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VD har ordet m

2005 blev ett mycket bra ar for SGS Studentbostidder. Det
var ett intensivt och utvecklande ar, da vi arbetade hart
och malmedvetet for att forsoka leva upp till de krav och
forvintningar som vara kunder har pa oss. Jag dar mycket
belaten med vad var organisation pa ett fortjanstfullt sitt
klarat av att genomfora under aret.

Verksamhetsaret 2005 kan sammanfattas i stora under-
hallsinsatser, nya fastighetsinvesteringar, vi passerade
over 5 000 bostider i fastigheter vi sjilva dger, mycket
arbete med att bearbeta projektidéer, en bittre balans
mellan tillgang och efterfragan pa studentbostider, en
forstarkt organisation och utveckling av vart miljdarbete.

Vara mal omfattar ekonomi, men ocksa nojda kunder
och medarbetare. Det 4r med stor tillfredstillelse jag
konstaterar att vi under aret uppfyllt samtliga mal.

Arets resultat 4r nagot bittre 4n forvintat. Vi fick ater-
igen hogt betyg i personalenkiten samt bista betyg i

Nojd-Kund-Index-undersokningen da vi jimforde oss
med de storsta studentbostadsforetagen i Sverige.

Vart hus pa Kronhusgatan har uppmirksammats for sina
kvaliteter och fatt det prestigefyllda priset for bista bygg-
nad i Goteborg av Per och Alma Olssons fond.

“En bittre balans mellan
tillgang och efterfragan
pa studentbostider.”

Kronhusgatan
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Vara strategiska mal

Vart viktigaste strategiska mal 4r att: "Ingen student
skall behova avsta fran sin studieplats for att det inte
finns nagon godtagbar bostad.” Vi har dirfor fortsatt var
utbyggnadsplan under 2005 och utokat med ytterligare

209 bostider i Kviberg, vilket innebir att vi har expande-
rat med 1 965 bostider under perioden 2000-2005, till
totalt 6 663.

Bra belidgna studentbostider utgor en viktig faktor for att
behalla och forstirka Goteborgs position som Sveriges
mest attraktiva studentstad. SGS Studentbostdder har ett
stort ansvar for att det finns tillgang till studentbostiader.

Nir det giller det framtida bostadsbehovet for perioden
2005 - 2010 bedomer vi att Goteborg behover 3 000 fler
studentbostider om utvecklingen blir som hogskolorna
redovisat. 1 000 fler studentbostider baserat pa den initi-
ella efterfragan, 1 000 beroende pa Chalmers planerade
expansion av internationella utbytesstudenter och 1 000
baserat pa den 6vriga expansionen inom Chalmers och
Goteborgs universitet.

Under 2006 kommer nirmare 800 nya studentbostider
att fardigstillas, varav 102 av SGS Studentbostider - var
tredje etapp pa Kviberg. Sannolikt 4r behovet vil tillfred-
stillt infér hosten 2006 och troligen idven for storre delen
av 2007.
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Under aret har vi uppnitt en bittre balans mellan till-
gang och efterfrigan pa studentbostider. Kotiden for ett
enkelrum vid hostterminens start var ca 6 manader att
jamfora med ca 10 manader hostterminen 2004. Det
kinns bra att vara anstringningar att bygga ut bostads-
bestandet givit resultat. Under april till juni var en del av
vara enkelrum outhyrda, vilket 4r forvanande med hin-
syn till att dessa 4r vara billigaste bostider. Av detta kan
man konstatera att det geografiska liget 4r mycket vik-
tigt, att enkelrummen med gemensamma kok inte alltid
ar sa attraktiva och att det alltid 4r stor efterfragan pa de
mest centrala ligenheterna.

Stor efterfragan pa de mest
centrala ligenheterna.

Tillvaxttakten av var bostadsko har nu dimpats nagot
jamfort med de senaste aren. Vid arets slut var det

19 900 som stod i ko jamfort med 19 300 foregaende ar.
Den verkliga efterfragan 4r inte riktigt sa stor som kon
visar. Var uthyrning via Internet gor det enkelt att stilla
sig i k6 och den medvetne studenten anmiler sig darfor
i god tid for studentbostad bade utomlands och pa flera
hogskoleorter i Sverige. Blir man sedan antagen pa an-
nan ort 4n Goteborg gors sillan nagon avanmilan och
det tar da 6 manader innan den automatiska korens-

ningen tar bort bostadsansokan.
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Vi genomfor varje ar i november en koanalys. For 2005
visade analysen att av de 20 750 (18 900) som stod i kon
i november sa dnskade 52% (31%) inte lingre bostad i
Goteborg. De hade borjat studera pa annan ort, i annat
land eller funnit en bostad i Goteborg. Av de ca

10 000 (13 000) som fortfarande var intresserade stod
hilften i ko for framtida behov och resterande ca 5 400
(6 000) var av olika skil intresserade av bostad. Av dessa
bodde 1 500 (1 440) redan hos oss och ville byta pro-
dukt, oftast fran enkelrum till ligenhet eller fran ligen-
het i ytteromrade till centrum. 800 (1 140 ) bodde hos
forildrarna och 1 350 (1 020) hade bostad hos annan
hyresvird. 1 600 (1 700) bodde pa tillfilliga andra-
handskontrakt och 170 (230) saknade helt eget hyres-
kontrakt, d v s de bor svart eller ”pa soffan” hos en stu-
diekamrat.

Den befarade akuta bostadskrisen vid hostterminsstarten
dimpades tack vare att goteborgarna i stor utstrickning
stillde upp med privatrum. Var privatrumsformedling pa
var hemsida har gjort att det alltid finns rum att tillga da
man kommer till stan.

Behov av allt fler
studentbostider!

Aven om det nu ir en god balans mellan tillging och ef-
terfragan sa maste vi planera for nya studentbostider. Vi
vet att ungdomskullarna som foddes i borjan pa 90-talet
4r stora, sa stora att gruppen 20-24 aringar ar 2012 4r
hela 30% storre 4n nu.

Om regeringens malsittning att 50 procent av

en arskull ska paborja en hogskoleutbildning fore 25 ars
alder ligger fast, sa skulle antalet nyborjare vid universi-
tet och hogskolor behova 6ka med 15 000 under de
niarmsta 7-8 daren och antalet helarsstudenter 6ka med
60 000. Om dessa platser skulle fordelas nagorlunda
jamnt utgaende fran hogskolornas storlek skulle det be-
tyda att antalet helarsstudenter pa Universitetet skulle
oka med 5 250 (1 200 nya nyborjare per ar) och pa
Chalmers med 1 750 (350), d v s en total 6kning av
antalet helarsstudenter i Goteborg med 7 000 (1 550).
Utokningen av utbildningsplatser for internationella
studenter kriver i princip en bostad for varje ny student
eftersom de saknar kontaktnit for att finna ett boende i
det befintliga bostadsbestandet.

Bolognaprocessen som ger fler i Mastersutbildning kom-
mer sannolikt att medfora en hojd medelalder med 1 — 2
ar bland studenterna i Goteborg och att behovet av lite
storre ligenheter kommer att oka.



Projektidéer under utredning

I vart arbete tillsammans med Goteborgs Stad att finna
nya projekt har vi erbjudits att bygga nidrmare 400 nya
studentbostidder i Lindholmsallén, alldeles invid I'T-uni-
versitetet och Chalmers Lindholmen. Vi tycker detta ir
ett bra framtidslige for studentbostider med savil nirhe-
ten till utbildningslokaler som bra kommunikationer in
till centrum. Chalmers har vidare beslutat att successivt
bygga ut sin verksamhet pa Lindholmen. Vi har nu utfor-
mat ett hus med 386 ligenheter och ir i slutskedet av
forhandlingarna om villkoren for att fa en tomtritt pa
fastigheten.

Tillsammans med Stadsbyggnadskontoret,
Fastighetskontoret och ibland med andra fastighets-
utvecklare arbetar vi nu med atta olika detaljplaner
omfattande ca 1 300 ligenheter. Guldhedens norra vat-
tentorn (74 Igh), Orebrogatan (ca 144 Igh), Smorgatan
(ca 110 Igh), Dr Fries Torg (ca 77 Igh), Friggagatan (ca
500 lgh), Gibraltar (f d Matematist Centrum ca 250 Igh),
Skansberget (ca 85 Igh) och Landerigatan (ca 75 Igh)

Utover dessa bearbetar vi i olika stadier ytterligare ett
antal projektidéer. Pa Kviberg hoppas vi t ex kunna ga
vidare med ytterligare en etapp sa att det blir totalt ca
600 studentbostider pa omradet.
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Tillsammans utvecklar vi
kunskapsstaden Goteborg

Att na framging ir endast mojligt genom att alla drar at
samma hall, savil medarbetare, styrelse, foretridare for
Goteborgs Stad och alla vara samarbetspartners.

For detta vill jag tacka er alla 4 det varmaste.

Genom ett malinriktat och 6ppet samarbete skall vi till-
sammans fa fler studenter att vilja Géteborg som studie-
ort. Trygghet, bra service, nirhet till hogskolorna och
mangfald 4r sjilvfallet ndgra nyckelord. Goteborg ligger
bra till men vi maste jobba vidare med att utveckla oss
och bli 4nnu bittre.

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.

Goteborg i april 2006

Mats Odersjo, VD E 5
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Uthyrningslaget under aret

Bostadssituationen i Géteborg praglas av att det fortfarande ar svart att fa en bostad i vissa omraden,
sarskilt i centrum. Goteborgs befolkning berdknas under 2005 6ka med 3 500 invanare till knappt
485 000. Antalet bostader 6kade med knappt 1 800 under aret, vilket var nagot lagre an féregdende
ar.

Antalet heltidsstudenter vid landets hégskolor minskade med 2,5 %. Minskningen &r den forsta pa
tjugo ar. Aven i Goteborg har antalet hdgskolestudenter minskat nagot.

For SGS Studentbostaders del sag vi under 2005 en battre balans mellan tillgang och efterfragan pa
studentbostdder. Den minsta kdtiden for att fa ett enkelrum vid hdstterminens start minskade fran
10 till 6 manader. Antalet outhyrda bostdder under varen har ocksa dkat nagot. | huvudsak var det
enkelrum som stod tomma under april - juni.

Ett viktigt skal till att kétiderna minskar &r att den kraftiga utbyggnaden av studentbostéder nu ger
resultat. Ett annat skal ar att rérligheten pa bostadsmarknaden i stort 6kat. Det gynnar dven
studenter, som har lattare att hitta bostad utanfor studentbostadsmarknaden. Under 2006 tillkommer
knappt 800 nya studentbostader. Det kan innebéra att vi far ett litet Gverskott pa studentbostader
aven under hosten.

Arets studiekontroll gav 71 (70) uppsagda bostader. Under &ret tecknades 2 898 hyresavtal i vart
befintliga bestand vilket &r en 6kning med 317 mot féregdende ar. Dessutom tecknades

209 hyresavtal for arets nytillkomna bostdder. Den genomsnittliga boendetiden minskade till 1,92 ar
(2,06). Minskningen av den genomsnittliga boendetiden bland vara hyresgaster beror pa att det har
blivit lattare att hitta en bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden i Goteborg.

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Antal sokande 3700 5100 3400 4300 4700 6100 8100 12100 16700 19300 19900

Boendetid i ar 1,66 1,69 159 1,67 182 191 230 2,51 2,66 2,06 1,92

Lokaluthyrning

SGS Studentbostader hyr ut 52 kommersiella lokaler. Hyresintdkterna har uppgatt till 7 409 tkr (7 431).
Under aret flyttade en storre hyresgast fran vart f d huvudkontor i Olofshéjd. Den lokalen ar avstalld i
vantan pa beslut om vad som skall ske med fastigheten. Lokalen kommer troligen att byggas om till
lagenheter. | slutet av aret tecknades hyresavtal f6r tva mindre och en storre lokal som varit outhyrda
under lang tid.

Inhyrda bostader

Totalt hyr SGS Studentbostader 1 635 bostéder av andra hyresvardar. Dessa ar inhyrda bostader i
vanliga bostadsomraden som hyrs med |6pande hyresavtal, blockhyresavtal av hela eller delar av hus
och ett litet antal tillfélliga bostdder som hyrs pa korta tidsbegransade avtal.

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

Under aret har féljande férandringar skett:
Nya Varvet
Pa Nya Varvet har vi hyrt 22 elevbostdder pa tidsbegransade hyresavtal av Nordiska hégskolan for

folkhalsovetenskap. 7 av dessa aterlamnades den 30 juni 2005 och resterande 15 elevbostader
aterlamnades den 1 januari 2006.
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Véxelmyntsgatan

Pa Vaxelmyntsatan hyr vi av Bostads AB Poseidon 40 paviljonger som tidigare anvants som
evakueringslagenheter vid ombyggnader i omradet. Under aret har en paviljong aterldmnats pa
grund av vattenskada.

SGS Veckobostader

SGS Veckobostader har 80 rum beldgna pa Olofshdjd. Rummen hyrs ut méblerade till tillfalliga
besokare i Goteborg. Bland gasterna finns privatpersoner, féretag, médssdeltagare och anhériga till
redan boende hos SGS Studentbostdder. Belaggningen 2005 var 56,5% och resultatet 160 tkr (-142).
Rekryteringskostnader vid byte av ansvarig personal innebar utgifter som drog ner resultatet.

Under 2006 hoppas SGS Veckobostéder att kunna genomféra en uppgradering av rummen sa att
samtliga far tillgang till bredband och dérmed blir mer attraktiva fér gaster som stannar lange.

Boinflytande — fortroenderad — kontaktkommitté — fritidsverksamhet

Engagemang fran studenterna i boendesociala- och trivselfragor gar langt tillbaka i tiden hos
SGS Studentbostader. Fragorna och intresset har naturligtvis andrats dver tiden. Att tillhandahalla
symaskiner, strykjarn och dammsugare ar inte langre aktuellt utan har ersatts av lokaler som hyser
biljard, minigym och bio. En verksamhet som Sverlevt alla férandringar och tidens utveckling &r
studentpuben. Ett bra exempel pa detta ar Rotary studentpub som drivs av studenter till gagn for
alla boende.

Nér vi idag planerar och bygger nya studentbostadshus &r de gemensamma lokalernas utformning

en viktig frdga som &gnas stor omsorg vid projekteringen. Vi férséker sedan alltid hjalpa till sa att
studenterna bildar ett sa kallat fortroenderad som vi kan tréffa 4 ganger per ar for att informera om
var verksamhet och de underhallsatgarder som skall utféras under aret. Sjalvklart lyssnar vi dven pa de
boendes synpunkter och 6nskemal. Verksamheten finansieras av den sa kallade fértroendekronan
som varierar mellan 9 och 20 kronor per manad och som tas ut pa hyran efter hyresgasternas beslut.

Internationellt studentutbyte

Sedan 1992 har SGS Studentbostéder avtal med Goteborgs universitet och Chalmers om bostéder
till utbytesstudenter. Antalet utlandska 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
utlandska studenter.

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

Vid arsskiftet var 927 (903) bostader reserverade for internationella utbytesstudenter. Det motsvarar

14% av vara bostader och 20% av enkelrummen i ordinarie bostadsbestand.

Hyresférhandlingar

2005 tecknades avtal med Hyresgéastforeningen att hyrorna fér bostdderna i eget fastighetsbestand
héjdes med 2,5% fran den férsta maj 2005. De studentldgenheter som SGS Studentbostéder hyr in
fran andra fastighetsdgare fick samma hdjning som fastighetsdgaren hdjde sina 6vriga bostdder med.

P-platser och garage héjdes med 10 kr/manad. Internetavgiften var oférandrad med 180 kr/ménad.

Forhandlingarna om 2006 ars hyror &r dnnu inte avslutade.
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Underhall - Reparation — Standardférbattringar

Underhallskostnaden f6r 2005 uppgick till 27,8 mkr. Var budget for 2005 var 31,6 mkr. Avvikelsen
beror pa att vi inte har kunnat utféra gruppkoksrenovering och takrenovering pa Kjellmansgatan.

| det forsta fallet tog férhandlingarna med hyresgésterna langre tid &n beraknat varfor koksbytet sker
forst 2006. Takrenoveringen kréver en andring av géllande detaljplan, sa det ar fér narvarande
osakert nar projektet kan utforas.

Underhallskostnaderna har nu under ett antal ar legat pa férhallandevis héga nivéer. Detta beror
delvis pa att vi har haft och har flera stora underhallsprojekt. 2002 avslutades den forsta etappen av
Rosendalsprojektet, 2003 genomférdes stambyte och badrumsrenoveringar i Rosendal och 2004
paborjades parkeringsgaragen i Olofshdjd. Vi maste vanja oss vid och planera for ett antal stora
underhallsprojekt de ndrmaste aren fram&ver som sannolikt kommer kréva underhallsvolymer pa

30 - 35 mkr arligen.

Gladjande nog verkar vi ha ett trendbrott nar det galler utfallet kontra budget pa vara reparationer.
Visserligen dverstiger utfallet budget med ca 1 mkr men tidigare ars avvikelser har varit betydligt
storre.

Vara tva ojamforligt storsta underhallsprojekt, loftgangsprojektet i Rosendal och garagerenovering
Olofshojd pagar for fullt.

| Rosendal kommer samtliga loftgédngar att bytas ut. Vid bytet breddas loftgangen vilket forbattrar
handikapptillgéngligheten. Fasaden byts och vaggen tilldggsisoleras vilket forbattrar utseende och
energiférbrukning. Nya treglasfonster monteras. Den totala utgiften berdknas uppga till ca 50 mkr
varav ca 51% utgdr investering och 49% belastar driften. Projektet skall vara klart till sommaren 2007.

| vart garagerenoveringsprojekt har vi avverkat ca 30%. Projektet paborjades 2004 och beréknas vara
klart senast 2007. Under 2005 &tgardades en stor gard och ett mindre parkeringsgarage. | huvudsak
utférs betongreparationer och nya tatskikt. Den totala utgiften berdknas uppga till 34 mkr.

Foljande storre arbeten har utforts under aret.

Olofshéjdsgruppen

- Renovering garage C.

- Gardsrenovering.

- Renovering balkonger.

- Mélning av trapphus.

- Passagekontrollanlaggning.

- Nya tegeltak.

- Periodiska malnings- och mattlaggningsarbeten.
- PCB-sanering.

- Infodring av stamledningar, Ostkupan.

Johannebergsgruppen

- Periodiska malnings- och mattléaggningsarbeten.

- Passagekontrollanlaggning, Volrat Tham och Kjellmansgatan.
- Ny dranering och uteplats, Volrat Tham.

- Nya tamburdérrar, Rotary.

- Postlador i trapphus, Kjellmansgatan.

- Ombyggnad av lokal, Tredje Langgatan.

Rosendal

- Nytt omradeskontor.

- Renovering loftgangar.

- Ombyggnad av trinettekdk hus 3 - 4.

- Utbyte fasadskivor.

- Periodiska malnings- och mattléaggningsarbeten.
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Investeringar

Den totala investeringsvolymen under 2005 uppgick till 125 mkr.

Fastighetsinvesteringarna uppgick till 123 mkr. De storsta investeringarna utgors av Kviberg
etapperna 2 och 3 pa sammanlagt 97 mkr.

Investeringarna i inventarier blev sammanlagt 2 mkr.

Byggnadsverksamhet

Kviberg 2

Under aret har vi fardigstéllt den andra etappen av var utbyggnad i det gamla regementsomradet
Kviberg. 209 studentbostader stod klara for inflyttning till sommaren och samtliga lagenheter hyrdes
omedelbart ut.

Husen i etapp 2 har ett modernt formsprak dar de férhallandevis stora volymerna har brutits ner i
separata kubformade huskroppar med mellanliggande trapphus. Materialvalen har gjorts med
omsorg med tonvikt pa god boendemiljé och langsiktig hallbarhet. Lagenheterna har nagra speciella
detaljlésningar som sticker ut jamfort med traditionella bostader. Fénsterpartierna ar mycket
dominerande och gar fran golv till tak. Framfér dessa sitter en specialdesignad radiator med en bred
ekbank ovanpa — [6sningar som vi vet uppskattas av de boende och gor Kviberg till ett mycket
attraktivt omrade dven éver kommande konjunkturcykler.

Projektet har genomforts sa att bade ekonomiska, kvalitativa och tidsmassiga mal har uppnatts.
Den totala investeringen uppgar till 107 mkr.

Kviberg 3
| skrivande stund narmar sig var tredje etapp i Kviberg sitt fardigstéllande. De 102 lagenheterna ar
klara for inflyttning den 1 maj 2006.

Huset blir en centrumanldggning for alla vara boende i Kviberg och innehaller férutom bostédderna
flera lokaler. En av lokalerna kommer att inrymma ett kvarterskontor for att kunna serva vara kunder
pa ett bra satt. Tva storre lokaler, tankta att inrymma en kvarterskrog och servicebutik, skall vi hyra ut
till externa operatdrer. Vi har valt att samla flera gemensamhetslokaler i huset som kan anvandas for
boende i hela omradet, bland annat gym, matsal, biljardrum och TV-rum.

Gestaltningen av byggnaden karaktériseras av distinkt volym och strama fasader som tolkar den
intilliggande militdra byggnadsmiljén. Légenheternas utformning och detaljldsningar paminner
mycket om etapp 2.

Den totala investeringen berdknas uppga till 74 mkr.
For bade etapp 2 och 3 galler att de har ett storre inslag av 2:or och 3:or an vad som vanligtvis

forknippas med studentboende. Vi har mérkt en betydligt storre efterfragan pa denna typ av
bostader.
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Personal

Antal anstallda i medeltal

Antal anstéllda Antal arsarbetare
2005 2004 2005 2004
Administrativ personal, kvinnor 20 21 19,5 18,4
Administrativ personal, man 21 16 18,9 14,4
Fastighetspersonal, kvinnor 4 4 3,2 3,2
Fastighetspersonal, man 19 20 19.0 19.6
64 61 60,6 55,6
Personalkostnader, tkr
Styrelse och VD 1312 1187
Tjansteman 13 400 10 695
Fastighetspersonal 5529 5373
Pensionskostnader 2144 1899
Ovriga sociala kostnader 6 608 6103
28 993 25 257

Personalutveckling

Utbildning

Kompetensutveckling ar alltid ett viktigt, fokuserat omrade och under 2005 har satsningen legat pa
en hogre niva jamfort med 2004. Den totala kostnaden f6r 2005 uppgar till 536 tkr (484), vilket
motsvarar knappt 9 tkr per anstélld. Av den totala kostnaden pa kompetensutveckling ligger den
storsta delen, 309 tkr pd omradesférvaltning/fastighetsskotsel.

Pa den administrativa sidan har kurser i bl a Hyresjuridik, Skadebesiktning, Styr- och reglerteknik,
Stérningar i lagenhetsboende, Fukt och mogel, Entreprenadjuridik, Kemikaliehantering och
Ansvarsfragor i fastighetsforvaltning genomforts. Darutdver har vara omradeskontorister gatt en
uppskattad utbildning fér receptionister.

Bland fastighetsskotarna har kurser i Elteknik, Heta arbeten, VVS, Driftteknik, Hyresjuridik,
Skadebesiktning och Avflyttningsbesiktning genomférts och vara lokalvérdare har haft en anpassad
utbildningsdag.

Den personal som inte tidigare gatt Grundutbildning i miljé genomférde denna under 2005.

Friskvard

Under 2005 har SGS Studentbostéder tecknat avtal med Affarshalsan for foretagshalsovard. Vi har
tillsammans med Affarshalsan startat upp ett halsoprojekt som slagit mycket val ut. Samtlig personal
erbjods att gora en hélsoprofilbedémning tillsammans med ett samtal kring livsstil och halsa. En total
sammanstéllning for féretaget gjordes och vi kunde ringa in véra storsta riskfaktorer. Detta har lett till
en halsomedvetenhet pa foretaget i form battre kostvanor samt stérre motionsbenagenhet. Vissa
punktinsatser har ocksa gjorts bland personalen.

Glédjande har en del av resultatet blivit att sjukfranvaron 2005 sjunkit till endast 1,59 %, fran en redan
lag niva pa 1,73 %. SGS Studentbostader hade ingen langtidssjuk personal under 2005.

Motion och friskvard ar fortsatt subventionerat av SGS Studentbostader och under 2005 utnyttjade
35 anstéllda denna férman.
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Sjukvardsforsakring
SGS Studentbostéders personal erbjéds under aret att teckna en privat sjukvardsforsékring mot
bruttoléneavdrag. Denna férman utnyttjades av 15 anstéllda.

Foreningar

SGS Studentbostader stodjer ekonomiskt personalens Kamratklubb som verkar fér sammanhalining
och gemenskap inom féretaget. Under 2005 har ett flertal arrangemang genomférts sasom skidresa,
faktning, teaterbesdk, chokladprovning, beachvolleyboll mm.

Den andra féreningen pa SGS Studentbostader ar Konstféreningen dér den mycket uppskattade
arliga utlottningen hélls i december.

Personalstugor

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

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

Personaldagar
Under 2005 lades varens personaldagar med konferens och studiebesdk i Képenhamn, samt hostens
personaldag med konferens i Goteborg.

Personalenkat
I april 2005 genomférdes en personalenkét bland all personal i samarbete med Arbetslivstjanster.
Totalt svarade 64 anstallda pa enkaten.

NPI (N6jd personal index) slutade pa totalt 3,27 av 4 mdjliga, varav 84,1% av svaren var positiva.
Snittsiffran pa andra féretag ar 2,99.

NCI (Narmaste chefs index) stannade pa totalt 3,22, varav 78,5% av svaren var positiva. Snittsiffran
pa andra foretag &r 3,05.

Fortroendet for SGS Studentbostaders féretagsledning fick ett utfall pa totalt 3,37. Snittsiffran pa
andra foretag ar 2,62. | en jamforelse mellan tjdnsteman och yrkesarbetare, lag yrkesarbetarnas index
nagot hogre.

Tva dppna fragor rérande SGS Studentbostéders jamstalldhet och mangfald stalldes.

Gallande jamstélldheten var 13 anstallda kritiska och papekade att det ar brist pa kvinnor som chefer
och fastighetssk&tare samt brist pa manliga bostadsférmedlare. Géllande mangfalden var 12 anstéllda
kritiska mot att vi har brist pa anstallda med annan kulturell bakgrund. Dessa synpunkter kommer att
tas i beaktande i den nya jamstélldhetsplan som tas fram 2006.

Glédjande kunde vi konstatera att SGS Studentbostader behdll de héga indextalen fran 2002 ars
personalenkat. | de fragor dar vi kunde se en mérkbar forbattring handlade det om att personalen
kanner till de krav och férvantningar som stalls, att det stélls rimliga krav och férvantningar samt att
man sjalv kan bestdmma Over arbetstempot. Med det goda resultatet framfér sig har samtliga
grupper tagit fram handlingsplaner for ett aktivt férbattringsarbete inom den egna gruppen samt
forslag till handlingsplan for nérmsta chef. Pa vissa omraden har patagliga férandringar genomférts
som ett direkt resultat av personalenkéten.

Forvaltningsuppdrag

SGS Studentbostader forvaltar ekonomiskt och tekniskt en fastighet pa Lennart Torstenssonsgatan 2
med 38 studentbostader at Stiftelsen Dan Brostromhemmet fér Studerande Ungdom. Pa uppdrag av
Stiftelsen Dan Brostromhemmet utreder vi nu tillsammans med Géteborgs kommun méjligheten att
bygga ut antalet studentbostdder med ca 40 nya lagenheter.
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Miljoarbete

I maj 2005 blev vi omdiplomerade for vart miljdarbete av Goteborgs Stad. Det miljdarbete vi sjosatte
i samband med diplomeringen 2004 bérjar nu ge resultat och verksamheterna har tagit till sig
miljétankandet pa ett féredomligt satt. Diplomeringen ser vi som en kvalitetsstampel pa att
miljoarbetet bedrivs strukturerat och aktivt.

Vi har idag en miljéansvarig som skéter det I6pande miljdarbetet och som ansvarar f6r kommunikation
och information avseende miljofragor bade internt och externt. Det finns tydliga arbetsbeskrivningar
for de olika befattningarna inom féretaget.

Miljoplanen innehaller var miljopolicy, vara rutiner och vara tre miljomal.

1. Kartlaggning av eventuell fdrekomst av radon i vara fastigheter.
2. Minskning av energiférbrukningen i vara fastigheter
3. Minskning av miljoéfarliga @mnen vid projektering och produktion.

| vara nya projekt styr vi entreprendrer och konsulter att arbeta med miljo genom att stélla krav pa
deras eget miljGarbete, att se till att de anvénder sig av godkanda produkter samt att de ldmnar
varudeklarationer fér ingdende material vid avslutat projekt.

Under aret har vi bland annat arbetat med

m  kemikaliehantering inom féretaget. Vi har informerat véra anstéllda om den
upprattade kemikalielistans innehall, var rutin for hantering av kemikalier samt
om vilka myndighetskrav som galler. Darefter har en revision med positivt resultat
genomforts for att kontrollera att hanteringen fungerar i praktiken och att rutinen
efterfoljs.

m energiutvardering av fastigheter, dér Kjellmansgatan var forst ut. Ytterligare
utvarderingar pa andra fastigheter kommer att géras framéver.

m att uppratta en energi- och resurssparplan, den ar nu faststalld av ledningsgruppen.
m  att ta fram en kortversion av var miljéplan som anvénds bade internt och externt.

m att paborja kartlaggningen av radon. Vi har satt upp radonmatare i ca 1 500 lagenheter.
Analysen av dessa kommer att ske under varen 2006.

m en grundlig inventering av PCB av vart fastighetsbestand. Det framkom att nagra av
fastigheterna innehéller fogar med héga halter av PCB och for dessa fastigheter har
ett dtgardsprogram tagits fram fér 2006 och 2007.

m projektering av miljdhus i Rosendal for att 6ka sorteringen och méjliggéra ett bra
miljdarbete f6r de boende.

Miljépolicy

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

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 forbattrar vart miljdarbete.
- har en hég miljdmedvetenhet hos personal och leverantérer.

- ger forutsattningar for vara hyresgéaster att leva miljéanpassat.

- véljer produkter, material och leverantérer med miljohansyn.
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Ekonomi

Det ekonomiska utfallet fér 2005 &r bra. Resultatet efter finansiella poster har okat till
13,5 mkr (4,9).

Det svaga resultatet fér 2004 beror pa en engangsnedskrivning pa 5,3 mkr av den ombyggda
fastigheten pa Tredje Langgatan.

Underhallsatgarderna har 2005 6kat med 1 mkr till 28 mkr. En stor del av fastighetsbesténdet ar
nu 30 - 40 &r gammalt och behdver ett fortsatt ambitidst underhallsprogram. Fér 2006 budgeteras
underhallsatgarder for 37 mkr och vi réknar darfér med ett lagre resultat 2006.

Fastighetsforvaltningens rantekostnader kade under 2005 till 42,6 mkr (36,9) och laneportfoljen
har dkat till 1 112 mkr (1 025). Rantenivan for laneportféljen har varit 4,0% (4,2) i genomsnitt under
aret medraknat kostnaderna fér derivatinstrument. Vid senaste arsskiftet var rantenivan 3,9%.
Réntebindningstiden har under aret 6kat fran 2,9 ar till 3,7 ar. Om réntan gar upp 1% raknat fran
balansdagen 6kar rantekostnaderna med 0,9 mkr f6r 2006. Det laga rantelaget under 2005 har i
forsta hand anvants till att férlanga rantebindningstiden och inte till att minska rantekostnaderna.

Det egna kapitalet har 6kat till 97,4 mkr (87,9), inklusive obeskattade reserver med avdrag fér
uppskjuten skatt. Soliditeten har ¢kat till 7,5% (7,3).

Under 2004 varderades samtliga fastigheter/tomtrétter av extern vérderingsman. Marknadsvéardet
beddmdes till drygt 900 mkr éver det bokférda vardet. Om man anvénde det bedémda
marknadsvardet istallet for det bokférda vardet pa fastigheterna blev den justerade soliditeten 35,2%
att jamféra med den synliga som var 7,3%. Under 2005 har avkastningskraven sjunkit vilket skulle ha
givit ett hogre fastighetsvéarde vid en ny vardering. Den senaste etappen i Kviberg har fardigstallts till
lagre kostnad &n budgeterat och visar ett gott resultat. Samtliga fastigheter ger betryggande resultat
i forhallande till marknadens avkastningskrav.

Den I6pande verksamheten har genererat ett kassafléde pa 33,6 mkr (29,8). Kassaflodet har anvénts

till att delfinansiera investeringarna. Vid arsskiftet var likviditeten 18,9 mkr (20,0). Darutdver fanns
outnyttjade kreditloften pa 50 mkr, vilket tacker pagdende byggnation.

Disposition av rorelseresultatet

Resultatet efter finansiella poster ar 13 510 tkr. Periodiseringsfonden fran inkomstaret 1999 &r upplost
med 1 338 tkr och till arets periodiseringsfond avsatts 2 335 tkr.

Avséttning till uppskjuten skatt ar gjord med 1 700 tkr och aktuell skatt for verksamhetséret ar 2 027 tkr.

Arets resultat pa 8 786 tkr avsitts till reservfonden.
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Resultatrakning for verksamhetsaret 1/1 - 31/12 2005 (tkr)

Nettoomsattning

Hyresintakter

Ovriga foérvaltningsintékter

SGS Veckobostader, nettoresultat
Summa nettoomsattning

Fastighetskostnader

Driftkostnader

Inhyrda bostaders hyror
Underhallskostnader

Fastighetsskatt

Administration fastighetsférvaltning
Administration omradesférvaltning
Avskrivningar pa fastighetsforvaltning
Jamforelsestorande poster

Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat

Administration och uthyrning
Central administration

Uthyrning

Auvskrivningar, dvrigt

Summa administration och uthyrning

Rorelseresultat

Finansiella intékter och kostnader
Intéktsrantor

Rantebidrag

Rantekostnader fastighetslan

Ovriga finansiella kostnader

Summa finansiella intdkter och kostnader

Resultat efter finansiella poster

Uppldsning periodiseringsfond
Avsattning periodiseringsfond
Avsattning uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Arets resultat som avsitts till reservfonden

Not

4,6

© N o~ o
—_—
—

No o
—
—_—

2005

264 666
427
160
265 253

-76751
-52 811
- 27 850
-5919

- 5368

- 6740

- 21 647
0

- 197 086

68 167

- 15080
-4 253

- 426
-19 759

48 408

308

7 437

- 42 597
-46

- 34 898

13510

1338
-2335
- 1700
- 2027

8786

2004

245 362
1402
- 142
246 622

-74 213
- 50 890
- 26 900
-5399
-3934
-5770
-20278
-5323
-192 707

53 915

-13 757
-4 303

-436

- 18 496

35419

337

6 099

- 36 930
-55

- 30549

4870

377
- 1437
-1143
- 1208

1459



Balansrakning per den 31/12 2005 (tkr)

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnad

Modulhus med tillfélliga bygglov

Mark

Markanlaggning

Bostadslanepost enligt lag

Forbéattring annans byggnad

Maskiner och inventarier

Pagaende nyanldggningar

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andel i BRF Fjéll-Lien

Andel i BRF Gullholmsbaden

Andel i HBV Husbyggnadsvaror
Fordringar HBV

Reversfordran

SPP-fordran

Balanserat réntetak

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar
Mervardesskatt

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Not

7,11

7,11,12

11
11
7
7
7
13

14

15
16

2005

1040 149
61860
67 821

3135
1861
347
6333

63 240
1244746

8

400
40
379

0

0
2471
3298

1248 044

345
916

16 388
6 158
23 807

18 876

42 683

1290727
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2004

935715
65 570
62 301

3197
3061
366
7420

64 407
1142 037

8

400
40
365
765
12
556
2146

1144183

1036
34 869
4978
40 883
19 997

60 880

1205 063
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Eget kapital och skulder

Eget kapital
Grundfond
Konsolideringsfond

Reservfond Ingdende balans
Arets avsattning
Utgaende balans

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond, inkomstaret 1999
Periodiseringsfond, inkomstaret 2000
Periodiseringsfond, inkomstaret 2001
Periodiseringsfond, inkomstaret 2003
Periodiseringsfond, inkomstaret 2004
Periodiseringsfond, inkomstaret 2005

Summa obeskattade reserver

Avséttningar
Uppskjuten skatt

Langfristiga skulder

Byggnadskreditiv

Fastighetslan

Avbetalningslan pa modulhus med tillfalliga

bygglov

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Mervérdesskatt

Skatteskuld

Kortfristig del av langfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder

Forskottsbetalda hyror

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
Stallda panter
Fastighetsinteckningar
Ansvarsfdrbindelser

Fastigo

Agarférbehall Handelsbanken Finans

Summa ansvarsfoérbindelser

Not

14,17

18

19

12

2005

610
6 000

75 370
8786
84 156

90 766

0
994
1948
2447
1437
2335

9161

8 256

11942
1038 867

53 427
1104 236
30 684

0

332

8 226
1127

18 418

19 521

78 308

1290727

1169 371

354
53 427

53781

2004

610
6 000

73 911

1459
75370

81980
1338
994
1948

2447
1437

8164

6 556

0
958 486

58 218
1016704
44 409
198
1316

7 820
1252

17 554
19110

91 659

1205 063

1026 563

329
58 218

58 547



Kassaflodesanalys (tkr)

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Auvskrivningar

Minskning (+) /6kning (-) av SPP-fordran

Ej kassapaverkande del av jdmforelsestérande poster
Arets inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital

Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital
Minskade(+) / 8kade (-) kortfristiga fordringar
Okning(+) / minskning (-) kortfristiga skulder

Kassaflode efter forandringar av rérelsekapital

Investeringsverksamhet

Investeringar i byggnader, fardigstéllda och pagaende

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

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av 1an

Minskning (+) / 6kning (-) av balanserat rantetak
Okning (-) / minskning (+) av reversfordran

Okning (-) fordringar HBV

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2005
13 510
22122

12

-2 027

33617

17 076
-13757

36 936

- 116 815
- 5520
- 125

-2 371
0

0
0
0

- 124 831

96 502
- 8 564
-1915
765
-14

86774

-1121
19 997

18 876
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2004

4870
20783
24
5300
- 1208

29769

- 34 693
9 037

4113

- 156 347
- 16 588
0

-2749

- 385

- 408
206

7 468

- 168 803

163 060
-7 811
434

- 765

0

154 918

- 9772

29 769

19 997



Redovisnings- och varderingsprinciper

Tillampade redovisnings- och varderingsprinciper éverensstammer med arsredovisningslagens
bestdammelser, bokféringsnédmndens allménna rad och god redovisningssed. Om inte annat framgar ar
principerna oférdndrade i jamférelse 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.

Avskrivningsprinciper

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 tillfélliga bygglov har skrivits av med 5 % enligt plan. Skattemassigt skrivs modulhusen
avmed 2 %.

Markanlaggningar och férbattring annans byggnad har skrivits av med 5 % enligt plan. Aven skatteméssigt
gors avskrivningar med 5 %.

Inventarierna skrivs av med 20 % pé& deras ursprungliga anskaffningsvarden. Aven skatteméssigt 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. Skatteméssigt skrivs bostadslaneposten av med 3 %.

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

Uppskjuten skatt och obeskattade reserver
Redovisningsradets rekommendation nr 9 om inkomstskatter tillampas. Det bokférda vérdet pa fastigheterna
ar lagre i deklarationen an i redovisningen, medan fér modulhusen rader det motsatta férhallandet.

Pa nettoskillnaden berédknas 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 balansrékning (tkr)

Not 1  Hyresintédkter 2005 2004
Bostader 256712 237 147
Lokaler 7 409 7 431
P-platser 2930 2729
Summa hyresintékter brutto 267 051 247 307
Hyresbortfall
Outhyrt
Outhyrda bostader - 703 - 139
Outhyrda lokaler - 171 - 619
Outhyrda p-platser - 366 -316

- 1240 -1074
Ovrigt
Hyresrestitutioner - 339 - 288
Avstallda fér renovering - 765 - 561
Hyresrabatter - 41 -22

-1145 - 871
Summa hyresbortfall -2 385 -1945
Summa hyresintakter netto 264 666 245 362

Not2 Ovriga intékter pa fastighetsforvaltningen

Salda tjénster 111 2
Bestksparkering 277 278
Forsakringsersattningar 0 50
Vinst forsaljning av fastighet 0 32
Arbetskostnadsbidrag 0 956
Ovriga intakter 39 84
Summa &vriga intékter 427 1402

Not 3 SGS Veckobostader

Intakter 5198 4 902
Kostnader -4 989 -4 975
Avskrivning -49 - 69
Resultat 160 -142



Not 4 Driftskostnader 2005 2004
Reparationer 9 481 10 228
Vatten 4 925 4 368
Elférbrukning 12 209 11522
Varme 20 423 19 523
Sophantering 3508 3270
Kabel-TV 2 257 2 064
Fastighetsskotsel 19 328 17 812
Tomtrattsavgald 1691 1589
Obetalda hyror 51 151
Riskkostnader, bevakning, férsékring m m 1371 1544
Ovriga driftkostnader 1507 2142
Summa driftkostnader 76 751 74213

Not 5 Underhéllskostnader

Bostader

Bygg 3718 505
Malning, tapetsering 2 654 2 550
Golv 593 344
Vatrum 477 418
Spisar 135 294
Kylskap 416 261
El, armaturer 35 200
Ventilation 128 267
Varme, vatten, sanitet 270 257
Las och nycklar 51 67
Summa bostader 8 477 5163

Inre gemensamma utrymmen

Trapphus 1221 1642
Tvattstugor 331 82
Hissar 334 328
El, armaturer 172 1749
Ovrigt inre underhéll 1477 224
Summa inre gemensamma utrymmen 3535 4025

Yttre underhall

Fonster 190 421
Tak 1025 2159
Fasad 1023 395
Yttre miljé 1447 1233
Ovrigt yttre underhall 1279 456
Summa yttre underhall 4964 4 664



Not 6

Ovrigt 2005
Kommersiella lokaler 1190
Stambyte / badrumsrenoveringar Rosendal 0
Ombyggnad trinettkdk Rosendal 0
Loftgangsrenovering Rosendal 4791
Skyltprogram 33
Ombyggnad P-déck Olofshojd 1801
Gardsrenovering Olofshéjd 1884
Ombyggnad gruppkok Rotary 0
Nya gruppkok Kjellmansgatan 1175
Summa 6vrigt 10 874
Summa underhallskostnader 27 850
Personal
Antal anstéllda i medeltal
Administrativ personal, kvinnor 20
Administrativ personal, man 21
Fastighetspersonal, kvinnor 4
Fastighetspersonal, man 19
64

Ordinarie arbetstid
Antal arbetstimmar, kvinnor 52 734
Antal arbetstimmar, man 74 855
Totalt, ordinarie arbetstid, timmar 127 589
Sjukfranvaro
Antal sjuktimmar 2 027
Total sjukfranvaro i procent 1,59
Franvarolangd, procent .

0 - 60 dagar Over 60 dagar
Alder Kvinnor Man Kvinnor Mén
0-29ar 0,46 1,21 0 0
30-49ar 3,57 0,69 0 0
Over 50 ar 0,84 3,00 0 0
Genomsnitt 2,13 1,21 0 0

Procentsatserna ar utrdknade efter antalet ordinarie arbetstimmar och sjukfranvaro

i respektive grupp.

2004

1689
153
1709
202
84
5052

4159

13048

26 900

21
16

20
61

48 687
64 604
113 291

1964
1,73




Personalkostnader, tkr 2005 2004

Styrelse och VD 1312 1187
Tjansteman 13 400 10 695
Fastighetspersonal 5529 5373
Pensionskostnader 1) 2144 1899
Ovriga sociala kostnader 6 608 6103

28 993 25 257

1) Av vilka styrelse och VD 672 tkr (191), varav 412 tkr avser en retroaktiv inbetalning
som ett resultat av den genomférda éversynen avseende pensionsférmanernas
effekter. | VDs pensionsférmaner ingar en livranteforsakring, som &r pantsatt till
honom och inte innebar nagon riskexponering for SGS Studentbostader.

SGS Studentbostéders uppsagningstid for verkstallande direktoren ar sex manader.
Darutover utgar avgangsvederlag pa en arslon.

Under aret har erséttning for revision utgatt med 144 tkr (134) samt for dvriga
konsultationer och utredningar med 80 tkr (70). Beloppen férdelar sig med
70 tkr (28) till Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB och till Ernst & Young AB
med 162 tkr (176).



Not 7 Avskrivningar (se dven not 11)

Fastighetsférvaltning Administration och uthyrning
Forvaltnings-  Maskiner Mark-  Kontors- Vecko- Summa
inventarier och fordon invent.  inventarier bostader inventarier
Anskaffningskostnad 35166 7 506 64 10 622 1463 54 821
Arets inkép 898 1081 0 392 0 2 371
Summa 36 064 8 587 64 11014 1463 57 192
Ackumulerad avskrivning 29 764 -6434 - 64 -9795 - 1344 -47 401
Arets avskrivning -1873 -1110 0 -426 -49 -3458
Summa - 31637 -7 544 - 64 -10 221 -1393 - 50 859
Bokfort varde 4427 1043 0 793 70 6333
Férbattring annans
byggnad
Anskaffningskostnad 385
Ackumulerad avskrivning -19
Arets avskrivning -19
Bokfért vérde 347
Avskrivningar enligt plan
Summa Summa
bokférings-  Skatte-
Fastighets-  Administration Vecko- massiga méssiga
férvaltning och uthyrning bostéder avskrivn. avskrivn
Byggnader 13548 0 0 13548 22 628
Bostadslanepost 1200 0 0 1200 415
Modulhus 3710 0 0 3710 1484
Markanlédggning 187 0 0 187 187
Forbattring annans
byggnad 19 0 0 19 19
Maskiner o inventarier 2983 426 49 3458 3458
Summa 21 647 426 49 22122 28 1M



Not 8

Not 9

Not 10

Bostadslanepost (SFS 1972:175)

Ingdende bostadslanepost
Auvskrivning

Utgaende bostadslanepost

Jamforelsestorande poster

Nedskrivning av Tredje Langgatan

Avtalspension inkl sarskild I6neskatt

Rest av inkomstskatt fér ar 2003

Nedsattning av fastighetsskatt fér ar 2001 och 2002

Summa jamforelsestérande poster

Uppskjuten skatt

2005

3061
- 1200
1861

O O oo

2004

4 261
- 1200
3 061

5300
638
17

- 632

5323

Det bokférda vérdet i deklarationen pa byggnader inkl bostadslaneposter uppgar till

1012 034 tkr (910 197) och ar lagre an i redovisningen som uppgar till 1 048 908 tkr (938 776).
Modulhusens bokférda varde i deklarationen uppgar till 69 250 tkr (70 734) och &r hogre an i

redovisningen som uppgar till 61 860 tkr (65 570) tkr. Den skattepliktiga temporéara
nettoskillnaden blir 29 484 tkr (23 415). Den uppskjutna skatteskulden, som denna skillnad

ger upphov till, blir 8 256 tkr (6 556).

Aktuell skatt

Aktuell skatt bestar av arets inkomstskatt pa 2 027 tkr.



Not 11 Fardigstéllda fastigheter och modulhus (se dven not 7)

Tidigare Nyanskaffn.  Tidigare Arets Bokfort
Byggnad anskaffn. under aret avskrivn. avskrivn. varde
Olofshojd 133 551 3596 48 121 3890 85136
Volrat Tham 17 780 12 982 919 3879
Viktor Rydberg 28 274 3991 312 23 971
Rotary 16 384 8 688 560 7136
Kjellmansgatan 11484 615 3729 301 8 069
Oxhagsgatan 3924 777 99 3048
Medicinareberget 20788 1477 202 19 109
Vasagatan 10 816 694 97 10 025
Ostkupan 27 812 13 327 962 13523
Rosendal 185 431 8 691 31898 3569 158 655
Lillatorp 6711 1404 154 5153
Andra Langgatan 21 11542 525 89 10 928
Andra Langgatan 23 14174 573 101 13 500
Johannebergs vattentorn 15872 652 112 15108
Husaren 72 037 2792 511 68 734
Hoékegardsgatan 20975 421 119 20435
Storgatan 29 078 643 166 28 269
Tredje Langgatan 28730 693 124 136
-nedskrivning 5300 23 863
Postgatan 46 147 294 111 45742
Ceres 33542 269 101 33172
Odin 74733 - 848 306 164 73415
Birger Jarl 72 425 3809 94 314 75 826
Forsta Langgatan 36 745 131 154 36 460
Kronhusgatan 2 C 63 319 -1 361 31 120 61 807
Kviberg etapp 1 92 842 952 158 179 93 457
Kviberg etapp 2 0 101 835 106 101 729
Summa byggnad 1075116 117 982 139 401 13548 1040 149
Varav nedskrivning 5300

Enligt Arsredovisningslagen 4:3 har ranta for investeringar under byggtiden aktiverats med 1 943 tkr.

Modulhus med Tidigare Nyanskaffn.  Tidigare Arets Bokfort
tillfalliga bygglov anskaffn. under aret avskrivn. avskrivn. varde

Helmutsrogatan 33799 0 4 001 1690 28 108
Fridhemsgatan 14 490 0 1706 725 12 059
Hoégsbogatan 14 419 0 1683 721 12015
Prickskyttestigen 11470 0 1218 574 9678
Summa modulhus 74 178 0 8 608 3710 61 860



Markanlaggning

Kjellmansgatan
Rosendal
Ostkupan
Volrat Tham
Lillatorp

Summa markanléggning

Mark

Vasagatan

Andra Langgatan 21
Andra Langgatan 23
Ovre Husargatan
Hoékegardsgatan
Storgatan

Tredje Langgatan
Ceres

Odin

Birger Jarl

Forsta Langgatan
Kviberg etapp 1
Kviberg etapp 2
Summa

Fastighet

Olofshojd

Volrat Tham
Viktor Rydberg
Rotary
Johannebergs vattentorn
Kjellmansgatan
Oxhagsgatan
Medicinareberget
Vasagatan
Ostkupan
Rosendal

Lillatorp

Husaren

Andra Langgatan 21, 23
Hoékegardsgatan
Storgatan

Tredje Langgatan
Postgatan

Ceres

Odin

Birger Jarl

Tidigare

anskaffn.

247
3129
135
150
46

3707

Bokfart varde

510
427
441
1959
3354
2 355
1417
3250
32000
10 000
691
5897
5520
67 821

Taxeringsvérde

421770
72 200
49 139
76 554
14787
38 437

6 345
31600
10 638
52 600

216 665
10 156
66 783
18 745
14 926
19793

6 253
29 868
29 093
60 597
46 200

Nyanskaffn. Tidigare
under aret  avskrivn.
0 64

0 359

0 48

125 35

0 4

125 510

Fastighetsinteckningar

177 813
39 144
27 126
15 000
10 000

9 638
3200
24 000
13 800
46 997
127 410
6 000
73 000
19 500
13 512
30 200
16 500
46 600
33 000

110 000
60 000

Arets

avskrivn.

12
155
8
10
2

187

Bokfort
varde

171
2615
79
230
40

3135



Fastighet Taxeringsvarde Fastighetsinteckningar
Forsta Langgatan 25490 28 000
Kronhusgatan 2C 31446 39 000
Kviberg etapp 1 45 600 88 500
Kviberg etapp 2 36 200 100 000
Kviberg etapp 3 1080 55000
Summa 1432 965 1212 940

Av fastighetsinteckningarna ar 1 169 371 tkr utnyttjade och 43 569 tkr i eget forvar.

Not 12 Modulhus med tillfélliga bygglov

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 sé begér. Handelsbanken Finans har dgarforbehall i byggnaderna,
vilket ar upptaget med 53 427 tkr under ansvarsfoérbindelser.

Not 13 Pagaende nyanlaggningar

Projekt

Tredje Langgatan, lokalombyggnad
Kviberg etapp 2

Kviberg etapp 3

Guldtornet

Rosendals miljchus

Rosendals omradeskontor
Rosendal, passagesystem

Rotary, cykelparkering
Orebrogatan

Birger Jarl

Kaserntorget

Ombyggnad Olofshdjd HK
Lindholmsallén

Gibraltar

Ombyggn. Olofshdjd omradeskontor
Olofshojd Aptus portlas

Rotarys containerplats

Summa

Not 14 Rantetak

Ingangs-
vérde

55

58 577
4 614
260
-93
579
137

20

162

WO OOOOoOOo

64 407

Ny-/till-/
ombyggnad

700
48 781
47 959

10

22
2488
498
55

6
3810
9 491
63

171

147

185

75
0

114 461

Overfort till
férdigstéllda

755

107 358
0

0

0

3067
635

3813

[cNoNeoNoNeoNe]

115 628

Utgiften for avtal om réntetak balanseras och kostnaderna periodiseras éver |6ptiden.
Réntetaken begransar ranterisken vid uppléaning med rorlig ranta.

Bokfort
varde

52573
270
-71

75
168

9 491
63
171
147
185
75

93

63 240



Not 15 Ovriga fordringar

2005 2004
Investeringsstimulans 16 154 33778
Balanserat arbetskostnadsbidrag (ROT) 114 956
Ovrigt 120 135
Summa 6vriga fordringar 16 388 34 869

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Upplupna intaktsrantor 0 7
Upplupna rantebidrag 834 753
Forutbetalda kostnader 5324 3948
Upplupen intakt 270
Summa férutbetalt och upplupet 6 158 4 978

Not 17 Fastighetslan

Konverteringsar Férfallotider mkr ~ Andel Rénteniva
2006 114 10% 2,1%
2007 0 0% 0%
2008 100 9% 5,2%
2009 250 22% 4,5%
2010 290 26% 4,1%
2011 240 22% 3,5%
2012 118 1% 5,7%
Summa fastighetslan 1112 100% 3,9%

Samtliga |an har nu rérlig ranta eller kortare bindningstid an 12 manader. Ranterisken hanteras med
derivatinstrument och forfallotiderna i tabellen anger derivatens forfallotider.

Rénterisken har begrénsats med en réntekrage mellan 4,2 % och 5,2 % fér 110 mkr med |16ptid till
oktober 2006 och en réntekrage mellan 3,0% och 3,75% fér 200 mkr med I6ptid till juli 2006.

For att ersatta dessa instrument har ett rantetak pa 130 mkr kopts med start juli 2006 pa 3,5 % som
|6per till januari 2009 samt ett rantetak pa 150 mkr med start juli 2006 pa 3,75 % som l6per till
januari 2010.

Med hjélp av ranteswapar pa sammanlagt 578 mkr har ranterisken framflyttats till aren 2008, 2009,
2011 och 2012 enligt ovanstaende tabell.

Dessutom finns en performanceswap pa 140 mkr som I6per till april 2010 med tréskel vid 5,0%.
Performanceswapen ar kombinerad med ett réntetak pa 6% med samma belopp och samma I6ptid.



For att beskriva ranterisken ar rantenivan pa forfalloaren 2009 och 2010 beréknad utifran att rantenivan

ligger 6ver rantetakens niva.

Laneportféljens genomsnittsranta ar 3,9 % efter justering for derivatintstrumenten per 2005-12-31.
Genomesnittsrantan under verksamhetsaret 2005 har varit 4,0 %. Den |aga réntenivan under aret har i
forsta hand anvants till att férlanga rantebindningstiderna och inte till att minska réntekostnadema.

Not 18

Not 19

Ovriga kortfristiga skulder

2005
Personalens kallskatt 645
Avrékning Dan Brostromshemmet 363
Ovrigt 119
Summa &vriga kortfristiga skulder 1127

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Upplupna kostnader 1089
Upplupna semesterléner 1532
Upplupna arbetsgivaravgifter 1092
Upplupna rantor 15 808
Summa upplupet och férutbetalt 19 521

2004

691
411
150

1252

1470
1880
1228
14 532

19110
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Arsredovisning 2005

Utgaende hyror 2005-12-31

Omrade

Viktor Rydberg 1, 3)

Volrat Tham 1, 3)

Ostkupan 1, 3)

Olofshojd 1, 3)

Kjellmansgatan 1, 3)

Rosendal 1, 3)

Rotary 1, 3)

Lillatorpsgatan 3)

Oxhagsgatan 1, 3)

Medicinareberget 1, 3)

Vasagatan, 3)

Storgatan 3)

Johannebergs vattentorn 3)

Postgatan 3)

Ceres 1, 3)

Andra Langgatan 1, 3)
Husaren 3)

Garda Fabriker 1, 3)

Typ Anmarkning

enkelrum
ett rum och kok, omobl.
tva rum och kdk, omabl.

10 man hyra 2)

enkelrum
tvé rum och kok

10 man hyra 2)

enkelrum
tvé rum och kok

10 man hyra 2)

enkelrum

ett rum och kok
tva rum och kék
tre rum och kok

10 mén hyra 2)

enkelrum 10 man hyra 2)
ett rum och kokskap

ett rum och kok, omobl.

tva rum och kék/kokskap/kokvra, omabl.
tre rum och kék, omébl.

fyra rum och kék, omobl.

10 man hyra 2)

enkelrum
tva rum och kék, omobl.

10 mén hyra 2)

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

ett rum och kokvrd, omabl.
tva rum och kokvra, omabl.

enkelrum
ett rum och kok
tvé rum och kok

10 man hyra 2)

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

ett rum och kdék, omébl.
tva rum och kék, omabl

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

tre rum och kdk, omobl.

enkelrum
ett rum och kok, kokvra, omobl.

10 mén hyra 2)

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

enkelrum

ett rum och kokskap

ett rum och kok, omobl.
tva rum och kdk, omabl.
tre rum och kék, omébl.

10 man hyra 2)
10 man hyra 2)

Hyra 2005

2895-3023
4507
4714 -6454

2442 -2519
3664 -3795

2284 -2383
4 382 -4 498

2992
3176-4944
3918
5132-5553

2814 -2883

3015
3047 -3802
4074 - 4 869
4 801
5832-7318

3153-3173
3836 -4491

2532
3892

2068
3125

3289
3675-4153
4596 - 4 871

3792-5285
5303-6115

3447 -4 960
47195868

3883-4910
3516 -3 644

3541-4230
5254 -5359
6012

2696 -2 961
2828 -5 200

2773 -4877
4 649 - 5 367

3193
2858-3528
3974 -5 369
4 867 -7 601

6429



Arsredovisning 2005

Brahegatan 3)

Guldheden

Hogsbo

Lunden

Glasmastaregatan

Kaveros

Dr Lindhs gata 1)

Kungsladugard/Sandarna

V Frélunda/Tynnered

Lundby, Hisingen

Dan Brostromhemmet 1, 3)
Ekbacka, Hisingen 3)

Odin 3)

Norra Agatan 3)
Helmutsrogatan 1, 3)
Fridhemsgatan 1, 3)
Prickskyttestigen 1, 3)

Hokegardsgatan 3)

Kviberg 3)

Forsta Langgatan 3)

Tredje Langgatan 3)

Kronhusgatan 3)

Birger Jarl 3)

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

ett rum och kokskap
tva rum och kokvra

ett rum och kokvra
ett rum och kok

ett rum och kokvra

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

ett rum och kokvra

enkelrum
ett rum och kék, omabl.

ett rum och kdk

ett rum och kék, omabl.
tva rum och kdk, omaébl.
ett rum och kokvra

tva rum och kok, omobl.

enkelrum
dubbelrum reducerad mébl. gemens. kok

ett rum och kék, omabil.
tva rum och kdk, omaobl.

ett rum och kdk/kokvrd, omaobil.
tva rum och kdk, omadbl.

ett rum och kdék/kokvra, omaébl.

ett rum och kokvra, omobl.

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

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

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

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

ett rum och kokvra, omobl.
tva rum och kokvra, omaobl.
tre rum och kdk, omobl.

ett rum och kdk/kokvra, omabl.
tva rum och kék, omébl.

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

3154
3560-4728
4101-6173

2102

3416

2116
3322-4477
2699-3474
2291-4282
3252-4186
2673 -2921

2153
3472 -4253
2686 -3970
3413-4234
3719-4219
2727 -3169
3278 -3427
3896 -4 665

4623
3644 -4029
4817 -5696
3651-4770
5157 -5794
3871-4456

3484
4308 -5036
4382-4615
3484 - 3599
4 936 -5 465
3822-4815
5178 -7 330
3569 -4877
5233-5947
4 657 - 5052
5776 - 6500
7 619 -8080
3840-4779
5553-5608

1) Elingari hyran. Viktor Rydberg, Andra Langgatan och Dr Lindhs gata endast enkelrum, Garda Fabriker endast
enkelrum och ett rum och kokskap.

2) For bostdder med 10 manadershyra &r juni och juli hyresfria manader. Vid inflyttning under

april - juli géller 12-manadershyra under nédmnda period.

3) Hyran &r inkl IT-avgift 180 kr. Samtliga bostédder hyrs ut méblerade om inget annat anges.
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Arsredovisning 2005

Styrelsesammansattning, revisorer och féretagsledning verksamhetsaret 2005

Styrelse

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

Jan Dahlkvist

Styrelsesuppleanter

Lars Hjalmered
Dzenana Rajic
Amanda Héglund
Andreas Bjurstrom
Bjorn | Eriksson

ordférande
ledamot
ledamot
ledamot

vice ordférande
ledamot
ledamot

Utsedd av

Goteborgs kommun

Goteborgs kommun

Goteborgs kommun

Géteborgs universitet

Goteborgs Férenade Studentkarer
Goteborgs Férenade Studentkarer
Goteborgs Férenade Studentkarer

Goteborgs kommun

Goéteborgs kommun

Goteborgs Férenade Studentkarer
Goteborgs Forenade Studentkarer
Goteborgs universitet

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

Ulla Séderlind
Kent Rosengren

Revisorer

Staffan Gavel
Peter Sjoberg

Revisorssuppleanter

Alexander Skarsby
Petra Carlsson

Féretagsledning

Mats Odersjo
Magnus Bonander
Krister Persson
Gunnar Wikehult
Lena Dijnér

Karin Dalédker
Catharina Lind

ordinarie
ordinarie

auktoriserad revisor
auktoriserad revisor

revisor

auktoriserad revisor

verkstallande direktor

fastighetschef
ekonomichef
uthyrningschef
personalchef
marknad
information

Svenska Industritjanstemannaférbundet (SIF)
Fastighetsanstélldas Férbund (Fastighets)

Géteborgs kommun
Goteborgs Férenade Studentkarer

Goéteborgs kommun
Goteborgs Férenade Studentkarer



Arsredovisning 2005

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

Stiftelsens firma tecknas férutom av styrelsen av ordféranden, vice ordféranden,
verkstallande direktéren, ekonomichefen, fastighetschefen och uthyrningschefen,

tva i férening.

Styrelsen har under aret hallit 6 protokollférda sammantraden.

Géteborg i april 2006

Manber;j/

Kenny Granberg

Patrik Hultgren

)

Lennart Hjalmarsson Robi Larsen
S Dowtry (el
Jan Dahlkvist Mats Odersjo

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse betréffande denna arsredovisning har avgivits den 3} al:)n‘l 2006

Staffan ajel Peter Sjobgrg
Aukt revisgr Aukt revisor
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Revisionsberiittelse

Till styrelsen i Stiftelsen Giiteborgs Studentbostiider
Org nr 857200-6438

Vi har granskat drsredovisningen och bokfbringen sami styrelsens och verkstillande direkitrens for-
valtning i Stiftelsen Goteborgs Studentbostader for dr 2005 Det &r styrelsen och verkstillande
direktiiren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att drsredovis-
ningslagen tillampas vid uppmturuﬂet av drsredovisningen Vit ansvar &r atl uttala oss om drsredo-
visnmgen och forvaltningen pé& grundval av var revision

Revisionen har utfirts | enlighet med god revisionssed i Sverige Det innebar att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hig men inte absolat sakerhet forsikra oss om att drsredovisningen
mte innehdller visentliga felll-rtigheter En revision innefattar att g:mnal-:a ett urval av underlagen for
belnpp och annan information | rakenskapshandlingama. 1 en revision ingdr ocksd att prova redo-

visningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direkttrens tillimpning av dem samt ait beddma
de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstillande direkitren gjont ndr den upprittat
arsredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen | drsredovisningen. Vi har granskat
vasentliga beslut, itgarder och forhillanden i stiftelsen fir att kunna bedoma om styrelseledamot och
verkstillande direktor ar ersattingsskyldig mot stiftelsen, om skil for entledigande foreligger eller om
ledamoten och verkstillande dircktoren pa annat sitt handlat | strid med stificlselagen cller
stiftelseforordnandet. Vi anser att vir revision ger oss rimbg grund for vira uttalanden nedan

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
stiftelsens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed 1 Sverige. Forvaltningsheratielsen

Styrelseledamoterna och verkstillande direktteen har inte handlat § strid med stifielselagen eller
stiftelsetbrordnandet

Uriiteborg den 7 apnl 2006

9%#%
Auktoris TEViS Auktoriserad revgor
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Flerarsoversikt

Antal lagenheter

Bruttoomsattning, mkr
Vakansgrad, bostader, % 1)

Balansomslutning, mkr

Investeringar, mkr

Planenliga avskrivningar, mkr

Resultat efter finansiella poster, mkr
Avrets resultat, mkr
Kassafléde |6pande verksamhet, mkr

Direktavkastning, % 2)
Skuldtéckningsgrad 3)
Eget kapital, mkr 4)
Soliditet, % 5)
Underhallsgrad, % 6)
Rantebidragsberoende, % 7)
Definitioner

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

Kostnad fér outhyrda bostédder / bostadshyror i %.

Rorelseresultat fore avskrivningar och jamférelsestérande poster / bokférda fastighetsvérden.

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
6 083

218,4
0.0

10371
221,2
19,6
9.5

6,4
28,1

7,7
1,45

85,6
8,3

13,3

2,3

2004
6463

248,6
0,1

12051
176,5
20,8
4,9

1,5
29,8

5,8
1,52

87,9
7.3

14,9

2,6

2005
6 663

267,6
0,3%

1290,7
124,8
22,1
13,5
8,8
33,6

6,0
1,53

97.4
7.5

14,0

2,9

Rorelseresultat fére avskrivningar, jamférelsestérande poster + finansiella intakter / réntekostnader

och amorteringar.

Eget kapital + 72% av obeskattade reserver.

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

Underhall + reparationer i % av bruttoomsattning.

Rantebidrag / bostadshyror i %.
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