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Aret i

korthet

Vi har et fantastiskt huvud-
uppdrag — att tillhandahdlla
hem fér akfivt hogskole-
studerande vid Chalmers
och Goteborgs universitet.
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Vi stravar alltid efter att gora det bista
for vara kunder, stadens studenter,

sa att de under sin studietid, och da
de bor hos oss ska uppleva Trivsel,
Trygghet och Omtanke. Det gangna
aret 4r inget undantag och alla med-
arbetare har aktivt och pa ett fantas-
tiskt satt bidragit till att vi ska kunna
uppfylla vart uppdrag. Da studenterna
blir fler och fler, 6kar behovet av
studentbostider och stiller krav pa
att stiftelsen utvecklas och vixer.

KUND

Udfin var arliga kun- 7 Detta scikerstdller att vi
kommer kunna tillféra
ytterligare fler hem till
stadens studenter de
kommande dren.

denkit kan vi svara
upp mot vara studen-
ters onskemadl. 2016
inriktade vi oss pa att
ge dnnu bittre service
och okad tillginglighet
till SGS. Vara omrades-
kontor har blivit Kundcenter, med
samordnade 6ppettider kl 09-16 alla
vardagar. Vi har ocksa utvecklat och
kartlagt vara arbetsprocesser, var
digitalisering och automatisering.

MEDARBETARE

Var storsta tillgang 4r personalen,
som aktivt tar del av och pa ett fantas-
tiskt sitt bidrar till vart stindiga
utvecklingsarbete.

Under aret har vi lagt extra fokus pa
jamstilldhet och mangfald. Vid vara
personaldagar deltog alla medarbeta-
re i en workshop i syfte att utveckla
mangfaldskompetensen i verksam-
heten, och som ett av vdra strategiska
mal, uppsatt av var styrelse, har dven
samtliga ledare under hosten deltagit i
ett utvecklingsprogram for jamstilldhet
och mangfald. Detta program avslutas
under varen 2017.

FASTIGHETER
Vi jobbar stindigt med flera intres-
santa fastighetsprojekt och har under

aret bland annat haft inflyttning i 23
nya hem pa Volrat Tham, inflyttning

i vart Co,mpishus, var minsta och
mest miljovinliga studentbostad om
18 kvm, byggd i passivhusteknik av
elever pa byggprogrammet i Alingsis.

Efter en tdvling bland studenterna kun-
de vi utse en lycklig vinnare som fick
flytta in i ett hem med “egen tippa” pa
Kviberg. Att skapa dessa mojligheter
och pa nya sitt kunna erbjuda varia-
tioner av
hem 4r na-
got jag tror
ir mycket
uppskattat.

Vi har ocksa
forvirvat tva
) ) fastigheter,

det f d mili-
tarsjukhuset ”Sjukan” pa regements-
omradet Kviberg som ska konverteras
till 24 ldgenheter och en fastighet pa
Plejadgatan dir vi bygger ett helt nytt
hus med 150 ligenheter. Vi har dven
ingatt ett blockhyresavtal om ca 180
nya studentligenheter pd Opaltorget
med inflyttning 2019 och har flera pa-
gaende detaljplaner. Detta sikerstiller
att vi kommer kunna tillfora ytterligare
fler hem till stadens studenter de kom-
mande dren.

DATANAT

Vi har ocksa okat hastigheten till

1 Giga-bite/sekund pd det bredband vi
levererar, ndgot som ir otroligt viktigt
da studenternas studier och vardagsliv
kraver enkel, stabil och kraftfull upp-
koppling till internet.

HALLBARHET

Att ha en 0kad medvetenhet om vart
miljoansvar dr ocksa mycket viktigt.
Under 2007 togs Skaneinitiativet fram
av SABO, vilket innebar att arbeta for
att nd en energieffektivisering med

20% inom den egna verksamheten
under perioden 2007-2016.

2009 gick vi med och nu har vi upp-
natt malet och lyckats minska var
energiforbrukning med 20%. Detta
ir mycket glidjande och hade inte
varit mojligt om inte vara fantastiska
“energijigare” och var projektledare
arbetat systematiskt och malinriktat
under hela projekttiden.

EKONOM|

Det ekonomiska resultatet 4r gott och
skapar den trygghet vi behover for
vart langsiktiga arbete med att tillfora
fler hem for stadens studenter, for att
ta hand om de bostider vi redan har
samt for att utveckla organisationen.

Jag vill tacka alla fantastiska med-
arbetare, vara studenter, var styrelse,
foretradare for Goteborgs stad och
vara samarbetspartners for det stora
engagemang ni lagt ner och som bi-
dragit till 4nnu ett framgangsrikt ar for
stiftelsen. Nu ser vi fram emot ett lika
givande 2017.

Géteborg i maj 2017

Magnus Paulsson, VD
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Verksamheten 2016

Verksamheten 2016

UTHYRNINGSLAGET UNDER ARET
SGS forvaltar totalt 7579 ligenheter
(7549). Av dessa dger vi sjilva 5 780
och 1799 (1793) hyr vi fran andra
hyresvirdar. T anslutning till vara hus
uppléter vi dven 912 p-platser. Dessu-
tom forvaltar vi ekonomiskt och tekn-
iskt 38 studentbostider t stiftelsen Dan
Brostromhemmet. I tabellen "Bostider i
forvaltning” pa sid 40-41 finns samtliga
bostider listade.

Det fortsatta ldga byggandet i Goteborg
i forhallande till okningen av antalet
invanare gor att det fortsitter att vara
en stor brist pd bostider for vanliga
goteborgare och for studenter.

Kotiderna for att fa ett enkelrum vid host-
terminens start var cirka 14 manader, for
en ligenhet utanfor centrum var kotiden
minst 2 ar och for en central ligenhet
3-5 ar, vilket var i nivd med foregdende
ar. Senare pa lisaret minskar kotiderna
utom for ligenheterna i centrum.

Under aret tecknades 2 862 (2 766)
hyresavtal. Av dessa var 556 (532)
interna omflyttningar. Den genomsnitt-

liga boendetiden minskade till
2,29 dr (2,43).

LOKALUTHYRNING

SGS Studentbostider hyr ut 61 (61)
kommersiella lokaler till bland annat
restauranger, butiker, kontor, daghem,
tva tandlikarmottagningar och en
idrottshall. Hyresintdkterna har uppgatt
till 11 711 tkr (11 300). Vid arsskiftet var
ett kontor ledigt.

FORANDRINGAR | DET EGNA
BOSTADSBESTANDET

Volrat Thamsgatan 16

I vart bostadsomrade Volrat Tham har en
fuktskadad gymnastiksal rivits och istillet
har en ny bostadsfastighet uppforts

med 23 st ett rum och kokvra. Flera av
ligenheterna har en stralande utsikt 6ver
Liseberg. Inflyttning var i juli 2016.

Kviberg, CO.mpis

I november 2015 forvirvade vi var
minsta och mest miljovinliga student-
bostad. Energisparhuset CO,mpis ir
ett unikt svenskt koncept byggt med
passivhusteknik i miljovianliga material-
val, av elever fran Alstromergymnasiet

i Alingsas. Husets boyta 4r 18 kvm och
ligger i vart existerande bostadsomrade
i Kviberg. Ett friliggande litet hus med
egen tippa, med andra ord ett eget litet
hus att rd om och trivas i. Inflyttning
var i april 2016

FORANDRINGAR INHYRDA
BOSTADER

Dessa bostidder dr inhyrda i vanliga
bostadsomraden och hyrs med 16pande
hyresavtal eller med blockhyresavtal i
hela eller delar av hus.

Kustgatan 10

I det fore detta dldreboendet som vi hyr
av Goteorgs Stad har vi byggt om tva
behandlingsrum

Viistra Frolunda

Till Bostads AB Poseidon har vi limnat
tillbaka enkelrum pa Frolunda Torg
som ska stamrenoveras. Som ersittning
har vi fatt fyra nybyggda ligenheter om
ett rum och kokvra pa Niverlursgatan.

Volrat Tham
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HYRESFORANDRING 2016

Fran den 1 januari 2016 hojdes hyran
med 0,5 procent for de egna bostiderna
och for de blockforhyrda bostiderna.
Hyran for p-platser och garage var
oforindrad och sa dven avgiften for
kabel-TV. Avgiften for Internet hojdes med
10 kr per manad till 150 kr per manad.
De ovriga bostider som SGS hyr fran
andra fastighetsidgare fick samma hoj-
ning som fastighetsigaren hojde sina
egna bostider med i respektive omrade.

SGS VECKOBOSTADER

SGS Veckobostiders verksamhet bestar i
att hyra ut 80 rum och 35 ligenheter pa
Uppstigen i Olofshojd och Gibraltargatan
25 i Johanneberg till bland andra utbild-
ningsanknutna personer som ir i behov
av tillfilliga boenden. Verksamheten 4r
ett led i SGS madl att arbeta for att bygga
Kunskapsstaden Goteborg. Verksamheten

har under aret haft en mycket bra beligg-
ning. Arets vinst blev 2 245 tkr (523 tkr)

Volrat Tham p& 60-alet.
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INTERNATIONELLT STUDENTUTBYTE
Sedan 1992 har SGS Studentbostider
avtal med Goteborgs universitet och
Chalmers om bostider till utbytes-
studenter. Fran hostterminen 2011 far
studenter utanfor EES-omradet betala
en ansokningsavgift for att fa sin anso-
kan provad och nir man blivit antagen
en studieavgift. Bide Goteborgs universi-
tet och Chalmers har mirkt en kraftig
minskning av gruppen mastersstudenter
fran linder utanfor EES-omradet. Detta
har man kompenserat genom att 6ka
antalet avgiftsfria utbytesprogram och att
Oka antalet sokande inom EES-omradet.

Vid arsskiftet var 1113 (1105) bostidder
reserverade for internationella utbytes-
studenter. Det motsvarar 15% av vara
bostider. Dessutom kommer det ett
antal internationella studenter, utanfor
utbytesprogrammen, till Goteborg pa
eget initiativ.
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UNDERHALL, REPARATION, STANDARDFORBATTRINGAR
Underhallskostnaden for 2016 uppgick till 12,9 mkr (10,8).
Utover detta 1opande underhall har standardforbittrande
atgirder utforts for 52,5 mkr (41,4).

For att vara dldre bostider ska behdlla sin attraktivitet och
uppfattas som prisvirda av vara kunder, studenterna, ir
det helt avgorande att vi underhaller dem pa ett bra sitt.
Bra och kostnadseffektivt underhall leder dven till ligre
forvaltningskostnader och energiforbrukning. Vi arbetar
darfor mycket aktivt med att gora “ritt” underhéllsatgirder
i vira hus. Atgirderna varierar dock mycket och kan t ex
gilla allt fran att installera snalspolande blandare till upp-
rustning av hela hus, som var fastighet Lillatorp.

Till var hjilp i planeringen har vi SGS underhallsplan som
stracker sig fram till 2023. Planen omfattar olika atgirder i
vart fastighetsbestand for i storleksordningen 370 mkr. Till
detta kan liggas det sa kallade l6pande underhallet om
8-11 mkr arligen. Det 4r mycket angelidget att vi genom-
for de planerade dtgirderna. Detta for att behalla en god
kvalitet i vara bostider men ocksa for att bevara och om
mojligt 0ka virdet for SGS Studentbostader. Kostnaden for
reparationer uppgick 2016 till 17,9 mkr (16,2).

UNDERHALL OCH REPARATIONER, MKR
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34444444444

2016 2015 2014 2013 2012

v,
. Underhall Ipande A Underhall/standardférbattringar Reparationer

Lillatorp
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FOUANDE STORRE ARBETEN HAR UTFORTS UNDER ARET

Fasadrenovering Vasagatan

Var fastighet pd Vasagatan 4r nu fasad-
renoverad bade pa gatu- och gardssidan.
2015 gjorde vi en omsorgsfull och nog-
grann renovering av den vackra gatufa-
saden. Den enklare gardsfasaden har till-
liggsisolerats och putsats 2016. Vi har dven
bytt samtliga fonster mot garden . For 2016
uppgdr den totala kostnaden till 2,8 mkr.

Fasadrenovering Andra Langgatan

I vara tva fastigheter pa Andra Langgatan
gjordes en genomgripande ombyggnad
1996. Fasaden pd Andra Linggatan 21 och
23 atgirdades dock inte eftersom den var
i gott skick. Nu 20 ar senare konstaterade
vi att en renovering erfordrades. Fasaden
har nu tilliggsisolerats och fatt ny puts. Vi
raknar med sinkt energiforbrukning och
ett betydligt bittre inomhusklimat. For 2016
uppgar den totala kostnaden till 1,7 mkr.

Hissrenoveringar

Hissar 4r en installation i vara byggnader
som har lang livslingd. Bist kvalitet har
de gamla hissarna uppforda pa 40- och
50-talet men dven dessa behover bytas ut.
2016 har vi installerat en ny hiss i vart hus
Viktor Rydberg. Tva betydligt yngre hissar
i vart hus Ceres fran 1998 har genomgatt
omfattande renovering 2016. For 2016
uppgar den totala kostnaden till 1,6 mkr.

Aptus i gruppkok, Olofshojd

De klassiska nycklarnas tid 4dr forbi, nu
ar det elektroniska taggar som giller. Pa
Olofshojd har vi under dret bytt ut de
gamla lasen till sidana som styrs av en
elektronisk bricka. Fordelarna dr manga.
Ingen nyckelhantering, inga nycklar pa
vart Kundcenter Olofshojd, inga lasbyten
vid borttappade nycklar. Tappar man sin

Fasad, Vasagatan.

bricka spirras den enkelt fran vart
kundcenter. 2015 har 47 st kok atgirdats
och 2016 atgirdas de sista 57. For 2016
uppgir den totala kostnaden till 1,4 mkr.

Scikerbet och trygghet

Sikerhet och trygghet i vara bostadsom-
raden star hogt pa dagordningen. Detta
giller bade for boende och for besokare.
I vart hus Ostkupan har vi utrustat spisarna
i samtliga 84 gruppkok med spis-timer for
att forhindras sk torrkokning som ofta kan
leda till en férodande brand. I vart omrade
Rosendal bygger vi 2016/2017 nya brand-
och riddningsvigar for att bittre bereda
Raddningstjansten tilltrade till vara fastig-
heter i hindelse av en olycka. For 2016
uppgir den totala kostnaden till 1,5 mkr.

Markmiljoupprustning Olofshojd
Den yttre miljon i vara omraden har
stor betydelse for vara kunders trivsel.
I vart omrade Olofshojd pagar ett arbete
med att rusta upp markmiljon. Gardar,
trappor, gangar och passager moderni-
seras sd att de biade hojer trivselfaktorn
for vara kunder och medger en effektiv
fastighetsskotsel. Projektet 1oper 6ver
flera dr. For 2016 uppgér den totala
kostnaden till 1 mkr.

Lokaler for vara studenter

Flera av vara stora studentbostadsom-
raden har ett flertal lokaler avsedda for
olika 4ndamal. Populira dr gym, tv-rum,
studierum och idrottshall. 2016 har vi
genomfort en omfattande upprustning
och modernisering av idrottshallen pa
Olofshojd. Hir erbjuds nu studenternas
mojlighet att spela basket, badminton,
innebandy mm. Foér 2016 uppgar den
totala kostnaden till 2 mkr.
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INVESTERINGAR 2016

Investeringar i byggnader samt férdigstéllda och pagéende projekt under 2016 uppgick till 128,3 mkr (109,1) enligt tabell nedan.

Byggnader, fardigstéllda samt IB pagéende Investerat Aktiverat Kostnadsfsrt UB pagéende
pégdende projekt projekt 2016 2016 2016 projekt
Energisparhuset Kviberg 397 721 1118 0
Sjukan Kviberg 0 7013 7013
Volrat Tham, nybyggnad 13 250 12 165 25415 0
Plejadgatan 818 22 967 23 785
Nya Rosendal 492 27 519
Smedjan 532 92 624
Guldhedstorget 379 292 87
Nybyggnad Vikior Rydberg 307 143 164
Ombyggnad Oxhagsgatan 545 745 1290
Ombyggnad Lilla Torp 8 585 25300 33885 0
Nybyggnad Sven Brolids vag 562 823 1385
Nybyggnad Dr Bex gata 221 -54 167
Nybyggnad Olofshsjd 355 1990 2345
Tillbyggnad Rosendals Torg 0 24 24
Badrumsombyggnad efapp 3 Olofshsid 0 37 587 37 587 0
Lokal ombyggs fill Igh Gibraltar 0 6 6
Grundférstarkning, 3:e langg 0 241 241
Tok och Fasadrenovering, Ceres 0 207 207
"Ombyggnader/renoveringar

befintligt besténd” 0 18 425 14915 3510 0
Summa byggnader och projekt 26 443 128 279 112 920 3945 37 857

Rosendals utegym.

T




Byggnadsverksamheten

CO,mpishuset

I november 2015 forvirvade vi var
minsta och mest miljovinliga bostad av
Passivhuscentrum i Alingsas. Huset ir
byggt med passivhusteknik och inne-
héller en ligenhet om 1 rokv pd 18 kvm.
Huset dr byggt av elever pa Alstromer-
gymnasiet i Alingsas och 4r nu placerat i
vart bostadsomrade Kviberg. I april 2016
var det inflyttning i SGS forsta friliggande
enbostadshus med egen tippa. Den tota-
la investeringen uppgar till 1,2 mkr.

Volrat Tham

Den 1 juli 2016 var det inflyttning i

vart senaste studentbostadsprojekt.

23 st mycket attraktiva och efterfrigade
lagenheter om 1 rokv pa 25 kvm. Huset
ir byggt pa platsen dir det tidigare lag
en gammal och utsliten motionshall som
var en del av det stora studentbostads-
omradet Volrat Tham. Motionshallen var
i mycket daligt skick och vi valde darfor
att riva den for att fa mojlighet att uppfo-
ra det nya huset. Liget 4r mycket centralt
med cykelavstand till hogskolorna och
nirhet till social service. Den totala in-
vesteringen uppgar till 25,6 mkr.

Plejadgatan

Den 7 juli 2016 forvirvade vi den fastighet
som det vinnande forslaget i tivlingen
"Framtidens studentboende” ska uppfo-
ras pd. Tavlingen avgjordes redan 2011
och det vinnande forslaget kommer fran
Lindbicks Bygg i Pited. Det har en mycket

hog prefabriceringsgrad och ar utfort helt i
trd. Detaljplanearbetet har pagatt fran 2011
till april 2016 da Mark- och miljdoverdom-
stolen beslutade att inte ge de klagande
provningstillstind. Projektet omfattar 150
ligenheter. De flesta 1 rokv om 21 kvm
men 4ven ett flertal 2 rok och 4 rok.
Byggstart 4r planerad till mars 2017 och
inflyttning till sommaren 2018. Den totala
investeringen beridknas uppga till 151 mkr.

Lillatorp

Under aret firdigstillde vi den omfat-
tande ombyggnaden av vart hus pa
Lillatorpsgatan 2. Ombyggnaden har
genomforts trapphusvis med delvis kvar-
boende hyresgister vilket har stillt stora
krav bade pa entreprendren och pa var
forvaltningsorganisation. Da byggnaden
klassas som kulturhistoriskt virdefull

har atgirdenas omfattning i vissa delar
mast begrinsas. Vi har lyckats spara vissa
tidstypiska inredningsdetaljer och foga

in dem pa ett bra sitt i det "nya” huset.
Huset innehaller 45 st ligenheter som
fordelas pa 42 st 1 rok och 3 st 2 rok.
Samtliga ligenheter har mycket bra plan-
16sning som vi valt att inte forindra. Den
totala investeringen uppgar till 34 mkr.

Olofshojd

Olofshojd, vart enskilt storsta omrade
med ca 1410 bostdder dr nu drygt 40 ar
gammalt. Det har som médnga “miljonpro-
gramsomraden” borjat fa problem med
de tekniska forsorjningssystemen.

Vid ombygnaden av lillatorpsgatan 2
sparades vissa tidstypiska inredningsdetaljer.

Efter flera 4r med omfattande tak- och
fasadarbeten visade en forstudie vi it
genomfora 2009 att nu var det dags att
byta vatten- och avloppsstammar samt
renovera samtliga badrum. Projektet ska
paga fram till och med 2018 med en arlig
investering om ca 37 mkr. Da atgirderna
i bostiderna dr omfattande och storande
erbjuder vi de boende en evakueringsbo-
stad under ombyggnadstiden, ndgot som
mottagits mycket positivt. Vid 2016 ars
utgang har vi firdigstillt 1038 badrum.
Den totala investeringen beriknas uppga
till 270 mkr.

“Sjukan”

Den 14 december forvirvade vi det fd
militarsjukhuset pa Regementsomradet
Kviberg av det kommunala fastighets-
bolaget Higab. Huset aterspeglar 20-tals-
klassicismen med sin strama symetriska
fasad av tegel och branta tegelklidda
tak.Vi planerar att bygga om huset sa
att det kommer innehdlla 24 ligenheter
mellan 1-3 rok.

Da vi redan har drygt 500 studentbostider
i det gamla regementsomradet vet vi att
det 4r mycket attraktivt att bo dir, bland
annat d4 kommunikationerna till skolor
och centrum ér utmirkta. Byggstart ar
planerad till varen 2017. Den totala inves-
teringen beriknas uppga till 27,9 mkr.
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PAGAENDE DETALPLANER

Ett av SGS strategiska mal dr att vi under Ostra Kalltorp, Rosendal
perioden 2016—-2020 ska firdigstilla 800 Smedjan
nya hem. En av flera forutsittningar for Guldhedstorget
att klara detta 4r att vi erhiller markanvis- Viktor Rydberg
ningar av Goteborgs Stad och att vi har Sven Brolids vig
flera pagdende detaljplaner. 2016-12-31 Olofshojd
ser detaljplaneldget ut som foljer: Dr Bex gata 112
Totalt antal ligenheter 789

Dessa projekt tillsammans med det pagaende projektet Plejadgatan med 150 student-
bostider gor att vi ser positivt pd mojligheten att klara det strategiska mélet.

Plejadgatan
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Datandtverksamheten

SGS Studentbostader har en unik [&sning fér Internet till sina studenter. V&rt studentdatandt

drivs i egen regi och ansluter mot Internet och hogskolor bland annat via SUNET, vilket &r det
svenska universitetsdatandtet. Vi har i snart 20 ar levererat en mycket studentvanlig uppkoppling.
Vart datanat omfattar ¢ 700 anslutna lédgenheter. Idag @r samtliga SGS egna légenheter

forsedda med en anslutning p& 1 Gigabit/s.

DAGENS NAT
De boende studenterna har med SGS 16sning den hdgsta has-
tigheten som finns i Internetbranschen.

Trots detta betalar de mindre dn det man brukar fa betala for
anslutningen med lagst hastighet hos andra operatorer. Da vi
startade 1997 var vi bland de absolut forsta bostadsforetagen
i Sverige att erbjuda en fast anslutning mot Internet. Det var
till och med innan bredband var ett allmdnbekant ord. Da var
anslutningen 10Mbit/s och idag 4r den 100 ginger snabbare.
Nitet omfattar idag SGS alla egna fastigheter och till stor del
de vi forvaltar i block. Mellan vara fastigheter hyr vi optiska
fibrer och knyter samman 40 olika platser i Goteborg till ett
eget stadsnit. Forutom att nitet levererar Internet till alla vara
studenter sa anviands det dven for flera boenderelaterade sys-
tem som elektronisk nyckelhantering, energimitning, tvittstu-
gebokning med mera.

UTVECKLING 2016, LYFT TILL HOGRE HASTIGHET

I februai 2016 gjorde vi ett storre lyft av kapaciteten pd datani-
tet. Vi vixlade upp anslutningarna mot de boende till 1 Gbit/s.
Merparten av forberedande underhall skedde under 2015 och
behandlas diarmed i foregaende ars redovisning.

FLYTT FRAN GAMLA SUNET TILL NYA SUNET

SGS Datanit ansluter mot Internet via flera operatorer. En
visenlig del av trafiken kops fran SUNET. De ir en stor och
viktig partner for var 16sning kring Internet. SUNET har under
2016 byggt om sitt nationella nit i Sverige och deras nya nit ir
kapabelt till 100 Gbit/s eller mer.

SGS har under 2016 migrerat och anpassat sin anslutning mot
SUNET. Det innebar uppsittning av flera nya fiberforbindelser
och noggrant planerad 6verging for att utan avbrott klara av
att byta "flygmotor mitt under flygningen”. Den 23 November
2016 efter mer in 6 ménader av forberedelser skedde omslaget
av trafikflodet fran det gamla till det nya nitet. Det avlopte helt
utan storningar. Direfter 4r vart studentdatanit anslutet mot ett
av Sverige absolut starkaste nit. Kostnaderna for flytten bestod
enbart av arbete med egen personal.

TV OCH INTERNET

Internet 4r ett utmirkt media for att transportera stora miangder
information. Manga foretelser som tidigare forekom pa annat
sitt vaxer samman med, och flyttar in pa Internet. TV ér ett

av dessa. Sedan manga ar har en studentbostad en 16sning for
TV med antennuttag och kabel-TV-innehall. Vi foljer noga vad
studenten tycker i den hir frigan. Det 4r en minskande andel
som tycker att detta dr viktigt men under 2016 var det dock en
tillrickligt stor del som ville ha kvar TV i ligenheten. Vi tror
framat att Internet 4r ersittaren och kommer att ta 6ver med
stromningstjanster direkt mellan student och innehallsprodu-
center. Vi forbereder SGS datanit for att klara av att ersitta den
gamla kabel-TV:n. Detta dels genom att utoka till hog kapaci-
tet men dven genom att fornya gamla 16sningar och anvinda
redan befintliga optiska fibrer frin datanitet for att leverera
TV-innehall fram till vara fastigheter vilket minskar kostnader
avsevart.
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Véra torvaliningsomréden

JOHANNEBERGS
gruppen

ROSENDALS
gruppen

Johannebergs-
gruppen forvaltar
ca 1 600 hem i Jo-
hanneberg, Guld-
heden, centrum
samt i vdstra cent-
rum. Vi har ett
blandat bestand
av fastigheter;
alltifran centrala
ligen med smé
innergardar till
storre hus med
tillhorande parker.
Manga av vara
fastigheter 4r av
modell dldre. Det
kan vara charmigt
och vackert men
ocksa dragigt och
lite opraktiskt
och det ir dirfor av stor vikt att 4ven vara dldre fastigheter
underhalls vil. Fonster och dorrar behover skotas om, tak
mdste hallas tita och de skador som uppstatt i fasader beho-
ver atgirdas for att fastigheterna ska fungera under hela sin
mojliga livstid. Samtidigt tycker vi ocksa att det 4r extra viktigt
att modernisera utrustning i vara fastigheter. Den kundgrupp
vi har 4r mycket paldsta och efterfragar den senaste tekniken
oavsett om det kommer till mobilappar, passersystem eller
tvdttutrustning.

Det ir ett privilegium att fa leda Johannebergsgruppen och
det dr lika roligt att ga till jobbet varje dag. Nya medarbetare
ir fascinerade over den goda och kamratliga stimningen vi
har pa Johanneberg och gruppens starka sida 4dr personalens
samarbetsformaga.

Pa Johanneberg finns dven en sirskild anda som innebir
att vi stiller upp for varandra och hjilper varandra pa ett fan-
tastiskt sitt. Ndr nagon fragor om hjilp dr meningen knappt
avslutad innan forsta basta svarar "vi loser det!”.

Tillsammans har vi satt upp mal for gruppen under 2017
som vi hoppas ska bidra till att skapa hem for bittre studietid.

Neshat /4/549754
Omm"/ﬂ%z/ Jﬂéﬂnneh{g

795 blir 1484 och
6 blir 9 — under
2016 har vi pa
Rosendalsgruppen
vuxit fran 795 till
1484 ligenheter
och okat antalet
medarbetare fran
6 till 9.

Rosendal (Stu-
diegangen) 704
lagenheter, ir ett
miljonprograms-
omrade med alla
utmaningar det
innebir, men med
sitt naturnira lige,
nirheten till bad
och 16parspar och
inda sa ndra city
ett charmigt och
attraktivt omrade.

Lillatorpsgatan 2 totalrenoverades och stod klart for inflytt-
ning sommaren 2016. Hir finns 45 ligenheter i ett vackert
50-tals hus.

Kastanjebacken dr ett ombyggt alderdomshem som vi
hyr av GBGs Lokalforvaltning, hir finns 46 ligenheter samt
6 gruppkok.

Under 2016 har dven Kviberg med sina 514 ligenheter, gym
och beachvollybollplan flyttat in under Rosendals forvaltning.
Med pa flytten kom 4dven Brahegatan, ett 12 vaningshus mitt
i Gamlestan med 175 ligenheter. Vi har dven kopt det gamla
militdrsjukhuset i Kviberg dar vi snart paborjar renovering,
och inflyttning 4r beriknad varen 2018. Hir blir det 24 otroligt
fina och luftiga ligenheter. Utdver de 689 ligenheterna sa
forstikter vi ocksd gruppen med tvd medarbetare Kent och
Michael for att ta hand om driften av Kviberg och Brahegatan.

Infor 6ppnandet av Kundcenter Rosendal har vi dven
anstillt en extra kundansvarig, Sandra.

Nu 4r vi ett bra team med vara tva kundansvariga Sandra
och Matilda och sedan tidigare bestar Rosendalsruppen ytter-
ligare av fyra fastighetsskotare Lennart, Berra, Lelle och Julius.

Mikas! Foblin
Omm"/eﬂée/ Rosend/
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De dryga 7 500 studentbostader vi har
i forvaliningen ar uppdelade i fyra geo-
grafiska férvaliingsomréden.

Fér yiterligare information om fastigheter per férvalinings-
omrdde, se sidan 40-41.

OLOFSHOJDS
gmppen

UTLANDA
gruppen

Tillsammans
med mina goa
kollegor forval-
tar Olofshojds-
gruppen 2 000
bostider, for-
delade pé fem
omraden: Olofs-
hojd, Ostkupan,
Hokegardsgatan,
Helmutsrogatan
och Smorkirne-
gatan.

Olofshojd ar
vart storsta bo-
stadsomrade med
1 410 bostider,
varav 1 044 ir
enkelrum. Hir
pagar vart storsta
underhallsprojekt,
badrums- och stamrenovering som beriknas vara klart 2018.

De 283 gruppkok som finns pa Olofshojd och Ostkupan
ar en naturlig samlingsplats for studenterna. En stor utma-
ning men ett gemensamt mal 4r att hoja trivseln och starka
vi-kdnslan sa att man girna triffas och umgas hir. Genom
personliga moten och dagliga kontakter hoppas vi komma
en bra bit pa vigen.

Vi vill att vara hyresgister ska trivas och kidnna sig trygga
under den tid de bor hos oss.

Jﬂ/lxmj Svanlund
0%//5/&!54!/ 0/0//1%(7;

Det dr fantastiskt
att efter trettiosju
ar, varav tjugofem
ar som omrades-
chef, fortfarande
tycka det dr kul att
gd till jobbet.

Som omrades-
chef for Utlanda-
gruppen arbetar
jag tillsammans
med mina med-
arbetare med
forvaltning av
ungefir 2 500 bo-
stider, varav 1 500
ir sa kallade ”in-
hyrda bostider”,
dvs har en annan
fastighetsigare dn
SGS Studentbo-
stider. Studentligenheterna ir utspridda 6ver hela Goteborg
fran Grevegardsvigen i sydvist till Hisings Backa i norr. Detta
stiller stora krav pa oss pa Utlandagruppen nir det giller mo-
bilitet, flexibilitet och samarbetsformaga. Vara goda relationer
med alla hyresvirdar i det inhyrda bestander ar diarfor mycket
viktigt.

Pa vart nydppnande Kundcenter Utlanda 4r vi nio perso-
ner som arbetar titt tillsammans for att ge bésta service till
vara kunder. Motet med ménniskor fran alla virldens horn
ar utvecklande, gor oss kreativa och stimulerar till stindiga
forbattringar for att ge hem for bittre studietid.

Bertr! #ancseon
Omd/a:zb/ Ut ansa
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CO, mpishus

— Mitt namn dar Elinor Zacharias och
jag ar just nu bosatt i eft fint litef rott
hus i Kviberg.

Varje gdng nagon fragar om min bostadssitua-
tion kidnns det alltid lika kul att svara att jag
bor i mitt egna lilla hus. Jag skulle siga att

de allra flesta direfter stiller foljdfragor och
gidrna vill hora mer. Jag berittar dd om hur jag
for ungefir ett och ett halvt ar sen flyttade till
Goteborg fran Stockholm utan boende. Hur jag
fick hoppa mellan ligenheter uthyrda i andra
hand och att jag dirmed aldrig riktigt kunde
landa och slappna av. Tills jag fick ett mail av
SGS som sa att de anordnade en tivling.

Tavlingen gick ut pa att skicka in en
motivering till varfor just jag skulle fa bo i
deras nyinkopta minsta och mest miljovinliga
studenthus. Huset 4dr som en liten ligenhets-
etta fast paketerat som ett minihus pa 18 kvm.
Det kindes forstas helritt att skicka in ett mail
och att jag da hade paborjat en utbildning i
Bioteknik gjorde att det kindes som klippt
och skuret.

Ungefir en manad efter att jag skickade in
mailet fick jag ett svar dir det stod att jag var
en av finalisterna. Vid det hir laget hade jag
precis fixat dnnu ett nytt tillfilligt boende och
jag hade nistan glomt bort att jag tivlade.
Givetvis blev jag superglad och gick pa inter-
vju. Vad jag da inte visste var att jag nagra
timmar senare skulle skriva pa kontrakt pa
mitt alldeles egna, nya och fina hem. Antligen
kunde jag slappna av och pa riktigt ha ett
stille att kalla hem!

Idag har jag fortfarande samma kirlek
gentemot mitt hus och hir trivs jag sa bra. Det
ir spannande att vara med i det hir projektet
och hittills har jag inte stott pa nagra storre
problem. Det ir vildigt litet men det smarta
uppldgget gor sa att mycket mer rymmer
hir 4n vad man skulle tro. Dock 4r nog en
finmiddag for fler 4n fem personer inget att
rekommendera. Men om jag nu skulle vilja ha
det 4ndé sd kan man lina gemensamhetsrum
hir pa Kviberg.

Det finns alltid alternativ, som med nistan
allting i livet!

Elinor Zacharias
Student Chnlmers, Bivtehnik

Energisparhuset COampis — vart minsta och mest miljdvanliga studentbostad, byggt med
passivhusteknik i milivénliga materialval av elever fran Alstrémergymnasiet i Alingsés.
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Hallbarhet

SGS Studentbostader ar miligdiplomerat av Géteborgs Stad sedan 2004. Det innebar att
vi bedriver eff aktivt milidarbete och uppfyller krav som gér utéver gallande lagstifining inom
bland annat kemikalieanvéndning, fransporter och energisparande. Diplomeringen
férnyades senast i maj 2016 och gdller fram fill och med maj 2017.

MIJOARBETE

Vi har faststillt bade en miljopolicy och
en resepolicy for verksamheten. Var mil-
joplan omfattar mal samt tillhérande ak-
tiviteter for att nd malen. Planen uppda-
teras l6pande sa att miljoarbetet stindigt
forbittras. Varje ar lamnar vi in planen
till miljoforvaltningen for granskning. En
miljorevision av verksamheten sker minst
en gdng vartannat ar. Under 2016 har vi
arbetat med foljande mal:

> Minska energianvindningen foér upp-
varmning och el med 20 procent fran
2007 till 2016. Malet sammanfaller med
SABO-foretagens sa kallade ”Skédneinitia-
tiv” till vilket SGS 4r anslutet.

> Tillimpa SundaHus Miljodata i ett
byggprojekt for att fa bittre kontroll
over vilka byggvaror och material som
anvinds. SundaHus Miljodata dr ett
virderingssystem for bittre miljo- och

_"'—“ﬂ

hilsoval av byggvaror. Systemet nyttja-
des under renoveringen av 45 hem pa
Lillatorpsgatan.

[> Vi moderniserar 16pande var fordons-
flotta. Under det gdngna aret har tre
dieseldrivna litta lastbilar ersatts av tre
eldrivna, vilket medfort minskade avgas-
utsldpp for vara transporter. Vi planerar
att fortsitta moderniseringen och succes-
sivt ersdtta dldre fossildrivna fordon med
nya, eldrivna.

VINDKRAFT

Vindkraftverket som SGS Studentbo-
stader 4dger, producerade 7,9 miljoner
kilowattimmar el under aret. Det ar ligre
in forvintat och beror pa att det bldst
mindre dn normalt 2016. Leveranserna
fran verket motsvarade halva elkonsum-
tionen pa vara fastigheter. For att till-
godose hela behovet, kopte vi ocksa el
fran andra vindkraftverk. Sedan 2013, da

vi blev vindkraftigare, har all el till vara
fastigheter kommit fran vindkraft.

MIJOPOLICY

SGS Studentbostider skall aktivt arbeta
for att var verksamhet, med att bygga
och forvalta fastigheter bedrivs med sa
liten negativ paverkan pa miljon som
mojligt for att bidra till en langsiktig och
hallbar utveckling av vart sambhiille.
Detta uppnds genom att vi

> uppfyller och om majligt dvertriffar
stillda lagkrav, forordningar och fore-
skrifter.

[> tar del av ny teknik och nya kunskaper
samt standigt forbattrar vart miljoarbete.

> har en hog miljomedvetenhet hos
personal och leverantorer.

[> ger forutsittningar for vara hyresgister
att leva miljoanpassat.

> viljer produkter, material och leveran-
torer med miljohdnsyn.
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Energijagare
skapar férandring

Lika viktigt som att prioritera fornyelsebar energiproduktion
ir ocksd att minska anvindningen. Sommaren 2009 antog vi
SABO-foretagens energiutmaning. Det innebar att vi anslot
oss till malsittningen att tillsammans med andra SABO-
foretag, minska energianvindningen i vara fastigheter med
20 procent fran 2007 till 2016.Malet faststilldes under en
SABO-konferens i Malmo, dirav benimningen ”Skdneinitiati-
vet”. Det gemensamma besparingsresultatet for 2016 har inte
faststills da detta skrivs, men var egen del ir resultatet dock
klart. Energianvindningen for uppviarmning och el i vart fast-
ighetsbestdnd var 20 procent lingre 2016 jimfért med 2007!

Forutom nyproduktion av energismarta hus dr det SGS
Energijigare som till storsta del bidragit till att vi nu har natt
malet. I samband med att vi anslot oss till SABO-foretagens
energiutmaning, utsigs fem av SGS fastighetsskotare, Stefan,
Andreas, Lennart, Lars och Jimmy till Energijigare. Deras
framsta uppgift 4r att se till att befintliga system i fastigheter-
na fungerar som de ska och ir optimerade till att ge maxi-
mal nytta med sa lag forbrukning som maojligt. Till exempel
ronderar de virmecentralerna for att uppticka brister eller
felaktiga temperaturer.De har ocksd optimerat systemens
viarmekurvor sd att inomhustemperaturen ir stabil oavsett
vider och arstid.

Energijigarna dr engagerade och kunniga, och deras arbete
har bidragit till en betydande del av SGS energibesparing.

)

Det som dir mest stimulerande med energi-

Jakt dr att med modern styrteknik bl a kun-

na trimma kurvor och se konsekvenserna,
bra eller ddliga, efter en ldngre tid, som
dels visar sig i forbrukningsstatistiken och
har med byresgdisternas komfort att géra.
Med Kabonas utrustning kan jag fa véirme-
och ventilationssystem i kombination med
viiderprognoser och referensgivare i bostdi-
derna att samverka vilket dir rdtt sa smart.
Olofshdjd dir en bottenlds kdlla att dsa ur
ndr det géiller arbetsuppgifter som dir rela-
terade till inombhusklimate 9 9

Andveas Olscon
Eneg//'?z:gmg 0/9/4%&/"'»7
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Finansiering, réntor och risker

SKULDFORVALTNING

Rintekostnaden 4r bland den enskilt
storsta posten i SGS resultatrikning och
kostnaden kan forindras kraftigt vid
forindringar i marknadsrantorna eller
bankernas marginaler. SGS mal 4r att
den finansiella verksamheten ska drivas
och regleras utifran tydligt definierade
mal och risknivaer i finanspolicyn.

FINANSPOLCYN

Syftet med finanspolicyn ir att definie-
ra enhetliga riktlinjer och ramar for de
finansiella aktiviteter som uppkommer i
samband med upplaning, skuldforvalt-
ning och likviditetshantering. Riktlin-
jerna ska ligga till grund for att en god
kontroll och kostnadseffektiv hantering
av finansiella floden och risker uppnas,
samt att ansvarsfordelning och organisa-
tion klargors.

Policyn kompletteras med av styrelsen
antaget reglemente och riskinstruktion.
Policyn, reglementet och riskinstruk-
tionen ska vid behov justeras for att up-
pritthalla en vil avvigd riskprofil med
hinsyn till de fordndringar i verksamhet-
en och i omvirlden som uppkommer.

Syftet med reglementet 4r att ge instruk-
tioner och riktlinjer om vilka nyckeltal

som ska anvindas, vilka begrinsningar
som ska goras och hur befogenheter ska
fordelas.

Syftet med riskinstruktionen ar att kvan-
tifiera de instruktioner och riktlinjer som
upptas i reglementet.

Finanspolicyn definierar Stiftelsens:
- finansiella organisation och styrning.
- principer for finansiell riskhantering.
- regler for rapportering, sammanstilln-
ing och kontroll.

FINANSIERING

Malsittningen med den finansiella han-
teringen 4r att forbittra rintenettot och
samtidigt iaktta rinterisk, kreditrisk samt
att likviditeten 4r tillricklig for verksam-
hetens behov.

Rénterisken definieras i stiftelsens

finanspolicy dir bl.a. foljande regler och

begrinsningar beskrivs:

- Betalningsformagan ska vara siker-
stalld.

- Bista mojliga finansnetto ska efterstri-
vas till ldgsta mojliga risk.

- Spekulativa inslag far inte finnas.

- Kortaste och lingsta tillaitna genom-
snittliga rintebindningstid.

- Tillitna derivatinstrument.

Stiftelsens totala utgaende laneskuld

var per arsskiftet 1 789 mkr (1 745).
Swapvolymen uppgick vid samma
period till 1 290 mkr (1 570). Under aret
har refinansieringen uppgatt till cirka

1 015 mkr. Swapar om totalt 480 mkr har
upphort under aret. Under aret har 47
mkr nyupplanats och 2 mkr amorterats.
Krediterna ir fordelade pa fyra banker.
Kapitalbindningen var per arsskiftet
0,95 ar (1,15) med en genomsnittlig
rintebindning om 3,52 ar (3,37) och en
genomsnittsrinta om 2,76% (3,2).

KAPITAL- OCH RANTEBRINDNING
Kapitalbindningen visar nir i tid lan ska
amorteras eller refinansieras. Efter finan-
skrisen for ndgra ar sedan har bolaget
valt att ha korta 1optider pa kapitalbind-
ningen for merparten av lanen. Orsaken
till detta 4r en avvigning mellan risken
att inte fa nya lan och kostnaden for att
ha lan med lang rintebindningstid.

Rintebindningen visar inom vilken

tid rintesatsen pa linet omférhandlas.
Bolagets strategi dr att ligga alla nya lan
till rorlig ranta eller 90 dagars STIBOR.
Bolaget skyddar sig mot den dkade risk-
exponering som rintestrategin innebir
genom att kopa rinteswappar med
l6ptider pa mellan 2 och 10 ar.

RANTESWAPPAR

STARTDAG SLUTDAG RANTEBINDNING | MOTPART BELOPP | RANTA (%) | R-BIND. (AR) MARKNADSVARDE
2009-10-21 2019-10-21 2019-10-21 SEB 120 000 000 3,48 2,84 -12 744 547
2010-06-08 2017-06-08 2017-06-08 Nordea 150 000 000 2,73 0,44 -2 211323
2011-11-07 2018-02-15 2018-02-15 SEB 140 000 000 2,86 1,13 -5 288 246
2011-11-07 2021-11-08 2021-11-08 Nordea 130 000 000 3,20 4,86 -18 868 385
2015-06-08 2022-03-08 2022-03-08 Nordea 250 000 000 2,30 5,26 -26 664 271
2013-06-17 2023-06-19 2023-06-19 Nordea 200 000 000 2,45 6,47 -24 727 038
2014-10-21 2022-04-21 2022-04-21 Nordea 100 000 000 2,41 5,38 -11361 530
2016-08-11 2026-01-22 2026-01-22 Handelsbanken 200 000 000 1,49 9,06 -9 344 304
Totalt 1 290 000 000 2,52 -111 209 644
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SAKERHETER
Som sikerhet for upptagna lan lamnas
pantbrev i fastigheterna.

SWAPPARNAS FORFALLODAGAR
OCH MARKNADSVARDE

I tabellen redovisas samtliga rinteswap-
par med forfallodag och fast rintesats.
Det rorliga benet loper pa samtliga
rinteswappar efter STIBOR 90. Av tabel-
len framgar att innehavet av rinteswap-
par uppgdr till 1 290 mkr (1 570), vilket
motsvarar 72% (90). Genomsnittlig

rintekostnad for swapparnas bundna del

ar 2,52%.

Om swappkontrakten kvarstar till
slutforfallodagen elimineras respektive
under/Overvirde, utan ndgon resultate-
ffekt i redovisningen. Under rubriken

marknadsvirde i tabellen redovisas
skillnaden mellan det pris marknaden
ar villig att betala for swappen pa
balansdagen jamfort med anskaffning-
spriset. Prisdifferensen har uppstatt pa
grund av att den langfristiga marknads-
rantan sjunkit eller stigit efter det att
rinteswappen kopts. Negativa belopp
visar undervirden, det vill sdga orea-
liserade forluster pa swapparna. Av
tabellen framgar att swapparna har ett
undervirde pa cirka 111,2 mkr (103,6)
per bokslutsdagen.

RISK

SGS risker utgodrs av minskade
hyresintikter och tkade kostnader.
Risken for betydande vakanser och
dirmed minskade hyresintikter bedoms
som liten, tack vare vara fastigheters

geografiska lage samt det faktum att
Goteborgs attraktivitet som kunskapsstad
ar vildigt hog.

Riskerna pa kostnadssidan bedéms som
storre. SGS fastigheter dr vl underhall-
na, och vi arbetar efter en vil dokumen-
terad investerings- och underhallsplan
med en 10-arig framforhéllning. Trots
detta finns det alltid en risk att oforut-
sedda hindelser intriffar.

En annan risk 4r att rdntenivan pa vara
lan skulle borja stiga. Denna risk dr mer
av langsiktig art, eftersom nuvarande
rintebindningstid 4r cirka 3,5 ar (3,4),
innebirandes att det 4dr den tid det tar for
en rintehojning att sla igenom fullt ut.

Hotell Viktor Rydberg, 1965.
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Forvaliningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direkiéren fér Stiftelsen Goteborgs Studentbostéder, SGS, organisations-
nummer 857200-6438, med sate i Goteborg, avger foliande berditelse for 2016 ars verksamhet:

ANDAMALSPARAGRAF
Andamalsparagrafen i SGS stadgar lyder:

7 Stiftelsen bar till foremdl for sin verk-
sambet att tillgodose bostadsbebovet for de
studerande vid de bogre Idroanstalterna

i Goteborg genom att forvdrva fastigheter
eller tomtriitt till tomter for att déird upp-
Jfora och forvalta studentbostadshus med
tillbérande afférsidgenbeter och kollektiva
anordningar dven som i av andra dgda
Jfastigheter forvéirva eller hyra bostdder med
tillhérande utrymmen. Stiftelsen bar dess-
utom till foremdil for sin verksambet att idka
annan med studentbostadsforsérjningen
sammanhdngande verksambet och 6vrig
rumsuthyrning. Stiftelsen dger icke utan
ldnsbostadsnédmndens medgivande bedriva
annan byggnadsverksambet dn sddan till
vilken utgdr statligt eller kommunalt stod.”’

SGS uppfyller sitt indamal genom att till-
handahalla ca 7500 ligenheter for aktivt
hogskolestuderande i Goteborg. SGS
arbetar aktivt med att hitta fastigheter och
mark for att uppfora nya studentbostider
samt att genom samarbete med andra
fastighetsigare hitta limpliga ligenheter
for studentboende.

EKONOMI

Resultatet efter finansiella poster for
2016 uppgdr till 24,2 mkr (15,1).
Rorelseresultatet for 2016 uppgick till
76,1 mkr (68,8). Intikterna har fortsatt
utvecklats positivt. Hyresférhandlingarna
gav 0,5% hojning for 2016 vilket motsva-

rade ca 3 mkr. Fastigheten Fridhemsgatan
var nu med pa helar for forsta gangen
och okade hyresintikterna med 2,4 mkr.
Volrat Thams nybyggnad med inflyttning
under hosten okade hyresintikterna med
0,6 mkr samt Lillatorp som nu stod klar
efter sin omfattande renovering okade
hyresintikterna med ca 1,0 mkr. De ar
2015 nya, inhyrda ligenheterna pa Kust-
gatan samt Smorkirnegatan var nu med
ett helt ar och dkade hyresintikterna med
1,0 mkr. Totalt 6kade hyresintikterna
med 8,6 mkr.

Driftskostnaderna uppgar till 112,2 mkr
(109,7). Okningen beror framfor allt pa
att vi under dret arbetat mycket med ven-
tilationen i fastigheterna samt att manga
vatrum varit i behov av reparation.
Vidare var vintern 2016 nigot kallare in
2015 vilket innebar hogre uppviarmnings-
kostnader.

Kostnaden for véra inhyrda fastigheter
har stigit motsvarande hyreshojningen
samt for de fler ligenheter som vi fick till
under 2015 som nu fick fullt genomslag
2016.

Fastighetsavgiften har okat som ett
resultat av att vi fatt nya taxeringsvirden
under aret.

Avskrivningar fastighetsforvaltning
uppgick till 66,9 mkr jAimfort med
72,3 mkr foregaende dr. Minskningen
beror dels pa att vi inte hade lika stora
nedskrivningar i r och dels pd att vi
nu infort det nya anliggningsregister
vi sedan linge planerat for, PAL. Vart
gamla system klarade tyvirr inte riktigt av

redovisningen i enlighet med komponent-
redovisningsreglerna K3 och inférandet
av PAL innebar nagra rittelser och
justeringar.

Rintekostnaderna for fastighetslanen
uppgick till 51,9 mkr (52,2). Laneportfol-
jen var vid arsskiftet 1 789 mkr (1 745).
Rintenivan for laneportfoljen har i genom-
snitt varit 2,8% (3,2) medriknat kostna-
derna for derivatinstrument. Portfoljens
rantebindningstid uppgick vid arsskiftet
till 3,5 ar (3,4). Rintebindningstiden har
fordndrats dels pa grund av tidsfaktorn
och dels att nya lan upptagits under éret
med kort rintebindning samt att nya
swapar ingatts.

Det egna kapitalet har okat till 202,7 mkr
(183,1), inklusive obeskattade reserver med
avdrag for uppskjuten skatt. Den synliga
soliditeten har okat till 9,7% (9,0).

For att siakerstilla fastighetsvardena
har en oversiktlig virdering gjorts under
2016 av ett externt virderingsforetag.
Virderingen visade pa att det finns ett
marknadsvirde i vara fastigheter pa totalt
4 225 mkr.

Den l6pande verksamheten har genere-
rat ett kassaflode pa 96,2 mkr (94,9). Vid
arsskiftet var likviditeten 38,1 mkr (30,9).

DISPOSITION AV RORELSERESULTATET

Resultatet efter finansiella poster dr

24 196 tkr. Avsittning/upplosning av
uppskjuten skatt 4r gjord med 5 254 tkr.
Arets resultat pa 18 942 tkr avsitts till
reservfonden.

FORANDRING EGET KAPITAL BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL

GRUNDFOND ~ KONSOLIDERINGSFOND RESERVFOND ARETS RESULTAT TOTALT
Ingdende balans 2016-01-01 610 6 000 164 377 12755 183 742
Overféring resultat foregéende ér 0 0 12755 -12755 0
Avrets resultat 0 0 0 18 942 18 942
Utgaende balans 2016-12-31 610 6 000 177 132 18 942 202 684
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Resultatrakning

1 januari till 31 december 2016 (ki) NOT 2016 2015
Nettoomsattning

Hyresintékter ] 396 272 387 471
Ovriga férvaliningsintakter 2 562 501
SGS Veckobostéder, nettoresultat 3 2 245 523
Summa nettoomsattning 399 079 388 495
Fastighetskostnader

Driftkostnader 4,5 -112 160 -109 655
Inhyrda bostaders hyror -76 229 ~74 445
Underhaliskosinader -12 865 -10 847
Fastighetsavgift -7 606 -7 156
Administration fastighetsférvalining 5 -6 497 -6 272
Administration omrédesférvalining 5 -9 888 -9 784
Avskrivningar pé fastighetsférvaliing 7,8 -066 884 -72 287
Summa fastighetskostnader -292129 -290 446
Bruttoresultat 106 950 98 049
Administration och uthyrning

Central administration 56 -23771 -21 521
Uthyrning 5 -6 043 -6712
Avskrivningar, &vrigt 7,8 -1 064 -1014
Summa administration och uthyrning -30 878 -29 247
Rérelseresultat 76 072 68 802
Finansiella intéikter och kostnader

Intaktsréntor 37 46
Rantekostnader fastighetsléan -51859 -52160
Owriga finansiella kostnader -54 -1585
Summa finansiella intékter och kostnader -51876 -53 699
Resultat efter finansiella poster 24196 15103
Upplésning periodiseringsfond - 1113
Avsattning uppsk. skatt, tempordra skillnader 9 -7 369 -2 259
Upplésning uppski. skatt, underskottsavdrag 9 2115 -1 202
Skatt pé érets resultat - -
Arets resultat som avséits till reservfonden 18 942 12755
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Balansrakning
per den 31 december 2016 {tkr]

TILGANGAR NOT 2016 2015
Anlaggningstillgéngar

Materiella anléggningstillgéngar

Byggnad 7,8 1836 426 1787077
Modulhus med tillfalliga bygglov 7,8,10 24 057 24 804
Mark 8 80 621 80 621
Markanlédggning 7,8 11 624 7 252
Byggnadsinventarier; vindkraftverk 47 032 50021
Férbatiring annans byggnad 5140 6203
Maskiner och inventarier 9 397 9296
Pagdende nyanlaggningar 11 37 857 26 444
Summa materiella anléggningstillgéngar 2052154 1991718
Finansiella anlciggningstillgdngar

Andel i BRF Fjall-Lien 8 8
Andel i BRF Gullholmsbaden 400 400
Andel i HBV Husbyggnadsvaror 40 40
Aktier i Sabo Férsékringar 04 94
Deposition Vindkraftverk 65 65
Summa finansiella anléggningstillgéngar 607 607
Summa anléggningstillgéingar 2052761 1992 325
Omséttningstillgéngar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 1895 1220
Skattefordran - 736
Fordringar HBV 145 154
Ovriga fordringar 12 798 451
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 5153 12 243
Summa kortfristiga fordringar 7 991 14804
Kassa och bank 38071 30917
Summa omséttningstillgéngar 46 062 45721
Summa tillgéngar 2098 823 2038 046
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Fortséttning Balansrékning

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2016 2015
Eget kapital

Grundfond 610 610
Konsolideringsfond 6 000 6 000
Reservfond 177132 164 377
Avets resultat 18 942 12755
Reservfond 196 074 177 132
Summa eget kapital 202 684 183742
Avsdttningar

Uppskjuten skatt 9 36119 30 865
Summa avsdttningar 36119 30865
Léngfristiga skulder

Fastighetslan 14 602 654 729 572
Avbetalningslén pa modulhus med 194 2516
fillfélliga bygglov

Summa langfristiga skulder 602 848 732088
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 12 958 23 892
Mervérdesskatt 1470 1 645
Kortfristig del av langfristiga skulder 14 1186575 1012524
Skatteskuld 28 -
Ovriga kortfristiga skulder 15 2574 1768
Forskottsbetalda hyror 32901 30 891
Upplupna kostnader och férutbetalda 16 20 666 20 631
intcikter

Summa kortfristiga skulder 1257172 1091 351
Summa eget kapital och skulder 2098 823 2 038 046
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Kassaflodesanalys

2016 2015
Den |épande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 24 196 15103
Avskrivningar 65928 70 939
Utrangeringar 2812 2014
Nedskrivningar 2527 6 500
Ovrigt 786 362
Kassaflsde frén den 18pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 96 249 94918
Kassafléde frén férandringar av rérelsekapital
Minskade(+] / dkade(-) kortfristiga fordringar 6813 3 069
OkningH) / minskning(-) korffristiga skulder -8 229 9203
Kassaflode efter forandringar av rérelsekapital 94 833 107 190
Investeringsverksamhet
Investeringar i byggnader, fardigstéllda och pagé&ende -123 198 -107 858
Investeringar i markanléggningar -5081 -1 226
Investeringar i maskiner och inventarier -4 849 -4172
Investeringar i férbattring annans byggnad - -
Forsdlining av inventarier 638 -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -132 490 -113 256
Finansieringsverksamheten
Forandring lén 44811 8012
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 44 811 8012
Arets kassaflode 7154 1946
Likvida medel vid arets bérjan 30917 28 971
Likvida medel vid d@rets slut 38 071 30917
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Redovisningsprinciper & tillaggsupplysningar

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for 2016 har upprittats med tillimpning av Arsredovisningslagen
och Bokforingsnimndens allminna rid: BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

VARDERINGSPRINCIPER
Tillgangar, skulder och avsittningar har virderats till anskaffningsvirden och
skulder till nominella belopp, om inget annat anges nedan

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter upptas till anskaffningsvirdet med tilligg for eventuella
forbattringsarbeten samt uppskrivningar och minskar med planenliga avskrivning-
ar och eventuella nedskrivningar. Pigaende nyanliggningar virderas till nedlagda
entreprenadkostnader med tilligg for interna rintekostnader.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER FOR MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Avskrivningar enligt plan har baserats pa ursprungliga anskaffningsvirden, och
ackumulerade avskrivningar fordelats per komponent. Individuell bedomning av
komponentens adterstaende ekonomiska livslingd har bestimt avskrivningstak-
ten pa byggnaden. Avskrivningar sker over tillgangens nyttjandeperiod ner till
beriknat restvirde.

FOLANDE AVSKRIVNINGSTIDER TILLAMPAS:

Stomme och grund 80-100 &r
Stomkomplettering 80 ar
Yitertak 25-50 ar
Fasader 30-80 &r
Fasadkompletteringar 40-50 &r
Bygg invandigt 10-50 &r
WVS system 20-50 ér
El- och telesystem 15-50 &r
Transportsystem 30 ar
Styr- och &vervakningssystem 20 &r
Restpost 50 ar
Byggnads och markinventarier 20 &r
Markanléggningar 20 &r
Modulhus med tillfélliga bygglov 10-20 &r
Forbatiring pd annans byggnad 5-15 &r
Maskiner och inventarier 58r

Nyttjandeperioden pa ovan angivna komponenter ir grundregeln, avvikelser
forekommer efter beddmning av fastighetens konstruktion och material. Niar en
komponent i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande
del av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde
aktiveras med en ny avskrivningsplan.

NEDSKRIVNINGAR

I samband med bokslutet har en ex-

tern virdering gjorts av fastigheterna.
Virderingsmodellen bygger pa en diskon-
tering av beriknade betalningsstrommar
och beaktar fastigheternas hyresnivaer
och uthyrningsgrader. For fastigheter som
vid virderingstillfallet har ett hogre bok-
fort virde dn det aktuella bedomda verk-
liga virdet gors en individuell provning.
Nedskrivning gors efter denna provning
med erforderligt belopp. Tidigare ned-
skrivningar provas vid varje bokslut. Om
behov finns aterfors tidigare gjorda ned-
skrivningar 6ver resultatrikningen.

FORDRINGAR

Fordringar upptas till det belopp som, efter
individuell prévning, beriknas bli betalt.

INTAKTER

Hyresintikter redovisas i den period uthyr-
ningen avser. Forskottshyror redovisas som
forutbetald intikt.

SKATT

Total skatt utgors av aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrak-
ningen utom da underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital, varvid
tillhorande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Uppskjuten skatt beriknas enligt
balansrikningsmetoden med utgangspunkt
i temporira skillnader mellan redovisade
och skattemissiga virden pa tillgangar och
skulder. Temporira skillnader i obeskatta-
de reserver redovisas inklusive uppskjuten
skatteskuld under rubriken avsittningar.

LEASING

Bolagets hyreskontrakt utgors i huvudsak
av operationella leasingavtal. Intikter
fran dessa redovisas i enlighet med ovan
beskrivna principer for intiktsredovisning.
Kontrakten avser i huvudsak uthyrning

av bostader. Endast en marginell del av
stiftelsens hyreskontrakt 4r icke upp-
signingsbara.
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FINANSIELLA INSTRUMENT

Bolaget bokfor inte forandringar i
rinteswapparnas marknadsvirden i
resultatrikningen utan finansiella instru-

ment virderas utifrin anskaffningsvirde.

Redovisningen har upprittats enligt
kapitel 11 i BFNAR 2012:1. I tabellen
"Rinteswappar” (sid 22) redovisas
ingangna rinteswappar till anskaff-
ningsvirde och beriknat virde per
balansdagen.

\/ASEI\JTLIQA UPPSKATTNINGAR
OCH BEDOMNINGAR
Upprittandet av bokslut och tillimp-
ningen av redovisningsprinciper baseras
ofta pa ledningens beddémningar,
uppskattningar och antaganden som
anses vara rimliga vid den tidpunkt da
beddmningen gors. Uppskattningar
och antaganden ir baserade pa histo-
riska erfarenheter och ett antal andra
faktorer som under radande forhal-
landen anses vara rimliga. Resultatet
av dessa anvinds for att bedoma de
redovisade virdena pa tillgangar och

skulder som inte annars framgar tydligt
fran andra kallor. Det verkliga utfallet
kan avvika fran dessa uppskattningar
och beddmningar. Uppskattningar och
bedomningar ses over regelbundet.
Eventuella dndringar redovisas i den
period dndringen gors, om den endast
paverkat denna period, eller i den
period dndringen gors och framtida
perioder om dndringen paverkar bade
aktuell period och framtida perioder.

Rosendals inre loftgang.
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NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNING k)

NOT 1 HYRESINTAKTER 2016 2015
Bostader 385 006 376818
Lokaler 11711 11272
P-platser 4314 4317
Summa hyresintékter brutto 401 031 392 407
Hyresbortfall
Ovuthyrt
Outhyrda bostader -13 -99
Outhyrda lokaler -462 -374
Outhyrda p-platser -574 -842
-1 049 -1315
évrigf
Hyresrestitutioner -665 -709
Avstallda fér renovering -2898 -2912
Hyresrabatter -147 -
-3710 -3621
Summa hyresbortfall -4759 -4936
Summa hyresintdkter netto 396 272 387 471
NOT 2 OVRIGA INTAKTER PA FASTIGHETSFORVALTNINGEN 2016 2015
Besoksparkering 420 344
Owriga infakfer 142 157
Summa &vriga intdkter 562 501
NOT 3 SGS VECKOBOSTADER 2016 2015
Int&kter 10 854 8 588
Kostnader -8 278 -7 737
Avskrivning -331 -328
Resultat 2245 523
NOT 4 DRIFTKOSTNADER 2016 2015
Reparationer 17 867 16 228
Vatten 7727 7 549
Elférbrukning 12 968 12 601
Varme 21 987 20121
Sophantering 4818 4934
Kabel-TV 1619 1612
Fastighefsskotsel 28 256 27 590
Tomtréttsavgdld 3 644 3653
Atervunna,/Obetalda hyror -7 115
Riskkostnader, bevakning, férsckring mm 5029 5603
Vindkraftverk, driftresultat 976 2 745
Ovriga driftkostnader 7 340 6904

Summa driftkostnader 112160 109 655
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NOT 5 PERSONAL 2016 2015
ANTAL ANSTALLDA | MEDELTAL
Administrativ personal, kvinnor 22,8 24,2
Administrativ personal, mén 19,3 18,1
Fastighetspersonal, kvinnor 2,0 2,0
Fosﬂghetspersono\, man 25,4 25,2
Summa 69,5 69,5
PERSONALKOSTNADER, TKR
Styrelse och VD 1384 1376
Tianstemdn 19 604 19 764
Fastighetspersonal 10 070 10 009
Pensionskostnader! 3631 3369
Ovriga sociala kostnader 9768 10 430
Summa 44 457 44 948
A vilka styrelse och VD 325 tkr (303 tkr).
SGS Studentbostéders uppségningstid for verkstéllande direkidr ér sex ménader. Darutéver utgér avgéngsvederlag
p& 18 mé&nader. ledningsgruppen &r uppdelad pé& 3 kvinnor och 5 man.Styrelsen fér SGS Studentbostéder bestér av
12 ledaméter och suppleanter varav 6 &r kvinnor.

NOT 6 REVISION
Foliande kostnader har uppstétt under d@ret fér revision och konsulttjgnster: Ernst & Young PwC
Revision 166 41
Skattekonsultation 0 0
Annan revision 0 0
C)vrigo tjanster 32 0
Summa 198 41
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NOT 7 (st AvEN NOT 8]

AVSKRIVNINGAR

FASTIGHETSFORVALTNING ADMINISTRATION VECKOBOSTADER SUMMA
MASKINER OCH INVENTARIER INVENTARIER INVENTARIER INVENTARIER
Anskaffningskostnad 53485 4873 2672 61030
Forsalda inventarier 345 286 - 631
Avets inkép 4187 236 426 4849
Summa 58 017 5395 3098 66 510
Ackumulerad avskrivning - 45552 -4075 -2107 -51734
Forsalda inventarier -352 -286 - -638
Arets avskrivning -4 083 -326 -331 -4 740
Summa —-49 987 -4 687 -2438 -57112
Bokfort varde 8 029 708 660 9 397
FASTIGHETSFORVALTNING
BYGGNADSINVENTARIER; VINDKRAFTVERK
Anskaffningskostnad 62 478
Ackumulerad avskrivning -9757
Ackumulerad nedskrivning -2700
Arets avskrivning -2989
Bokfért viirde 47 032
FASTIGHETSFORVAITNING ADMINISTRATION S:A FORBATTRING

FORBATTRING ANNANS FASTIGHET FORBATTRING ANNANS FASTIGHET ANNANS FASTIGHET
Anskaffningskostnad 5592 10 465 16 057
Arets investering - - -
Ackumulerad avskrivning -3 369 -6 484 -9 853
Avrets avskrivning -325 ~738 -1063
Bokfort varde 1897 3243 5140

AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN
SUMMA BOK- SUMMA UTRANGERINGAR AVAKTIVERADE
FASTIGHETS- ADMINISTRA- VECKO- FORINGSMASSIGA ~ SKATTEMASSIGA FASTIGHETS- PROJEKT FASTIGHETS-
FORVAITNING TION BOSTADER AVSKRIVN. AVSKRIVN. FORVAITNING FORVAITNING

Byggnader 55 680 - - 55 680 43 769 2812 2527
Bostadsl@nepost - - - - 467
Modulhus 748 - - 748 1 069
Markanléggning 709 - - 709 1158
Byggnadsinventarier 2989 - - 2989 3124
Forbattr. annans fastighet 325 738 1063 803
Maskiner o inventarier 4083 326 331 4739 4739
Summa 64 534 1064 331 65928 55129 2812 2 527
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NOT 8 (st avennor7) - FARDIGSTALLDA FASTIGHETER OCH MODULHUS 2016 2015
Ing&ende anskaffningsvarden byggnad 2213640 2063 337
Avrets aktiveringar 107 840 135 569
Forsdliningar/utrangeringar -3 964 -2 324
Omklassificeringar - 17 058
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden byggnad 2317516 2213640
Ing&ende avskrivningar byggnad -419963 =351 733
Forsdliningar/utrangeringar 1153 310
Omklassificeringar - -7 727
Avrets avskrivningar -55 680 -60 813
Utg&ende ackumulerade avskrivningar byggnad 474490  -419 963
Ing&ende nedskrivningar byggnad -6 600 -5 300
Forsdliningar/utrangeringar - -
Omklassificeringar - -
Avets nedskrivningar - -1 300
Utg&ende ackumulerade nedskrivningar byggnad -6 600 -6 600
Utg&ende redovisat varde byggnad 1836426 1787077
Ingdende anskaffningsvarden modulhus 53453 70511
Avrets aktiveringar - -
Forsaliningar/utrangeringar - -
Omklassificeringar - -17 058
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvérden modulhus 53453 53 453
Ing&ende avskrivningar modulhus -26 149 -32 934
Forsdliningar/utrangeringar - -
Omklassificeringar - 7727
Avrets avskrivningar -/48 -943
Utgdende ackumulerade avskrivningar modulhus -26 896 -26 149
Ing&ende nedskrivningar modulhus -2 500 -
Forsdliningar/utrangeringar - -
Omklassificeringar - -
Avets nedskrivningar - -2 500
Utg&ende ackumulerade nedskrivningar modulhus -2 500 -2 500
Utgdende redovisat vérde modulhus 24 057 24 804
Anskaffningsvérde mark 80 621 80 621

Forts. ndsta sida
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NOT 8 (st avennvor7) - FARDIGSTALLDA FASTIGHETER OCH MODULHUS 2016 2015
Forts. Ing&ende anskaffningsvarden markanlaggningar 12 438 11212
Avrets aktiveringar 5081 1226
Omklassificeringar - -
Utgé&ende ackumulerade anskaffningsvérden markanléggningar 17519 12 438
Ingdende avskrivningar markanléggningar -5186 -4 596
Omklassificeringar - -
Arets avskrivningar -709 =500
Utg&ende ackumulerade avskrivningar markanléggningar -5895 -5186
Utg&ende redovisat varde markanléggningar 11 624 7 252
Taxeringsvérde, byggnad och mark 4006 144 3060 487
Fastighetsinteckningar 1890727 1875727
Utnyttjiade pantbrev 1862626 1769626
Eget férvar 28 101 106 101
Marknadsvardet av fastigheterna beréknas fill 4 225 mkr enligt extern vérdering.
NOT @ SKATT 2016 2015
Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid drets ingang 30 865 27 404
Avets faréndring avseende tempordra skillnader fastigheter 7 369 2259
Avrets féréndring avseende underskottsavdrag 2115 1202
UB uppskjuten skatteskuld 36119 30 865
Skatt p& drets resutat
Aktuell skatt - -
Forandring av uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader 7 369 2259
Forandring av uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag 2115 1202
Summa redovisad skatt 5254 3 461
Genomsnittlig effektiv skattesats 21,7% 21,3%
Avstamning av effektiv skattesats:
Redovisat resultat fére skatt 24196 16216
Skatt p& redovisat resultat enligt géllande skattesats (22 %): 5323 3568
Skatteeffekt av:
Effekt av skattemdssiga avskrivningar p& byggnader - -
Ej avdragsgill nedskrivning - -
Avskrivning p& uppskrivningar - -
Owriga ej avdragsgilla kostnader 25 12
Utnyttjat underskottsavdrag - -
Skattemdassigt underhdll - -
Ej skatteplikfiga intakter - -29
Utbetalning frén kapitalférsakring =92 -90
Redovisad skatt 5254 3461
Effektiv skattesats 21.7% 21,3%
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NOT 10 STALLDA PANTER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 2016 2015
Stallda panter
Uttagna fastighetsinteckningar 1890727 1875727
- varav i eget férvar -28 101 -106 101
Summa stéllda panter 1862626 1769 626
Eventualfsrplikielser
Fastigo 620 601
Agorf(‘jrbehé”, Handelsbanken Finans™ 194 2516
Summa eventualférpliktelser 814 3117
11 SGS Studentbostéder har under 2002 uppfort 285 Iagenheter i modulhus med 10-&riga bygglov p& arrenderad
tomtmark. Husen skrivs av i redovisningen p& 20 d&r och é&r finansierade med eft avbetalningsl&n i Hansdelsbanken
Finans med 15-6rig amorteringsplan. Lanen kan komma aft slutamorteras efter 10 &r om Handelsbanken s& begdar.
Detta har @nnu ej blivit aktuellt.
Per 2016-12-31 har tvé& av modulhusen med fofalt 112 I&dgenheter fé&tt permanent bygglov och redovisas darmed
bland byggnader och fér évriga modulhus pégér en bygglovsprocess.
Modulhus med fillfélliga bygglov uppgér till 173 lagenheter.
Handelsbanken Finans har dgarférbehall i byggnaderna, vilket ér upptaget fill 194 tkr under eventualférpliktelser.
NOT 11 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

BYGGNADER, FARDIGSTALLDA SAMT IB PAGAENDE INVESTERAT AKTIVERAT KOSTNADSFORT UB PAGAENDE
PAGAENDE PROJEKT PROJEKT 2016 2016 2016 PROJEKT
Energisparhuset Kviberg 397 721 1118 0
Sjukan Kviberg 0 7013 7013
Volrat Tham, nybyggnad 13250 12165 25415 0
Plejadgatan 818 22 967 23785
Nya Rosendal 492 27 519
Smedjan 532 92 624
Guldhedstorget 379 292 87
Nybyggnad Viktor Rydberg 307 143 164
Ombyggnad Oxhagsgatan 545 745 1290
Ombyggnad lilla Torp 8 585 25 300 33885 0
Nybyggnad Sven Brolids vég 562 823 1385
Nybyggnad Dr Bex gata 221 -54 167
Nybyggnad Olofshéid 355 1 990 2 345
Tillbyggnad Rosendals Torg 0 24 24
Badrumsombyggnad etapp 3

Olofshsid 0 37 587 37 587 0
Lokal ombyggs fill Igh Gibraltar 0 6 6
Grundférstérkning, 3:e l&ngg 0 241 241
Tak och Fasadrenovering, Ceres 0 207 207
"Ombyggnader/renoveringar

befintligt besténd” 0 18425 14915 3510 0
Summa byggnader och projekt 26 443 128 279 112920 3945 37 857
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NOT 12 OVRIGA FORDRINGAR 2016 2015
Fordran férsékringstéckia skador 774 225
C)vrigt / Momsfordran Vindkraftverk fran OX2 Wind AB 24 226
Summa &vriga fordringar 798 451

NOT 13 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 2016 2015
Upplupen intakt 1268 1363
Forsakringar 411 1 546
Tomtrétter 1107 1085
Forutbetalda projekifakturor - 4750
Ovrigt 2367 3499
Summa 5153 12 243

NOT 14 SKULDER TILL KREDITINSTITUT 2016 2015
Kapitalbindningens l5ptid (tkr)
[nom ett &r 1186769 1015040
1-2 ar 582 654 729 572
2-3 ar 20 000 0
3-4 ar - —
Summa 1789 423 1744612

Réntebindningens 18ptid (tkr)

Inom ett &r 649 423 654 612
1-2 &r 140 000 150 000
2-3 ar 120 000 140 000
3-4 ar — 120 000
4-5 ar 130 000 -
5-6 ar 350 000 130 000
67/ ar 200 000 350 000
/-8 ar — 200 000
8-9 ar — -
Q-10 ar 200 000 —
Summa 1789 423 1744 612

Fordelning p& kreditgivare (tkr)

Handelsbanken 921 383 876 572
SEB 620 540 620 540
Swedbank 237 500 237 500
Nordea 10 000 10 000
Summa 1789 423 1744 612

Samiliga 1&n har rérlig ranta. Rénterisken hanteras med derivatinstrument. Réntebindningens |6ptid ovan anger krediternas
rénteférfall inklusive derivat i férekommande fall. Sammanlagt finns det kontrakterade rénteswappar p& 1 290 mkr (1 570).
Laneportféliensgenomsnittsranta per balansdagen var 2,76% (3,20 efter justering fér swapparna, och dengenomsnitiliga rénte-
bindningstiden uppgick fill 3,52 &r (3,37).Per den 31/12 fanns det eft undervérde i swap-portfélien om 111,2 mkr {103,6).
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NOT 15 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 2016 2015
Personalens kallskatt 798 766
Avrakning Dan Brostrémhemmet 1662 766
Ovrigt 114 236
Summa &vriga korffristiga skulder 2574 1768

NOT 16 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2016 2015
Upplupna kostnader 11 204 10 604
Upplupna komp.- och semesterléner 2717 2485
Upplupna arbetsgivaravgifter 1 695 1597
Upplupna réntor 5050 5945
Summa upplupet och férutbetalt 20 666 20 631

NOT 1/ VASENTUGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG.

Inga handelser av vésentlig karakiar har intréffat efter rdkenskapsarets utgéng.
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Bostader i forvalining

TRE RUM&
ETTRUM, TVARUM KOKVRA/KOK BUTIKER/
g FKELRUM SHOKRE  prrpum (HOKRE -yt pum i FrRapum  LOKALER
. . BOSTADER ETTRUM & KOK W & KOK &STORRE BILPLATSER
FARDIGSTALLT & KOKSKAP ' l
E

Johannebergsgruppen

Andra Linggatan 1996 42 14 4 24 2 7
Birger Jarl 2004 124 109 6 9 43
Fosta Langgatan 2004 42 22 10 9 1 2
Gibraltar 2013 108 85 7 16 2 14
Guldhedstornet 2008 74 70 4 7
Husaren 1997 147 20 107 20 2
Johannebergs 1996 24 24 2
vattentorn

Kjellmansgatan 1969 214 212 1 1

Medicinareberget 1993 82 55 12 15 8
Medicinaregatan 14 B | 2013 38 38

Oxhagsgatan 1942 25 2 23 5
Rotary 1968 265 251 1 13 30
Storgatan 2000 36 24 12 1

Tredje Langgatan 2004 24 10 11 3

Vasagatan 1993 20 17 3

Viktor Rydberg 1954 144 108 24 1 10 1 8
Volrat Tham 1960 167 65 13 38 43 8
Summa 1576 640 38 388 263 45 133 60 9 14 130
Olofshojdsgruppen

Helmutsrogatan 2002 144 144 30
Hokegéirdsgatan 1954 50 8 36 5 1 3 15
Olofshojd 1971 1410 1044 7 74 153 128 4 17 306
Ostkupan 1966 361 332 28 1 3 51
Smorkirnegatan 32 1 31

— inhyrd

Summa 1997 1377 182 82 217 134 5 23 402
Rosendalsgruppen

CO:2mpishuset 2016 1 1

Kviberg 2006 514 422 6 54 32 16
Lillatorp 1952 45 42 3 1
Rosendal 1972 704 195 28 18 49 134 255 25 11 157
Brahegatan — inhyrd | 2003 175 52 32 15 50 24 2
Kastanjebacken 2014 46 14 28 4 6
— inhyrd

Summa 1485 14 275 483 79 105 215 289 25 14 179
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TRE RUM&
FiRDIG- ETTRUM TVARUM KOKVRA/KOK BUTIKER/
ST gy EVKELRUM & KOKVRA BHOKVRA 4o FrRgo OV
BOSTADER  w ErTROM — &KOK & STORRE
(] & KOKSKAP &KOK B _(m  BILPLATSER
Utlandagruppen, egna fastigheter
Ceres 1998 70 56 12 2 50
Fridhemsgatan 2002 155 140 3 7 5 1 16
Hogsbogatan 2002 56 56
Kronhusgatan 2004 56 41 11 4 1
Lindholmsallén 2008 387 210 77 100 4 78
Odin 2002 150 127 7 16 2 10
Postgatan 2001 73 73 2 35
Prickskyttestigen 2002 29 29 7
Summa 976 676 63 91 35 111 10 196
Utlandagruppen, inhyrda fastigheter
Centrum Syd 1965 39 1 2 33 3
Dr Forselius Backe | 1960 218 206 12
Dr Lindhs Gata 26 19 7
Ekbacka 2002 124 103 21
Frolunda Torg 82 82
Grevegirdsvigen 1996 34 34
Garda Fabriker 185 40 28 6 77 32 2
Hogsbohoijd 1961 100 3 97
Kaveros 1965 157 156 1
Kungsladugard 71 71
Kustgatan 37 1 2 20 14
Lundby 13 13
Lunden 1964 38 38
Mandolingatan 97 96 1
Norra Agatan 2004 78 70 8
Pennygingen 1961 63 63
Sandarna 11 8 3
Selma 2014 120 105 2 4 2 1 6
Smyckegatan 1993 1 1
Sten Sturegatan 10 10
Vistra Frolunda 42 4 14 22 2
Summa 1546 152 236 596 405 38 107 6 6
Totalt | 7579 | 2184 | 549 | 2325 | 892| 279 707| 600| 45| 61| 907
Dessutom forvaltar Johannebergsgruppen
Dan Brostromhemmet ‘ 38 ‘ 31 ‘ ‘ 4 ‘ ‘ 3 ‘ ‘ ‘ ‘ 6
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Styrelsesammansatining, revisorer och
toretagsledning verksamhetsaret 2016

STYRELSE

Camilla Widman, ordférande from 2017-01-01, utsedd av Goteborgs kommun
Linus A.J Mansson, vice ordfdorande, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer
Merete Kapstad, ledamot, utsedd av Goteborgs kommun

Carl Otto Lange, ledamot, utsedd av Goteborgs kommun

Linus Olsson Collentine, ledamot fr o m 2017-01-01, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

Ted Berg, ledamot fr o m 2017-01-01, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

Marie Smedbro, ledamot, utsedd av Goteborgs universitet

STYRELSESUPPLEANTER

Mats Berglund, utsedd av Goteborgs kommun

Rebecca Amiri, utsedd av Goteborgs kommun

Marina Fransson, fr o m 2016-07-01, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer
Sten Li, fr o m 2017-01-01, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

Gunilla Walther, utsedd av Goteborgs universitet

A[_\ISTALLDAS REPRESENTANTER | STYRELSEN MED YTTRANDE-,
FORSLAGS- OCH RESERVATIONSRATT

Claes Jonasson, ordinarie, utsedd av Unionen

Roger Crossler, ordinarie, utsedd av Fastighetsanstilldas Forbund

REVISORER

Hans Gavin, auktoriserad revisor, utsedd av Goteborgs kommun

Peter Sjoberg, auktoriserad revisor, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

REVISORSSUPPLEANTER

Ulrika Berling, revisorsuppleant, utsedd av Géteborgs kommun

FORETAGSLEDNING

Magnus Paulsson, verkstallande direktor
Magnus Bonander, fastighetschef

Goran Brihs, ekonomichef

Gunnar Wikehult, uthyrningschef
Jan-Anders Janson, IT-chef

Karina Nilsson, HR-chef

Karin Dalaker, marknad

Catharina Lind, kommunikation
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Stiftelsen 4r ansluten till SABO (Sveriges Allmidnnyttiga Bostadsforetag), FASTIGO (Fastighets-
branschens Arbetsgivarorganisation), HBV (Husbyggnadsvaror forening u p a) och SSBF
(Svenska Studentbostadsforeningen).

Stiftelsens firma tecknas forutom av styrelsen av ordféranden, vice ordféranden,
verkstillande direktoren, ekonomichefen, fastighetschefen och uthyrningschefen, tva i férening.

Styrelsen har under aret héllit 7 protokollférda sammantriden.

Giiteborg [ maj 2017

52?/? ' /’f’t’éﬁfﬂ . N

Camilla Widman Linus A Minsson
OrdfGrande vice ordftrande

Wha do Wi \
~ s i
Merete Kapstad Y Carl Otto Lange g

Linus OlssoerCollentinge

W i J mfuux bo {‘LV@L

Marie Smedbro Magnus Paulsson
Verkstallande direkior

Vir revisionsheriittelse betrdffande denna drsredovisning har avigivits den

Hans Gavin Peter Sjoberg
Auktonserad revisor Auktonserad revisor
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Revisionsberattelse

Till styrelsen i Stiftelsen Goteborgs Studentbostader, org.nr 857200-6438

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Stiftelsen Géteborgs
Studentbostader fér ar 2016, sid 24-43.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande
bild av stiftelsens finansiella stallning per den 31 december 2016 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovis-
ningslagen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
hallande till stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och anda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Det ar styrelsen och den verkstédllande direktéren som har ansvaret for
den andra informationen. Den andra informationen bestar av sid 4-23
och 46-47 (men innefattar inte &rsredovisningen och var
revisionsberdttelse avseende denna).

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

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar att
lasa den information som identifieras ovan och dvervdga om informa-
tionen i vésentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i évrigt inhdmtat
under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar inne-
halla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utférts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehdller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen och den verkstallande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen uppréttas och att de ger en réattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och den verkstéllande direktéren
ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar nddvandig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och den
verkstdllande direktdren fér bedémningen av stiftelsens férmaga att
fortsdtta verksamheten. Den upplyser, ndr sd &r tillampligt, om fér-
hallanden som kan pdverka férmagan att fortsatta verksamheten och
att anvdnda antagandet om fortsatt drift.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovis-
ningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r
en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppstad pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instadllning under hela revisionen.
Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och
adndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till fdlid av
oegentligheter &r hogre an for en vdsentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
dsidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av stiftelsens interna kontroll
som har betydelse fér var revision fér att utforma gransknings-
gtgarder som &r lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och den verkstdllande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och den
verkstallande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om stiftelsens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hdndelser
eller férhallanden géra att en stiftelse inte langre kan fortsatta
verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

Vimaste informera styrelsen och den verkstéllande direktéren om bland
annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
fér den. Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de betydande brister i den interna kontrollen som
vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision
av styrelsens och den verkstdllande direktérens forvaltning av
Stiftelsen Géteborgs Studentbostader fér ar 2016.

Enligt var uppfattning har styrelseledaméterna och den verkstéllande
direktéren inte handlat i strid med stiftelselagen, stiftelseférordnandet
eller &rsredovisningslagen. Vi tillstyrker att styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktéren beviljas ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalande

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande 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 inhamtat ar tillrdckliga och anda-
malsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen och den verkstéllande direktéren som har ansvaret for
férvaltningen enligt stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet i enlighet med stadgarna, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller den verkstédllande direktéren i nagot
vasentligt avseende:

e foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot stiftelsen eller om det
finns skal for entledigande.

e pa ndgot annat satt handlat i strid med stiftelselagen, stiftelse-
férordnandet eller arsredovisningslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptdcka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot stiftelsen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det inneb&r att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgéarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for stiftelsens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallan-
den som &r relevanta for vart uttalande.

Goteborg den 2017

Ernst & Young AB Ohrlings Pricewaterhouse
Coopers AB

Hans Gavin Peter Sjéberg

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Flerdrsoversikt

2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009
Antal &rsarbetare 69 69 69 66 69 68 70 66
Antal |dgenheter 7 579 7 549 7 422 7 252 7 108 7 068 7 190 7224
Neﬁoomsdﬁning, mkr 3991 388,5 3773 3577 351,7 343,6 340,1 3369
Vakansgrad, bostader, % ) 0,0 0,0 - - - - 0,0 0,0
BO|Onsoms|uTning, mkr 2 098,8 2 038,0 2 005,7 1 985,6 19572 17841 17529 17513
|nvesferingor, mkr 132,5 113,3 101,0 Q0,2 166,3 75,1 597 41,3
Planenliga avskrivningar, mkr 659 709 71,0 60,2 35,2 34,2 339 31,1
Resultat effer finansiella poster, mkr 24,2 15,1 19,8 14,9 6,3 11,0 53 14,5
Arets resultat, mkr 189 12,8 15,5 12,1 78 77 59 12,0
Kassaflode I16pande verksamhet, mkr 96,2 95,0 98,0 78,4 41,5 45,2 392 44,7
Direkfovkostning, % 2 76 76 8,0 69 52 57 56 53
Skuldt&ckningsgrad 3 29 2.8 2.8 2,5 19 1,8 1,8 1,72
Egef kopiTO‘, mkr 4 202,7 184,7 1729 156,3 145,7 136,7 129,0 125,8
Soliditet, % 3l Q7 Q0 8,6 79 74 8,7 74 72
Underhéllsgrad, % 6 77 69 65 68 150 14,2 137 16,4
Réintebidragsberoende, % 7) n.a n.a n.a n.a n.a 1,4 1,0 1,3

DEFINITIONER

D Kostnad for outhyrda bostiader / bostadshyror i %

2 Rorelseresultat fore avskrivningar och jaimforelsestorande poster / bokforda fastighetsvirden

» Rorelseresultat fore avskrivningar, jimforelsestorande poster + finansiella
intikter / rintekostnader och amorteringar

¥ Eget kapital + 78% av obeskattade reserver

» Eget kapital + 78% av obeskattade reserver / totalt kapital

© Underhall + reparationer i % av bruttoomsittning.

Fran och med 2013 paverkas virdet av nytt regelsystem, K3,vilket innebir att underhallskostnader

till storsta delen balansfors.

7 Rantebidrag / bostadshyror i eget bestand i %



SGS HAR FATT NIYA HYRESGASTER OCH EN BISYSSLA!
Visste du att mer 4n en tredjedel av maten vi dter dr polline-
rade av bin? Utan dem skulle det bli vildigt tomt i frukt- och
gronsaksdisken. Men bina 4r hotade pa manga olika sitt, bland
annat av giftiga bekdampningsmedel och miljoforindringar.
SSIP ir ett foretag som jobbar for att forena dagens stadsmiljo
med biologisk mangfald och har ett antal bisamhillen

som standigt vintar pa faddrar.
Nir SGS blev tillfragade att bli bi-
fadder, svarade vi gladeligen ja!
I somras levererades vara bisamhillen

till Kviberg och Volrat Tham och vi har nu
fatt var forsta leverans av var egna honung!

“Factin det dr ///7‘2«{///;&5;/1‘ att dta 4914;1@
A /71414.« Dot ot {gﬂhﬁ//dé alldeles innan man
borjar Ata den, som Ar ndstan dnnn bittre.

[ Nalle Pubi
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