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I tider av finansiell oro och lågkonjunktur känns det 

tryggt att kunna konstatera att SGS Studentbostäder åter 

igen gör ett bra ekonomiskt resultat, vilket visar att det 

är ett stabilt och välskött företag med en säker intäkts-

sida då efterfrågan på våra bostäder är fortsatt mycket 

stor. Vår personal bidrar också, genom stor kompetens 

och motivation, till att hålla kostnadsutvecklingen  

i schack.

Trots ökande kostnader för el, den nya fastighetsavgif-

ten samt minskade räntebidrag, har vi lyckats att hålla 

hyreshöjningarna på en rimlig nivå de senaste åren. Jag 

är mycket nöjd med vad vår organisation på ett förtjänst-

fullt sätt klarat av att genomföra under året.

Verksamhetsåret 2008 kan sammanfattas i stora 

underhållsinsatser, stora fastighetsinvesteringar i 

Lindholmsallén och Guldhedstornet, vi passerade 7 000 

bostäder, mycket arbete med att skriva drygt 4 000 hy-

reskontrakt, lågkonjunkturen som gav oss bättre priser 

och mer blev utfört för de avsatta underhållspengarna. 

En relativt god balans upplevs mellan tillgång och 

efterfrågan på studentbostäder och vi kan glädjande 

nog se en mycket välskött hotellverksamhet inom våra 

Veckobostäder.

Årsredovisning 2008

Året som gått kan sammanfattas i ett antal positiva hän-

delser för SGS Studentbostäder.

	 Lindholmsallén – en succé! 

	 Guldhedstornet – en höjdare!

	 Bra att vi tog chansen till investeringstimulanser. 

	 Vi passerade 7 000 bostäder.

	 Underhållsplanen för 2007 – 2016 fungerar väl.

	 Lågkonjunkturen ger mer underhåll för pengarna.

	 Strålande resultat för vår hotellverksamhet.

	 Elförbrukningen har sjunkit sedan 2005.

	 Omfattande satsning på kompetensutveckling. 

Tyvärr har även ett antal beslut i omvärlden påverkat 

både oss och branschen negativt. Flera av dessa beslut 

har redan bidragit till höjda hyror för 2009.

	 Investeringsstimulansen är indragen.

	 Räntebidragsavtrappningen ger stora kostnadsökningar.

	 Fastighetsavgiften blev högre än den tidigare  

	  fastighetsskatten.

“Nu kan vi erbjuda 
över 7000 bostäder till 
Göteborgs studenter”
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VD har ordet 

Årets resultat efter finansiella poster är 7,6 mkr vilket 

är 4,8 mkr bättre än budgeten. Huvudorsaken är att 

underhållskostnaderna har sjunkit på grund av lågkon-

junkturen, värmekostnaderna har minskat, samt att vi 

har haft en positiv ränteutveckling. Dessutom bidrar våra 

Veckobostäder med nästan 1 mkr mer än budgeterat.

Våra strategiska mål
Ett av våra strategiska mål är att: ”Ingen student skall 

behöva avstå från sin studieplats för att det inte finns 

någon godtagbar bostad” Det känns därför fantastiskt 

bra att vi tillsammans med Göteborgs Stad lyckats skapa 

förutsättningar för att kunna färdigställa ytterligare 459 

nya lägenheter under året. Dessa startades hösten 2006 

då det fortfarande fanns möjlighet att få investeringssti-

mulans, ett bidrag som medverkat till att vi har  
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acceptabla hyror för dessa lägenheter. Till glädje för 

Kunskapsstaden Göteborg har vi återigen bidragit med 

ett stort och värdefullt tillskott på bostadsmarknaden. 

SGS Studentbostäder svarade för hela 19% av de ny-

byggda bostäderna i Göteborg 2008.

Lindholmsallén som det var inflyttning i under somma-

ren och i början av hösten, är med sina 385 lägenheter, 

det enskilt största nybygget för SGS Studentbostäder se-

dan 1970 talet. Ett tydligt tecken på att vi satsar kraftfullt 

på att aktivt skapa en bättre tillgång till studentbostäder. 

Lindholmsallén är med sin fräcka och moderna arkitek-

tur ett mycket omtyckt bostadshus. Det har varit mycket 

lätt att få dessa prisvärda lägenheter uthyrda och vi kan 

på goda grunder kalla det för en jättesuccé!
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Under hösten färdigställdes så de 74 lägenheterna i 

Guldhedstornet. En riktig ”höjdare” om man så får säga. 

Resultatet blev Göteborgs högst belägna studentbostäder 

i ett hus med 13 våningar, 38 meter högt, placerat på 

ett berg 88 meter över havet, 74 lägenheter med en ge-

mensam terrass på plan 11 och med en fantastisk utsikt 

över stan – vid riktigt klart väder kan man se ända ut 

till Vinga. Inte ett hus för ”normalstudenten”, men även 

detta övertecknades stort då vi annonsera ut det.

Göteborg har fått ännu ett landmärke att ta sikte på, inte 

minst då det gäller att vara en attraktiv stad för högre 

utbildning!

Ambitiösa underhållsplaner
2007 tog vi ett inriktningsbeslut om att satsa ca 500 mkr 

under 10 år för att genomföra en ambitiös underhålls-

plan fram till 2016. Detta arbete är nu inne på sitt tredje 

år och planen visar sig stämma väl med de verkliga 

behoven. Planen följs noga upp så att vi kan känna att 

rätt åtgärder utförs vid rätt tidpunkt och att kostnaderna 

då är optimerade. Självklart måste vi se till att hålla våra 

fastigheter i gott skick för framtida hyresgäster. Väl sköta 

bostäder upplevs som trivsamma, trygga och prisvärda. 

Vi vill visa våra hyresgäster stor omtanke med allt vi gör.

 

Under året har vi bland annat genomfört stora åt-

gärder i vårt största bostadsområde Olofshöjd. 

Miljöupprustningar av gårdar, renovering av garage, 

omläggningar av tak, omfattande fasadrenoveringar och 

fönsterbyten är exempel på vad vi gjort. En satsning på 

att höja standarden i gemensamhetsköken har påbörjats. 

Alla bostäder i Olofshöjd har dessutom försetts med 

brandvarnare, ett arbete som nu går vidare så att alla 

våra ägda bostäder skall ha fått brandvarnare till  

terminsstarten i höst.

Givetvis passar vi på att genomföra olika former av  

energibesparande åtgärder då vi nu går igenom under-

hållsplanen. Tilläggsisolering av vindar, snålspolande 

duschar, energisnåla belysningar och bättre teknisk ut-

rustning för att justera in uppvärmningen har  

genomförts.

Vi finns till för er!
SGS Studentbostäder har som målsättning att erbjuda så 

bra bostäder som möjligt till så låg kostnad som det går. 

Vi höjer endast våra hyror när våra kostnader ökar och vi 

absolut måste göra det för att säkerställa att vi kan utföra 

nödvändiga reparationer och underhåll. Tyvärr var vi i 

detta läge inför hyresförhandlingarna under senhösten. 

Avtrappade räntebidrag, höjd fastighetsavgift, höjda elpri-

ser, samt en utökad underhållsinsats gjorde att hyreshöj-

ningar var oundvikliga. 

Under 2008 har vi genomfört ett mycket lyckat försök 

med studentvärdar på våra stora områden med företrä-

delsevis enkelrum. Studentvärden rekryteras bland de 

boende i respektive hus och skall bland annat arbeta 

med att förbättra informationen och skapa god ordning i 

våra områden. Detta är något som vi kommer att fortsätta 

att utveckla i framtiden.

“SGS Studentbostäder arbetar för att skapa 
de bästa möjliga boendeförutsättningarna 
för högskolestuderande i Göteborg och är 
en icke vinstdrivande stiftelse”

“Trivsel - Trygghet - Omtanke”
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Fastighetsskatten avskaffades vid årsskiftet 2007/2008 till 

förmån för en kommunal fastighetsavgift på 1 200 kronor 

per år och lägenhet. Förslaget gynnar de allra flesta men 

inte studenterna. I och med beslutet likställs en student-

bostad, det vill säga en bostad med begränsad besitt-

ningsrätt, med övriga lägenheter i flerbostadshus. 20 kvm 

utan eget kök, och i vissa fall utan egen dusch och toa-

lett, beskattas lika mycket som en lägenhet på 200 kvm. 

 

Studentbostäder uppfyller, enligt hyreslagens mening, 

inte kraven på en fullvärdig bostad. 

Boverkets regler för bostadsbyggande medger en rad 

undantag för studentbostäder, som till exempel mins-

kade krav på plats för matlagning, matplats och förva-

ringsutrymmen. Det är då inte rimligt att avgiftsbelägga 

studentbostäder på samma sätt som fullvärdiga bostäder. 

Att få bort den kommunala fastighetsavgiften som slår 

hårt mot studentbostäder, skulle innebära att hyran  

kunde sänkas med närmare 2 %.

Låt oss tillsammans fortsätta kämpa för bättre ekono-

miska villkor för alla studenter, så att det finns något 

kvar att leva av efter att hyran är betald. Antingen måste 

studenterna få en bättre ekonomisk situation genom utö-

En spännande framtid
Vi befinner oss ju mitt uppe i en lågkonjunktur med 

finansiell oro och en därtill hörande osäker arbets

marknad. Kunskapsstaden Göteborg står dock stabilt 

på fötterna och efterfrågan på högskoleplatser har ökat 

under det senaste året. Därför kommer även efterfrå-

gan på studentbostäder att öka. Nu under vintern 2009 

har vi bara fått in hälften så många uppsägningar som 

motsvarande tid förra året. Även om det för närvarande 

är svåra förutsättningar att bygga hyresrätter så har SGS 

Studentbostäder säkert inte byggt sitt sista hus. 2009 hop-

pas vi att det finns en detaljplan klar för ”Gibraltar”, f d 

Matematiskt Centrum, ett projekt som ligger i ett mycket 

efterfrågat läge och som sannolikt kommer få många in-

tresserade hyresgäster. Dock kommer det att krävas stor 

kreativitet och samverkan från alla involverade parter för 

att få fram acceptabla hyresnivåer för studenterna. 

Vi är väl medvetna om att studenter generellt lever under 

knappa ekonomiska förhållanden. Därför försöker vi på 

olika sätt, bland annat genom vårt aktiva deltagande i 

Svenska Studentbostadsföreningens styrelse, att uppvakta 

beslutsfattarna i riksdagen och på departementen. Syftet 

med detta är att man generellt skall fatta beslut som för-

bättrar de ekonomiska villkoren under studietiden.

Till skillnad mot löntagare, som fått en skattesänkning 

som ökat köpkraften, har studenterna inte fått någon 

kompensation för att möta kostnadsökningarna såsom till 

exempel högre hyror. Detta leder till att många av stu-

denterna kommer att behöva jobba parallellt med studi-

erna för att kunna betala sina utgifter, vilket sannolikt ger 

en längre studietid och därmed också en längre boende-

tid. Risken finns att vi återigen får en brist på studentbos-

täder som den vi hade för ca 5 år sedan.

kade studiemedel eller genom ett riktat studentbostads-

bidrag, eller så måste studentbostadsbranschen få fortsatt 

statligt stöd till nya investeringar. Detta är mycket viktiga 

frågor för oss att arbeta med de närmaste åren.

Vi försöker ständigt att upplysa och påverka beslutsfattar-

na om denna situation. Att nå framgång i detta är endast 

möjligt genom att alla drar åt samma håll, såväl medarbe-

tare som styrelse, företrädare för Göteborgs Stad, GFS och 

högskolorna, samt alla våra samarbetspartners.

Jag vill avsluta med att tacka er alla för ännu ett år av 

gott samarbete.

Göteborg i april 2009

Mats Odersjö, VD
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    

  





















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









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Internationellt studentutbyte

Sedan 1992 har SGS Studentbostäder avtal med Göteborgs universitet och Chalmers om bostäder  
till utbytesstudenter. Antalet utländska studenter som kommer till Göteborg ökar år från år.  
Bolognaprocessen som bland annat syftar till att främja studenters rörlighet mellan länder är sedan 
hösten 2007 genomförd vid Göteborgs universitet och Chalmers. Antalet inresande studenter i olika 
utbytesprogram ökar och den svenska avgiftsfriheten vid universitet och högskolor attraherar många 
grupper från t ex Asien och Afrika. Vi ser ett ökande antal ”free-movers” från dessa länder. 
Den svenska avgiftsfriheten kan dock komma att ändras för studenter utanför EES-området.

SGS Studentbostäder har en överenskommelse med Chalmers som innebär att vi har tagit över 
administrationen och ett ökat ansvar för hyresgästkontakterna för de ca 470 bostäder som Chalmers hyr 
till sina utbytesstudenter.

Vid årsskiftet var 1 027 (950) bostäder reserverade för internationella utbytesstudenter. Det motsvarar 
14% (14%) av våra bostäder och 24% (21%) av enkelrummen i ordinarie bostadsbestånd. Dessutom 
kommer det ett stort antal internationella studenter, utanför utbytesprogrammen, till Göteborg på eget 
initiativ.

Hyresförhandlingar

För 2008 skedde hyreshöjningen den 1 februari med 2,7 % för det av SGS ägda bostadsbeståndet och för 
de blockinhyrda studentlägenheterna. Hyrorna för p-platser och garage var oförändrade. Internetavgiften 
var också oförändrad med 180 kr/månad för 2008.

Hyreshöjningen för 2009 skedde 1 januari för det egna fastighetsbeståndet och för de blockinhyrda 
lägenheterna. I genomsnitt blev höjningen 2,6 % och den varierar mellan 0 och 4,8 % beroende på läge 
och standard. Flertalet lägenheter fick 2,9 % höjning.

Hyran för p-platser och garage höjdes med 10 kr per månad.

Internetavgiften ändrades så att den sänktes med 40 kr/mån till 140 kr. Kostnaden för kabel-tv debiteras i 
fortsättningen separat med 40 kr/mån. Det blir alltså ingen nettokostnadsändring och  
inte heller någon ändring i utbudet för kabel-tv eller Internettekniken.

De enskilda lägenheter som SGS hyr från andra fastighetsägare fick samma höjning som fastighetsägaren 
höjde sina övriga bostäder med.

Underhåll – Reparation – Standardförbättringar

Underhållskostnaden för 2008 uppgick till 33,4 mkr (31,5). Vi har passerat det andra året i vår 
tioåriga underhållsplan som sträcker sig fram till och med 2016 och som omfattar underhålls- och 
investeringsåtgärder för ca 500 mkr i 2008 års priser.

Vi är nu framme vid den tidpunkt då miljonprogrammets bostäder, som hunnit bli 35 – 45 år gamla, kräver 
omfattande underhållsinsatser. Tekniska försörjningssystem, tak och fasader är prioriterade områden. Vår 
underhållsplan stöttar på ett strukturerat sätt verksamheten både i budgetarbetet och 
vid genomförandet av de omfattande projekten.

Flera stora underhållsprojekt som takomläggningar, garage och gårdsrenoveringar, fönsterbyten och 
fasadreparationer har genomförts på vårt största område Olofshöjd under 2008.

Kostnaden för reparationer uppgick 2008 till 10,6 mkr (8,2). Vi kan konstatera att orsaken till ökningen 
huvudsakligen härrör sig från två händelser som inträffat under året. Fasaden på Johannebergs vattentorn 
har krävt omfattande reparation och tre badrum på Hökegårdsgatan har byggts om på grund av 
fuktproblem. Dessa två åtgärder har kostat ca 2 mkr. 

Andelen underhållsprojekt med energisparinriktning ökar mycket kraftigt. Vi studerar noga möjligheterna 
till energisparåtgärder i samband med övriga underhållsåtgärder, t ex takomläggningar och fönsterbyten.

    

  

























































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



















 













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












(38 – 43 kvm).
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    

  






























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

























 tkr (405).
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    

  


















 


 



 


































Miljöpolicy
SGS Studentbostäder skall aktivt arbeta för att vår  
verksamhet, med att bygga och förvalta fastigheter  
bedrivs med så liten negativ påverkan på miljön som 
möjligt för att bidra till en långsiktig och hållbar  
utveckling av vårt samhälle. 
 
Detta uppnås genom att vi

- uppfyller och om möjligt överträffar ställda lagkrav, 	
  förordningar och föreskrifter.

- tar del av ny teknik och nya kunskaper samt ständigt 	
  förbättrar vårt miljöarbete.

- har en hög miljömedvetenhet hos personal och  
  leverantörer.

- ger förutsättningar för våra hyresgäster att leva  
  miljöanpassat.

- väljer produkter, material och leverantörer med  
  miljöhänsyn.
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  


















































 

Resultaträkning för verksamhetsåret 1/1 - 31/12 2008 (tkr)

Not 2008 2007
Nettoomsättning
Hyresintäkter 1 304 288 283 990    
Övriga förvaltningsintäkter 2 566 4 956  
SGS Veckobostäder, nettoresultat 3 1 475 1 317  
Summa nettoomsättning 306 329 290 263    

Fastighetskostnader
Driftkostnader 4, 6 -95 228 - 84 192    
Inhyrda bostäders hyror -53 551 - 51 972    
Underhållskostnader 5 -33 404 - 31 470    
Fastighetsavgift -5 596 - 4 405    
Administration fastighetsförvaltning 6 -5 453 - 6 558    
Administration områdesförvaltning 6 -7 434 - 7 288    
Avskrivningar på fastighetsförvaltning 7, 9 -25 580 - 23 875    
Summa fastighetskostnader -226 246 - 209 760    

Bruttoresultat 80 083 80 503    

Administration och uthyrning
Central administration 6 -16 526 -19 088    
Uthyrning 6 -4 907 - 4 901    
Avskrivningar, övrigt 7, 9 -1 386 - 1 404  
Summa administration och uthyrning -22 819 - 25 393    

Rörelseresultat 57 264 55 110    

Finansiella intäkter och kostnader
Intäktsräntor 582 885    
Räntebidrag 3 946 5 398    
Räntekostnader fastighetslån -54 172 - 49 056    
Övriga finansiella kostnader -64 - 46    
Summa finansiella intäkter och kostnader -49 708 - 42 819    

Resultat efter finansiella poster 7 556 12 291   

Avsättning periodiseringsfond 0 - 894    
Avsättning uppskjuten skatt 8 - 1 700 - 2 071    
Skatt på årets resultat 0 - 752   

Årets resultat som avsätts till reservfonden 5 856 8 574    
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  

  




   
   
   
   
   
   
   
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   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
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   
   
   
   
   
   
   
   
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Not 8 Uppskjuten skatt       
Det bokförda värdet i deklarationen på byggnader inkl bostadslåneposter uppgår till
1 448 988 tkr (1 088 973) och är lägre än i redovisningen som uppgår till 1 518 660 tkr (1 146 783). 

Modulhusens bokförda värde i deklarationen uppgår till 64 798 tkr (66 282) och är högre än i 
redovisningen som uppgår till 50 730 tkr (54 440). 

Bokfört värde för förbättring av annans byggnad i deklarationen uppgår till 12 122 tkr (12 698) och  
är högre än i redovisningen som uppgår till 11 437 tkr (12 244).

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

Skattesatsen för den uppskjutna skatten är ändrad till 26,3% (28%) som är gällande skattesats  
från och med 2009.
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

   

   

   
   

   
   

   
   

   
   
   
   

   

   
   
   
   
   

   
   

   
   

   
   

   
   
   

   
   

   
   

   

   

   
   
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  
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
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Resultat, avkastning och kassaflöde
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