningsradets rekommendation nr 9 om inkomstskatter tillampas. Det bokférda vardet pa
fastigheterna &r lagre i deklarationen an i redovisningen, medan fér modulhusen rader det motsatta
forhallandet. P& nettoskillnaden beraknas uppskjuten skatt med 28 % som belastar resultatet och
avsatts som uppskjuten skatteskuld i balansrékningen. | enlighet med rekommendationen avsétts
ingen uppskjuten skatt for de obeskattade reserverna.



Noter till resultat- och balansrakning (tkr)

Not1  Hyresintakter 2004 2003
Bostader 237 147 204 834
Lokaler 7 431 10016
P-platser 2729 2632
Summa hyresintékter brutto 247 307 217 482
Hyresbortfall
Outhyrt
Outhyrda bostader - 139 -36
Outhyrda lokaler -619 - 110
Outhyrda p-platser -316 - 270

-1074 -416

Ovrigt
Hyresrestitutioner - 288 - 198
Avstéllda fér renovering - 561 -428
Hyresrabatter -22 -18
- 871 - 644
Summa hyresbortfall -1945 -1 060
Summa hyresintakter netto 245 362 216 422

Not2  Ovriga intikter pa fastighetsférvaltningen

Salda tjanster 2 17
Besoksparkering 278 240
Forsdkringsersattningar 50 0
Vinst férsaljning av fastighet 32 0
Arbetskostnadsbidrag 956 0
Ovriga intakter 84 68
Summa Svriga intékter 1402 325

Not 3 SGS Veckobostader

Intakter 4 902 5236
Kostnader -4 975 -4523
Avskrivning - 69 -85
Resultat - 142 628



Not 4 Driftkostnader 2004 2003
Reparationer 10 228 10 421
Vatten 4 368 3696
Elférbrukning 11522 8 849
Varme 19 523 17 872
Sophantering 3270 3104
Kabel-TV 2 064 1812
Fastighetsskotsel 17 812 17 720
Tomtrattsavgald 1589 1549
Obetalda hyror 151 85
Riskkostnader, bevakning, férsékring mm 1544 1389
Ovriga driftkostnader 2142 1345
Summa driftkostnader 74 213 67 842

Not 5 Underhallskostnader

Bostader

Bygg 505 1032
Malning, tapetsering 2 550 2 409
Golv 344 371
Vatrum 418 287
Spisar 294 119
Kylskap 261 147
El, armaturer 200 67
Ventilation 267 65
Varme, vatten, sanitet 257 183
Las och nycklar 67 99
Summa bostader 5163 4779

Inre gemensamma utrymmen

Trapphus 1642 925
Tvattstugor 82 170
Hissar 328 231
El, armaturer 1749 317
Ovrigt inre underhall 224 718
Summa inre gemensamma utrymmen 4 025 2 361

Yttre underhall

Fonster 421 230
Tak 2159 1440
Fasad 395 70
Yttre miljo 1233 648
Ovrigt yttre underhall 456 976
Summa yttre underhall 4 664 3364



Not 6

Ovrigt 2004
Kommersiella lokaler 1689
Ombyggnad P-dack Rosendal 0
Ombyggnad trinettkdk Rosendal 1709
Stambyte / badrumsrenoveringar Rosendal 153
Upprustning Torget Rosendal 0
Loftgdngsrenovering Rosendal 202
Skyltprogram 84
Ombyggnad P-déck Olofshojd 5052
Ombyggnad gruppkdk Rotary 4159
Summa 6vrigt 13 048
Summa underhallskostnader 26 900
Personal
Antal anstéllda i medeltal
Administrativ personal, kvinnor 21
Administrativ personal, man 16
Fastighetspersonal, kvinnor 4
Fastighetspersonal, man 20
61

Sjukfranvaro
Kvinnor, ordinarie arbetstid, timmar 48 687
Man, ordinarie arbetstid, timmar 64 604
Totalt, ordinarie arbetstid, timmar 113 291
Antal sjuktimmar 1964
Total sjukfranvaro i procent 1,73
Franvarolangd, procent .

0 - 60 dagar Over 60 dagar
Alder Kvinnor Man Kvinnor Mén
0-29ar 0,27 2,23 0 0
30-49ar 2,67 0,98 0 0
Over 50 ar 3,79 0,80 0 0
Genomsnitt 2,58 1,10 0 0

Procentsatserna ar utraknade efter antalet ordinarie arbetstimmar och

sjukfranvaro i respektive grupp.

2003

262
962

6 068
37
104
614

8 047

18 551

20
15

21
60

41 244
65 668
106 912
2241
2,10




Personalkostnader, tkr
Styrelse och VD
Tjansteman
Fastighetspersonal
Pensionskostnader 1)
Ovriga sociala kostnader

1) Varav styrelse och VD 191 tkr (172). | VD:s pensionsférméaner ingar bland annat en livrante-
férsékring som ar pantsatt till honom. Effekterna av pensionsférmanerna i sin helhet &r fér

narvarande féremal for en dversyn.

SGS Studentbostaders uppsagningstid for verkstallande direktoren ar sex manader.

2004
1187
10 695
5373
1899
6 103

25 257

Darutover utgar avgangsvederlag pa en arslon.

Under aret har erséttning for revision utgatt med 134 tkr (187) samt for dvriga konsultationer
och utredningar med 70 tkr (15). Beloppen férdelar sig med 28 tkr (106) till

Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB och till Ernst & Young AB med 106 tkr (81) samt for
dvriga konsultationer och utredningar med 70 tkr (15) till Ernst & Young AB.

2003
1165
10 099
5086
1460
5697

23 507



Not 7 Avskrivningar (se dven not 12)

Fastighetsfdrvaltning

Férvaltnings-  Maskiner
inventarier och fordon
Anskaffningskostnad 33511 7 007
Forsald internetdator - 256
Arets inkop 1911 499
Summa 35 166 7 506
Ackumulerad avskrivning - 27 373 - 5861
Forsald internetdator 50
Arets avskrivning - 2441 -573
Summa -29764 -6434
Bokfért varde 5402 1072
Forbattring annans
byggnad
Anskaffningskostnad 385
Arets avskrivning -19
Bokfért vérde 366
Awvskrivningar enligt plan
Fastighets-  Administration
férvaltning och uthyrning
Byggnader 12 151 0
Bostadslanepost 1200 0
Modulhus 3709 0
Markanléaggning 185 0
Maskiner o inventarier 3014 436
Summa 20 259 436

Mark-  Kontors- Vecko-
invent.  inventarier bostéder
64 10 355 1391
0 267 72
64 10 622 1463
- 64 -9 359 -1275
0 -436 - 69
- 64 -9795 -1344
0 827 119
Summa
bokférings-
Vecko- méssiga
bostader avskrivn.
0 12 151
0 1200
0 3709
0 185
69 3519
69 20764

Administration och uthyrning

Summa
inventarier

52 328
- 256
2749

54 821

-43 932
50
-3519
-47 401

7 420

Summa
Skatte-
massiga
avskrivn
19 244
415
1484
185
3519

24 847




Not 8

Not ¢

Not 10

Not 11

Bostadslanepost (SFS 1972:175)

2004 2003
Ingdende bostadslanepost 4261 5461
Auvskrivning - 1200 - 1200
Utgaende bostadslanepost 3061 4 261

Centraladministration

Under 2004 har nytt ekonomisystem inhandlats och implementerats. Systemet togs i drift
2005-01-01. Kostnaden uppgick till 1 863 tkr.

Jamforelsestorande poster

Nedskrivning av Tredje Langgatan 5 300 0
Avtalspension inkl sarskild I6neskatt 638 0
Rest av inkomstskatt fér ar 2003 17 0
Nedséattning av fastighetsskatt f6r ar 2001 och 2002 - 632 0
Summa jamférelsestérande poster 5323 0
Uppskjuten skatt

Det bokférda vérdet i deklarationen pa byggnader inkl bostadslaneposter uppgar till 910 197 tkr
(639 362) och ar lagre an i redovisningen som uppgar till 938 776 tkr (661 633). Modulhusens
bokforda varde i deklarationen uppgar till 70 734 tkr (72 218) och &r hégre an i redovisningen som
uppgar till 65 570 tkr (69 278) tkr. Den skattepliktiga temporéra nettoskillnaden blir 23 415 tkr

(19 331). Den uppskjutna skatteskulden, som denna skillnad ger upphov till, blir 6 556 tkr (5 413).

Aktuell skatt

Aktuell skatt bestar av arets inkomstskatt pa 1 208 tkr



Not 12 Fardigstallda fastigheter och modulhus (se dven not 7)

Byggnad

Olofshojd

Volrat Tham

Viktor Rydberg
Rotary
Kjellmansgatan
Oxhagsgatan
Medicinareberget
Vasagatan
Ostkupan

Rosendal

Lillatorp

Andra Langgatan 21
Andra Langgatan 23
Johannebergs vattentorn
Husaren
Hokegardsgatan
Storgatan

Tredje Langgatan

- nedskrivning
Postgatan

Ceres

Odin

Birger Jarl

Forsta Langgatan
Kronhusgatan 2 C
Kviberg etapp 1

Summa byggnad
Varav nedskrivning

Summa planenliga
avskrivningar byggnad

Tidigare

anskaffn.

130 995
16 941
28 274
16 254
11 266

3924
20788
10 816
27 246

179 846

6711
11 542
14174
15833
72 037
20 897
29 078

3218

46 147
33 081
74 699
0
0
0
0

773767

Nyanskaffn.
under &ret

2556
839

0

130
218
0

0

0

566
5585

39
78
25512

0

461
34

72 425
36 745
63 319
92 842

301 349

Tidigare

avskrivn.

44 485
12 149
3 687
8 154
3 455
685
1290
604
12438
28 587
1261
443
479
548
2317
310
489
44

192
176
157

O O O

121 950

Arets

avskrivn.

3636
833
304
534
274
92
187
90
889
3311
143
82
94
104
475
111
154
80
5300
102
93
149
94
131
31

158

17 451
- 5300

12 151

Bokfort

varde

85430
4798
24 283
7 696
7755
3147
19 311
10122
14 485
153 533
5307
11017
13 601
15220
69 245
20554
28 435

23 306
45 853
33273
74 427
72 331
36 614
63 288
92 684

935715

Enligt Arsredovisningslagen 4:3 har ranta fér investeringar under byggtiden aktiverats med 3 461 tkr.

Modulhus med
tillfélliga bygglov

Helmutsrogatan
Fridhemsgatan
Hogsbogatan
Prickskyttestigen

Summa modulhus

Tidigare

anskaffn.

33799
14 490
14 419
11470

74 178

Nyanskaffn.
under aret

[oNeoNeoNe]

Tidigare

avskrivn.

2312
981
962
644

4 899

Arets

avskrivn.

1689
725
721
574

3709

Bokfort
varde

29798
12784
12736
10 252

65 570




Markanlaggning

Kjellmansgatan
Rosendal
Ostkupan
Volrat Tham
Lillatorp

Summa markanlaggning

Mark

Vasagatan

Andra Langgatan 21
Andra Langgatan 23
Ovre Husargatan
Hokegardsgatan
Storgatan

Tredje Langgatan
Ceres

Odin

Birger Jarl

Forsta Langgatan
Kviberg etapp 1

Summa

Fastighet

Olofshojd
Volrat Tham
Viktor Rydberg
Rotary
Vattentornet
Kjellmansgatan
Oxhagsgatan
Medicinareberget
Vasagatan
Ostkupan
Rosendal
Lillatorp
Husaren

Andra Langgatan 21, 23

Hoékegardsgatan
Storgatan

Tredje Langgatan
Postgatan

Ceres

Odin

Birger Jarl

Forsta Langgatan
Kronhusgatan 2C
Kviberg etapp 1

Summa

Av fastighetsinteckningarna &r 1 026 563 tkr utnyttjade och 31 377 tkr i eget forvar.

Tidigare
anskaffn.

247
3129
135
150
46

3707

Bokfért varde

510
427
441
1959
3354
2 355
1417
3250
32 000
10 000
691
5897

62 301

Taxeringsvarde

421770
72 200
49 139
76 554
14787
38 437

6 345
31600
10 638
52 600

215083
10 156
66 783
18 745
14 926
19793

6253
29 868
29 093
60 597

400
21 389
19 550
48 400

1335106

Nyanskaffn.
under aret

O OO O OO

Tidigare

avskrivn.

52
204
40
27
2

325

Fastighetsinteckningar

177 813
39144
27 126
15 000
10 000

9 638
3200
24 000
13 800
46 997
127 410
6 000
73 000
19 500
13512
30 200
16 500
46 600
33000

110 000
60 000
28 000
39 000
88 500

1057 940

Arets
avskrivn.

12
155
8

8

2

185

Bokfort
varde

183
2770
87
115
42

3197



Not 13 Modulhus med tillfélliga bygglov

Not 14

Not 15

Not 16

SGS Studentbostader har under 2002 uppfort 285 lagenheter i modulhus med 10-ariga bygglov
pa arrenderad tomtmark. Husen skrivs av i redovisningen pa 20 ar och ar finansierade med ett
avbetalningslan i Handelsbanken Finans med 15-arig amorteringsplan. Lanet slutamorteras

efter 10 &r om Handelsbanken Finans sa begér. Handelsbanken Finans har dgarférbehall i

byggnaderna, vilket ar upptaget med 58 218 tkr under ansvarsférbindelser.

Pagaende nyanlaggningar

Projekt

Tredje Langgatan

Tredje Langgatan, lokalombyggnad
Kronhusgatan

Kviberg etapp 1

Kviberg etapp 2

Kviberg etapp 3

Forsta Langgatan
Guldhedens norra vattentorn
Rosendal miljdhus

Rosendal 5 B

Rosendals omradeskontor
Rosendal, passagesystem
Rotary, cykelparkering
Orebrogatan

Birger Jarl

Rotarys containerplats

Summa

Rantetak

Utgiften for avtal om réntetak balanseras och kostnaderna periodiseras dver |6ptiden.

Ingangs-
varde

11 409
0

24 484
100 953
791

0
31959
218
-95
366

0

0

0

156

39 091
78

209 410

Ny-/till-/
ombyggnad

14 339
55

38 835
-2214
57 786
4614
5477
42

2
5021
579
137

20

6

43 337
15

168 051

Rantetaken begransar ranterisken vid uppléaning med rorlig ranta.

Ovriga fordringar

Byggstimulans

Balanserat arbetskostnadsbidrag (ROT)

HBV Fordringar
Ovrigt

Summa 6vriga fordringar

2004

19 196
956
365
135

20 652

2003

368
308

676

Overfort till
fardigstéllda

25748

0
63 319
98 739

313 054

Bokfort
varde

55
58 577

4614

260
-93

579
137
20
162
93

64 407



Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2004 2003
Upplupna intaktsrantor 7 8
Upplupna réntebidrag 753 702
Forutbetalda kostnader 3948 4 682
Upplupna investeringsbidrag 14 582 0
Upplupen intakt 270 0
Summa férutbetalt och upplupet 19 560 5392

Not 18 Fastighetslan
Justerade for-

Konverteringsar Forfallotider tkr ~ Andel Rénta  fallotider tkr Andel
2005 1024 524 100% 2,6% 236 524 23%
2006 3,7% 310000 30%
2008 5,2% 100 000 10%
2009 5,2% 120 000 12%
2010 4,2% 140 000 13%
2012 5.7% 118 000 12%
Summa fastighetslan 1024 524 100% 4,0% 1024 524 100%

Ranterisken har begrénsats med en rantekrage mellan 4,2 % och 5,2 % f6r 110 000 tkr med
[6ptid till oktober 2006 och en rantekrage mellan 3,0% och 3,75% f6r 200 000 tkr med |6ptid
till juli 2006.

Med hjalp av ranteswapar pa sammanlagt 338 000 tkr har rénterisken framflyttats till aren 2008,
2009 och 2012 enligt ovanstaende tabell.

Dessutom finns en performanceswap pa 140 000 tkr som |6per till april 2010 med tréskel vid
5,0%. Performanceswapen ar kombinerad med ett réntetak pa 6% med samma belopp och

samma |6ptid.

| kolumnen "Justerade forfallotider" ar beloppen omférdelade med hénsyn till nar rantekragarna
och rénteswaparna forfaller.

Laneportfoljens genomsnittsranta ar 4,0 % efter justering fér derivatintstrumenten.



Not 19

Not 20

Ovriga kortfristiga skulder

2004
Personalens kallskatt 691
Avrakning Dan Brostrémshemmet 411
Ovrigt 150
Summa 6vriga kortfristiga skulder 1252

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2004
Upplupna kostnader 1470
Upplupna semesterléner 1880
Upplupna arbetsgivaravgifter 1228
Upplupna réntor 14 532
Summa upplupet och férutbetalt 19110

2003
504
380
123

1007

2003

801
1750
1053

13 600

17 204
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Arsredovisning 2004

Utgaende hyror 2004-12-31

Omréde

Viktor Rydberg 1, 3)

Volrat Tham 1, 3)

Ostkupan 1, 3)

Olofshgjd 1, 3)

Kjellmansgatan 1, 3)

Rosendal 1, 3)

Rotary 1, 3)

Lillatorpsgatan 3)

Oxhagsgatan 3)

Medicinareberget 1, 3)

Vasagatan, 3)

Storgatan 3)

Johannebergs vattentorn 3)

Postgatan 3)

Ceres 1)

Andra Langgatan 1, 3)
Husaren 3)

Garda Fabriker 1, 3)

Typ

enkelrum
ett rum och koék, omabl.
tva rum och kék, omabl.

enkelrum
tva rum och kék

enkelrum
tva rum och kék

enkelrum

ett rum och koék
tva rum och kok
tre rum och kok

enkelrum

ett rum och kokskap

ett rum och kok, omabl.

tva rum och kék/kokskap/kokvra, omobl.
tre rum och kdk, omobl.

fyra rum och kok, omobl.

enkelrum
tva rum och kok, omobl.

ett rum och kok, omobl.
tva rum och kok, omobl.

ett rum och kokvra, omaobil.
tva rum och kokvra, omaobl.

enkelrum
ett rum och kok
tva rum och kok

ett rum och kok, omobl.
tva rum och kok, omaobl.

ett rum och kék, omabl.
tva rum och kok, omobl

ett rum och kék, omabl.
ett rum och kokvra, omobl.

ett rum och kok, omobl.
tva rum och kok, omobl.
tre rum och kok, omabl.

enkelrum
ett rum och kok, kokvra, omobl.

ett rum och kok/kokvra, omaobl.
tva rum och kok, omobl.

enkelrum,

ett rum och kokskap

ett rum och kok, omabl.
tva rum och kék, omabl.
tre rum och kdk, omaobl.

Anmarkning

10 man hyra 2)

10 méan hyra 2)

10 méan hyra 2)

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

10 méan hyra 2)

10 man hyra 2)

10 mén hyra 2)

10 man hyra 2)

10 mén hyra 2)
10 man hyra 2)

Hyra 2004

2829 -2955
4401
4 604 - 6 301

2387 -2462
3613-3707

2233-2330
4241 -4393

2923
3104 -4 607
3827
5012-5143

2750-2818

2956
2988 — 3 667
3990-4765
4 699
5704 -7154

3080-3100
3748 -4 386

2475
3802

2022
3054

3213
3590-4056
4490-4757

3704-5160
5178-5970

3368 -4 608
4 608 - 5 549

3793-4795
3435-3560

3459-4132
5130-5233
5869

2635-2893
2764 -5078

2710-4756
4540-5132

3120
2793 -3446
3852-5243
4753-7420
6277



Arsredovisning 2004

Brahegatan 3)

Guldheden

Hogsbo

Lunden

Glasméstaregatan

Kaveros

Dr Lindhs gata 1)

Kungsladugard

Sandarna

V Frélunda/Tynnered
Lundby, Hisingen

Dan Brostromhemmet 1,3)
Ekbacka, Hisingen 3)
Odin 3)

Norra Agatan
Helmutsrogatan 3)
Fridhemsgatan 3)
Prickskyttestigen 3)
Hokegardsgatan 3)
Kviberg 3)

Forsta Langgatan 3)

Tredje Langgatan 3)

Kronhusgatan 3,4)

Birger Jarl 3)

1) Elingar i hyran. Viktor Rydberg, Andra Langgatan endast enkelrum, Garda endast enkelrum

och ett rum och kokskap.

2) For bostader med 10 manadershyra ar juni och juli hyresfria manader. Vid inflyttning under

ett rum och kokskap
ett rum och kok/ kokvra, omaobl.
tva rum och kék/kokvra, omabl.

ett rum och kokskap
tva rum och kokvra

ett rum och kokvra
ett rum och kok
2

ett rum och kokvra, ca 31-41 m

ett rum och kék/kokvra, omaobl.
tva rum och kok/kokvra, omabl.

ett rum och kokvra

enkelrum
ett rum och kok, omabl.

ett rum och kok

ett rum och kék, omabl.
tva rum och kok, omaobl.

ett rum och kokvra
tva rum och kok, omobl.

enkelrum
dubbelrum reducerad mébl. gemens. kok

ett rum och kék, omabl.
tva rum och kék, omaobl.

ett rum och kék/kokvra, omaobl.
tva rum och kék, omabl.

ett rum och kdk/kokvra, omaobil.

ett rum och kokvra, omobl.

ett rum och kok, omobl.
tva rum och kék, omabl.

ett rum och kokvra
tva rum och kokvra

ett rum och kokvra, omobl.
tva rum och kék/kokvra, omobl.

ett rum och kok/kokvra, omabl.
tva rum och kok, omobl.

ett rum och kokvra, omobl.
tva rum och kokvra, omobl.
tre rum och kok, omabl.

ett rum och kok/kokvra, omobl.
tva rum och kdk, omabl.

april - juli géller 12-manadershyra under namnda period.

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

10 mén hyra 2)

3) Hyran &r inkl IT-avgift 180 kr. Samtliga bostader hyrs ut méblerade om inget annat anges.

4) Hyran i 2005 ars hyresniva.

3101
3500 - 4 647
4032 - 6067
1995 -2 051

3333

2078
31884088
2 659 - 3 390
2235-4178
3173-4084
2 608 - 2 850

1925
3212-3974
2 659 - 3905
3234 -4 081
3351-399
2680 -3 077
3107 -3 360
3805 -4 556

4515
3560 -3 935
4704 - 5562
3566 -4 658
51155 657
3834-4414

3404
4207 -4918
4279 - 4 506

3403

5336
3733-4702
5056 -7 156
3486-4762
5110 - 5 806

4657 - 5052
5776 — 6500
7619 — 8080
3792-4655
5410 -5 464
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Arsredovisning 2004

Styrelsesammansattning, revisorer och féretagsledning verksamhetsaret 2004

Styrelse

Kjell Martensson
Patrik Hultgren
Kenny Granberg
Lennart Hjalmarsson
Pernilla Hallberg
Robin Larsen

Jan Dahlkvist

Styrelsesuppleanter

Lars Hjalmered
Dzenana Rajic
Stig Cornéer
Amanda Héglund

Bo Appelqvist, t o m 040921
Bjorn | Eriksson, fr o m 040921

ordférande
ledamot
ledamot
ledamot

vice ordforande
ledamot
ledamot

Utsedd av

Goteborgs kommun

Goteborgs kommun

Géteborgs kommun

Goteborgs universitet

Goteborgs Forenade Studentkarer
Goteborgs Férenade Studentkarer
Goteborgs Forenade Studentkarer

Goteborgs kommun

Goteborgs kommun

Goteborgs Férenade Studentkarer
Goteborgs Forenade Studentkarer
Goteborgs universitet

Goteborgs universitet

Anstélldas representanter i styrelsen med yttrande-, forslags- och reservationsratt

Ulla Séderlind
Vakant

Revisorer

Staffan Gavel
Peter Sjoberg

Revisorssuppleanter

Anders Aberg
Petra Carlsson

Féretagsledning

Mats Odersjo
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Arsredovisning 2004

Stiftelsen &r ansluten till SABO (Sveriges Allmannyttiga Bostadsféretag), FASTIGO
(Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation), HBV (Husbyggnadsvaror férening u p a)
och SSBF (Svenska Studentbostadsféreningen).

Stiftelsens firma tecknas forutom av styrelsen av ordféranden, vice ordféranden,
verkstallande direktéren, administrativa chefen, fastighetschefen och uthyrningschefen,
tva i forening.

Styrelsen har under aret hallit 6 protokollférda sammantréden.

Goteborg i april 2005
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Revisionsberittelse

Till styrelsen i Stiftelsen Goteborgs Studentbostider
Org. nr. 857200 - 6438

Vi har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstéllande
direktoérens forvaltning i Stiftelsen Goteborgs Studentbostéder for ar 2004. Det &r sty-
relsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och
forvaltningen. Véart ansvar 4r att uttala oss om arsredovisningen och forvaltningen pa
grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi
planerat och genomfort revisionen for att i rimlig grad forsikra oss om att arsredovis-
ningen inte innehaller vésentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en
revision ingér ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande
direktorens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstéllande direktdren gjort nér de upprittat arsredovisningen samt att
utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen. Vi har granskat visentliga
beslut, atgérder och forhallanden i stiftelsen for att kunna bedoma om styrelseledaméter
och verkstillande direktdren &r ersittningsskyldig mot stiftelsen, om skél for entledigan-
de foreligger eller om styrelseledamdter och verkstéllande direktdren pa annat sétt hand-
lat i strid med stiftelselagen, stiftelseférordnandet och arsredovisningslagen. Vi anser att
var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger ddrmed en
rittvisande bild av stiftelsens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige.

Styrelseledaméterna och verkstéllande direktdren har inte handlat i strid med stiftelse-
lagen, stiftelseférordnandet eller arsredovisningslagen. Nagon anledning att rikta an-
mérkning mot stiftelsens rdkenskaper eller forvaltning foreligger ej.

Vi tillstyrker att styrelsen och verkstillande direktéren beviljas ansvarsfrihet for sin
forvaltning av 2004 ars verksambhet.

Goteborg den 15 april 2005
%@ @’5&/

Peter Sj6berg
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

Antal ldgenheter

Bruttoomséttning, mkr
Vakansgrad, bostader, %

Balansomslutning, mkr
Investeringar, mkr

Planenliga avskrivningar, mkr
Resultat efter finansiella poster, mkr
Arets resultat, mkr

Kassafléde |6pande verksamhet, mkr

Direktavkastning, %
Skuldtackningsgrad

Eget kapital, mkr
Soliditet, %

Underhallsgrad, %

Rantebidragsberoende, %

Definitioner

2000
4 863

159,9
0,1

536,9
61,7
12,4

7,0
4,3
15,2

7,3
1,64

70,2
13,1

18,5

2,2

1) Kostnad fér outhyrda bostader / bostadshyror i %.

2001
5105

169,2
0,0

668,9
139,6
13,2
10,0
5,8
23,0

7,7
1,90

77,4
11,6

14,8

1,6

2002
5688

1931
0,0

847,3
172,6
16,1
2,0
1,6
18,6

5,7
1,52

78,7
9.3

16,0

1,7

2003
6083

218,4
0,0

1037,1
221,2
19,6
9.5

6,4
28,1

7,7
1,45

85,6
8,3

13,3

2,3

2) Rorelseresultat fére avskrivningar och jamforelsestérande poster / bokférda fastighetsvarden.

2004
6463

248,6
0,1

1 205,1
176,5
20,8
4,9

1,5
29,8

5,8
1,52

87,9
7,3

14,9

2,6

3) Rorelseresultat fore avskrivningar, jamférelsestérande poster + finansiella intdkter / réntekostnader

och amorteringar.

4) Eget kapital + 72% av obeskattade reserver.

5) Eget kapital + 72% av obeskattade reserver / totalt kapital.

6) Underhall + reparationer i % av bruttoomséttning.

7) Rantebidrag / bostadshyror i %.
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