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VD har ordet m

“Nu kan vi erbjuda
over 7000 bostidder till
Goteborgs studenter”

Aret som gitt kan sammanfattas i ett antal positiva hin-
delser for SGS Studentbostider.

Lindholmsallén — en succé!

Guldhedstornet — en hojdare!

Bra att vi tog chansen till investeringstimulanser.
Vi passerade 7 000 bostider.

Underhallsplanen for 2007 — 2016 fungerar vil.
Lagkonjunkturen ger mer underhall for pengarna.
Stralande resultat for var hotellverksamhet.
Elforbrukningen har sjunkit sedan 2005.
Omfattande satsning pa kompetensutveckling.

Tyviarr har dven ett antal beslut i omvirlden paverkat
bade oss och branschen negativt. Flera av dessa beslut
har redan bidragit till hojda hyror for 2009.

m Investeringsstimulansen ér indragen.

® Rintebidragsavtrappningen ger stora kostnadsokningar.

m Fastighetsavgiften blev hogre 4n den tidigare
fastighetsskatten.

I tider av finansiell oro och lagkonjunktur kinns det
tryggt att kunna konstatera att SGS Studentbostider ater
igen gor ett bra ekonomiskt resultat, vilket visar att det
ar ett stabilt och vilskott foretag med en siker intdkts-
sida da efterfragan pa vara bostidder 4r fortsatt mycket
stor. Var personal bidrar ocksa, genom stor kompetens
och motivation, till att halla kostnadsutvecklingen

i schack.

Trots 0kande kostnader for el, den nya fastighetsavgif-
ten samt minskade rintebidrag, har vi lyckats att halla
hyreshojningarna pa en rimlig niva de senaste aren. Jag
ir mycket n6jd med vad var organisation pa ett fortjanst-
fullt sitt klarat av att genomfora under aret.

Verksamhetsaret 2008 kan sammanfattas i stora
underhallsinsatser, stora fastighetsinvesteringar i
Lindholmsallén och Guldhedstornet, vi passerade 7 000
bostider, mycket arbete med att skriva drygt 4 000 hy-
reskontrakt, lagkonjunkturen som gav oss bittre priser
och mer blev utfort for de avsatta underhallspengarna.
En relativt god balans upplevs mellan tillgang och
efterfragan pa studentbostider och vi kan glidjande
nog se en mycket vilskott hotellverksamhet inom vara
Veckobostider.
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Arets resultat efter finansiella poster ir 7,6 mkr vilket

ar 4,8 mkr bittre 4n budgeten. Huvudorsaken 4r att
underhallskostnaderna har sjunkit pa grund av lagkon-
junkturen, virmekostnaderna har minskat, samt att vi
har haft en positiv rinteutveckling. Dessutom bidrar vara
Veckobostider med nistan 1 mkr mer 4n budgeterat.

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” Det kinns darfor fantastiskt
bra att vi tillsammans med Goteborgs Stad lyckats skapa
forutsittningar for att kunna firdigstilla ytterligare 459
nya ligenheter under aret. Dessa startades hodsten 2006
da det fortfarande fanns mojlighet att fa investeringssti-
mulans, ett bidrag som medverkat till att vi har

acceptabla hyror for dessa ligenheter. Till gliadje for
Kunskapsstaden Goteborg har vi aterigen bidragit med
ett stort och virdefullt tillskott pa bostadsmarknaden.
SGS Studentbostider svarade for hela 19% av de ny-
byggda bostiderna i Goteborg 2008.

Lindholmsallén som det var inflyttning i under somma-
ren och i borjan av hosten, 4r med sina 385 ligenheter,
det enskilt storsta nybygget for SGS Studentbostider se-
dan 1970 talet. Ett tydligt tecken pa att vi satsar kraftfullt
pa att aktivt skapa en bittre tillgang till studentbostider.
Lindholmsallén 4r med sin fricka och moderna arkitek-
tur ett mycket omtyckt bostadshus. Det har varit mycket
latt att fa dessa prisvirda ligenheter uthyrda och vi kan
pa goda grunder kalla det for en jittesuccé!
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Under hosten firdigstilldes sa de 74 lagenheterna i
Guldhedstornet. En riktig "hojdare” om man sa far siga.
Resultatet blev Goteborgs hogst beligna studentbostider
i ett hus med 13 vaningar, 38 meter hogt, placerat pa

ett berg 88 meter Over havet, 74 ligenheter med en ge-
mensam terrass pa plan 11 och med en fantastisk utsikt
over stan — vid riktigt klart vider kan man se dnda ut

till Vinga. Inte ett hus for “normalstudenten”, men dven
detta overtecknades stort da vi annonsera ut det.
Goteborg har fatt dnnu ett landmirke att ta sikte pa, inte
minst da det giller att vara en attraktiv stad for hogre
utbildning!

Ambitidsa underhallsplaner

2007 tog vi ett inriktningsbeslut om att satsa ca 500 mkr
under 10 ar for att genomfora en ambitios underhalls-
plan fram till 2016. Detta arbete 4r nu inne pa sitt tredje
ar och planen visar sig stimma vil med de verkliga
behoven. Planen foljs noga upp sa att vi kan kinna att
ratt atgirder utfors vid ratt tidpunkt och att kostnaderna
da ir optimerade. Sjilvklart maste vi se till att halla vara
fastigheter i gott skick for framtida hyresgister. Vil skota
bostider upplevs som trivsamma, trygga och prisvirda.
Vi vill visa vara hyresgister stor omtanke med allt vi gor.

“Trivsel - Trygghet - Omtanke”

Under aret har vi bland annat genomfort stora at-
girder i vart storsta bostadsomrade Olofshojd.
Miljobupprustningar av gardar, renovering av garage,
omliggningar av tak, omfattande fasadrenoveringar och
fonsterbyten dr exempel pa vad vi gjort. En satsning pa
att hoja standarden i gemensamhetskoken har paborjats.
Alla bostader i Olofshojd har dessutom forsetts med
brandvarnare, ett arbete som nu gar vidare sa att alla
vara 4dgda bostidder skall ha fatt brandvarnare till
terminsstarten i host.

Givetvis passar vi pa att genomfora olika former av
energibesparande atgirder da vi nu gar igenom under-
hallsplanen. Tilldggsisolering av vindar, snalspolande
duschar, energisnala belysningar och bittre teknisk ut-
rustning for att justera in uppviarmningen har
genomforts.

Vi finns till for er!

SGS Studentbostidder har som malsittning att erbjuda sa
bra bostider som mojligt till sa lag kostnad som det gar.
Vi hojer endast vara hyror nir vara kostnader okar och vi
absolut maste gora det for att sikerstilla att vi kan utfora
nodvindiga reparationer och underhall. Tyvarr var vi i
detta lige infor hyresforhandlingarna under senhosten.
Avtrappade rintebidrag, hojd fastighetsavgift, hojda elpri-
ser, samt en utdkad underhallsinsats gjorde att hyreshoj-
ningar var oundvikliga.

“SGS Studentbostider arbetar for att skapa
de bista mojliga boendeforutsidttningarna
for hogskolestuderande i Goteborg och dr
en icke vinstdrivande stiftelse”

Under 2008 har vi genomfort ett mycket lyckat forsok
med studentvirdar pa vara stora omraden med foretri-
delsevis enkelrum. Studentvirden rekryteras bland de
boende i respektive hus och skall bland annat arbeta
med att forbittra informationen och skapa god ordning i
vara omraden. Detta 4r ndgot som vi kommer att fortsitta

att utveckla i framtiden.
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En spannande framtid

Vi befinner oss ju mitt uppe i en lagkonjunktur med
finansiell oro och en dirtill hérande osiker arbets-
marknad. Kunskapsstaden Goteborg star dock stabilt

pa fotterna och efterfragan pa hogskoleplatser har okat
under det senaste aret. Darfor kommer dven efterfra-
gan pa studentbostider att 6ka. Nu under vintern 2009
har vi bara fatt in hilften sa manga uppsigningar som
motsvarande tid forra aret. Aven om det for nirvarande
ar svara forutsittningar att bygga hyresritter sa har SGS
Studentbostider sikert inte byggt sitt sista hus. 2009 hop-
pas vi att det finns en detaljplan klar for "Gibraltar”, f d
Matematiskt Centrum, ett projekt som ligger i ett mycket

efterfragat lige och som sannolikt kommer fa manga in-
tresserade hyresgister. Dock kommer det att krivas stor
kreativitet och samverkan fran alla involverade parter for
att fa fram acceptabla hyresnivaer for studenterna.

Vi ar vil medvetna om att studenter generellt lever under
knappa ekonomiska forhallanden. Dirfor forsoker vi pa
olika sitt, bland annat genom vart aktiva deltagande i
Svenska Studentbostadsféreningens styrelse, att uppvakta
beslutsfattarna i riksdagen och pa departementen. Syftet
med detta 4r att man generellt skall fatta beslut som for-
bittrar de ekonomiska villkoren under studietiden.

Till skillnad mot lontagare, som fatt en skattesinkning
som Okat kopkraften, har studenterna inte fatt nagon
kompensation for att méta kostnadsokningarna sasom till
exempel hogre hyror. Detta leder till att manga av stu-
denterna kommer att behova jobba parallellt med studi-
erna for att kunna betala sina utgifter, vilket sannolikt ger
en lingre studietid och diarmed ocksa en lingre boende-
tid. Risken finns att vi aterigen far en brist pa studentbos-
tider som den vi hade for ca 5 ar sedan.

Fastighetsskatten avskaffades vid arsskiftet 2007/2008 till
forman for en kommunal fastighetsavgift pa 1 200 kronor
per ar och ligenhet. Forslaget gynnar de allra flesta men
inte studenterna. I och med beslutet likstills en student-
bostad, det vill siga en bostad med begrinsad besitt-
ningsratt, med 6vriga ligenheter i flerbostadshus. 20 kvm
utan eget kok, och i vissa fall utan egen dusch och toa-
lett, beskattas lika mycket som en ligenhet pa 200 kvm.

Studentbostider uppfyller, enligt hyreslagens mening,
inte kraven pa en fullvirdig bostad.

Boverkets regler for bostadsbyggande medger en rad
undantag for studentbostider, som till exempel mins-
kade krav pa plats for matlagning, matplats och forva-
ringsutrymmen. Det dr da inte rimligt att avgiftsbeldgga
studentbostider pa samma sitt som fullvirdiga bostider.
Att fa bort den kommunala fastighetsavgiften som slar
hart mot studentbostider, skulle innebira att hyran
kunde sinkas med ndrmare 2 %.

Lat oss tillsammans fortsitta kimpa for bittre ekono-
miska villkor for alla studenter, sa att det finns nagot
kvar att leva av efter att hyran 4r betald. Antingen maste
studenterna fa en bittre ekonomisk situation genom uto-

kade studiemedel eller genom ett riktat studentbostads-
bidrag, eller sa maste studentbostadsbranschen fa fortsatt
statligt stod till nya investeringar. Detta 4r mycket viktiga

fragor for oss att arbeta med de nirmaste aren.

Vi forsoker stindigt att upplysa och paverka beslutsfattar-
na om denna situation. Att nd framgang i detta 4r endast
mojligt genom att alla drar at samma hall, savil medarbe-
tare som styrelse, foretridare for Goteborgs Stad, GFS och
hogskolorna, samt alla vara samarbetspartners.

Jag vill avsluta med att tacka er alla for dnnu ett ar av
gott samarbete.

Goteborg i april 2009

Mats Odersjo, VD E ;
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Uthyrningslaget under aret

Goteborg dkade sin befolkning med ca 6 500 personer (3 700) under 2008 och passerade i slutet
av aret 500 000 invénare.

Aven bostadsbyggandet var rekordstort under 2008 med drygt 2 400 nybyggda bostider.

Inte sedan 1975 har sa manga nya bostader byggts i Goteborg. Av de nyproducerade bostaderna
var 360 smahus, 965 bostadsratter, 660 hyresréatter i flerbostadshus och 474 specialbostader/
studentbostader. Av dessa var 459 studentbostdder byggda i SGS Studentbostaders regi och vi
svarade darmed fér 19% av de nybyggda bostdderna i Géteborg 2008. Utdver detta tillférdes
bostadsmarknaden ca 150 nya bostdder genom ombyggnader i befintliga hus. Det stora antalet
fardigstéllda bostdderna ar sannolikt en effekt av att investeringsbidraget har avskaffats och de
sista bostdderna med investeringsbidrag nu har fardigstéllts.

Fastighetskontorets prognos &r att ca 1 500 bostader kommer att fardigstéllas genom ny- och
ombyggnad under 2009.

Det begransade tillskottet av nya bostader, en kommande ungdomskull med ett 6kat antal 20-aringar
som skall in pa bostadsmarknaden och en fortsatt inflyttning till Géteborg innebar att efterfragan pa
bostédder kommer att vara fortsatt hog.

Den finansiella kris och lagkonjunktur som inte minst har drabbat bilindustrin i Vastsverige kommer
for SGS Studentbostéaders del innebéra att efterfragan pa studentbostader 6kar. Som ett led i att
mota den senaste tidens varsel har regeringen beslutat att flytta hogskoleplatser till Vastsverige,
Jénképing och Blekinge. 200 av dessa nya platser forlaggs till Goteborgs universitet. De arbets|osa
bilarbetare som véljer att ldsa pa hogskola kommer knappast att efterfraga en studentbostad da de
sannolikt redan har sitt boende ordnat. Déaremot innebar en lagkonjunktur att det blir svéarare att fa
ett arbete efter avslutade studier och manga valjer da att l&sa ytterligare en tid for att slippa ga ut i
arbetsléshet. Om sa blir fallet kommer den genomsnittliga boendetiden hos SGS Studentbostader
att 6ka och antalet lediga bostader att hyra ut till nyantagna studenter kommer att minska.

Ur uthyrningssynpunkt har den enskilt storsta handelsen under 2008 varit uthyrningen av de 385
nybyggda bostédderna pa Lindholmsallén. Inte sedan i bérjan av 70-talet har vi haft ett sa stort
nybyggt omrade. Kviberg dr som omrade storre med 518 bostader men byggdes i tre etapper.
Forsta inflyttning pa Lindholmsallén var i juli, mitt i studenternas sommarlov. Trots det var intresset
av att bo pa Lindholmen stort och alla bostédder 6vertecknades. Inte minst har “kompistreorna”
varit efterfragade.

Direkt efter Lindholmsallén startade uthyrningen av Guldhedstornet. Aven har évertecknades alla
lagenheter. Storst intresse var det for de fyra tvaorna hogst upp i tornet med utsikt dver hela
Goteborg, dnda ut till Vinga.

Under aret tecknades 3 570 hyresavtal i vart befintliga bestand, vilket ar en 6kning med 102 mot
féregaende ar. Av dessa var 554 (576) interna omflyttningar. Dessutom tecknades 459 hyresavtal
for nyproducerade bostader och totalt 4 029 hyresavtal. Den genomsnittliga boendetiden minskade
till 1,64 ar (1,68)

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Boendetid i ar 1,67 182 191 230 251 266 206 192 1,81 1,68 1,64

Lokaluthyrning

SGS Studentbostader hyr ut 60 (55) kommersiella lokaler. Hyresintdkterna har uppgatt till 8 214 tkr
(7 736). Under aret har fyra nya lokaler tillkommit pa Lindholmsallén och en i Guldhedstornet.

Pa Lindholmsallén ar det tva restauranger och ett café som &r hyresgaster till gladje f6r de boende
i huset. Vid arsskiftet var en lokal pa Kronhusgatan vakant.
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Inhyrda bostader

Totalt hyr SGS Studentbostéder 1 605 bostdder av andra hyresvardar. Dessa ar inhyrda bostader i
vanliga bostadsomraden som hyrs med |6pande hyresavtal, blockhyresavtal av hela eller delar av
hus och ett litet antal tillfélliga bostdder som hyrs pa korta tidsbegrénsade avtal.

| tabellen "Bostéder i férvaltning” finns samtliga inhyrda bostéder listade.

Under aret har féljande férandringar skett:

Véxelmyntsgatan

Pa Vaxelmyntsgatan hyr vi av Bostads AB Poseidon bostéder i paviljonger som tidigare anvants som
evakueringslagenheter vid ombyggnader i omradet. Vi har beslutat att upphéra med denna inhyrning
och aterldmnar paviljongerna i takt med att vara hyresgaster flyttar. Under aret har 4 bostader ldmnats
tillbaka och det aterstar nu 6 bostader i omradet.

Véstra Frélunda

Av Bostads AB Poseidon hyr vi vid Frélunda Torg stora lagenheter som delas av ett antal studenter.
Tio av de storsta lagenheterna har byggts om och kompletterats med ett nytt rum. Det har gett ett
tillskott pa 10 rum och vi har nu 135 enkelrum i Vastra Frélunda. Samtliga bostader hyrs ut till
Chalmers fér internationella studenter.

SGS Veckobostader

SGS Veckobostader hyr ut moblerade rum och lagenheter till tillfalliga besdkare i Géteborg.
Verksamheten bestar av 80 rum och 14 |dgenheter beldgna i omradet Olofshojd.

Under sommarmanaderna var beldggningen och intdkterna lagre &n féregaende ar.
Déaremot &vertraffade saval borjan som slutet av aret budgeten och den genomsnittliga beldggningen
2008 hamnade pa 57%.

Under 2009 kommer arbetet med att renovera de 80 rummen att fortgd samtidigt som vi kommer
att fortsétta att satsa pa att fa vara gaster att stanna under langre perioder.

Arets vinst blev 1 475 tkr (1 317).

Boinflytande

Det ojamférligt bésta sattet for oss som hyresvard att hdja vart N6jd Kund Index (NKI) &r att vara
lyhérda for vara kunders édnskemal och synpunkter samt att féra en aktiv dialog om utvecklingen av
de olika omradena. For att méjliggdra detta finns pa de flesta omradena sa kallade Fértroenderad
som representerar de boende och tréffar var férvaltningspersonal fyra ganger per ar. | Rosendal
som har en férsvarlig del av ickestudenter bland de boende finns en aktiv Kontaktkommitté.

Fortroenderaden driver och ansvarar ofta for de gemensamhetslokaler som finns i husen. Det kan
t ex vara biljardrum, studentpub, Tv-rum och kanske det mest populdra av dem alla, gymet. Aven
diskussionen om férvaltningsfragor, budgeterade underhallsatgérder och allmanna ordningsfragor
finns pa dagordningen.

Verksamheten finansieras av den sa kallade fértroendekronan som varierar mellan 9 — 20 kronor
per manad och som tas ut pa hyran efter hyresgasternas beslut.

Under 2008 har vi genomfort ett mycket lyckat férsok med studentvérdar pa vara stora omraden med
féretréadesvis enkelrum. Studentvarden rekryteras fran de boende med syfte att bland annat férbattra
information och ordning i vara omraden. Férsoket har slagit sa val ut att vi tills vidare skall fortsatta
med studentvérdar.
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Internationellt studentutbyte

Sedan 1992 har SGS Studentbostéder avtal med Goéteborgs universitet och Chalmers om bostader
till utbytesstudenter. Antalet utlandska studenter som kommer till Géteborg 6kar ar fran ar.
Bolognaprocessen som bland annat syftar till att frémja studenters rérlighet mellan lander &r sedan
hésten 2007 genomford vid Géteborgs universitet och Chalmers. Antalet inresande studenter i olika
utbytesprogram &kar och den svenska avgiftsfriheten vid universitet och hégskolor attraherar ménga
grupper fran t ex Asien och Afrika. Vi ser ett 6kande antal "free-movers” fran dessa lander.

Den svenska avgiftsfriheten kan dock komma att &ndras f6r studenter utanfér EES-omradet.

SGS Studentbostéder har en verenskommelse med Chalmers som innebér att vi har tagit dver
administrationen och ett 6kat ansvar fér hyresgastkontakterna for de ca 470 bostdder som Chalmers hyr
till sina utbytesstudenter.

Vid arsskiftet var 1 027 (950) bostader reserverade for internationella utbytesstudenter. Det motsvarar
14% (14%) av vara bostader och 24% (21%) av enkelrummen i ordinarie bostadsbestand. Dessutom
kommer det ett stort antal internationella studenter, utanfér utbytesprogrammen, till Géteborg pa eget
initiativ.

Hyresférhandlingar

For 2008 skedde hyreshojningen den 1 februari med 2,7 % for det av SGS &gda bostadsbestandet och fér
de blockinhyrda studentldgenheterna. Hyrorna fér p-platser och garage var oféréndrade. Internetavgiften
var ocksa oférandrad med 180 kr/manad fér 2008.

Hyreshojningen fér 2009 skedde 1 januari for det egna fastighetsbestandet och for de blockinhyrda
lagenheterna. | genomsnitt blev héjningen 2,6 % och den varierar mellan 0 och 4,8 % beroende pa lage
och standard. Flertalet lagenheter fick 2,9 % hdjning.

Hyran for p-platser och garage hdjdes med 10 kr per manad.

Internetavgiften andrades sa att den sénktes med 40 kr/man till 140 kr. Kostnaden for kabel-tv debiteras i
fortséttningen separat med 40 kr/man. Det blir alltsé ingen nettokostnadséndring och
inte heller nagon andring i utbudet for kabel-tv eller Internettekniken.

De enskilda lagenheter som SGS hyr fran andra fastighetsagare fick samma hdjning som fastighetsagaren
hojde sina 6vriga bostédder med.

Underhall — Reparation — Standardférbattringar

Underhallskostnaden fér 2008 uppgick till 33,4 mkr (31,5). Vi har passerat det andra &ret i var
tioariga underhallsplan som strécker sig fram till och med 2016 och som omfattar underhalls- och
investeringsatgarder fér ca 500 mkr i 2008 ars priser.

Vi &r nu framme vid den tidpunkt da miljonprogrammets bostader, som hunnit bli 35 - 45 ar gamla, kréver
omfattande underhéllsinsatser. Tekniska forsérjningssystem, tak och fasader &r prioriterade omraden. Var
underhallsplan stottar pa ett strukturerat satt verksamheten bade i budgetarbetet och

vid genomférandet av de omfattande projekten.

Flera stora underhéllsprojekt som takomlaggningar, garage och gardsrenoveringar, fénsterbyten och
fasadreparationer har genomfdrts pa vart stérsta omrade Olofshéjd under 2008.

Kostnaden for reparationer uppgick 2008 till 10,6 mkr (8,2). Vi kan konstatera att orsaken till kningen
huvudsakligen harror sig fran tva hédndelser som intraffat under aret. Fasaden pa Johannebergs vattentorn
har kravt omfattande reparation och tre badrum pa Hoékegardsgatan har byggts om pa grund av
fuktproblem. Dessa tva atgérder har kostat ca 2 mkr.

Andelen underhallsprojekt med energisparinriktning ékar mycket kraftigt. Vi studerar noga méjligheterna
till energisparatgérder i samband med 6vriga underhallsatgarder, t ex takomlaggningar och fénsterbyten.
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Omlaggning tak i Olofshéjd
| Olofshéjd har vi lagt om ett flertal tegeltak under 2008. | samband med detta passar vi pa att
tillaggsisolera vindsbjalklaget och byta fénster i vissa gemensamhetskok.

Den totala kostnaden uppgér till ca 7,6 mkr.

Parkeringsgarage och gérdar i Olofshéjd

Under 2008 fardigstallde vi vart stora projekt som omfattat garagerenovering och miljéupprustning av
gardar i Olofshéjd. Vi startade redan 2004 och har forsékt genomféra ett garage och en gard om aret.
Det fardiga resultatet motsvarar vara férvéntningar och ger de boende stort mervarde genom fler
cykelparkeringar och en trevligare utemiljo.

Den totala kostnaden uppgar till ca 38 mkr.

Fasader och fonster i Olofshéjd

Omfattande fasadrenoveringar och fénsterbyten har genomférts under aret. Vittrande betong har
kravt snabba reparationsinsatser. | samband med fonsterbyte beaktas dven energispareffekter, nagot
som inneburit ett patagligt battre inomhusklimat fér vara hyresgaster.

Den totala kostnaden uppgar till ca 3,5 mkr.

Energisparatgarder i Olofshéjd

Ett flertal energisparatgarder har genomférts i Olofshdjd under aret sdsom ny styr- och
reglerutrustning i fjdrrvérmecentraler, nya tryckstyrda franluftsfléktar, injustering och varmebalansering
av radiatorsystem samt installation av belysningsstyrning i vara stora parkeringsgarage.

Den totala kostnaden uppgar till ca 2,0 mkr.

Tamburdérrar pa Kjellmansgatan

| slutet av 2008 paborjade vi utbyte av samtliga tamburdérrar pa Kjellmansgatan. De boende far nu
en mycket sdker dorr som bade minskar inbrottsrisk och ddmpar stérande ljud. Arbetet fardigstalls
under 2009.

Den totala kostnaden berdknas uppga till ca 2,2 mkr.

Ovrigt

Kontinuerligt pagar utveckling av vara omraden med olika dtgarder som vi ofta férknippar med
studentbostéader, t ex cykelparkeringar som vi aldrig tycks f& nog av. Aven utrustning i tvéttstugor byts
med stor frekvens. Ibland far vi lata bli att utféra planerade atgéarder som t ex ombyggnad av
Johannebergs omradeskontor da ekonomin inte tillat ett genomférande under 2008 pa grund av for
hoga entreprenadpriser.

Foljande stérre arbeten har utférts under aret.

Olofshéjdsgruppen

- Nya cykelgarage.

- Brandvarnare i alla bostader.

- Forbattrade utrymningsmaijligheter.

- Renovering av garage, Hjulmakaregatan.
- Gardsrenovering, Uppstigen.

- Passagekontrollanldggning pa 48 st kok.
- Nya maskiner i tvattstugor.

- Periodiska malnings- och mattléaggningsarbeten.
- Renovering av motionslokaler.

- Renovering av utvéndiga trappor

- Miljésanering (PCB och radon).
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Johannebergsgruppen

- Periodiska malnings- och mattldggningsarbeten, samtliga hus.
- Renovering balkonger, Viktor Rydberg.

- Nytt ventilationsaggregat, Viktor Rydberg.
- Renovering vatrum, Rotary.

- Nya fénsterdérrar, Rotary.

- Miljésanering (PCB), Rotary.

- Nya tamburdérrar, Kjellmansgatan.

- Termostatventiler, Kjellmansgatan.

- Fonsterbyte, Birger Jarl.

- Cykelparkering, Rosendal.

- Nya fasadglaspartier, Rosendal.

- Narvarostyrd kéllarbelysning, Rosendal.

- Betongreparationer, Rosendal.

- Malning utvéndiga trébalkonger, Rosendal.
- Nya tvattmaskiner, Rosendal

Utlandagruppen

- Periodiska malnings- och mattlédggningsarbeten, samtliga hus.
- Utrustning genemsamhetslokaler, Lindholmsallén.

- Inreglering av vdrmesystem, Odin.

- Obligatorisk ventilationskontroll (OVK), Odin.

Investeringar

Den totala investeringsvolymen under 2008 uppgick till 171 mkr.

Fastighetsinvesteringarna uppgick till 163 mkr. De storsta projekten utgjordes av Lindholmsallén och
Guldhedstornet.

Investeringarna i inventarier blev sammanlagt 7 mkr och en bostadsratt i Lunden &r inkdpt fér 850 tkr.

Byggnadsverksamhet

Lindholmsallén

Vart stora projekt med 385 studentbostader vid Lindholmsallén har fardigstallts under aret.
Samtliga ldgenheter hyrdes ut omgéaende och vi har inte haft nagra vakanser. En tydlig signal om
attraktionskraften for utbildning och verksamheter pd Norra Alvstranden. Aven véra kommersiella
lokaler i huset &r uthyrda.

Huset ar ritat av Arkitektbyran AB som Iatit sig inspireras av den historiska aspekten av platsen som
en del i ett gammalt varvsomrade.

Bestandighet blev tidigt ett viktigt ledord i projektet. Vi har jobbat med tegel, stal och betong som
huvudmaterial i exteridren. Kvarteret utgdrs av tva volymer som tillsammans bildar en “U-form” runt
den gemensamma garden som fungerar som en entrézon savél som en vistelsezon fér de boende i
kvarteret.

De 385 lagenheterna fordelar sig pa 208 st 1 rum och kokvra (27 — 32 kvm), 77 st 2 rum och kokvra
(42 - 49 kvm) och 100 st 3 rum och kék (60 — 63 kvm). Andelen tvdor och treor ar vasentligt hgre

an vad vi vanligtvis férknippar med ett studentbostadshus men vi méarker en kraftigt okad efterfragan
pa dessa ldgenheter. Treorna passar utmarkt till bade par, den lilla barnfamiljen eller f6r
“kompisboende”.

Den totala investeringen beraknas uppga till ca 333 mkr.
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Guldhedstornet

Den 15 december 2008 var det inflyttning i de 74 nyproducerade studentbostdderna i Guldhedens
norra vattentorn. Under ndstan tva ar har tornet genomgatt en omfattande ombyggnad som inneburit
bade en pabyggnad i fem vaningar och en tillbyggnad i tio vaningar. Resultatet ar Géteborgs mest
spannande studentbostadshus i 13 vaningar, 38 meter hogt, placerat pa ett berg 88 meter Gver
havet, 74 ldgenheter med en gemensam terrass med utsikt till Vinga.

Redan 1989 féddes idén om att bygga om Guldhedens norra vattentorn till studentbostader.
Det dréjde dock dnda till 2008 innan arkitekt Knut Fredriksson hos Fredriksson & Schuberg arkitekter
och ingenjérer AB fick se sin idé realiserad genom var férsorg.

Ldgenheterna fordelar sig pa 70 st 1 rum och kokvra (28 — 32 kvm) samt 4 st 2 rum och kokvra (38 — 43 kvm).

| Guldhedstornet bar ett enda fiberpar all kommunikation till och fran lagenheten. Over optofibern
levereras all Internet, telefoni (IP) och TV. Aven funktioner som porttelefon, individuell matning av
el- och varmvattenférbrukning anvander samma fiber.

Den totala investeringen beraknas uppga till ca 68 mkr.

Volrat Tham

Under aret har vi startat en utredning om hur vi bast skall utveckla Volrat Tham till ett modernt,
attraktivt och prisvart studentboende. Idag ar Volrat Tham ett mycket nedslitet hus med mycket lag
standard och daliga planlésningar.

Omradet bestar av 144 enkelrum och 103 lagenheter, byggt 1960 och i allt vasentligt exakt lika idag
som nar det uppférdes.

| avvaktan pa utredningens resultat har vi under 2008 minimerat underhallsinsatserna i huset.

Datanatverksamhet

Studentdatanat

Sedan 1997 driver SGS Studentbostader ett eget studentdatanat uppkopplat mot Internet via
Sveriges Universitets Datan&t (SUNET). Den forsta fastigheten som kopplades upp var det da
nybyggda Husaren med 147 lagenheter. Idag omfattar natet 6 241 bostdder. Tva mindre
studentbostadsstiftelser i Goteborg ar ocksa inkopplade pa studentdatanatet. Var |6sning att sjélva
vara Internetoperator ar unik i bostadssverige och ger vara hyresgaster ett snabbare bredband till
en lagre kostnad an vad en kommersiell Internetleverantor kan erbjuda.

Underhall

Datanétet uppgraderas [6pande enligt SGS Studentbostaders underhallsplan for att méta en allt
storre efterfragan pa Internetkapacitet och fler tjanster i ndtet. Under 2008 har vi bytt centra
routingutrustning och klarar nu en vésentligt 6kad trafikbelastning. Delar av husnaten har
uppgraderats och genom att fortsétta att bygga ut natet mellan vara omraden till en ring minskar
risken for avbrott i datatrafiken.

Nya omraden och nya anvdndningsomraden

Pa Lindholmsallén och i Guldhedstornet har datanat byggts som bar all kommunikation till och fran
lagenheten. Over optofibern levereras all Internet, telefoni och TV, porttelefoni, individuell méatning
av el och i Guldhedstornet d&ven matning av varmvatten. Samma fiber anvénds ocksa i var férvaltning
for kvarterskontorens uppkoppling till fastighetssystemet samt till styrning av husens flaktsystem.

Genom att inte som tidigare behdva bygga fyra separata nat fér data, TV, telefoni, och porttelefoni
sparas miljon och ger en lagre byggkostnad. Den individuella méatningen av el- och varmvatten ger de
boende méjlighet att spara energi och varmvatten och de kan déarmed ocksa paverka sina kostnader.

Antalet datauttag har utdkats och finns i varje rum i lagenheten. Man valjer sjalv vilket eller vilka uttag
som ska anvandas for Internet, telefoni och TV.
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Personal

Antal anstéllda i medeltal

Antal anstallda Antal arsarbetare
2008 2007 2008 2007
Administrativ personal, kvinnor 23 27 20,2 22,5
Administrativ personal, man 19 20 17,8 17,6
Fastighetspersonal, kvinnor 3 3 3,0 3,0
Fastighetspersonal, man 28 24 22,0 21,8
73 74 63,0 64,9
Personalkostnader, tkr
2008 2007
Styrelse och VD 1574 1460
Tjansteman 15477 14 821
Fastighetspersonal 7 884 6873
Pensionskostnader 1888 2228
Ovriga sociala kostnader 8 297 7 890
35120 33272

Personalutveckling

Utbildning
Kompetensutveckling &r ett prioriterat omrade och satsningen under 2008 har legat pa en betydligt
hégre niva jamfért med 2007. Den totala kostnaden fér 2008 uppgar till 1 224 tkr (405).

Under &ret har extra utbildningsinsatser genomférts inom hela verksamheten i syfte att 6ka ett av

vara strategiska mal: Att uppna N6jd Kund Index (NKI) 4,0 2010.

Foretaget Wikner & Lonnblad Progress AB har bedrivit utbildningsinsatser for personal inom
Olofshojdsgruppen och konsultféretaget Cordovan har arbetat med personalutvecklande imagefragor
till en storre grupp inom verksamheten.

Vi har ockséd genomfort ett utvecklingsprogram som syftat till utveckla och férbattra ledarskapet.

De medarbetare som anvander bil i tjansten har under aret gatt en utbildning i Eco-driving som har
bestatt av kortest och teori.

Foretagets krisorganisation har med hjalp av Réddningstjénsten i Goteborg organiserat
krisledningsdvningar for att starka de olika rollerna i gruppen.

Inom den administrativa sidan har kurser genomférts i bl. a. fastighetssystem, hyresjuridik, ekonomi,
vardagsjuridik, lokalhyresjuridik, “att beméta besvarliga kunder”, personal- och I6nesystem, “att vara
ledare”, effektivisering, konflikthantering och miljédiplomering.

Bland fastighetssk&tarna har kurser i heta arbeten, elteknik, praktisk elteknik, arbetsmiljéutbildning
for skyddsombud, avflyttningsbesiktning, hyresjuridik, att beméta besvarliga kunder, skadebesiktning,

lekplatser — sékerhet och skétselrutiner, och uppdatering vitvaror genomforts.

Foretagsinterna miljoutbildningar genomférs arligen till nyanstallda medarbetare.
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Friskvard
Var halsoinspirator har tillsammans med personalen 6kat motivationen till motion och halsoinsikten
pa foretaget ar god.

Vi kan dock konstatera att den totala sjukfranvaron 2008 har stigit nadgot till 2,5 % fran en lag niva
2007 pa 1,5 %. Detta beroende pa vi har haft medarbetare som varit langtidssjukskrivna under aret.

Motion och friskvard &r fortsatt subventionerat av SGS Studentbostdder och under 2008 utnyttjade
37 (35) anstallda denna forman.

Sjukvardsforsakring
SGS Studentbostaders personal erbjuds fortsatt att teckna en privat sjukvardsférsakring mot
bruttoléneavdrag. Denna férman utnyttjades av 12 anstallda.

Foreningar

SGS Studentbostader bidrar ekonomiskt till personalens fritidsférening "Efter fem" som verkar fér
sammanhallning och gemenskap inom féretaget. Under 2008 har ett flertal arrangemang genomférts,
bl a deltagande i motionslopp sasom Goteborgsvarvet och Varruset, skidresa, innebandy, fotbolls-
och ishockeymatcher, bio, teater, konserter mm.

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

Personalstugor

Som ett led i att stimulera personalen har SGS Studentbostader en andelsstuga i BRF Gulholmsbaden
for aret runt bruk, samt tva andelsveckor i BRF Fjallien i Storlien. Personalen har méjlighet att hyra
stugorna till férmanligt pris for avkoppling och rekreation.

Personaldagar
Under 2008 forlades varens personaldagar med konferens vid Jultorps Ranch i Skaraborg, samt
hostens personalinformationsdag i Géteborg.

Jéamstalldhet

SGS Studentbostader har som grundlaggande vardering att arbetsplatser fungerar bast savél socialt
som ekonomiskt om arbetsgrupperna bestér av bdde man och kvinnor. Vi anser ocksa att jamstalldhet
ar ett viktigt samhallsmal som SGS Studentbostader som arbetsgivare och alla anstallda som individer
har skyldighet att efterstréva.

For att pa basta satt uppfylla var malsattning med en effektiv och serviceinriktad férvaltning behdver
allas kunskaper och engagemang tas till vara, oberoende av kén och arbetsuppgifter.

All sorts kénsdiskriminering i verksamheten, vid rekrytering och av nya medarbetare eller befordran av
redan anstallda, motverkar SGS Studentbostdders malsattning.

Vid nyrekrytering till tjdnster som idag &r mansdominerade &r det av yttersta vikt att de kvinnor som
anstalls har en lika hdg kompetens som sina manliga kollegor och bedéms efter exakt lika grunder
vid [6nesattning.

Vi har som policy att férséka hitta en |6sning som passar bade arbete och féraldraskap vad géller
foraldraledighetens langd, nedgang i arbetstid mm.

Enligt var jamstalldhetspolicy ska vi fortsétta sétta 16n efter kompetens, yrke och prestation, inte efter
koén och vi fortsatter kontinuerligt arbeta med jamstalldhetskartlaggning tillsammans med fackliga
parter inom hela verksamheten.
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Forvaltningsuppdrag

SGS Studentbostader forvaltar ekonomiskt och tekniskt en fastighet pa Lennart Torstenssonsgatan 2
med 38 studentbostéder &t Stiftelsen Dan Brostrémhemmet for Studerande Ungdom.

Miljoarbete

SGS Studentbostader dr miljédiplomerat av Géteborgs Stad. Miljodiplomeringen ar ett kvitto pa att vi
har ordning och reda pa miljéarbetet. Diplomeringen férnyades i maj for att galla ytterligare ett ar fram
till och med maj 2009.

Infér omdiplomeringen faststélldes en resepolicy som nu galler for verksamheten. Dar anges pa vilket
satt vi ska forséka minska miljébelastningen fran vara resor. Samtidigt &r var miljépolicy kvar oférandrad.

Var miljéplan utgdrs nu av féljande mal med tillhérande atgérdspunkter:

1. Minska energianvandningen i vara byggnader med 5% pa 5 ar fram till 2010.

2. Vidta atgarder mot radon i bostader och sdkerstalla att radonhalten ar lagre
an riktvardet 200 Bg/m3 luft.

3. Sanka brénsleférbrukningen i vara foretagsbilar och i de privata bilar som
anvénds mycket i tjansten.

Energianvéndning

Den faktiska varmeanvandningen minskar i vara byggnader. Aven om hénsyn tas till att vintrarna varit
olika kalla olika r, s& gick det 4t mindre varme 2008 jamfért med 2007. Over en langre period frén 2005
syns dock ingen sadan minskning. Det innebar att vi maste gora mer an hittills for att uppfylla vart
energisparmal. Var langsiktiga underhallsplan omfattar en rad sparatgérder i vara byggnader som
kommer att medféra ldgre energianvandning. Vi har ocksa en energi- och resurssparplan som anger ett
antal aktiviteter for att astadkomma effektivare drift av vara fastigheter. Vi avser dock att genomféra
ytterligare insatser for att fa ned férbrukningen; till exempel att montera snalspolande duschar och att
reglera uppvarmningen béttre.

Radon

Vi genomférde ytterligare atgérder mot radon i vara bostéder under hdsten. | huvudsak har det handlat
om att tata springor och hal i byggnadskonstruktionerna sa att radongas inte ska kunna lacka in.
Resultatet av efterféljande radonmaétningar visade att vi nu lyckats reducera radonhalten till under
riktvardet i de allra flesta av vara bostader. Tyvarr kvarstar dock dnnu ett fatal bostdder med for héga
radonhalter, sa arbetet fortsatter.

PCB-sanering
Under forsta halvaret 2008 avslutades det omfattande arbetet med att sanera vara byggnader fran PCB.
Alla SGS byggnader ar dérmed sanerade.

Bransleférbrukning

Vara fordon slappte i genomsnitt ut 184 gram koldioxid per kilometer (gCO2/km) under den méatning vi
genomforde hosten 2008. Det &r en minskning med 4 procent jamfért med motsvarande matning 2007,
da de slappte ut 192 gCO2/km. Kursen i Eco-driving som manga av oss gick under varen 2008 har
saledes medfort att vi nu sammantaget har en mindre miljéstérande korstil och att vi dven lyckats sénka
bransleférbrukningen nagot.
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Miljépolicy

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

Detta uppnas genom att vi

- uppfyller och om méjligt 6vertraffar stéllda lagkrav,
férordningar och foreskrifter.

- tar del av ny teknik och nya kunskaper samt stéandigt
forbattrar vart miljdarbete.

- har en hég miljdmedvetenhet hos personal och
leverantorer.

- ger férutsattningar fér vara hyresgaster att leva
miljdanpassat.

- véljer produkter, material och leverantérer med
miljéhansyn.
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Ekonomi

Resultatet efter finansiella poster f6r 2008 uppgar till 7,6 mkr (12,3).

Resultatet for 2007 forbattrades med 5,0 mkr beroende pa omprévad fastighetsskatt. Det var en
engangseffekt och hade ingen paverkan pa verksamheten 2008.

Underhallsatgarderna fér 2008 uppgar till 33,4 mkr medan de ar 2007 var 31,5 mkr. Underhallsplanen
innehaller atgarder for ca 35 mkr arligen under 10-arsperioden. En stor del av fastighetsbestandet ar
nu 35 — 45 &r gammalt och behdver ett fortsatt ambitiost underhéllsprogram.

Andringen frén statlig fastighetsskatt till kommunal fastighetsavgift gjordes for att minska skatteuttaget.

For studentbostadsféretagen har det istallet inneburit skattehdjningar. Om man rensar effekterna fran
de fastigheter som far hégre skatteklass beroende pa alder sa far SGS en kostnadsckning pa 830 tkr,
vilket motsvarar 18 % hégre skatteuttag jamfért med 2007.

Aven de nya bestdmmelserna om rantebidrag innebar negativa férandringar. Om man rensar fran
nytillkomna fastigheter har réntebidraget minskat med 1 820 tkr jamfért med 2007, vilket motsvarar
34%.

Fastighetsforvaltningens rantekostnader 6kade under 2008 till 54,2 mkr (49,1) och laneportféljen har
okat till 1 515 mkr (1 388). Rantenivan for laneportfdljen har varit 4,3 % (4,1) i genomsnitt under 2008
medraknat kostnaderna for derivatinstrument. Vid arsskiftet var rantenivan 3,6 % (4,2).
Réntebindningstiden var vid arsskiftet 1,5 ar (2,6). | april 2009 kommer 847 mkr, 55 % av laneportfoljen,
att ha rorlig ranta om inga rantebindningar gors i mellantiden. En rantedkning pa 1% ger da en
kostnadsokning pa 8,5 mkr pa arsniva. Rantenivan varen 2009 &r sa lag att den anda skulle ligga under
2008 ars kostnadsniva.

Det egna kapitalet har 6kat till 114,8 mkr (108,9), inklusive obeskattade reserver med avdrag for
uppskjuten skatt. Den synliga soliditeten har minskat till 6,6 % (6,9) beroende pa att
balansomslutningen dkat med 165 mkr till 1 750 mkr.

Den senaste externa vérderingen av fastigheterna gjordes 2004. Om man anvidnde de bedémda
marknadsvardena uppgick den justerade soliditeten da till 35 %. For att sakerstalla fastighetsvardena
har kassaflédet matts i samtliga fastigheter. Inte i ndgon fastighet finns negativt kassafléde.

Den I6pande verksamheten har genererat ett kassafléde pa 34,7 mkr (37,0). Kassaflédet har anvants

till att delfinansiera investeringarna. Vid arsskiftet var likviditeten 18,5 mkr (35,6). Darutéver fanns
outnyttjade kreditléften pa 37 mkr och ej utbetalda investeringsbidrag pa 40 mkr.

Disposition av rorelseresultatet

Resultatet efter finansiella poster &r 7 556 tkr.
Avsattning till uppskjuten skatt ar gjord med 1 700 tkr.

Arets resultat pa 5 856 tkr avstts till reservfonden.

20

Resultatrakning for verksamhetsaret 1/1 - 31/12 2008 (tkr)

Nettoomsattning

Hyresintakter

Ovriga férvaltningsintikter

SGS Veckobostader, nettoresultat
Summa nettoomséttning

Fastighetskostnader

Driftkostnader

Inhyrda bostéders hyror
Underhallskostnader

Fastighetsavgift

Administration fastighetsforvaltning
Administration omradesférvaltning
Avskrivningar pa fastighetsférvaltning
Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat

Administration och uthyrning

Central administration

Uthyrning

Avskrivningar, dvrigt

Summa administration och uthyrning

Roérelseresultat

Finansiella intékter och kostnader
Intéktsrantor

Rantebidrag

Rantekostnader fastighetslan

Ovriga finansiella kostnader

Summa finansiella intdkter och kostnader

Resultat efter finansiella poster

Avsattning periodiseringsfond
Avsattning uppskjuten skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat som avsétts till reservfonden

ul

~N O~ O~

~N O~ O

2008

304 288
566
1475
306 329

-95 228
-53 551
-33 404
-5 596
-5453
-7 434
-25 580

-226 246

80 083

-16 526
-4 907
-1 386

-22 819

57 264

582
3946
-54 172
-64

-49 708

7 556

-1700

5 856

2007

283 990
4 956
1317

290 263

-84 192
-51972
-31470
-4 405

- 6558
-7 288
-23875

- 209 760

80 503

-19 088
-4 901
- 1404
- 25393

55110

885
5398

- 49 056
-46

-42 819

12 291

-894
-2071
-752

8 574




Balansrakning per den 31/12 2008 (tkr)

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnad

Modulhus med tillfalliga bygglov

Mark

Markanlédggning

Forbattring annans byggnad

Maskiner och inventarier

Pagaende nyanlaggningar

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andel i Brf Fjall-Lien

Andel i Brf Gullholmsbaden

Andel i Brf Sybagen

Andel i HBV Husbyggnadsvaror
Deposition Bergen Energi

Fordran Styrelseledamdterna i Flexihus AB
i konkurs

Balanserat réntetak

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Mervardesskatt

Skattefordran

Fordringar HBV

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar
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Not 2008

1518 660

, 10 50730
72 281

6796

11437

10 888

1 1517
1672 309

= NN 0 0 N

8

400
850
40
3760
1 500

12 408
6966

1679 275

828

0

1716

540

13 40 964
14 9134
53 182

17 138

70 320

1749 595

2007

1146783
54 440

71 061

6 908

12 244
8127
229 437
1529 000

8

400

0

40

3 041
0

1139
4 628

1533 628

1751
2679
2510
470
793
7146
15 349

35610

50 959

1584 587

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Grundfond

Konsolideringsfond

Reservfond Ingdende balans
Arets avsattning
Utgdende balans

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond, inkomstaret 2003
Periodiseringsfond, inkomstaret 2004
Periodiseringsfond, inkomstaret 2005
Periodiseringsfond, inkomstaret 2007

Summa obeskattade reserver

Avsattningar
Uppskjuten skatt

Langfristiga skulder

Byggnadskreditiv

Fastighetslan

Avbetalningslan pa modulhus med tillfélliga

bygglov

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Mervérdesskatt

Kortfristig del av langfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder

Forskottsbetalda hyror

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
Stallda panter
Fastighetsinteckningar
Ansvarsférbindelser

Fastigo

Agarférbehéll Handelsbanken Finans

Summa ansvarsforbindelser

Not

15

16

17

10

2008

610
6 000

97 165
5856
103 021
109 631
2 447
1437
2335
894

7113

14 444

302 000
1167 237
39056

1508 293

56 460
539

7 300
1609
21193
23013

110 114

1749 595

1504 968

463
39056

39 519

2007

610
6 000

88 591
8574
97 165
103 775
2 447
1437
2335
894

7113

12744

172 372
1163 845
43 847

1 380 064

37782
0
7478
1972
16 769
16 890

80 891

1 584 587

1396414

452
43 847

44 299
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Kassaflodesanalys (tkr) 2008

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Auvskrivningar

Arets inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

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

Kassaflode efter forandringar av rérelsekapital

Investeringsverksamhet

Investeringar i byggnader, fardigstéllda och pagaende
Investeringar i mark

Investeringar i markanlédggningar

Investeringar i maskiner och inventarier

Investeringar i forbattring annans byggnad

Investering i andel av bostadsréttsférening

Forsaljning av inventarier

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Okning langfristiga lan

Minskning (+) / 6kning (-) av balanserat rantetak
Okning (-) / minskning (+) av deposition Bergen Energi
Fordran Styrelseledamdterna i Flexihus AB

i konkurs

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

24

2008

7 556
27 145

34701

-37 833
29 223

26 091

-161 649
-1 220
-295

-7 183
-137
-850

30

-171 304

128 229
731
-719

-1 500

126 741

-18 472

35610

17 138

2007

12 291
25421
-752

36 960

- 6847
-3 969

26 144

- 219 254
0

-4 201
-3432
-524

0

0

-227 41

198 598
731

0

0

199 329

-1938

37 548

35610

Redovisnings- och varderingsprinciper 2008

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

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

Avskrivningsprinciper
Byggnaderna skrivs av med rak avskrivning pa 1,25%. Tva byggnader med lag standard skrivs av med 2,5%.
Skattemassigt skrivs byggnaderna av med 2 %. Specialbyggnader skrivs dock av med 3%.

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

Markanlaggningar och férbattring annans byggnad har skrivits av med 5 % enligt plan. Huvudkontorets
ombyggnad med férbattring annans byggnad skrivs dock av pa kontraktstiden 15 ar. Skattemassigt gors
avskrivningar med 5 %.

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

Bostadslaneposten ar fardigavskriven enligt plan. Skattemassigt skrivs bostadslaneposten av med 3 %.
Réntan for investeringar under byggtiden har aktiverats. Laneportfoljens genomsnittsranta har anvants.

Nedskrivningar
Nar det finns anledning att anta att en tillgang minskat i varde gérs en bedémning av avkastningsvardet
jamfért med det bokférda vardet. Om det bokforda vardet ar fér hdgt gérs en nedskrivning.

Uppskjuten skatt och obeskattade reserver

Redovisningsradets rekommendation nr 9 om inkomstskatter tillampas. Det bokférda vardet pa fastigheterna
ar lagre i deklarationen an i redovisningen, medan fér modulhusen rader det motsatta férhallandet.

P& nettoskillnaden berdknas uppskjuten skatt med 26,3 % som belastar resultatet och avsatts som uppskjuten
skatteskuld i balansrakningen. Skattesatsen ar dndrad till 26,3% (28%) som &r gallande skattesats fran och med
2009. | enlighet med rekommendationen avsétts ingen uppskjuten skatt fér de obeskattade reserverna.
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Noter till resultat- och balansrakning (tkr)

Not 1

Not 2

Not 3

26

Hyresintakter
Bostader
Lokaler

P-platser

Summa hyresintékter brutto

Hyresbortfall

Outhyrt

Outhyrda bostader
Outhyrda lokaler
Outhyrda p-platser

Ovrigt
Hyresrestitutioner
Auvstéllda fér renovering
Hyresrabatter

Summa hyresbortfall

Summa hyresintékter netto

Ovriga intékter pa fastighetsférvaltningen
Sélda tjanster

Besoksparkering

Nedsatt fastighetsskatt ar 2000- 2006

Ovriga intakter

Summa &vriga intakter

SGS Veckobostader
Intakter
Kostnader

Auvskrivning

Resultat

2008
294 614
8214
3178

306 006

-444
-184
-262
-890
-465
-222
-141
-828
-1718

304 288

418

147

566

7 140
-5486
-179

1475

2007

276 085
7736
3094

286 915

-1178
-36
- 298
-1512

- 632
-768
-13
-1413

-2925

283 990

33
323
4504
96

4 956

6781
-5322
-142

1317

Not 4 Diriftskostnader

Not 5

Reparationer
Vatten
Elférbrukning
Varme
Sophantering
Kabel-TV
Fastighetsskotsel
Tomtréttsavgald
Obetalda hyror

Riskkostnader, bevakning, férsékring m m

Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

Underhallskostnader

Bostader

Bygg

Malning, tapetsering
Golv

Vatrum

Spisar

Kylskap

El, armaturer
Ventilation

Varme, vatten, sanitet
Las och nycklar

Summa bostader

Inre gemensamma utrymmen
Trapphus

Tvattstugor

Hissar

El, armaturer

Obligatorisk ventilationskontroll
Varme, vatten, sanitet

Ovrigt inre underhall

Summa inre gemensamma utrymmen

Yttre underhall
Fonster

Tak

Fasader och balkonger
Yttre miljo

Ovrigt yttre underhall

Summa yttre underhall

2008

10 560
5676
16 913
21488
4 358
3219
23 954
2141
404
2306
4209

95 228

1746
3300
680
712
112
658
142
217
149
381

8 097

274
1246
497
102
618
1295
1273

5305

3080
7 661
4132
758
120

15751

2007

8221
5172
14 195
20 500
3690
3143
21150
1767
135
2393
3826

84 192

327
2826
347
823
159
467
71
215
314
128

5677

753
791
487
1232
1740
127
288

5418

98
2324
3121

296
280

6119
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Ovrigt 2008 2007 Personalkostnader, tkr 2008 2007

Kommersiella lokaler 129 129 S’F}frelse O__Ch vD 1574 1460
Renovering daghemmet Rosendal 0 1119 'FFJar;§tErrlan | 1; ;31573471 12 g%
Loftga ing Rosendal 1112 7 885 astighetspersona
Sclzyltgs::)%sr;er:overmg osenas 0 32 F_’_ensionskostnader 1) 1888 2228
Ombyggnad P-dick Olofshdjd 689 2798 Ovriga sociala kostnader 8 297 7 890
Gardsrenoveringar Olofshjd 1624 0

35120 33272
Miljésanering 697 2293
Summa &vrigt 4 251 14 256

1) Av vilka styrelse och VD 231 tkr (242). | VDs pensionsférmaner ingar en livranteforsakring,
Summa underhallskostnader 33404 31470 som ar pantsatt till honom och inte innebér nagon riskexponering fér SGS Studentbostader.
SGS Studentbostaders uppsagningstid for verkstéllande direktéren &r sex manader.
Not 6 Personal Darutover utgar avgangsvederlag pa en arslon.

Antal anstllda i medeltal Under aret har ersattning for revision utgatt med 171 tkr (118) samt f6r 6vriga

Administrativ personal, kvinnor 20,2 225 konsultatior)er"och utredrﬁngar med 15 tkr (18). Beloppen.férdelar sig med
o . .. 37 tkr (25) till Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB och till Emnst & Young AB
Administrativ personal, man 17.8 17,6
med 149 tkr (111).
Fastighetspersonal, kvinnor 3,0 3,0
Fastighetspersonal, man 22,0 21,8
63,0 64,9

Ordinarie arbetstid

Antal arbetstimmar, kvinnor 49 593 51833
Antal arbetstimmar, man 85726 78 242
Totalt, ordinarie arbetstid, timmar 135 319 130 075
Sjukfranvaro

Antal sjuktimmar 3399 2 004
Total sjukfranvaro i procent 2,51 1,54

Franvarolangd genomsnitt, timmar/person och ar

0 - 60 dagar Over 60 dagar
Alder Kvinnor Man Kvinnor Man
0-29ar 0 41,7 0 0
30-49ar 51,5 60,9 0 5,44
Over 50 ar 38,4 24,7 0 0
Genomsnitt 45,0 49,0 0 3

Sjukfrénvaro i genomsnitt i antal timmar per person i respektive grupp.
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Not 7 Avskrivningar (se dven not 9)

Anskaffningskostnad
Arets inkdp

Summa

Ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning

Summa

Bokfort varde
Forbattring annans
byggnad
Anskaffningskostnad
Arets investering
Ackumulerad avskrivning

Arets avskrivning
Bokfort varde

Byggnader
Bostadslanepost
Modulhus
Markanléaggning

Forbattring annans
byggnad

Maskiner o inventarier

Summa

30

Fastighetsférvaltning

Férvaltnings-

inventarier

41170
6195

47 365

-36725
-2979

-39704

7 661

14120
137
-1876
- 944
11 437

Maskiner
och fordon

9095
672

9767

-8470
- 469

-8939

828

Avskrivningar enligt plan

Fastighets-
Férvaltning

17 691
0
3710

407

324
3448

25 580

Administration
och uthyrning

0

0

620

766

1386

Administration och uthyrning

!Vlark- Kontors-
invent.  inventarier
64 14 442
0 108
64 14 550
- 64 -11914
0 -766
-64 -12 680
0 1870
Vecko-
bostader
0
0
0
0
0
179
179

Vecko-
bostader

2076
208

2284

-1576
-179

-1755

529

Summa
bokférings-
massiga
avskrivn.

17 691

0

3710

407

944

4393

27 145

Summa
inventarier

66 847
7183

74 030

- 58749
-4 393

-63142

10 888

Summa
Skatte-
massiga
avskrivn
29 086
467
1484

407

713
4393

36 550

Not 8

Uppskjuten skatt

Det bokférda vardet i deklarationen pa byggnader inkl bostadslaneposter uppgar till
1 448 988 tkr (1 088 973) och &r lagre &n i redovisningen som uppgar till 1 518 660 tkr (1 146 783).

Modulhusens bokférda varde i deklarationen uppgar till 64 798 tkr (66 282) och ar hégre én i
redovisningen som uppgar till 50 730 tkr (54 440).

Bokfort varde for forbattring av annans byggnad i deklarationen uppgar till 12 122 tkr (12 698) och
ar hogre an i redovisningen som uppgar till 11 437 tkr (12 244).

Den skattepliktiga temporéra nettoskillnaden blir 54 919 tkr (45 514). Den uppskjutna skatteskulden,
som denna skillnad ger upphov till, blir 14 444 tkr (12 744).
Okningen av skatteskulden bokférs som avsattning till uppskjuten skatt med 1 700 tkr (2 071).

Skattesatsen for den uppskjutna skatten ar andrad till 26,3% (28%) som &r gallande skattesats
frdn och med 2009.
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Not 9 Fardigstallda fastigheter och modulhus (se dven not 7)

Byggnad

Olofshojd

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

Andra Langgatan
Johannebergs vattentorn
Husaren
Hokegardsgatan
Storgatan

Tredje Langgatan
-nedskrivning
Postgatan

Ceres

QOdin

Birger Jarl

Forsta Langgatan
Kronhusgatan
Kviberg
Lindholmsallén
Guldhedstornet

Summa byggnad

Varav nedskrivning
Tredje Langgatan

Tidigare
anskaffn.

171 856
18 426
28 274
17 962
13193

3924
20788
10 816
27 835

220 884

6711
25912
15872
72 037
21093
29 078
29423

46 147
33 649
73 885
76 234
37 165
61958
265 696
0

0

1328 818

Nyanskaffn.
under aret

5734

O O O oo

0
-5830
327 509
61244

389 568

Tidigare

avskrivn.

57 230
14 701
4 966
9477
4 508
1080
2157
1031
15751
41853
1881
1817
1084
4758
930
1349
709
5300
1102
898
1571
1704
911
1049
4218
0

0

182 035

5300

Arets

Awvskrivn.

1877
158
344
176
158

97
260
135
299

2677
162
324
198
900
264
363
302

577
421
924
953
465
774
3248
1604
31

17 691

Bokfort
varde

118 483
3 567
22 964
8442

8 527
2747
18 371
9 650
11813
177 104
4 668
23771
14 590
66 379
19 899
27 366

23112
44 468
32 330
71390
73 577
35789
60 135
252 400
325 905
61213

1518 660

Enligt Arsredovisningslagen 4:3 har ranta for investeringar under byggtiden aktiverats med 8 116 tkr.

Kvibergs anskaffningsvarde har reducerats med 5 830 tkr. Reduceringen bestar av investerings-
momsavdrag pa 1 330 tkr samt uppgorelse med styrelseledamaoter i Flexihus AB i konkurs pa 4 500 tkr.

Modulhus med
tillfalliga bygglov

Helmutsrogatan
Fridhemsgatan
Hogsbogatan
Prickskyttestigen

Summa modulhus

32

Tidigare
anskaffn.

33799
14 490
14 419
11470

74 178

Nyanskaffn.
under aret

[eNeoNeoNe)

Tidigare

avskrivn.

9071
3 881
3 846
2940

19738

Arets

avskrivn.

1690
725
721
574

3710

Bokfort
Vérde

23 038
9 884
9852
7 956

50730

Markanlaggning

Kviberg

Ceres
Olofshgjd
Kjellmansgatan
Rosendal
Ostkupan
Volrat Tham
Rotary

Lillatorp

Summa markanlaggning

Mark

Vasagatan

Andra Langgatan
Ovre Husargatan
Hokegardsgatan
Storgatan

Tredje Langgatan
Ceres

QOdin

Birger Jarl

Forsta Langgatan
Kviberg
Guldhedstornet
Summa

Fastighet

Olofshojd

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

Husaren

Andra Langgatan
Hokegardsgatan
Storgatan

Tredje Langgatan
Postgatan

Ceres

Odin

Birger Jarl

Tidigare

anskaffn.

55
102
270
339

3234
150
431

3484

46

8111

Bokfort varde

510
868
1959
3354
2 355
1417
3250
32 000
10 000
691
14 657
1220
72 281

Taxeringsvarde

449 354
73 600
51 506
76 753
15217
50 990
10 589
33800
12975
85 379

316 427
12 909
83 908
23879
21810
23 545
17 880
36 345
44 818
79 672
70 400

Nyanskaffn. Tidigare
under aret  avskrivn.

1

4

0
101
828
70
73
116
10

OO OO0 OoOuUu oo

295 1203

Fastighetsinteckningar

177 813
51 000
28 000
15000
10 000

9 638
3200
24 000
13 800
46 997
154 328
6 000
73 000
19 500
13512
30 200
16 500
46 600
36 000

110 000
60 000

Arets

avskrivn.

3

5
14
17
162
8
22
174
2

407

Bokfort
Varde

51

93
551
221
2244
72
336
3194
34

6796
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Fastighet Taxeringsvéarde
Forsta Langgatan 36 409
Kronhusgatan 41 166
Kviberg 199 595
Lindholmsallén 151 208
Guldhedstornet 17 800
Helmutsrogatan 43 000
Fridhemsgatan 17 000
Hoégsbogatan 15 000
Prickskyttestigen 8 002
Summa 2120 936

Av fastighetsinteckningarna ar 1 504 968 tkr utnyttjade och 52 620 tkr i eget férvar.

Not 10 Modulhus med tillfélliga bygglov

Fastighetsinteckningar

28 000
39 000

243 500
250 000

52000

0
0
0
0

1 557 588

SGS Studentbostéder 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 &r om Handelsbanken Finans sa begér. Handelsbanken Finans har &garforbehall i byggnaderna,
vilket ar upptaget med 39 056 tkr under ansvarsforbindelser.

Not 11 Pagaende nyanldaggningar

Projekt

Guldhedstornet

Johanneberg, omradeskontor

Gibraltar

Lindholmsallén

Olofshéjd, gardsrenovering

Olofshéjd, miljdhus

Olofshéjd, behovsstyrd garagebelysning
Volrat Tham, ombyggnad

Summa

Not 12 Rantetak

Ingangs-
vérde

26 148
347

0

202 751
191

0

0

0

229 437

Ny-/till-/
ombyggnad

35096
291

33

124 758
2239
15

374
457

163 263

Overfort till
fardigstallda

61244
0

0

327 509
2430

0

0

0

391 183

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

638
33

15
374
457

1517

Not 13 Ovriga fordringar
2008 2007
Investeringsstimulans 40 873 683
Ovrigt 91 110
Summa 6vriga fordringar 40 964 793
Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Upplupna ranteintakter 63 87
Upplupna rantebidrag 1020 846
Forutbetalda kostnader 8 051 6213
Summa forutbetalt och upplupet 9134 7 146

Not 15 Fastighetslan
Forfall réknat per 2008-12-31

Konverteringsar mkr Andel Rénteniva
2009 817 54% 2,9%
2010 0 0% 0%
2011 240 16% 3,6%
2012 188 12% 5,1%
2013 140 9% 4,3%
2014 130 9% 4,8%
Summa fastighetslan 1515 100% 3,6%

Samtliga lan har nu rérlig ranta. Ranterisken hanteras med derivatinstrument och férfallotiderna i
tabellen anger derivatens forfallotider.

Rénterisken ar begransad med rénteswapar pa sammanlagt 1 298 mkr sa att ranterisken férdelas
enligt tabellen ovan.

Laneportféljens genomsnittsranta ar 3,6 % efter justering fér derivatintstrumenten per 2008-12-31.
Genomsnittsrantan under verksamhetsaret 2008 har varit 4,3 %.

Réntebindningstiden &r 1,5 ar for laneportfoljen i genomsnitt. | januari 2009 upptogs nytt lan pa
30 mkr och lanen uppgar déarmed till 1 545 mkr.

Det finns en rénteswap pa 600 mkr som upphor i april 2009 och da blir 847 mkr utan rantebindning
och dessa paverkas direkt av en ranteuppgang.
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Not 16

Not 17
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Ovriga kortfristiga skulder

2008
Personalens kallskatt 687
Avrdkning Dan Brostromshemmet 747
Ovrigt 175
Summa 6vriga kortfristiga skulder 1609

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Upplupna kostnader 6 267
Upplupna semesterloner 1642
Upplupna arbetsgivaravgifter 1227
Upplupna rantor 13 877
Summa upplupet och férutbetalt 23013

2007

754
626
592

1972

2012
1544
1224
12110

16 890




dovisning 2008

Arsre

dovisning 2008

Arsre
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Utgaende hyror 2008-12-31

Omrade

Viktor Rydberg 1, 3)

Volrat Tham 1, 3)

Ostkupan 1, 3)

Olofshéjd 1, 3)

Kjellmansgatan 1, 3)

Rosendal 1, 3)

Rotary 1, 3)

Lillatorpsgatan 3)

Oxhagsgatan 1, 3)

Medicinareberget 1, 3)

Vasagatan, 3)

Storgatan 3)

Johannebergs vattentorn 3)

Postgatan 3)

Ceres 1, 3)

Andra Langgatan 1, 3)

Husaren 3)

Garda Fabriker 1, 3)

Brahegatan 3)

40

Typ

enkelrum
ett rum och kdék, omébl.
tva rum och kdk, omabl.

enkelrum
tva rum och kok

enkelrum
tva rum och kék

enkelrum

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

enkelrum

ett rum och kokskap

ett rum och kok, omobl.

tva rum och kok/kokskap/kokvra, omabl.
tre rum och kdk, omobl.

fyra rum och kék, omobl.

enkelrum
tva rum och kok, omobl.

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

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

enkelrum
ett rum och kok
tvé rum och kok

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

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

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

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

enkelrum
ett rum och kok, kokvra, omobl.

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

enkelrum,

ett rum och kokskap

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

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

Anmaérkning

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)
10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

Hyra 2008

3180-3322
4778
4997 - 6835

2742 -2824
4217 -4 356

2559 -2663
4 805 -5 081

3320-3397
3687 -5355
4550
5712-5937

3176

3166 -3386
3298-4114
4 420-5 257

5276
6382 -7 890

3562
4 207 - 4 880

2 668
4104

2295
3438

3521
3918-4432
4 908 - 5 208

3994-5570
5588-6446

3630-5 227
4972 -6185

4088-5173
3703 -3837

3817 -4 561
5661-5775
6474

2912-3193
3018 -5521

2918-5131
4 898 -5 656

3395
3247 -3752
4186 -5 659
5128 -8015
6777

3395
3749 -4 981
4 320 - 6 507

Guldheden

Hogsbo

Lunden

Glasmastaregatan

Kaveros

Dr Lindhs gata 1)

Kungsladugard/Sandarna

V Frélunda/Tynnered
Lundby, Hisingen

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

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

Forsta Langgatan 3)

Tredje Langgatan 3)

Kronhusgatan 3)

Birger Jarl 3)

Lindholmsallén 3)

ett rum och kokskap
tva rum och kokvra

ett rum och kokvra
ett rum och kok

ett rum och kokvréa, ca 31-41 m:

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

ett rum och kokvra

enkelrum
ett rum och kok, omobl.

ett rum och kdék
tva rum och kok

ett rum och kokvra
tva rum och kok, omabl.

enkelrum
dubbelrum reducerad mébl. gemens. kok

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

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

ett rum och kok/kokvra, omobl.

ett rum och kokvra, omaobl.

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

ett rum och kokvra
tva rum och kokvra/ kok

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

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

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

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

ett rum och kokvra, omaobl
tva rum och kokvra, omabl
tre rum och kok, omdbl

10 man hyra 2)

10 man hyra 2)

Arsredovisning 2008

2441 -2 641
4016

2212
3582 -4387

2792 -3 655

2410-4504
3422 -4403

2928 -3469

2281 -3001
3655-4480

2922 -4380
4 437

2820 -3 291

3426 - 3565

4128 -4 955
4915

3851-4258
5090-6018

3844 -5025
5434 -6 108

4018 -4 627

3701

4579 -5 348
4 658 -4 903

3668-4171
4819-5760

4015-5084
5467 -7739

3758-5138
5515-6080

4906 -5 323
6 088 — 6 852
8033 -8520

4043-5034
5852-5910

3915-4 601
5099 -5970
6 803 -7 651

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 april - juli galler

12-manadershyra under némnda period.

3) Hyran ar inkl IT- och kabel TV-avgift 180 kr. Samtliga bostédder hyrs ut méblerade om inget annat anges.
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Antal outhyrda bostader i genomsnitt per manad

Ar

42

Summa

December

November

Februari  Mars April Maj Juni Juli  Augusti September Oktober
62,6

Januari

159,5

0,0

0,0

0,0

0,0

3.3 0,0

37,3

2,5 53,8

0,0

0,0

2008

381,6

0,0

0,0

0,0

0,0

70,2 10,0 0.0

127,6

11,7

44,7

15,7

1,7

2007

185,3

0,0 0,3

0,0

0,0

5,3 44,0 80,0 40,8 9.2 3.2

1,5

1,0

2006

273,3

0,0

0,6

0,0

0,0

63,7 69,6 76,0 28,7 0,0

29,0

57

0,0

2005

58,6

0,0

0,2

0,0

0,0

7,8 20,0 26,0 4,6 0,0 0,0

0,0

0,0

2004

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

2003

0,4

0,0

0,0

0,0

0,2

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,2

0,0

2002

13,4

0,2

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

2,8

4,6

5,0

0,0

0,0

0,8

2001

74,3

0,0

0,0

0,0

0,0

22,5 1,4 0.0

23,5

20,8

0,8

0,0

5.3

2000

166,3

2,2

0,0

9,0 11,0 34,2 35,2 45,8 14,0 1,7 0,0 0,0

13,2

1999

566,7

1,5 12,8

0,0

3,0

94,0 36,5 53

98,3

98,5

85,0

76,0

55,3

1998

650,5

47,2

22,7

3,7

7,2

14,5

46,4

115,2

125,0

91,8

54,0 74,3

48,5

1997

282,9

42,5

2,8 11,8 5,6 25,3

28,8

52,8

51,0

39,0

12,5

5,8

]

1996

171,4

5,5

8,0

38,6 25,8 5,0 3,5 6,8

20,8 34,8

12,0

4,8 5,8

1995

710,4

11,0

8,4

5,3

6,7

18,8

148,7

218,8

104,7

47,6 64,7

39,7

36,0

1994

1194,2

39,3

45,0

40,3

42,0

41,8 41,0 96,3  142,0 356,2 262,8 65,2

22,3

1993

574,9

9,0

12,0

9,5

4.6

41,5 49,2 86,7 117,5 172,2 44,0 4,2

24,5

1992

282,6

34,5

26,7

44,4 52,2 40,2 12,7 5,5 10,2 12,0

24,7

12,5

7,0

1991

196,1

9.3

14,5

3,8

1,8

42,8 20,2 15

43,0

29.0

13,0

8,8

8,4

1990

124,2

13,0

14,5

10,7 10,4 9,2 23,8 11,1

6,2

7,7

7,7

5,5

4.4

1989

58,4

4,0

4,2

6,7

2,7

8.1 4,6 3,6 2,7 6,9 1,9 3,9

9.1

1988
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Styrelsesammansattning, revisorer och féretagsledning verksamhetsaret 2008

Styrelse

Klara Martinsson
Patrik Hultgren
Kenny Granberg
Mats Edvardsson
Johanna Hector
Tomas Kéllberg
Jan Dahlkvist

Styrelsesuppleanter

Maria Johansson, t o m 081014
Kajsa Olofsson, fr o m 081015
Anna Udén

Christian O Andersson

Sara Johansson, t o m 080710
Gustav Oberg, fr o m 080711
Bjorn | Eriksson

ordférande
ledamot
ledamot
ledamot

vice ordférande
ledamot
ledamot

Utsedd av

Goteborgs kommun

Géteborgs kommun

Géteborgs kommun

Goteborgs universitet

Goteborgs Férenade Studentkarer
Goteborgs Férenade Studentkarer
Goteborgs Forenade Studentkarer

Goteborgs kommun

Géteborgs kommun

Géteborgs kommun

Goteborgs Forenade studentkarer
Goteborgs Férenade Studentkarer
Goteborgs Férenade Studentkarer
Goteborgs universitet

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

Annette Backerlov
Kent Rosengren

Revisorer

Staffan Gavel
Peter Sj6berg

Revisorssuppleanter

Anders Linusson
Petra Carlsson

Féretagsledning

Mats Odersjo
Magnus Bonander
Krister Persson
Gunnar Wikehult
Karina Nilsson
Karin Dalaker
Catharina Lind

ordinarie
ordinarie

auktoriserad revisor
auktoriserad revisor

auktoriserad revisor
auktoriserad revisor

verkstallande direktor

fastighetschef
ekonomichef
uthyrningschef
personalchef
marknad
information

Unionen
Fastighetsanstélldas Férbund

Géteborgs kommun
Goteborgs Forenade Studentkarer

Géteborgs kommun
Goteborgs Férenade Studentkarer
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Arsredovisning 2008

Stiftelsen ar ansluten till SABO (Sveriges Allménnyttiga Bostadsféretag), FASTIGO
[Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation), HBV (Husbyggnadsvaror férening u p a)
och S5BF (Svenska Studentbostadsfdreningen).

Stiftelsens firma tecknas férutom av styrelsen av ordféranden, vice ordfdranden,
verkstéllande direktdren, ekonomichefen, fastighetschefen och uthyrningschefen,

tva i férening.

Styrelsen har under aret hallit é protokollférda sammantraden.

Géteborg i april 2009

Klara Martinsson Johanna Hector
Ordférande -

(oot ftit g
Patrik Hultgren Kenny Granberg

) = -, d}#
Mo D€ 0 ixre e FEA—

Mats Edvardsson Tomas Killberg

e _ -f-.r'_'__ ﬂ.. —
7@,&4&:%;? QTS O
Jan Dahlkvist Mats Odersjo

Verkstillande direktor

Viér revisionsberéttelse betriffande denna arsredovisning har avgivits den 3 april 2009,

Peter Sjoberg
Auktoriserad revisar
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Revisionsberittelse

Till styrelsen i Stiftelsen Goéteborgs Studentbostader
Org. nr. 857200 - 6438

Vi har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande
direktdrens forvaltning i Stiftelsen Goteborgs Studentbostéder for ar 2008. Det ar
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna
och forvaltningen och fér att arsredovisningslagen tilldmpas vid uppréattandet av ars-
redovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och férvaltningen pa
grundval av var revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebéar att vi pla-
nerat och genomfort revisionen for att med hég men inte absolut sdkerhet forsakra oss
om att arsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar
att granska ett urval av underlagen fér belopp och annan information i rakenskaps-
handlingarna. | en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrel-
sens och verkstéllande direktérens tillampning av dem samt att bedéma de bety-
delsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstéllande direkttren gjort nar den upp-
rattat arsredovisningen samt att utvérdera den samlade informationen i arsredovis-
ningen. Vi har granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i stiftelsen fér att
kunna bedéma om styrelseledamot och verkstédllande direktér ar ersattningsskyldig
mot stiftelsen, om skal fér entledigande féreligger eller om ledamoten och verk-
stallande direktéren pa annat satt handlat i strid med stiftelselagen eller stiftelsefér-
ordnandet. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en ratt-
visande bild av stiftelsens resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Styrelseledamoéterna och verkstallande direktoren har inte handlat i strid med stiftelse-
lagen eller stiftelseférordnandet.

Goteborg den 3 april 2009

:‘.‘.--_-”k*'-

el Peter Sjéberg
Auktoriserad revisor Auktoriserad revis
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Flerarsoversikt

Resultat, avkastning och kassafléde Eget kapital och soliditet

40

2004 2005 2006 2007 2008 N

Antal ligenheter 6 463 6 663 6743 6750 7215
Bruttoomsattning, mkr 248,6 267,6 275,6 293,2 308,0 ®
Vakansgrad, bostader, % 1) 0,1 0,3 0,2 0,4 0,2 "
Balansomslutning, mkr 12051 1290,7 1378,4 1584,6 1749,6 s =

° 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
|nve5ter|ngar, mkr 1 76,5 1 24,8 1 05,6 227,4 1 71 ,3 —— Resultat efter finansiella poster, mkr I Eget kapital, mkr

= Direktavkastning, % —4— Soliditet, %

Kassafléde [6pande verksamhet, mkr
Planenliga avskrivningar, mkr 20,8 22,1 23,3 25,4 27 .1
Resultat efter finansiella poster, mkr 4,9 13,5 3,9 12,3 7,6
Arets resultat, mkr 1,5 8,8 4,4 8,6 59
Kassaflode |6pande verksamhet, mkr 29,8 33,6 27,2 37,0 34,7 . ]
Underhall och reparationer, mkr Laneportféljens genomsnittliga réanteniva %

Direktavkastning, % 2) 5,8 6,0 5,1 6,3 6,2 js '
Skuldtackningsgrad 3) 1,52 1,53 1,36 1,42 1,44 o . . t °

35 5
Eget kapital, mkr 4) 87,9 97,4 99,7 108,9 114,8 » 1 . ] 4 S —
Soliditet, % 5) 73 7,5 7,2 6,9 6,6 i B Y I e e,
Underhallsgrad, % 6) 14,9 14,0 16,7 13,5 14,3 J I
Rantebidragsberoende, % 7) 34 3,8 41 2,5 1,7 D——— e won wor o 0

2004 2005 2006 2007 2008

Underhall
m Reparationer — Fére rantebidrag

— Efter rantebidrag

Definitioner
1) Kostnad fér outhyrda bostéder / bostadshyror i %. Kostnadsfordelning
Ovrigt
3% Underhall

2) Rorelseresultat fére avskrivningar och jamférelsestérande poster / bokférda fastighetsvarden. der

.. .. A s e . . . . " Finansiella
3) Rorelseresultat fére avskrivningar, jamforelsestérande poster + finansiella intakter / réntekostnader kostnader

och amorteringar. 17% Reparationer

4%

4) Eget kapital + 72% av obeskattade reserver.

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

R . . L Central adm.,
6) Underhall + reparationer i % av bruttoomséttning. uthyrning
8% Forbruknings-
. . . avgifter
7) Rantebidrag / egna bostadshyror i %. 17%
Fastighetsavgift 2%
Hyreskostnad,
inhyrda bostader
19%

46

Avskrivningar
9%

Fastighetsskotsel,
forvaltning
13%
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