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Den absolut bästa händelsen under 2010 var när vi i maj 

fick resultatet av den årliga kundundersökningen som 

gjorts i samarbete med landets övriga ledande student-

bostadsföretag. Det är otroligt glädjande att kunna kon-

statera att vi nått det högt uppsatta mål som sattes upp 

2005, att klara minst 4,0 år 2010. SGS Studentbostäder 

fick betyget 4,02 på en 5-gradig skala av våra hyresgäs-

ter, en ökning med 0,19 enheter från föregående år och 

dessutom den största ökningen bland de 9 deltagande 

företagen!

Vi har under året arbetat mycket målmedvetet med att 

utveckla vår produkt genom att fokusera såväl resurs-

mässigt som ekonomiskt på det som ger ökad kundnytta 

för våra hyresgäster. Jag är mycket nöjd med att vi med 

en kunnig och effektiv organisation på ett förtjänstfullt 

sätt klarat av att genomföra så mycket under året. Vår 

personal bidrar med stor kompetens och motivation till 

att hålla kostnadsutvecklingen i schack.

Verksamhetsåret 2010 kan sammanfattas med att vi tog 

ett stort steg framåt i kundundersökningen, starten på 

den kraftfulla satsningen av underhållet i Olofshöjd, 

att den första etappen av den genomgripande moder-

niseringen av Volrat Tham blev klar i september, att 

Internethastigheten har ökats kraftfullt för våra studen-

ter, den nya hemsidan lanserades, förbättrade öppet-

tider. Efter att under några år ha haft relativt god balans 

Året som gått kan sammanfattas i ett antal positiva  
händelser för SGS Studentbostäder.

 	Ett stort steg framåt i kundundersökningen.

 	Kraftfull underhållssatsning i Olofshöjd.

 	 Första ombyggnadsetappen på Volrat Tham klar.

 	Ny kommunikativ hemsida lanserad.

 	 Internethastigheten höjd till 100 Mbit/s.

 	Elektronisk registrering av Internetanslutningen.

 	Portöppning möjligt via webben.

 	Möjlighet till elektronisk hyresinbetalning. 

 	Energijakten har gett bra resultat.

 	Bra ekonomiskt resultat.

 	Bra resultat för vår hotellverksamhet.

 	Oförändrad hyra för 2010.

 	Måttlig hyreshöjning för 2011.  

Tyvärr finns det även några negativa händelser  
att redovisa.

 	 Inga nya studentbostäder har byggts trots behovet.

 	 Svårt att få rimliga hyror i nyproduktionen.

 	Räntebidragsavtrappningen ger kostnadsökningar.

 	 Satsningen på Campus Johanneberg ger färre stu-	

		  dentbostäder i Gibraltar.

VD har ordet 

“ SGS Studentbostäder arbetar för  
att skapa de bästa möjliga boen-
deförutsättningarna för högskole
studerande i Göteborg och är en 
icke vinstdrivande stiftelse.”
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mellan tillgång och efterfrågan på studentbostäder har 

vi under 2010 fått uppleva en ökad efterfrågan igen, 

men tyvärr har inga nya bostäder byggts. Vi kan gläd-

jande nog se en mycket välskött hotellverksamhet inom 

våra Veckobostäder som 

bidrar ekonomiskt på ett 

förtjänstfullt sätt.

Årets resultat efter finan-

siella poster är 5,3 mkr 

vilket är 1,8 mkr lägre än 

budgeterat. Detta blev kon-

sekvensen av att vi under december löste ränteswapar på  

118 mkr till en kostnad på 5,6 mkr. Avsikten är att detta 

skall bidra till lägre räntekostnader under 2011 och 2012. 

Stora underhållsarbeten
2007 tog vi ett inriktningsbeslut om att satsa ca 500 mkr un-

der 10 år för att genomföra en ambitiös underhållsplan fram 

till 2016, detta arbete är nu inne på sitt femte år. Planen 

följs noga upp så att rätt åtgärder utförs vid rätt tidpunkt 

och att kostnaderna då är optimerade. Underhållsarbetet 

skall även i fortsättningen styras av de verkliga behoven. 

Självklart måste vi se till att hålla våra fastigheter är i gott 

skick för framtida hyresgäster. Väl skötta bostäder upplevs 

som trivsamma, trygga och prisvärda. Vi vill visa våra hy-

resgäster stor omtanke med allt vi gör.

Trivsel  - Trygghet  - Omtanke
Under året har vi startat vårt största underhållsprojekt hit-

tills, badrums- och köksrenovering i Olofshöjd. Vi kommer 

att investera ca 250 mkr under perioden 

2011 – 2018. Givetvis passar vi på att ge-

nomföra olika former av energibesparande 

åtgärder då vi nu går igenom underhålls-

planen. Tilläggsisolering av vindar, snålspo-

lande duschar, energisnåla belysningar och 

bättre teknisk utrustning för att justera in 

uppvärmningen har genomförts. 

I september var den första etappen av den genomgripan-

de ombyggnaden av Volrat Tham klar. Vi har byggt bort 

enkelrummen, bytt samtliga installationer, tilläggsisolerat 

fasaderna och bytt fönstren. Då vi är klara våren 2012 har 
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“Vi finns till för dig! 
Inom SGS Studentbostäder  
försöker vi dagligen att göra 
vårt yttersta för att skapa ett 
trivsamt boende”

5



Årsredovisning  2010

6

vi fått ett modernt och funktionellt studentbostadshus 

med 104 färre bostäder. Dock är det större lägenheter, 

med plats för fler boende per lägenhet, viket passar da-

gens behov bättre. Investeringen blir ca 100 mkr.

Energibesparingen går framåt
Ett av våra viktigaste miljömål är att minska energian-

vändningen och spara 5 procent av energin för uppvärm-

ning från 2005 till 2010. Glädjande nog blev värmeför-

brukningen hela 8 procent lägre 2010 än 2005! Detta har 

möjliggjorts genom att vi under 2009 och 2010 har utsett 

fem av våra fastighetsskötare till ”energijägare” med 

uppgift att regelbundet rondera byggnaderna och justera 

driften så att ingen onödig energi går åt. Dessutom har 

vi genomfört en mängd investeringar i energibesparande 

åtgärder under senare år som medverkat till det positiva 

resultatet.  

 

Lättare och snabbare kommunikation inom SGS
Sedan januari 2010 har vi förbättrat vår servicenivå genom 

utökade och samordnade öppettider. Vi hoppas att våra  

kunder uppskattar denna förbättring.

Från och med början av 2010 slipper alla nyinflyttade att per-

sonligen besöka oss för att registrera sin Internetanslutning, 

detta sker nu istället direkt från bostaden. Dessutom höjde vi 

hastigheten från 10 till 100 Mbit/s utan att IT-avgiften höjts. 

Fortfarande kommer det bara att kosta 140 SEK/månad. 

Vi har försökt att frekventare och tydligare redovisa vad vi 

gör för att tillhandahålla så bra och så billiga bostäder som 

det bara är möjligt! Ofta får vi höra att ”detta kände jag inte 

till om SGS”. I mars lanserade vi en ny kommunikativ hem-

sida som ger svar på det mesta om oss på SGS och varför vi 

finns till för studenternas bästa. Ta er gärna lite tid att läsa 

om oss på hemsidan, studenternas bostadsföretag!

 SGS Studentbostäder har som målsättning att erbjuda så bra 

bostäder som möjligt till så låg kostnad som det går. Vi hö-

jer endast våra hyror när våra kostnader ökar och vi absolut 

måste göra det för att säkerställa att vi kan utföra nödvändiga 

reparationer och underhåll.
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Strategiska mål för SGS Studentbostäder 
2011– 2015
Tillsammans med vår styrelse har vi under hösten lagt fast 

de strategiska målen som vi skall arbeta mot den närmas-

te femårsperioden fram till 2015.

-	 Ingen student ska behöva avstå från sin studieplats för 	

	 att det inte finns någon godtagbar bostad.

-	 Under perioden 2011 – 2015 ska vi utöka med 1 000 	

	 studentbostäder 

-	 Vårt befintliga fastighetsbestånd ska utvecklas kontinu-	

	 erligt enligt fastställd underhållsplan.

-	 Vår energiförbrukning ska minskas med 20% från  

	 2007 – 2016.

-	 Vi ska leva upp till vår affärsidé med bibehållen  

	 ekonomisk stabilitet enligt fastställd finanspolicy.

-	 Alla våra bostäder ska uppfattas som prisvärda.

-	 Vi ska bibehålla Nöjd Kund Index (NKI) om lägst 4,0.

-	 Vi ska vara en bra arbetsgivare som behåller och attra-	

	 herar kompetenta och serviceinriktade medarbetare.

“Målet är att vi ska utöka 
med 1 000 nya student-
bostäder till 2015”
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I dagsläget gör SGS Studentbostäder tillsammans med 

Chalmers Studentbostäder, GFS, Göteborgs universitet 

och Chalmers den samlade bedömningen att det behövs 

2  000 fler studentbostäder i Göteborg 2015 för att klara  

nuvarande efterfrågan. Detta har lett till att ledande  

politiker återigen börjat visa intresse för att föra upp  

studentbostadsfrågan på övre delen av dagordningen, 

vilket glädjer oss mycket. Vi vill ta ansvar för hälften av 

dessa nya bostäder.

Vi ser även fram emot att bidra med idéer och engage-

mang för att utveckla kunskapsstaden Göteborg till att bli 

ännu mer attraktiv inför stadens 400-års jubileum 2021!

Jag vill avsluta med att tacka vår personal, vår styrelse,  

företrädare för Göteborgs Stad och alla våra samarbetspart-

ners för ännu ett gott år av samverkan och samförstånd.

Mats Odersjö, VD

Göteborg i april 2011
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

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

           



























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





































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










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
































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










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
    
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    
    

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

 

 



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




















 
 
 
 
 

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







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

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

 

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

 

   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
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


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



24

Resultat- och balansräkning  2010

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

 
 
 


 
   
    

   
   
  



   

    
    
    

 
 




 
  
   
    
    





 



 
 


 
 


        

        
        
        
    
        

 
 




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

  
  
  
  
  
  
  
  
  




 



 
 

 




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 


   



 
 

 
 

 
 




 
 




      
            
            
      
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     
         
         
         
     
         



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
 

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




 
 

 
 

 
 




     
       
       
       
       
       
    
       

 
 
 

 

   
     
     
     
     
   
     

 
 
 

 
   
     
     
   
     

 
 
     
  
        
    
       
       
       
       
       
       
       
       
       
    
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
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   
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   

 
 
 

 
    
   
   
   
   
   
   
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SGS Studentbostäder arbetar för att skapa de bästa möjliga  
boendeförutsättningarna för högskolestuderande i  
Göteborg och är en icke vinstdrivande stiftelse.”

”
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

   

   

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

 



40

Årsredovisning  2010

 






























 









 























 





























 

















 























 













 












 











 

























 




































 

























 






























 































 























 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 







































































































































































































































































































































































































































































































































 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 












































 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 













































 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 
















































 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 







































































































































































































 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 





















































 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 
















































 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 














































































































































































































































































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  




  

  
  
  
  
  
  
  




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

  
   




   
    




   
  
  
  
  
  
  
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FLERÅRSÖVERSIKT						    
						    
						    
		  2006	 2007	 2008	 2009	 2010
						    
Antal lägenheter		   6 743    	  6 750    	  7 215    	  7 224    	  7 190    
						    
Bruttoomsättning, mkr		   275,6    	  293,2    	  308,0    	  336,9    	  340,1    
Vakansgrad, bostäder, %	 1)	 0,2	  0,4    	  0,2    	  0,0    	  0,0    
						    
Balansomslutning, mkr		   1 378,4    	  1 584,6    	 1 749,6    	  1 751,3    	  1 752,9    
						    
Investeringar, mkr		   105,6    	  227,4    	  171,3    	  41,3    	  59,7    
						    
Planenliga avskrivningar, mkr		   23,3    	  25,4    	  27,1    	  31,1    	  33,9    
						    
Resultat efter finansiella poster, mkr		   3,9    	  12,3    	  7,6    	  14,5    	  5,3    
Årets resultat, mkr		   4,4    	  8,6    	  5,9    	  12,0    	  5,9    
Kassaflöde löpande verksamhet, mkr		   27,2    	  37,0    	  34,7    	  44,7    	  39,2    
						    
Direktavkastning, %                    	 2)	  5,1    	  6,3    	  6,2    	  5,3    	  5,6    
Skuldtäckningsgrad               	 3)	  1,36    	  1,42    	  1,44    	  1,72    	  1,75    
						    
Eget kapital, mkr                        	 4)	  99,7    	  108,9    	  114,8    	  125,8    	  129,0    
Soliditet, %                              	 5)	  7,2    	  6,9    	  6,6    	  7,2    	  7,4    
						    
Underhållsgrad, %                      	 6)	  16,7    	  13,5    	  14,3    	  16,4    	  13,7    
						    
Räntebidragsberoende, %	 7)	  4,1    	  2,5    	  1,7    	  1,3    	  1,0    
						    
						    
						    
					   
Definitioner					   
					   
1) Kostnad för outhyrda bostäder / bostadshyror i %					   
					   
2) Rörelseresultat före avskrivningar och jämförelsestörande poster / bokförda fastighetsvärden					   
			 
3) Rörelseresultat före avskrivningar, jämförelsestörande poster + finansiella 					   
    intäkter / räntekostnader och amorteringar					   
					   
4) Eget kapital + 73,7% av obeskattade reserver					   
					   
5) Eget kapital + 73,7% av obeskattade reserver / totalt kapital					   
					   
6) Underhåll + reparationer i % av bruttoomsättning					   
					   
7) Räntebidrag / bostadshyror i eget bestånd i %					   
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Vakansgrad, bostäder, %	 1)	 0,2	  0,4    	  0,2    	  0,0    	  0,0    
						    
Balansomslutning, mkr		   1 378,4    	  1 584,6    	 1 749,6    	  1 751,3    	  1 752,9    
						    
Investeringar, mkr		   105,6    	  227,4    	  171,3    	  41,3    	  59,7    
						    
Planenliga avskrivningar, mkr		   23,3    	  25,4    	  27,1    	  31,1    	  33,9    
						    
Resultat efter finansiella poster, mkr		   3,9    	  12,3    	  7,6    	  14,5    	  5,3    
Årets resultat, mkr		   4,4    	  8,6    	  5,9    	  12,0    	  5,9    
Kassaflöde löpande verksamhet, mkr		   27,2    	  37,0    	  34,7    	  44,7    	  39,2    
						    
Direktavkastning, %                    	 2)	  5,1    	  6,3    	  6,2    	  5,3    	  5,6    
Skuldtäckningsgrad               	 3)	  1,36    	  1,42    	  1,44    	  1,72    	  1,75    
						    
Eget kapital, mkr                        	 4)	  99,7    	  108,9    	  114,8    	  125,8    	  129,0    
Soliditet, %                              	 5)	  7,2    	  6,9    	  6,6    	  7,2    	  7,4    
						    
Underhållsgrad, %                      	 6)	  16,7    	  13,5    	  14,3    	  16,4    	  13,7    
						    
Räntebidragsberoende, %	 7)	  4,1    	  2,5    	  1,7    	  1,3    	  1,0    
						    
						    
						    
					   
Definitioner					   
					   
1) Kostnad för outhyrda bostäder / bostadshyror i %					   
					   
2) Rörelseresultat före avskrivningar och jämförelsestörande poster / bokförda fastighetsvärden					   
			 
3) Rörelseresultat före avskrivningar, jämförelsestörande poster + finansiella 					   
    intäkter / räntekostnader och amorteringar					   
					   
4) Eget kapital + 73,7% av obeskattade reserver					   
					   
5) Eget kapital + 73,7% av obeskattade reserver / totalt kapital					   
					   
6) Underhåll + reparationer i % av bruttoomsättning					   
					   
7) Räntebidrag / bostadshyror i eget bestånd i %					   
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