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3000 HEM

— en milstolpe

2020 blev eft annorlunda och markligt &r med anledning av pandemin.
Vi har som s& mé&nga andra fétt anpassa var verksamhet fér séval vara kunder som
for véra medarbetare. Trots det har vi andé haft eft positivi och héndelserikt dr.

TYDLIGT FOKUS PA FLER STUDENTBOSTADER

I oktober var det inflyttning i vart senaste nybyggnadsprojekt
Ostra Killtorp med 123 nya hem, vi passerade da en milstolpe
med 8000 bostiader nir vi rickte over nyckeln till likar-
studerande Fredrik Isaksson.

Vi har ett fortsatt tydligt fokus pa att utveckla nya fastighets-
projekt och de nirmaste fem dren har vi ca 550 ligenheter i
produktion med en riktig topp under 2022.

Nirmast pa tur for inflyttning 4r Tillgingen i Olofshojd
som 4r ett fortatningsprojekt med 101 nya ldgenheter. Projektet
ingar i stadens jubileumssatsning Bostad 2021 och ska vara
inflyttningsklart i december i 2021. Vi har ocksa Sven Brolids
vig under produktion med hela 327 nya studentbostider med
inflyttning 2022 samt Birgers Park med 120 ligenheter med
inflyttning hosten 2023.

Varje ny studentbostad ir ett viktigt och vilkommet tillskott
for stadens hogskolestudenter och for utvecklingen av student-
staden Goteborg. "Hem for bittre studietid” — var vision. Ingen
student ska behdva avsta sin studieplats for att det inte finns
nagon bostad.

SA VILL STUDENTER BO

SGS foljer studenternas 6nskemal om hur de vill bo och hur
olika trender avloser varandra.

SGS ser alltid utifrdn studenternas bésta. For att kunna skapa
smarta och innovativa bostadslosningar 4r det viktigt for oss
att ha en bra forstdelse for vad nuvarande och framtida studen-
ter efterfragar i sina boenden. For att ta reda pa studenternas
behov, dnskemal och drommar kring framtidens boende vinde
vi oss till studentdrivna Handels Consulting som hjilpte oss att
genomfora en omfattande undersokning bland studenter vid
Goteborgs hogre lidrositen och gymnasielever i regionen.

Undersokningen visade att det geografiska liget dr viktigt
for bade nuvarande och framtida studenter, de vill girna bo
nira ldromiljoerna. Nuvarande studenter foredrar att bo i egen
ligenhet medan de framtida 4r mer positivt instillda till bade
kollektiv och studentkorridorer. For studenterna ir kollektiv-

boende en billigare boendeform #n att hyra en egen ligenhet
och manga uppskattar det sociala umginget. Gemensamt for de
bada grupperna 4r att man ser ett stort mervirde i att det finns
gemensamma utrymmen och utemiljo didr man kan umgas.

Det 4r larorikt att tillfraga bade de som bor hos oss nu och
de som kommer att bo hos oss i framtiden. Det ger en samlad
bild om hur vi ska utveckla vart befintliga bestind och hur vi
ska planera for tillkommande bostider.

BREDBAND OCH IT

For studenterna 4r ett driftsidkert bredband nédgot av en livlina.
Bade for att bedriva sina studier men ocksa sirskilt nu under
radande pandemi for att bibehalla sociala kontakter nir fysiska
moten har begrinsats. Vi levererar bredband i egen regi med

en kapacitet pd 1 gigabit till alla vara studenter. Vi var osidkra pa
om vi skulle raka ut for 6verbelastning eller andra driftproblem
med flera hemmastuderande. Med facit i hand sd har kapaciteten
rackt till sa pass vil att vi bidrar med servicekapacitet fran vart
datanit till forfogande for Folding@home, ett av virldens
kraftfullaste nitverk for distribuerade berikningar for bland
annat forskning rorande Covid-19.

Vi har ocksa infort eduroam, ett samarbete mellan hogskolor
och universitet virlden 6ver for att underlitta nyttjandet av
varandras tradlosa nitverk, i de flesta av SGS gemensamhets-
lokaler sasom studierum, kok och gym.

SGS har ocksa bytt till en kortare domidnadress www.sgs.se.

NY ORGANISATION

Ett storre fastighetsbestand stiller ocksa nya krav pa var
verksamhet och har resulterat i en ny organisation som infordes
under hosten. Tidigare hade vi en avdelning som ansvarade
bade for nyproduktion och forvaltning. Med 8000 ligenheter
fanns det ett behov att renodla verksamheten och dela upp

den pa tva avdelningar. Det innebir att ca 35 medarbetare dr
dedikerade at fastighetsforvaltning och formedling av vara hem
medan fem medarbetare helt och hallet ansvarar for fastighets-
utveckling med nyproduktion och storre ombyggnadsprojekt.
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EKONOMI

Overgripande for var verksamhet 4r att vi ska ha en stabil
ekonomi som klarar av att bade forvalta, bygga nytt och
forvirva fastigheter for att kunna tillfora fler hem till stadens
studenter till en rimlig hyresnivd. Det ér viktigt att stiftelsen
har ett starkt kassaflode och god kreditvirdighet vilket 4r
bra for fortroendet gentemot banker och finansinstitut.

Var virdering per drsskiftet visade att vart bestand dr virt
cirka 6,0 Mdr kronor. Detta skapar en bra férutsittning att
finansiera véra projekt till fordelaktiga villkor. Arets resultat
blev 14,5 MKr.

STRATEGISKA MAL 2021 -2025

Styrelsen fattade under hosten beslut om nya strategiska
mal for perioden 2021-2025 dir innovation, digitalisering
och hallbarhet ska beaktas utifrin de tre perspektiven
ekonomiskt, socialt och ekologiskt. Det ger oss mycket nytt
och spinnande att se fram emot till nytta for savil vara
studenter, medarbetare, var verksamhet samt var ekonomi.

STORT TACK

Avslutningsvis vill jag passa pd att tacka alla vara studenter,
medarbetare, styrelsen, samarbetspartners och representanter
fran Goteborgs Stad. 2020 blev som alla vet ett mycket
turbulent och omskakande ar, men ur SGS perspektiv dven
ett ar fyllt av positiva hindelser. Inte minst for att det visade
sig att vi tillsammans kan vara flexibla och nytinkande nir
var omvirld forindras. Det gor att vi med tillforsikt ser fram
emot 2021 och de nidrmaste kommande édren.

Géteborg i mars 2021

Hlape o5

Magnus Paulsson, VD

Magnus beséker Sven Brolid, vart stérsta nybyggnadsprojekt,
327 studentldgenbeter med inflytining 2022.
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Verksamheten 2020

VERKSAMHETEN 2020

En del i véra strategiska mal for 2016-2020 under verksamhetsperspektivet "kund” ar aff
skapa mervarden f6r véra studenter. Vi ska infe bara tillhandahélla andamalsenliga bostader,
ufan vi ska — i enlighet med var vision — skapa "hem for battre studietid”.

ORGANISATIONSFORANDRING

2020 4r det dr i SGS historia vi haft flest antal bostider i
produktion samtidigt. For att kunna bli dnnu bittre pa det vi
gor och for att mer fokuserat kunna dgna oss at att skapa hem
for bittre studietid, genomforde vi under aret en omorganisa-
tion. Nu har vi en renodlad avdelning for fastighetsutveckling
som ansvarar for storre ombyggnationer och underhallsprojekt
samt all nyproduktion. Avdelningen for fastighetsforvaltning
ansvarar for den dagliga driften av vara fastigheter, uthyrningen
av vara bostider samt den dagliga kontakten med vara
studenter. Det kdnns spannade och roligt att vi far utveckla
vart arbetssitt!

Hokegardsgatan

OMBYGGNATIONER FOR FRAMTIDEN

En stor del av SGS fastighetsbestand bestar av byggnader
byggda pa 60-talet. Da vart syfte idr att forse stadens studenter
med indamalsenliga, attraktiva och hallbara hem i manga ar
framover, star vi darfor infor omfattande ombyggnationer.
Rosendal ir ett av vara omraden som under flera drs tid
kommer att vara under ombyggnation. Systematiskt kommer
omradet, huskropp for huskropp, att gas igenom for att mota
studenternas krav pa ett modernt och hallbart boende. Om-
byggnationerna foregas av en evakueringsprocess dir befintliga
boende under byggtiden evakueras till annan bostad. Da
varje enskild hyresgists dnskemal om den tillfalliga bostadens
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beskaffenhet tas hiansyn till, 4r detta en tidskrivande men
mycket essentiell del av ombyggnadsfasen. Ombyggnationen
och evakueringen innebir ett uppbrott frin ens trygga punkt

— hemmet. Ett titt samarbete mellan avdelningen for fastighets-
utveckling, vara kundcenter samt en god dialog med studenterna
ir grunden for nojda hyresgister.

8000 HEM

I och med inflyttningen pa Ostra Killtorp uppnédde vi 8000
hem. Det ir otroligt viktigt for stadens studenter. Inflyttningen
var inte bara en milstolpe for oss, utan ocksa en glidjens dag
for 123 nya studenter som fick nycklarna till sitt nya hem. Att fa
flytta in i sin forsta egna bostad ir ett steg in i vuxenlivet och
en speciell kinsla som vi alla kan relatera till. Att da dessutom
fa flytta in i en bostad som ingen annan ndgonsin har bott i ar
en extra speciell kidnsla. Allt 4r nytt och doften av malarfirg kan
nistan fornimmas. Att se studenternas forviantan och gladje pa
en inflyttningsdag 4r givande och meningsfullt for en SGS-
medarbetare.

HYRESJUSTERING 2020

SGS Studentbostidder och Hyresgistforeningen Region Vistra
Sverige kom 6verens om att hyresjusteringen for 2020 innebir
att bostadshyrorna hojs med 1,98% fran och med den 1 januari.
De bostider som vi blockforhyr av andra fastighetsdgare far
motsvarande hojning av bostadshyrorna. Avgifterna for IT,
kabel-tv och parkeringsplatser dr oforandrad. Hyresnivaerna

i de ovriga 1000 bostider som vi hyr in fran andra fastighets-
dgare foljer det resultat som uppnatts for varje enskild fastighet
mellan dgaren och hyresgistforeningen.

SGS VECKOBOSTADER

SGS Veckobostiders verksamhet bestod i att hyra ut moblerade
rum och ligenheter pa Utlandagatan och Gibraltargatan i
Goteborg till bland annat utbildningsanknutna personer som
ar i behov av tillfilliga boenden. Frimst har gisterna bestatt
av internationella besokare till G6teborgs Universitet och
Chalmers. Under pandemin minskade efterfrigan pa denna
typ av boende avsevirt och vi valde dirfor att under dret
avveckla denna verksamhet.

BOSTADSFORMEDLINGEN

Anna Christensson borjade sin tjanst pa SGS Veckobostider
2005. Under 2020 avvecklades Veckobostiders verksamhet,
vilket innebar att alla rum och ligenheter 6vergick till att bli
studentbostider. Detta resulterade i att hon fick chansen att ga
vidare inom SGS som Omradeschef for Bostadsformedlingen.

I rollen som omradeschef ansvarar Anna for uthyrningen av
over 8000 studentbostider, parkeringsplatser och kommersiella
lokaler. Uthyrningsprocessen sker helt digitalt och 4r den forsta
kontakten med SGS for studenterna, svenska som utlindska,
och som ofta flyttar till sitt allra forsta egna hem. Det blir dérfor
extra viktigt att gora ett gott forsta intryck — och sedan behalla
den kvaliteten i kontakten och upplevelsen mellan boende
och SGS.

ANNA CHRISTENSSON
Omrddeschef Bostadsformedlingen

Coronapandemin har utsatt oss alla for stora provningar,

men ocksa visat att SGS ligger langt framme i digitaliserings-
processen. Vi har under aret valt att enbart ha digitala visningar,
med foton och film, infor inflyttning till Ostra Kélltorp och
Hokegérdsgatan. Aven om den snabba omstillningen till digi-
tala visningar berodde pa pandemin sa kommer vi fortsitta att
anvinda oss av dessa digitala verktyg — och forhoppningsvis
utveckla dem - dven efter att verksamheten och livet generellt
atergatt till det normala.
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FASTIGHETSUTVECKLING

Ny- och ombyggnadsprojekt

OSTRA KALLTORP

I Ostra Goteborg, med nirhet till ett av Goteborgs storsta
friluftsomraden, har vi byggt 123 studentbostider som firdig-
stilldes under hosten. Bostiderna 4r byggda for att mota
investeringsstodets energibonuskrav om en energianvindning
motsvarande hogst 56 % av vad som krivs enligt Boverkets
byggregler. Den frimsta energibesparingen gors genom att
anvinda bergvirme vars virmepumpar drivs av solceller pa
taket. Aven val av fonster, isolering och ventilation bidrar till
energieffektiviseringen. De energibesparande investeringar som
vi gjort i fastigheten gar att rikna hem tack vare energibonusen.
Den totala investringen uppgar till 125 Mkr efter avdrag for
investeringsstod om 37,3 Mkr.

SVEN BROLIDS VAG

Vart for narvarande storsta nybyggnadsprojekt av studentbo-
stader 4r snart halvvigs. De 327 ligenheterna pa Sven Brolids
vag i Sandarna kommer att bli ett mycket vilkommet tillskott
nir inflyttningarna pdborjas under 2022. Aven dessa hus byggs
for att mota investeringsstodets energibonuskrav. Stadsdelen
Sandarna dr mycket populir och uppskattad av studenterna
bade for de goda kommunikationerna och den trevliga stads-
miljon. Vi har redan idag 148 studentbostider granne med
nybygget sa efter fiardigstillande 2022 fir vi en mycket bra
forvaltningsenhet med 475 ligenheter. Husens utformning ir
forhallandevis traditionell med gedigna materialval sisom
tegelfasader och plattak. Den totala investeringen beriknas
uppga till 588 Mkr.

OLOFSHOJD

Goteborgs Stad beslutade 2015 att genomfoéra en mycket stor
satsning pa bostadsbyggande i samverkan med niringslivet.
Malet 4r att 7000 nya bostider utdver normalproduktionen
skall vara firdigstillda ar 2021. Vi medverkar i detta spinnande
projekt med en nybyggnad pa Olofshojd med 101 ligenheter.
Att forsoka hitta mojligheter till fortatningsprojekt i vissa av
vara omraden har visat sig vara en framgangsfaktor. Utformning
och design pa husen ansluter till det nuvarande omradet som
uppfordes i slutet av 60-talet och vars arkitektur ront uppmiirk-
samhet. De nya husen innehaller 101 ligenheter om 1-4 rok.
Den totala investeringen beriknas uppga till 148 Mkr.

HOKEGARDSGATAN

Var enda fastighet utanfér Goteborg ir beligen pa Hokegards-
gatan i Molndal. Huset uppfordes 1954 och har 50 ligenheter
av varierande storlek. Hosten 2018 genomférde vi en status-
besiktning och forstudie for att utréona kommande underhalls-
behov. Vi kunde konstatera att de tekniska forsorjningssystemen
behovde fornyas, kok och badrum bytas och samtliga ytskikt

goras om. Samtliga hyresgister godkinde vart forslag och
upprustningen pdborjades i borjan av 2020. Till arsskiftet
20/21 var ombyggnaden klar och hyresgisterna flyttade in

i de 50 nu mycket fina ligenheterna. Den totala investeringen
berdknas uppga till 37,8 Mkr.

ROSENDAL

I januari 2020 paborjade vi ombyggnaden av vart bostadsomrade
Rosendal. Projektet omfattar ca 465 ligenheter som vi delat
upp i 8 ombyggnadsetapper. Projektet kommer att vara firdig-
stillt under 2026. Rosendal ir ett typiskt sk miljonprograms-
omrade som nu ar 50 ar gammalt. Husen har stora brister i de
tekniska forsorjningssystemen och en hog energiforbrukning.
Genom ombyggnaden kommer vi att fa fullt fungerande hus
och ligenheter for dverskadlig tid framover. Vi skall dessutom
genom effektiva planlosningar skapa mojligheter for fler
studenter att bo inom befintligt bestind i Rosendal. Den
totala investeringen beriknas uppga till ca 800 Mkr.

MAGNUS BONANDER
Fastighetschef
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UNDERHALL, REPARATION & STANDARD-
FORBATTRINGAR

Underhallskostnaden for 2020 uppgick till 15,2 Mkr (15,8 Mkr).
Utover detta lopande underhall har standardforbittrande
atgdrder utforts for 39,4 Mkr (25,8 Mkp).

Vart underhadll har sedan négra ar tillbaka skiftat karaktir
satillvida att husen behover mer genomgripande ombyggnader
for att fungera och vara ett prisvirt och bra boende for vara
studenter framdver. Bra exempel pd detta dr vara genomforda
ombyggnader av Volrat Tham, Lillatorp, Oxhagsgatan, Hoke-
gardsgatan och inte minst det startade Rosendalsprojektet.
Dessa hus far efter genomfoérd ombyggnad mycket hoga

betyg i var arliga kundundersokning "Nojd Studbo”.

Till var hjilp i planeringen av det kommande underhallet har
vi SGS underhallsplan som stricker sig fram till 2025. Planen
omfattar olika atgirder i vart fastighetsbestand for i storleken
280 Mkr. Under 2020 har vi gjort en genomlysning och upp-
datering av de olika atgirderna. Kostnaden for reparationer
uppgar 2020 till 25,9 Mkr (22,3 MKx).

UNDERHALL OCH REPARATIONER, MKR
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HISSBYTEN OCH HISSRENOVERINGAR

Under aret har vi fortsatt med vart omfattande
program for hissbyten och hissrenoveringar.
Vara hus Gibraltar, Odin, Andra Langgatan och
Johannebergs Vattentorn har atgirdats. Tillfor-
litliga och driftsidkra hissar ir till stor nytta bade
for de boende och oss. Kranglande hissar leder
snabbt till 6kade forvaltningskostnader.

FASADRENOVERING OLOFSHOJD

Olofshojds tegelfasader dr nu ca 60 &r gamla och
erfordrar en 6versyn och ett underhall. Vi fogar
om fasaderna och byter ut skadade tegelstenar.
Aven skadade tegelbalkar dver fonster atgirdas.
Efter genomford renovering bedomer vi hall-
barheten till ytterligare 50 dr. DA omfattningen
ir mycket stor kommer projektet att 1opa dver
flera ar.

MARKARBETEN OLOFSHOJD

Sedan flera ar genomfor vi ett omfattande
upprustningsarbete av markmiljon i Olofshojd.

I huvudsak ror det sig om nya ytskikt pa vigar,
gangar och uteplatser. Utemiljon skall upplevas
trygg och siker och samtidigt ga att skota pa ett
effektivt sitt. I samband med det gor vi dven en
oversyn av angreppsvigar for Riddningstjinsten
i omradet.
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VARA FORVALTNINGSOMRADEN ss

SGS ar en av de storre fastighetsakidrerna i Gateborg. De drygt 8 000 =
studentbostader vi har i férvaliningen ar uppdelade i fyra férvaliningsomréden
Johanneberg, Rosendal, Olofshajd och Utlanda. Fér yiterligare information ,
om bost&ader i var férvalining se sidoma 16-19. 1
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Férvaltningsomrdde JOHANNEBERG

FARDIG- ANTAL ETTRUM ETTRUM ETTRUM TVARUM TVARUM | TRERUM& | FYRARUM

EGNA FASTIGHETER STALLT BOSTADER | ENKELRUM | &KOKSKAP | &KOKVRA &KOK &KOKVRA &KOK  |KOKVRA/KOK| &STGRRE BOA LOA
Andra Linggatan 1996 42 14 4 24 1266 221
Forsta Langgatan 2004 42 22 10 9 1 1794 191
Guldhedstornet 2008 74 70 4 2219

Husaren 1997 147 20 107 20 4695 284
Johannebergs 1996 24 24 882 25
vattentorn

Kjellmansgatan 1969 214 212 1 1 4121
Medicinareberget 1993 82 55 12 15 2253
Medicinaregatan 14B | 2013 38 38 684

Rotary 1968 205 251 1 13 5499
Storgatan 2000 36 24 12 1283 175
Odin 2002 150 127 7 16 4291 413
Postgatan 2001 73 73 1758 132
Kronhusgatan 2004 56 41 11 4 2106 146
Tredje Langgatan 2004 24 10 11 3 848 263
Vasagatan 1993 20 17 3 830

Viktor Rydberg 1954 144 108 24 1 10 1 3567

Volrat Tham 1960 167 65 13 38 43 8 6837

Olssons Park 2018 40 40 1000

Summa 1638 640 38 473 264 26 140 48 9 | 45933 | 1858
INHYRDA FASTIGHETER

Garda Fabriker 185 40 28 6 77 32 2 6829

Summa 185 40 28 6 77 32 2 6829

Antal bilplatser i omrddet, totalt: 100

Forvaltningsomidde OLOFSHOJD

EGNA FASTIGHETER

Helmutsrogatan 2002 150 150 3756
Hokegirdsgatan 1954 50 8 36 5 1 3491 185
Olofshojd 1971 1410 1044 7 74 153 128 4 35061 1957
Ostkupan 1966 361 332 28 1 6226 244
Gibraltar 2013 109 85 1 7 16 3765 679
Summa 2080 1376 242 83 7 217 150 5| 52299 | 3065
INHYRDA FASTIGHETER

Smorkirnegatan 32 1 31 1248

Summa 32 1 31 1248

Antal bilplatser i omrddet, totall: 303

Férvaltningsomrdde ROSENDAL

EGNA FASTIGHETER

Kviberg 2006 515 421 6 54 32 16600 306
CO:2mpishuset 2016 1 1 18

Lillatorp 1952 45 42 3 1605 20
Rosendal 1972 708 196 27 18 49 135 257 26 32192 6373
Sjukan 2019 12 3 1 2 6 883

Ostra Kélltorp 2020 123 100 2 11 10 3865

Summa 1404 196 552 60 57 204 301 32 | 55163 | 6699
INHYRDA FASTIGHETER

Brahegatan 2003 175 52 32 15 50 24 2 6047
Kastanjebacken 2014 46 14 28 4 1324

Summa 221 14 80 32 19 50 24 2 7371

Antal bilplatser i omrddet, totalt: 187
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BOSTADER
I FORVALTNING B

LI

Férvaltningsomrdde UTLANDA

FIRDIG- | ANTAL ETTRUM | ETTRUM | ETTRUM | TVARUM | TVARUM | TRERUME& | FYRARUM

EGNA FASTIGHETER STALLT BOSTADER | ENKELRUM | &KOKSKAP | &KOKVRA &KOK &KOKVRA &KOK  |KOKVRA/KOK| &STORRE BOA LOA
Ceres 1998 70 56 12 2 2670
Fridhemsgatan 2002 + 155 140 3 7 5 4226 275

2015
Hogsbogatan 2002 56 56 1400
Lindholmsallén 2008 387 210 77 100 15312 438
Prickskyttestigen 2002 29 29 494
Birger Jarl 2004 125 110 6 9 4191
Oxhagsgatan 1942 39 24 3 6 6 1217
Smedjan 2018 86 71 7 8 3128
Plejaden 2018 150 116 9 3 5 17 4416 65
Summa 1097 756 65 96 37 126 17 | 37054 778
INHYRDA FASTIGHETER
Centrala Hisingen 10 3 6 1 537
Centrum Syd 1965 39 1 2 33 3 2059
Dr Forselius Backe 1960 218 206 12 5083
Dr Lindhs Gata 26 19 7 523
Ekbacka 2002 124 103 21 4311
Frolunda Torg 75 75 1540
Vistra Frolunda 47 8 15 24 893
Grevegardsvigen 1996 34 34 1015
Hogsbohojd 1961 100 3 97 3485
Kaverds 1965 156 156 5086
Kungsladugard 71 71 2745
Kustgatan 37 3 20 14 1194
Lundby 13 13 587
Lunden 38 38 1319
Mandolingatan 97 96 1 2855
Nya Varvet 33 12 21 544
Norra Agatan 2004 78 70 8 2166
Pennygdngen 1961 63 63 1345
Sandarna 11 8 3 443
Selma 2014 120 105 2 4 2 1 6 3482
Sten Sturegatan 10 10 170
Summa 1400 119 227 594 330 40 79 5 6 | 41382
Antal bilplatser i omrddet, fotall: 184
Totalt | 8057 | 2102 569 | 2690 | 898 | 311 | 701 | 634| 69247279 | 12400
Antal bilplatser totalt: 780
Dessutom forvaltar Johannebergsgruppen
DAN BROSTROMHEMMET | 38| 31| | 4 | | 3 | | | | 859 |

Antal bilplatser i omrddet, totalt: 6
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Verksamheten 2020

JOHANNEBERG

ROSENDAL

Kreativ, 16snings-
orienterad och sam-
arbetsvillig, det dr
tre ord som beskri-
ver Johannebergs-
gruppen vil.

Vi dr en samman-
svetsad grupp som
bestar av 12 medar-
betare i olika roller.
Tillsammans
forvaltar vi 1861
hem for Goteborgs
studenter.

Alla vara bostider
ir lokaliserade i de
centrala delarna av
staden, och det finns
ett brett urval av olika ligenhetstyper, fran vara minsta
enkelrum med delat kok till vara storsta fyror.

Dessutom skiljer det mer dr 100 ar i alder mellan véra dldsta
och nyaste hus. Den stora variationen pa bostiderna speglar
vara studenters preferenser, men dr ocksa en frisk utmaning vi
tar oss an med glidje varje dag, och ndgot som gor att ingen
arbetsdag 4r den andra lik.

Vara studenter stiller hoga krav pa oss, med all ratt! Att de dr
bade palista, engagerade och i framkant med ny teknik, bidrar
till var stindiga utveckling. For att halla jimna steg med vara
studenter arbetar vi i Johannebergsgruppen genom tita dialoger
och korta beslutsvigar. Alla medarbetare ges ett stort eget
ansvar, nagot som jag tror frimjar delaktighet och uppmuntrar
nytinkande.

Jag 4r stolt over det vi tillsammans astadkommit under aret,
och jag ser fram emot att fortsitta vart arbete med att skapa
hem for bittre studietid.

Johanna Edén
Tf. Omrddeschef Jobanneberg

Kommer ihag den
dagen sa vil nir
man satt i skolan och
skulle fa mojlighet
att vilja praktikplats
i gymnasiet.

Nervos, vilsen och
helt forvirrad av det
stora valet, och det
slutade med att singla
slant om vart man
skulle vara de 3
kommande aren med
skolkamraterna.

For mig blev det SGS
Studentbostider som
blev min praktikplats.
Klart man var nervos,
15 ar och aldrig jobbat med nagot praktiskt innan men Bertil,
min handledare tog sig tiden och lirde upp mig hur allting
fungerade. Allt ifran el till ventilation till kundkontakten med
hyresgisterna och mycket mer. Efter mina 3 ar som praktikant
pa SGS fick jag fast anstdllning pa SGS och just nu har jag eget
ansvar 6ver Ostra Killtorp pa 123 ligenheter i Rosendal. Har
nu varit pd SGS i 6 4r och stormtrivs fortfarande. Totalt forvaltar
Rosendalsgruppen 1625 ligenheter.

I vart studentbostads-
omrade Kviberg finns
gamla militarsjukhuset
"Sjukan” som 4r ombyggt
till ett minikollektiv, 12
lagenheter som har blivit
vildigt uppskattat av vara
studenter. Pa Studiegidngen
i Rosendal paborjades 2020
en stor ombyggnad av omradet som kommer paga i 6 ar. Forsta
etappen Studiegdngen 6-7 dr klar for inflyttning 1 mars i ar.

Varje séndagskuvdll far
Jjag alltid en go’ kéinsla
over att det snart dir
mdndag igen.”

Oliver Eklund

Fastighetsskotare Rosendal
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OLOFSHOJD

UTLANDA

Jag heter Per och
arbetar som bitriadan-
de omradeschef pa
Olofshojdsgruppen.

I drygt 20 ar har jag
arbetat pa SGS som
bade fastighetsskota-
re och kontorist for
att sedan 2007 arbeta
som forvaltare. Det dr
ett inspirerande
arbete till stor del
tack vare vara hirliga
studenter som ibland
ir ndjda med sa lite
och ibland gor att vi
behover anstringa
oss lite extra.

En annan sak som ger arbetsglidje 4r mixen av stindig
forandring och utveckling kombinerat med de alltid dter-
kommande terminsrelaterade in- och utflyttningarna.

Vid arsskiftet tog vi 6ver forvaltningen av Gibraltargatan 25-27.
Detta tillsammans med att 6 av gemensamhetskoken pa
Helmutsrogatan byggts om till ligenheter sa forvaltar Olofs-
hojdsgruppen nu 2080 st ligenheter i eget bestand och 32 st
inhyrda. Pa omradet skots detta av 9 fastighetsskotare och

5 tjdnsteman.

Under tiden april-december har Hokegardsgatan renoverats.
El-, virme-, vatten- och avloppssystemen har bytts ut eller
fornyats. De flesta koken och badrummen i huset har genom-
gdtt en totalrenovering.

Nybygget av Tillgdngen mitt inne i Olofshojd har startat och
pagar for fullt, det kommer att sta fardigt for inflyttning till 2022.

Var hotellverksamhet SGS Veckobostider lades ner under varen
och 101 st av de rummen och ligenheterna hyrs nu ut som
vanliga studentrum och ligenheter.

Forraden pa Olofshojd har vi borjat bygga om sé att alla rum
och ligenheter far ett eget forrad, vi har startat pa Uppstigen
dir forraden kommer att fardigstillas i borjan av 2021.

Renovering av tegelfasader och gardsytor pa Olofshojd har
pagatt nagra ar och kommer att fortsitta nagra ar till.

Per Johansson
Bitr. Omrddeschef Olofshojd

Innan jag borjade

pa SGS jobbade jag

i flera ar pa hotell
och efter ett ar som
kundansvarig pa
Utlanda har jag sakta
insett att skillnaden
mellan att jobba i
hotellbranschen och
i fastighetsbranschen
inte 4r sa stor som
jag kanske fran
borjan trodde.

Bada branscherna
erbjuder boende,
omtanke och service

|8

iven om boende-
l tiderna tenderar att
vara vildigt olika.

Att jobba pd SGS och med alla mina kollegor pa Utlanda 4r
utmanade, roligt och férinderligt. Utmaningen ligger i att vi
inte bara forvaltar ldgenheter i hus som vi dger sjdlva utan av
vara ca 2500 ligenheter och rum hyr vi ungefir 1400 ligen-
heter och rum av andra fastighetsigare som t.ex. Poseidon
och Familjebostider. Att f4 samarbetet att fungera bra mellan
oss och att vi alla ska behalla fokus pa hyresgistens bista ir
utmanande men ocksa det som idr roligt. Forutom detta sa
ligger utmaningen dven i att vara fastigheter finns 6ver hela
Goteborg, fran Frolunda i vister till Lunden i 6ster och dven
Hisingen. Detta gor att var fysiska nirvaro inte 4r lika stark
hos de studenter som bor hos oss och vi far jobba hardare
pa en mer digital kontakt for att visa att vi dr tillgdngliga

och behjilpliga.

En dag ir inte den andra lik och man vet aldrig vilka utma-
ningar man stills infor nir man kommer till jobbet pa morgo-
nen, det gor jobbet forinderligt och det 4r ocksa det som gor
jobbet intressant, utmanande och utvecklande.

Aret 2020 har varit ett ar priglat av en pagdende pandemi som
gjort att bade vi och vara hyresgister behovt anpassa oss efter
ett nytt sitt att jobba. Det har krivts flexibilitet, nytinkande
och kreativa 16sningar. Med aret nu bakom oss kan vi konsta-
tera att vi klarat oss igenom de utmaningar som mott oss och
de lirdomar som aret bjudit pa tar vi med oss in i 2021.

Malin Akesson
Kundansvarig Utlanda



20 2020

IT- OCH DATANATVERKSAMHET

IT-avdelningen har trots pandemin klarat arets olika
utmaningarna pa ett tryggt och sikert sitt och lyckats stilla

om och halla huvudfokus pa tillginglighet och driftsikerhet.

Detta samtidigt som flera nyutvecklings- och forbéttringsat-
girder kunnat genomforas utan visentlig inverkan varken
for studenterna eller medarbetarna.

I samband med att pandemin i Sverige slog till i borjan av
mars och samtliga ldrositen i Sverige gick over till distans-
studier stod det klart att studentnitet i vara fastigheter och
atkomst till internet skulle bli helt avgorande for att kunna
studera hemifrdn och halla en god digital kontakt med
skola, familj och vinner. Internettrafiken som befarades oka
visentligt holl sig nagot ovintat pa ungefir samma nivaer
som fore pandemin. Troligen forklaras detta med att manga
internationella studenter tvingades atervinda till hemlandet
samt att 4ven nationella studenter limnade Goteborg och
reste hem da distansstudier kan utféras oberoende av
geografisk plats.

SUSANNE WALLSTEN
IT-chef

FOLDING@HOME

D4 IT kunde konstatera att driften av bredbandet var relativt
opaverkad av Covid-19-pandemin stotte vi pa initiativet Folding@
home som ir initierat av en professor pa Stanford University i syfte
att bekdmpa allvarliga sjukdomar. Folding@home i4r virldens
kraftfullaste nitverk for distribuerade berikningar. Under 2020 har
all kraft lagts pa att kartlagga Covid-19 och skapa forutsittningar
for effektiv vaccinframtagning. SGS har sedan april stéllt outnyttjad
serverkapacitet i sitt datanit till forfogande och har sttt vird for
tusentals berikningspaket och dirmed bidragit till akademin

och forskningsvirlden pa ett praktiskt sitt.

FORVALTNING AV STUDENTNAT

Underhall och uppgradering av studentnitet har kunnat ske utan
att paverka SGS hoga kapacitet pa 1G. I fastigheternas gemensamma
utrymmen har dven teknik for ett nytt modernt tradlost nitverk
installerats och i samband med det d4ven en automatiserad anslut-
ning till wi-fi 'eduroam’. Eduroam mojliggor for studenter, nationella
och internationella, att nyttja samma tradlosa kommunikation
i savil SGS fastigheter som runt om pa lirositen, universitet,
flygplatser, caféer etc i virlden.

Alla SGS fastigheter med aptusteknik har nu fatt atkomst till
portdoppning fran studentens smartphone genom var egna app
DoorControl.

SGS IT-MILJO

Hosten dominerades av tva stora utvecklingsprojekt. Overging
till den kortare och enklare dominen sgs.se samt inforande av
den digitala samarbetsplattformen Office365.
Forindringsprojektet engagerade i stort sett alla medarbetare
pa SGS och har varit ett stort stod i att digitalisera arbetssitt och
effektivisera verksamheten under perioden av skirpta restriktioner.
Med ny teknik for bl a digitala moten och sgs.se star SGS nu vil
rustade for att fortsitta ta nista steg i den digitala utvecklingen.
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FINANSIERING,
RANTOR OCH RISKER

SKULDFORVALTNING

Rintekostnaden idr den enskilt storsta
posten i SGS resultatrikning och kostna-
den kan forindras kraftigt vid forindring-
ar i marknadsrintorna eller bankernas
marginaler. SGS mal idr att den finansiella
verksamheten ska drivas och regleras
utifran tydligt definierade mal och risk-
nivaer i finanspolicyn.

FINANSPOLICYN

Syftet med finanspolicyn ir att definie-

ra enhetliga riktlinjer och ramar for de
finansiella aktiviteter som uppkommer i
samband med upplaning, skuldférvaltning
och likviditetshantering. Riktlinjerna skall
ligga till grund for att en god kontroll och
kostnadseffektiv hantering av finansiella
floden och risker uppnds, samt att ansvars-
fordelning och organisation klargors.
Policyn kompletteras med av styrelsen
antaget reglemente och riskinstruktion.
Policyn, reglementet och riskinstruktionen
skall vid behov justeras for att uppritthalla
en vil avvigd riskprofil med hinsyn till
de forindringar i verksamheten och i
omvirlden som uppkommer.

Syftet med reglementet 4r att ge instruk-
tioner och riktlinjer om vilka nyckeltal
som skall anvindas, vilka begrinsningar
som skall goras och hur befogenheter
skall fordelas.

Syftet med riskinstruktionen ir att
kvantifiera de instruktioner och riktlinjer
som upptas i reglementet.

Finanspolicyn definierar Stiftelsens:

- finansiella organisation och styrning.

- principer for finansiell riskhantering.

- regler for rapportering, samman-
stillning och kontroll.

FINANSIERING

Malsittningen med den finansiella
hanteringen 4r att forbéttra rintenettot
och samtidigt iaktta ranterisk, kreditrisk
samt att likviditeten ar tillracklig for
verksamhetens behov.

Rianterisken definieras i stiftelsens

finanspolicy ddr bl.a. foljande regler

och begrinsningar beskrivs:

- Betalningsformagan skall vara
sakerstilld

- Bista mojliga finansnetto skall
efterstriavas till ligsta mojliga risk

- Spekulativa inslag far inte finnas

- Kortaste och lingsta tillitna
genomsnittliga rantebindningstid

- Tillatna derivatinstrument

Stiftelsens totala utgdende laneskuld
var per arsskiftet 2602 Mkr (2240).
Swapvolymen uppgick vid samma
period till 1780 Mkr (1380), varav

200 Mkr (0) var forwardswapar. Under
aret har 1092 Mkr (1082) refinansierats
samt 315 Mkr (114) nyupplanats.
Krediterna ir fordelade pa fyra banker.
Kapitalbindningen var per arsskiftet
1,03 ar (0,92) med en genomsnittlig
rantebindning om 3,57 ar (3,18) och
en genomsnittsrinta om 1,84 % (2,00).

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING

Kapitalbindningen visar nir i tid som
lan ska amorteras eller refinansieras.
Kapitalbindningen speglar en avvigning
mellan risken att inte fi nya lin och den
hogre kostnaden for att ha lan med ling
kapitalbindningstid.

Réntebindningen visar inom vilken tid
rintesatsen pa lanet omforhandlas.
Bolagets strategi dr att ligga alla nya lan
till rorlig réinta eller 90 dagars STIBOR.
Bolaget skyddar sig mot den okade

riskexponering som riantestrategin
innebir genom att kdpa rinteswapar
med loptider pa mellan 5 till 10 ar.

SAKERHETER

Som sikerhet for upptagna lan limnas
pantbrev i fastigheterna. Belaningsgraden
pa dessa dr som hogst mellan 65 och

70 % av fastighetens marknadsvirde.

SWAPARNAS FORFALLODAGAR
OCH MARKNADSVARDE

I tabellen redovisas samtliga rinteswapar
med forfallodag och fast rintesats. Det
rorliga benet 16per pa samtliga rinte-
swapar efter STIBOR 90. Av tabellen
framgar att innehavet av rinteswapar
uppgar till 1580 Mkr (1380), vilket mot-
svarar 61 % andel rinteswapar/lan (61).
Genomsnittlig rintekostnad for swapar-
nas bundna del ir 1,73 % (1,93).

Om swapkontrakten kvarstar till slutfor-
fallodagen elimineras respektive under-/
overvirde, utan nagon resultateffekt i
redovisningen. Under rubriken virde i
tabellen redovisas skillnaden mellan det
pris som marknaden ir villig att betala
for swapen pa balansdagen jamfort med
anskaffningspriset. Prisdifferensen har
uppstatt pa grund av att den langfristiga
marknadsrdntan sjunkit eller stigit efter
det att rinteswapen ingatts. Negativa
belopp visar undervirden, det vill siga
orealiserade forluster pa swaparna. Av
tabellen framgar att swaparna har ett
undervirde pa ca 77,7 Mkr (79,8) per
bokslutsdagen.

RISK

SGS risker utgors av minskade hyres-
intdkter och okade kostnader. Var netto-
omsittning uppgar till drygt 450 Mkr

av vilken merparten utgors av hyra frin
bostadshyresgister.



2020 | 23

Risken for betydande vakanser och dirmed minskade
hyresintikter beddms som liten for vara bostadshyres-
gister, tack vare vara fastigheters geografiska lige samt
det faktum att Goteborgs attraktivitet som kunskapsstad
ar valdigt hog. Ca 13 Mkr av nettoomsittningen hianfor
sig till lokalhyresgister.

Riskerna pé kostnadssidan bedoms som storre. SGS
fastigheter 4r vil underhallna, och vi arbetar efter en
val dokumenterad investerings- och underhallsplan med
en 10-arig framforhallning. Trots detta finns det alltid
en risk att oférutsedda hiandelser intriffar.

En annan risk dr att rintenivan pa vara lan skulle

borja stiga. Denna risk 4r mer av langsiktig art, eftersom
nuvarande rintebindningstid ir ca 3,6 ar (3,2) inne-
birandes, nagot forenklat, att det 4r den tid det tar for
en rantehojning att sla igenom fullt ut.

GORAN BRIHS

Finanschef

RANTESWAPAR

) ) | 2020-12:31
STARTDAG SLUTDAG FORFALL MOTPART BELOPP, MKR RANTA (%) | R-BIND. (AR) | VARDE, MKR
2011-11-07 2021-11-08 2021-11-08 Nordea 130 3,20 0,86 -3,6
2015-06-08 2022-03-08 2022-03-08 Nordea 250 2,30 1,20 -7,0
2014-10-21 2022-04-21 2022-04-21 Nordea 100 2,41 1,32 -3.2
2013-06-17 2023-06-19 2023-06-19 Nordea 200 2,45 2,47 -12,2
2016-08-11 2026-01-22 2026-01-22 Handelsbanken 200 1,49 5,06 -13,9
2017-02-07 2027-02-08 2027-02-08 Handelsbanken 200 1,31 6,11 -13,9
2018-03-05 2028-03-05 2028-03-05 SEB 150 1,34 718 -12,0
2018-12-19 2028-12-19 2028-12-19 Handelsbanken 150 117 797 -10,8
2020-03-02 2030-02-26 2030-02-26 Swedbank 200 0,37 9,16 -09
Totalt 1580 1,73 -77,7
RANTESWAPAR MED STARTDAG I FRAMTIDEN

) ) : 2020-12-31
STARTDAG SLUTDAG FORFALL MOTPART BELOPP, MKR RANTA (%) | R-BIND. (AR) | VARDE, MKR
2021-11-08 2030-02-26 2030-02-26 Swedbank 200 0,43 8,30 -1,1




Stiftelsen har till f6remdl for sin verksambet att tillgodose
bostadsbebovet for de studerande vid de hogre ldiroanstalterna
i Goteborg genom att forviirva fastigheter eller tomtrditt till
tomter for att ddra uppféra och forvalta studentbostadshus
med tillbérande affdrsidgenbeter och kollektiva anordningar
dven som i av andra dgda fastigheter forviirva eller hyra
bostdder med tillbérande utrymmen. Stiftelsen har dessutom
till foremadl for sin verksambet att idka annan med student-
bostadsforsériningen sammanhdngande verksambet och
ovrig rumsuthyrning. Stiftelsen diger icke utan ldnsbostads-
ndmndens medgivande bedriva annan byggnadsverksambet
dn sddan till vilken utgar statligt eller kommunalt stod.”

Stiftelsens éndamélsparagraf
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2020 Hallbarhetsredovisning
INNEHALLSEFORTECKNING Styrelsen och verkstdllande direktéren avger hdllbarbets-
rapport f6r 2020 i enlighet med drsredovisningslagen.
Inledning 26 INLEDNING
Vara medarbetare 26 SGS Studentbostider tillhandahaller flest hem till studenter i Goteborg och
bidrar starkt till utvecklingen av Kunskapsstaden Goteborg. Vi vill vara med
Manskliga ratigheter 26 att skapa en levande och hallbar studentstad. I vart arbete utgar vi fran vara
o strategiska mal dir hallbarhet ingar som en viktig komponent inom vira
Jamstélldhet och mé&ngfald 27 f Aden:
yra omraden:
Huskurage 27 VARA STUDENTER
Milispaverkan 28 Att vi erbjuder sunda, trygga hem som gor det mojligt for alla vara
studenter att fokusera pa studierna — Hem for bittre studietid.
Aktivt milidarbete 28
VARA MEDARBETARE
Energianvandning 28 Vi stridvar efter att vara en arbetsgivare som vill mojliggora att alla
medarbetare fir en bra balans mellan arbete och fritid.
Byggverksamhet och materialanvandning 30
) ' VARA FASTIGHETER
Aviell edl kellserizing 30 Vi har ett eget vindkraftverk som levererar hilften av den el som vart
Afférsetik 3] fastighetsbestand forbrukar. Vi har ett fokuserat och strukturerat arbete
for att minska vart energibehov.
Oetiskt afférsagerande 31

VARA PENGAR
Att vi skapar trygga ekonomiska forutsittningar for SGS over tid.

VARA MEDARBETARE

SGS Studentbostiader arbetar stindigt med att forbittra foretagets arbets-
klimat, medarbetarnojdhet och kompetensutveckling av personal. Att
anstillda trivs dr viktigt for att mojliggora en sd bra och effektiv organisa-
tion som mojligt, och kompetensutveckling idr en sjilvklar del i detta och
i vart arbete med att ta hand om vara anstillda. En viktig komponent i att
sakerstilla att SGS Studentbostider har nojd personal, ar att erbjuda en
arbetsplats som ir jamstilld, inkluderande och som aktivt motarbetar all
form av diskriminering.

Hos oss dr "utveckling i jobbet” en sjilvklarhet och betyder mojligheter for
bade individen och organisationen. Arbetet ér tydligt strukturerat och styrs
i huvudsak av var kompetensutvecklingsplan med tillhorandes policys och
processbeskrivningar.

Vi genomfor arligen individuella samtal med samtliga anstillda som utmyn-
nar i en individuell utvecklings- och handlingsplan. Inom ramen f6r denna
faststills mal som ska vara tydliga och konkreta for individen och en plane-
ring gors for vilka kompetenshojande aktiviteter som ska genomforas under
aret. Vart mal med arbetet 4r att utveckla organisationen genom att frimja
vara medarbetares personliga utveckling.

MANSKLIGA RATTIGHETER

Vir verksamhet bedrivs i Sverige och vi foljer gillande regelverk for till ex-
empel arbetsvillkor, arbetsmiljo och organisationsfrihet. SGS Studentbostider
stodjer FN:s deklaration om minskliga rittigheter och ser att vi kan bidra
positivt pa manga omraden, bland annat genom att motverka diskrimi-
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nering, behandla alla med respekt — savil medarbetare som
kunder och andra vi méter — och erbjuda lika mojligheter
for anstillda.

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

Arbetet kring jamstilldhet och méangfald styrs och vigleds frimst
av var jamstilldhets- och rekryteringspolicy. Den faststiller att
inga former av diskriminering ir tillaitna, och att det enbart ar
individens kompetens och prestation som ska vara betydande.

Var likabehandlingsplan beskriver de strategier som 4r utformade
for att na specifika mal med vart arbete. Dessa berdr exempelvis
initiativ for att fi en mer jamstilld arbetsstyrka och att locka
fler kvinnor till vara mera operativa tjanster.

Vid utgdngen av 2020 uppgick antalet anstillda till 76 personer,
varav 47 tjidnstemin och 29 kollektivanstillda. Pa tjinstemanna-
sidan 4r 57 % kvinnor medan endast 2 kvinnor aterfinns hos
vara kollektivanstillda, motsvarande cirka 7 %.

I ledningsgruppen som bestar av 8 personer ir 5 kvinnor och
3 min, motsvarande 62 respektive 38 %. Totalt i organisationen
ar sdledes 38 % av vara anstillda kvinnor och 62 % min. Vir
styrelse bestar av 12 personer totalt, varav 33 % dr kvinnor och
67 % Ar min.

Malet pa sikt 4r att uppna en jimn fordelning av kvinnor och
min inom organisationens samtliga delar dir en avvikelse pa
cirka 5 % fran jaimviktsldget anses acceptabelt.

Tillsammans med var 6vergripande policy och likabehand-
lingsplan finns dven en vil genomarbetad rutin, tillginglig for
samtlig personal, om tillvigagangssitt, processbeskrivning och
ansvarsfordelning for hantering om en medarbetare kidnner sig
diskriminerad. Arbetet foljs upp kontinuerligt via informella
dialoger i olika arbetsgrupper men ocksd genom SGS med-
arbetarundersokningen. Organisationen har dven tagit fram
en visselblasarpolicy med tillhorande funktion.

Genom att ge mojlighet till en meningsfull sysselsittning och
arbetslivserfarenhet kan vi bidra pa ett positivt sitt. Varje sommar
erbjuder vi darfor sommarjobb for ett 30-tal ungdomar, framst
till vara hyresgister. Det giller vara tjinster som kundansvariga
och fastighetsskotare. Samtidigt som det ger virdefull erfarenhet
av arbetslivet kan det ocksd vara en 6gondppnare for att arbeta
inom fastighetsbranschen i framtiden.

Denna sommar har vi erbjudit ndgot fler hyresgister anstill-
ningar da de i samband med pandemin blev permitterade fran
sina ordinarie sommaranstillningar.

HUSKURAGE

Boendemljon har betydelse for minniskors mojlighet att leva
ett tryggt och bra liv. SGS Studentbostider samarbetar med
organisationen Huskurage for att bidra till 6kad trygghet i
hemmet. Syftet 4r att genom aktiv grannsamverkan uppticka
och forebygga vald i hemmet i ett tidigt skede.

Christin Sédergren,
Fastighetsansvarig
Lindholmsallén
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MILJOPAVERKAN

Som ett av Sveriges ledande studentbostadsforetag har SGS ett stort
ansvar for miljon. Energianvindningen for fastighetsdrift har identifierats
som verksamhetens viktigaste miljoaspekt. SGS paverkar miljon dven
som byggherre for en relativt omfattande byggverksamhet.

Savil nyproduktion som renovering och ombyggnad av studentbostider
forekommer. Miljopéaverkan av byggverksamheten uppkommer framforallt
genom att stora mangder varor och material framstills, transporteras och
anviands. De tusentals studenter som bor hos SGS orsakar ocksa en miljo-
paverkan, bland annat genom att anvinda vatten och generera avfall.

AKTIVT MILJOARBETE

SGS har infort ett miljdledningssystem i enlighet med kraven i den
nationella miljoledningsstandarden Svensk Miljobas. Organisationen har
erhallit miljodiplom for detta utfirdade av Goteborgs Stad. Miljodiplomen
ar kvitton pa att SGS bedriver ett bra miljdarbete. Verksamheten utvecklas
I6pande och organisationen har varje dr sedan 2004, lyckats uppfylla de
allt strangare krav som miljodiplomeringen stiller. Verksamhetens miljo-
policy anger att byggande pa och forvaltande av fastigheter ska bedrivas
med s liten negativ miljopaverkan som mojligt. Detta konkretiseras med
mal och handlingsplaner som uppdateras och foljs upp kontinuerligt.

Vi bedriver ett aktivt miljdarbete i alla delar av var verksamhet och
uppfyller krav som gar utover gillande lagstiftning inom bland annat
kemikalieanvindning, transporter och energisparande. Dessutom
genomfor vi 16pande energibesparande investeringar och underhalls-
atgirder pa vara fastigheter. Nir vi bygger nytt ser vi till att husen
forbrukar mindre energi 4n vad de nationella byggreglerna kriver.
Vart senaste nytillskott av 123 studentbostider fordelade pa 2 hus

i Ostra Kalltorp, har dessutom forsetts med solceller pa taken for att
ytterligare minska behovet av energitillforsel utifran.

Vi uppmuntrar studenterna att leva klimatsmart och hoppas kunna
inspirera till bra beslut och klokt agerande, till exempel att byta till
lagenergilampor, anvinda diskpropp nidr man handdiskar och girna
duscha — men inte for linge!

ENERGIANVANDNING

Energianvindningen for fastighetsdrift mits 1opande. Med utgangspunkt
fran mitresultaten och uppgifter om aktuella byggnadsytor och klimat-
data, beriknas energiprestanda for fastighetsbestandet pé drsbasis. Detta
prestandamatt dokumenteras och jimfors med aktuella mal och tidigare
resultat. SGS Energi- och resurssparplan omfattar tillsammans med
Underhallsplanen, konkreta aktiviteter och atgirder for att nd malen.

Energianvindningen i form av elektricitet tillgodoses helt av fossilfri vind-
kraft. Sedan den 1 januari 2013 dger SGS ett vindkraftverk som svarar for
ungefir halva behovet. Resterande elanvindning tillgodoses genom inkop
fran andra vindkraftverk.

Energiprestanda 2020 for hela fastighetsbestandet var 117 kilowattimmar
per kvadratmeter uppvirmd yta (kWh/m2). Resultatet innebir att vi upp-
natt vart mal; 120 kWh/m2 dr 2020, med god marginal. Av de 13 miljoner
kilowattimmar (GWh) elektricitet som anvindes pa SGS fastigheter under
2020, levererades 6,5 GWh av SGS eget vindkraftverk och 6,5 GWh av
andra verk. All el som anvinds pa SGS fastigheter kommer saledes fran
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vindkraft! Det kidnns extra bra med tanke pa att vi under se-
nare ar bytt ut alla vara fossildrivna bilar mot elbilar som kors
utan utsldpp pa dagen och laddas med vindkraft pa natten.

Forbrukningsavgifter for exempelvis fjarrvirme, elektricitet, vat-
ten och avfallshantering stir for en betydande del av verksam-
hetens totala kostnader. Energianvindningen for fastighetsdrift
svarar for den dominerande delen av forbrukningsavgifterna.
For att motverka ovintade kostnadsokningar miter vi och
analyserar energianvindningen l6pande. En ovanligt kall vinter
medfor automatiskt hogre kostnader som kan behéva kompen-
seras for, till exempel genom att visst budgeterat underhall far
senareldggas. 1 ett lingre perspektiv planerar vi atgirder och
aktiviteter som syftar till att successivt minska energianvind-
ningen i fastighetsbestandet.

Kylan och morkret under vintern innebir att behoven av
fjarrvirme och elektricitet da dr storre 4n under 6vriga delar

av aret. For att mota efterfragan under vintern maste produ-
centerna ibland starta mer miljobelastande typer av anligg-
ningar. Ju kallare vinter, desto mer miljobelastande tenderar
produktionen att bli. For att langsiktigt minska verksamhetens
miljopaverkan prioriteras energisparatgirder som reducerar det
maximala behovet (effektbehovet) av fjarrvirme och elektricitet
i vara byggnader.

Eftersom SGS idger ett vindkraftverk som tillgodoser halva
elbehovet, far forindrade elpriser inte fullt genomslag i form av
forandrade elkostnader. Det beror pa att kostnaderna for vind-
kraftverket i huvudsak utgors av kapitalkostnader. Produktions-
kostnaden i verket har ingen koppling till elpriset pa elmark-
naden. Vindkraftigandet kan dirfor ses som en forsidkring mot
hoga elpriser i framtiden.



30 | SGS Studentbostéders Arsredovisning 2020

Hallbarhetsredovisning

BYGGVERKSAMHET OCH
MATERIALANVANDNING

Vid upphandlingar av byggentreprenorer kriaver SGS att
entreprendren ska ha ett miljoledningssystem for sin verk-
samhet och en miljéplan for det specifika projektet. Vara
direkta kop av varor och tjdnster som inte upphandlas med
anbudsforande, styrs via var inkopsrutin och instruktionen
for hantering av kemikalier. Dessa rutiner och instruktioner
syftar till att minimera anvindningen miljofarliga amnen och
premiera anvindningen av hallbara varor. Vi har d4ven en
instruktion for avfallshantering som ska sikerstilla ett miljo-
riktigt omhindertagande av avfall.

De krav pa miljoledningssyst
samband med upphandlin;
ett visst miljohdnsynst:
eliminerar dock inte
byggvaror anvinds.
planerar vi att certifi
av 120 studentbosta
miljomirket Svane
Svanen-mirkning i

miljoplan som stalls i
yggentreprenorer, medfor
var byggverksamhet. Det
lamplig teknik och daliga
adana risker ytterligare

vid Kungsladugardsskolan
sal och storkok, med

er kan bli aktuella for

-

Vi uppdaterar regelbundet vara rutiner och instruktioner. De

blir 4ven externt granskade i samband med den arliga miljo-

revisionen for omdiplomering. Vara senaste egenkontroller av
hur vil rutiner och instruktioner tillimpas, resulterade i nagra
avvikelser. Det forekommer till exempel att varor ibland kops
in, trots att de inte finns upptagna pa var kemikalieforteckning
Det behovs siledes fortsatta paminnelser
och instruktioner ska folja;

AVFALL OCH KALLSOR

Stora mingder hushallsavfa
som ett resultat av att tusental
de allra flesta som bor hos
sitt avfall i flera fraktioner

Arbetet med att halla ordnin
viktig del av den dagliga fasti
vir instruktion for avfallshant
ska hanteras korrekt och a
fraktioner. Anteckningar fors on g
som uppkommer i verksamheten. Bland uts
ar elektronikskrot den viktmissigt klart storste

Studenterna forefaller att sortera mer och battre
soprum. Atgirder for att besok i vira soprum ska up

som positiva av studenterna pagar lopande. Dels geno:
dagliga renhallningen och dels genom mer omfattande
insatser for specifika soprum - exempelvis malning.

Eftersom de allra flesta som bor hos SGS har goda moéjligheter
att kallsortera sitt avfall, s bor risken for minskad killsortering
frimst handla om studenternas attityder och agerande. Minskad
killsortering innebir hogre kostnader och ett miljomassigt
samre omhindertagande av avfallet. Genom att halla vara
soprum och miljohus stidade och frischa sa gor vi det lattare
och trevligare for studenterna att killsortera. Risken for att

de inte ska vilja sortera halls ddrmed fortsatt lag.
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AFFARSETIK

En av hornstenarna for verksamheten i SGS idr att den
ska bedrivas med god etik. Vi har darfor utvecklat en
policy for affirsetik som omfattar hur anstillda inom
SGS, centralt och ute pa vara omraden ska agera i sitt
dagliga arbete och i kontakter med leverantorer, kunder
och andra intressenter. Policyn, som VD och Styrelse
ytterst dr ansvariga for, innehaller regler och riktlinjer
for vad som giller for exempelvis gavor, opartiskhet
och eventuella intressekonflikter. Policyn gor ocksa
klart att inga former av mutor eller bestickningar
accepteras — och att brott mot policyn kan utgora skil
for uppsigning. Vid samtliga vara nyanstillningar
genomfors en utbildning kring vad som forvintas av
den anstillde och den affirsetiska policyn gis gemen-
samt igenom tillsammans med niarmsta chef.

Vart ansvar slutar dock inte inom den egna organisatio-
nen. I var byggverksamhet anlitar vi externa aktorer
som for att vara kvalificerade som leverantorer och
samarbetspartners till oss dr tvungna att uppfylla

vissa krav. Dessa r6r bland annat arbetsmiljo, f-skatt,
fungerande ledningssystem, legitimationsplikt och krav
pa personalliggare vid respektive arbetsplats. Kraven
giller ocksd de underentreprendrer och alla andra

som utfor arbeten pa byggarbetsplatsen.

Vi har dven infort en visselblasarfunktion dir det finns
en komponent dir medarbetare kan patala potentiella
eller faktiska affirsetiska overtridelser — utan risk for
att bli utpekade.

OETISKT AFFARSAGERANDE

En korruptions-, mut- eller javsincident inom, eller med
kopplingar till, SGS Studentbostider skulle kunna fa
negativa konsekvenser for bolagets anseende och i
forlingningen dven for bolagets konkurrenskraft. Vi
bedomer att den storsta risken for oetiskt affirsagerande
kan upptrida i var upphandlings- och inképsprocess.
For att minimera denna risk arbetar vi kontinuerligt
med informationsinsatser till vara ansvariga inkopare
och upphandlare.
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REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Till styrelsen och verkstdllande direktéren i Stiftelsen UTTALANDE
Goteborgs Studentbostdider, org.nr 857200-6438 En héllbarhetsrapport har uppriittats.

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ir styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten
for ar 2020 pa sidorna 25-31 och for att den ir upprittad Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
i enlighet med arsredovisningslagen.

/
GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING 777 %/(_/ W

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation

Goteborg den 26 mars 2021

RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarbets- nillu Lonnbratt

rapporten. Detta innebir att var granskning av hallbarhets- Auktoriserad I‘f_‘\-'!l_.?"‘(.‘)r

rapporten har en annan inriktning och en visentligt mindre =

omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som W@

en revision enligt International Standards on Auditing och : /
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning Asa Onfelt

ger oss tillricklig grund for vart uttalande. Auktoriserad revisor
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Stiftelsen Goteborgs Studentbostdder, SGS,
organisationsnummer 857200-6438 avger foljande beriittelse f6r 2020 drs verksambet.

ANDAMALSPARAGRAF
Andamalsparagrafen i SGS stadgar lyder:

7 Stiftelsen bar till foremdl for sin verksam-
bet att tillgodose bostadsbebovet for de
studerande vid de hogre ldroanstalterna
i Goteborg genom att forvdrva fastigheter

eller tomtrdtt till tomter for att déirpd upp-

[fora och forvalta studentbostadshus med
tillhérande affdrsidgenbeter och kollektiva
anordningar dven som i av andra dgda
Jastigheter férvdirva eller hyra bostdder
med tillbérande utrymmen. Stiftelsen har
dessutom till foremdl for sin verksambet
att idka annan med studentbostadsfor-

sériningen sammanhdngande verksambet

och évrig rumsuthyrning. Stiftelsen diger
icke utan ldnsbostadsndmmndens medgiv-
ande bedriva annan byggnadsverksambet
dn sdadan till vilken uigar statligt eller
kommunalt stod.”’

SGS uppfyller sitt indamél genom att
tillhandahalla drygt 8000 hem for aktivt
hogskolestuderande i Goteborg. SGS
arbetar aktivt med att hitta fastigheter
och mark for att uppfora nya student-
bostider samt att genom samarbete med
andra fastighetsigare hitta limpliga
ligenheter for studentboende.

HALLBARHETSRAPPORT
Hallbarhetsrapport har upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och
ingdr i detta dokument pd sidorna 25-32.

VIKTIGA FORHALLANDEN OCH
VASENTLIGA HANDELSER

Aret har dven for SGS del priglats av
den Coronapandemi som drabbat
virlden. Effekterna for SGS ir relativt
lindriga. Vi har uppmirksammat att
andelen internationella studenter
minskat samtidigt som var k6 med
sokande studenter fran Sverige okat.
Trots denna 6kning ser vi en marginell
oOkning av vara vakanser. Vi har dven
under dret avvecklat var verksamhet
Veckobostider dir vi erbjod universitets-

och hogskoleanknutna personer mojlig-
het att korttidshyra rum och ligenheter.
Denna verksamhet omfattade 115 hem
och dessa har nu 6verflyttats till var
ovriga studentbostadsverksambhet.

I april tecknades avtal om blockfor-
hyrning av 214 ligenheter vid Opal-
torget i Goteborg. Byggnaden 4r under
uppforande och inflyttning sker 2022.

I oktober 2020 var det inflyttning i vart
senaste nybyggnadsprojekt Ostra
Kalltorp omfattande 123 nya hem.

Vi har dven gjort en storre omorganisa-
tion under dret som innebir att vi okar
vart fokus dels pa forvaltningen samt
dels pa var ny- och ombyggnation.
Utover nybyggnation har vi under 2020
dven haft omfattande ombyggnationer
i tva av vara fastigheter.

INTAKTER OCH RORELSE-
KOSTNADER

Nedan kommenteras de viktigaste

Hyresintikterna har fortsatt utvecklats
positivt. Hyresforhandlingarna gav

6,5 MKkr for 2020 vilket motsvarade ca
1,98 %. Vara nya fastigheter som togs

i bruk vid under slutet 2019 samt under
2020 bidrog med 8,5 Mkr i 6kade
intikter. Totalt 0kade hyresintikterna,
brutto, med 15,1 Mkr. Hyresbortfallet
uppgick till -14,1, en 6kning med

9,3 Mkr beroende pa stillestandet i de
under aret ombyggda fastigheterna.
Ovriga forvaltningsintikter minskade
med 7,0 Mkr framfor allt beroende pa
minskade intikter frin var verksamhet
Veckobostider som avvecklades under
aret. Totalt sett minskade nettoomsitt-
ningen med 1,1 MKkr.

Fastighetskostnaderna dkade med 6,0
Mkr till 290,8 Mkr. Orsakerna till detta
ar bland annat okade kostnader for
fasadrenoveringar samt yttre skotsel av
vara fastigheter. Vidare har riskkostna-
derna sasom forsikringar samt skade-

gorelse okat under aret och uppgick
till 6,9 Mkr (5,7). Vira nya fastigheter
som stod firdiga under slutet 2019
samt under 2020 bidrog till kostnads-
okningen med 2,1 Mkr.

Driftsnettot uppgick till 157,8 Mkr
(164,9) vilket motsvarade en direkt-
avkastning om 6,9 % (7,1).

Avskrivningar fastighetsforvaltning
uppgick till 70,8 Mkr jamfort med
70,4 Mkr foregaende ar.

Central administration har 6kat med
0,9 Mkr till 17,0 Mkr.

Rorelseresultatet for 2020 uppgick
till 69,4 Mkr (77,0).

Rintekostnaderna for fastighetslanen
uppgick till 45,3 Mkr (46,9). Laneportfol-
jen var vid arsskiftet 2602 Mkr (2240).
Réntenivan for laneportfoljen har i
genomsnitt varit 1,84 % (2,0) medriknat
kostnaderna for derivatinstrument.
Portfoljens rantebindningstid uppgick
vid arsskiftet till 3,57 ar (3,18). Rinte-
bindningstiden har foridndrats dels pa
grund av tidsfaktorn, dels att nya lan
upptagits under aret med kort rinte-
bindning samt dels att tva nya swapar
ingatts under aret, varav den ena med
start i november 2021.

Resultatet efter finansiella poster for
2020 uppgick till 23,1 Mkr (30,4). Efter
avsittning till uppskjuten skatt om netto
8,6 Mkr (8,9) uppgick drets resultat till
14,5 Mkr (21,5).

EGET KAPITAL OCH SOLIDITET

Det egna kapitalet har okat till 261,1
Mkr (246,6), inklusive obeskattade
reserver med avdrag for uppskjuten
skatt. Den synliga soliditeten uppgick
till 8,5 % (9,3), och den justerade
soliditeten till 52,3 % (54,8).

For att sidkerstilla fastighetsviardena
har en 6versiktlig virdering gjorts
under 2020 av ett externt virderings-
foretag. Virderingen visade pa att det
finns ett marknadsvirde i vara fastig-
heter pa totalt 6035 Mkr (570D).
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VICTOR ALM
Ekonomichef

DISPOSITION AV RESULTAT

Den lopande verksamheten har genererat ett kassaflode
pa 97,7 Mkr (104,5). Vid arsskiftet var likviditeten 57,7 Mkr
(52,3). For fler nyckeltal, Se Flerdrsoversikt pd sid 36.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING SAMT
VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

SGS risker utgors av minskade hyresintikter och ¢kade
kostnader. Var nettoomsittning uppgar till drygt 450 Mkr
av vilken merparten utgors av hyra fran bostadshyresgister.
Risken for betydande vakanser och dirmed minskade hyres-
intdkter bedoms som liten for vira bostadshyresgister, tack
vare vara fastigheters geografiska lige samt det faktum att
Goteborgs attraktivitet som kunskapsstad ir vildigt hog. Ca
13 Mkr av nettoomsittningen hianfor sig till lokalhyresgister.

Riskerna pé kostnadssidan bedéms som storre. SGS
fastigheter ar vil underhallna, och vi arbetar efter en vil
dokumenterad investerings- och underhillsplan med en
10-arig framforhallning. Trots detta finns det alltid en risk
att oforutsedda hiandelser intriffar.

En annan risk dr att rdntenivan pa vara lan skulle borja
stiga. Denna risk 4r mer av langsiktig art, eftersom nuvarande
rintebindningstid ir ca 3,6 ar (3,2) innebirandes, ndgot
forenklat, att det dr den tid det tar for en rintehojning att
sla igenom fullt ut.

Betriffande effekter av Coronaviruset har en del atgirder
vidtagits saisom forindrade dppettider samt 6kad informa-
tionsgivning. Vi har dven gitt en del lokalhyresgister till
motes med bland annat hyresreduktioner. Men vi har dven fatt
minskade kostnader sdsom sidnkta arbetsgivaravgifter, varfor
den totala ekonomiska effekten under 2020 blev ringa. Nér
det giller den framtida utvecklingen ser vi marginellt 6kande
vakanser som en foljd av viruset. Nér det giller verksamheten
i ovrigt ser vi en fortsatt hog aktivitet pa vara investeringar i
bade ny-, till- och ombyggnad, vilket kinns mycket positivt.

Resultatet efter finansiella poster 4r 23118 tkr. Avsittning av uppskjuten skatt 4r gjord med 8 614 tkr.
Arets resultat pd 14504 tkr avsitts till reservfonden.

FORANDRING EGET KAPITAL

BUNDET EGET KAPITAL

FRITT EGET KAPITAL

GRUNDFOND KONSOLIDERINGSFOND RESERVFOND ARETS RESULTAT TOTALT
Ing&ende balans 2020-01-01 610 218 457 21 499 246 566
Overforing resultat foregdende ar - 21 499 -21 499 -
Avets resultat - 14 504 14 504
Utg&ende balans 2020-12-31 610 239 956 14 504 261 070
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FLERARSOVERSIKT

2020 2019 2018 2017 2016 2015

Antal &rsarbetare 76 74 75 74 69 69
Antal |dgenheter 8 057 7 928 7 783 7 577 7 579 7 549
Neﬁoomsdnmng, mkr 448,6 4497 425,8 414,0 3991 388,5
Vakansgrad, bostader, % ! 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Balansomslutning, mkr 3065,7 2 6477 2 5282 22138 2 098,8 2 038,0
Investeringar i forvaliningsfastigheter, mkr 440,6 192,6 3699 196,8 132,5 113,3
Planenl. ovskrivningor fosﬁghefsférv, mkr 70,8 70,4 691 85,1 659 709
Resultat efter finansiella poster, mkr 23,1 30,4 17.2 92 24,2 15,1
Avets resultat, mkr 14,5 21,5 15,0 74 189 12,8
Kassafléde 16pande verksamhet, mkr 97,6 104,5 94,6 Q70 96,2 950
Direktavkastning, % 2 69 71 75 8,1 76 76
Eget kapital, mkr 261,1 246,6 2251 210,0 203,7 185,7
Soliditet, % ¥ 8,5 93 8.9 95 97 90
Justerad soliditet, % 4 52,3 54,8 529 53,1 - =
Underhallsgrad, % 92 8,5 95 75 77 69

Fran och med 2018 har vi en ny, mer branschanpassad uppstillningsform pa vér resultatrikning dir vi bland
annat infort begreppet driftsnetto. Detta innebir att vi flyttat vissa poster inom resultatrikningen samt att vi
bruttoredovisar intdkter och kostnader istillet for att som tidigare redovisat kostnadsreduceringar av vissa
poster bland kostnader.

DEFINITIONER

b Kostnad fér outhyrda bostidder/bostadshyror i %
? Rorelseresultat fore avskrivningar och jamforelsestorande poster/bokforda fastighetsviarden
¥ Eget kapital i forhallande till balansomslutning

¥ Eget kapital plus bedomt ¢vervirde minskat med uppskjuten skatt pa fastigheter i forhéllande
till justerad balansomslutning.

» Underhall + reparationer i % av bruttoomsittning.
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RESULTATRAKNING

1 januari fill 31 december 2020 (ki) NOT 2020 2019
Nettoomséttning

Hyresintékter 434 951 429 129
Ovrigo férvaliningsintakrer 4 13 608 20 583
Summa nettoomsdéttning 448 559 449712
Fastighetskostnader

Driftkostnader 5,6,7,8 -218 270 -212 755
Underhallskostnader -15 201 -15 821
Fastighetsavgift -9010 -8 302
Administration fastighetsférvalining -45158 -45 335
Avskrivningar, drift 9,10 -3 124 -2618
Summa fastighetskostnader -290 763 -284 831
Driftnetto 157 796 164 881
Avskrivningar, fastighetsférvalining 9,10 -70 822 70416
Resultat efter avskrivningar 86974 94 965
Administration och uthyrning

Central administration 6,11 -17 008 -16 150
Avskrivningar, dvrigt 9,10 -574 -700
Summa administration och uthyrning -17 581 -16 850
Rérelseresultat 69 393 77 615
Finansiella intéikter och kostnader

Intéktsréntor 95 47
Rantekostnader fastighetslan -45 346 -46 913
Ovriga finansiella kostnader -1024 -391
Summa finansiella intékter och kostnader —46 275 -47 257
Resultat efter finansiella poster 23118 30 358
Skatt p& &rets resultat 12 -8 614 -8 859
Arets resultat som avsétts till reservfonden 14 504 21 499
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BALANSRAKNING

TILGANGAR NOT 2020-12-31 2019-12-31
Anlaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgdngar

Byggnad 9,10 2 296 401 2177 440
Modulhus med tillfélliga bygglov 9,10,14 31656 21 949
Mark 10 113253 113253
Markanléggning 7,8 26722 22 340
Byggnadsinventarier, vindkraftverk 9,10 22751 25015
Forbattring annans byggnad 9 1256 2136
Maskiner och inventarier 9 12 460 11972
P&géende nyanlaggningar 13 447 649 207 119
Summa materiella anléggningstillgéngar 2952148 2 581 224
Finansiella anléggningstillgdngar

Agarintressen i 6vriga foretag 15 448 448
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 15 - 04
Deposition Vindkraftverk 15 65 65
Summa finansiella anléggningstillgéingar 513 607
Summa anléggningstillgéingar 2 952 661 2 581 831
Omséttningstillgéngar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 1884 1 549
Ovriga korffristiga fordringar 1386 382
Forutbetalda kostnader och upplupna intékfer 17 52 058 11 660
Summa kortfristiga fordringar 55328 13 591
Kassa och bank 57721 52 243
Summa omséttningstillgéingar 113049 65834
Summa tillgéingar 3065710 2 647 665

Fortsdtining ndsta sida
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Fortséitining Balansrékning

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2020-12-31 2019-12-31
Eget kapital
Grundfond 610 610
Konsolideringsfond 6 000 6 000
Reserviond Inggende balans 239 956 218 457
Avets avsattning 14 504 21 499
Utg&ende balans 254 460 239 956
Summa eget kapital 261070 246 566
Avsdittningar
Uppskjuten skatt 12,18 57 640 49 024
Summa avsdttningar 57 640 49 024
L&ngfristiga skulder
Fastighefslan 14,16 1128 553 757 000
Summa langfristiga skulder 1128 553 757 000
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 72 663 35 494
Kortfristig del av langfristiga skulder 14,16 1 366 686 1423 240
Kreditiv 14,16 106 286 66 248
Skatteskuld 2 307 1497
Ovriga korffristiga skulder 19 8 450 3152
Forskottsbetalda hyror 37792 36181
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 24 261 29 263
Summa kortfristiga skulder 1618 449 1595075
Summa eget kapital och skulder 3065710 2 647 665
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KASSAFLODESANALYS

(Indirekt metod)

Not 2020 2019
Den I8pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 23118 30 358
Justeringar fér poster som ej ingér i kassaflédet 21 74513 74125
Kassafléde fran den I8pande verksamheten
fsre fréndringar av rérelsekapital 97 631 104 483
Kassafldde fran férandringar av rérelsekapital
Minskade(+] / ékadel-) kortfristiga fordringar -41 737 22 876
Okningl+) / minskning() kortfristiga skulder 39 890 -24 954
Kassaflsde efter foréndringar av rérelsekapital 95784 102 405
Investeringsverksamhet
Investeringar i byggnader, fardigstéllda och pagéende -434 618 -190 227
Investeringar i markanldggningar -5 995 -2379
Investeringar i maskiner och inventarier -5 009 -7 236
Investeringar i férbatiring annans byggnad -49 -
Forsalining av inventarier/desinvestering 330 191
Kassaflode fran investeringsverksamheten —445 341 -199 651
Finansieringsverksamheten
Foréndring lan 355037 114 065
Kassaflsde fran finansieringsverksamheten 355037 114065
Arets kassaflsde 5 480 16 819
Likvida medel vid érets bérjan 52243 35 424
Likvida medel vid &rets slut 57723 52 243
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NOTER TILL RESULTAT-
& BALANSRAKNING o

NOT 1

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for 2020 har upprdtiats med filldmpning av
Arsredovisningsbgen och Bokféringsnédmndens allménna rad:
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna &r oférandrade jamfort med tidigare ar.

VARDERINGSPRINCIPER

Tillgangar, skulder och avsatiningar har vérderats till anskaffningsvér
den och skulder till nominella belopp, om inget annat anges nedan.

FORVALTNINGSFASTIGHETER OCH MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgéingar redovisas fill anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar. | anskaffningsvérdet ingdr utgifter som
direkt kan hénforas fill forvarvet av tillgéingen. Férvaliningsfast-
igheter upptas till anskaffningsvérdet med tillagg for eventuella
férbattringsarbeten och avdrag fér eventuella nedskrivningar.
P&gdende nyanldggningar varderas fill nedlagda entreprenad-
kostnader med fillégg fér rantekosinader. Réntekostnader akfi-
veras i projekt som &per dver ett &r om beloppet ar vasentligt.
Statliga bidrag vid férvéarv av anléggningstillgéing minskar
fillg&ngens anskaffningsvarde.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER FOR
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Avskrivningar enligt plan har baserats p& ursprungliga anskaff-
ningsvarden, och ackumulerade avskrivningar férdelats per
komponent. Individuell bedémning av komponentens &terstéende
ekonomiska livslangd har bestamt avskrivningstakten p& byggna-
den. Avskrivningar sker &ver fillg&ingens nyttiandeperiod ner fill
bercknat restvéirde.

FOUANDE AVSKRIVNINGSTIDER TILLAMPAS:

Stomme och grund 80-100 ar
Stomkomplettering 80 a&r
VYitertak 25-50 ar
Fasader 30-80 ér
Fasadkompletteringar 40-50 é&r
Bygg invandigt 10-50 ar
VVS system 20-50 ar
El- och telesystem 15-50 é&r
Transportsystem 30 ar
Styr- och évervakningssystem 20 &r
Restpost 50 ar
Byggnads- och markinventarier 20 é&r
Markanléggningar 20 é&r
Forbétiring p& annans byggnad 5-15@r
Maskiner och inventarier 5 ar

Nyttiandeperioden p& ovan angivna komponenter &r grund-
regeln, awvikelser férekommer efter beddmning av fastighetens
konstruktion och material. Nér en komponent i en anléggnings-
fillg&ng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens anskaffnings-
varde aktiveras med en ny avskrivningsplan.

FORDRINGAR

Fordringar upptas fill det belopp som, efter individuell prévning,
bergknas bli betalt.

INTAKTER

Hyresintckter redovisas i den period uthymingen avser. Férskofts-
hyror redovisas som férutbetald intékt.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga erscttningar utgérs frémst av 16n, sociala avgifter,
betald semester samt betald sjukfréinvaro. Kortfristiga ersétningar
redovisas som en kostnad och en skuld d& det finns en legal
eller informell férplikielse att befala ut en erstining. Stiftelsen har
fiéinstepensionslésningar enligt kollektivavial dér bade avgifts-
bestémda och férm&nsbestémda pensionsplaner finns.

SKATT

Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrakningen utom dé& underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital, varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i eget kapital. Uppskjuten skatt berdknas enligt balans-
rakningsmetoden med utgéngspunkt i tempordra skillnader mellan
redovisade och skattemdssiga vérden pé tillgéingar och skulder.

LEASING

Bolagets hyreskontrakt utgérs i huvudsak av operationella
leasingavtal. Intékter fréin dessa redovisas i enlighet med ovan
beskrivna principer fér intékisredovisning. Kontrakten avser i
huvudsak uthyrning av bostéder. Endast en marginell del av sfiftel-
sens hyreskontrakt &r icke uppsdgningsbara. Samtliga vésentliga
leasingavtal dar féretaget ar leasetagare redovisas som operatio-
nell leasing oavsett om avtalen ér finansiella eller operationella.
Leasingavgifter redovisas som en kostnad linjért dver leasingperi-
oden. Stiftelsens hyreskontrakt utgérs i huvudsak av operationella
leasingavtal. Intékter fréin dessa redovisas som hyresintékter.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Bolaget bokfér inte féréndringar i rénteswapparnas marknads-
varden i resultatrékningen utan finansiella instrument vérderas
utifrén anskaffningsvérde. Redovisningen har uppréttats enligt
kapitel 111 BFNAR 2012:1. | tabellen "Rénteswappar” (sid 23)
redovisas ingé&ngna rénteswappar fill anskaffningsvérde och
beréknat varde per balansdagen. Se éven not 16.

SAKRINGSREDOVISNING

For ranteswapavtal tillampas sékringsredovisning. Rénteswap-
avial skyddar stiftelsen mot rénteféréndringar. Genom sékringen
erhdlls en fast rénta vilken redovisas i resultatréikningen i posten
Rantekostnader och liknande resultatposter. Fér dessa transaktio-
ner uppréttas sakringsdokumentation. Nér transaktionen ingds
dokumenteras forh&llandet mellan sakringsdokumentet och den
sakrade posten, liksom stiftelsens mal fér riskhanteringen avseen-
de sdkringen.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflsdesanalys har uppréttats enligt indirekt metod. Det redovi-
sade kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfért in- eller
utbetalningar.
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NOT 2

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Upprattandet av bokslut och fillampning-
en av redovisningsprinciper baseras ofta
p& ledningens bedémningar, uppskatt-
ningar och antaganden som anses vara
rimliga vid den tidpunkt d& bedémningen
gors. Uppskattningar och antaganden

ar baserade pd historiska erfarenhefer
och ett antal andra fakiorer som under
réddande férhéllanden anses vara rimliga.
Resultatet av dessa anvénds for att beds-
ma de redovisade vardena pd tillgéngar
och skulder som infe annars framgér
tydligt frén andra kallor. Det verkliga
utfallet kan awvika frén dessa uppskatt-
ningar och bedémningar. Uppskattiningar
och bedémningar ses éver regelbundet.

Eventuella éndringar redovisas i den
period andringen gérs, om den endast
p&verkat denna period, eller i den period
andringen gérs och framtida perioder om
andringen paverkar bade akiuell period

och framtida perioder.

NEDSKRIVNINGAR

| samband med bokslutet har en extern
vérdering gjorts av fastigheterna. Vérde-
ringsmodellen bygger pd& en diskontering
av beréknade betalningssirémmar och
beakiar fastigheternas hyresnivéer och
uthyrningsgrader. Fér fastigheter som vid
véirderingstillféillet har ett hégre bokfért
varde an det akiuella bedémda verkliga

vardet gors en individuell prévning. Ned-
skrivning gors effer denna prévning med
erforderligt belopp. Tidigare nedskrivning-
ar prévas vid varje bokslut. Om behov
finns &terférs tidigare gjorda nedskrivning-
ar dver resuhoTrdkningen

KOSTNADSFORAS RESPEKTIVE
AKTIVERAS INOM REGELVERKET K3

Stifelsens styrande principer och kriterier
vid bedémning av aktiverad och kost
nadsférd utgift utgérs av varde, vasentlig-
het, teknisk beskaffenhet samt ekonomiskt
framtida vérde. Detta féljer regelverket
for K3.

NOT 3 HYRESINTAKTER 2020 2019
Bostéder 431124 416 037
Lokaler 13552 13 489
P—plafser 4371 4373
Summa hyresintékter brutto 449 047 433 899
Hyresbortfall
Outhyrt
Outhyrda bostéader -1 15
Outhyrda lokaler 92 -56
Outhyrda p—platser =555 =371

-648 -412

Ovrigt
Hyresrestitutioner -1763 -779
Avstéllda fér renovering -11 436 -3 563
Hyresrabatter -249 )
-13 448 -4 358
Summa hyresbortfall -14096 -4770
Summa hyresintékter netto 434 951 429129

NOT 4 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 2020 2019
Hyresintékter Veckobostader 3743 10 673
Elenergi 2573 2833
Forvaliningsersattningar 1626 1 695
Ersattning fastighetsskador 2014 1 660
Forsdkringsersatingar 542 308
Ovriga intakfer 3110 3414
Summa dvriga intéikter 13 608 20 583
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NOT 5 DRIFTKOSTNADER 2020 2019
Reparationer 25903 22 253
Vatten 6 468 6242
Elférbrukning 14 358 14 673
Varme 19777 21235
Sophantering 5144 4831
Kabel TV 1779 1743
Fastighetsskotsel 41 411 40 980
Tomtréttsavgdld 5277 4857
Atervunna,/Obetalda hyror - -
Riskkostnader, bevakning, férsékring mm 6881 5 690
Fastighetséigarhyror 82782 81155
Ovriga driftkostnader 8 490 9 096
Summa driftkostnader 218 270 212755

NOT 6 PERSONAL M.M. 2020 2019
LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH
SOCIALA KOSTNADER
Styrelse och VD 1610 1549
Tiénstemdn 25 467 24 425
Fastighefspersonal 11423 11420
Pensionskostnader ! 4320 4747
Owriga sociala kostnader 12 501 12 984
Summa 55321 55125
1) Av viko styrelse och VD 460 tr (343 tk]

MEDELANTAL ANSTALLDA

Administrativ personal, kvinnor 27 27
Administrativ personal, man 20 20
Fastighetspersonal, kvinnor 2 2
Fastighefspersonal, mén 27 25
Summa 76 74
STYRELSELEDAMOTER OCH

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelseledaméter, mén 8 8
Styrelseledaméter, kvinnor 4 4
VD och ledningsgrupp, mén 3 3
VD och ledningsgrupp, kvinnor 5 5

SGS Studentbostéders uppségningstid for verkstéllande direkiér ér sex ménader. Dérutéver utgér avgéngs-

vederlag p& 18 m&nader vid uppségning frén Stiftelsens sida.
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NOT 7 LEASINGAVGIFTER
Bolagets kontraktsportfélj bestdr till stérsta delen av lagenhetskontrakt som normalt [éper med en uppségnings-
tid om tre m&nader. Lokalkontrakt tecknas normalt p& 1-5 ar, med en uppsagningstid om vanligtvis 9-12
manader. Ovriga hyresintékter avser till storsta delen uthyrning av rum i vér hotellverksamhet Veckobostader,
debitering av bredbandskosiader samt uthyming av parkeringsplatser. Dessa kontrakt har normalt sett samma
uppsdgningstid som eft ldgenhetskontrakt férutom Veckobostader som ér mer av hotellrumskaraktar.
Veckobostader har avvecklats under éret.
LEASINGAVGIFTER (Lokalhyreskontrak) 2020 2019
Inom ett &r 12 929 12181
Mellan 1-5 ar 27 415 36 548
Over 5 &r 21020 13 875
Summa 61 364 62 604

NOT 8 OPERATIONELLA LEASINGKOSTNADER

| bolagets redovisning utgérs den operationella leasingen frémst av lokalhyra, blockférhyrda fastigheter
samt fomtrétts- och arrendeavgélder. Lokalhyresavtalen &r indexreglerade och féljer utvecklingen av KPI.
Blockhyresavtalen féljer utvecklingen av respektive fastighetségares enskilda hyresférhandlingar. Tomtrétts-
avgélderna redovisas till verklig kontrakisléingd. Denna not inkluderar ocksé véra leasade bilar.

Inom ett &r 2020 2019
Blockférhyrda fastigheter 43 670 43181
Tomtrétt 6453 4330
Bygdepeng 526 526
Leasingbil 1855 1 069
Inom ett ar 52 504 49 106
1-5 ar

Blockférhyrda fastigheter 178 666 115718
Tomtratt 27 880 33518
Bygdepeng 5 ar 1112 1390
Leasingbil 1227 3883
Mellan 1-5 ar 208 885 154 509
Over 5 ér

Blockférhyrda fastigheter 180 890 28 128
Tomtratt! 141 059 132 839
Bygdepeng 6 &r kvar 1 390 1 668
Leasingbil - -
Over 5 ér 323 339 162 635

Framtida minimileaseavgifter som ska erléggas avseende icke uppségningsbara leasingavtal.
' Omfattar perioden fram 1ill 2036.
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NOT @ BYGGNADSINVENTARIER VINDKRAFTVERK, FORBATTRINGSUTGIFT

(seavennor 10 ANNANS BYGGNAD SAMT MASKINER OCH INVENTARIER 2020 2019
BYGGNADSINVENTARIER VINDKRAFTVERK
Ingdende anskaffningsvarden byggnadsinventarier, vindkraftverk 62 478 62 478
Arets aktiveringar - -
Forsdliningar/utrangeringar - -
Omklassificeringar - -
Utg&ende ack anskaffningsvarden byggnadsinventarier, vindkraftverk 62 478 62 478
Ingdende avskrivningar byggnadsinventarier, vindkraftverk -20 265 -18 001
Férsd|iningor/ufrongeringor - -
Omklassificeringar - -
Avrets avskrivningar -2 264 =2 264
Utgdende ack avskrivningar byggnadsinventarier, vindkraftverk -22 529 -20 265
Ing&ende nedskrivningar byggnadsinventarier, vindkraftverk -17 200 -17 200
Forsdliningar/ utrangeringar - -
Omklassificeringar - -
Avets nedskrivningar - -
Utgdende ack nedskrivningar byggnadsinventarier, vindkraftverk -17 200 -17 200
Utg&ende redovisat vérde byggnadsinventarier, vindkraftverk 22751 25015
FORBATTRINGSUTGIFT ANNANS BYGGNAD
Ingéende anskaffningsvarden férbatiring annans byggnad 16 256 16 256
Avets aktiveringar 49 -
Forsdliningar/ utrangeringar - -
Omklassificeringar - -
Utgdende ack anskaffningsvérden forbatiring annans byggnad 16 305 16 256
Ing&ende avskrivningar férbétiring annans byggnad -14121 -13 068
Férsd|iningor/ufrongeringor - -
Omklassificeringar - -
Arets avskrivningar 929 -1053
Utgdende ackumulerade avskrivningar férbétiring annans byggnad -15050 -14121
Utg&ende redovisat vérde férbatiring annans byggnad 1256 2136
MASKINER OCH INVENTARIER
Ingdende anskaffningsvarden maskiner och inventarier /7 437 70 200
Avets aktiveringar 5009 8016
Férsd|iningor/ufrongeringor -4 270 -779
Omklassificeringar - -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden maskiner och inventarier 78 176 77 437

Forisdtining néista sida
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NOT @ BYGGNADSINVENTARIER VINDKRAFTVERK, FORBATTRINGSUTGIFT

(seavennor 10 ANNANS BYGGNAD SAMT MASKINER OCH INVENTARIER 2020 2019
Ing&ende avskrivningar maskiner och inventarier -65 466 -62 576
Férsd|iningor/ufrongeringor 4033 779
Omklassificeringar - -
Avrets avskrivningar -4 284 -3 669
Utgdende ackumulerade avskrivningar maskiner och inventarier -65717 -65 466
Utg&ende redovisat varde maskiner och inventarier 12 460 11972

AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN 2020

DRIFT FASTIGHETS~ ADM.  SUMMA BOKFORINGS-  SUMMA SKATTE-
FORVALTNING MASSIGA AVSKRIVN. MASSIGA AVSKRIVN.

Byggnader - 63 084 - 63084 60 086
Justering av nedskrivning byggnad - -154 - -154 -
Bostadsl&nepost - - - - 467
Modulhus - 086 - 086 1210
Justering av nedskrivning modulhus - -89 - -89 -
Utrangeringar - 1602 - 1602 -
Avakfiverade projekt/
nedskrivningar pagéende projekt - - - - -
Markanléggningar - 1613 - 1613 1591
Byggnadsinventarier - 2264 - 2264 2264
Forbattr annans fastighet - 355 574 929 814
Maskiner o inventarier 3124 1161 - 4285 4285
Summa 3124 70 822 574 74 520 70717

AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN FOREGAENDE AR 2019

DRIFT FASTIGHETS~ ADM.  SUMMA BOKFORINGS-  SUMMA SKATTE-
FORVALTNING MASSIGA AVSKRIVN. MASSIGA AVSKRIVN.

Byggnader - 62108 - 62108 58770
Justering av nedskrivning byggnad - =211 - 217 -
Bostadsl&nepost - - - - 467
Modulhus - 769 - 769 1 069
Justering av nedskrivning modulhus - -89 - -89 -
Utrangeringar - 2 096 - 2 096 -
Avakfiverade projekt/
nedskrivningar pégé&ende projekt - 587 - 587 -
Markanlaggningar - 1 488 - 1 488 1 465
Byggnadsinventarier - 2264 - 2 264 2 264
Forbatir annans fasfighet - 353 700 1053 812
Maskiner o inventarier 2618 1051 - 3669 3 669
Summa 2618 70 416 700 73734 68 516



2020 | 47

NOT 10 BYGGNAD, MODULHUS,

(SE AVEN NOT 9) MARK OCH MARKANLAGGNINGAR 2020 2019
Ing&ende anskaffningsvarden byggnad 2831159 2710583
Avets aktiveringar 183 485 123 863
Forsdliningar/ utrangeringar -4.795 -3 336
Omklassificeringar - 49
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden byggnad 3009 849 2831159
Ingdende avskrivningar byggnad -647 983 -586 414
Férsd|iningor/ufrongeringor 3 201 1238
Omklassificeringar - -689
Avrets avskrivningar -63 084 -62 118
Utgdende ackumulerade avskrivningar byggnad -707 866 -647 983
Ing&ende nedskrivningar byggnad -5736 -6 600
Férsd|iningor/ufrongeringor - 2
Omklassificeringar 154 862
Avets nedskrivningar - -
Utg&ende ackumulerade nedskrivningar byggnad -5 582 -5736
Utg&ende redovisat varde byggnad 2 296 401 2 177 440
Ingdende anskaffningsvarden modulhus 53453 53453
Avets aktiveringar 10 603 -
Forsdliningar/ utrangeringar - -
Omklassificeringar - -
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvérden modulhus 64 056 53 453
Ing&ende avskrivningar modulhus -29 361 -28 325
Forsaliningar/utrangeringar - -
Omklassificeringar - 2067
Avets avskrivningar 086 /69
Utg&ende ackumulerade avskrivningar modulhus -30 347 -29 361
Ingdende nedskrivningar modulhus -2143 -2 500
Forsaliningar/utrangeringar - -
Omklassificeringar 89 357
Avets nedskrivningar - -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar modulhus -2 054 -2143
Utg&ende redovisat varde modulhus 31 655 21 949

Fortsdttning néista sida



48 | Arsredovisning 2020

Noter till resultat- och balansrékning

NOT 10 BYGGNAD, MODULHUS,
(SE AVEN NOT 9] MARK OCH MARKANLAGGNINGAR 2020 2019
Forts. Ing&ende anskaffningsvarde mark 113253 80 621
Avrets aktiveringar - 32 632
Utg&ende anskaffningsvarde mark 113 253 113 253
Ing&ende anskaffningsvarden markanlaggningar 31 661 24 394
Avets aktiveringar 5995 7 267
Omklassificeringar - -
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvérden markanléggningar 37 656 31 661
Ingdende avskrivningar markanléggningar -9 321 -7 834
Omklassificeringar - -
Avrets avskrivningar -1613 -1488
Utg&ende ackumulerade avskrivningar markanléggningar -10 934 -9 322
Utg&ende redovisat varde markanléggningar 26722 22 339
Taxeringsvarde, byggnad och mark 5262363 5227118
Fastighetsinteckningar 2963 497 2 479 497
Utnyttiade pantbrev 2945034 2461034
Eget férvar 18 463 18 463
Marknadsvérdet av fastigheterna berdknas till tkr enligt 6034900 5700 900
extern vardering.
NOT 11 REVISIONSARVODE PwC Ernst & Young
Foliande kostnader har uppstétt under d@ret fér revision och konsulttianster: 2020 2019 2020 2019
Revision 184 190 0 230
Skattekonsultation 0 0 0 43
Owriga tianster 103 0 0 0
287 190 0 273
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NOT 12 SKATT 2020 2019
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt -8614 -8 859
Skatt pé arets resultat -8 614 -8 859
Redovisat resultat fére skaft 23118 30 359
Skatt bergknad enligt géllande skattesats 21,4% -4 947 -6 497
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -32 -38
Skatteeffekt av ej skatteplikiiga intékter - -
Skatteeffekt av ej avdragsgillt réntenetto -3 972 -2 673
Skatteeffekt av éndrad skattesats 337 349

Redovisad skattekostnad (aktuell skatt) -8614 -8 859
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NOT 13 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR
BYGGNADER, FARDIGSTALDA SAMT 1B PAGAENDE  INVESTERAT AKTIVERAT ~ KOSTNADS-  UB PAGAENDE
PAGAENDE PROJEKT PROJEKT 2020 2020  FORT 2020 PROJEKT
Nya Rosendal 69 749 55278 125027 0 0
Sven Brolids vag 102 779 177 902 0 0 280 681
Nybyggnad Olofshéjd m.fl 4724 55725 0 0 60 449
Ombyggnad hus 6/7, Rosendal 3345 83 992 0 0 87 337
Vétrumsrenovering Hokegérdsgatan 2475 35373 37 849 0 0
Ombyggnad gruppksk 11786 0 11786 0 0
Renovering vatrum o tvattstugor 4272 0 4273 0 0
Fasad- och markarbeten 5026 0 5026 0 0
Hissbyte och renovering 2713 2653 5366 0 0
Ovriga ny & ombyggnationer 0 14 228 0 0 14 228
C)vrig‘r 250 22 520 15814 2 002 4954
Summa byggnader och projekt 207119 447 671 205 141 2002 447 649
NOT 14 STALLIDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 2020 2019
Stéillda sékerheter
Uttagna fastighetsinteckningar 2963 497 2 479 497
— varav i eget férvar -18 463 -18 463
Summa stéllda sékerheter 2945034 2 461034
Eventualférpliktelser
Fastigo 747 706
Agarférbehall, Handelsbanken Finans 0 0
747 706
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NOT 15 FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2020 2019

Ing&ende anskaffningsvarden finansiella anléggningtillgangar 448 448

Avets aktiveringar - -
Forsaljningar och utrangeringar - -

Omklassificeringar - -

Utg&ende ack. anskaffningsvirde finansiella anléggningstillgéngar 448 448

Ing&ende anskaffningsvarden I&ngfristiga vérdepappersinnehav 94 1z
Avrets aktiveringar - -
Forsdliningar och utrangeringar -94 -
Omklassificeringar - -

Utgaende ack. anskaffningsvérde léngfristiga véirdepapperinnehav 0 94

Ing&ende anskaffningsvarden deposition vindkraftverk 65 65
Avrets aktiveringar - -
Forsdliningar och utrangeringar - -
Omklassificeringar - -

Utgéende ack. anskaffningsvirde deposition vindkraftverk 65 65
NOT 16 SKULDER TILL KREDITINSTITUT 2020 2019
Kapitalbindningens 18ptid (tkr)
Inom ett &r 1472972 1489 488
1-2 ar 1001 553 727 000
2-3 ar 127 000 30 000
3-4 ar - -
Summa 2 601 525 2246 488

Réntebindningens l5ptid (tkr)

Inom ett &r 951 525 866 488
1-2 ar 350 000 130 000
2-3 ar 200 000 350 000
3-4 ar 0 200 000
4-5 ar 0 0
5-6 ar 200 000 0
6=/ ar 200 000 200 000
/-8 ar 300 000 200 000
8-9 ar 0 300 000
Q-10 ar 400 000 0
Summa 2 601 525 2 246 488

Férdelning pé kreditgivare (tkr)

Handelsbanken 1457 100 1259714
SEB 620 540 620 540
Swedbank 513 885 356 234
Nordea 10 000 10 000
Summa 2 601 525 2 246 488

Samtliga ln har rérlig rénta. Rénterisken hanteras med derivatinstrument. Réntebindningens 16ptid ovan anger krediternas rénteférfall
inklusive derivat i forekommande fall. Sammanlagt finns det kontrakterade rénteswappar p& 1 580 Mkr {1 380), dessutom har en rén-
teswap om 200 Mkr med start 2021-11-08 tecknats. Laneportféliens genomsnittsrénta per balansdagen var 1,84 % (2,00) efter justering
fér swapparna, och den genomsnittliga réntebindningstiden uppgick fill 3,57 &r (3,18). Per den 31/12 fanns det et undervarde i
swap-porifélien om =78,8 (-79,8), varav 1,1 belépte p& den swapen med framtida start.

Kreditiv: | ovanstéende belopp imgdr byggnadskreditiv om 106,3 Mkr (66,2). Kreditldftet uppgdr till 665 Mkr (665).
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Noter till resultat- och balansrékning

NOT 17 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 2020 2019
Investeringsbidrag Ostra Kalltorp 37276 -
Forutbetalda hyror 6185 6026
Forsdkringar 2435 14
Tomtrétter 1890 1784
Ovrigt 4272 3836
Summa 52058 11 660
NOT 18 AVSATTNINGAR 2020 2019
Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid é&rets ingéng 49 024 40 165
Avets forandring avseende tempordra skillnader fastigheter 9790 6232
Avrets férandring avseende underskotisavdrag -1176 2 627
UB uppskjuten skatteskuld 57 638 49 024
NOT 19 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 2020 2019
Personalens kéllskaft 046 915
Avrékning Dan Brostrdmhemmet 4119 1 446
Momsskuld 3254 723
Ovrigt 135 68
Summa &vriga korffristiga skulder 8 454 3152
NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2020 2019
Upplupna kostnader i projekt 4025 7 450
Upplupna komp.- och semesterléner 3561 3022
Upplupna arbetsgivaravgifter 2129 1942
Upplupna réntor 4191 3927
El, vérme och vatten 6764 7316
Renhélining 777 953
Fastighetskostnader 1132 1846
[T-kostnader 539 1362
Personalkostnader 325 662
Ovriga upplupna kostnader 818 783
Summa upplupet och forutbetalt 24261 29 263
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NOT 21 POSTER SOM EJ INGAR | KASSAFLODET 2020 2019
Avskrivningar 72918 71 361
Utrangeringar 1602 2 096
Nedskrivningar - 587
Ovrigo poster -/ 81
Summa 74513 74125
NOT 22 VASENTUGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

P& grund av den pagdende coronapandemin bedrivs merparten av de hégre larosdtenas utbildning digitalt.

Detta har fér SGS studentbostdder inneburit en tempordr nedgéng i efterfrégan pé studentbostéder. | dags-

laget finns eft 90-al vakanta studentrum.
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Goteborg den 24 mars 2021

Carl Otto Lange
Ordforande

f

I/
H:}J«’ln obinson

o Berg Aspvall
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Marie Smedbro

cJoN

e —

— 3 — e
Linus Olsson Collentine

Vice ordférande

uidi Wielhaa

Camilla Widman

, G

Magnus Paulsson
Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse betriffande denna rsredovisning har avgivits den 26 mars 2021.

unilla Lonnbratt
Auktoriserad revisor

Asa Onfelt
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till styrelsen och verkstdllande direktéren i Stiftelsen
Géteborgs Studentbostdder, org.nr 857200-6438

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Stiftelsen
Goteborgs Studentbostider for ar 2020. Stiftelsens arsredo-
visning ingar pa sidorna 34-54.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i en-
lighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av stiftelsens finansiella stillning
per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

GRUND FOR UTTALANDE

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till stiftelsen
enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har i nhiamtat ar tillrickliga
och indamalsenliga som grund for vart uttalande.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

Detta dokument innehdller 4ven annan information 4n ars-
redovisningen och dterfinns pa sidorna 1-33 samt 57-60.

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar
inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vir revision av arsredovisningen ir det
vart ansvar att lisa den information som identifieras ovan
och 6verviga om informationen i visentlig utstrickning

ir oforenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi 4ven den kunskap vi i 6évrigt inhimtat under
revisionen samt beddmer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en visentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger

en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen

och verkstillande direktdren ansvarar dven for den interna
kontroll som denna beddmer ir nodvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen

och verkstillande direktoren for bedomningen av stiftelsens
formaga att fortsitta verksamheten. Den upplyser, nir sa ir
tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
om styrelsen och verkstillande direktéren avser att likvidera
stiftelsen, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvi-
da arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra visent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet,
men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan
uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara viasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instidllning under
hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som dr tillrickliga och dndamalsenliga for att utgora
en grund for vara uttalanden. Risken for att inte uppticka
en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre
in for en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller asidosittande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av stiftelsens
interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgirder som ar lampliga med
hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

Fortsdttning ndsta sida.
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Fortsdttning fréin féregdende sida.

e utvidrderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstil-
lande direktorens uppskattningar i redovisningen och
tillhorande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon visentlig osikerhetsfaktor som
avser sadana hindelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om stiftelsens formaga att fortsitta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visent-
lig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den visentliga osidkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om ars-
redovisningen. Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen.
Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att en
stiftelse inte lingre kan fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen, diribland upplysning-
arna, och om drsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som ger en
rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen och verkstillande direktoren om
bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning
samt tidpunkten for den. Vi méste ocksa informera om betydel-
sefulla iakttagelser under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi i dentifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDE

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning
for Stiftelsen Goteborgs Studentbostider for ar 2020.

Enligt var uppfattning har styrelseledamoterna och verk-
stillande direktoren inte handlat i strid med stiftelselagen,
stiftelseforordnandet eller arsredovisningslagen.

GRUND FOR UTTALANDE

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Virt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till stiftelsen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for vart uttalande.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for forvaltningen enligt stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och diarmed
vart uttalande, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sikerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren i nagot visentligt avseende:

» foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
stiftelsen eller om det finns skil for entledigande, eller

* pd nagot annat sitt handlat i strid med stiftelselagen,
stiftelseforordnandet eller arsredovisningslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som
kan foranleda ersittningsskyldighet mot stiftelsen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen grundar sig framst pa revisionen av rikenskap-
erna. Vilka tillkommande granskningsétgirder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt

i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar gransk-
ningen pa siddana atgirder, omrdden och forhallanden som ar
visentliga for verksamheten och dir avsteg och overtridelser
skulle ha sirskild betydelse for stiftelsens situation. Vi gar ige-
nom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgir-
der och andra foérhallanden som ir relevanta for vart uttalande.

Goteborg den 26 mars 2021

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

g
CAunilla Lonnbratt

Auktoriserad revisop

\//;V\_, ANt

Asa Onfelt
Auktoriserad revisor
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STYRELSESAMMANSATTNING,
REVISORER OCH FORETAGSLEDNING

Verksambetsaret 2020

Stiftelsen 4r ansluten till Sveriges Allmidnnytta, FASTIGO (Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation), HBV
(Husbyggnadsvaror forening u p a) och Studentbostadsforetagen. Stiftelsens firma tecknas, forutom av styrelsen,
av ordféranden, vice ordféranden, verkstillande direktor, finanschef, tf ekonomichef, fastighetschef, forvaltnings-
chef och IT-chef, tva i forening. Styrelsen har under dret hallit 6 protokollférda sammantriden.

STYRELSE

Carl Otto Lange, ordférande, utsedd av Goteborgs kommun
Fristaende konsult inom bolagsritt, fastighetsrditt och I'T-rdtt
Ledamot for Moderaterna i Byggnadsndmnden i Goteborg

Linus Olsson Collentine, vice ordférande,

utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

Psykolog och nudgingexpert

Hakan Robinson, ledamot, utsedd av Goteborgs kommun
Resurspedagog pa Vittra i Alingsds — bebovspedagog i MéIndal
Camilla Widman, ledamot, utsedd av Goteborgs kommun
Fackligt fértroendevald SEKO

Ted Berg Aspvall, ledamot,

utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer
Bitrddande jurist med inrikining pd fastighetsrditt
Andreas Ruus, ledamot,

utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer
Tjdnsteman Volvo/Student Geovetenskap

Marie Smedbro, ledamot, utsedd av Goteborgs universitet
Omrddeschef infrastruktur Goteborgs universitet

STYRELSESUPPLEANTER

Jesper Haglof, utsedd av Goteborgs kommun
Mjukvaruingenjor

Johan Berg, utsedd av Goteborgs kommun

Webbutvecklare

Leon Larsson, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

Mastersstudent Entrepreneurship and Business Design
Affédrsanalytiker pa Accance Business Advisory

Klara Romare, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

Léikarstudent

Gunilla Walther, utsedd av Goteborgs universitet
Avdelningschef for Student- och utbildningsavdelningen Chalmers

ANSTALLDAS REPRESENTANTER I STYRELSEN MED
YTTRANDE-, FORSLAGS- OCH RESERVATIONSRATT

Claes Jonasson, ordinarie, utsedd av Unionen

Roger Crossler, ordinarie,
utsedd av Fastighetsanstilldas Forbund

REVISORER

Gunilla Lonnbratt, auktoriserad revisor, PwC,
utsedd av Goteborgs Kommun

Asa Onfelt, auktoriserad revisor, PwC,
utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

REVISORSSUPPLEANTER

Inger Kollberg, revisorsuppleant, PwC,
utsedd av Goteborgs kommun

Ulrika Ramsvik, revisorsuppleant, PwC,
utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

FORETAGSLEDNING

Magnus Paulsson, verkstillande direktor
Goran Brihs, finanschef

Victor Alm, tf ekonomichef

Magnus Bonander, fastighetschef
Neshat Alizadeh, forvaltningschef
Susanne Wallsten, I'T-chef

Karina Nilsson, HR-chef

Karin Dalaker, marknadsansvarig

Catharina Lind, kommunikationsansvarig
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"Hdir kommer jag att trivas”, Fredrik Isaksson dr Idkarstudenten som fick dran att flytta in i var 8 000 studentldigenbet.
SGS styrelseordférande Carl Otto Lange och Vd Magnus Paulsson var pd plats och éverldmnade en gdava.
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