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VD har ordet m

Aret 2002 har varit
ett bra ar for SGS
Studentbostider.
Det har ocksa
varit ett intensivt
och innehallsrikt
ar och jag kidnner
stor tillfredsstillel-
se med att var
organisation klarat
av att genomfora
sa mycket under
aret pa ett sa for-
tjanstfullt satt!

Verksamhetsaret 2002 kan sammanfattas i stora
fastighetsinvesteringar, utokat bostadsbestand, ex-
tremt hog uthyrningsgrad, mattliga hyreshojningar,
nytt Internetbaserat uthyrningssystem, fler interna-
tionella utbytesstudenter, ett stort antal projekt-
moten och ett forbittrat Nojd-Kund-Index-virde.

Tillsammans kan vi utveckla
kunskapsstaden Goteborg

Tyvdrr har aret ocksa resulterat i 0kade under-
hallskostnader samt lingre kotider.

Vart foretag befinner sig mitt i ett intensivt ut-
vecklings- och expansionsskede. Sommaren 1999
antog styrelsen for SGS Studentbostidder en
malsittning att utoka bestandet med 2 000 bo-
stader fram till och med 2005. Detta ledde till att
vi tillsammans med Goteborgs kommun arbetat
mycket intensivt med att fa fram och genomféra
ett antal nya bostadsprojekt.

Efterfragan okar trots stora insatser

Sedan januari ar 2000 och fram till den 1 decem-
ber 2002, da det var inflyttning i Odin pa
Burggrevegatan, har vi faktiskt lyckats expandera
med 821 ligenheter i bra ligen, varav 570 under
2002!

Dessvirre har kon samtidigt vuxit frain 8 100
till 12 100 personer under 2002! Det dr onekligen
en viss likhet med att "6sa en lickande bat”.

En i november genomford koanalys visar att
ca 9 000 av dem som star i kon fortfarande efter-
fragar en bostad hos oss. Av dessa 9 000 ir det
knappt 8 000 som vill ha ny bostad inom ett ar.

Av de 9 000 har ca 60% idag en permanent
l6sning (ca 1 000 bor redan hos SGS Student-
bostidder), 27% har tillfilliga hyreskontrakt
(godkinda andrahandsavtal eller inneboende),
medan 13% saknar tillfredsstillande hyresavtal,
d v s har ej godkinda andrahandsavtal eller bor
hos goda vinner.

Det bor papekas att 2 500 av dem som har en
"permanent 16sning” bor hos sina fordldrar och
onskar en egen "studentlya”.
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Fyra skal till bostadsbristen

Varfor har det da blivit sa hir svart att fa tag i en
egen bostad? Jag vill hir lyfta fram de fyra vikti-
gaste skilen.

M Goteborgsregionen lider av en allmin bostads-
brist. Totalt finns det sedan 3 ar tillbaka endast
ca 200 ldgenheter lediga for omgaende uthyrning
i Goteborgs kommun. Bara for 4 ar sedan fanns
ca 2 000 lediga ldgenheter och for ytterligare 4 ar
sedan ca 5 000 lediga
ligenheter! Regionen
har sedan dess ut-
vecklats positivt och
antalet invanare har
stadigt 0kat. Under
2001 okade
Goteborgs kommun med 4 300 invanare och un-
der 2002 med 3 500 invanare. Dessa konkurrerar
givetvis om det fatal lediga ligenheter som finns.

B Det byggs for fa hyresritter eftersom de flesta
aktorer inte anser att en investering dr affirs-
missig. De hoga byggkostnaderna dr svara att

Prickskyttestigen
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rikna hem med acceptabla hyresnivaer. Dir dr
vi pa SGS Studentbostidder ett undantag eftersom
vi som Stiftelse inte har nagot primirt vinstmal.
Dock maste sjilvfallet hyrorna ge utrymme for
tillfredsstillande avskrivningar och erforderliga
underhallsarbeten.

B Antalet utbildningsplatser vid Goteborgs uni-
versitet och Chalmers har sedan 1990 6kat med
ca 15 000, fran ca 28 000 till ca 43 000 platser -
en expansion med ca 1 100 platser per ar! For
perioden 2003 — 2005 beriknas en fortsatt expan-
sion med ca 1 500 platser per ar.

B Antalet internationella studenter i masterspro-
gram eller Erasmusprogram har okat kraftigt. Vi
hyr i dagslidget ut 803 (14%) av vara bostdder till
Goteborgs universitetet och Chalmers. Efterfragan
ar dock storre dn vad vi kan erbjuda, ytterligare
ca 300 bostdder behovs till hostterminen 2003.

Nu dubblar vi utbyggnadstakten
I var affirsplan har vi satt som ett av de strate-
giska malen att:

“Ingen student skall behova avsta fran sin
studieplats dirfor att det inte finns nagon god-
tagbar bostad.”

Med hinsyn till den 6kade kon och den allt
lingre kotiden (10 manader for enkelrum och 1,5
ar for ligenheter) beslutade styrelsen den 18 sep-
tember att vi skall forsoka oka expansionstakten
fran planerade 1 200 bostidder aren 2003 — 2005

Helmutsrogatan

till 2 000 under samma period, d v s i stort sett en
fordubblad malsittning!

Detta kommer givetvis att sitta savil var egen
organisation som kommunens organisation pa
prov. Hir kommer att krivas bade konventio-
nella som okonventionella grepp!

Ett bra exempel pa att Goteborgs kommun dr
mana om att vi kan bygga fler bostidder ir att vi
under varen 2002 fick kommunal borgen for vara
byggen pa Postgatan (73 Igh) och Odin (150 Igh),
vilket ger oss bittre forutsittningar da vi skall
finansiera dessa projekt.

Nya bostader med modulbyggnadsteknik

I september ar 2001 fick vi av styrelsen upp-
draget att forsoka fa fram ca 500 nya ligenheter
till terminsstarten hosten 2002, byggda med
prefabricerade bostadsmoduler och placerade

pa platser som har ett acceptabelt lige, men som
saknar detaljplan for att fa permanenta bygglov.
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Det visade sig vara svarare dn vi trodde att fa
loss byggbara markytor, eftersom vara planerade
bostidder ofta kom i konflikt med miljoaspekter
och/eller grannar. Vi har dock lyckats att uppfora
285 st lagenheter pa 25 kvm i fyra mycket bra
projekt!

Detta har blivit mojligt genom ett stort engage-
mang fran kommunens politiker och tjanstemin
som gjort att vi snabbt fatt tillfilliga bygglov om
10 ar.

I november 2002 tecknade vi ett ramavtal med
Flexihus AB om ytterligare leveranser av ligen-
heter. Avtalet ger oss mojlighet att bestilla och
fardigstilla ca 500 ligenheter ar 2003 och 1 000
ligenheter ar 2004.

Pa vag mot vara mal
Det dr mycket glidjande att vi kunnat erbjuda
570 nya ligenheter till vara kunder ar 2002.

B Ekbacka i Backa Rod,
124 ligenheter (inhyrda)

B Helmutsrogatan i Krokslitt,
144 ligenheter

Fridhemsgatan i Sandarna,

56 ligenheter

Hogsbogatan, 56 ligenheter
Prickskyttestigen, 29 ligenheter
Frolunda, 11 ligenheter (inhyrda)

Odin pa Burggrevegatan,
150 ligenheter

Efter det gangna arsskiftet har vi redan startat
324 ligenheter!

B Kronhusgatan, 56 ligenheter.

B Tredje Langgatan 10, 24 ligenheter
B Forsta Langgatan 12, 42 ligenheter
B Kviberg etapp 1, 202 ligenheter

Projektidéer under bearbetning

Tillsammans med kommunen arbetar vi just nu
med atta olika detaljplaner omfattande ca 1 500
ligenheter i olika stadier. Kviberg etapp 1 (202
Igh), Kviberg etapp 2 och 3 (ca 400 Igh), Orebro-
gatan (ca 150 Igh), Angered (ca 200 1gh),
Guldhedens norra vattentorn (67 lgh),
Skansberget (ca 100 Igh), kv Venus (ca 300 Igh)
och Dr Fries Torg (ca 70 1gh).

Vi ligger dessutom i forhandlingar om inhyr-
ningar och forvirv av ytterligare 500 ligenheter
med inflyttning de nidrmaste aren! Detta ger totalt
att det inte dr helt omojligt att vi skall klara av att
producera 2 000 nya ligenheter under perioden
2003 — 2005.

Internetuthyrningen - en succé

Den uthyrning vi startade i maj via Internet har
blivit en succé. Tekniskt har det fungerat perfekt
och vi har fatt ta emot manga rosor for detta




Arsredovisning 2002

attraktiva och littillgingliga sitt att erbjuda lediga
ligenheter! Givetvis blir det inte fler ldgenheter
bara for att vi utnyttjar denna teknik. Men nu kan
ju alla som 4r registrerade i var ko, ndr som helst
pa dygnet och var som helst didr man befinner
sig, anmiila sitt intresse till just den lediga
bostadstyp som man ir i behov av!

Ett namn med en ny profil

For att leva upp till de kriterier som stills pa ett
etablerat, vilrenommerat och professionellt fore-
tag som vi anser oss vara, har vi under aret arbe-
tat med olika fragestillningar runt var profilering.

Vivill...

- skapa en tydlig foretagsprofilering.

- skapa ett starkt varumirke.

- skapa en tydligare skyltning for att underlitta
for besokare och hyresgister att hitta ritt.

Vi har dirfor beslutat. ..

- att det juridiska namnet Stiftelsen Goteborgs
Studentbostider skall vara oforandrat.

- att byta till en modernare och med verksamhets-
inriktningen mer passande logotyp.

- att vi i tal och skrift skall anvinda namnet

SGS Studentbostider.

- att under varen 2003 skylta om och lansera den
nya logotypen.

- att utveckla en ny modernare och mer innehalls-
rik hemsida som lanseras under sommaren 2003.

Kund- och Personalenkater

Som ni forstar har vi mycket att jobba med just
nu. Detaljplaner, projekteringar, entreprenader,
uthyrning av och inflyttning i nya bostider.
Utvecklingsarbete av hemsidan, privatrums-
formedling, studiekontroller, omprofilering och
bilpooler etc.

Med utgangspunkt fran kundattitydundersok-
ningen 2001 har vi arbetat med konkreta atgirds-
program som syftar till att "lyfta" var ligsta niva
och bli en dnnu bittre och dnnu attraktivare
hyresvird for er allal

Gliddjande ér att konstatera att den personal-
enkit som gjordes i varas visar pd att var perso-
nal generellt stortrivs med sina arbetsuppgifter
och att det "hinder sa mycket spinnande".

Kundattitydundersokningen som gjordes pa
varen gav oss en bekriftelse pa att man noterat

och uppskattat en hel del av de saker vi forsokt
att forbittra. Vart NKI-virde okade fran 3,68 till
3,69 och vi kan dirmed glidjande konstatera att
SGS Studentbostider fortfarande ligger i topp
bland de stora studentbostadsforetagen.

S ‘

Studep+

Hyrsgisinformation fin SGS Studentbostider

Studenthemmet Re| -
Andrahandsuthyrni
Bilpool hos SGS Nyt profiprogram 3
Tévlingen avgjor Kuiberg 4
Odin 6-7

8

Bilpool

Tillsammans kan vi

utveckla kunskapsstaden Goéteborg

Vi kan summera 2002 med stor tillfredsstillelse.
Vi har genom hart och malmedvetet arbete
lyckats genomfora manga av vara malsittningar.
Samtidigt har vi lagt en god grund for att klara
av att bygga 2 000 nya bostdder under perioden
2003 - 2005.

Tillgangen pa bra beligna studentbostidder har
visat sig utgora en avgorande faktor for att be-
halla och stirka Goteborgs position som Sveriges
mest attraktiva studentstad.

SGS Studentbostidder har dirfor en betydande
roll i Goteborgs utveckling till en ledande kun-
skapsstad. Detta arbete kriver ett vil utvecklat
samarbete med ett stort antal viktiga aktorer, t ex
Goteborgs Stad, Goteborgs universitet, Chalmers,
Goteborgs Forenade Studentkarer, Goteborg &
Co samt sjilvfallet stadens niringsliv.

Genom ett malinriktat och Oppet samarbete
skall vi tillsammans fa fler studenter att viljer
Goteborg som forstaval av studiestad.

Var ambition ir sjdlvfallet att var logotyp skall
fungera som en kvalitetsstimpel och ett garanti-
bevis pa att den hogskolestuderande gjort ett bra
och riktigt bostadsval.
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Ett varmt vilkomnande till studie-
staden och en god tillginglighet nir
det giller studentbostider torde fak-

tiskt ocksa kunna innebira ett béttre
studieresultat och att Goteborg ocksa
i det framtida forvirvslivet dr ett
attraktivt val av bostadsort.

Trygghet, bra service, ndrhet till
hogskolorna och mangfald ir sjilv-
fallet nagra nyckelord i var mojlighet
att na var vision.

Studenter viljer utbildningsort
utifran en kombination av bra utbild-
ning, bra bostidder och ett rikt utbud
av kultur- och fritidsaktiviteter. Hir
ligger Goteborg bra till, men vi maste
jobba vidare for att utveckla oss och
bli dnnu bittre!

Goteborg i april 2003

(ot

Mats Odersjo, VD
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Uthyrningslaget under aret

Bostadssituationen i Géteborg har under aret varit fortsatt besvarlig vilket i h6g utstrackning praglar
arbetet pa var uthyrningsavdelning.

| maj férdndrade vi vart uthyrningsséatt da vi gick 6ver till att hyra ut alla vara bostéder via Internet. Lediga
bostader publiceras pa var hemsida och den som séker en bostad maste sjélv ga in och anmala sig pa de
bostader som de &r intresserade av. Férandringen har mottagits positivt av vara kunder som far en battre
Sverblick dver lediga bostader samtidigt som de kan sdka bostad nar de sjélva har tid. Vi har ocksa gjort

en férandring av vart kdsystem vilken innebar att den som inte varit aktiv och loggat in sig pa 6 manader

stryks ur var ko. Allt i syfte att f& en sa korrekt och aktuell k& som méjligt.

Under sommaren genomfdrdes en studiekontroll av vara boende. Kravet &r att man skall vara hégskole-
student och klara 7 poédng per termin for att fa behalla sin bostad hos oss. Kontrollen underlédttades av att
vi denna gang fick betygsutdrag direkt fran Goteborgs universitet och Chalmers. Resultatet blev att lite
drygt 100 bostader frigjordes till nya studenter vilket var férre &n vid férra studiekontrollen ett ar tidigare.

Ett problem ar att de som vill flytta ifran oss men bo kvar i Géteborg i manga fall har stora svarigheter att
hitta en ny bostad.

Aven i &r har vi haft en férmedling av privatrum. Har har under hela aret funnits lediga rum.
Bostadskon fortsatter att 6ka och bestod vid arets slut av 12 100 personer (8 100).

Under aret tecknades 2 030 hyresavtal i vart befintliga bostadsbestand, vilket ar en minskning med 176
mot féregaende ar. Dessutom tecknades 570 hyresavtal for arets nytillkomna bostéder.

| tider med brist pa bostédder i Géteborg 6kar den genomsnittliga tiden man bor i sin studentbostad.
Ar 2002 var den 2,51 ar (2,30), vilket &r den langsta genomsnittliga boendetiden hos oss under de
senaste 30 aren. 1989 var boendetiden 2,47 ar. | dvrigt har det varit fa ar med mer 8n 2 ars genomsnittlig
boendetid.

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Antal skande 4400 4200 4000 3700 5100 3400 4300 4700 6100 8100 12100
Boendetid i ar 1,717 145 145 166 1,69 159 1,67 182 191 230 2,51

Lokaluthyrning

SGS Studentbostader hyr ut 47 kommersiella lokaler. Under aret har det tillkommit 5 nya lokaler.
I nybyggda Odin finns tva butikslokaler och tre nya butikslokaler har tillkommit i Rosendal i samband
med den férnyelse av torget som genomférts dar.

Hyresintakterna har uppgatt till 7 672 tkr (6 947).

SGS Veckobostader

Genom SGS Veckobostader finns mojlighet att hyra moblerade rum och lagenheter vid tillfalligt besok
i Géteborg. Var anldggning bestéar av 80 rum och 3 ldgenheter. Bland stamgasterna mérks framst
Goteborgs universitet, Chalmers Tekniska Hogskola samt besdkare och utstéllare fran Svenska Massan.

Hyresgaster hos SGS Studentbostédder har dessutom mojlighet att hyra rum at slakt och vénner pa besok
till mycket férmanliga priser. Trenden de senaste aren &r att vara géster i genomsnitt bor allt kortare tid

vilket ger en hogre intakt per natt. Den genomsnittliga beldggningen var 55,8% (59,3).

Arets vinst blev 422 tkr (240).
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Boinflytande - kontaktkommittéer - fortroenderad — fritidsverksamhet

| de flesta av vara hus finns fértroenderad som vi tréffar fyra gadnger om aret for information och diskussion
om boendefragor, investeringar och underhall. Vart senast bildade fértroenderad pa Ekbacka har nu tagit
Sver ansvaret for de fina gemensamhetslokaler vi byggt i huset.

| vart omrade Rosendal finns en aktiv kontaktkommitté som erbjuder lokaler och utrustning for ett flertal
aktiviteter. Sommarfest med loppmarknad, graffitikurs, musikverkstad bland mycket annat erbjuds alla
boende i Rosendal.

Verksamheten finansieras av den sa kallade “Fortroendekronan” som varierar mellan 7 och 12 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 bostader till
utbytesstudenter. Antalet utlandska studenter som vill komma till Goteborg dkar ar fran ar. En av
orsakerna ar den satsning Chalmers gor pa nya mastersprogram som sérskilt vander sig till utldndska
studenter.

Forturerna for de internationella utbytesstudenterna ar begrénsade till maximalt 20% av enkelrummen i
ett omrade och maximalt 15% av vara samtliga bostader. Fér Medicinarebergets internationella student-
hem skall 50% av enkelrummen anvéndas till internationella forturer. Under 2003 har styrelsen beslutat att
bevilja ett tillfalligt avsteg och tillata en procentuellt hgre andel forturer for internationella utbytes-
studenter om sa behdvs.

Vid arsskiftet var 803 (602) bostéder reserverade for internationella utbytesstudenter. Det motsvarar 14%
av vart hela bostadsbestand och 21% av enkelrummen.

Hyresforhandlingar

Den férsta januari 2002 héjdes hyran i samtliga bostéder i eget fastighetsbestand med 2,0%.
De studentldgenheter som SGS Studentbostdder hyr in fran andra fastighetségare fick samma hdjning
som fastighetsdgaren hdjde sina dvriga bostdder med.

For p-platser och garage liksom Internetavgifter skedde ingen hyresandring 2002.
For 2003 har tecknats avtal med Hyresgastféreningen att bostdderna i eget fastighetsbestand héjs med
1,95% fran den forsta mars 2003. De studentldgenheter som SGS Studentbostader hyr in fran andra

fastighetsagare fick samma hdjning som fastighetsdgaren hojer sina 6vriga bostédder med.

P-platser och garage héjs med 10 kr/manad. Internetavgiften hojs fran 150 kr/manad till 170 kr/manad.

Underhall — reparation - standardforbattringar

Underhallskostnaden for 2002 uppgar till 23,7 mkr. Av detta svarar det kostnadsférda underhallet
avseende Rosendalsprojektet for 13,3 mkr. | huvudsak ar etapp 1 av Rosendalsprojektet avslutad under
2002 och vi koncentrerar oss nu pa att avsluta stambytet under 2003.

Vi har under aret anslutit ytterligare 2 917 lagenheter till kabel-TV fran comhem, som ger ett bredare
programutbud &n tidigare.
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Foljande storre arbeten har utférts under aret:

Olofshojd

- Periodiska malnings- och mattlaggningsarbeten
- Malning av trapphus

- Nya tegeltak

- Fonsterbyte i lagenheter och gemensamhetskok

Hokegardsgatan
- Renovering av samtliga balkonger
- Periodiska malnings- och mattlaggningsarbeten

Johannebergsgruppen

- Periodiska malnings- och mattlaggningsarbeten
- Upprustning av gemensamhetslokaler

- Fonsterbyte, Kjellmansgatan

- Nya portar, Andra Langgatan

Ostkupan
- Omfogning av fasadelement (PCB-sanering)
- Datoriserat styr- och dvervakningssystem

Rosendal
- Fardigstallande av "“Lénken” och hus 3 och 4
- Fortsatt renovering av P-dack

- Stamrenovering, s k relining, och badrumsrenovering
- Fardigstallande av Rosendalstorgets upprustning

- Elektroniskt tvattbokningssystem

Investeringar

Den totala investeringsvolymen under 2002 uppgick till 172,6 mkr.

Fastighetsinvesteringarna uppgick till 167,5 mkr. De storsta investeringarna utgors av Odin, modulhus pa
Helmutsrogatan, Fridhemsgatan, Hogsbogatan och Prickskyttestigen med tillfalliga bygglov samt om- och

tillbyggnad i Rosendal.

Inventarieinvesteringarna uppgar till 5,1 mkr. De allt tyngre dataprogrammen har féranlett inkép av nya
servrar for 1,0 mkr. Nya mobler till studentlagenheterna har inkdpts for 3,0 mkr och inventarier for

fastighetsforvaltningen har anskaffats till en sammanlagd kostnad av 1,1 mkr.

Fastighetsforvary

Under kalenderaret 2002 gjordes inga fastighetsférvarv.

| januari 2003 avslutades tva afférer.

- En renoveringsfastighet inkdptes pa Forsta Langgatan fér 7,0 mkr som under 2003 skall byggas om till

42 studentlagenheter och en lokal i gatuplan.

- En kontorsfastighet har inkdpts pa Kronhusgatan for 7,25 mkr. Avsikten med férvarvet &r att vinna
kontroll 6ver plan- och bygglovsforfarandet pa grannfastigheten dér vi avser producera student-

bostader.
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Byggnadsverksamhet

Ekbacka i Backa R6d

Ekbacka i Backa Réd — 124 lagenheter har genom ett blockhyresavtal (10 ar) med Poseidon givit oss 124
nya fina lagenheter sedan den 15 januari 2002 da ett dldre bostadshus har omvandlats till
studentbostader med egen pub och motionshall i bottenvaningen.

Modulhus med tillfalliga bygglov

| september 2001 fick vi styrelsens uppdrag att férséka fa fram ca 500 nya ldgenheter byggda med
prefabricerade bostadsmoduler och placerade pa bra platser inom Goéteborg. Lagenheterna skulle
dessutom helst vara inflyttningsklara till hstterminens start 2002!

Vi har lyckats med att bygga 285 st lagenheter som var klara till terminsstarten.

P& Helmutsrogatan i Krokslatt har vi byggt 144 lagenheter pa 15 veckor! Fridhemsgatans 56 lagenheter

i Sandarna tog 7 veckor och de 56 som byggdes pa Hogsbogatan tog endast 22 dagar att montera till fullt
fardigt hus! Detta torde vara en helt unikt kort byggtid! Av dessa 256 lagenheter har vi reserverat 108 till
Universitetet pa Helmutsrogatan och Fridhemsgatan, samt hyrt ut hela Hogsbogatan till Chalmers. | bada
fallen hyr man sedan ut till internationella studenter. Pa Prickskyttestigen har vi uppfort 29 lagenheter i en
spannande hustyp som liknar stadsvillor. Samtliga projekt har tidsbegrénsade bygglov i 10 &r med maojlighet
till férlangning i 5 + 5 ar.

Investeringen uppgar till 74,1 mkr.

Odin

Vart senast fardigstéllda nybyggnadsprojekt, Odin pa Burggrevegatan, slutbesiktigades i november och
hyresgésterna flyttade in den 1 december. Afférskonceptet dar vi képt bade fastighet och entreprenad av
en part, Odinsgatans Fastighets AB, har i det har fallet varit en framgangsfaktor for oss. Vi har erhallit ett
bra hus med en begransad tidsmaéssig insats fran var sida. Postgatan har utgjort referensobjekt i
tillampliga delar vilket underlattat genomférandet for oss.

Huset innehaller 150 lagenheter och 2 lokaler i ett mycket attraktivt lage med bra kommunikationer
i omedelbar anslutning till huset.

Investeringen uppgar till 106,6 mkr.

Kronhusgatan

Den 20 december 2002 bestéllde vi entreprenaden for vart projekt pa Kronhusgatan. Detta efter en lang
och komplicerad process med projektering, detaljplan och bygglov. Ett tekniskt komplicerat projekt ovan
Gotatunneln, bredvid ett befolkningsskyddsrum och en transformatorstation och med en hel del
komplicerade spréangningsarbeten. For att undanrdja det sista hindret for projektets genom-férande
beslot vi efter omfattande utredningar att forvarva grannfastigheten pa Kronhusgatan 2 D. Darefter var
alla pusselbitar pa plats och vart nybygge kunde startas den 1 februari 2003 och kommer att vara
fardigstéllt den 1 juni 2004. Huset innehaller 56 ldgenheter och en lokal.

Investeringen beraknas uppga till 52 mkr.

Tredje Langgatan 10

Tvisten med de kvarvarande hyresgasterna pa Tredje Langgatan 10 ar nu upplost. Efter férhandlingar i
Svea Hovrétt den 19 december 2002 valde hyresgasterna innan domen meddelades, att tréffa en frivillig
uppgorelse med oss. Uppgorelsen innebar att de accepterade vart forslag till erséttnings-lagenhet och
flyttade den 15 januari 2003. Vi har nu bestéllt totalentreprenaden med byggstart i mars och inflyttning i
de 24 lagenheterna sker i mars 2004.

Investeringen beraknas uppga till 22 mkr.
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Férsta Langgatan 12
Under januari 2003 har vi férvarvat ett unikt hus pa Forsta Langgatan 12. Huset ar ett gammalt lagerhus

med breda loftgangar och har under senare ar hyrts ut till bl a konstarsateljéer. Vi tecknade samtidigt avtal

om ombyggnad av fastigheten till 42 studentldagenheter och en lokal. Avtalskonstruktionen liknar vart
upplagg pa Odin med ett “turn-key”-projekt . Inflyttning blir i december 2003.

Investeringen beraknas uppga till 38 mkr.

Kviberg

Vi har i samarbete med Géteborgs Stad och Higabgruppen som markégare planerat for en stor
studentbostadsetablering inom det f d regementsomradet Kviberg. Vi hoppas under de narmaste tva
aren fa bygga ca 600 lagenheter.

En forsta etapp omfattande 202 ldgenheter beviljades bygglov den 4 mars 2003. Vi har bestallt
entreprenaden av Flexihus AB och raknar med att inflytning kan ske i augusti — september 2003!

Modulhus

I november 2002 tecknade vi ett ramavtal med Flexihus AB om ytterligare leveranser av lagenheter.

Avtalet ger oss mojlighet att bestalla och fardigstélla ca 500 lagenheter 2003 och 1 000 ldgenheter 2004.

Beroende pa vilka tomter vi kan hitta kommer vi att jobba bade med bygglov for tillféllig &tgérd och
permanenta bygglov. Narmast efter Kviberg réknar vi med en etablering pa Orebrogatan om ca 150
l&genheter och en i Angered med ca 200 lagenheter.

Rosendal
Under ar 2000 utformades ett atgérdsprogram som vi kallar “Rosendalsprojektet” med syfte att oka
attraktiviteten i bostadsomradet.

Rosendalsprojektet har under 2002 fortskridit som planerat. Féljande storre delprojekt fortjanar att
namnas:

- Renoveringen av parkeringsgaraget har fortsatt och ar till stérsta delen fardig. Endast en mindre del av

bottenplanet aterstar. Underhallskostnaden for aret uppgar till 4,2 mkr.
- Upprustningen av hus 3 och 4 har fardigstallts. Den glasade férbindelseldnken mellan husen innebéar
att hus 3 och 4 fatt sina efterlangtade gemensamhetslokaler och att hela huset nas med hiss. Den

totala kostnaden fér nybyggnad och upprustning uppgar till 14,8 mkr.

- Upprustningen av Rosendalstorget har fardigstallts med forskénad utemiljé och nybyggd gangbro.
Totalkostnaden uppgar till 4,4 mkr.

- "Reliningen" av stammar och badrumsrenoveringar fortgar. Arets totala kostnad uppgér till
12,9 mkr

- De tre butikerna i hus nummer 6 ar fardigstéllda. Investeringen uppgar till 1,6 mkr.

Ombyggnad av tvattstugorna i hus 8 och 19 samt installation av elektroniskt tvattbokningssystem.
Investeringen uppgar till 0,8 mkr.
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Personal
Anstéllda i medeltal Antal anstéllda Antal arsarbetare
2002 2001 2002 2001
Administrativ personal, kvinnor 18 17 16,6 15,5
Administrativ personal, man 14 14 13,0 13,0
Fastighetspersonal, kvinnor 4 6 3,0 4,9
Fastighetspersonal, man 21 22 18,9 20,6
57 59 51,5 54,0
Personalkostnader, tkr
2002 2001
Styrelse och VD 1032 986
Tjansteman 9708 7 906
Fastighetspersonal 5039 5625
Pensionskostnader 1316 1222
Ovriga sociala kostnader 5191 5010
22 286 20 749

Personalutveckling

Utbildning
Under 2002 har vi 6kat var satsning pd kompetensutveckling av personalen. Denna satsning uppgar till
616 tkr (360) vilket motsvarar 10 800 kronor per anstélld.

P& den administrativa sidan har vara omradeschefer pabérjat en utbildning i ledarskapsutveckling och
den kommer att slutféras under 2003. Ovriga kurser for personalen har varit inom kvalificerad fastighets-
forvaltning, entreprenadijuridik, hyresjuridik, besiktningsteknik, arbetsmiljé samt forsakringar inom
ITP-planen.

Under 2002 har vi anstallt flera fastighetsskotare. De har genomgatt kurser i vardagsjuridik, elteknik samt
heta arbeten. Dessa kurser ingar i var basutbildning for fastighetspersonalen. Ovriga fastighetsskotare har
utbildats inom vitvaror, VVS och besiktningsteknik.

Lokalvard

Antalet anstallda inom lokalvard har minskat. Vi har valt att inte nyanstalla nar lokalvardare har sagt upp
sig eller pensionerats, utan har istallet tagit in stédentreprendrer.

Friskvard
SGS Studentbostader anlitar Feelgood for féretagshalsovard.

Under 2002 har vi fortsatt med att uppmuntra vara anstallda nér det géller friskvard genom att
subventionera motionskort o dyl. Mer an hélften av var personal anvénder sig av denna subvention.

SGS Studentbostader stédjer ekonomiskt personalens Kamratklubb som verkar fér sammanhallning och
gemenskap inom foretaget. Kamratklubben har arrangerat ett flertal aktiviteter sdsom skidresa,
drakbatspaddling, beachvolleyboll, vinprovning, teaterférestalining samt en utflykt med segelfartyget
Hawila.

Konstféreningen hade i december sin arliga konstutlottning.
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Forvaltningsuppdrag

SGS Studentbostader forvaltar ekonomiskt och tekniskt en fastighet pa Lennart Torstenssonsgatan 2 med
38 studentbostader at Stiftelsen Dan Brostromhemmet fér Studerande Ungdom. Férvaltningsuppdraget
for fastigheten pa Skanstorget 9 for Stiftelsen Géstforskarbostéder vid Goteborgs universitet upphorde
2002-12-31.

Miljoarbete

Enligt var affarsplan skall vi ha en miljéplan fardig till arsskiftet 2003/2004. Arbetet med att inventera
6vriga studentbostadsforetags miljoplaner och att lagga en plattform for var egen har pabérjats under
2002.

Vi har tillsammans med Business Region Géteborg (BRG) bildat en bilpool med tva elhybridbilar som far
disponeras av BRG-personal och vara hyresgaster pa Postgatan. Om detta koncept visar sig framgangsrikt
skall vi forséka att utveckla samarbetet till att omfatta flera av vara centrala fastigheter.

Vi har installerat datoriserade styr- och dvervakningssystem i vara fastigheter Ostkupan och Odin, pa
Ostkupan i samarbete med Goteborg Energi och pa Odin tillsammans med Siemens. Vi utvarderar
systemen under 2003 och hoppas naturligtvis pa rejala energibesparingar.

| samband med flera av vara senaste projekt har vi kommit i kontakt med markféroreningar. Detta kraver
miljétekniska markundersékningar och samverkan med Miljé och Hélsa i Goteborg. Vi maste dven 6ka var
egen kunskap att finna tekniska |6sningar for att kunna bygga pa sadan mark. Miljécertifiering eller
miljéplaner som bygger pa ISO 14001 varderas positivt i samband med upphandlingar av entreprenader
och arsavtal.

Ekonomi

Resultatet efter finansiella poster for ar 2002 blev 2,0 mkr, att jamféras med 10,0 mkr &r 2001.

Huvudanledningen till resultatférsdmringen ar att underhallskostnaderna 6kat p g a ett hogre tempo i
programmet fér renovering av avloppsstammar och P-déck i Rosendal.

Fastighetsforvaltningens rantekostnader har 6kat till 30,1 mkr (23,8) och laneportfoljen har utokats till
717 mkr (547). Rantenivan for laneportféljen har varit 4,8% (4,9) i genomsnitt under aret medréknat den
periodiserade kostnaden for rantetak. Rantebindningstiden har férlangts under aret fran 0,5 ar till 2,7 ar
vid arsskiftet och &r i februari 2003 uppe i 3,7 ar. Om rantan gar upp 1% okar rantekostnaderna med
2,9 mkr.

Goteborgs Stad har beviljat borgen for tva nybyggnadsprojekt under 2002. Borgen uppgar sammanlagt
till 156,6 mkr.

Det egna kapitalet har 6kat till 78,7 mkr (77,4), inklusive obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten
skatt. Soliditeten har minskat till 9,3% (11,6). Trots att det egna kapitalet 6kat sa minskar soliditeten.

Det beror pa att balansomslutningen 6kat med 178 mkr till 847 mkr. De nédrmaste aren raknar vi med
ytterligare stora investeringar i nya bostader vilket gor att soliditeten kommer att fortsdtta minska.

Sa lange de nya investeringarna ger positiva kassafloden utgor soliditetsminskningen inget problem utan
det utdkade fastighetsbestandet forstarker SGS Studentbostaders ekonomi.

Den I6pande verksamheten har genererat ett kassafléde pa 18,6 mkr (23,0). Kassaflodet har anvénts till att
delfinansiera investeringarna. Vid arsskiftet var likviditeten 24,0 mkr (15,5). Darutéver fanns ett outnyttjat
byggnadskreditiv pa den fardigstallda fastigheten Odin pa 58 mkr.
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Disposition av rorelseresultatet

Resultatet efter finansiella poster ar 2 039 tkr. Periodiseringsfonden fran inkomstaret 1997 &r upploést med
298 tkr.

Avsattning till uppskjuten skatt ar gjord med 688 tkr.

Arets resultat pa 1 580 tkr avsatts till reservfonden.
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Resultatrékning for verksamhetsaret 1/1 - 31/12 2002 (tkr)

Nettoomsattning

Hyresintékter

Ovriga férvaltningsintikter

SGS Veckobostader, nettoresultat
Summa nettoomsattning

Fastighetskostnader

Driftkostnader

Underhallskostnader

Fastighetsskatt

Administration fastighetsférvaltning
Administration omradesférvaltning
Avskrivningar pa fastighetsforvaltning
Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat

Administration och uthyrning

Central administration

Uthyrning

Avskrivningar, 6vrigt

Summa administration och uthyrning

Rorelseresultat

Finansiella int&kter och kostnader
Intaktsrantor

Rantebidrag

Rantekostnader fastighetslan

Ovriga finansiella kostnader

Summa finansiella intdkter och kostnader

Resultat efter finansiella poster

Uppl6sning periodiseringsfond
Avséttning periodiseringsfond
Avsattning uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Arets resultat som avsitts till reservfonden

Not 2002

1 191 666
2 246
3 422

192 334

4,6 -94 761
-23 664
-5 685
-2 893
-4 346
-15 064
-146 413

ul

_\IO~O~
—_
—

45 921

-11123
-5142
-850
-17 115

~No o
—_—
—

28 806

561

3129

-30 070

8 -387
-26 767

2039

298

-688

1580

2001

167 272
692
240
168 204

-81 409
-17 614
-4751
-2513
-3 631
-12 274
-122 192

46 012

-8 988
-4 564
-706
-14 258

31754

748
2596
-23 771
-1313
-21740

10014
64

-1 948
-657
-1 637

5836
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Balansrakning per den 31/12 2002 (tkr)

Tillgéngar
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnad

Modulhus med tillfalliga bygglov

Mark

Markanlédggning

Bostadslanepost enligt lag

Maskiner och inventarier

Pagaende nyanldggningar

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andel i HBV Husbyggnadsvaror
SPP-fordran

Balanserat réntetak

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar
Mervardesskatt
Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Not

7,11
7,11,12
11

11

7

7

13

14

15

2002

687 920
72 895
13713

3492
5461
7512
7142
798 135

40
999
753

1792

799 927

1288
494
375
924

20 309
23 390

23972

47 362

847 289

2001

562 606
0
13713
598

6 661

6 064
51935
641 577

40
1573
988

2 601

644 178

2028

276
6 897
9 201

15509

24710

668 888
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Eget kapital och skulder

Eget kapital
Grundfond

Konsolideringsfond

Reservfond Ingaende balans
Arets avsattning
Utgaende balans

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond, inkomstaret 1997
Periodiseringsfond, inkomstaret 1998
Periodiseringsfond, inkomstaret 1999
Periodiseringsfond, inkomstaret 2000
Periodiseringsfond, inkomstaret 2001

Summa obeskattade reserver

Avséttningar
Uppskjuten skatt

Langfristiga skulder

Byggnadskreditiv

Fastighetslan

Avbetalningslan pa modulhus med tillfélliga bygglov

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Mervardesskatt

Skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Forskottsbetalda hyror

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder
Stéllda panter
Fastighetsinteckningar
Ansvarsférbindelser

Fastigo

Agarférbehall Handelsbanken Finans

Summa ansvarsforbindelser

Not 2002

610
6 000

65 970
1580
67 550

74 160

1708
377
1338
994
1948

6 365

9 4 960

57 766
14,16 592 244
67 186

717 196

20 398

0

0

17 927
13 043

18 10 240

44 608

847 289

731080

288
12 67 186

67 474

2001
610

6 000
60 134
5836
65 970

72 580

2006
377
1338
994
1948

6 663

4272

0
547 331
0

547 331

18 740
47
4370
913

9 051
4921

38 042

668 888

559480

287

287
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Kassaflodesanalys (tkr)

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster
Avskrivningar

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

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Kassafléde fran férandringar av rorelsekapital
Minskade(+) / 6kade(-) kortfristiga fordringar
Okning(+) / minskning(-) kortfristiga skulder

Kassafléde efter féréandringar av rérelsekapital
Investeringsverksamhet

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

Investeringar i markanldggningar
Investeringar i maskiner och inventarier
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Upptagna avbetalningslan

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

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2002
2039
16 090

574
-69

18 634

-14 189
6 566

11 011

-90 466
-74 090
0

-2 953
-5 139

-172 648

113 980
-1 881
57 766

235

170 100

8 463

15 509

23972

2001
10014
13176

1455
-1 637

23 008

-4796
4911

23123

-133 565
0

-3 250

0

-2 815

-139 630

120 329
-1 642
0

777

119 464

2957

12 552

15 509
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Redovisnings- och varderingsprinciper

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

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

Awvskrivningsprinciper

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 %.

Markanldggningar har skrivits av med 5 % enligt plan. Aven skatteméssigt gérs avskrivningar med 5 %.

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

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

Uppskjuten skatt och obeskattade reserver

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



Noter till resultat- och balansrakning, tkr

Not 1  Hyresintakter

2002 2001
Bostader 182 302 159 496
Lokaler 7 672 6 947
P-platser 2475 1850
Summa hyresintékter brutto 192 449 168 293
Hyresbortfall
Outhyrt
Outhyrda bostader -29 -51
Outhyrda lokaler -51 -60
Outhyrda p-platser -244 -200
-324 -311
Ovrigt
Hyresrestitutioner -181 -339
Avstéllda for renovering -256 -342
Hyresrabatter -22 -29
-459 -710
Summa hyresbortfall -783 -1 021
Summa hyresintakter netto 191 666 167 272
Not 2 Ovriga intékter pa fastighetsforvaltningen
Salda tjanster 19 12
Besoksparkering 189 143
Ersattning telefoner 0 9
Forsakringsersattningar 0 507
Ovriga intakter 38 21
Summa &vriga intékter 246 692
Not 3 SGS Veckobostader
Intdkter 4 863 4 675
Kostnader -4 265 -4 239
Avskrivning -176 -196
Resultat 422 240



Not 4

Not 5

Driftkostnader

Reparationer

Vatten

Elférbrukning

Varme

Sophantering

Kabel-TV
Fastighetsskotsel
Tomtrattsavgald

Hyror, inhyrda bostader
Obetalda hyror
Riskkostnader, bevakning, férsékring mm
Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

Underhallskostnader

Bostader

Bygg

Malning, tapetsering
Golv

Vatrum

Spisar

Kylskap

El, armaturer
Ventilation

Varme, vatten, sanitet
Las och nycklar

Summa bostader

Inre gemensamma utrymmen
Trapphus

Tvattstugor

Hissar

El, armaturer

Ovrigt inre underhall

Summa inre gemensamma utrymmen

Yttre underhall
Fonster

Tak

Fasad

Yttre miljé

Ovrigt yttre underhall

Summa yttre underhall

2002

7 224
3715
7992
16 079
2483
835
14 801
1540
37 460
70
1121
1441

94 761

346
2478
306
270
183
468
57

64
339
147

4 658

389
130
227
253
467

1466

1209
337
791
551
555

3443

2001

7 367
3 655
7 601
14 408
1783
276
13 311
1249
30 260
23
713
763

81409

699
2241
419
400
205
315
211
19

50
236

4795

152

40
168
239
660

1259

327
213
655

59
438

1692




Not 6

Ovrigt

Kommersiella lokaler

Ombyggnad P-déck Rosendal
Upprustning hus 3-4 Rosendal

Stambyte / badrumsrenoveringar Rosendal
Upprustning Torget Rosendal
Skyltprogram

Summa 6vrigt

Summa underhallskostnader

Personal

Antal anstéllda i medeltal
Kvinnor
Man

Summa

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

2002
582
4181
1385
7742

207

14 097

23 664

22
35

57

1032
9708
5039
1316
5191

22 286

2001
709
4 809
1103
2243
1004

9 868

17 614

23
36

59

986
7 906
5625
1225
5010

20 752

1) Varav styrelse och VD 154 tkr (140). | VD:s pensionsférmaner ingar en livranteforsékring,
som ar pantsatt till honom och inte innebar nagon riskexponering f6r SGS Studentbostader.

SGS Studentbostaders uppsagningstid for verkstallande direktoren &r sex méanader.

Darutover utgar avgangsvederlag pa en arslon.

Under aret har ersattning for revision utgatt med 154 tkr (140) samt fér dvriga konsultationer

och utredningar med 22 tkr (102).



Not 7 Avskrivningar (se dven not 10)

Anskaffningskostnad
Arets inkdp

Summa

Ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning
Summa

Bokfort varde

Byggnader
Bostadslanepost
Modulhus
Markanlaggning
Maskiner o inventarier

Summa

Bostadslénepost (SFS 1972:175)

Ingdende bostadslanepost

Avskrivning

Utgaende bostadslanepost

Fastighetsférvaltning

Férvaltnings-
inventarier

26 682

3117

29799

-23 196

-2 021

-25 217

4582

Maskiner
o fordon

5902

811

6713

-4735

-631

-5 366

1347

Avskrivningar enligt plan

Fastighets-
férvaltning

9 945

1200

1195

59

2 665

15 064

Mark-
invent

64

64

-51

-13

0

Administration
och uthyrning

850

850

2002

6 661
-1 200
5 461

Administration och uthyrning

Kontors-
invent

8 991

1135

10 126

-7 866

-850

-8716

1410

Vecko-
bostader

176

176

Vecko-

bostader

1288

76

1364

-1015

-176

-1191

173

Summa
bokférings-
massiga

avskrivn.

9 945

1200

1195

59

3 691

16 090

2001

7 861
-1 200
6 661

Summa
invent

42 927
5139
48 066
-36 863
-3 691
-40 554

7512

Summa
skatte-
maéssiga
avskrivn

13 950
415
478

59
3691

18 593



Not 8

Not 9

Not 10

Ovriga finansiella kostnader

2002 2001
Pantbrev 301 1244
Ovrigt 86 69
Summa dvriga finansiella kostnader 387 1313

Uppskjuten skatt

Det bokforda vardet i deklarationen pa byggnader inkl bostadslaneposter uppgar till

674 951 tkr (554 010) och ar lagre an i redovisningen som uppgar till 693 381 tkr (569 267).
Modulhusens bokférda varde i deklarationen uppgar till 73 612 tkr (0) och ar hégre an i
redovisningen som uppgar till 72 895 tkr (0).

Den skattepliktiga temporéra nettoskillnaden blir 17 713 tkr (15 257). Den uppskjutna
skatteskulden, som denna skillnad ger upphov till, blir 4 960 tkr (4 272).

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser justeringar av fastighetsskatt och inkomstskatt for rékenskapsar 2001
(tax 2002) enligt besked om slutlig skatt SO2.



Not 11

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
Postgatan

Ceres

Odin

Summa byggnad

Modulhus med
tillfalliga bygglov

Helmutsrogatan
Fridhemsgatan
Hogsbogatan
Prickskyttestigen

Summa modulhus

Markanlaggning

Kjellmansgatan
Rosendal
Ostkupan
Volrat Tham
Lillatorp

Summa markanlaggning

Fardigstallda fastigheter och modulhus (se dven not 7)

Tidigare
anskafn.

130070
16 634
28 081
15 981
11 266

3620
20777
10 816
26728

148 851

6705
11539
14171
15830
72 037
20 645
29073

3218
44 870
32 800

0

663712

Tidigare
anskaffn.

[cNoNeoNe]

Tidigare
anskaffn.

247
150
135
150

0

682

Nyanskaffn.

under aret

186
32
19
36

0

304

11

0

48
26771
6

O U1 OO Www

1277
0
106 555

135 259

Nyanskaffn.
under aret

33761
14 468
14 419
11 442

74 090

Nyanskaffn.
under aret

0

2 907
0

0

46

2953

Tidigare
avskrivn.

37 731
10 615
3161
7173
2962
526
956
444
10 840
22 887
1003
297
312
361
1467
116
216
14

13

12

0

101 106

Tidigare
avskrivn.

[cNeoNoNe]

Tidigare
avskrivn.

28
21
24
11

0

84

Arets
avskrivn.

3301
746
251
480
237

74
160
77
774

2 650

123
71
81
90

411
93

131
14
87
79
15

9 945

Arets
avskrivn.

624
258
241

72

1195

Arets
avskrivn.

12
31
8
8
0

59

Bokfort
varde

89 224
5305
24 688
8 364
8 067
3324
19 672
10 295
15162
150 085
5585
11174
13781
15382
70 159
20 436
28 731
3190
46 047
32709
106 540

687 920

Bokfort
varde

33137
14 210
14178
11 370

72 895

Bokfort
varde

207
3005
103
131
46

3492




Mark

Vasagatan

Andra Langgatan 21
Andra Langgatan 23
Ovre Husargatan
Hoékegardsgatan
Storgatan

Tredje Langgatan
Ceres

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

Summa

Bokfort varde

510
427
441
1959
3354
2355
1417
3250

13713

Taxeringsvarde

336 649
50 102
34 083
56 978
10 131
32 298

4074
23 211
6878
45 998
157 447
7 398
49 741
13 149
12212
12 945
3363
20 048
20 565
6834

904 104

Fastighetsinteckningar

127 813
39 144
27 126
15 000
10 000
9 638
3200
24 000
13 800
21997
127 410
6 000
73000
17 975
13 512
30 200
1907
46 600
33000

110 000

751 322

Av fastighetsinteckningarna &r 731 080 tkr utnyttjade och 20 242 tkr i eget f6rvar.

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 &r finansierade med ett avbetal-

ningslan i Handelsbanken Finans med 15-arig amorteringsplan. Lanet slutamorteras efter 10 ar

om Handelsbanken Finans sa begar.

Handelsbanken Finans har agarférbehall i byggnadema, vilket &r upptaget med 67 186 tkr under

ansvarsforbindelser.



Not 13 Pagaende nyanlaggningar

Projekt

Tredje Langgatan

Kronhusgatan

Odin

Modulhus med tillfalliga bygglov
Kviberg

Forsta Langgatan

Guldhedens norra vattentorn
Rosendal projektering

Rosendal torget

Rosendal lanken

Rosendal hus 3-4

Rosendal flyttning av stallverk
Rosendal café / RIK administration

Summa

Not 14 Rantetak

Ingangs-
varde

1228
313
37 903
1920

2125
87

7 645
389
325

51935

Ny-/till- /
ombyggnad

106
4 487
68 652

908
54

31

0
4274
4994
385
1204
15

85110

Overfort till Bokfért
fardigstallda varde

0 1334

0 4 800

106 555 0
1920 0

908

54

31

2125 0

4 361 0

12 639 0

774 0

1529 0

15

129 903 7142

Utgiften for avtal om réntetak balanseras och kostnaderna periodiseras dver |6ptiden.
Rantetaken begransar ranterisken vid upplaning med rorlig ranta.

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Upplupna intéktsrantor
Upplupna rantebidrag
Forutbetalda kostnader
Upplupna investeringsbidrag
Ovriga upplupna intakter

Summa forutbetalt och upplupet

2002

610
2706
16 986

20 309

2001

636
3177
3076

6 897



Not 16 Fastighetslan

Forfallo- Justerade for-
Konverteringsar tider, tkr Andel Ranta fallotider, tkr Andel
2003, inkl byggn kreditiv 673 633 94% 4,3% 225 634 31%
2004 12 362 2% 51% 12 362 2%
2005 31 200 4% 5,4% 31200 4%
2006 0 4,4% 110 000 15%
2008 5,2% 100 000 14%
2009 5,2% 120 000 17%
2012 5,7% 118 000 16%
Summa fastighetslan 717 195 100% 5,0% 717 196 100%

Ovanstaende laneportfélj ar uppdaterad till férhallandena i februari 2003 med hansyn till att
flera derivataffarer ar gjorda i arets borjan for att forlanga réntebindningstiden.

Rénterisken har begransats med réntetak pa 7% med |6ptid till april 2003 f6r 98 000 tkr och
till september 2004 f6r 100 000 tkr. Dessa tak ligger sa hogt att de inte anses begrénsa rénte-
risken. Darutéver finns en rantekrage mellan 4,2 % och 5,2 % f6r 110 000 tkr med 16ptid till
oktober 2006.

Med hjalp av ranteswapar pa sammanlagt 338 000 tkr har ranterisken framflyttats till aren 2008,
2009 och 2012 enligt enligt ovanstaende tabell. Rantebindningstiden har dérigenom &kat fran
0,5 ar i december 2001 till 3,7 ar i februari 2003 till priset av en 6kning av laneportfdljens
ranteniva fran 4,5 % till 5,0 %.

| kolumnen "Justerade forfallotider" ar beloppen omférdelade med hansyn till nar rantetaket
och rénteswaparna forfaller. Beloppen utgdrs alltsa av de lan som ranteéndras under
respektive ar och som inte skyddas av derivatinstrument, resp nar derivatinstrumenten forfaller

och skyddet darmed upphor.

Laneportféljens genomsnittsranta ar 4,4 %. Efter justering for derivatintstrumenten 6kar réntan
till 5,0 %.

Goteborgs Stad har under 2002 beviljat borgen f6r nybyggnadsprojekten Odin och Postgatan
pa sammanlagt 156,6 mkr.

Not 17 Ovriga kortfristiga skulder

2002 2001
Personalens kallskatt 461 586
Avrakning Dan Brostromshemmet 342 198
Ovrigt 124 129

Summa &vriga kortfristiga skulder 927 913



Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2002
Upplupna kostnader 2 230
Upplupna semesterléner 1440
Upplupna arbetsgivaravgifter 1025
Upplupna rantor 5545
Summa upplupet och férutbetalt 10 240

2001

247
1238
1018
2418

4921




Arsredovisning 2002

99L

ol
0¢
g€
0S
9l

991
€LE

LS
89
8
9

Jesied|ig

Ly ce
4

4

€ €

L

14

4

4

L

cl S¢
Ll 14
€

NI

“1eang o winJ eJh4

V8€

€59¢
vl

AN 0
wnu a1]

9vS ZL
9l

cl
9¢
¢l
(074

4

€
€el 8v
vl
l
€l
8¢
<ol
ol l

AP 0 i
WwnJeA] O wnd BA]

oy

98

124
L0l
124
124
Ll
cl

v
6l
174

l
ve

A 0
wni 113

o wni g

Zls 861
LcL

6¢

9S

99

vl

€L

0¢

l 861l

BIN0)

(S0
o wni 113

S91Le

145

SS

Y0l
cle
€46¢
[4%3
vl
801

wnJedug

6veEY
0sl
6¢
99
9S8
vl
€L
074
0§
9¢
Lyl
47
124
0¢
4]
S¢
St
LL9
L6€L
1474
99¢
L9€
Lve
vl

Japeisoq

¢00¢
¢00¢
¢00¢
¢00¢
¢00¢
L00¢
8661
S61
000¢
L661
9661
9661
€661
€661l
bl
cs6l
cLél
LL6l
6961
8961
9961
0961
vS61

[eauy Jg 3jeasBipaey

ewwns

uiPO
uabnsenAysyold
uejebogsboH
ueieBswaypli4
ueiebolsinujoH
ueyebisoy

salaD)
ueeBspiebadoH
uelebi03g
uaJlesny
uelebbue] eipuy
ulojusiien sbisgauueyor
ueyebesep
19619g8IBUDIPSIA
uejeBsbeyxQ
chiore||
|epuasoy
Ploysjol0
ueieBsuew|afy
Kieyjoy

uednsisQ

wey] 1edjop
BiagpAy JoR|IA

1919ybi1sey euby

L £-Z1-200¢ Buiuijenioy | 1speisog




Arsredovisning 2002

cLL Ly A 98¢ 619 vl LES 086 AN L6¢C 8899 yeiol
9 0 0 c €L 69 L6€ 121344 1494 el 6EEL ewwng
Zl Zl 2002 ejeb siaboy uoleq
L €0l 1Z4" ¢00¢ eXoeqi g
St St uejeBspiebsispuy A
[43 43 Bio] epnjoi-
9 € ¥ L felsy 1oWwiayswiolsolg ueQ
4 A3 LL 9 8¢ (017 S8l 193Lqe epleo)
ol ol uerebainis us1g
vl vl ueieBisnyy
el €l Agpun
€ L ol eulepueg
¢l ZL piebnpe|sbuny
L 6l 9c elen sypuin .g
08 08 ueiebuljopuelp
L L €661 uerebadoAwg
1% € 9661 usbenspiebanalin)
oSl 0§l G961 SOIaNE)
14 € Gl Ll 68 G961 uejefalelsewse|o
6€ 6€ 7961 uspun
€9 €9 1961 usbuebAuusd
6€ S6 vEL 1961 PloyoasboH
Zl 90¢ 1%4 0961 3deg Sni|ssio4 Id
190] A o2 IS A 0 2Injoy A0 2In oy SN0 19peisoq

Jesie|djlg  ‘“uedjang o wini euhy wnisai] WnleA] ownieA] WNINJ owniyg owniyng  wniedul [ewuy Je yjersBipJed Japeisoq epJAyul



Arsredovisning 2002

Utgaende hyror 2002-12-31

Omréde

Viktor Rydberg 1,3)
Volrat Tham 1,3)
Ostkupan 1,3)

Olofshgjd 1,3)

Kjellmansgatan 1,3)

Rosendal 1,3)

Rotary 1,3)

Lillatorp 3)
Oxhagsgatan 3)
Medicinareberget 1,3)
Vasagatan 3)

Storgatan

Johannebergs vattentorn 3)
Postgatan 3)

Ceres 1)

Andra Langgatan 1,3)

Husaren 3)

Typ

enkelrum

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

enkelrum

tva rum och kok

enkelrum

tva rum och kok

enkelrum
ett rum och kok

ett rum och kdk 42 m:
tva rum och kok

tre rum och koék

tre rum och kok, omabl.

enkelrum

ett rum och kokskap

ett rum och kék, omaobl.

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

tre rum och kdk, omabl.

fyra rum och kék, omabl.

enkelrum

tva rum och kdk, omabl.

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

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

enkelrum
ett rum och kok

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

ett rum och kék, omébl

ett rum och kokvra, omobl

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

enkelrum

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

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

Anmérkning

—

10 man hyra 2

—

10 man hyra 2

—

10 mén hyra 2

—

10 man hyra 2

—

10 man hyra 2

-

10 man hyra 2

—

10 mén hyra 2

—

10 man hyra 2

10 man hyra 2)

Hyra

2654-2772
4210
4035-6036

2235-2304
3235-3545

2081-2171
3799-4120

2740
2817 -3527
4408
3469 -3 594
4 836
4712

2602 - 2 641

2771-289%96
2802 -3444
3748 -3799
4479
4417
5625-6735

2886-2911
3514-4079

2316
3569

1889
2 864

3 068
3430-3879
4295-5120
3538-4939
4408-5719

3625-4588

3280-3400

3153-3800
4760 -4 859
5471

2510-2759
4 004 - 4 860
2428 -2635

2583 -3152
3359-4277
4343-4912



Arsredovisning 2002

Gérda Fabriker 1,3)

Kustgatan
Sten Sturegatan 1)

Guldheden

Hoégsbo

Lunden

Glasmaéstaregatan

Kaveros

Dr Lindhs gata 1)

Kungsladugard

Sandarna

V Frélunda/Tynnered
Lundby, Hisingen
Dan Brostrémhemmet 1,3)

Ekbacka, Hisingen

Odin

Helmutsrogatan
Prickskyttestigen
Fridhemsgatan

Hokegardsgatan

enkelrum

ett rum och kokskap

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

10 man hyra 2)
10 man hyra 2)

ett rum och kok

enkelrum 10 mén hyra 2)

ett rum och kokskap
tva rum och kokvra

ett rum och kokvra
ett rum och kok

ett rum och kokvra, c:a 31-41 m:

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

ett rum och kokvra

enkelrum
ett rum och kok, omobl.

10 mén hyra 2)

ett rum och kok

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

ett rum och kokvra (Smyckegatan utgatt)

tva rum och kék, omaobl.

enkelrum 10 méan hyra 2)
dubbelrum reducerad mébl. gemens. kok

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

ett rum och kokvra, omobl.
ett rum och kdk, omaobl.
tva rum och kok, omabl.
ett rum och kokvra, omaébil.
ett rum och kokvra, omobl.

ett rum och kokvra, omobl.

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

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

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

april - juli géller 12-manadershyra under namnda period.
3) Hyran &r inkl IT-avgift 150 kr.

Samtliga bostader uthyres méblerade om inget annat anges.

2945
2771-3256
3670-4964
4 601 -7 035

5948
2824 -3427
2880 -3 368
1882-1975
3209 -3 308

1989
2777 -3 600
2571-3263
2246 -4115
3057 -3931
2634-2743

1831
3052-3776
2270-3743
3126 -3945
3226 -3520
2593 -2949
2992-3234
3562-4272

4231
3195-3552
4283 -5099
3320-3840
4280 -4 390
4750-5 370

3100

3100

3100
3802-4473
3870-4084
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Styrelsesammansattning, revisorer och féretagsledning verksamhetsaret 2002

Styrelse

Kjell Martensson
Kenny Granberg
Patrik Hultgren
Lennart Hjalmarsson
Pernilla Naslund
Cecilia Johnsson
Jan Dahlkvist

Styrelsesuppleanter
Lars Hjalmered
Vakant

Daniela Olmunger
Stig Cornéer

Bo Appelqvist

ordférande
ledamot
ledamot
ledamot

vice ordférande
ledamot
ledamot

Utsedd av

Goteborgs kommun

Goteborgs kommun

Géteborgs kommun

Goteborgs universitet

Goteborgs Férenade Studentkarer
Goteborgs Férenade Studentkarer
Goteborgs Forenade Studentkarer

Goteborgs kommun

Gé6teborgs kommun

Géteborgs Férenade Studentkarer
Goteborgs Forenade Studentkarer
Géteborgs universitet

Anstilldas representanter i styrelsen med yttrande-, férslags- och reservationsratt

Ulla Soderlind
Vakant

Revisorer
Peter Sjoberg
Petra Carlsson

Revisorssuppleanter
Lennart Bertheden
Par Sundaeus

Foretagsledning

Mats Odersjo
Magnus Bonander
Krister Persson
Gunnar Wikehult

ordinarie

auktoriserad revisor
auktoriserad revisor

auktoriserad revisor
auktoriserad revisor

verkstallande direktdr
fastighetschef
administrativ chef
uthyrningschef

Svenska Industritjgnstemannaférbundet (SIF)
Fastighetsanstélldas Férbund (FAF)

Géteborgs kommun
Goteborgs Férenade Studentkarer

Géteborgs kommun
Goteborgs Férenade Studentkarer
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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, verkstéllande direktéren,
administrativa chefen, fastighetschefen och uthyrningschefen, tva i férening.

Styrelsen har under aret hallit 6 protokollférda sammantraden.

Goteborg i april 2003
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Verkstallande direktdr

Var revisionsberéttelse betraffande denna arsredovisning har angivits 2003-04-23

1) y : s
i { mn Siter %oy
] | . 1 F 4 = —

I I L L § "N
Petra Carlsson Peter Sjoberg
Aukt revisor Aukt revisor



Arsredovisning 2002

Ohrlings
PRICEWATERHOUSE(COPERS

Revisionsher attelse

Till styrelsen i Stiftelsen Gétebor gs Studentbostader
Org nr 857200-6438

Vi har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstdllande direktorens
forvaltning i Stiftel sen Goteborgs Studentbostader for ar 2002. Det & styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och forvaltningen. Vart ansvar ar att uttala
oss om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utfortsi enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och
genomfort revisionen for att i rimlig grad forsakra oss om att arsredovisningen inte innehaller
vasentligafel. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan
information i rékenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna
och styrelsens och verkstéllande direktorens tillampning av dem samt att bedéma den samlade
informationen i &rsredovisningen. Vi har granskat vasentliga beslut, atgéarder och forhallanden i
stiftelsen for att kunna beddma om styrel seledarmater och verkstallande direktoren ar
ersattningsskyldig mot stiftelsen, om skél for entledigande féreligger eller om ledamdter och
verkstallande direktoren pa annat satt handlat i strid med stiftel selagen och arsredovisningsagen.
Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger darmed en réttvisande
bild av stiftelsens resultat och sté8lining i enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Styrel seledamétena och verkstéllande direktdren har inte handlat i strid med stiftelselagen eller
arsredovisningslagen. Nagon anledning att rikta anmarkning mot stiftel sens rékenskaper eller
forvaltning foreligger g.

Vi tillstyrker att styrelsen och verkstallande direktoren beviljas ansvarsfrihet for sin forvaltning av
2002 ars verksamhet.

Cidteborg 2003 -04-21
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Flerarsoversikt

Antal lagenheter
Bruttoomséttning, mkr

Vakansgrad, bostader, %

Balansomslutning, mkr

Investeringar, mkr

Planenliga avskrivningar, mkr

Resultat efter finansiella poster, mkr
Arets resultat, mkr

Kassaflode |6pande verksamhet, mkr

Direktavkastning, %

Skuldtackningsgrad

Eget kapital, mkr

Soliditet, %

Underhallsgrad, %

Rantebidragsberoende, %

Definitioner

1) Kostnad fér outhyrda bostader / bostadshyror i %

1998
4769
157,2

1,6

483,2

8,0
4,9

18,8

9,1

1,53

58,2

12,1

20,7

3,9

1999
4757
158,5

0,5

496,4

28,1

9.8
5,0

19,8

9.0

1,58

65,6

13,2

18,3

3,1

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

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

2) Rorelseresultat fore avskrivningar och jamférelsestérande poster / bokférda fastighetsvarden

2002
5 688
193,1

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

3) Rorelseresultat fére avskrivningar, jamforelsestérande poster + finansiella intakter / rantekostnader och

amorteringar

4) Eget kapital + 72% av obeskattade reserver

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

6) Underhall + reparationer i % av bruttoomsattning

7) Réntebidrag / bostadshyrori %



Arsredovisning 2002

Resultat, avkastning och kassafléde Eget kapital och soliditet
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Kostnadsférdelning
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