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VD har ordet m

2003 blev ett
mycket bra ar for
SGS Student-
bostider.

Det var ett oer-
hort intensivt och
utvecklande ar, da
vi arbetade hart
och malmedvetet
for att leva upp till
de krav och for-
vintningar som
vara kunder har
pa oss.

Vi har lagt ner

stort engagemang
for att klara av den snabba expansion som vi for-
vintas genomfora, vilket givetvis ocksa stillt sto-
ra krav pa var relativt lilla organisation. Jag kin-
ner mig mycket n6jd med att vi klarat av att iden-
tifiera, utveckla, kalkylera, projektera, handla
upp, finansiera, bygga, hyra ut och flytta in i sa
manga projekt som vi gjort under aret.

Stark efterfragan pa

vara bostader

Verksamhetsaret 2003 kan sammanfattas i stora
fastighetsinvesteringar, mycket arbete med vart
Kvibergsprojekt efter att vi drabbades av Flexihus
konkurs, att vi passerade 6 000 bostider, en kraf-
tigt vixande ko, inga outhyrda bostider, intro-
duktion av en ny kundorienterad hemsida, en bra
utveckling av vart miljoarbete och ett forbittrat
Nojd-Kund-Index-virde.

Goteborgs Stad har under aret avslagit var an-
sokan om kommunal borgen for 5 projekt omfat-
tande ca 450 ligenheter.

Vara strategiska mal

Ett av vara strategiska mal 4r att: "Ingen student
skall behova avsta fran sin studieplats for att det
inte finns nagon godtagbar bostad”.

Vi har dirfor en expansionsplan som innebir
att vi skall forsoka att 6ka med 2 000 bostider
under aren 2003 - 2005, till totalt 7 700 bostider.
Detta stiller givetvis extremt harda krav pa att

7allt maste flyta helt friktionsfritt” i alla de olika
steg som skall tas fran ”idé till verklighet”.

Jag kan nu konstatera att 4ven om alla pa SGS
Studentbostider och Goteborgs Stad gor sitt bista
sa kommer vi inte att klara utbyggnadsplanen
fullt ut. Den demokratiska processen gor att det
inte gar att fa fram detaljplaner och bygglov i den
omfattningen att vi hinner planera, finansiera,
projektera och bygga sa mycket pa 3 ar. Sanno-
likt tar det ytterligare 1 till 2 ar att na malet.

Det 4r dock inte utan stolthet jag konstaterar
att vi sedan beslutet, i september 2002, om var
snabba expansion har tillskapat 1 015 fler bo-
stider, varav 576 ir inflyttade fram till april 2004.

Stark efterfragan pa véra bostader

Det 4r med blandade kinslor vi kan konstatera
att var ko vuxit fran 12 100 till 16 700 under ar
2003. Ser man tillbaka ytterligare ett ar sa var kon
da 8 100.

Givetvis dr det mycket roligt att vi har attrakti-
va bostider att erbjuda och att det sannolikt 4r en
langsiktigt stark efterfragan pa dessa. Men trots
att vi bygger mycket ricker det inte till.
Efterfragan okar i sadan takt att det pa-
minner om att "6sa en lickande bat”.

Dessbittre vet vi att den verkliga ef-
terfragan inte 4r riktigt sa stor som kon
visar. Var uthyrning via Internet gor det
enkelt att stilla sig i k6 och den med-
vetne studenten anmiler sig dirfor i god tid for
studentbostad bade utomlands och pa flera
hogskoleorter i Sverige. Blir man sedan antagen
pa annan ort 4n Goteborg gors sillan nagon
avanmilan och det tar da 6 manader innan per-

Kanoninvigning pa Kviberg
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sonen faller ur var ko via den automatiska ko-
rensningen.

Vi genomfo6r varje ar i november en koanalys.
For 2003 visade analysen att av de 16 700 i kon
onskade 30% inte lingre bostad i G6teborg. Av
de ca 11 200 (8 900) som fortfarande var intresse-
rade bodde ca 2 500 redan hos oss och ville byta
produkt, oftast fran enkelrum till ligenhet eller
fran en ligenhet i ytteromrade till en i centrum.
Av de 11 200 var det ca 6 400 (57 %) som redan
studerade pa hogskolorna i Goteborg, av dessa
bodde ca 2 300 personer pa tillfilligt hyresavtal
och ca 230 personer saknade eget hyresavtal.
Utredningen visar entydigt att det finns ett behov
av fler studentbostider.

Kviberg

Sebastian Lieborn nyinflyttad i
var 6 000 studentbostad

hos oss!

atbi it |

Bo

Den befarade akuta bostadskrisen vid hostter-
minsstarten dimpades tack vare att goteborgarna
stillde upp med privatrum i stor utstrickning. Vi
har en privatrumsférmedling pa var hemsida som
gjort att det alltid funnits rum att tillga da man
kommer till stan.

Goteborg ligger bra till

Vi har under de senaste aren genomfort en rad
atgirder for att bli bittre pa punkter som vi i vara
hyresgastenkiter fatt kritik for.

Det dr mycket tillfredstillande att dessa atgar-
der lett till att vi far ett hogre Nojd Kund Index
(NKD. Att vi endast slagits av Chalmers Student-
bostidder och att Goteborg leder dubbelt vid jim-
forelse med Lund, Linkoping, Stockholm och
Uppsala dr bade inspirerande och roligt.

Pa vag mot vara mal

Det 4r mycket glidjande att vi kunnat erbjuda

441 nya bostider till vara studenter under 2003.

B Brahegatan i Gamlestaden, 175 ligenheter
(inhyrda).

B Frolunda Torg, 64 rum i ligenheter med kok
och vardagsrum (inhyrda).

B Kviberg etapp I, 202 ligenheter. Efter arsskiftet
har vi nu startat ytterligare 224 ligenheter.

B Nya Varvet, 15 ligenheter (inhyrda).

B Kviberg etapp II, 209 ligenheter.
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Foérsta Langgatan

Projektidéer under utredning

Tillsammans med Stadsbyggnadskontoret och
Fastighetskontoret arbetar vi nu med atta olika
detaljplaner omfattande ca 1 400 ligenheter.
Kviberg etapp 1I och III (209 + 100 Igh), Orebro-
gatan (144 Igh), Guldhedens norra vattentorn (67
Igh), Olofshojd (ca 90 1gh), Smorgatan (ca 95
lgh), Dr Fries Torg (ca 70 Igh), Friggagatan (ca
500 Igh) och Skansberget (ca 85 Igh) Utover des-
sa bearbetar vi i olika stadier ytterligare ett antal
projektidéer. Pa Kviberg hoppas vi t ex kunna ga
vidare med ytterligare etapper sa att det blir totalt
ca 700 studentbostider pa omradet. Givetvis fol-
jer vi med intresse utvecklingen av var den nya
Idrottshogskolan som Goteborgs universitet nyss
fattat beslut om skall lokaliseras, Kviberg ir ett av
alternativen.

Vi stérker vart varumérke
Under aret har vi lyckats etablera varumirket SGS
Studentbostider val.

Manga har hort av sig och uttryckt sig mycket
positivt 6ver var nya innehallsrika och informati-
va hemsida som lanserades under sommaren. Vi
har dven fatt lovord for den nya grafiska profil

som nu syns pa alla vara
trycksaker, pa vara fordon och
pa vara byggarbetsplatser.

SGS Studentbostider har bli-
vit ett etablerat namn pa kort

tid.

Miljdarbetet gar vidare

Vi har arbetat med att vidareut-
veckla vart miljoarbete och
darfor faststillt en miljopolicy
som lyder:

"SGS Studentbostider skall ak-
tivt arbeta for att var verksam-
het, med att bygga och forvalta
fastigheter bedrivs med sa liten
negativ paverkan pa miljon
som moijligt for att bidra till en
langsiktig och hallbar utveck-
ling av vart samhille.”

Vi har nu en miljoplan och i
februari 2004 blev vi miljodi-
plomerade av Goteborgs Stads
Miljoforvaltning. Det innebir inte att vi kan
slappna av och luta oss tillbaka, tvirtom 4r det
nu det verkliga arbetet borjar.

Vi blir Internetoperatér

Efter en lingre tids utredande har det nyligen
tecknats ett samarbetsavtal mellan Goteborgs uni-
versitet, Chalmers och SGS Studentbostider som
skall sikerstilla leveransen av en hogpresterande
och mycket prisvird Internetleverans till samtliga

\r"’
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studentbostider som dgs av SGS Studentbostider,
Chalmers Studentbostider och Guldhedens
Studiehem.

Respektive studentbostadsforetag ansvarar som
tidigare for de interna niten. Chalmers och
Universitetet svarar for stadsnitet och SGS
Studentbostider har atagit sig att svara for att
driften av det hela fungerar ut pa Internet. Det 4r
bara att gratulera studenterna i Goteborg till att vi
nu efter nagra ars stillestind kan ga vidare och
innan sommaren koppla in samtliga egna fastig-
heter samt dem vi blockforhyr.

Tillsammans utvecklar vi kunskapsstaden
Goteborg
2003 blev ett ar som vi kan vara nojda med!

Vi har genom malmedvetet arbete aterigen
lyckats genomfora manga av vara malsittningar.
Vi har en stabil plattform att sta pa nir vi nu
har paborjat arbetet med att gora en ny affirsplan

for ”SGS Studentbostider 2005 — 2010”.

Det dr en spinnande och svar uppgift att be-
doma hur antalet utbildningsplatser ser ut om 6
ar. Annu svarare ir det att spa hur bostadsmark-
naden ser ut. Vad har byggts? Vad efterfragas?
Hur ser studenternas betalningsformaga ut? Var
kan man tinka sig att bo i Goteborg for att vilja
just Goteborg som studieort?

Vad vi sikert vet dr att en fortsatt god tillgang
pa bra beligna studentbostider dr en avgbrande
faktor for att behalla och stirka Goteborgs posi-
tion som Sveriges mest attraktiva studentstad.

Vi pa SGS Studentbostider kommer att gora
vart yttersta for att bidra till att Goteborg ligger i
topp dven ar 2010.

Detta kriver att alla goda krafter inom Gote-
borgs Stad, Goteborgs universitet, Chalmers,
Goteborgs Forenade Studentkarer, Goteborg &
Co samt de kommunala bolagen hittar former for
att forutse och genomfora vad som erfordras.

Goteborg i april 2004

fjf]:"rf::'ﬁb_ fﬁﬁ h

Mats Odersjo, VD
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Uthyrningslaget under aret

Sedan flera ar tillbaka rader en brist pa bostader i Géteborg. For fa nya bostader byggs samtidigt
som Goteborg har en nettoinflyttning. Detta praglar ocksa bostadssituationen fér studenter och
marks framst genom att manga nyinflyttade studenter upplever det svart att fa en permanent bostad.
Samtidigt har de som studerat klart och vill bo kvar i Géteborg svarigheter att hitta en ny bostad
utanfoér SGS Studentbostader.

Under aret har antalet kéande fortsatt att 6ka kraftigt fran 12 100 till 16 700 personer vid arsskiftet.
En av orsakerna till den kraftiga 6kningen kan vara att det nu &r enkelt att anmaéla sig via Internet.
For att fa sta kvar i var ké maste anmalan férnyas var é:e manad.

Den analys av kén som vi latit ett konsultféretag genomféra i november visar att 30% av de kdande
inte langre onskar bostad i Goteborg. De har antingen |6st sin bostadssituation eller kommit in pa
en annan studieort. Av kéanalysen framgar ocksa att bland dem som redan laser pa hégskolan i
Goteborg har 59% ett permanent boende (hos féraldrar, eget hyresavtal eller sa bor de redan hos
oss), 37% bor med tillfélligt hyresavtal (privatrum/inneboende eller godként andrahandsavtal) och
4% saknar eget hyresavtal (bor hos kamrat eller har ett svart andrahandsavtal).

Aven under 2003 har vi genomfért en studiekontroll bland véra hyresgéaster. Kravet som stills for
att fa bo hos oss ar att man ar hogskolestudent och klarar 7 poang per termin. Kontrollen frigjorde
70 bostader jamfért med 100 ar 2002.

| juni lanserade vi var nya hemsida som férutom den nya designen ocksa innehaller en mangd nya
funktioner som underlattar for den som vill séka bostad hos oss och som ger ékad service till vara
hyresgéster. Som ett led i att ingen student skall behdva avsta en studieplats i Géteborg for att det
inte finns ndgon bostad har vi infért férmedling av privatrum och andrahandsbostader pa var
hemsida. Déar kan privatpersoner som dnskar hyra ut en bostad till en student annonsera kostnadsfritt.
Under 2003 fick vi totalt 1 070 annonser och under hela aret har det funnits lediga privatrum pa var
hemsida.

Under aret tecknades 1 851 hyresavtal i vart befintliga bostadsbestand, vilket &r en minskning med
179 mot féregaende ar. Dessutom tecknades 441 hyresavtal for arets nytillkomna bostéder.

Den genomsnittliga boendetiden fortsatter att 6ka. Ar 2003 var den 2,66 ar (2,51) vilket ar den
langsta genomsnittliga boendetiden nagonsin. | brist pa andra bostader bor man kvar vilket i sin tur
leder till att vi far farre hyresavtal att teckna till nya studenter.

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Antal sokande 4200 4000 3700 5100 3400 4300 4700 6100 8100 12100 16700

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

Lokaluthyrning

SGS Studentbostader hyr ut 47 kommersiella lokaler. Hyresintakterna har uppgatt till 10 016 tkr
(7 672) varav 1 667 tkr utgdr en engangsintakt for fastigheten pa Birger Jarlsgatan.

Inhyrda bostader

Totalt hyr SGS Studentbostader 1 535 bostader av andra hyresvardar. Dessa ar inhyrda bostader i
vanliga bostadsomraden som hyrs med I6pande hyresavtal, blockhyresavtal av hela eller delar av hus
och ett litet antal tillfdlliga bostdder som hyrs pa korta tidsbegransade avtal.

| tabellen “Bostader i férvaltning” finns samtliga inhyrda bostader listade.
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Under aret har foljande férandringar skett:

Brahegatan

| Gamlestaden pa Brahegatan har f d hotell Forum byggts om till fina studentbostader av
fastighetsagaren Poseidon. Vi blockférhyr samtliga 175 lagenheter (3 ar), fran ett rum och kokskap
till tre rum och kok. Inflyttning skedde till hdstterminens start den 1 september.

Frélunda Torg

Pa Naverlursgatan och Marconigatan vid Frolunda Torg har Poseidon byggt om 14 stora lagenheter
till totalt 64 studentrum med gemensamma kok och vardagsrum. Sedan tidigare har vi 33 rum vilket
gor att vi nu kan erbjuda 97 studentrum i detta omrade.

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

Vastra Andersgérdsgatan
Den fastighet pa Vastra Andersgardsgatan med 45 lagenheter som tillfélligt hyrts in fran Géteborgs
kommun aterlamnades den 1 april. Kommunen anvander nu fastigheten i sin Altbo-verksamhet.

Baron Rogers gata

| Backa har vi tillfélligt hyrt in 12 lagenheter i paviljonger i vantan pa att dessa behévdes av
fastighetsagaren Poseidon som erséttningsldgenheter vid den planerade ombyggnaden av
Backa R&d. Ladgenheterna aterlamnades den 1 januari 2004.

SGS Veckobostader

SGS Veckobostader bestar av 80 st rum pa Olofshéjd samt 3 st lagenheter i Rosendal. Vi erbjuder
tillfélliga besdkare ett prisvart boende i centrala Goteborg.

Bland vara viktiga kunder mérks Géteborgs universitet, Chalmers samt besdkare och utstéllare fran
Svenska Massan. Turismen i storstadsregionen 6kar och privatpersoner ar nu SGS Veckobostaders
storsta kundgrupp. Under sommaren 2003 naddes toppnoteringar i beldaggning och intékter tack vare
evenemang som Bruce Springsteen-galan, Gothia Cup och flera internationella konferenser.

Den genomsnittliga beldggningen var 2003 60% (55,8). Arets vinst uppgar till 628 tkr (422) vilket &r
det basta resultat sedan VM-aret 1995.

Boinflytande — fortroenderad — kontaktkommitté — fritidsverksamhet

Som ett s&tt for oss som hyresvérd att skapa bra kontakt med vara hyresgéster finns i de flesta av vara
hus fortroenderad. De foretrader de boende och tréffar representanter fran SGS Studentbostaders
forvaltningspersonal fyra ganger per ar. | Rosendal, som har en forsvarlig del ickestudenter bland de
boende finns en aktiv kontaktkommitté.

Vid vara traffar diskuteras och informeras om férvaltningsfragor, budgeterade underhallsatgarder
samt aktiviteter och atgarder som syftar till att starka hyresgasternas engagemang och trivsel i
respektive omrade.

Verksamheten finansieras av den sa kallade "fértroendekronan” som varierar mellan 7 och 12 kronor
per manad och som tas ut pa hyran efter hyresgasternas beslut.

Internationellt studentutbyte

Sedan 1992 har SGS Studentbostader avtal med Géteborgs universitet och Chalmers om bostader
till utbytesstudenter. Antalet utléndska studenter som vill komma till Goteborg dkar ar fran ar.

En av orsakerna ar den satsning Chalmers gor pa nya mastersprogram som sarskilt vander sig till
utlandska studenter.
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Forturerna for de internationella utbytesstudenterna ar begrénsade till maximalt 20% av
enkelrummen i ett omrade och maximalt 15% av vara samtliga bostéader. For Medicinarebergets
internationella studenthem skall 50% av enkelrummen anvandas till internationella forturer.

Vid arsskiftet var 857 (803) bostader reserverade for internationella utbytesstudenter. Det motsvarar
14% av vart hela bostadsbestand och 21% av enkelrummen.

Hyresférhandlingar

For 2003 har tecknats avtal med Hyresgastféreningen att hyrorna for bostdderna i eget
fastighetsbestand hdjs med 1,95% fran den férsta mars 2003. De studentlagenheter som

SGS Studentbostader hyr in fran andra fastighetsédgare fick samma héjning som fastighetségaren
hojer sina 6vriga bostdder med.

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

2004 hojs bostadshyrorna i eget fastighetsbestand fran den 1 februari med 2,0% eller 3,9%.
De nyare fastigheterna, byggda efter 1990, med eget elabonnemang i lagenheterna héjs med 2,0%.
De aldre ldagenheterna, med gemensam elmatning, hojs med 3,9%.

De inhyrda lagenheterna far samma hdjning som fastighetsdgarna héjer med.

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

Underhall - Reparation — standardférbattringar

Underhallskostnaden for 2003 uppgick till 18,5 mkr. Var budget f6r 2003 var 21,4 mkr.
Att utfallet underskred budgeten beror till stérsta delen pa att de avslutande stambytena/
badrumsrenoveringarna i Rosendal blev ca 3 mkr billigare &n budgeterat.

Vi kan tyvarr konstatera att kostnaderna for reparationer dkat kraftigt under 2003. Arets utfall pa
10,4 mkr dverskrider budgeterade kostnader med 3,0 mkr. Jamfért med utfallet 2001 pa 7,4 mkr
och 2002 pa 7,2 mkr &r 6kningen anmarkningsvard. Sannolikt beror detta bland annat pa en
kombination av en nagot aterhallen underhallsniva de senaste aren till férman f6r kraftsamlingen i
Rosendalsprojektet och det faktum att flera av vara fastigheter natt sadan alder att tyngre underhall
typ stambyten, tak och fasader bérjar bli nédvéndiga. Detta leder till att vi de ndrmaste aren maste
Oka vart budgeterade underhall till i storleksordningen 25 mkr per ar i ett antal ar.

Vi har under 2003 byggt datanét i vara tva fastigheter Ceresgatan och Hokegérdsgatan. Under aret
har nio fastigheter anslutits till GUNET. Detta innebar att vi har 5 465 lagenheter uppkopplade.
Nettoinvesteringen fér datanatet uppgar 2003 till ca 2,5 mkr.

Foljande storre arbeten har utférts under aret.

Olofshdjd

- Periodiska malnings- och underhallsarbeten.

- Installation av frysar och jordade uttag i lagenheter.
- Mélning trapphus.

- Nya tegeltak.

Ostkupan
- Ny tvattstuga.
- Infodring av avloppsstammar.
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Johanneberg

- Mélning trapphus.

- Nya postlador.

- Passagekontrollanlaggning.
- Nya doérrar till gruppkok.

- Fonsterbyten.

- Renovering varmesystem.

Rosendal

- Férdigstallande av stam- och badrumsrenovering.
- Fardigstallande av P-décksrenovering.

- Nya pentryn i hus 3 och 4.

- Utbyte lekutrustning.

Oxhagsgatan

- Nytt tegeltak.
- Fénstermalning.

Investeringar

Den totala investeringsvolymen under 2003 uppgick till 221 mkr.

Fastighetsinvesteringarna uppgick till 217 mkr. De storsta investeringarna utgors av Kviberg,
Kronhusgatan, Forsta Langgatan, Tredje Langgatan och Birger Jarl.

Inventarieinvesteringarna uppgar till 4,5 mkr. Nya mébler till studentldgenheterna har inképts
fér 1,8 mkr och inventarier for fastighetsférvaltningen har anskaffats till en sammanlagd kostnad

av 2,7 mkr.

Fastighetsforvary

Under 2003 har féljande fastighetsaffarer gjorts.

- En renoveringsfastighet inkoptes pa Forsta Langgatan for 7,0 mkr som byggs om till

42 studentldgenheter och en lokal i gatuplan.

- En kontorsfastighet har inkdpts pa Kronhusgatan 2 D f6r 7,25 mkr. Avsikten med férvérvet
var att vinna kontroll éver plan- och bygglovsforfarandet pa grannfastigheten dar vi
producerar bostader. Fastigheten saldes i februari 2004 fér 7,5 mkr.

- En fastighet pa Birger Jarlsgatan dar tidigare Institutionen f6r Hushallsvetenskap hade sin
verksamhet ar inképt for 30 mkr och byggs om till 124 lagenheter.

- Avtal &r traffat med Higab om forvarv av marken fér Kvibergprojektets forsta etapp.

Avstyckning ar annu inte gjord.
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Byggnadsverksamhet

Kviberg etapp |

Vart enda projekt for egen forvaltning som fardigstalldes 2003. Samtidigt ett av vara storsta
bostadsprojekt pa senare ar och en investering pa nastan 100 mkr. Projektet paborjades av Flexihus,
var storsta leverantér 2002. Tyvarr gick Flexihuskoncernen i konkurs i juni 2003. Da var vart projekt
pa Kviberg langt ifran fardigstéllt. Parallellt med de finansiella problemen f&r leverantéren drabbades
husen av fuktskador. Vi har i egen regi utfért en mycket noggrann och omfattande torkning av husen.
Samtliga skadade delar har bytts ut och matningar har utférts i samtliga lagenheter.

For fardigstallande av entreprenaden anlitades Peab Sverige AB. Inflyttning har skett i tre etapper
och samtliga 202 lagenheter var inflyttade innan arsskiftet. Nettoinvesteringen beraknas uppga till
95,6 mkr.

Férsta Langgatan 12

Under hela 2003 har ombyggnaden av vart spannande projekt pa Forsta Langgatan 12 pagatt.
Arbetet med att omforma det gamla lagerhuset till 42 st studentbostader har varit komplicerat

och stallt arkitekternas kreativitet pa prov. Nar nu huset nérmar sig fardigstallande med inflyttning

i 34 lagenheter den 1 februari och de sista 8 lagenheterna den 1april kan vi konstatera att vi far ett
unikt hus med spannande planlésningar som inte liknar ndgot annat bostadshus. Den enda lokalen

i huset kommer att hyras av Goteborgs Konstskola. Nettoinvesteringen berédknas uppga till 36,9 mkr.

Tredje Langgatan 10

Ombyggnaden av de gamla tjanstebostaderna vid brandstationen pa Tredje Langgatan 10
paborjades i mars 2003. Efter rivningsarbetena konstaterades att huset var angripet av den fruktade
akta hussvampen. Ett omfattande atgardsprogram har vidtagits for att byta de angripna delarna och
forhindra fortsatt spridning. Atgarderna har kostat ca 2,5 mkr och férsenat fardigstallandet med tva
manader. Inflyttning i de 24 lagenheterna sker den 1 juni 2004. Nettoinvesteringen beréknas uppga
till ca 24 mkr.

Kronhusgatan

Ganska snart efter starten av byggnadsarbetena i februari 2003 visade det sig att nedtagningen av de
5 000 m3 berg som krévdes var betydligt mer komplicerat &n ndgon hade kunnat férutse. De oerhort
harda restriktioner som féljde pa narheten till omgivande bebyggelse, befolkningsskyddsrum och
transformatorstation har medfért att flera olika tekniker har fatt anvéndas. Vi har bl a utfért forsiktig
sprangning, knackning, sémborrning och linsagning. Detta medférde att bergarbetet tog tre
manader langre tid 8n berdknat och blev betydligt dyrare. Efter att husarbetena startade i augusti har
den justerade tidplanen f6ljts och i skrivande stund ar taket just fardigstallt. Vi kan konstatera att vi far
ett fantastiskt studentbostadshus med ett unikt ldge i staden dér flera av de 56 lagenheterna far
havsutsikt. Nettoinvesteringen beraknas uppga till 58,7 mkr.

Birger Jarl

Sommaren 2003 férvédrvade vi Hushallsseminariet av Akademiska Hus i Géteborg. Huset har ett
mycket centralt och bra lage i stadsdelen Kungsladugard i Géteborg. Den institution vid Géteborgs
universitet som varit i lokalerna skall s& smaningom flytta in i den nya Pedagogen. Huset byggs nu om
pa totalentreprenad till 124 lagenheter som ér klara for inflyttning den 1 september. Ombyggnaden
praglas av de varsamhetsbestammelser som géller for projektet. Nettoinvesteringen berdknas uppga
till 84,9 mkr.

Kviberg etapp Il

Storre delen av 2003 har vi tillsammans med Géteborgs Stad drivit ett planarbete som skall ge oss
600 — 700 lagenheter pa det gamla regementsomradet vid Kviberg. Etapp Il star nu narmast pa tur
och vi hoppas kunna pabdrja markarbetena i maj 2004. Projektet innehaller 209 lagenheter och
investeringen beraknas uppga till 125 mkr.
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Personal

Antal anstallda i medeltal

Antal anstéllda Antal arsarbetare
2003 2002 2003 2002
Administrativ personal, kvinnor 20 18 18,7 16,6
Administrativ personal, man 15 14 13,5 13,0
Fastighetspersonal, kvinnor 4 4 2,6 3,0
Fastighetspersonal, man 21 21 18,4 18,9
60 57 53,2 51,5
Personalkostnader, tkr
2003 2002
Styrelse och VD 1165 1032
Tjansteman 10 099 9708
Fastighetspersonal 5086 5039
Eensionskostnader 1) 1460 1316
Ovriga sociala kostnader 5 697 511
23 507 22 286

Personalutveckling

Utbildning
Under ar 2003 har satsningen pa kompetensutveckling fortsatt. Kostnaden f6r 2003 uppgar till 501 tkr
(616), d v s motsvarande 8 356 kr per anstalld.

P& den administrativa sidan har utbildningen f6r vara omradeschefer i ledarskap slutforts.

En omradeschef samt en bitradande omradeschef har pabdrjat en omradeschefsutbildning som
slutférs under 2004. Ovriga kurser fér den administrativa personalen har varit inom hyresjuridik,
avflyttningsbesiktning, kvalificerad fastighetsforvaltning, farligt avfall samt alkohol och andra droger
pa jobbet.

Tva fastighetsskotare har gatt utbildningen BB2-begransad elbehdrighet. Vi har fortsatt med
basutbildningen fér nyanstallda fastighetsskétare. De har gatt utbildning inom heta arbeten,
vardagsjuridik samt elteknik. Ovriga kurser har varit inom avflyttningsbesiktning, 1as, arbetsmiljé
och motorsagsarbete.

Lokalvardarna har gatt kursen “Lokalvardarens mote med hyresgaster”

Under varen gick all omradespersonal kurs i farligt avfall.

Friskvard

SGS Studentbostader anlitar Feelgood for féretagshalsovard.

Subventionering av motionskort har dven skett under 2003. Mer &n hélften av var personal
anvander sig av denna subvention for egen friskvard.
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Foreningar
Det finns tva personalféreningar inom SGS Studentbostader. Det &r Kamratklubben och
Konstféreningen.

Kamratklubben verkar fér sammanhallning och gemenskap inom féretaget och SGS Studentbostader
stédjer féreningen ekonomiskt. Under 2003 har det varit manga aktiviteter, sasom bio- och
teaterbesdk, 6l- och ostprovning, klattring samt de traditionella aktiviteterna — skidresa,
drakbatspaddling och utflykt med segelfartyget Hawila.

Konstféreningen hade i december sin arliga konstutlottning.

Forvaltningsuppdrag

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

Pa uppdrag av Stiftelsen Dan Brostromhemmet utreder vi nu tillsammans med Goteborgs kommun
mojligheten att bygga ut antalet studentbostdder med ca 40 nya ldgenheter.

Miljoarbete

Hosten 2003 antogs SGS Studentbostéders forsta miljopolicy. Med denna som grund har vi arbetat
vidare mot en miljoplan och en miljédiplomering enligt Géteborgs Stad. Arbetet har bedrivits i olika
faser med bl a inventering av var nuvarande verksamhet och vilka lagar och férordningar som
paverkar oss, styrning med miljomal och rutiner samt utbildning av var personal.

Vi har antagit féljande miljomal i var miljéplan:
* Minska méngden miljéfarliga @mnen vid projektering och produktion.
* Minska mangden avfall och dka sorteringen.
* Minska energiférbrukningen for fastighetsférvaltningen.

Vi har dven skapat rutiner for avfallshantering, inkép, kemikaliehantering och
leverantorsbeddmningar. Ansvarsbeskrivningar har upprattats for ledningsgruppen, miljéansvarig och
omradeschefer.

| februari 2004 blev vi efter genomgang med Miljéférvaltningen i Géteborg diplomerade.
Diplomeringen ger oss ett kvitto pa att vi arbetar pa ett strukturerat och offensivt satt med miljé
i var verksamhet.

Miljépolicy

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

Detta uppnas genom att vi

- uppfyller och om méjligt dvertraffar stéllda lagkrav, férordningar och féreskrifter.
- tar del av ny teknik och nya kunskaper samt standigt forbéattrar vart miljoarbete.
- har en hég miljdmedvetenhet hos personal och leverantérer.

- ger forutsattningar for vara hyresgéaster att leva miljdanpassat.

- véljer produkter, material och leverantérer med miljohansyn.

Vart samarbete med Géteborg Energi om energibesparing och driftoptimering av vart hus Ostkupan
har fungerat under 2003. Vi har precis fatt en utvardering oss tillhanda. Vid en forsta anblick verkar
energibesparingen framst vara betydande i form av sankta véarmekostnader.
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Ekonomi

Resultatet efter finansiella poster for ar 2003 blev 9,5 mkr, att jamféras med 2,0 mkr ar 2002.

Resultatférbattringen beror dels pa lagre réanta an budgeterat dels pa att de nybyggda fastigheterna
ger 6verskott. Den minskade kostnaden f6r underhall beror pa att underhallsprojektet for
renoveringen av avloppsstammar och P-dack i Rosendal har slutférts till en lagre kostnad an
budgeterat. | gengéld har kostnaderna for reparationer 6kat i motsvarande grad.

Fastighetsforvaltningens rantekostnader har 6kat till 35,6 mkr (30,1) och laneportfoljen har okat till
869 mkr (717). Réntenivan for laneportféljen har varit 4,6% (4,8) i genomsnitt under aret medraknat
den periodiserade kostnaden for réntetak. Vid arsskiftet var réantenivan 4,3%. Rantebindningstiden
har 6kat under aret fran 2,7 ar till 3,5 ar. Om rantan gar upp 1% okar rantekostnaderna med 5,3 mkr.

Det egna kapitalet har 6kat till 85,6 mkr (78,7), inklusive obeskattade reserver med avdrag fér
uppskjuten skatt. Soliditeten har minskat till 8,3% (9,3). Trots att det egna kapitalet ckat s& minskar
soliditeten. Det beror pa att balansomslutningen 6kat med 190 mkr till 1 037 mkr. De ndrmaste aren
raknar vi med ytterligare stora investeringar i nya bostader vilket gor att soliditeten kommer att
fortsatta minska.

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

Den I6pande verksamheten har genererat ett kassafléde pa 28,1 mkr (18,6). Kassaflédet har anvénts

till att delfinansiera investeringarna. Vid arsskiftet var likviditeten 29,8 mkr (24,0). Darutdver fanns
outnyttjade kreditldften pa 205 mkr vilket vél técker pagaende investeringar.

Disposition av rorelseresultatet

Resultatet efter finansiella poster &r 9 545 tkr. Periodiseringsfonden fran inkomstaret 1997 ar upplost
med 1 708 tkr och till drets periodiseringsfond avsatts 2 447 tkr.

Avsattning till uppskjuten skatt ar gjord med 453 tkr och aktuell skatt f6r verksamhetsaret ar 1 992 tkr.

Arets resultat p& 6 361 tkr avsitts till reservfonden.



Resultatrakning for verksamhetsaret 1/1 - 31/12 2003 (tkr)

Not 2003
Nettoomsattning
Hyresintékter 1 216 422
Ovriga foérvaltningsintékter 2 325
SGS Veckobostader, nettoresultat 3 628
Summa nettoomsattning 217 375
Fastighetskostnader
Driftkostnader 4,6 - 67 842
Inhyrda bostaders hyror -41 291
Underhallskostnader 5 - 18 551
Fastighetsskatt -5466
Administration fastighetsférvaltning 6 -3162
Administration omradesférvaltning 6 -4 805
Avskrivningar pa fastighetsférvaltning 7,11 - 18 838
Summa fastighetskostnader - 159 955
Bruttoresultat 57 420
Administration och uthyrning
Central administration 6 - 10 981
Uthyrning 6 - 5367
Auvskrivningar, 6vrigt 7,11 - 643
Summa administration och uthyrning - 16 991
Rérelseresultat 40 429
Finansiella intékter och kostnader
Intéktsréntor 276
Rantebidrag 4618
Rantekostnader fastighetslan - 35630
Ovriga finansiella kostnader 8 - 148
Summa finansiella intékter och kostnader -30 884
Resultat efter finansiella poster 9 545
Uppldsning periodiseringsfond 1708
Avséttning periodiseringsfond -2 447
Avsattning uppskjuten skatt 9 - 453
Aktuell skatt 10 - 1992
Arets resultat som avsitts till reservfonden 6 361
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2002

191 666
246
422
192 334

- 57 301
- 37 460
- 23 664
- 5685
-2893
-4 346
- 15064
-146 413

45 921

-11123
-5142

-850
-17 115

28 806

561
3129

- 30070
- 387
-26767

2039

298

- 688
- 69

1580
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Balansrakning per den 31/12 2003 (tkr)

Tillgangar Not 2003 2002
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad 7,11 657 372 655 920
Modulhus med tillfalliga bygglov 7,11,12 69 278 72 895
Mark 11 47 626 45713
Markanlaggning 11 3382 3492
Bostadslanepost enligt lag 7 4 261 5461
Maskiner och inventarier 7 8 396 7512
Pagaende nyanldggningar 13 209 410 7142
Summa materiella anlaggningstillgangar 999 725 798 135

Finansiella anlaggningstillgangar

Andel i HBV Husbyggnadsvaror 40 40
SPP-fordran 36 999
Balanserat réntetak 14 990 753
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1066 1792
Summa anlaggningstillgangar 1 000 791 799 927

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 487 1288
Mervardesskatt 0 494
Skattefordran 0 375
Ovriga fordringar 676 924
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 5392 20 309
Summa kortfristiga fordringar 6 555 23 390
Kassa och bank 29 769 23972
Summa omséttningstillgangar 36 324 47 362
Summa tillgangar 1037 115 847 289



Eget kapital och skulder

Eget kapital
Grundfond
Konsolideringsfond

Reservfond Ingdende balans
Arets avsattning
Utgaende balans

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond, inkomstaret 1997
Periodiseringsfond, inkomstaret 1998
Periodiseringsfond, inkomstéret 1999
Periodiseringsfond, inkomstaret 2000
Periodiseringsfond, inkomstaret 2001
Periodiseringsfond, inkomstaret 2003

Summa obeskattade reserver

Avsattningar
Uppskjuten skatt

Langfristiga skulder

Byggnadskreditiv

Fastighetslan

Avbetalningslan pa modulhus med tillfélliga

bygglov

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder

Mervardesskatt

Skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Forskottsbetalda hyror

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stéllda panter
Fastighetsinteckningar

Ansvarsférbindelser
Fastigo
Agarférbehall Handelsbanken Finans

Summa ansvarsforbindelser

Not

14,16

17

18

12

2003

610
6 000

67 550
6 361
73 911

80 521

0
377
1338
994
1948
2447

7 104

5413

58 538

747 729

63 008

869 275

40 044
230
1394
1 007
14 923
17 204

74 802

1037 115

838 184

301
63 008

63 309
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2002

610
6 000

65 970
1580
67 550

74 160

1708
377
1338
994
1948

6 365

4 960

57 766
592 244

67 186

717 196

20 398
0

0

927

13 043
10 240

44 608

847 289

731 080

288
67 186

67 474
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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
foére 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, fardigstéllda och pagaende
Investeringar i modulhus med tillfélliga bygglov
Investeringar i mark

Investeringar i markanldggningar

Investeringar i maskiner och inventarier

Utrangering férsalt fordon

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Upptagna avbetalningslan

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

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2003

9 545
19 566
963

- 1992

28 082

16 835
30 194

75 111

- 214 619
- 88
-1913
-72

-4 477
12

- 221 157

160 772
-9175
483

- 237

151 843

5797

23972

29769

2002
2039
16 090

574
- 69

18 634

-14189
6 566

11 011

-90 466
- 74090

- 2953
-5139
0

- 172 648

113 980
- 1881
57 766

235

170 100

8 463

15 509

23972
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Tillampade redovisnings- och varderingsprinciper éverensstammer med arsredovisningslagens
bestammelser, bokféringsnéamndens allménna rad och god redovisningssed. Om inte annat framgar
ar principerna oféréandrade i jamférelse med foregaende ar. Stiftelsen Goteborgs Studentbostader
(SGS Studentbostader) med organisationsnummer 857200-6438 har valt att anvdanda sig av en
funktionsindelad resultatrékning.

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

Avskrivningsprinciper

Avskrivningarna pa byggnader berdknas efter en progressiv avskrivningsplan pa 50 ar och 8%,
vilket innebar att avskrivningarna réknas upp med 8% arligen. Fér ombyggda fastigheter anvénds
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%.

Markanlédggningar har skrivits av med 5 % enligt plan. Aven skattemassigt gérs avskrivningar
med 5%.

Inventarierna skrivs av med 20 % pa deras ursprungliga anskaffningsvarden. Aven skatteméssigt
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 rénteldnen och skuldékningen i
paritetslanen pé balansrékningens aktivsida. Skatteméssigt skrivs bostadslaneposten av med 3%.

Uppskjuten skatt och obeskattade reserver

Redovisningsradets rekommendation nr 9 om inkomstskatter tillampas. Det bokférda vardet pa
fastigheterna ar lagre i deklarationen &n i redovisningen, medan f6r modulhusen rader det
motsatta férhallandet. P& nettoskillnaden beraknas uppskjuten skatt med 28% som belastar
resultatet och avsatts som uppskjuten skatteskuld i balansrakningen. | enlighet med
rekommendationen avsétts ingen uppskjuten skatt fér de obeskattade reserverna.



Noter till resultat- och balansrakning, tkr

Not 1  Hyresintakter 2003 2002
Bostader 204 834 182 302
Lokaler 10016 7 672
P-platser 2632 2475
Summa hyresintakter brutto 217 482 192 449
Hyresbortfall
Outhyrt
Outhyrda bostader -36 -29
Outhyrda lokaler - 110 - 51
Outhyrda p-platser -270 - 244

-416 -324
Ovrigt
Hyresrestitutioner -198 - 181
Auvstéllda fér renovering -428 - 256
Hyresrabatter -18 -22

- 644 -459
Summa hyresbortfall - 1060 -783
Summa hyresintékter netto 216 422 191 666

Not 2 Ovriga intdkter pa fastighetsférvaltningen

Salda tjanster 17 19
Besoksparkering 240 189
Ovriga intakter 68 38
Summa &vriga intékter 325 246

Not 3 SGS Veckobostader

Intakter 5236 4 863
Kostnader -4523 -4 265
Avskrivning -85 -176
Resultat 628 422



Not 4 Driftkostnader 2003 2002

Reparationer 10 421 7224
Vatten 3696 3715
Elférbrukning 8 849 7 992
Varme 17 872 16 079
Sophantering 3104 2483
Kabel-TV 1812 835
Fastighetsskotsel 17 720 14 801
Tomtrattsavgald 1549 1540
Obetalda hyror 85 70
Riskkostnader, bevakning, férsékring mm 1389 1121
Ovriga driftkostnader 1345 1 441
Summa driftkostnader 67 842 57 301

Not 5 Underhallskostnader

Bostader

Bygg 1032 346
Malning, tapetsering 2 409 2478
Golv 371 306
Vatrum 287 270
Spisar 119 183
Kylskap 147 468
El, armaturer 67 57
Ventilation 65 64
Varme, vatten, sanitet 183 339
Las och nycklar 99 147
Summa bostader 4779 4 658

Inre gemensamma utrymmen

Trapphus 925 389
Tvattstugor 170 130
Hissar 231 227
El, armaturer 317 253
Ovrigt inre underhall 718 467
Summa inre gemensamma utrymmen 2 361 1466

Yttre underhall

Fonster 230 1209
Tak 1440 337
Fasad 70 791
Yttre miljo 648 551
Ovrigt yttre underhall 976 555
Summa yttre underhall 3 364 3443



Ovrigt 2003 2002

Kommersiella lokaler 262 582
Ombyggnad P-dack Rosendal 962 4181
Upprustning hus 3-4 Rosendal 0 1385
Stambyte / badrumsrenoveringar Rosendal 6 068 7742
Upprustning Torget Rosendal 37 0
Lofgangsrenovering Rosendal 104 0
Skyltprogram 614 207
Summa 6vrigt 8 047 14 097
Summa underhallskostnader 18 551 23 664

Not 6 Personal

Antal anstallda i medeltal

Administrativ personal, kvinnor 20 18

Administrativ personal, man 15 14

Fastighetspersonal, kvinnor 4 4

Fastighetspersonal, man 21 21
60 57

Sjukfranvaro

Kvinnor, ordinarie arbetstid, timmar 41 244

Man, ordinarie arbetstid, timmar 65 668

Totalt, ordinarie arbetstid, timmar 106 902

Antal sjuktimmar 2241

Total sjukfranvaro i procent 2,10

Franvarolangd, procent

0 - 60 dagar Over 60 dagar
Alder Kvinnor Man Kvinnor Man
0-29ar 1,51 1,58 0 0
30-49ar 2,14 1,22 0 0
Over 50 ar 4,94 3,13 0 0
Genomsnitt 2,82 1,64 0 0

Procentsatserna ar utraknade efter antalet ordinarie arbetstimmar och
sjukfranvaro i respektive grupp.



Personalkostnader, tkr

Styrelse och VD 1165
Tjansteman 10 099
Fastighetspersonal 5086
Pensionskostnader 1) 1460
Ovriga sociala kostnader 5697

23 507

1) Varav styrelse och VD 172 tkr (154). | VD:s pensionsférmaner ingar en livranteforsakring,
som &r pantsatt till honom och inte innebar nagon riskexponering fér SGS Studentbostader.

SGS Studentbostaders uppsagningstid for verkstallande direktoren ar sex manader.
Darutover utgar avgangsvederlag pa en arslon. Under aret har ersattning for revision
utgatt med 187 tkr (154) samt for Gvriga konsultationer och utredningar med 15 tkr (22).

Under &ret har ersattning for revision utgatt med 106 tkr (154) il
Obhrlings Pricewaterhouse Coopers AB och till Ernst & Young AB med 81 tkr (0) samt for

1032
9708
5039
1316
5191

22 286

dvriga konsultationer och utredningar med 15 tkr (22) till Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB.




Not 7 Avskrivningar (se dven not 11)

Fastighetsférvaltning Administration och uthyrning

Forvaltnings-  Maskiner Mark-  Kontors- Vecko- Summa

inventarier och fordon invent.  inventarier bostader inventarier
Anskaffningskostnad 29 799 6713 64 10 126 1364 48 002
Forsalt fordon -1 -1
Arets inkép 3713 508 0 229 27 4477
Summa 33512 7110 64 10 355 1391 52 368
Ackumulerad avskrivning - 25217 - 5366 64 -8716 -1191 -40 490
Forsalt fordon 99 99
Arets avskrivning -2 321 -532 0 - 643 -85 - 3581
Summa -27 538 -5799 64 -9 359 -1276 -43972
Bokfért véarde 5974 1311 0 996 115 8 396

Auvskrivningar enligt plan

Summa Summa

bokférings-  Skatte-

Fastighets- Administration Vecko- massiga massiga
férvaltning och uthyrning bostader avskrivn. avskrivn

Byggnader 10 899 0 0 10 899 15525
Bostadslanepost 1200 0 0 1200 415
Modulhus 3704 0 0 3704 1482
Markanldaggning 182 0 0 182 182
Maskiner o inventarier 2 853 643 85 3 581 3 581
Summa 18 838 643 85 19 566 21185

Bostadslanepost (SFS 1972:175) 2003 2002
Ingédende bostadslanepost 5461 6 661
Auvskrivning - 1200 - 1200
Utgdende bostadslénepost 4 261 5461



Not8  Ovriga finansiella kostnader

2003 2002
Pantbrev 0 301
Ovrigt 148 86
Summa &vriga finansiella kostnader 148 387

Not9  Uppskjuten skatt

Det bokforda vardet i deklarationen pa byggnader inkl bostadslaneposter uppgar till
639.362 tkr (642.951) och ar lagre an i redovisningen som uppgar till 661.633 tkr (661.381).
Modulhusens bokférda varde i deklarationen uppgar till 72.218 tkr (73.612) och ar hégre an
i redovisningen som uppgar till 69.278 tkr (72.895).

Den skattepliktiga temporara nettoskillnaden blir 19.331 tkr (17.713).
Den uppskjutna skatteskulden, som denna skillnad ger upphov till, blir 5.413 tkr (4.960).

Not 10 Aktuell skatt

Aktuell skatt bestar av arets inkomstskatt pa 2.055 tkr samt nedsattning av fastighetsskatt
jamte ranta med 66 tkr enligt besked om slutlig skatt SO3 (tax 2003).




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

Byggnad

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

Andra Langgatan 21
Andra Langgatan 23
Johannebergs vattentorn

Husaren
Hokegardsgatan
Storgatan

Tredje Langgatan
Postgatan

Ceres

Odin
Kronhusgatan 2 D

Summa byggnad

Modulhus med
tillfélliga bygglov

Helmutsrogatan
Fridhemsgatan
Hogsbogatan
Prickskyttestigen

Summa modulhus

Markanldggning

Kjellmansgatan
Rosendal
Ostkupan
Volrat Tham
Lillatorp

Summa markanlaggning

Tidigare
anskaffn.

130 256
16 666
28 100
16 017
11 266

3924
20788
10 816
26776

175 622

6711
11 542
14174
15833
72 037
20 645
29078

3218
46 147
32 800
74 555

0

766 971

Tidigare
anskaffn.

33761
14 468
14 419
11 442

74 090

Tidigare
anskaffn.

247
3057
135
150
46

3635

Nyanskaffn.
under aret

739
275
174
237

470
4224

252

281
144
5555

12 351

Nyanskaffn.
under aret

38
22

0
28

88

Nyanskaffn.
under aret

OO OoONO

72

Tidigare
avskrivn.

41032
11 361
3412
7 653
3199
600
1116
521
11614
25537
1126
368
393
451
1878
209
347
28
100
91

15

0

111 051

Tidigare
avskrivn.

624
258
241

72

1195

Tidigare
avskrivn.

40
52
32
19

0

143

Arets
avskrivn.

3457
789
275
502
256

85
173
83
824

3044

133
77
87
97

439

101

142
16
92
85

142

0

10 899

Arets
avskrivn.

1688
723
721
572

3704

Arets
Avskrivn.

12
152
8

8

2

182

Bokfort
varde

86 506
4791
24 587
8 099
7 811
3239
19 499
10212
14 808
151 265
5452
11 097
13 694
15285
69720
20 587
28 589
3174
45 955
32 905
74 542
5555

657 372

Bokfort
varde

31487
13 509
13 457
10 826

69 279

Bokfort
varde

195
2925
95
123
44

3382



Mark Bokfort varde

Vasagatan 510
Andra Langgatan 21 427
Andra Langgatan 23 441
Ovre Husargatan 1959
Hokegardsgatan 3354
Storgatan 2 355
Tredje Langgatan 1417
Ceres 3250
Odin 32 000
Kronhusgatan 2 D 1913
Summa 47 626
Fastighet Taxeringsvarde Fastighetsinteckningar
Olofshojd 310 049 177 813
Volrat Tham 47 102 39 144
Viktor Rydberg 31283 27 126
Rotary 49 978 15000
Vattentornet 10 131 10 000
Kjellmansgatan 27 298 9 638
Oxhagsgatan 4074 3200
Medicinareberget 21011 24000
Vasagatan 6878 13 800
Ostkupan 39 998 21 997
Rosendal 157 447 127 410
Lillatorp 7 398 6 000
Husaren 49 741 73 000
Andra Langgatan 21, 23 11 941 17 975
Hoékegardsgatan 12212 13512
Storgatan 12 945 30 200
Tredje Langgatan 3363 1907
Postgatan 20048 46 600
Ceres, Lindholmen 20 565 33 000
Odin 47 142 110 000
Kronhusgatan 2 D 3029 4220
Birger Jarl - 28 000
Forsta Langgatan 2246 28 000
Summa 895 879 861 542

Av fastighetsinteckningarna ar 838.184 tkr utnyttjade och 23.358 tkr i eget forvar.

Not 12 Modulhus med tillfalliga bygglov

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

Handelsbanken Finans har dgarférbehall i byggnaderna, vilket &r upptaget med 63.008 tkr under
ansvarsforbindelser.



Not 13

Not 14

Not 15

Pagaende nyanlaggningar

Projekt

Tredje Langgatan
Kronhusgatan

Kviberg etapp 1
Kviberg etapp 2
Forsta Langgatan
Guldhedens norra vattentorn
Rosendal sophus / RIK
administration
Rosendal 5 B
Orebrogatan

Birger Jarl

Rotarys containerplats
Summa

Rantetak

Ingangs-
vérde

1334
4 800
908

0

54

31

15

Ny-/till-/
ombyggnad

10 075
19 684
100 045
791
31905
187

- 110
366

156

39 091
78

202 268

Bokfoért
varde

Overfort till
fardigstéllda

11 409
24 484
100 953
791
31959
218

-95

366

156

39 091

78

0 209 410

Utgiften for avtal om réntetak balanseras och kostnaderna periodiseras dver I6ptiden.

Réntetaken begransar ranterisken vid upplaning med rorlig rénta.

Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter

Upplupna intéktsrantor
Upplupna rantebidrag
Forutbetalda kostnader
Upplupna investeringsbidrag

Summa férutbetalt och upplupet

2003

702
4 682

5392

2002

610
2706
16 986

20 309



Not 16 Fastighetslan

Justerade for-

Konverteringsar Foérfallotider tkr Andel Rénta fallotider tkr ~ Andel
2004 838 075 96% 3,3% 190 075 22%
2005 31200 4% 5,4% 31200 4%
2006 3.7% 310 000 36%
2008 5,2% 100 000 12%
2009 5,2% 120 000 13%
2012 5,7% 118 000 13%
Summa fastighetslan 869 275 100% 4,2% 869 275 100%

Ranterisken har begrénsats med rantetak pa 7% med 6ptid till september 2004 for
100 000 tkr. Detta tak ligger sa hogt att det inte anses begrénsa ranterisken.
Darutover finns en réntekrage mellan 4,2 % och 5,2 % f6r 110 000 tkr med I16ptid till
oktober 2006 och en réantekrage mellan 3,0% och 3,75% fér 200 000 tkr med |6ptid
till juli 2006.

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

| kolumnen "Justerade férfallotider” ar beloppen omférdelade med hansyn till nar
rantetaken och ranteswaparna forfaller. Beloppen utgérs alltsa av de |an som ranteandras
under respektive ar och som inte skyddas av derivatinstrument, resp nar derivatinstrumenten

forfaller och skyddet dérmed upphér.

Laneportféljens genomsnittsrénta ar 4,2 % efter justering for derivatintstrumenten.

Not 17 Ovriga kortfristiga skulder

2003 2002
Personalens kallskatt 504 461
Avrakning Dan Brostromshemmet 380 342
Ovrigt 123 124
Summa &vriga kortfristiga skulder 1007 927

Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2003 2002
Upplupna kostnader 801 2230
Upplupna semesterléner 1750 1440
Upplupna arbetsgivaravgifter 1053 1025
Upplupna rantor 13 600 5545
Summa upplupet och férutbetalt 17 204 10 240



dovisning 2003

Arsre

zsL Ly Le 68e 85 Wi (1147 LL9 861 2912 8¥S ewwng

8¢ v9L 20z £002 Biaqinyy

4 91 L Lzl 0SL 2002 upQ

L 62 62 2002 usbnsanAsyoud

95 9G 2002 uejebogsboH

vl 9G 9G 200z uelebswaypli4

o€ vyl vyl 2002 uejebousinwioH

e 4 €L €L 100Z ueiebisog

0S z 4 9 0L 8661 sa19)

91 € 4 % 9¢ 8 0S vS61 uejeBspiebaoH

! 4! 124 9¢ 0002 ueiebiolg

4 0z L0l 0z Lyl L661 uaJesn

L z 124 4 vl A% 9661 uejebBue elpuy

Zl i24 iZ4 Q661 uJojusiien m@‘_wﬂwccmr_O—;

€ L1 0z €661 uejebesep

8 Sl 4 S z8 €661 1961aqaieuIpaN

€C 4 SC Zve6l uejebsbeyxQ

) € r47 Sy z561 diorey|

(Sl 4 14 €5z eel Ly 6l L 861 9.9 zL61 |epuasoy

90¢ L1 v vzl vl VL 9%0L 06€L LL6l ploysio|0

) ) z\z vl 6961 uereBsuew||aly

LS €l L Rer4 S92 8961 Kieroy

LS € ! 8z zee L9€ 9961 uedmpsQ

8 Z0l ! vyl LT 0961 Wey| 1el|oA

9 _ ol _ 144 80l rvl vS6l BiaqpAy JopiiA
s[e0| A 0 A 0 AV 0 pImjO O A0 eajoyo  dexsyoy lspeisoq

Jesieidilg  “4edjng wnieisly wnisei] wnieA]  WnIBAL wni 113 wning owniyg  wngejuyg [euy  yjeisbipieq Jaiaybyse; euby

L€-Z1-€00Z Buiuijeno) | ispelsog



dovisning 2003

Arsre

8GL Ly L€ 68€ 189 L6l 9r8 0Ll 417 6S€C €809 le1o0]
9 0 0 14 L6 0ocl 90V 1A 4 98¢ L6] qest ewwng
4 174 0s ql A Zs G/l €00¢ uerebayelg
¥4 €0l vcl 200¢ exoeqdi3
Zl zZl eyeb sisboy uoleg
L6 L6 Bio] epnjoig
9 € ¥ Ls gc }owiwaywolisolg ueq
4 A Ll 9 8¢ oy g8l J9uqe4 epleo
ol ol uelebainig usig
i) 7l ueyeBisny|
€l €l Agpun
IS / ol eulepueg
zL zL paeBnpesbunyy
A 6l 9C eleon) sypui ig
08 08 uereBuljopuely
L l €661 uejeBbedoAwsg
e e 9661 uabenspiebanain
oSl oSl G961 SQIaAe}
14 € Sl Ll 6€ G961 uejebaielsewse|n
6€ 6€ 7961 uspun
€9 €9 1961 uabuebAuuag
ot S6 Gel 1961 ployogsboH
Zl 90¢ 8l¢ 0961 S3deg snijesiod I1d
19]e3j0] A3 0 b 102 A0 BIMjoy o Ao eimjoyo  desyoy 19pejsoq

Jesied|lg  ‘yading  wnielsf4 wnial]  WnNIBA]  WNIBA] wnJ 13 wning owning  wnidug [euy  eisBipieq Japeisoq epiAyu|



Arsredovisning 2003

Utgadende hyror 2003-12-31

Omrade

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

Olofshgjd 1,3)

Kjellmansgatan 1,3)

Rosendal 1,3)

Rotary 1,3)

Lillatorpsgatan 3)
Oxhagsgatan 3)
Medicinareberget 1,3)
Vasagatan 3)

Storgatan 3)

Johannebergs vattentorn 3)

Postgatan 3)

Ceres 1)
Andra Langgatan 1,3)
Husaren 3)

Garda Fabriker 1,3)

Typ Anmérkning

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

10 man hyra 2)

enkelrum
tvé rum och kok

10 man hyra 2)

enkelrum
tva rum och kok

10 man hyra 2)

enkelrum

ett rum och kék

ett rum och kok 42 m:
tvé rum och kok

tre rum och koék

tre rum och kdk, omabil.

10 méan hyra 2)

enkelrum 10 man hyra 2)
ett rum och kokskap

ett rum och kok, omabl.

tva rum och kokskap/kokvra, omobl.
tva rum och kék, omaébl.

tre rum och kék, omabl.

fyra rum och kék, omabl.

10 man hyra 2)

enkelrum
tva rum och kok, omabl.

10 man hyra 2)

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

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

enkelrum
ett rum och kdk
tva rum och kok

10 man hyra 2)

ett rum och kék, omébl.
tva rum och kék, omobl.
ett rum och kék, omébl
ett rum och kokvra, omabl
ett rum och kék, omébil.
tva rum och kok, omobl.
tre rum och kok, omaobl.
enkelrum

ett rum och kok, omabil.
ett rum och kokvra, omaobl.

10 man hyra 2)

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

enkelrum

ett rum och kokskap

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

10 man hyra 2)
10 man hyra 2)

Hyra 2003

2723 - 2843
4 309
4428 -6172

2295-2366
3315-3631

2139-2230
3888 -4217

2811
2889-3613
4511
3 555 -3 681
4 947
4821

2670-2709

2748 - 2842
2874-3528
838 -4 050
4583

4520

5486 - 6883

2962 -2 981
3604 -4218

2378
3 656

1943
2 937

3144
3513-3971
4395-5236

3625-5053
4511-5848
3712-46%94
3361-3483

3215-3874
4853-4954
5578

2577 -2830
4099 -4972
2492-2703

2 650 -3 231
3442 -4 656
4445 -5 025

3020
2703 -3 337
3759-5078
4709-7189
6 081



Brahegatan 3)

Kustgatan
Sten Sturegatan 1)

Guldheden

Hoégsbo

Lunden

Glasmaéstaregatan

Kaveros

Dr Lindhs gata 1)

Kungsladugard

Sandarna

V Frolunda/Tynnered
Lundby, Hisingen

Dan Brostromhemmet 1,3)

Ekbacka, Hisingen

Odin 3)

Helmutsrogatan 3)
Prickskyttestigen 3)
Fridhemsgatan

Hokegardsgatan

Kviberg 3)

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

ett rum och kokskap.

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

ett rum och kokskap

ett rum och kokvra, omébl.
ett rum och kok, omabil.
tva rum och kokvrad, omobl.
tva rum och kok, omébl.
tre rum och kok

ett rum och kdk

enkelrum

ett rum och kokskap
tva rum och kokvra

ett rum och kokvra
ett rum och kék

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

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

ett rum och kokvra

enkelrum
ett rum och kék, omébl.

ett rum och kok

ett rum och kok, omébl.
tvd rum och kdk, omobl.

ett rum och kokvrd (Smyckegatan utgatt)
tva rum och kdk, omobl.

enkelrum
dubbelrum reducerad mébl. gemens. kdk

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

ett rum och kokvra, omébl.
ett rum och kok, omaébil.
tva rum och kok, omobl.
ett rum och kokvra, omaébl.
ett rum och kokvra, omébl.

ett rum och kokvra, omabl.

ett rum och kok, omdbl.
tva rum och kok, omébl.

ett rum och kokvra
tvd rum och kokvra

april - juli géller 12 manadershyra under ndmnda period.

3) Hyran éar inkl IT-avgift 170 kr.

Samtliga bostéder uthyres méblerade om inget annat anges.

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

Arsredovisning 2003

3002
3904 -4 338
3958-4338
3904 -4 338
5334-5877

7090
2855-3464
2336-3436

1991
3235-3360
1989 -2085
2986 -3 963
2583 -3 291
2170-4056
3080 -3 965
2532-2767

1866
3114-3853
2313-3814
3193-3963
3253-3880
2602-2996
3016-3262
3562-4272

4231
3277 -3 641
4387-5218
3320-3840
4280 -4 390
4750-5370

3160

3160

3160
3876 -4 560
3946 -4 164

3330

5225
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Arsredovisning 2003

Styrelsesammansattning, revisorer och féretagsledning verksamhetsaret 2003

Styrelse

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

Styrelsesuppleanter

Lars Hjalmered
Dzenana Rajic
Stig Cornéer

Carl Johan Renvall
Bo Appelqvist

ordférande
ledamot
ledamot
ledamot

vice ordforande
ledamot
ledamot

Utsedd av

Goteborgs kommun

Goteborgs kommun

Goteborgs kommun

Goteborgs universitet

Goteborgs Férenade Studentkarer
Goteborgs Férenade Studentkarer
Goteborgs Forenade Studentkarer

Goteborgs kommun

Goteborgs kommun

Goteborgs Férenade Studentkarer
Goteborgs Forenade Studentkarer
Géteborgs universitet

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

Ulla Séderlind
Vakant

Revisorer

Staffan Gavel
Peter Sjoberg

Revisorssuppleanter

Anders Aberg
Petra Carlsson

Foretagsledning

Mats Odersjo
Magnus Bonander
Krister Persson
Gunnar Wikehult

ordinarie

auktoriserad revisor
auktoriserad revisor

auktoriserad revisor
auktoriserad revisor

verkstallande direktor

fastighetschef
administrativ chef
uthyrningschef

Svenska Industritjanstemannaférbundet (SIF)
Fastighetsanstélldas Férbund (FAF)

Goteborgs kommun
Goteborgs Forenade Studentkarer

Goéteborgs kommun
Goteborgs Forenade Studentkarer



Arsredovisning 2003

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

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

tva i férening.

Styrelsen har under aret hallit 7 protokollférda sammantraden.

Géteborg i april 2004

Kjell Martensson
Ordférande

Pernilla Naslund

P

Patrik Hultgren Kenny Granberg

Lennart Hjalmarsson Robin Larsen

D

Jan Dahlqvist Mats Odersjo
Verkstéllande direjetor

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

oA e o

Staffan Gavel Peter Sjoberg
Aukt revisor Aukt revisor ~



Arsredovisning 2003

Revisionsberiittelse

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

Vi har granskat arsredovisningen och bokfSringen samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning i Stiftelsen Goteborgs Studentbostider for &r 2003. Det &r sty-
relsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for rdkenskapshandlingarna och
forvaltningen. Vart ansvar 4r att uttala mig oss om arsredovisningen och forvaltningen
pé grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebdr att vi
planerat och genomfort revisionen for att i rimlig grad forsikra oss om att arsredovis-
ningen inte innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. I en
revision ingr ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande
direktorens tillimpning av dem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstillande direktoren gjort nir de uppréttat drsredovisningen samt att
utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen. Vi har granskat visentliga
beslut, atgirder och forhallanden i stiftelsen for att kunna bedéma om styrelseledaméter
och verkstillande direktoren #r ersittningsskyldig mot stiftelsen, om skél for entledigan-
de foreligger eller om styrelseledamdter och verkstillande direktoren pé annat sétt hand-
lat i strid med stiftelselagen, stiftelseforordnandet och arsredovisningslagen. Vi anser att
var revision ger oss rimlig grund for véra uttalanden nedan.

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

Styrelseledaméterna och verkstéllande direktéren har inte handlat i strid med stiftelse-
lagen, stiftelseforordnandet eller &rsredovisningslagen. Nagon anledning att rikta an-
mirkning mot stiftelsens rikenskaper eller férvaltning foreligger ej.

Vi tillstyrker att styrelsen och verkstillande direktoren beviljas ansvarsfrihet for sin
forvaltning av 2003 ars verksamhet.

Goteborg den 2 april 2004 ) —
7/%, W
Peter Sjoberg

Auktoriseta§l revifor Auktoriserad zevisor



Arsredovisning 2003

Flerarséversikt 1999 2000 2001 2002 2003
Antal lagenheter 4757 4863 5105 5688 6 083
Bruttoomséttning, mkr 158,5 159,9 169,2 193,1 218,4
Vakansgrad, bostader, % 1) 0,5 0,1 0,0 0,0 0,0
Balansomslutning, mkr 496,4 536,9 668,9 847,3 1037,1
Investeringar, mkr 28,1 61,7 139,6 172,6 221,2
Planenliga avskrivningar, mkr 11,5 12,4 13,2 16,1 19,6
Resultat efter finansiella poster, mkr 9.8 7,0 10,0 2,0 9,5
Arets resultat, mkr 5,0 4,3 5,8 1,6 6,4
Kassaflode 16pande verksamhet, mkr 19,8 15,2 23,0 18,6 28,1
Direktavkastning, % 2) 9,0 7.3 7.7 5,7 7.7
Skuldtéckningsgrad 3) 1,58 1,64 1,90 1,52 1,45
Eget kapital, mkr 4) 65,6 70,2 77,4 78,7 85,6
Soliditet, % 5) 13,2 13,1 11,6 9,3 8,3
Underhallsgrad, % 6) 18,3 18,5 14,8 16,0 13,3
Rantebidragsberoende, % 7) 3,1 2,2 1,6 1,7 2,3

Definitioner
1) Kostnad fér outhyrda bostéder / bostadshyror i %.
2) Rorelseresultat fore avskrivningar och jamforelsestérande poster / bokférda fastighetsvérden.

3) Rorelseresultat fore avskrivningar, jamforelsestérande poster + finansiella intakter / réntekostnader
och amorteringar.

4) Eget kapital + 72% av obeskattade reserver.
5) Eget kapital + 72% av obeskattade reserver / totalt kapital.
6) Underhall + reparationer i % av bruttoomséttning.

7) Réantebidrag / bostadshyror i %.



Arsredovisning 2003
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