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Aret i korthet

En av de vikiigaste handelserna 2012 &r vart ombyggnadsprojekt Gibraltar. Att efter flera ér med inga
nybyggda studentbostader i SGS regi kunna sfarta eft projekt som ger 94 nya bostader med rimliga hyror
fill Goteborgs studenter ar mycket positivt.

Aven vart nya vindkraftverk fortjinar
att lyftas fram. Vi far nu mer forutsig-
bara och lagre elkostnader, vi medver-
kar aktivt till att 6ka den fornyelsebara
elproduktionen och sist men inte
minst — vi stirker SGS varumirke.

BEHOVET AV FLER studentbostider

i Goteborg dr mycket stort. Chalmers
och Goteborgs universitet konstaterade
i samrad med Chalmers Studentbostider,
SGS Studentbostider och GFS i augusti
2010 att behovet sannolikt 4r minst

2 000 nya studentbostider fardigstillda
till 2015 ars utgang. Av dessa studen-

bostidder har SGS som ett strategiskt
mal atagit sig att producera 1 000 st. Vi
kan tyvirr redan nu konstatera att det
kommer att bli mycket svart att na ma-
let. Utdragna detaljplaneprocesser och
hoga byggkostnader leder till svarighe-
ter att genomfora projekten i rimlig tid
och med rimliga hyror. Vi kommer till
slut att na vart mal, men det tar lingre
tid och kriver bra samverkan mellan
parterna pa marknaden. For perioden
fram till 2021 da Goteborg firar sitt
400-arsjubileum gors beddomningen att
ytterligare 2 000 studentbostider beho-
ver tillskapas.

VARA PROJEKTIDEER ligger till

grund for hur vi lyckas med att fa fram
fler studentbostider. For nirvarande
har vi tillsammans med Stadsbyggnads-
kontoret fyra pagaende detaljplane-
processer for i storleksordningen 1 000
studentbostider. Dessa bostader ska i
forsta hand uppforas och idgas av SGS.
Att samverka med andra fastighetsigare
och genom sa kallade blockforhyr-
ningar tillskapa fler studentbostider ar
synnerligen effektivt. I skrivande stund
for vi forhandlingar om blockforhyr-
ningar vid Opaltorget, Kastanjebackens
dldreboende och Selma Lagerlofs Torg.
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Projekt som tillsammans kan ge ca 350
studentbostider. Vi har dven i ett sam-
verkansprojekt med Akademiska Hus
och Goteborgs universitet uppfort 38
studentbostider pa Medicinareberget
med sa kallat tillfalligt eller tidsbegrin-
sat bygglov.

DET EKONOMISKA RESULTATET
SGS Studentbostiders rorelseresultat for
2012 belastas med kostnader foranledda
av skiljedomsforfarandet med tidigare
VD. Skiljenidmnden har i sitt domslut
avslagit tidigare VD:s yrkanden om
ersittning enligt gillande anstillnings-
avtal, medan kostnaderna for sjilva
skiljeforfarandet avilar SGS. Under 2013
tillkommer ytterligare kostnader for
juridiskt bitrdde med anledning av tvis-
ten om drygt 2 mkr. Oaktat skiljeforfa-
randet dr det tillfredsstillande att resul-
tatet fran verksamheten 4r gott. Vi kan
dven i ar konstatera att vara forbruk-
ningsavgifter och de finansiella kostna-
derna har minskat jimfort med budget.
Vara underhalls- och reparationskostna-
der okar ddremot kraftigt och kommer
att ligga pa en hog niva den kommande
10-arsperioden. For att klara detta med
bibehallet gott rorelseresultat maste vi
hoja vara intidkter samtidigt som vi
aktivt arbetar med kostnadsminskning-
ar inom drift- och administration.

SGS Veckobostider gor i ar ett mer nor-
malt resultat for sin verksamhet.

KUNDENKATEN 2012 visar att

vi dr pa ritt vig och har en professio-
nell och bra instéllning till vara kun-
der. Arets resultat pa 4,03 innebiir att vi
aterigen klarar vart strategiska mal om
lagst 4,0. Utifran svaren i enkiten tar
vi fram handlingsplaner for att kunna
driva ett aktivt forbattringsarbete.

ENERGI- OCH MIJOARBETET

ar en mycket viktig del av var verksam-
het. Vi dr sedan 2004 miljodiplomerade
av Goteborgs Stad. I var kommande
nyproduktion har vi att anpassa oss

till programmet "Ett miljoanpassat
byggande i Goteborg”, en byggsten i
Goteborg Stads pagaende arbete kring
en uthallig bebyggelseutveckling

2012-12-31 TILLTRADDE VI

vart vindkraftsforvirv beldget pa
Fallasberget i Ockelbo kommun,
Hilsingland. Vindkraftverket forsorjer
nu drygt 2/3 av elbehovet i vara fast-
igheter. Den resterande delen som vi
koper in dr dven den garanterad "vind-
kraftsel”. Vi har all anledning att kinna
oss stolta 6ver att 100% av elforbruk-
ningen i SGS egna bestand tillgodoses
av vindkraftsel.

VAD HANDER UNDER 20132

Att fortsitta pa den inslagna vigen
med att tillskapa fler studentbostider
i Goteborg har hogsta prioritet 2013.
Vi raknar med att kunna byggstarta
vart projekt pa Fridhemsgatan, som
kan ge 94 ligenheter, under hosten
2013. Vi hoppas dven att detaljplanen
for det vinnande forslaget i tivlingen
"Framtidens studentboende” kan bli
antagen under aret. Hir ser vi en stor
mojlighet att kunna producera attrak-
tiva studentbostider till rimliga hyror.
Detaljplanen for vart stora samver-
kansprojekt med Akademiska Hus pa
Medicinareberget, Campus Linné, som
pa sikt kan ge i storleksordningen 600
bostider startades 2012. Det dr nu vik-
tigt att arbetet tar rejil fart under 2013.

VI FOUER AVEN med stort intresse
de uppdrag som regeringen har givit
Boverket. Boverket ska bland annat
se over det regelverk som paverkar
byggandet av student- och ungdoms-
bostider i syfte att hitta forenklingar.
Aven regelverket och bygglovgivning-
en kring sa kallade tidsbegrinsade
bygglov ska ses 6ver. Uppdraget ska
vara utfort senast den 1 juli 2013.

VART STRATEGISKA MAL att
behalla Nojd Kund Index (NKI) om
lagst 4,0 kommer dven fortsittningsvis
att krdva stort engagemang och arbete

av var personal. Att vara kunder kinner

trivsel, trygghet och omtanke i sitt bo-

ende hos SGS har alltid hogsta prioritet.

AVSIUTNINGSVIS vill jag tacka

styrelsen och vara medarbetare for ett
gott samarbete under aret.

SGS Studentbostider idr idag en mycket
professionell aktor pa marknaden
som verkar for vara kunder, de aktivt
hogskolestuderande i Goteborg.

Den 1 mars 2013 tog Magnus Paulsson,
tidigare verksamhetschef vid bygg-
och underhallsavdelningen, Gote-
borg vatten, 6ver rodret for SGS
Studentbostider. Han ser fram emot ett
nytt spannande ar och det angelidgna
uppdraget att erbjuda dndamalsenliga
och attraktiva bostider till aktivt hog-
skolestuderande i Goteborgsregionen.

Géteborg i mars 2013 .
. |
[TV B %ZF LY N \A"-
%
Magnus Bonander,

1 VD 120116-130228

Géteborg i mars 2Q13

Magmlsson, VD
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Forvaliningsrapport

UTHYRNINGSLAGET UNDER ARET

Efterfragan pa studentbostider i Goteborg var fortsatt stor
under 2012. Kortaste kotiden for att fa ett studentrum med
gruppkok vid hostterminens start 0kade fran 12 manader
2011 till 18 manader 2012. Kotiden for att erhalla en ligenhet
utanfor centrum var minst 2 ar och i centrum 3-5 ar, vilket 4r
i niva med de senaste aren.

For SGS del har vi inte mirkt nagon effekt av att hogskolorna
sedan 2011 har infort en ansokningsavgift och en studie-
avgift for medborgare utanfor EES-omradet. Bade Goteborgs
universitet och Chalmers 6nskar hyra fler bostider till sina
internationella studenter vilket vi for ndrvarande inte kan
tillgodose.

Under aret tecknades 3 053 (3 160) hyresavtal i vart befint-
liga bestand. Av dessa var 506 (456) interna omflyttningar.
Den genomsnittliga boendetiden okade till 1,98 ar (1,88)

BOENDETID | AR

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
251|266 206 192 [181 |1,68 164 | 1,82 [190 | 188 |198

LOKALWUTHYRNING

SGS Studentbostider hyr ut 59 (59) kommersiella lokaler
till bland annat restauranger, butiker, kontor, forrad, tva
tandlikarmottagningar och en idrottshall. Hyresintikterna
har uppgatt till 9 414 tkr (9 333). Vid arsskiftet var endast
en mindre forradslokal vakant.

FORANDRINGAR | DET EGNA
BOSTADSBESTANDET

Volrat Tham

I maj 2012 var det inflyttning i den tredje och sista etappen av
det ombyggda Volrat Tham med 44 nya bostiader fran 1 rum
och kokvra till tre kompisligenheter pa fyra rum och kok.

Rosendal
Tva lagenheter om ett rum och kokskap byggdes om till ett
rum och kokvra med ett bittre kok.

FORANDRINGAR INHYRDA BOSTADER

Totalt hyr SGS Studentbostider 1 599 bostider av andra hyres-
virdar. Bostiderna dr inhyrda i vanliga bostadsomraden och
hyrs med l6pande hyresavtal eller med blockhyresavtal i hela
eller delar av hus. I tabellen "Bostider i forvaltning” finns
samtliga inhyrda bostider listade. Under aret har foljande
forindringar skett:

Glasmiistaregatan

Tre ldgenheter om ett rum och kokvra aterlimnades till
Bostads AB Poseidon Vi har d4nnu inte fatt ersittningsligen-
heter for dessa.

SGS VECKOBOSTADER

SGS Veckobostider hyr ut moblerade rum och ligenheter
belidgna i omradet Olofshojd i Goteborg. Verksamheten
bestar av 80 rum och 21 ligenheter.

Beliggningen har under 2012 inte varit lika hog som fore-
gaende ar som var ett rekordar med bland annat tva mycket
stora och langa foretagsbokningar. Under aret har fem
gemensamhetskok renoverats och bestandet kompletterats
med tre sma ligenheter pa Uppstigen.

Under 2013 kommer SGS Veckobostider att utdka sin verk-
samhet med 14 nya ligenheter pa Gibraltargatan.
Arets vinst blev 521 tkr (2 356).

INTERNATIONELLT STUDENTUTBYTE

Sedan 1992 har SGS Studentbostidder avtal med Goteborgs
universitet och Chalmers om bostider till utbytesstudenter.

Fran hostterminen 2011 far studenter utanfor EES-omradet
betala en ansokningsavgift for att fa sin ansokan provad och
nir man blivit antagen en studieavgift fran 100 000 kronor
till 192 000 kronor per ldsar beroende pa studieinriktning.
Bade Goteborgs universitet och Chalmers har mirkt en
kraftig minskning av gruppen mastersstudenter fran linder
utanfor EES-omradet. Detta forsoker man kompensera
genom att Oka antalet avgiftsfria utbytesprogram och att oka
antalet sokande inom EES-omradet.

SGS Studentbostider har en ¢verenskommelse med Chalmers
som innebdir att vi har tagit 6ver administrationen for 472
bostider av de totalt 584 bostidder som Chalmers hyr till sina
utlindska studenter. Vid arsskiftet var 1 099 (1 108) bosti-
der reserverade for internationella utbytesstudenter. Det
motsvarar 15% av vara bostader. Dessutom kommer det ett
antal internationella studenter, utanfor utbytesprogrammen,
till Goteborg pa eget initiativ.
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HYRESFORHANDLINGAR

Hyreshojning 2012

Hyreshojningen for 2012 skedde 1 januari for det egna
fastighetsbestandet och for de blockinhyrda ligenheterna.
Hojningen blev 2,15 % for det stora flertalet bostader.

Hyran for p-platser och garage hojdes med 20 kr per manad
utom for garagen pa Olofshojd som hojdes med 30 kr per
manad. Internet- och kabel-tv-avgiften dr oférandrad med
140 kr resp 40 kr per manad.

De enskilda ligenheter som SGS hyr fran andra fastighets-
dgare fick samma hojning som fastighetsigaren hojde sina
ovriga bostider med.

Hyreshojning 2013
Fran den 1 januari 2013 hojdes bostiderna i det egna fastig-
hetsbestandet och i de blockinhyrda ligenheterna med 1,75%.

For flertalet p-platser och garage hojdes hyran med 10 kr per
manad. Internet- och kabel-tv-avgiften idr fortfarande ofor-
indrad med 140 kr resp 40 kr per manad.

De enskilda ligenheter som SGS hyr fran andra fastighets-
dgare fick dven 2013 samma hojning som fastighetsdgaren
hojde sina ovriga bostider med.

UNDERHALL, REPARATION, STANDARD-
FORBATTRINGAR

Underhallskostnaden for 2012 uppgick till 37,8 mkr (35,7).
Utfallet 4r ca 4 mkr under budget. Det beror bland annat pa
att vi till foljd av kraftigt 6kade reparationskostnader valt att
dra ner pa det planerade underhallet nagot. Over tiden 4r det
dock viktigt att vi uppritthaller den arliga underhallsvoly-
men pa 41-42 mkr som var underhallsplan anger.

Var underhallsplan har under aret omarbetats och upp-
daterats. Den stricker sig nu fram t o m 2023 och den totala
kostnaden for hittills identifierade investerings- och under-
hallsprojekt dr ndstan 550 mkr, varav 350 mkr utgor

underhallskostnader.
Till detta ska liggas
det sa kallade 16pan-
de underhallet om ca
9 mkr arligen.

Vara hus, av vilka

en stor del dr upp-
forda under 60- och
70-talet, erfordrar nu
omfattande under-
hallsatgirder. Frimst
ar det de tekniska
forsorjningssystemen
som vatten, avlopp
och virme som be-
hover bytas ut, men
dven tatskikt i vatrum
dr uttjdnta. Fonster,
yttertak och fasader
behover fornyas och
i samband med detta utreder vi alltid mojligheterna till ener-
gibesparande atgirder. For att utfora dessa omfattande un-
derhallningsarbeten pa ett sa bra och kostnadseffektivt sitt
som mojligt dr var underhallsplan ett utméirkt hjilpmedel.
Kostnaden for reparationer uppgick 2012 till 17,4 mkr (13,0)
vilket ar 7 mkr mer 4n budgeterat.

Till stor del beror dverskridandet pa att vi har haft ett antal
omfattande vattenskador under aret. Det dr framst vara tva
omraden Rosendal och Olofshojd som har drabbats.

Pa Olofshojd har vi sedan 2010 paborjat ett mycket om-
fattande arbete med att byta ut samtliga vatten- och avlopps-
ledningar samt helrenovera alla vatrum. Ett projekt som
fardigstills 2018.

I Rosendal har vi genomfort en utredning om den tekniska
statusen pa anliggningen for att utréna om och nir ett om-
fattande underhallsarbete maste paborjas.




FOUANDE STORRE ARBETEN HAR UTFORTS
UNDER ARET:

Omliggning tak i Olofshojd

Vart omfattande underhallsarbete med omliggning av tegel-
tak, reparation av tegel- och betongfasader samt fonsterbyten
har i det ndrmaste firdigstillts 2012. Ett tegeltak aterstar att
renovera 2014. For 2012 uppgar kostnaden till 4,5 mkr.

Driineringsarbeten Hokegdrdsgatan

Vart hus pa Hokegardsgatan har fatt ny drinering, isolering
av killarytterviggar samt nya dagvattenledningar. Samtidigt
har vi utfort en omfattande upprustning av gangvigar och
markbeliggning vid entréer sa att den yttre miljon ar lattskott
och tillginglig. Den totala kostnaden uppgar till 1,4 mkr.

Gruppkik Viktor Rydberg

2011 gjorde vi ett sa kallat pilot- eller referenskok infor den
planerade ombyggnaden av samtliga sju gemensamhetskok
pa Viktor Rydberg. Efter samtal och moéten med hyresgis-
terna kom vi gemensamt fram till en mycket bra utformning
och standard pa koken. 2012 har ytterligare tre kok byggts
om och de sista tre koken renoveras 2013.

For 2012 uppgar kostnaden till 0,9 mkr.

Takomliggning Rosendal
Vi fortsitter med takomliggningar i Rosendal. Helt klart blir
projektet 2013. For 2012 uppgar kostnaden till 1,2 mkr.

Fasadrenovering Rosendal

Som ett led i den omfattande fasadrenoveringen som enligt
var underhallsplan ska paborjas 2015 har vi 2012 genomfort
en provetapp. Fasaderna tilliggsisoleras och forses med nya
ytskikt. Samtliga fonster byts ut och vi har dven forsett alla
lagenheter med balkong alternativt uteplats, nagot som sak-
nades tidigare. Den totala kostnaden uppgar till 4,0 mkr.

Garagebelysning Rosendal

Vi har bytt ut hela belysningsinstallationen i vart stora par-
keringsdick i Rosendal. De nya armaturerna ger ett bittre
ljusutbyte och drar mindre energi. Genom nirvarostyrd
tindning lyser det inte mer 4in nodvindigt och med en an-
norlunda placering av armaturerna ar anliggningen mycket

lattskott. Den totala kostnaden uppgar till 1,0 mkr.

INVESTERINGAR 2012

Investeringarna i byggnader firdigstillda och pagaende
projekt under 2012 uppgick till 161,0 mkr (71,4) enligt tabell
nedan. Investeringar i inventarier blev sammanlagt 5,6 mkr
(3,2) och i markanliggningar 0,6 mkr (0,5). Under aret har
inventarier om 1,0 mkr (0) forsalts.

Byggnader, fardigstéllda samt pagéende projekt IB pagdende projekt | Investerat 2012 Aktiverat 2012 UB pagdende projekt
Vindkraftverk, nybyggnad 1 261 66 610 67 871
Gibraltar, ny-/ombyggnad 15 584 54794 70378
Volrat Tham, ombyggnad 7770 19 359 -27 129

Olofshéid, badrum mm 285 13 257 -13 542

Rosendal, fasadrenovering 3652 -3652

Anggérden, modulhus 2121 2121
Fridhemsgatan, etapp?, projektering 681 681
Viktor Rydberg, ombyggnad kék 311 -311

Nya Rosendal, projekering 86 86
Volrat Tham, projektering 278 56 334
Lindholmsallen, markarbeten 44 -44

Plejadgatan, projektering 28 28
Campus Linné, projektering 454 17 471
Owriga projekt 24 -20 4
Summa 25632 161 040 44 698 141 974
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BYGGNADSVERKSAMHET
Badrums- och kiksrenovering, Olofshijd

Olofshojd vart enskilt storsta omrade med 1 410 bostader dr
nu drygt 40 ar gammalt. Vi har problem med de tekniska for-
sorjningssystemen och efter en forstudie 2009 beslutade sty-
relsen om ett omfattande upprustningsprogram. Projektet ska
paga fram t o m 2018 med en arlig investering pa ca 35 mkr.
2012 har 240 badrum atgirdats och i en tidigare provetapp

12 badrum. 2011 firdigstilldes 60 badrum i bostider som nu
anvinds som evakueringsbostider. Den totala investeringen
beriknas uppga till 270 mkr.

Volrat Tham, Johanneberg

I september 2012 fardigstilldes var omfattande ombyggnad
av Volrat Tham. De 247 bostiderna, uppférda 1960, och med
ett stort antal slitha och omoderna enkelrum 4r nu forvand-
lade till 144 funktionella och eftertraktade ligenheter med
foljande fordelning: 42 st 1 rokv om 24 kvm, 13 st 1 rok om
36 kvm, 38 st 2 rok om 36—44 kvm, 43 st 3 rok om 61-73
kvm och 8 st 4 rok om 73—83 kvm.

Ombyggnaden, som startade i januari 2010, har dven gett
oss ett hus med lag energiforbrukning och ljusa, vilkomnande
entréer och trapphus. Den totala investeringen uppgar till

99 mkr.

Medicinareberget, Anggirden

Vi har forvirvat 38 st sa kallade modulbostider som tidigare
varit studentbostider i Ange kommun. Modulerna ska, i ett
samverkansprojekt med Akademiska Hus och Goteborgs

universitet, monteras pa Medicinareberget i Goteborg.
Projektet utfors med tidsbegrinsat bygglov i max 10 ar.
Inflyttning 4r planerad till 2013-02-01. Den totala investe-
ringen beriknas uppga till 8 mkr.

Studentbostider Gibraltar

I februari 2012 paborjade vi ombyggnaden av f d matema-
tiskt Centrum till 94 studentbostider och 14 ligenheter till
SGS Veckobostiader. Fastigheten forviarvades for 13,9 mkr av
Akademiska Hus i oktober 2011. Inflyttning 4r planerad till
den 1 september 2013 och huset kommer da att innehalla
85 st 1 rokv, om 24—34 kvm, 5 st 2 rok om 40—51 kvm samt
18 st 3 rok om 55-063 kvm. Den totala investeringen berik-
nas uppga till 122 mkr.

Forviirv av vindkraftverk

2013-12-31 tilltradde vi vart vindkraftverk beldget vid
Fallasberget i Ockelbo kommun. Verket kommer att leverera
el motsvarande ca 70% av var arsforbrukning. Den totala
investeringen beriknas uppga till ca 70 mkr.

DATANATVERKSAMHETEN

SGS Studentbostider driver ett eget studentdatanit for vara
boende sedan 15 ar. Detta idr anslutet mot Internet och hog-
skolor via SUNET, vilket 4r det Svenska Universitetsdatanitet.
SGS del omfattar idag 6186 ligenheter.

Var 16sning att sjilva vara Internetoperator dr unik i bostads-
sverige och SGS var
bland de absolut forsta
hyresvirdarna att
erbjuda bredband i bo-
staden. Losningen ger
vara boende studenter
ett snabbare bredband
till en ligre kostnad

in vad en kommersiell
Internetleverantor kan
erbjuda. Idag dr samtliga
SGS egna ligenheter for-
sedda med en 100Mbit/s
anslutning.

Forutom Internetleverans
till hyresgister anvinds
datanitet till flera system
for boendeservice.

Var egen infrastruktur
mojliggor och sianker
kostnader for t ex elek-
tronisk nyckelhantering,
energimitning, tvittstuge-
bokning med mera.
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PERSONAL

Organisation

SGS Studentbostiders organisation ser ut pa foljande sitt:
Forutom stabsfunktioner har verksamheten fyra omrades-
kontor vars personal bl a ansvarar for service och drift av va-
ra fastigheter. Inom organisationen finns dven verksamheten
Veckobostider som ombesorjer formedling av korttidsboende.
Organisationsschema, se sidan 37.

Medarbetare
SGS Studentbostider hade vid arets slut 68 anstillda varav
38% var kvinnor.

Personalomsittningen har under aret varit 7% (10%) och den
genomsnittliga anstillningstiden 4dr 15 ar.

Vi har under de senaste aren omorganiserat arbetet inom
forvaltningen vilket bidragit till att varje medarbetare har
tydliga ansvarsomraden med frihet inom respektive omrade
som skapat mer storre delaktighet och engagemang.

Kompetensutveckling

Kompetensutveckling ér ett prioriterat omrade och vi skapar
forutsittningar for att samtliga medarbetare utvecklas och
utbildning genomfors i bade extern och intern regi. Inom var
fastighetsforvaltning skapar vi mojlighet till arlig utveckling
inom specifika kompetenser som ir riktade till vara fastig-
hetsskotare. Under 2012 har samtliga inom fastighetsforvalt-
ningen dessutom genomfort en foretagsanpassad utbildning
i engelska.

Under aret har verksamheten utvecklat krisgruppens
organisation och arbetssitt med utbildningshjilp fran
Réiddningstjinst.

Som ett led i att utveckla vara ledare har vi som mal att samt-
liga ledare med personalansvar pa sikt genomgar utbildning
i medarbetare- och ledarskap.

Friskvdrd

Motion och friskvard subventioneras och vi har etablerat ett
samarbete med motionsanliggningen Fysiken dir vara an-
stillda erbjuds ett mycket varierat utbud av traningsaktiviteter.

Fran 2012 har vi inlett ett samarbete med Fysikenhilsan som
har expertresurer inom arbetsmiljo, friskvard, arbetsrelaterad
ohilsa och rehabilitering. Arbetsplatsbesok med atgirdsfor-
slag av ergonom har genomforts pa samtliga arbetsplatser
under aret.

Samtliga medarbetare erbjuds massage pa arbetsplatsen.
Dessutom finns mojlighet till en formanlig sjukvardsforsikring.

Under aret har jimstilldhetsplanen uppdaterats tillsam-
mans med fackliga parter och vi kan nu konstatera att vi
har lyckats uppna jamn konsfordelning pa mellanchefsniva.
Fordelningen midn/kvinnor bland 6vriga tjanstemin har
ocksa forbattrats. Daremot behover vi arbeta vidare med att
hitta strategier for att rekrytera bland annat kvinnliga
fastighetsskotare.
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MIJOARBETE

Miljodiplomering

SGS Studentbostider dr miljodiplomerat av Goteborgs Stad
sedan 2004. Det innebir att vi bedriver ett aktivt miljoarbete
och uppfyller vissa krav som gar utover gillande lagstiftning
inom bland annat kemikalieanvindning, transporter och
energisparande. Aterkommande revisioner sikerstiller att
vart miljoarbete uppfyller kraven 6ver tid. Nista revision
kommer att ske i maj 2013.

Vi har faststillt bade en miljopolicy och en resepolicy for
verksamheten. Var miljoplan omfattar mal med tillh6rande
aktiviteter for att na malen. Planen uppdateras lopande sa
att miljoarbetet standigt forbittras. Under 2012 har vi arbetat
med foljande mal:

# Minska energianvdindning f6r uppvdrmmning och el med
20% fran 2007 till 2016.

# Sluta anvdnda sdrskilt farliga kemikalier om det finns vdil
fungerande alternativ.

Energisparmalet sammanfaller med SABO-foretagens sa kall-
ade "Skaneinitiativ” till vilket SGS dr anslutet. Skaneinitiativet
innebir anslutna foretag sig ska minska sin energianvind-
ning med 20% fran 2007 till ar 2016. Det andra malet handlar
om kemikalier som innehaller sa kallade riskminsknings-
eller utfasningsimnen enligt Kemikalieinspektionens priori-
teringsguide.

Energianvindningen for uppvirmning och el var 14% ligre
2012 jamfort med 2007. Vi har alltsa kommit en god bit pa
vigen mot att lyckas spara 20%. Det kommer dock att bli allt
svarare att spara ytterligare fran en allt ligre forbrukningsniva.

2012 avslutades med att SGS Studentbostider blev 4dgare till ett
nybyggt vindkraftverk uppfort pa Fallasberget i Hilsingland,
Ockelbo kommun. Vindkraftverket tillgodoser nu en stor
del av elbehovet pa vara fastigheter. Forvirvet innebir att
SGS Studentbostider medverkat aktivt till att oka den for-
nyelsebara elproduktionen i Sverige. Darmed har vi ocksa

bidragit till att minska klimatpaverkande utslipp fran annan,

fossileldad elproduktion. Vindkraftverket medfor sannolikt

den storsta miljonytta vi hittills lyckats astadkomma i verk-

samheten.

Miljopolicy

SGS Studentbostider skall aktivt arbeta for att var verksam-

het, med att bygga och forvalta fastigheter bedrivs med sa

liten negativ paverkan pa miljon som mojligt for att bidra till

en langsiktig och hallbar utveckling av vart samhille.

Detta uppnds genom att vi

# uppfyller och om mdjligt vertrdiffar stéillda lagkrav,
[forordningar och féreskrifter.

# tar del av ny teknik och nya kunskaper samt stiindigt
[forbdittrar vart miljéarbete.

# bar en boég miljomeduvetenbet bos personal och leverantérer.
# ger forutsdttningar for vdara byresgdster att leva miljo-
anpassat.

# uvdljer produkter, material och leverantérer med miljéhénsyn.
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FORVALTNINGSUPPDRAG

SGS Studentbostider forvaltar ekonomiskt och tek-
niskt fastigheten Goteborg Lorensberg 15:1 pa Lennart
Torstenssonsgatan at Stiftelsen Dan Brostromhemmet for
Studerande Ungdom. Fastigheten omfattar 38 student-
bostider samt 6 p-platser.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
I januari manad 2012 avskildes SGS Studentbostiders da-
varande VD fran sitt uppdrag med omedelbar verkan. Med
anledning av hivningen uppstod tvist mellan parterna varvid
davarande VD pakallade ett skiljendmndsforfarande enligt
gillande anstillningsavtal. Den 10 april 2013 kom skilje-
nimndens domslut. Det innebar att skiljenimnden avslar da-
varande VDn’s yrkanden vilket innebir att nagon ersittning
kopplat till uppsigningen inte kommer att betalas ut . Enligt
det anstillningsavtal som den davarande VD:n hade, ska SGS
betala alla kostnader forknippade med skiljedomsforfarandet.
Kostnader for skiljedomsforfarandet och 6vriga kostnader med
anledning av tvisten som belastat rikenskapsaret framgar av
not 6. Under 2013 tillkommer ytterligare kostnader for juridiskt
bitride med anledning av tvisten om drygt 2 Mkr.

EKONOM|

Resultatet efter finansiella poster for 2012 uppgar till
3,7 mkr (11,0).

Rorelseresultatet for 2012 uppgick till 51,7 (60,5). Framfor allt
ar det kostnader for att atgirda under aret uppkomna fukt-
och vattenskador samt ovan nimnda skiljedomskostnader
som bidragit till att forsimra resultatet.

Intikterna har fortsatt utvecklats positivt. Hyresforhand-
lingarna gav en drygt 2-procentig hojning och vi har under
aret genomfort den sista aterinflyttningen i vart bestand
"Volrat Tham” vilket 6kat hyrorna pa arsbasis med ca 2,7 mkr.

Rintekostnaderna for fastighetslanen ligger pa 48,2 mkr
(50,8). Laneportfoljen var vid arsskiftet 1 686 mkr (1 556).
Rantenivan for laneportfoljen har i genomsnitt varit 3,1%
(3,3) medriknat kostnaderna for derivatinstrument. Vid ars-
skiftet var rintenivan 3,1% (3,D. Portfoljens rintebindnings-
tid uppgick vid arsskiftet till 3,6 ar (4,9). Rintebindningstiden
har forkortats dels pa grund av tidsfaktorn och dels att nya
lan upptagits under aret med kort rintebindning.

En kinslighetsanalys av laneportfoljen visar att en rintehoj-
ning pa 1,0 % innebir en kostnadshojning pa endast 1,4 mkr
per ar beriknat pa laneportfoljens utseende 2012-12-31.

Réntebidragen har i stort sett upphort under aret.

Det egna kapitalet har okat till 142,0 mkr (136,7), inklusive
obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt. Den
synliga soliditeten uppgar till 7,3 % (7,7).

Den lopande verksamheten har genererat ett kassaflode
pa 38,9 mkr (45,2). Vid arsskiftet var likviditeten 66,6 mkr
(24,2).

DISPOSITION AV RORELSERESULTATET

Resultatet efter finansiella poster dr 3 703 tkr. Upplosning
av uppskjuten skatt ir gjord med 1 490 tkr. Arets resultat pa
5193 tkr avsiitts till reservfonden.
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Resultatrakning

1 januari till 31 december 2012 (tkr) ~ nor 2012 2011
Nettoomsittning

Hyresintikter 1 347573 337 740
Ovriga forvaltningsintikter 2 840 756
SGS Veckobostider, nettoresultat 3 521 2356
Summa nettoomsittning 348 934 340852
Fastighetskostnader

Driftkostnader 4,6 —113 621 —106 823
Inhyrda bostidders hyror —61 620 —58 680
Underhallskostnader 5 —37 843 —35 688
Fastighetsavgift —6492 -6202
Administration fastighetsforvaltning 6 —6088 -5 276
Administration omradesforvaltning 6 —8888 -806l11
Avskrivningar pa fastighetsforvaltning 7. 8 —34 280 —-33034
Summa fastighetskostnader -268 832 -254 314
Bruttoresultat 80102 86 538
Administration och uthyrning

Central administration 6 —20987 -19 675
Uthyrning 6 -6 654 —5467
Avskrivningar, 6vrigt 7,8 —734 -912
Summa administration och uthyrning -28375 -26 054
Rorelseresultat 51727 60 484
Finansiella intikter och kostnader

Intidktsrantor 220 273
Réntebidrag 19 1086
Rintekostnader fastighetslan —48 234 —50 830
Ovriga finansiella kostnader -29 -19
Summa finansiella intikter och kostnader -48 024 -49 490
Resultat efter finansiella poster 3703 10 994
Upplosning uppskjuten skatt 9 1490

Avsittning uppskjuten skatt -3298
Skatt pa arets resultat - -
Arets resultat som avsitts till reservfonden 5193 7 696
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Balansrakning

per den 31 december 2012 (tkr)
TILGANGAR NOT

2012 2011
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnad 7,8 1608 520 1586 747
Modulhus med tillfilliga bygglov 7,8,10 29 029 32023
Mark 8 72281 72281
Markanliggning 8 7273 7200
Forbittring annans byggnad 7 7768 8720
Maskiner och inventarier 7 14 350 16 664
Pagaende nyanlidggningar 1 141 974 25632
Summa materiella anliggningstillgangar 1881195 1749 267
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i BRF Fjill-Lien 8 8
Andel i BRF Gullholmsbaden 400 400
Andel i BRF Sybagen - 850
Andel i HBV Husbyggnadsvaror 40 40
Fordran Styrelseledamoterna
i Flexihus AB i konkurs - -
Summa finansiella anliggningstillgangar 448 1298
Summa anliggningstillgdngar 1881643 1750565
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 852 700
Skattefordran 10063 1884
Fordringar HBV 291 280
Ovriga fordringar 12 1286 1104
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 5528 53064
Summa kortfristiga fordringar 9020 9332
Kassa och bank 66 556 24242
Summa omsittningstillgdngar 75576 33574
Summa tillgangar 1957 219 1784139



Arsredovisning 2012 | 15

Fortséittning Balansrékning

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2012 2011
Eget kapital
Grundfond 610 610
Konsolideringsfond 6000 6000
Reservfond Ingaende balans 128 646 120950
Arets avsittning 5193 7 696
Utgaende balans 133 839 128 646
Summa eget kapital 140 449 135 256
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond, inkomstaret 2007 894 894
Periodiseringsfond, inkomstaret 2009 1113 1113
Summa obeskattade reserver 2007 2007
Awvsdttningar
Uppskjuten skatt 9 22 410 23900
Lingfristiga skulder
Byggnadskreditiv 90000 50 000
Fastighetslan 14 1586911 1493 851
Avbetalningslan pa modulhus
med tillfilliga bygglov 9483 11 805
Summa langfristiga skulder 1686 394 1555 656
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 17 287 17 960
Mervirdesskatt 879 732
Kortfristig del av langfristiga skulder 14 40 517 3093
Ovriga kortfristiga skulder 15 4947 2203
Forskottsbetalda hyror 23 046 24912
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 16 19 283 18 420
Summa kortfristiga skulder 105 959 67 320
Summa eget kapital och skulder 1957 219 1784139
Stillda panter och ansvarsforbindelser 10 1711943 1618538
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Kassaflodesanalys

2012 2011
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 3703 10 994
Avskrivningar 35196 34228
Arets inkomstskatt - -
Kassaflode fran den lI6pande
verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 38899 45222
Kassaflode fran férandringar
av rorelsekapital
Minskade(+) /dkade(-) kortfristiga fordringar 312 —-10628
Okning(+) /minskning(-) kortfristiga skulder 38 639 —4543
Kassaflode efter forandringar av rorelsekapital 77 850 39 051
Investeringsverksamhet
Investeringar i byggnader, fardigstillda och pagaende  —161 040 —71401
Investeringar i markanliggningar —585 —454
Investeringar i maskiner och inventarier -5639 -3203
Investeringar i forbittring annans byggnad — —
Forsaljning av inventarier 990 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -166 274 -75058

Finansieringsverksamheten
Okning langfristiga lan 130 738 24803
Minskning (+) / 6kning (-) av balanserat rintetak - -

Okning (-)/minskning (+) av deposition Bergen Energi - -

Fordran pa styrelseledamoter i Flexihus AB i konkurs — 1500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 130738 26 303
Arets kassaflode 42 314 -9704
Likvida medel vid rets borjan 24 242 33946

Likvida medel vid arets slut 66 556 24 242
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Redovisnings- &
varderingsprinciper 2012

Tillimpade redovisnings- och virderingsprinciper 6verens-
stimmer med arsredovisningslagens bestimmelser, bokfo-
ringsnimndens allmidnna rad samt god redovisningssed. Om
inte annat framgar 4r principerna ofoérindrade i jimforelse
med foregaende ar. Stiftelsen Goteborgs Studentbostider (SGS
Studentbostider) med organisationsnummer 857200-6438 har
valt att anvinda sig av en funktionsindelad resultatrikning.

FORDRINGAR

Fordringar upptas till det belopp som, efter individuell
beddmning, beriknas bli betalt.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER

Byggnaderna skrivs av med rak avskrivning pa 1,25%.

Tva byggnader med lag standard skrivs av med 2,5%.
Skattemissigt skrivs byggnaderna av med 2%.
Specialbyggnader skrivs dock av med 3%.

Modulhusen med tillfilliga bygglov har skrivits av med 5%
enligt plan. Skattemissigt skrivs modulhusen av med 2%.
Markanliggningar och forbittring annans byggnad har skrivits
av med 5% enligt plan. Huvudkontorets ombyggnad med
forbittring annans byggnad skrivs dock av pa kontraktstiden
15 ar. Skattemissigt gors avskrivningar med 5%.
Inventarierna skrivs av med 20% pa deras ursprungliga anskaff-
ningsvirden. Aven skattemissigt gors avskrivningar med 20%.
Bostadslaneposten dr fiardigavskriven enligt plan.
Skattemissigt skrivs bostadslaneposten av med 3 %.

Réntan for investeringar under byggtiden har aktiverats.
Laneportfoljens genomsnittsrianta har anvints.

NEDSKRIVNINGAR

Nir det finns anledning att anta att en tillging minskat i virde
gors en bedomning av avkastningsvirdet jamfort med det
bokforda viardet. Om det bokforda virdet dr for hogt gors en
nedskrivning.

UPPSKJUTEN SKATT OCH OBESKATTADE RESERVER

Redovisningsradets rekommendation nr 9 om inkomstskatter
tillimpas. Det bokforda virdet pa fastigheterna ar ligre i
deklarationen 4n i redovisningen, medan fér modulhusen
rader det motsatta forhallandet. Pa grund av riksdagens beslut
kommer skattesatsen att sinkas till 22% from 1/1-13, vilket
ger upphov till en sinkning av den uppskjutna skatteskulden i
balansrikningen for 2012. I enlighet med rekommendationen
avsitts ingen uppskjuten skatt for de obeskattade reserverna.
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» SGS Studentbostider arbetar for att skapa de bdista mdjliga
boendeforutscttningarna fér hogskolestuderande i Géteborg
och dr en icke vinstdrivande stiftelse. &
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NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNING ()

NOT | HYRESINTAKTER 2012 2011
Bostider 336 802 327 658
Lokaler 9414 9333
P—platser 3728 3541
Summa hyresintikter brutto 349 944 340532

HYRESBORTFALL
Outhyrda bostider -159 -57
Outhyrda lokaler -100 -186
Outhyrda p—platser —265 —183
) -524 —426

OVRIGT

Hyresrestitutioner -733 -372
Avstillda for renovering —-1049 —-1938
Hyresrabatter -6 -56
-1847 -2366
Summa hyresbortfall -2371 -2792
Summa hyresintikter netto 347573 337740
NOT 2 OVRIGA INTAKTER PA FASTIGHETSFORV. 2012 2011
Besoksparkering 405 304
Vinst vid avyttring inventarier, bostadsritt 229 -
Ovriga intikter 206 452
Summa ovriga intikter 840 756
NOT 3 SGS VECKOBOSTADER 2012 2011
Intikter 7 550 9047
Kostnader —6 847 —6409
Avskrivning —182 —282
Resultat 521 2356
NOT 4 DRIFTKOSTNADER 2012 2011
Reparationer 17 704 13001
Vatten 6923 7002
Elférbrukning 14 252 14 431
Virme 22421 22171
Sophantering 3894 3990
Kabel-TV 3696 3578
Fastighetsskotsel 29 147 28 517
Tomtrittsavgild 3020 3004
Obetalda hyror 76 185
Riskkostnader, bevakning, forsikring mm 5615 4712
Ovriga driftkostnader 6873 6232
Summa driftkostnader 113 621 106 823
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NOT 5 UNDERHALLSKOSTNADER 2012 2011
BOSTADER
Bygg 324 646
Malning, tapetsering 1991 2630
Golv 448 246
Vatrum 417 346
Spisar 239 306
Kylskap 655 567
El, armaturer 78 132
Ventilation 270 279
Virme, vatten, sanitet 129 549
Las och nycklar 293 336
Summa bostider 4 844 6037
INRE GEMENSAMMA UTRYMMEN
Trapphus 9 420
Tvittstugor 153 673
Hissar 17 580
El, armaturer 70 55
Obligatorisk vent kontroll 174 307
Virme, vatten, sanitet 6 1595
Ventilation 27 453
Gruppkok 604 288
Ovrigt inre underhall 143 237
Summa inre gemensamma utrymmen 1203 4608
YTTRE UNDERHALL
Fonster 2358 3960
Tak 2155 4588
Fasader och balkonger 1608 3759
Yttre miljo 1857 775
Ovrigt yttre underhall 158 845
Summa yttre underhall 8136 13927
OVRIGT
Kommersiella lokaler 234 774
Konsulttjianster/utredningar 329 65
Vatrumsrenovering Olofshojd 23001 7377
Aptusdppning entrédorrar 36 -
Miljosanering - 21
Fasad- och takrenovering Storgatan - 2879
Summa 6vrigt 23 660 11 116
Summa underhillskostnader 37 843 35688
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NOT 6

PERSONAL 2012 2011
ANTAL ANISTALLDA | MEDELTAL
Administrativ personal, kvinnor 231 22,5
Administrativ personal, min 17,0 18,5
Fastighetspersonal, kvinnor 3,4 2,6
Fastighetspersonal, midn 253 245
68,8 68,15
PERSONALKOSTNADER (tkr)
Styrelse och VD 1599 1593
Tjanstemin 17 278 18 048
Fastighetspersonal 9892 9316
Pensionskostnader 2586 2712
Ovriga sociala kostnader 9252 9274
40 607 40943

U Av vilka styrelse och VD 403 tkr (601).

SGS Studentbostiders uppsigningstid for verkstillande direktor dr sex manader.

Dirutover utgar avgangsvederlag pa 18 manader.

Under aret har ersittning for revision utgatt med 177 tkr (170) samt for 6vriga konsul-
tationer och utredningar med 850 tkr (160). Beloppen fordelar sig med 334 tkr (34) till
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB och till Ernst & Young AB med 693 tkr (297).

Kostnader for skiljedomsforfarandet mot den tidigare VD:n uppgick under 2012 till

4 260 tkr.
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NOT /

AVSKRIVNINGAR (se

dven not 8)

Fastighetsforvalining Administration Veckobostader Summa
Maskiner och inventarier Inventarier Inventarier inventarier
Anskaffningskostnad 37711 3728 1445 42 884
Forsalda inventarier —350 —350
Arets inkop 5531 32 76 5639
Summa 43 242 3410 1521 48 173
Ackumulerad avskrivning —21960 -3314 —946 —26220
Forsalda inventarier 210 210
Arets avskrivning —7518 —112 —182 -7 812
Summa -29 478 -3216 -1128 -33 822
Bokfort virde 13 764 194 393 14 350
Fastighetsférvalining Administration S:a férbattring
Férbattring annans byggnad Férbatiring annans byggnad annans byggnad
Anskaffningskostnad 5063 9326 14 389
Arets investering - — -
Ackumulerad avskrivning -1978 -30691 -5669
Arets avskrivning -330 —622 -952
Bokfort virde 2755 5013 7768
AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN
Fastighets- S:a bokférings:  S:a skatte-
férvalining Administration  Veckobostéder  mdssiga avskrivn. - mdssiga avskrivn.
Byggnader 22925 - - 22925 37 470
Bostadslanepost — - - - 467
Modulhus 2994 - - 2994 1198
Markanlidggning 512 - - 512 512
Forbittr annans byggnad 330 622 952 719
Maskiner o inventarier 7518 112 182 7812 7812
Summa 34279 734 182 35195 48 178
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NOT 8 FARDIGSTALLDA FASTIGHETER OCH MODULHUS [se éven not 7]
Tidigare Nyanskaffning Tidigare Avets Bokfort
Byggnad anskaffning under &ref avskrivningar avskrivningar varde
Viktor Rydberg 29 366 311 6365 360 22952
Volrat Tham 89 846 27129 15912 1136 99 927
Ostkupan 30522 16981 333 13208
Rotary 27615 10 399 297 16 919
Kjellmansgatan 25257 5419 308 19 530
Olofshojd 193 942 13 543 65 154 2279 140 052
Rosendal 225782 3652 52 636 2725 174 073
Lillatorp 6711 2529 162 4020
Oxhagsgatan 3924 1468 97 2359
Medicinareberget 20 878 3198 261 17 419
Vasagatan 10 816 1571 135 9110
Johannebergs vattentorn 15872 1877 198 13797
Andra Langgatan 26 640 3121 333 23186
Husaren 72 057 8359 901 62797
Storgatan 29129 2802 364 25963
Hokegardsgatan 21010 1983 263 18 764
Ceres 33649 2578 421 30 650
Postgatan 46 147 10 3410 577 42170
Hogsbogatan 14 419 50648 180 8591
Odin 73975 5267 925 67783
Forsta Langgatan 37 189 2770 465 33954
Tredje Langgatan 29 552 1917 303 -
—nedskrivning 5300 22032
Birger Jarl 77943 5519 974 71 450
Kronhusgatan 61 958 10 4145 774 57049
Kviberg 259902 17 212 3249 239441
Lindholmsallén 328 592 43 13915 4107 310 613
Guldhedstornet 63904 2395 798 60 711
Summa byggnad 1856 597 44 698 269 850 22925 1608 520
Enligt Arsredovisningslagen 4:3 har riinta for investeringar under byggtiden aktiverats med 2 924 tkr.
Modulhus med Tidigare Nyanskaffningar  Tidigare Avets Bokfort
fillfalliga bygglov anskaffn. under &ref avskrivningar avskrivningar varde
Helmutsrogatan 33917 - 15 838 1696 16 383
Fridhemsgatan 14 490 - 6780 724 6986
Prickskyttestigen 11 470 - 5236 574 5660
Summa modulhus 59 877 - 27 854 2994 29 029
Tidigare Nyanskaffningar  Tidigare Avets Bokfort
Markanlaggning anskaffningar ~ under &ret avskrivningar avskrivningar varde
Volrat Tham 431 161 22 248
Ostkupan 135 86 7 42
Rotary 3516 812 176 2528
Kjellmansgatan 388 170 19 199
Olofshojd 1231 153 62 1016
Rosendal 3337 1499 166 1672
Lillatorp 46 16 2 28
Medicinareberget 224 13 9 202
Andra Langgatan 89 4 4 81
Hokegardsgatan 110 585 5 10 680
Ceres 102 24 5 73
Kviberg 393 44 20 329
Viktor Rydberg 191 6 10 175
Summa markanliggning 10 193 585 2993 512 7273
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Fortsétning not 8

Mark Bokfért varde

Vasagatan 510

Andra Langgatan 868

Husaren 1959

Storgatan 2355

Hokegardsgatan 3354

Ceres 3250

Odin 32000

Forsta Langgatan 691

Tredje Langgatan 1417

Birger Jarl 10 000

Kviberg 14 657

Guldhedstornet 1220

Summa 72281

Fastighet Toxeringsvarde Fasfighetsinteckningar
Viktor Rydberg 66918 28 000
Volrat Tham 99 600 102 000
Ostkupan 93 345 46 997
Rotary 102 903 15000
Kjellmansgatan 56 460 9638
Olofshojd 523 827 311 592
Rosendal 339363 171 800
Lillatorp 15 642 6000
Oxhagsgatan 10989 3200
Medicinareberget 33800 24000
Vasagatan 15800 13 800
Johannebergs vattentorn 19 669 10000
Andra Langgatan 24 368 19 500
Husaren 96 186 73000
Storgatan 28 412 30200
Hokegardsgatan 26297

Ceres 45108 36 000
Postgatan 42142 46 600
Helmutsrogatan 41000 -
Fridhemsgatan 15 600 -
Hogsbogatan 12 800 -
Prickskyttestigen 6921 -
Odin 92 334 110 000
Forsta Langgatan 37 145 28 000
Tredje Langgatan 18 315 16 500
Birger Jarl 67 400 60 000
Kronhusgatan 46 376 39 000
Kviberg 179 356 243 500
Lindholmsallén 319 954 250000
Guldhedstornet 50795 52000
Gibraltar 10400 -
Summa 2539225 1746 327

Av fastighetsinteckningarna dr 1 701 875 tkr utnyttjade och 44 451 tkr i eget forvar.
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NOT Q UPPSKJUTEN SKATT

Avskrivningen i deklarationen pa byggnader inklusive bostadslaneposter uppgar till 37 937 tkr
och dr hogre 4n i redovisningen som uppgar till 22 925 tkr.

For modulhusen ir den skattemissiga avskrivningen 1 198 tkr medan den i redovisningen uppgar
till 2 994 tkr.

Avskrivningen for forbittring av annans byggnad uppgar i deklarationen till 719 tkr och ér ligre
an i redovisningen dir den uppgar till 952 tkr.

De skilda avskrivningstiderna ger upphov till skattepliktiga temporira skillnader. For 2012 4r
nettoskillnaden 12 983 tkr.

Pa grund av riksdagens beslut kommer skattesatsen att sinkas from den 1/1-13. Den uppskjutna
skatteskulden dr dirfor dndrad till 22%, vilket ger upphov till en upplosning av uppskjuten skatt pa
1 490 tkr.Avsittningen till uppskjuten skatt minskar diarmed till totalt 22 410 tkr.

NOT 10 STALLDA PANTER OCH ANSVARSFORBINDELSER

2012 2011
Fastighetsinteckningar 1701 875 1606 148
Summa stillda panter 1701875 1606 148
Fastigo 585 585
Agarforbehill Handelsbanken Finans ® 9483 11 805
Summa ansvarsférbindelser 10068 12390

M SGS Studentbostider har under 2002 uppfort 285 ligenheter i modulhus med 10-ariga bygglov
pa arrenderad tomtmark. Husen skrivs av i redovisningen pa 20 ar och ir finansierade med ett
avbetalningslan i Handelsbanken Finans med 15-arig amorteringsplan. Lanet kan komma att slu-
tamorteras efter 10 ar om Handelsbanken Finans sa begir.

From 2010 har ett av modulhusen med 56 ligenheter fatt permanent bygglov och redovisas dir-
med bland byggnader. Modulhus med tillfilliga bygglov uppgar till 229 ligenheter.

Handelsbanken Finans har dgarforbehall i byggnaderna, vilket 4r upptaget med 9 483 tkr under

NOT 11

ansvarsforbindelser.

PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

Ny-/1ill-/ Overfort il
Projekt Ingangsvérde  ombyggnad  fardigstéllda Bokfort varde
Gibraltar 15584 54794 70 378
Vindkraftverk 1261 66 610 - 67 871
Anggirden 2121 2121
Fridhemsgatan, etapp2 681 681
Campus Linné 454 17 471
Volrat Tham, nybyggnad 278 56 - 334
Plejadgatan - 28 - 28
Nya Rosendal 86 86
Badrumsombyggnad - 5 - 5
Volrat Tham, ombyggnad 7770 - 7770 -
Badrumsombyggnad, Olofshojd 271 - 271 -
Invindig fasadombyggn, Olofshojd 14 - 14 -
Summa 25632 124 397 8055 141 974
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NOT 12 OVRIGA FORDRINGAR 2012 2011
Fordran forsikringstickta skador 302 1089
Ovrigt 984 15
Summa 6vriga fordringar 1286 1104

NOT 13 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 2012 2011

Upplupna rintebidrag - 80
Forutbet kostnader och uppl intikter 5528 5284
Summa férutbetalt och upplupet 5528 5364

NOT 14 FASTIGHETSLAN

Konverteringsar mkr Andel Ranteniva
2013 197 11% 2,1%
2014 260 15% 2,8%
2015 250 14% 2,6%
2016 480 28% 3,3%
2017 150 9% 3,4%
2018 140 8% 3,5%
2019 120 7% 4,1%
2020 - 0%

2021 130 8% 3,8%
2022 - 0%
Summa fastighetslan 1727 100% 3,1%

Samtliga lan har rorlig rinta. Rinterisken hanteras med derivatinstrument och forfallotiderna i
tabellen anger derivatens forfallotider. Sammanlagt finns kontrakterade rinteswapar pa 1 530 mkr.
Laneportfoljens genomsnittsrinta vid balansdagen var 3,1 % (3,1%) efter justering for derivat-
intstrumenten. Genomsnittsrintan under verksamhetsaret 2012 har varit 3,1 % (3,3%).
Rintebindningstiden uppgick till 3,6 ar (4,9 ap for laneportfoljen i genomsnitt.
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NOT 15 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 2012 2011
Personalens killskatt 677 718
Avrikning Dan Brostromhemmet 1168 1013
Skiljenimndsforfarande 2630 -
Ovrigt 472 472
Summa ovriga kortfristiga skulder 4947 2203

NOT 16 UPPLUPNA KOSTNADER
OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2012 2011
Upplupna kostnader 11 437 10 793
Upplupna komp.- och semesterloner 2 084 2051
Upplupna arbetsgivaravgifter 1395 1384
Upplupna rantor 4 368 4192
Summa upplupet och forutbetalt 19 283 18 420
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Trivsel - Trygghet-Omtanke
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Bostader i torvalining

EGNA FASTIGHETER

. TRERUME&
. . ETTRUM, TVARUM KOKVRA/KOK BUTIKER/
FARDIGSTALLT ANTAL ENKELRUM &KOKVRA ETTRUM & KOKVRA Vi RUM FYRARUME LOKALER
BOSTADER ETTRUM &KOK &KOK KOKVRA/KOK BILPLATSER
& KOKSKAP

Viktor Rydberg 1954 144 108 24 1 10 1 6
Volrat Tham 1960 144 42 13 38 43 8 8
Ostkupan 1966 361 332 28 1 3 51
Rotary 1968 265 251 1 13 32
Kjellmansgatan 1969 214 212 1 1
Olofshéjd 1971 1410 1044 7 74 153 128 4 17 306
Rosendal 1972 704 195 28 18 49 134 255 25 11 157
Lillatorp 1952 45 42 3 1
Oxhagsgatan 1942 25 2 23
Medicinareberget 1993 82 55 12 15 8
Vasagatan 1993 20 17 3
Johannebergs vattentorn 1996 24 24 2
Andra Linggatan 1996 42 14 4 24 2 7
Husaren 1997 147 20 107 20 2
Storgatan 2000 36 24 12 1
Hokegéardsgatan 1954 50 8 36 1 3 16
Ceres 1998 70 56 12 50
Postgatan 2001 73 73 2 35
Helmutsrogatan 2002 144 144 30
Fridhemsgatan 2002 56 56 14
Hégsbogatan 2002 56 56
Prickskyttestigen 2002 29 29 7
Odin 2002 150 127 7 16 2 10
Fosta Langgatan 2004 42 22 10 9 1 2
Tredje Linggatan 2004 24 10 11 3
Birger Jarl 2004 124 109 6 9 43
Kronhusgatan 2004 56 41 11 4 1
Kviberg 20006 513 421 6 54 32 2 16
Lindholmsallén 2008 385 208 77 100 4 30
Guldhedstornet 2008 74 70 4 1 7
Summa 5509 | 2016 195 1470 468 181 569 571 39 59 833
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INHYRDA BOSTADER

. TRERUME&
ETTRUM TVARUM KOKVRA/KOK BUTIKER/
ANTAL ENKELRUM &KOKVRA ETTRUM & KOKVRA VA RUM FYRARUME LOKALER
BOSTADER ETTRUM &KOK &KOK KOKVRA/KOK BILPLATSER
& KOKSKAP
Dr Forselius Backe 218 206 12
Hogsbohojd 96 95 1
Pennygingen 63 63
Lunden 38 38
Centrum Syd 39 2 2 32 3
Kaveros 150 150
Grevegardsvigen 34 34
Smyckegatan 1 1
Mandolingatan 80 80
Dr Lindhs Gata 26 19 7
Kungsladugird 72 72
Sandarna 10 7 3
Lundby 13 13
Kustgatan 14 14
Sten Sturegatan 10 10
Girda Fabriker 185 40 28 77 32 2
Dan Brostrémhemmet 38 31 3 6
Frolunda Torg 135 135
Ekbacka 124 103 21
Brahegatan 175 52 32 15 50 24 2
Norra Agatan 78 70 8
Summa 1599 235 286 479 401 66 125 7 0 0 6
) TRERUM&
ETTRUM TVARUM KOKVRA/KOK BUTIKER/
i, EVKELRUM RKOKVRA g BKOKRA FRaRug  LOVALRR
BOSTADER ETTRUM &KOK &KOK KOKVRA/KOK BILPLATSER
&KOKSKAP
Tot. Bostdder i forvaltning 7108 2251 481 1949 869 247 694 578 39 59 839
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Outhyrda lagenheter

Antalet outhyrda bostidder, mitt i totalt manader pa varen de senaste aren. balans mellan SGS utbud och efterfragan
antal outhyrda manader under ett ar, Samtidigt har antalet bostidder under pa studentbostider men det innebar
har varierat kraftigt. Fran ett 6verskott samma period okat fran 4 826 till 7 108. ocksa att vi hade nagot fler outhyrda
under 1990-talet till ett fatal outhyrda Under aren 2005-2007 var det en rimlig ~ bostdder pa varen.

ANTAL OUTHYRDA MANDADER / AR
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Styrelsesammansétining, revisorer
och féretagsledning verksamhetsaret 2012

STYRELSE

Klara Martinsson, ordférande, utsedd av Goteborgs kommun

Patrik Hultgren, ledamot, utsedd av Goteborgs kommun

Johan Flanke, ledamot, utsedd av Goteborgs kommun

Mats Edvardsson , ledamot, utsedd av Goteborgs universitet

Johanna Hector, vice ordférande, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

Leonard Schmidt, ledamot, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

Christian O Andersson, tom 111231, ledamot, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

Emelie Arnesson, from 120101, ledamot, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

STYRELSESUPPLEANTER

Kajsa Olofsson, utsedd av Goteborgs kommun

Anna Udén, utsedd av Goteborgs kommun

Ragnar Widebrant, tom 120630, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer
Linus AJ. Mansson, from 120701, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer
Emelie Arnesson, tom 111231, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer
Christian O Andersson, from 120101, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

Rickard Ambring, utsedd av Goteborgs universitet

ANSTALLDAS REPRESENTANTER | STYRELSEN MED YTTRANDE,,
FORSLAGS- OCH RESERVATIONSRATT
Annette Bickerlov, ordinarie, utsedd av Unionen

Kent Rosengren, ordinarie, utsedd av Fastighetsanstilldas Forbund

REVISORER

Hans Gavin, auktoriserad revisor, utsedd av Goteborgs kommun

Peter Sjoberg, auktoriserad revisor, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

REVISORSSUPPLEANTER

Peter Ofverstrom, auktoriserad revisor, utsedd av Goteborgs kommun

FORETAGSLEDNING

Magnus Paulsson, verkstéillande direktor
Magnus Bonander, fastighetschef

Goran Brihs, ekonomichef

Gunnar Wikehult, uthyrningschef
Karina Nilsson, personalchef

Karin Dalaker, marknad

Catharina Lind, information
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Stiftelsen idr ansluten till SABO (Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsforetag), FASTIGO (Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation), HBV (Husbyggnadsvaror forening u p a) och Studentbostadsforetagen.

Stiftelsens firma tecknas forutom av styrelsen av ordféranden, vice ordféranden, verkstillande direktoren,
ckonomichefen, fastighetschefen och uthyrningschefen, tvi i forening.

Styrelsen har under dret hallit 9 protokollférda sammantriden.

Goteborg i april 2013

Klara Martinsson Johanna Hector
Ordférande Vice ordférande

(W %LSW/ iherTlonke

Patrik Hultgren Johan Flanke

Mats Edvardsson Leonard Schmidt

o+

Magnus Paulsson
Verkstdillande direktor

Vir revisionsberittelse betriffande denna drsredovisning har avgivits den )\J / S ;0\3

Peter Sjbberg
Auktoriseradrevisor
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Revisionsberattelse

Till styrelsen i Stiftelsen Géteborgs Studentbostédder, org.nr 857200-6438

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Stiftelsen
Goteborgs Studentbostader for ar 2012,

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en
rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och foér den
interna kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren
bedémer &r nodvandig for att uppréatta en arsredovisning
som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa
grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige, Dessa standarder krdver att vi foljer yrkesetiska
krav samt planerar och utfor revisionen fér att uppna rimlig
sdkerhet att Aarsredovisningen inte innehdller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen. Revisorn véljer vilka atgdrder som ska utféras,
bland annat genom att beddma riskerna fér vdsentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &ar
relevanta fér hur stiftelsen upprattar arsredovisningen for
att ge en rattvisande bild i syfte att utforma gransknings-
atgdrder som &r &ndamaélsenliga med hénsyn till omstan-
digheterna, men inte i syfte att gdra ett uttalande om
effektiviteten i stiftelsens interna kontroll. En revision
innefattar ocksd en utvardering av andamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvardering av den dvergripande presentationen i arsredo-
visningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirdckliga
och dndamalsenliga som grund for vart uttalande,

Uttalande

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av stiftelsens
finansiella stallning per den 31 december 2012 och av dess
finansiella resultat och kassafléden for aret enligt
arsredovisningslagen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért
en revision av styrelsens och den verkstéllande direktérens
forvaltning av Stiftelsen Goteborgs Studentbostader for ar
2012.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen och verkstdllande direktdéren som har
ansvaret for férvaltningen enligt stiftelselagen och
stiftelseférordnandet.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om
huruvida vi vid var granskning funnit att nagon ledamot i
styrelsen eller verkstdllande direktéren handlat i strid med
stiftelselagen eller stiftelseférordnandet. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om férvaltningen har vi
utdver var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgérder och férhallanden i stiftelsen fér att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren dr ersattningsskyldig mot stiftelsen eller om det
finns skal for entledigande. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren pa annat satt
har handlat i strid med stiftelselagen eller stiftelse-
forordnandet,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga
och &ndamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har styrelseledaméterna eller
verkstéllande direktoren inte handlat i strid med stiftelse-
lagen eller stiftelseférordnandet. Vi tillstyrker att styrelsens
ledaméter  och  verkstédllande  direktren  beviljas
ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Goteborg den 2 maj 2013

¥
i

%—- 4 .c_._.‘
ans Gavj
Auktoriserad revisor

Peter Sjdberg
Auktoriserad revi
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Flerarsoversikt

2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006
Antal ligenheter 7108 7068 7190 7224 7215 6750 6743
Bruttoomsittning, mkr 351,7 343,6 340,1 336,9 308,0 2932 275,6
Vakansgrad, bostider, % @ 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2 0,4 0,2
Balansomslutning, mkr 1957,2 17841 17529 17513 17496 1584,6 13784
Investeringar, mkr 166,3 75,1 59,7 41,3 171,3 2274 105,6
Planenliga avskrivningar, mkr 35,2 342 339 31,1 271 254 23,3
Resultat efter finansiella poster, mkr 37 11,0 5.3 14,5 7,6 12,3 39
Arets resultat, mkr 5,2 7.7 5,9 12,0 5,9 8,6 44
Kassaflode lopande verksamhet, mkr 38,9 45,2 39,2 4477 347 37,0 272
Direktavkastning, % * 5,2 57 5,6 53 6,2 6,3 51
Skuldtickningsgrad * 1,9 1,8 1,75 1,72 1,44 1,42 1,36
Eget kapital, mkr © 142,0 136,7 129,0 1258 114,8 108,9 99,7
Soliditet, % 73 77 74 72 6,6 6.9 72
Underhallsgrad, % © 15,0 14,2 13,7 16,4 143 13,5 167
Rintebidragsberoende, % 7 n.a 0,4 1,0 1,3 1,7 2,5 41

DEFINITIONER

b Kostnad for outhyrda bostider/bostadshyror i %

» Rorelseresultat fore avskrivningar och jamforelsestorande poster/bokforda fastighetsvirden

» Rorelseresultat fore avskrivningar, jamforelsestorande poster + finansiella intikter/rintekostnader

och amorteringar

® Eget kapital + 78% av obeskattade reserver

> Eget kapital + 78% av obeskattade reserver/totalt kapital

® Underhall + reparationer i % av bruttoomsittning

7 Rintebidrag/bostadshyror i eget bestand i %
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Resultat, avkastning och kassafléde

agram

Eget kapitalt och soliditet
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Kassafléde I8pande verksamhet, mkr B Eget kapital, mkr
Resultat effer finansiella poster, mkr —e— Soliditet, %
Direktavkastning, %
Kostnadsférdelnin
Underhall och reparationer, mkr 9
60 Underhall
Reparationer
50 Forbrukningsavgifter
40 Fastighefsavgift
Avskrivningar
30— Fastighefsskotsel,
Srvalining
20_| Hyreskosinader,
inhyrda bosféder
10| Central adm.,
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0 Finansiella kosinader
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STYRELSE

- EEZTS

INFORMATION MARKNAD

PERSONALCHEF

FASTIGHETSCHEF

UTHYRNINGSCHEF

EKKONOMICHEF

PROJEKTLEDARE

IT-CHEF

DATANATGRUPP

- BOSTADSFORMEDLING EKONOMI
FASTIGHETSINGENJOR
OLOFSHOJDSGSGRUPPEN JOHANNEBERGSGRUPPEN UTLANDAGSGRUPPEN ROSENDALSGRUPPEN
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