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Verksamheten 2019

ROLIGASTE KUNDGRUPPEN

och ett hogre syfte

SGS Studentbostéder ér en av de stérre fastighetsakidrerna i Géteborg
med 66 fastigheter, 8 000 studentldgenheter och fem kundcenter som ger
service fill vara hyresgaster studenterna.

Hur vill dis sammanfatta 2019?

— Ett mycket hindelserikt 4r med en stor andel nyproduktion,
framfor allt med var storsta bostadssatsning Sven Brolids vig i
Sandarna med &ver 300 nya studentligenheter. Samtidigt har
vi ocksd utmaningar med ett stort underhallsbehov i vara ildre
fastigheter. Vi har arbetat mycket med hela vir organisation och
vira virderingar. Det har resulterat i att vi forindrat vira virde-
ord till Trygghet, Engagemang och Nytinkande vilket innebir
att varje medarbetare far mojlighet att arbeta pa ett nytt sitt.

Vi har en kundgrupp som ir viildigt rolig och engagerande att
arbeta med. Dessutom 4r det en ynnest att fa arbeta i en stiftelse
med ett hogre syfte for att vara med och utveckla var stad.

Vilken var den enskill viktigaste béndelsen?

— Forsta spadtaget pa Sven Brolids vig i slutet av dret var
onekligen en hojdpunkt som ska resultera i 327 nya ligenheter.
Dessutom bidrar vi till staden med sex foérskoleavdelningar och
ett storkok. Det 4r stiftelsens stérsta investering pa senare dr
med 588 Mkr. Under 2022 kommer alla bostider std klara.

Vi hade en stor och hirlig uppslutning frin Goteborgs Stad
vilket jag ser som en markering pa hur viktigt staden tycker
det dr att vi fir fram fler studentbostider.,

Hur mdnga studentidigenbeter tillkom under 20197

- Vi landade pd 133 nya studentldgenheter pa tre olika
adresser och med olika uppligg. Sista etappen pa Plejadgatan
i Lindholmen blev klar med 88 ligenheter. Vi forverkligade nu
det vinnande forslaget i en tivling som genomfoérdes for tio ar
sedan under en studentboendekonferens. Trihus ritt igenom
levererat av Lindbicks i Pited, specialister pa flerfamiljhus i trd.
P4 Nya Varvet har vi blockhyrt 33 ligenheter i en fastighet som

annars har hotellverksamhet, vilket har fordelen att vi slipper
investeringskostnaden och kan fa fram ett bra hyresavtal. Sjukan
i Kviberg bidrog med 12 lite strre ligenheter efter att vi forviir-
vade det gamla militirsjukhuset pd LV 6. Vi kallar det for mini-
kollektiv eftersom det 4r ndgot storre ligenheter. Ligenheter
med fyra till fem rum och dir studenterna bland annat delar pi
kok och sanitet dir alla har sina egna sovrum.

Vilka dir de stérsta utmaningarna de ndrmaste dren for SGS?

— Vi har médnga utmaningar och foérsdker koncentrera oss
till tre fokusomriden. Frimst ligger naturligtvis att komma
over byggbar mark och vara kostnadsmedvetna eftersom vira
hyresgister nistan alltid har en begrinsad ekonomi. Det giller
ocksi att se mojligheter inom befintligt bestand. Vi har blivit
nagot av experter pa att konvertera fastigheter som frin bérjan
inte var tinkta som bostider, t ex det gamla militirsjukhuset pa
Kviberg. Sedan maste vi ta hand om det vi har pi ett bra sitt. Vi
har nirmare 8 000 ligenheter varav 6 000 forvaltas i egen regi.
1 000 ldgenheter hyr vi in runt om i staden men oftast niira ett
lirosite. Vi har ocksa ca 1 000 ligenheter som vi blockhyr.

Hur ser ekonomin ut?

— Den tredje grundstenen #r att vir verksamhet ska ha en
sund ekonomi sd vi kan fortsitta forvirva och utveckla fastig-
heter men ocksa hela tiden uppdatera det befintliga bestiandet.
Det ir viktigt att stiftelsen har en hog rating och kreditvirdighet
vilket 4r bra nir vi ska forhandla med banker och andra finans-
institut. Var virdering per arsskiftet visade att vart bestand ir virt
cirka 5,7 Mdr kronor vilket innebir en justerad soliditet om 53 %.
Detta skapar en bra forutsiittning att finansiera vra projekt till
fordelaktiga villkor, Vart resultat dkade till drygt 21 MKkr. (_\



Per arsskiftet hade vi ca 1 Mdr kronor i beslutade och piagidende
projekt, omfattande nistan 700 ligenheter,

SGS by vartt verlsami secdaie 1957 Om dlu for blicke ficimcat de
sechmasio dren — b ser rlvecklingen dav studentbostdder wl?

— En internationell trend som till del borjar mirkas i Sverige
4r att fler tjdnster kring service borjar efterfragas. Det kan ha att
gora med att vara studenter som grupp inte lingre 4r lika homo-
gena som tidigare. Det ir inte heller helt ovanligt lingre att man
har familj och sma barn. Var femte studerande pa universitet
cller hogskola ir férilder. Det paverkar var sammansittning av
utbudet av studentligenheter. Den sociala hallbarheten ham-
nar ocksa allt mer i fokus. I takt med att den sociala ohilsan
okar, inte minst bland yngre, blir det viktigt att inte vija for den
problematiken. Det kanske inte ir ett samhillsfenomen som kan
16sas av en fastighetsigare, men vi ska absolut vara medvetna
om och adressera den negativa utvecklingen. Vi vill erbjuda ett
hem och inte bara en ligenhet.

Nir det onumer L att wdeeckla bostdder pratas det idag nyckel
ot digitahiseringen flur arbelar SGS med dessa fidagor?

— SGS har varit pionjirer inom detta omrade. Vi var tidigt ute
med att kommunicera digitalt med vara kunder. Digitalisering 4r
ett fokusomrade och dir vi kan effektivisera en hel del admi-
nistration, Vara fastighetsskotare har exempelvis en app i sina
mobiler for att hantera servicedrenden. Var IT-avdelning ir en
viktig pusselbit (6r att serva vara hyresgister och dir en stor

2019

majoritet 4r ansluten till det bredband vi tillhandahaller pd en
megabit till en mycket rimlig kostnad. Syftet med var digitali-
sering 4r att frigéra mer tid till att varda och utveckla kund-
relationen och vira medarbetare.

Avslutieineseis, huv ser du pa begreppet citvititiversilel
och vad nebdr det f6r SGS?

- Det finns flera internationella studier som visar att stider
med attraktiva cityuniversitet utvecklas bittre. Invanarantalen
okar och niringslivet stirks vilket 4r oerhort viktigt for en stad
i utveckling och tillvixt. Det finns en bild av att minga studen-
ter endast vill bo centralt, Men det handlar inte om det, vira
undersOkningar visar att studenterna i forsta hand vill bo nira
sitt ldrosite av rent praktiska skal.

Jag vill tacka alla medarbetare, styrelsen, samarbetspartners och
representanter for Goteborgs Stad. 2019 blev ett 4r dir véra ge-
mensamma insatser starkte och utvecklade SGS Studentbostider
infor de utmaningar vi har de ndrmaste aren.

Géteborg i april 2020

Magnus Paulsson, VD
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VERKSAMHETEN 2019

En del i véra strategiska mél for 2016-2020 under verksamhetsperspektivet "kund” ar att
skapa mervérden fér vara studenter. Vi ska inte bara tillhandahélla @ndamalsenliga bostader,
utan vi ska = i enlighet med var vision — skapa "hem f&r batire studietid”.

SKAPA MERVARDEN FOR STUDENTERNA

Hamburger-grillningar, swedish fika vid de stora ankomstdagarna
dé alla internationella studenter flyttar in, eller olika typer av
gemensamhetslokaler som t ex biljardrum, bastu och gym — allt
kan sammanfattas under rubriken ”Skapa mervirde for studen-
terna”, Och i kategorin gemensambhetslokal dr det studierummen
som sticker ut lite extra, i de fastigheter sidana finns. De ir
omattligt populira och finns bade som bokningsbara varianter
och som studierum dit du spontant kan gi och sitta dig. De har
skapat en naturlig motesplats i husen men dven en oas for stu-
diero i den egna hemmiljon. Att fortfarande kunna befinna sig

i sitt eget bostadshus men att slippa distraktionen frin odiskad
disk pé diskbinken och klidhogar pd mobler och golv har visat

sig vara ett vinnande koncept. Vi dr glada for att de studierum
vi tillskapar for studenterna 4r vilanvinda.

ANDRAITANDSUTITYRNING

Eftersom vi virnar om tryggheten och sikerheten i vira bosti-
der vill vi sd langt det 4r mojligt sikerstilla att det inte finns en
olovlig andrahandsmarknad som dessutom asidositter var bo-
stadskd och missgynnar Goteborgs studenter. Vi har en sirskild
grupp med medarbetare som aktivt utfér kontroller pa Airbnb,
Facebook, Blocket och andra sajter for att sikerstilla att vira
lagenheter inte hyrs ut olovligt. Utdver det finns det en mycket
skarp lagstiftning antagen av riksdagen och som boérjade gilla
den 1 oktober 2019.



MAXIMAL BOENDETID

Vi tycker om vira boende och idr vildigt glada 6ver att ha

just studenter som hyresgist. Vi maste dock sikerstilla att det
dr just studenter som bor hos oss. Detta gor vi bland annat
genom studiekontroller som utfors en gang per termin samt
genom att ha en maximal boendetid. Regeln om maximal
boendetid infordes for nagra ar sedan och under 2019 har vi
kunnat borja praktisera den. Boendetiden hos oss ir reglerad
till sex ar och en forlingning med maximalt fyra ar beviljas for
doktorandstudier.

HYRESJUSTERING 2019

SGS Studentbostider och Hyresgistforeningen Region Vistra
Sverige kom &verens om att hyresjusteringen fér 2019 innebir
att bostadshyrorna hojs med 1,85% frin och med den 1 mars.
De bostider som vi blockférhyr av andra fastighetsigare far
motsvarande hojning av bostadshyrorna. Avgifterna for IT,
kabel-tv och parkeringsplatser ir oférindrad. Hyresnivaerna i
de 6vriga 1000 bostidder som vi hyr in fran andra fastighetsi-
gare foljer det resultat som uppnatts for varje enskild fastighet
mellan dgaren och hyresgistféreningen.

FORANDRINGAR INHYRDA BOSTADER

SGS har sedan manga ar tillbaka hyrt en studentkorridor besti-
endes av 10 enkelrum med delat gruppkok péa Sten Sturegatan
av Wallenstam. Under 2020 ska Wallenstam paborja en om-
fattande renovering av byggnaden och vi blev dirfér tvungna
att flytta frin korridoren. Istillet erbjod Wallenstam oss 10
ersittningsbostider pi Centrala Hisingen. Inflyttning i dessa
lagenheter skedde under sommaren 2019.

SGS VECKOBOSTADER

SGS Veckobostidders verksamhet bestdr i att hyra ut méblera-
de rum och ligenheter pa Utlandagatan och Gibraltargatan i
Goteborg till bland annat utbildningsanknutna personer som
ar i behov av tillfalliga boenden. SGS Veckobostider bestar
av 80 rum och 35 ligenheter. Beldggningen fér bade rum och
ligenheter har varit mycket bra under iret. Arets vinst blev
fore skatt 2 077 (2 549 tkr).

FORANDRINGAR [ DET EGNA BOSTADSBESTANDET

3 33 22

FRIDHEMSGATAN 56 NYA VARVET PLEJADGATAN

NESHAT ALIZADEH

abyrinuschef

2019

Sedan 2005 har jag arbetat inom olika funktioner
och avdelningar pa SGS Studentbostider, framfor
allt med forvaltning. De senaste dren har jag varit
omrddeschef for Kundcenter Johanneberg och har
nu fitt mojlighet att axla rollen som uthyrningschef.
Var uthyrningsprocess dr sedan manga dr tillbaka
helt digitaliserad, vilket ocksd var unga malgrupp
forvintar sig och vi arbetar stindigt med att utveckla

SGS uthyrningsprocess.
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FASTIGHETSUTVECKLING

Ny- och ombyggnadsprojekt

PLEJADGATAN

15 januari och 15 mars var det inflyttning i de tvi sista etap-
perna, 88 ligenheter vid vart projekt Plejadgatan. Totalt om-
fattar projektet 150 ligenheter i varierande storlek fran 1 rokv
till 4 rok. De storre ligenheterna delas ofta av flera studenter.
Projektet har en hog miljoprofil da det dr uppfért helt i trd, Idén
tillkom redan 2011 p4 studentbostadskonferensen StudBol1,
som arrangerades av oss i Goteborg. Ett stort inslag var da
tivlingen "Framtidens studentboende” som vanns av Lindbicks
Bygg fran Pited. Det 4r nu det vinnande forslaget som uppforts
pa Plejadgatan. Den totala inversteringen uppgar till 145,6 Mkr
efter avdrag for investeringsbidrag om 20,0 Mkr.

SJUKAN

2018 forvirvade vi det gamla militdrsjukhuset vid Kvibergs ka-
serner av det kommunala bolaget HIGAB. Byggnaden uppfordes
redan 1925 och klassas idag som kulturhistoriskt virdefull be-
byggelse. De skyddsbestimmelser som f6ljer pa detta begrinsar
naturligtvis de tinkbara atgirderna pa flera sitt. Att konvertera
byggnaden till studentbostider var dock inget problem utan
tvirtom, ett vilkommet tillskott pa Kviberg. Huset innehdller
efter ombyggnaden 12 ligenheter, bl a 3 st 5 rok och 3 st 4 rok
om 86-107 kvm. Vi mirker en kraftigt 6kad efterfrigan pa storre
lagenheter fran studenter som vill dela bostad i sd kallade "mini-
kollektiv". Den totala investeringen uppgar till 28,3 Mkr.

OSTRA KALLTORP

Ett bra sitt att snabbt hitta byggbar mark ir att inventera det
egna bestandet for att om mojligt kunna fortita. Pa en par-
keringsplats som inte lingre anvinds, granne med vart bo-
stadsomrade Rosendal, uppfér vi nu tva hus med totalt 123
lagenheter. Inflyttning 4r beriknad till november 2020. Vi har
projekterat husen for att bli mycket energieffektiva. Detta inne-
bir att husens energiprestanda blir 45 kvh/m2 att jimféra med
vart strategiska mal om 120 kvh/m2 for hela fastighetsbestindet.
Vi uppnér detta bl a genom att forse husen med solceller for el-
forsorjning och installera en bergvirmeanliggning for uppvirm-
ning. Den totala investeringen beriknas uppga till 165 Mkr.

OLOFSHOJD

Ytterligare ett fortitningsprojekt pd Olofshojd som har paborjats
runt arsskiftet. Tva nya hus med totalt 101 ligenheter som kom-
mer att vara inflyttningsklara i december 2021. Redan ar 2010
forsokte vi lansera idén med fortitning i Olofshojd. Projektet
kom dock av flera anledningar ej till utférande. Nir Goteborgs
Stad s beslutade om den sk Jubileumssatsningen for bosti-

der senare namnindrat till Bostad 2021 sig vi en mojlighet att
vicka liv i var tidigare projektidé. Bostad 2021 innebir i korthet
att 7 000 nya bostiader utéver normalproduktionen skall vara
fardigstillda dr 2021. Ett mycket ambitiost mal och vi ir glada
att kunna bidra med 101 studentbostidder i Olofshojd. Den totala
investeringen beriknas uppgi till 148 Mkr.
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SVEN BROLUIDS VAG

[ september paborjade vi markarbetena for ett av vira storsta
projekt pd senare ar. P4 Sven Brolids vig i Sandarna ska vi
uppfora 327 ligenheter med beriknad inflyttning under 2022.
Vi ir sedan flera ar etablerade i omrddet och vet att det 4r
mycket uppskattat av studentera, bade fér de goda kommunika-
tionerna och ocksé den trevliga stadsmiljon.

PAGAENDE DETALJPLANER 2019-12-31

Ett av SGS strategiska mal ir att vi under perioden 2016-2020
ska firdigstilla 800 nya hem. En av flera forutsittningar for att
klara detta 4r att vi erhaller markanvisningar av Goéteborgs Stad
och att vi har flera pagaende detaljplaner.
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Pd Fridhemsgatan 56 har vi ett hus med 59 studentbostider
som firdigstilldes 2002. P4 Fridhemsgatan 58 har vi ett hus
med 89 studentbostider som firdigstilldes 2015. I september
2014 fick vi sa en markanvisning pa det aktuella omradet.
Detaljplanearbetet har varit mycket positivt och nigot dver-
klagande var inte aktuellt. En for Goteborg ovanlig situation.
Den totala investeringen beriknas uppga till 588 Mkr.

Ingen av detaljplanerna ovan har vunnit laga kraft utan ir pa-
gaende. Det 4r dock en garanti for att vi de ndrmaste aren kan
fortsitta nyproduktionen av studentbostider i Goteborg.
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FIISSBYTEN OCH -RENOVERING

Under éret har vi genomfort ett forhallandevis stort antal hiss-
renoveringar och hissbyten i vara fastigheter. P4 Olofshojd har
en hiss renoverats och en bytts ut, och pa bide Husaren och
Viktor Rydberg har hissarna renoverats. Vi ser tyvirr att pa
manga moderna hissar 4r hallbarheten inte lika bra som hos
de idldre. For 2019 uppgir den totala kostnaden till 2,7 Mkr.

KOKSRENOVERING CERES OCH OLOFSHOJD

Vira hus pa Ceresgatan uppférdes 1998 och forvirvades av
SGS ungefir tva ar senare. Dd husen nu 4r drygt 20 ar gamla
mirker vi att underhdllsbehovet ¢kar. I planerna for 2019
ingick att byta samtliga kok. Vi har dock, efter de erfarenheter
vi fatt pa Olofshojd, lirt oss att koken kan renoveras istillet
for att bytas. Resultatet blir lika bra, men till en betydligt ligre
kostnad. 2019 har vi fardigstallt den tredje och sista etappen av
gruppkoksrenoveringar pa Olofshojd med mycket gott resultat.
For 2019 uppgar den totala kostnaden till 11,7 MKr.

NYA LAGENHTER OCH TVATTSTUGOR,
HELMUTSROGATAN

Vara tvd hus pa Helmutsrogatan uppfordes 2002 med sa kallat
tidsbegrinsat bygglov. Idag har vi erhéllit ett permanent
bygglov som sikerstiller att husen fi sta kvar. Vi ser nu att
nagra saker, t ex tvittstugorna inte uppfyller de krav vi stiller
pi ett modernt bostadshus. Husen innehiller 8 st gemensam-
ma kok/samvarorum som i4r ett bekymmer for var forvaltning
och de boende, dé stérningar ofta intriffar. 2019 har vi nu
byggt bort dessa samvarorum och istillet fitt sex ligenheter
om 1 rokv och 4 moderna tvittstugor. Den totala kostnaden
uppgar till 7,2 Mkr.

BETONG- OCH BATLKONGRENOVERING OLOFSHOJD
Virt storsta studentbostadsomrade Olofshojd har en arkitektur
och ett utférande som ibland kallas "brutalism” innebirande att
stora delar av fasaderna 4r utforda i ren betong. Detta stiller
krav pa ett omfattande och kontinuerligt underhall. Vi har i
omgangar och under flera ér lagat sprucken betong och at-
gdrdat rostig armering. Samtidigt forses betongytan med nytt
skyddande ytskikt. Nu 4r samtliga betongfasader atgirdade och
vi ar mycket nodjda med resultatet och konstaterar att fasaderna
nu ger ett frischt och bra intryck. Samtidigt har vi pabdrjat en
oversyn av betongbjilklagen och dess tatskikt.

For 2019 uppgir kostnaden till 4,4 Mkr.

Ett stort antal av Olofshojds ligenheter har balkong och vi har
under flera 4r renoverat de flesta balkongerna. Allt for att de
skall behalla sin funktion och uppfylla gillande krav pa siker-
het. 2019 har vi renoverat de 56 kvarvarande balkongerna pa
Omgangen. Den totala kostnaden uppgar till 4,1 Mkr.

ENERGISPARATGARDER

I enlighet med vir energi- och resurssparplan genomfGrde vi
2019 ett antal dtgirder (or att na vart strategiska mal om en
energiforbrukning pa 120 kvm/m2 ar 2020. For 2019 uppgick
energiférbrukningen till 124 kvm/m2 s vi ser en mojlighet
att nd malet. Vi har under iret bl a installerat utrustning for
behandling av vattnet i virmesystem pa Ceres, Lindholmsallén
och Volrat Tham. Bytt armaturer i trapphus pd Olofshojd till
energisndla LED. Uppdaterat centraldammsugarsystemet pa
Hégsbogatan. T vara 6vriga underhallsprojekt dr energibespa-
ring alltid i fokus och fir hog prioritet.






UNDERHALL, REPARATION & STANDARD-
FORBATTRINGAR

Underhillskostnaden for 2019 uppgick till 16 Mkr (16,7 Mko) ut-
over detta 16pande underhall har standardférbittrande atgirder
utforts for 25,8 Mkr (65,1 Mko).

Drygt 2 900 ligenheter i vart fastighetsbestdnd ar uppférda
under det sk "miljonprogrammet”, en tid nir bostadsbristen,
dven for studenter, var stor. Visa av dessa hus kriver nu, 50 ar
senare, stora underhallsinsatser for att behalla sin attraktivitet
och sitt virde. Vi planerar att 2020 paborija forsta etappen av var
ombyggnad av Rosendal, ett miljonprogramsomrade med drygt
700 bostader.

Till var hjilp i planeringen av det kommande underhillet har

vi SGS underhillsplan som stricker sig fram till 2025. Planen
omfattar olika atgirder i vart fastighetsbestind for i storleksord-
ningen 338 Mkr. Planen uppdateras varje ar for att héllas aktuell
och relevant.

En stor del av det som behover atgirdas 4r de tekniska for-
sorjningssystemen, vatten och avlopp, virme och ventilation
samt elektrisitet och belysning. 2018 firdigstillde vi den mycket
omfattande stam- och badrumsrenoveringen i Olofshojd. Totalt
har 1410 ligenheter under nio ar fatt nya badrum och tekniska
forsorjningssystem. Ett projekt som vil exemplifierar en av de
utmaningar vi har framfor oss, Det ir mycket angelidget att vi
genomfor de planerade atgirderna. Detta fir att behalla en god
kvalitet i vara bostiader, men ocksa for att bevara och om mojligt
oka virdet for SGS Studentbostider. Kostnaden for reparationer
uppgar 2019 till 22,3 Mkr (23,6 Mko).

UNDERHAILL OCH REPARATIONER, MKR
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VARA FORVALTNINGSOMRADEN

SGS &r en av de stérre fastighetsakirerna | Géteborg. De 8 000 student-
bostdder vi har i férvaltningen &r uppdelade i fyra férvaliningsomréden
Johanneberg, Rosendal, Olofshéjd och Utlanda. Fér yterligare information
om bostdder i vér férvalining se sidorna 16-17.
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BOSTADER

1 FORVALTNING

»

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

— EGNA FASTIGHETER STALLT DOSTADER | ENKELRUM | &KOKSKAP | &KOKVRA & KK & KOKVRA &KOK  |KOKVRA/KOK| &STGRRE | LOKALER | BILPLATSER
Andra Linggatan 1996 42 14 4 24 3 7

_Birger Jarl 2004 125 110 6 9 43

Forsta Lirlgggtan 2004 42 22 10 9 1 2
Gibraltar 2013 109 85 1 7 16 1 13
Guldhedstornet 2008 74 70 4 7
Husaren 1997 147 20 107 20 2
Johannebergs 1996 24 24

vattentorn

Kjellmansgatan 1969 214 212 1 1

Medicinareberget 1993 82 55 12 15 7
Medicinaregatan 14B | 2013 38 38

Oxhagsgatan 1942 39 24 3 6 6 5
Rotary 1968 265 251 1 13 5 28
Storgatan 2000 36 24 12 1

Tredje Linggatan 2004 24 10 11 3 3
Vasagatan 1993 20 17 3

Viktor Rydberg 1954 144 108 24 1 10 1 1 7
Volirat Tham 1960 167 65 13 38 43 8

Olssons Park 2018 40 40

Summa 1632 640 38 451 267 22 139 66 9 18 117
JOHANNEBERGSGRUPPEN

— INHYRDA FASTIGHETER

Nya Varvet 33 12 21

Summa 33 12 21

OLOFSHOJDSGRUPPEN — EGNA FASTIGHETER

Helmutsrogatan 2002 144 144 27
Hokegirdsgatan 1954 50 8 36 5 1 5 15
Olofshojd 1971 1410 1044 7 74 153 128 4 35 202
Ostkupan 1966 361 332 28 1 4 46
Summa 1965 | 1376 151 82 217 134 5 44 290
OLOFSHOJDSGRUPPEN — INHYRDA FASTIGHETER

Smorkirnegatan 33 1 31

Summa 33 1 31

ROSENDALSGRUPPEN — EGNA FASTIGHETER

Kviberg 2006 531 421 6 54 32 2 16
CO:mpishuset 2016 1 1

Lillatorp 1952 45 42 3 1
Rosendal 1972 698 196 27 18 39 135 257 26 9 167
Sjukan 2019 12 3 1 2 6 4
Summa 1287 196 452 60 45 193 291 32 12 187
ROSENDALSGRUPPEN — INHYRDA FASTIGHETER

Kastanjebacken 2014 46 14 28 4

Brahegatan - inhyrd | 2003 175 52 32 15 50 24 2

Summa 221 14 80 32 19 50 24 2
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UTLANDAGRUPPEN FARDIG- ANTAL ETTRUM ETTRUM ETTRUM TVARUM TVARUM | TRERUMZ | FYRARUM
—EGNA FASTIGHETER STALLT BOSTADER | ENKELRUM | &KOKSKAP | &KOKVRA KoK &HOKVRA &KOK | KOKVRA/KDN | &STORRE LOKALER | BILPLATSER
Ceres 1998 70 56 12 2 53
Fridhemsgatan 2002 + 155 140 3 7 5 16
2015
Hogsbogatan 2002 56 56
Kronhusgatan 2004 56 41 11 4
Lindholmsallén 2008 387 210 77 100 4 o
Odin 2002 150 127 7 16 2 9
Postgatan 2001 73 73 2 35
Prickskyttestigen 2002 29 29 z
Smedijan 2018 79 71 8 12
Plejaden 2018 + 88 116 9 3 5 17 4
2019 62
Summa 1205 863 63 100 38 124 17 8 180
UTLANDAGRUPPEN — INHYRDA FASTIGHETER
Centrala Hisingen 10 3 6 1
Centrum Syd 1965 39 1 2 33
Dr Forselius Backe | 1960 218 206 12
Dr Lindhs Gata 26 19 7
Ekbacka 2002 124 103 21
Frolunda Torg 75 75
Vistra Frolunda 47 8 15 24
Grevegirdsvigen 1996 34 34
Garda Fabriker 185 40 28 6 77 32 2
_Hogsbohajd 1961 100 3 97
Kaveros 1965 156 156
Kungsladugird 71 71
Kustgatan 37 3 20 14
Lundby 13 13
Lunden 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
Sten Sturegatan 10 10
Summa 1552 147 234 600 407 72 79 7 6
Totalt | 7928 | 2074 | 569 | 2584 | 898 | 202| 690| 624 69| 82| 780

Dessutom forvaltar Johannebergsgruppen
DAN BROSTROMHEMMET 38| 31| [ 4 | | 3 | | | | | 6
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DATANATVERKSAMHETEN

Student online till 1000

Sedan i borjan av dret dr Susanne Wall-
sten ny IT-chef pd SGS Studentbostider.
Till SGS lockades Susanne bl a av den
snabbrorliga kundgruppen Millenials och
generation Z, vilka uppfattas som insatta,
miljomedvetna och engagerade.

Som IT-chef pi SGS Studentbostider
ansvarar Susanne for att verksamhetens
IT-milj6 forvaltas och utvecklas som den
ska, att alla medarbetare pa SGS har de
verktyg och redskap som krivs for att
gora ett bra jobb. Dessutom ansvarar
IT-chefen for drift och utveckling av det
kraftfulla internet som SGS erbjuder till
boende studenter.

— Det ir utvecklande, intressant och
stimulerande att ansvara for SGS 1T-avdel-
ning, siger Susanne Wallsten. Digitalise-
ring, visioner for framtiden och nytin-
kande blandas med ansvaret att tryggt

forvalta och utveckla befintlig IT- och
bredbandsmiljo. Det kriver ett brett och
praktiskt synsitt samtidigt en formaga att
tolka de trender och innovationer som
utvecklas bade i samtid och framtid.
Under 4ret har avdelningen fokuserat
pa att modernisera IT-miljon. Detta for
att bygga en stabil plattform att fortsitta
utveckla verksamheten pa och méta fram-
tidens digitala innovationer.

MED DIGITALISERINGEN SOM
UTGANGSPUNKT
SGS ser digitaliseringen som en avgoran-
de faktor for att uppfylla visionen "Hem
for bittre studietid”. Digitaliseringen banar
dven vig for SGS fortsatta utveckling och
gor det mojligt att effektivisera det dagliga
arbetet och ligga mer tid pd kundnojdhet.
I dag 4r SGS langt framme gillande

l ENKLARE

VARDAG MED
APPEN!

digitalisering. Kunderna mots bl a av
automatiserad bostadsformedling, digitala
kontrakt och hyresavier, kunddialog via
sociala medier, Oppning av entréddrrar

samt digital tvitt- och grupprumsbokning.

Alle tillgdngligt via webbgrinssnitt eller
via apparna "SGS Mitt Hem” och "SGS
Doorcontrol” pa telefonen. Under aret
har vi lanserat nya appar med moderna
grianssnitt vilka ytterligare erbjuder kun-
derna mdjlighet att kommunicera, boka
eller fa driftinformation precis dir de
befinner sig. Utgdngspunkten ir att skapa
en smidigare vardag for vara kunder. Vi
upplever att det 4r mer 4n ndjda med
att kunna boka tvittid pa bussen, betala
hyran i biblioteket och 6ppna porten fran
sangen.

For fortsatt effektivisering och digita-
lisering kommer fler och fler samarbets-

"



partners och aktorer fram med riktigt
intressanta, effektiva och miljomaissigt
hallbara lésningar t ex nir det giller
klimatavtryck, energifdrbrukning och
byggnadsteknik. Fokus under det kom-
mande dret kommer bl a handla om vad
Artificiell Intelligens (AD och "Digitala
tvillingar” kan ge for effekt i fastighets-
férvaltningen.

BREDBAND
- STUDENT ONLINE TILL 1000!

SGS Studentbostider var tidiga med att
utveckla en egen bredbandsldsning. Ar-
betet inleddes redan 1997 niir fastigheter
kopplades upp i nidra samarbete med Go-
teborgs Universitet och Chalmers. Denna
forlingning av universitetsniten gjorde
det mojligt att studera hemifran. Sedan

2004 driver SGS utveckling och underhill
av bredband i egen regi.

Idag erbjuder SGS Studentbostider vara
boende bredband med kapacitet for
1000 Mbit/s, dir den boende kan koppla
in sin router eller dator. Aktiveringen gar
smidigt till, och vid inflytt 4r du igang
och uppkopplad pa mindre 4n 15 minu-
ter. I och med att verksamheten drivs i
egen regi av SGS erbjuds ocksa forstklas-
sig support. Det 4r samma personer som
tar emot supportfragor och loser drenden
som planerar drift, konfigurerar och mon-
terar fastighetsinkopplad utrustning hos
SGS hyresgister. Pa detta sitt finns lokal-
kinnedom och studenterna kan alltid fa
den hjilp de onskar.

Bredbandslosningen underlittar dven
for de internationella studenterna, vilka

2019 e

annars kan ha svarigheter med att teckna
avtal dd man saknar svenskt person-
nummer. Med SGS bredbandslosning far
man en fungerande internetuppkoppling
direkt frin start.

Fiberforbindelser mellan samtliga fast-
igheter bidrar dven till en effektiv fastig-
hetsautomation, miljévinliga passagesys-
tem och kontor. SGS bygger pa detta vis
kompetens kring digitalisering och vilken
nytta den faktiskt gor for SGS, miljon och
samhadllet i stort. P4 SGS IT-avdelning
kommer stindigt nya idéer fram och
forbattringsforslag gallande infrastruktur
och nitfunktioner.

SGS ir lyhorda for vad studenterna efter-
fragar och tar intryck av framtiden och
det som sker i universitetsvirlden och hos
konkurrerande internetleverantérer.




Stiftelsen bar till foremal for sin verksambet att tillgodose bostadshebovet for
de studerande vid de hégre ldroanstalterna i Goteborg genom att férvdirva
JSastigbeter eller tomtrditt till tomter for att déiva uppféra och forvalta student-
bostadshus med tillborande affirsldgenbeter och kollektiva anordningar dven
som i av andra dgda fastigheter férudirva eller byra bostdder med tillbérande
utrymmen. Stiftelsen bar dessutom till foremdl for sin verksambet att idka
annan med studentbostadsférsériningen sammanhdngande verksambet
och dvrig rumsuthyrning. Stiftelsen dger icke utan ldnsbostadsnédmndens
medgivande bedriva annan byggnadsverksambet dn sddan till
vilken utgar statligt eller kommunalt st6d.”



REDOVISNI '

2019

- lnregrc ad del i SGS Studer
bostaders arsredovisning
tar 2019.




INNEHALLSFORTECKNING

Inledning

Vara medarbetare

Medarbetamgjdhet

Jamstalldhet och méngfald
Milispaverkan

Energionvéndning

Byggverksamhet och materialanvéndning
Affarsetik

Oeliskt afférsagerande

Akfivt milidarbete

2019

22

22

22

23

24

24

25

26

26

27

Hallbarhetsredovisning

Stvrelsen och verkstcllande direliGren avoer bedlbarbets
rappori (61 2019 1 enlivhet med drsredocisiningslagen

INLEDNING

SGS Studentbostider tillhandahaller flest hem till studenter i Goteborg och
bidrar starkt till utvecklingen av Kunskapsstaden Goteborg. Vi vill vara med
att skapa en levande och hillbar studentstad. I vart arbete utgar vi frin vira
strategiska mal dir hallbarhet ingdr som en viktig komponent inom véra
fyra omraden:

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

VARA MEDARBETARE

Vi strdvar efter att vara en arbetsgivare som vill mojliggora att alla med-
arbetare fir en bra balans mellan arbete och fritid.

VARA FASTIGHETER

Vi har ett eget vindkraftverk som levererar hilften av den el som vart
fastighetsbestind forbrukar. Vi har ett fokuserat och strukturerat arbete
for att minska vart energibehov.

VARA STUDENTER
Att vi erbjuder sunda, trygga hem som gor det majligt for alla vara
studenter att fokusera pa studierna — Hem for bittre studietid.

VARA MEDARBETARE

SGS Studentbostider arbetar stindigt med att forbittra foretagets arbetskli-
mat, medarbetarngjdhet och kompetensutveckling av personal. Att an-
stillda trivs 4r viktigt for att mojliggora en si bra och effektiv organisation
som moiligt, och kompetensutveckling ir en sjilvklar del i detta och i vart
arbete med att ta hand om vara anstillda. En viktig komponent i att siker-
stilla att SGS Studentbostider har ndjd personal, idr att erbjuda en arbets-
plats som ir jamstilld, inkluderande och som aktivt motarbetar all form av
diskriminering.

Hos oss 4r "utveckling i jobbet” en sjilvklarhet och betyder majligheter for
bédde individen och organisationen. Arbetet ir tydligt strukturerar och styrs
i huvudsak av vir kompetensutvecklingsplan med tillhérandes policys och
processbeskrivningar.

Vi genomfor arligen individuella samtal med samtliga anstillda som ut-
mynnar i en individuell utvecklings- handlingsplan. Inom ramen for 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. vVart mil med arbetet 4r att utveckla organisationen genom att frimja
vira medarbetarers personliga utveckling.

MEDARBETARNOJDHET

I vart arbete med medarbetarntjdhet har vi valt att fokusera pé fem huvud-
omraden: Trivsel, Arbetstillfredsstillelse, Engagemang/Motivation, Ledarskap,
nirmsta chef och Fortroende for ledningsgruppens forméga att leda foretaget.



Hallbarhetsredovisning

Vid drets medarbetarundersékning med en svarsfrekvens pa
97 % minskade dock det 6vergripande resultatet jamfort med vir
senaste matning 2017, fran 4,43 till 4,28 pa en 5-gradig skala.
Den Overgripande arbetstillfredsstillelsen har minskat nigot
inom SGS totalt och d4 handlar det frimst om frigor som hand-
lar om arbetsbelastning och arbetsmiljé. Frigeomriden som
diremot stirkts ir att arbetsuppgifter/befogenheter ir tydliga,
upplevd delaktighet och att det finns mgjligheter att paverka
beslut samt att det finns goda utvecklingsmojligheter. Ledarskapet
har ocksa stirkts ytterligare sedan den senaste mitningen fran

4,27 till 4,31.

MANSKLIGA RATTIGHETER

Vir verksamhet bedrivs i Sverige och vi f6ljer gillande regelverk
for till exempel arbetsvillkor, arbetsmiljo och organisationsfrihet.
SGS Studentbostider stodjer FN:s deklaration om minskliga
rittigheter och ser att vi kan bidra positivt p4 manga omraden,
bland annat genom att motverka diskriminering, behandla alla
med respekt — sdvil medarbetare som kunder och andra vi
moter — och erbjuda lika mojligheter for anstillda.

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

Arbetet kring jamstilldhet och méngfald styrs och vigleds
frimst av var jamstilldhets- och rekryteringspolicy. Den fast-
stiller att alla former av diskriminering ej 4r tillatet, och att det
enbart dr individens kompetens och prestation som ska vara
betydande.

Var likabehandlingsplan beskriver de strategier som ir utfor-
made for att nd specifika mal med vart arbete. Dessa beror
exempelvis initiativ for att fi en mer jimstilld arbetsstyrka och
att locka fler kvinnor till vira mera operativa tjinster.

Vid utgdngen av 2019 uppgick antalet anstillda till 78 personer,
varav 48 tjanstemin och 30 kollektivanstillda. Pa tjinstemanna-
sidan dr 62% kvinnor medan endast tva kvinnor 4terfinns hos
vara kollektivanstillda, motsvarande cirka 6%.

I ledningsgruppen som bestér av atta personer 4r fem kvinnor
och tre min, motsvarande 62% respektive 38%. Totalt i orga-
nisationen ir siledes 39% av vira anstillda kvinnor och 61%
min. Var styrelse bestdr av 12 personer totalt, varav 33% 4r
kvinnor och 67% 4r min.

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

Tillsammans med var dvergripande policy och likabehandlings-
plan finns dven en vil genomarbetat rutin, tillgianglig for
samtliga personal, om tillvigagingssitt, processbeskrivning och
ansvarsfordelning for hantering om en medarbetare kidnner sig
diskriminerad. Arbetet f6ljs upp kontinuerligt via informella
dialoger i olika arbetsgrupper men ocksi genom medarbetar-
undersdkningen. Organisationen har 4dven tagit fram en vissel-
blasarpolicy med tillhérande funktion,

2019




Hallbarhetsredovisning

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 bygg-
herre for en relativt omfattande byggverksamhet.

Savil nyproduktion som renovering och ombyggnad av studentbostider
forekommer. Miljopaverkan av byggverksamheten uppkommer framfdrallt
genom att stora mingder varor och material framstills, transporteras och
anvinds. De tusentals studenter som bor hos SGS orsakar ocksa en mil-
jopaverkan, bland annat genom att anvinda vatten och generera avfall.

SGS har infort ett miljdledningssystem i enlighet med kraven i den na-
tionella miljoledningsstandarden Svensk Miljobas. Organisationen har
erhallit miljodiplom for detta utfirdade av Goteborgs Stad. Miljédiplomen
dr kvitton pa att SGS bedriver ett bra miljdarbete. Verksamheten utvecklas
l6pande och organisationen har varje ar sedan 2004, lyckats uppfylla de allt
strangare krav som miljodiplomeringen stiller. Verksamhetens miljopolicy
anger att byggande pi och férvaltande av fastigheter ska bedrivas med si
liten negativ miljopdverkan som mojligt. Detta konkretiseras med mal och
handlingsplaner som uppdateras och foljs upp kontinuerligt.

ENERGIANVANDNING

Energianvindningen for fastighetsdrift mits 16pande. Med utgingspunkt
frin mitresultaten och uppgifter om aktuella byggnadsytor och klimatdata,
beriknas energiprestanda for fastighetsbestandet pa arsbasis. Detta prestan-
damatt dokumenteras och jamfors med aktuella mal och tidigare resultat.
SGS Energi- och resurssparplan omfattar tillsammans med Underhallspla-
nen, konkreta aktiviteter och atgirder for att nd malen.

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

Energiprestanda 2019 for hela fastighetsbestandet var 124 kilowattimmar
per kvadratmeter uppvirmd yta (kWh/m2). Vart nirmsta mil 4r att komma
ned till 120 kWh/m?2 4r 2020. Av de 13,3 miljoner kilowattimmar (GWh)
elektricitet som anvindes pd SGS fastigheter under 2019, levererades

6,0 GWh av SGS eget vindkraftverk och 7,3 GWh av andra verk.

Forbrukningsavgifter for exempelvis fjdrrvirme, elektricitet, vatten och av-
fallshantering stir for en betydande del av verksamhetens totala kostnader.
Energianvindningen for fastighetsdrift svarar for den dominerande delen av
forbrukningsavgifterna. For att motverka ovintade kostnadsokningar méter
vi och analyserar energianvindningen lépande. En ovanligt kall vinter
medfor automatiskt hogre kostnader som kan behova kompenseras for, t ex
genom att visst budgeterat underhall far senarelidggas. T ett lingre perspek-
tiv planerar vi dtgirder och aktiviteter som syftar till att successivt minska
energianvindningen i fastighetsbestiandet.

Kylan och mérkret under vintern innebir att behoven av fjirrvirme och
elektricitet da 4r storre 4n under 6vriga delar av dret. For att mota efterfra-
gan under vintern méaste producenterna ibland starta mer miljobelastande
typer av anliggningar. Ju kallare vinter, desto mer miljobelastande tenderar
produktionen att bli. For att langsiktigt minska verksamhetens miljopaver-
kan prioriteras energisparatgirder som reducerar det maximala behovet
(effektbehovet) av fjarrvirme och elektricitet i vara byggnader.



Hallbavhetsredovisning

Eftersom SGS dger ett vindkraftverk som tillgodo-
ser halva elbehovet, far forindrade elpriser inte
fullt genomslag i form av forindrade elkostnader.
Det beror pa att kostnaderna for vindkraftverket

i huvudsak utgors av kapitalkostnader. Produk-
tionskostnaden i verket har ingen koppling till
elpriset pa elmarknaden. Vindkraftagandet kan
dirfor ses som en forsikring mot hoga elpriser i
framtiden.

BYGGVERKSAMHET OCH
MATERTALANVANDNING

Vid upphandlingar av byggentreprendorer kriver
SGS att entreprenédren ska ha ett miljdlednings-
system for sin verksamhet och en miljoplan

for det specifika projektet. Vara direkta kop av
varor och tjanster som inte upphandlas med
anbudsforforande, styrs via vir inkopsrutin och
instruktionen for hantering av kemikalier. Dessa
rutiner och instruktioner syftar till att minimera
anvindningen miljofarliga 4mnen och premiera
anvindningen av hallbara varor, Vi har dven en
instruktion for avfallshantering som ska sikerstil-
la ett miljoriktigt omhindertagande av avfall.

De krav pa miljoledningssystem och miljéplan
som stills i samband med upphandlingar av
byggentreprenérer, medfor ett visst miljohdnsyns-
tagande inom var byggverksamhet. Det eliminerar
dock inte risken for att olimplig teknik och daliga
byggvaror anvinds. For att minska sidana risker
ytterligare tittar vi pa lampligheten av att imple-
mentera ndgon from av virderingssystem for biitt-
re miljé och hilsoval av byggvaror. Mojligheten
att certifiera byggnader med miljomirket Svanen
bvervigs ocksa.

Vi uppdaterar regelbundet vara rutiner och
instruktioner. De blir dven externt granskade

i samband med den érliga miljorevisionen for
omdiplomering. Véra senaste egenkontroller

av hur vil rutiner och instruktioner tillimpas,
resulterade i ndgra avvikelser. Det forekommer till
exempel att varor ibland kops in, trots att de inte
finns upptagna pa vir kemikalieférteckning. Det
behovs siledes fortsatta pdminnelser om att vara
rutiner och instruktioner ska foljas.
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Stora méngder hushallsavtall uppkommer pa SGS tastigheter
som elt resultat av att tusenrals studenter bor dir. Vi erbjuder de
allra flesta som bor hos oss goda méjligheter att killsortera sit
aviall 1 flera fraktioner

Arbetet med atl hdlla ordning i soprum och miljdhus ir en
viktig del av den dagliga fastighetsforvaliningen. Till stod finns
var instruktion tor aviallshantering som svitar till att avfallet

ska hanteras korrekt och art det sorteras upp i forckommande
fraktioner. Anteckningar fors om mingd och slag av tarligt avfall
som uppkonuner i verksamheten, Blund utsorterat tarlige aviall
ar elektronikskrot den viktmissigt kiart storesta fraktionen,

Studenterna toretaller art sortera mer och bittree i frischa sop-
rum, Atgarder for att besok i vira soprum ska upplevas som
positiva av studenterna pagar lopande. Dels genom den dagliga
renhallningen och dels genom mer omfattande insatser tor spe-
cifika soprum - exempelvis milning

Eftersom de allra flesta som bor hos SGS har goda moijligheter
art Killsortera sitt avtall, sa bor risken for minskad killsortering
frimst handta om studenternas attityder och agerande. Minskad
killsortering innebir hogre kostnader och ett miljomiissige sim-
re omhiindertagande av avfallet. Genom att halla vara soprum
och miljchus stidade och frischa si gor vi det litrare och trev-

ligare for studenterna att kiillsortera. Risken for att de inte ska

Hallbarhetsredovisning

AFFARSETIK

En av hornstenarna tor verksamheten i SGS dr att den ska bedri-
vas med god etik. Vi har ddrfor utvecklat en policy tor attirsetik
som omfattar hur anstillda inom SGS, centralt och ute pa vira
omraden ska agera i sirt dagliga arbere och i kontakrer med le-
verantorer, kunder och andra intressenter, Policyn, som VD och
Styrelse yuterse dr ansvariga tor, innchiller regler och riktlinjer
tor vad som giller tor exempelvis gavor, opartiskhet och eventu-
ella intressekonflikter. Policyn gor ocksa klart att inga tormer av
mutor eller bestickningar accepteras — och att brott mot policyn
kan utgora skil for uppsigning. Vid samtliga vira nyanstéill-
ningar genomfors en urbildning kring vad som torviinias av den
anstillde och den atfirsetiska policyn gis gemensamt igenom
tillsanunans med nirmsta chef.

Vart ansvar slutar dock inte inom den egna organisiationen

I var byvggverksamhet anlitar vi externa aktorer som tor att
vara kvalificerade som leverantorer och samarbetspartners till
oss dr tvungna att upptylla vissa krav, Dessa ror blund annat
arbetsmiljo. f-skatt, fungerande ledningssystem. legitimations-
plikt och krav pd personalliggare vid respektive arbetsplats,
Kraven giller ocksa de underentreprenorer och alla andra som
utfor arbeten pa byggarbetsplatsen, Under 2018 upphandlades
3 olika om och nybyggnadsprojekt. I samtliga dessa upphand-
lingar har entreprendrerna uppfyllt vara krav.

Under 2019 inf6rde vi en visselblasartunktion dir det finns en
komponent dir medarbetare kan patala potentiella eller faktiska
affirsektiska overtrideler - utan risk for att bli utpekade

OETISKT AFFARSAGERANDE
- En korruptions-, mut- eller jivsincident
- inom, eller med kopplingar
till, SGS Studentbostider
skulle kunna fa negativa
X konsekvenser for bolagets




Halibarhetsredovisning

AKTIVT MILJOARBETE

Vi tror pa ett hallbart och lingsiktigt forhéllningssitt i allt vi tar
oss an. Under 2013 valde vi darfor att investera i ett eget vind-
kraftverk. Syftet var att aktivt bidra till att 6ka den férnyelseba-
ra elproduktionen i Sverige och samtidigt kunna erbjuda vira
hyresgister el fran vindkraft. Idag tillgodoser detta vindkraft-
verk halva elbehovet pé alla SGS fastigheter. Resterande elbehov
tillgodoses av el producerad i andra vindkraftverk. All el som
anvinds pa SGS fastigheter kommer saledes fran vindkraft! Det
kinns extra bra med tanke pi att vi under senare ér bytt ut de
flesta av vara ildre fossildrivna bilar mot nya elbilar som kors
utan utslipp pa dagen och laddas med vindkraft pd natten.

VI ARBETAR FOR ATT MINSKA

MILJOPAVERKAN

Vi arbetar dagligen med att minska vir miljopéverkan och SGS
Studentbostider dr sedan 2004 miljddiplomerat av Goteborgs
Stad. Det innebir att vi bedriver ett aktivt miljoarbete i alla
delar av vir verksamhet och uppfyller krav som gar utéver
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gillande lagstiftning inom bland annat kemikalieanvindning,
transporter och energisparande. Dessutom genomfér vi 16pande
energibesparande investeringar och underhillsatgirder pa vara
befintliga byggnader. Nir vi bygger nytt ser vi till att husen (or-
brukar mindre energi 4n vad de nationella byggreglerna kriver.

UPPMUNTRAR STUDENTERNA

ATT LEVA KLIMATSMART

Vi hoppas att vart dagliga och langsiktiga arbete kan inspirera
bade hyresgister och vir omgivning till ett mer miljosmart
forhallningssitt, som t ex byta till ligenergilampor, anvinda disk-
propp nir man handdiskar och gidrna duscha, men inte for linge!




2099 Hallbarhetsredovisning

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Till styrelsen och verkstillande direktéren i Stiftelsen UTTALANDE
Gdteborgs Studentbostdder, org.nr 857200-6438 En hallbarhetsrapport har upprittats.

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansva-
ret for hallbarhetsrapporten for 4r 2019 pa sidorna 21-27 och Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
for att den 4r upprittad i enlighet med drsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING % /% W W
7/

Goteborg den 28 april 2020

Vir granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR

'
12 Revisorns yttrande om den lagstadgade bdllbarbetsrappor-  Gunilla Lonnbrat
ten. Detta innebir att var granskning av hillbarhetsrapporten Auktoriserad revisor
har en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning 2 .

jamfort med den inriktning och omfattning sem en revision

enligt International Standards on Auditing och god revi-

sionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss Asa Onfelt
tillricklig grund for virt uttalande. Auktoriserad revisor
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FINANSIERING,
RANTOR OCH RISKER

SKULDFORVALTNING

Rintekostnaden dr den enskilt storsta
posten i SGS resultatrikning och kostna-
den kan forindras kraftigt vid férindring-
ar i marknadsrintorna eller bankernas
marginaler. SGS mal ir att den finansiella
verksamheten ska drivas och regleras uti-
fran tydligt definierade mal och risknivaer
i finanspolicyn.

FINANSPOLICYN

Syftet med finanspolicyn ir att definie-

ra enhetliga riktlinjer och ramar for de
finansiella aktiviteter som uppkommer i
samband med upplidning, skuldforvaltning
och likviditetshantering. Riktlinjerna skall
ligga till grund for att en god kontroll och
kostnadseffektiv hantering av finansiella
floden och risker uppnis, samt att ansvars-
fordelning och organisation klargors.
Policyn kompletteras med av styrelsen an-
taget reglemente och riskinstruktion. Po-
licyn, reglementet och riskinstruktionen
skall vid behov justeras for att uppritthal-
la en val avvigd riskprofil med hidnsyn
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 4r 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, sammanstillning
och kontroll.

FINANSIERING

Milsittningen med den finansiella han-
teringen 4r att forbittra rantenettot och
samtidigt iaktta rinterisk, kreditrisk samt
att likviditeten 4r tillrdcklig f6r verksam-
hetens behov.

Rénterisken definieras i stiftelsens finans-

policy dir bl.a. foljande regler och be-

gransningar beskrivs:

- Betalningsformagan skall vara siker-
stalld

- Basta mojliga finansnetto skall efterstri-
vas till ldgsta mojliga risk

- Spekulativa inslag far inte finnas

- Kortaste och lingsta tillitna genom-
snittliga rantebindningstid

- Tilldtna derivatinstrument

Stiftelsens totala utgaende lineskuld var
per arsskiftet 2 246 mkr (2 132). Swap-
volymen uppgick vid samma period till

1 380 mkr (1 500). Under aret har refinan-
sieringen uppgatt till cirka 1 082 mkr.
Under aret har 114 mkr nyupplanats. En
swap om 120 mkr upphorde under aret.
Krediterna ir férdelade pa fyra banker.
Kapitalbindningen var per arsskiftet 0,92
ar (0,98) med en genomsnittlig rantebind-
ning om 3,18 ar (4,03) och en genom-
snittsrinta om 2,0% (3,43).

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING

Kapitalbindningen visar nir i tid lan ska
amorteras eller refinansieras. Efter finans-
krisen for ndgra ar sedan har bolaget valt
att ha korta 16ptider pd kapitalbindningen
for merparten av lanen. Orsaken till detta
ir en avvigning mellan risken att inte fa
nya lin och den hogre kostnaden for att
ha lan med ldng kapitalbindningstid.

Réntebindningen visar inom vilken tid
rintesatsen pa lanet omforhandlas. Bola-
gets strategi 4r att lagga alla nya lan till
rorlig rinta eller 90 dagars STIBOR. Bola-
get skyddar sig mot den dkade riskexpo-
nering som rintestrategin innebir genom
att kopa rinteswappar med loptider pa
mellan 5-10 ér.

SAKERHETER

Som sikerhet for upptagna lan limnas
pantbrev i fastigheterna.

SWAPPARNAS FORFALLODAGAR
OCH MARKNADSVARDE

[ tabellen redovisas samtliga rinteswap-
par med forfallodag och fast rintesats.
Det rorliga benet 16per pa samtliga rin-
teswappar efter STIBOR 90. Av tabellen
framgar att innehavet av rinteswappar
uppgr till 1 380 Mkr (1 500), vilket mot-
svarar 61% (70). Genomsnittlig rintekost-
nad f6r swapparnas bundna del 4r 1,93%.
Om swappkontrakten kvarstar till slutfor-
fallodagen elimineras respektive under/
overvirde, utan nagon resultateffekt i
redovisningen. Under rubriken mark-
nadsvirde i tabellen redovisas skillnaden



mellan det pris marknaden ir villig att betala fér swappen pa
balansdagen jimfort med anskaffningspriset. Prisdifferensen har
uppstétt pa grund av att den langfristiga marknadsrintan sjunkit
eller stigit efter det att rinteswappen ingatts. Negativa belopp visar
undervirden, det vill siga orealiserade forluster pd swapparna. Av
tabellen framgéar att swapparna har ett undervirde pa ca 79,8 mkr
(78,7) per bokslutsdagen.

RISK

SGS risker utgors av minskade hyresintikter och 6kade kostnader.
Var nettoomsittning uppgar till ca 450 mkr av vilken merparten
utgérs av hyra frin bostadshyresgister. Risken for betydande
vakanser och dirmed minskade hyresintikter bedoms som liten
for vara bostadshyresgister, tack vare vira fastigheters geografiska
lage samt det faktum att Goteborgs attraktivitet som kunskapsstad
ir vildigt hég. Ca 13 Mkr av nettoomsittningen hianfor sig till
lokalhyresgister.

Riskerna pa kostnadssidan beddms som stérre. SGS fastigheter ir
vil underhéllna, och vi arbetar efter en vil dokumenterad inves-

terings- och underhdllsplan med en 10-drig framférhallning. Trots
detta finns det alltid en risk att oforutsedda hindelser intriffar.

En annan risk 4r att rintenivin pd vira lan skulle borja stiga.
Denna risk dr mer av lingsiktig art, eftersom nuvarande rintebind-
ningstid 4r ca 3,2 ar (4,0) innebidrandes att det 4r den tid det tar for
en rintehojning att sla igenom fullt ut.

2019 3

Goran Brihs

Ekonomi- & Finanschef

RANTESWAPPAR

.. .. [ 20923
STARTDAG SLUTDAG FORFALL MOTPART BELOPP, MKR RANTA (%) | R-BIND. {AR) VARDE, MKR
20111107 | 20211108 2021-11-08 Nordea 130 3,20 1,86 72
20150608 | 20220308 | 20220308 | Nordea 250 2,30 2,22 16
20141021 2022-042] 2022-0421 Nordea 100 2,41 2,34 -5,
2013-06-17 20230619 | 20230619 | Nordea 200 2,45 3,47 -15,1
2016-08-11 20260122 | 20260122 Handelsbanken 200 1,49 6,06 12,6
2017:02:07 20270208 | 20270208 | Handelsbanken 200 1,31 711 11,4
20180305 | 20280305 | 20280305 | SEB 150 1,34 8,18 0,4
20181219 20281219 20281219 Handelsbanken 150 117 897 74
Totalt 1 380 1,93 -79.8

L/
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verksidllande direktGren [Or Stiftelsen Gatebores Stidenthostdder,
SGS orgaivmmer 857200-0438 avwer [Gljancle beidtielse f6r 2019 drs verksamibel

ANDAMALSPARAGRAF
Andamdlsparagrafen i SGS stadgar lyder:

V Stiftelsen bar till foremdl for sin verksam-
bet att tillgodose bostadsbebovet for de
studerande vid de higre ldroanstalterna
1 Goteborg genom att forvdrva fastigheter
eller tomztrditt till tomter for att ddrpa upp-
Sora och férvalta studentbostadsbus med
tillborande affdrsidgenbeter och kollektiva
anordningar dven som i av andra dgda
Sfastigheter férvdrva eller byra bostdder
med tillbérande utrymmen. Stiftelsen bar
dessutom till foremal for sin verksambet
att idka annan med studentbostadsfor-
sériningen sammanhbdngande verksambet
och ovrig rumsuthyrning. Stiftelsen dger
icke utan ldnsbostadsndmndens medgiv-
ande bedriva annan byggnadsverksam-
bet dn sddan till vilken utgdr statligt eller
kommunalt std.”’

SGS uppfyller sitt andamal genom att
tillhandahalla nistan 8000 ligenheter for
aktivt hogskolestuderande i Géteborg.
SGS arbetar aktivt med att hitta fastig-
heter och mark for att uppféra nya
studentbostider samt att genom sam-
arbete med andra fastighetsigare hitta
limpliga lagenheter f5r studentboende.

HALLBARHETSRAPPORT
Hallbarhetsrapport har upprittats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ingar i
detta dokument pd sidorna 21-27.

VIKTIGA FORHALLANDEN OCH
VASENTLIGA HANDELSER

I borjan av aret var det inflyttning av
de tva sista etapperna omfattande 88
ligenheter i vart projekt Plejadgatan.

I september paborjades markarbeten fér
vart enskilt storsta projekt Sven Brolids
vig som omfattar 327 nya hem samt

6 forskoleavdelningar. Investeringen
kommer att uppga till ca 588 Mkr och
vara firdigstillt 2022. Per 1 oktober
fardigstilldes och inflyttades 12 lagen-
heter i det fore detta militirsjukhuset
vid Kvibergs Kaserner.

INTAKTER OCH RORELSEKOSTNADER

Nedan kommenteras de viktigaste for-
dndringarna mellan 2019 och 2018.

Intidkterna har fortsatt utvecklats positivt.
Hyresforhandlingarna gav 6,2 Mkr for
2019 vilket motsvarade ca 1,8 %. Vira
nya fastigheter som togs i bruk vid under
slutet 2018 samt under 2019 bidrog med
16,2 Mkr i okade intikter. Totalt dkade
hyresintikterna med 26,4 Mkr. Ovriga
forvaltningsintikter minskade med 2,5
Mkr beroende pd minskade intdkter fran
forsiljning av elcertifikat samt minskade
ersdttningar frin forsikringsskador.

Fastighetskostnaderna dkade med

11,3 MKr till 284,9 Mkr. Orsakerna till
detta 4r bl a 6kade kostnader for lokal-
vard och yttre skotsel for vara fastigheter

som vi identifierade ett behov av i vir
senaste NKI-undersokning. Vidare har
personalkostnaderna, samt kostnader-
na for inhyrd personal ¢kat. Vira nya
fastigheter bidrar till 6kningen med
drygt 2 Mkr. Driftsnettot uppgick till
164,8 Mkr (152,1) vilket motsvarade en
direktavkastning om 7,1% (7,5). Avskriv-
ningar for fastighetsforvaltning upp-

gick till 70,4 Mkr jamfort med 69,1 Mkr
foregdende ar. Central administration har
minskat med

1,4 Mkr till 16,2 Mkr. Orsaken ir
minskade projektrelaterade kostnader.
Rorelseresultatet for 2019 uppgick till
77,6 Mkr (64,6). Finansnetto for fastig-
hetslinen uppgick till 46,9 Mkr (47,3).
Laneportfoljen var vid érsskiftet 2 246 Mkr
(2 132). Rintenividn for laneportfol-

jen har i genomsnitt varit 2,0% (2,4)
medriknat kostnaderna f6r derivat-
instrument. Portfdljens rintebindningstid
uppgick vid arsskiftet till 3,18 ar (4,03).
Rintebindningstiden har férindrats dels
pa grund av tidsfaktorn och dels att

nya ldn upptagits under iret med kort
rintebindning samt att en swap upphort.
Resultatet efter finansiella poster for
2019 uppgick till 30,4 Mkr (17,2). Efter
avsittning till uppskjuten skatt om netto
8,9 Mkr (2,2) uppgick arets resultat till
21,5 Mkr (15,0). Okningen till 8,9 Mkr
avseende avsittning till uppskjuten skatt
forklaras framforallt av temporira skill-
nader hianforligt till skattemissigt avdrag
for underhall.



EGET KAPITAL OCH SOLIDITET

Det egna kapitalet har ¢kat till 246,6 Mkr
(225,1), inklusive obeskattade reserver
med avdrag for uppskjuten skatt. Den
synliga soliditeten uppgick till 9,3% (8,9),
och den justerade soliditeten till 54,8 %
(52,9). For att sikerstilla fastighetsvir-
dena har en 6versiktlig virdering gjorts
under 2019 av ett externt virderingsfore-
tag. Virderingen visade pa att det finns
ett marknadsvirde i vara fastigheter pa
totalt 5 701 Mkr (4 928).

Den lopande verksamheten har gene-
rerat ett kassaflode pa 104,5 Mkr (94,6).
Vid arsskiftet var likviditeten 52,3 Mkr
(35,4). For fler nyckeltal, se Flerars-
oversikt sidan 34.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING
SAMT VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERIHETSFAKTORER

Bolagets verksamhet priglas av en stabil
efterfrigan pa studentbostider. Trots det-
ta kan vi identifiera foljande risker- och
osikerhetsfaktorer.

RISK

SGS risker utgors av minskade hyresin-
tikter och okade kostnader. Vir netto-
omsittning uppgir till ca 450 Mkr av
vilken merparten utgérs av hyra frin
bostadshyresgister. Risken for betydande
vakanser och dirmed minskade hyres-
intakter bedéms som liten for vira bo-
stadshyresgister, tack vare véra fastighe-
ters geografiska lige samt det faktum att
Goteborgs attraktivitet som kunskapsstad
ir vildigt hoég. Ca 13 Mkr av nettoomsitt-
ningen hinfor sig till lokalhyresgister.
Riskerna pa kostnadssidan bedéms som
storre. SGS fastigheter 4r vil underhdlina
och vi arbetar efter en vil dokumen-
terad investerings- och underhallsplan
med en 10-arig framforhallning. Trots
detta finns det alltid en risk att oforut-
sedda hindelser intriffar.

En annan risk 4r att rdntenivin pa vira
lan skulle bérja stiga. Denna risk 4r mer
av langsiktig art, eftersom nuvarande
rintebindningstid ir ca 3,2 dr (4,0) inne-
birandes att det 4r den tid det tar for en

v

DISPOSITION AV RORELSERESULTATET

Resultatet efter finansiella poster 4r 30 358 tkr. Okad avsittning till uppskjuten skatt har

belastat resultatet om 8 859 tkr, Arets resultat pa 21 499 tkr avsitts till reservfonden.

FORANDRING EGET KAPITAL

BUNDET EGET KAPITAL

2019

rantehdjning att sl igenom fullt ut.
Kortsiktigt paverkas bolaget vildigt
marginellt av Coronavirusets foljder.

I den dagliga verksamheten har en del
begrinsningar inforts sdsom indrade
oppettider och 6kad informationsgivning.
Ekonomiskt har vi gatt en del utsatta
lokalhyresgister till métes med bland
annat hyresreduktioner. Coronavirusets
foljder innebir ocksa ligre kostnader
inom vissa omraden, bland annat sinkta
arbetsgivaravgifter, varfor den totala
ekonomiska effekten under 2020 bedéms
som ringa i dagsliget.

ANVANDNING AV FINANSIELLA
INSTRUMENT

Bolagets upplaning sker till rérlig rinta
eller 90 dagars STIBOR. For att skydda
sig mot den rinteexponering som detta
innebir koper bolaget rinteswapar med
16ptid pa mellan 5-10 ar. Ndgra andra
finansiella instrument anvinds inte.

FRITT EGET KAPITAL

GRUNDFOND KONSOLDERINGSFOND RESERVFOND ARETS RESULTAT TOTALT
Ingéende balans 2019-01-01 610 6000 203 433 15024 225 067
Overforing resultat foregaende ar 0 0 15 024 -15024 0
Avets resultat 0 0 0 21 499 21 499
Utgaende balans 2019-12-31 610 6 000 218 457 21 499 246 566
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FLERARSOVERSIKT

Antal arsarbetare 74 75 74 69 69 69
Antal |éigenhefer 7 928 7783 7 577 7 579 7 549 7 422
Netioomsdttning, mkr 4497 4258 414,0 3991 388,5 3773
Vakansgrad, bostader, % " 0,0 0,0 0,0 0,0 00 -
Balansomslutning, mkr 26477 25282 22138 20988 20380 20057
Investeringar i férvaltningsfastigheter, mkr 192,6 3699 196,8 132,5 13,3 101,0
Plonenl. avskrivningar fastighetsféry, mkr 70,4 69,1 85,1 659 709 71,0
Resultat efter finansiella poster, mkr 304 172 9.2 24,2 15,1 19,8
Avets resultat, mkr 21,5 15,0 74 189 12,8 15,5
Kassaflode ldpande verksamhet, mkr 104,5 94,6 970 96,2 95,0 28,0
Direktavkastning, % 2 71 75 8,1 76 7.6 8,0
Eget kapilcﬂ, mkr 246,6 2251 210,0 203,7 185,7 1739
Soliditet, % 9,3 89 9,5 Q7 3,0 8,6
Justerad soliditet, % 4 54,8 529 53,1

Underhallsgrad, % 8,5 95 75 77 69 6,5

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

Vi har dven eliminerat internforsiljning frin och med 2018, ndgot vi pd grund av dess ringa omfattning (3—4 mkr)
avstdtt frin att gora tidigare. Aven 2017 4rs virden har omriknats for att f jimforbarhet.

Y Kostnad for outhyrda bostider/bostadshyror i %
» Rorelseresultat fore avskrivningar och jaimforelsestérande poster/bokfdrda fastighetsvirden
» Eget kapital + 78% av obeskattade reserver. (2014 var sista dret med obeskattade reserver,)

“ Eget kapital plus bedémt évervirde minskat med uppskjuten skatt pa fastigheter i forhllande
till justerad balansomslutning.

» Underhill + reparationer i % av bruttoomsittning.



RESULTATRAKNING

1 jonuari till 31 december 2019 ftk) ~ NOT
Nettoomsdttning

Arstedeniznng 2019 | 35

Hyresintakler 3 429129 402 6594
Owriga férvaltningsintakter 4 20 583 23 082
Summa netteomsétining 449712 425776
Fastighetskostnader

Driftkostnader 56,7,8 212755 -205 098
Underhéillskostnader -15 821 -16 744
Fastighetsavgift -8 302 -7 986
Administrotion fastighetsférvalining -45 335 -41 025
Avskrivningar, drift 9,10 -2618 -2 853
Summa fastighetskesthader ~284 831 -273706
Driftnetto 164 881 152070
Avskrivningar, fastighetsférvaltning 9,10 -70416 -69 133
Resultat efter avskrivningar 94 965 82937
Administralion och uthyrning

Cenlral administration 6,11 -16 150 -17 575
Avskrivningar, &vrigt 9,10 -700 ~761
Summa administration och uthyring -16 850 -18 336
Rérelseresultat 77 615 64 601
Finansiella intdkier och kostnader

Intékisréintor 47 112
Rantekostnader fastighetslan -46 913 -47 347
Owriga finansiella kostader =391 =211
Summa finansiella intéikter och kostnader -47 257 -47 446
Resultat efter finansiella poster 30358 17 155
Skalt pd drets resultat 12 -8 859 2131
Avets resultat som avséits till reservfonden 21499 15024
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BALANSRAKNING

TILGANGAR NOT 2019 2018

Anléaggningstillgangar
Materiella anléggningstiligéngar

Byggnad 9,10 2 177 440 2117 571
Modulhus 910,14 21 949 22 629
Mark 10 113 253 80 621
Moarkanléggning 9,10 22 340 16 561
Byggnadsinventarier, vindkraftverk 9 25015 27 279
Férbdtiringsulgift annans byggnad 9 2136 3189
Maskiner och inventarier 9 11672 7 625
Pagéende nyanléggningar 13 207 119 180 223
Summa materiella anléggningstillgangar 2581 224 2 455 698

Finansiella anléggningstillgéngar

Agarintressen i dvriga foretag 15 448 448
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 15 94 94
Deposition Vindkraftverk 15 65 65
Summa finansiella anlaggningstillgangar 607 607
Summa anléggningstillgangar 2 581 831 2 456 305

Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 1 549 1856
Ovwriga korlfristiga fordringar 382 264
Forutbetalda kostnader och upplupna infékter 17 11 660 34 347
Summa kortfristiga fordringar 13 591 36 467
Kassa och bank 52243 35424
Summa omsdttningstillgangar 65834 71 891
Summa tillgangar 2 647 665 2528196

Fortsditining ndsta sida



Fortséittning Balansrékning

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2019 2018
Eget kapital
Grundfond 610 610
Konsolideringsfond 6 000 6000
Reservfond Inggende balans 218 457 203 433
Avets avsdttning 21 499 15024
Utgéende balans 239 956 218 457
Summa eget kapital 246 566 225 067
Avsdtiningar
Uppskjuten skatt 12,18 49024 40 165
Summa avséltthingar 49 024 40165
Léngfristiga skulder
Kreditiv - 69 127
Fastighetslan 14,16 757 000 831 693
Summa léangfristiga skulder 757 000 900 820
Korifristiga skulder
Leverantérsskulder 35494 34 255
Kortfristig del av langfristiga skulder 14,16 1 423 240 1231 603
Kreditiv 14,16 66 248 -
Skatteskuld 1497 1414
Owriga kortfristiga skulder 19 3152 2857
Férskottsbetalda hyror 36 181 32756
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 29 263 59 259
Summa korffristiga skulder 1595 075 1362144
Summa eget kapital och skulder 2 647 665 2528196
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KASSAFLODESANALYS

(Dirdirelt metod)

Not 2019 2018
Den lépande verksamheten
Resuliat efter finansiella poster 30358 17 155
Justeringar fér poster som ej ingér i kassaflédet 21 74125 77 422
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore foréndringar av rérelsekapital 104 483 94 577
Kassaflode fran farandringar av rérelsekapital
Minskade(+) / &kadel) kortfristiga fordringar 22 876 24 822
Okningl+] / minskning{) korffristiga skulder 24 954 23 246
Kassaflode efter Foriindringar av rérelsekapital 102 405 93001
Investeringsverksamhet
Investeringar i byggnader, fardigstéllda och pagaende -190 227 -364 978
Investeringar i markanldggningar -2 379 -4 886
Investeringar i maskiner och inventarier -7 236 -2 929
Investeringar i férbétiring annans byggnad - -85
Forsalining av inventarier 191 355
Kassaflode fran investeringsverksamheten -199 651 -372 523
Finansieringsverksamheten
Férandring lan 114 065 273 966
Kassaflsde fran finansieringsverksamheten 114 065 273 966
Avrets kassaflsde 16819 -5 556
Likvida medel vid arets bérjan 35424 40 980
Likvida medel vid arets slut 52 243 35424
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NOTER TILL RESULTAT-
& BALANSRAKNING

NOT 1

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen fér 2019 har uppréttats med tillampning av
Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad:
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncern—redovisning (K3},
Redovisningsprinciperna &r oféréndrade jamfért med tidigare ér.

VARDERINGSPRINCIPER

Tillgangar, skulder och avsattningar har vérderats till anskaffningsvér-
den och skulder 1ill nominella belopp, om inget annat anges nedan

FORVALTNINGSFASTIGHETER OCH MATERIELLA ANLAGG-
NINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas fill anskaffningsvérde
minskat med avskrivningar. | anskaffningsvérdet ingdr utgifter som
direkt kan hanféras till férvérvet av tillgéngen. Férvaltningsfast-
igheter upptas till anskaffningsvérdet med fillagg fér eventuella
forbatiringsarbeten och avdrag fér eventuella nedskrivningar. Pa-
gdende nyanldggningar véirderas fill nedlagda enireprenadkost-
nader med fillagg fér réintekostnader. Réniekosinader aktiveras i
projekt som l&per dver ett &r om beloppet &r vésentligt.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER FOR
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Avskrivningar enligt plan har baserats pé ursprungliga anskaff-
ningsvéirden, och ackumulerade avskrivningar férdelats per
komponent. Individuell bedémning av komponentens aterstdende
ekonomiska livslédngd har bestémt avskrivningstakien pé byggna-
den. Avskrivningar sker éver tillgangens nyttjiandeperiod ner till
berdknat restvarde.

FOUANDE AVSKRIVNINGSTIDER TILLAMPAS:

Stomme och grund 80-100 ér
Slomkomplettering 80 ar
Yitertak 25-50 ar
Fasader 30-80 &r
Fasadkompletteringar 40-50 ar
Bygg invéndigt 10-50 é&r
WVS system 20-50 ar
El- och telesystem 15-50 ar
Transportsystem 30 &r
Styr- och &vervakningssystem 20 ar
Restpost 50 ar
Byggnads och markinventarier 20 ar
Markanlaggningar 20 ar
Forbatiring pé annans byggnad 5-15ar
Maskiner och inventarier 5ar

Nyttiandeperioden pa& ovan angivna komponenter &r grundre-
geln, awvikelser férekommer efter bedémning av fastighefens
konstruktion och material. Nér en komponent i en anléggningstil-
gang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde
aktiveras med en ny avskrivningsplan

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

FORDRINGAR

Fordringar upptas till det belopp som, efter individuell prévning,
berdknas bli belalt.

INTAKTER

Hyresintékter redovisas | den period uthyrningen avser. Férskotts-
hyror redovisas som férutbetald intékt

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersdttningar utgérs framst av 16n, sociala avgifter,
betald semester samt betald sjukfranvaro. Korffristiga erséiningar
redovisas som en kostnad och en skuld d& det finns en legal
eller informell férpliktelse att betala ut en ersétining. Stiftelsen har
tiéinstepensionsldsningar enligt kollektivavtal dér bade avgiltsbe-
stdmda och férménsbestdmda pensionsplaner finns.

SKATT

Tolal skatt utgdrs av aktuell skatt och upp-skjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrékningen utom dé& underliggande transaklion
redovisas direki mot eget kapital, varvid tillhérande skatteelfeki
redovisas | eget kapital. Uppskjuten skatt beréknas enligt balans:
rékningsmetoden med utgé&ngspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skatteméssiga vérden pd tillgéngar och skulder.

LEASING

Bolagets hyreskontrakt ulgérs i huvudsak av operationella
leasingavial. Intékter frén dessa redovisas i enlighet med ovan
beskrivna principer fér intékisredovisning. Kontrakten avser i
huvudsak uthyrning av bostdder. Endast en marginell del av stiftel-
sens hyreskontrakt &r icke uppségningsbara. Somtliga vésentliga
leasingavtal dar féretaget &r leasetagare redovisas som operatio-
nell leasing oavsett om avtalen é&r finansiella eller operationella.
Leasingavgifter redovisas som en kostnad linjért éver leasingperi-
oden. Stiftelsens hyreskontrakt utgérs i huvudsak av operationella
leasingavtal. Intékter frén dessa redovisas som hyresintékter.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Bolaget bokfér inte féréndringar i rénteswopparnas marknadsvér-
den i resultatrékningen ulan finansiella insirument vérderas utifran
anskaffningsvéirde. Redovisningen har uppréttats enligt kapitel 11
i BFNAR 2012:1. | tabellen “Rénteswappar” (sidon 31) redo-
visas ingdngna rénteswappoar 1ill anskaffningsvérde och berdknat
vérde per balansdagen. Se dven not 16.

SAKRINGSREDOVISNING

Fér rénteswapavtal fillémpas sékringsredovisning. Rénteswapav-
lal skyddar slifielsen mot rénteféréndringar. Genom sékringen
erhalls en fast rénta vilken redovisas i resulatrékningen i posten
Rantekosinader och liknande resultatposler. Fér dessa transaklio-
ner upprédttas sdkringsdokumentation. Nér ransakfionen ingds
dokumenteras férhétlandet mellan sikringsdokumentet och den
sGkrade posten, liksom stiftelsens mal fér riskhanteringen avseen-
de sékringen.

KASSAFLODESANALYS

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

Upprdttandet av bokslut och fillémpning-
en av redovisningsprinciper baseras ofta
pd ledningens bedémningar, uppskatt-
ningar och anfaganden som anses vara
rimliga vid den tidpunkt d& bedémningen
gors. Uppskattningar och antaganden

ar baserade pa historiska erfarenheter
och et antal andra fakforer som under
rédande férhallanden anses vara rimliga.
Resultatet av dessa anvénds fér aoft beds-
ma de redovisade vérdena pa tillgangar
och skulder som inle annars framgar
tydligt frén andra kéllor. Det verkliga
utfallet kan awvika frén dessa uppskatt-
ningar och beddmningar. Uppskattningar
och bedémningar ses dver regelbundet.

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Eventuella @ndringar redovisas i den
period dndringen gérs, om den endast
paverkal denna period, eller i den period
andringen gérs och framtida perioder om
andringen paverkar bade akluell period
och framtida perioder.

NEDSKRIVNINGAR

I samband med bokslutet har en extern
vérdering gjorts av fastigheterna. Varde-
ringsmodellen bygger pd en diskontering
av beréknade betalningsstrdmmar och
beaktar fastigheternas hyresnivaer och
uthyrningsgrader. Fér fastigheter som vid
varderingstillféllet har et hégre bokfért
vérde @n det aktuella bedémda verkliga

vardet gérs en individuell prévning. Ned-
skrivning gérs efter denna prévning med
erforderligt belopp. Tidigare nedskrivning-
ar prévas vid varje bokslut. Om behov
finns dterférs tidigare gjorda nedskrivning-
ar dver resultatrdkningen.

KOSTNADSFORAS RESPEKTIVE
AKTIVERAS INOM REGELVERKET K3

Stiftelsens styrande principer och kriterier
vid bedémning av akiiverad och kost-
nadsférd utgift ulgérs av virde, vasentlig-
het, teknisk beskaffenhet samt ekonomiskt
framtida vérde. Detta félier regelverket
for K3.

NOT 3 HYRESINTAKTER 2019 2018
Bosttder 416 037 389 585
Lokaler 13 489 11355
P—platser 4373 4252
Summa hyresintékier brutio 433 899 405 192
Hyresborifall
Ovuthyrt
Outhyrda bostader 15 -1
Outhyrda lokaler -56 -72
Outhyrda p—platser =371 347

-412 -420

Ovrigt
Hyresrestitutioner ~779 -475
Avstéllda fér renovering -3 563 -1 465
Hyresrabatter ) _-138
-4 358 -2078
Summa hyresbortfall -4770 -2 498
Summa hyresintdkter netto 429129 402 694

NOT 4 OVRIGA FORVAITNINGSINTAKTER 2019 2018
Hyresintékter Veckobostdder 10 673 10708
Elenergi 2833 2703
Férvaltningsersdttningar 1695 1 662
Ersdttning fastighetsskador 1 660 1236
Forsakringsersditningar 308 2227
Owriga intakter 3414 4 546
Summa évriga intékter 20 583 23 082



NOT 5

NOT 6
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DRIFTKOSTNADER 2019 2018

Reparationer 22 253 23 559

Vatten 6242 6117

Elférbrukning 14 673 14 922

Varme 21235 23010

Sophantering 4831 4707

Kabel-TV 1743 1634

Fastighetsskatsel 40 980 36 332

Tomtréitsavgéld 4857 4080

Atervunna/Obelalda hyror = 94

Riskkostnader, bevakning, férsdkring mm 5690 5774

Fastighetsagarhyror 81155 77 835

Ovriga driftkostnader 9 096 7034

Summa driftkostnader 212755 205 098

PERSONAL M.M. 2019 2018

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH

SOCIALA KOSTNADER

Styrelse och VD 1549 1 505

Tiénsteman 24 425 22 676

Fastighetspersonal 11 420 11 166

Pensionskostnader 4747 4452

Ovriga sociala kostnader 12984 12 275

Summa 55125 52074

1] Av vilka styrelse och VD 460 tke (343 Iki}

MEDELANTAL ANSTALLDA

Administrativ personal, kvinnor 27 27
Administrativ personal, mén 20 19

Fastighetspersonal, kvinnor 2 2

Fastighetspersonal, mén 25 27

Summa 74 75

STYRELSELEDAMOTER OCH LEDANDE

BEFATTNINGSHAVARE

Styrelseledaméter, mén 8 7
Styrelseledaméter, kvinnor 4 5
VD och ledningsgrupp, mén 3 5
VD och ledningsgrupp, kvinnor 5 3

SGS Studentbostaders uppsagningstid for verkstéllande direkiér dr sex manader. Darutéver utgdr avgdngs-

vederlog pd 18 manader vid uppsagning frén Stiftelsens sida
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NOT 8

2019

OPERATIONELLA LEASINGAVTAL - LEASEGIVARE

Bolagets kontraktsportflj bestar fill stérsta delen av lagenhetskontrakt som normalt I8per med en uppséignings-
tid om tre m&nader. Lokalkontrakt teckans normalt pa 1-5 ar, med en uppségningstid om vanligivis 9—12
manader. Ovriga hyresintékter avser fill stérsta delen uthyring av rum i vér hotellverksamhet Veckobostéder,
debitering av bredbandskostnader samt uthyrning av parkeringsplatser. Dessa kontrakt har normalt sett samma
uppsdgningstid som ett ldgenhetskontrak férutom Veckobostéder som ar mer av hotellrumskaraktdr.

Lokalhyreskontraki 2019 2018
Inom et &r 12181 12 305
Mellan 1-5 &r 36 548 31811
Over 5 &r 13 875 15772
Summa 62 604 59 888

OPERATIONELLA LEASINGAVTAL — [EASETAGARE

| bolagets redovisning utgérs den operationella leasingen framst av lokalhyra, blockférhyrda fastigheter samt
tomirdtts- och arrendeavgdlder. Lokalhyresavialen &r indexreglerade och féljer uivecklingen av KPI. Blockhy-
resavtalen folier uivecklingen av respektive fastighetsdgares enskilda hyresférhandlingar, Tomirattsavgalderna
redovisas fill verklig kontrakisldngd. Denna not inkluderar ocksa véra leasade bilar

Inom eft & 2019 2018
Blockférhyrda fastigheter 43181 42 533
Tomtratt 4 330 3 803
Bygdepeng 526 278
Leasingbil 1069 301
Inom eft ar 49 106 46915
1-5 ar

Blockfsrhyrda fastigheter 115718 113982
Tomiratt 33518 30837
Bygdepeng 5 ar 1390 1390
Leasingbil 3883 4952
Mellan 1-5 ar 154 509 151 161
Over 5 ar

Blockférhyrda fastigheter 28 128 27 706
Tomtratt" 132 839 124 208
Bygdepeng 6 &r kvar 1 668 1 946
Leasingbil - -
Over 5 ar 162 635 153 860

Framtida minimileaseavgifter som ska erlédggas avseende icke uppsdgningsbara leasingavial.
' Omfattar perioden fram till 2035.
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BYGGNADSINVENTARIER VINDKRAFTVERK, FORBATTRINGSUTGIFT

Yiaedie

ANNANS BYGGNAD SAMT MASKINER OCH INVENTARIER 2019 2018
BYGGNADSINVENTARIER VINDKRAFTVERK

Ingdende anskaffningsvarden byggnadsinventarier, vindkraftverk 62 478 62 478
Arets aktiveringar = -
Férsdliningar/utrangeringar = =
Omklassificeringar = =
Utg&ende ack anskaffningsvarden byggnadsinventarier, vindkraftverk 62 478 62 478
Ing&ende avskrivningar byggnadsinventarier, vindkrafiverk -18 001 -15737
Férsaljningar/utrangeringar = =
Omklassificeringar

Avrets avskrivningar -2 264 -2 264
Ulgaende ack avskrivningar byggnadsinventarier, vindkraftverk -20 265 -18 001
Ing&ende nedskrivningar byggnadsinveniarier, vindkraftverk -17 200 -17 200
Férsaliningar/utrangeringar - -
Omklassificeringar - =
Avets nedskrivningar = -
Utgdende ack nedskrivningar byggnadsinventarier, vindkraftverk -17 200 -17 200
Utgdende redovisat virde byggnadsinventarier, vindkraftverk 25015 27 279
FORBATTRINGSUTGIFT ANNANS BYGGNAD

Ing&ende anskaffningsvarden fsrbatiring annans byggnad 16 256 16171
Arets akliveringar = 85
Fersdljningar/utrangeringar = -
Omklassificeringar B -
Utgdende ack anskaffningsvérden férbétiring annans byggnad 16 256 16 256
Ingaende avskrivningar férbéttring annans byggnad -13 068 -11983
Forsdliningar/utrangeringor = =
Omklassificeringar - -
Arets avskrivningar -1 053 -1 085
Utgdende ackumulerade avskrivningar férbdttring annans byggnad -14121 -13 068
Utgdende redovisat vérde férbdttring annans byggnad 2136 3189
MASKINER OCH INVENTARIER

Ing&ende anskaffningsvirden maskiner och inventarier 70 200 67 626
Arets aktiveringar 8016 2929
Férsaliningar/utrangeringar =779 -355
Omklassificeringar = =
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvérden maskiner och inventarier 77 437 70 200

Fortsdttning ndsla sida.
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NOT @

BYGGNADSINVENTARIER VINDKRAFTVERK, FORBATTRINGSUTGIFT

ANNANS BYGGNAD SAMT MASKINER OCH INVENTARIER 2019 2018
Ingaende avskrivningar maskiner och inventarier -62 576 -59 474
F&rsaljningar/utrangeringar 779 355
Omklassificeringar
Arets avskrivningar -3 669 -3 457
Utg&ende ackuvmulerade avskrivningar maskiner och inventarier —065 466 -62 576
Utgéende redovisat véirde maskiner och inventarier 11972 7 625
AVSKRIVNINGAR ENUGT PLAN 2019
DRIFT FASTIGHETS- ADM.  SUMMA BOKFORINGS-  SUMMA SKATTE-
FORVALTNING MASSIGA AVSKRIVN. MASSIGA AVSKRIVN.
Byggnader 62108 62 108 58770
Justering av nedskrivning byggnad -211 =211
Bostadslanepost 467
Modulhus 769 769 1069
Justering av nedskrivning modulhus -89 -89
Utrangeringar 2096 2 096
Avaktiverade projekt/
nedskrivningar pégéende projekt 587 587
Markanlaggningar 1488 1488 1 465
Byggnadsinventarier 2264 2264 2 264
Forbattr annans fastighet 353 700 1053 812
Maskiner o inventarier 20618 1051 3669 3669
Summa 2618 70 416 700 73734 68 516
AVSKRIVNINGAR ENLGT PLAN FOREGAENDE AR 2018
DRIFT FASTIGHETS- ADM.  SUMMA BOKFORINGS-  SUMMA SKATTE-
FORVALTNING MASSIGA AVSKRIVN. MASSIGA AVSKRIVN.
Byggnader 57 607 57 607 45623
Justering av nedskrivning byggnad -145 -145
Bostadslanepost 467
Modulhus 739 739 1069
Justering av nedskrivning modulhus -60 -60
Utrangeringar 1232 1232
Avaktiverade projekt/ 5538 5538
nedskrivningar pagé&ende projekt
Markanlaggningar 1030 1 030 1 465
Byggnadsinventarier 2264 2264 2264
Férbatir annans fastighet 324 761 1085 812
Maskiner o inventarier 2853 604 3457 3 669
Summa 2853 69133 761 72747 55 369
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NOT 10 BYGGNAD, MODULHUS,

MARK OCH MARKANLAGGNINGAR 2019 2018
Ing&ende anskaffningsvérden byggnad 2710583 2372948
Avrels akfiveringar 123 863 339 851
Férsaliningar/utrangeringar -3 336 -2 216
Omklassificeringar 49 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden byggnad 2831 159 2710 583
Ingdende avskrivningar byggnad -586 414 -520 936
Forséliningar/utrangeringar 1238 984
Omklassificeringar -689

Avets avskrivningar 62118 -57 462
Utgdende ackumulerade avskrivningar byggnad -647 983 -586 414
Ingdende nedskrivningar byggnad -6 600 -6 600
Farsdliningar/utrangeringar 2 =
Omklassificeringar 862 -
Avrels nedskrivningar = =
Utgdende ackumulerade nedskrivningar byggnad -5736 —6 600
Utgéende redovisat véirde byggnad 2177 440 2117 571
Ingéende anskaffningsvirden modulhus 53453 53 453
Arels aktiveringar = -
Farséliningar/ utrangeringar - -
Omklassificeringar - =3
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvérden modulhus 53453 53453
Ingaende avskrivningar modulhus -28 325 -27 645
Férsaliningar/ utrangeringar = -
Omklassificeringar 267 -
Avrets avskrivningar 769 -680
Utgdende ackumulerade avskrivningar modulhus -29 361 -28 325
Ingaende nedskrivningar modulhus -2 500 -2 500
Farsaliningar/utrangeringar - =
Omklassificeringar 357 -
Avets nedskrivningar Z =
Utgdende ackumulerade nedskrivningar modulhus -2143 -2 500
Utgdende redovisat vérde modulhus 21 949 22 629

Fortséittning ndsta sida
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NCT 10 BYGGNAD, MODULHUS,
MARK OCH MARKANLAGGNINGAR 2019 2018
Forts. Ingdende anskaffningsvéirde mark 80 621 80 621
Avrets aktiveringar 32 632 -
Utgdende anskaffningsvarde mark 113 253 80 621
Ingdende anskaffningsvarden markankiggningar 24 394 19 508
Avets aktiveringar 7 267 4886
Omklassificeringar = =
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvérden markanléggningar 31 661 24 394
Ing&ende avskrivningar markanléggningar -7 834 -6 804
Omklassificeringar - -
Arets avskrivningar -1488 -1 030
Utgé&ende ackumulerade avskrivningar markanlaggningar -9 322 -7 834
Utgdende redovisat virde markanléggningar 22 339 16 561
Taxeringsvérde, byggnad och mark 5227118 4158814
Fastighetsinteckningar 2479497 2234 497
Utnyttjade pantbrev 2461034 2216034
Eget forvar 18 463 18 463
Marknadsvérdet av fastigheterna berdaknas fill tkr enligt 5700900 4928 000
extern vérdering.
NOT 11 REVISION PwC Ermst & Young
Foliande kostnader har uppstatt under aret for revision och konsultliénster: 2019 2018 2019 2018
Revision 190 41 230 120
Skattekonsultation 0 72 43 249
Owriga tianster 0 0 0 0
190 13 273 369
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NOT 12 SKATT 2019 2018
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt -8 859 -2131
Skatt pa érels resultat -8 859 -213
Redovisat resultat fére skatt 30 359 17155
Skatt berdknad enligt géllande skattesats 21,4% (22) -6 497 3774
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kosinader -38 -1138
Skatteeffekt av ej skatteplikliga intdkfer - 52
Skatteeffekt av ej avdragsgillt réntenetto -2 673 -
Skatteeffekt av dndrad skattesats 349 2729
Redovisad skattekostnad -8 859 2131

47
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NOT 13 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR
BYGGNADER, FARDIGSTALLDA SAMT 1B PAGAENDE INVESTERAT AKTIVERAT ~ KOSTNADS-  UB PAGAENDE
PAGAENDE PROJEKT PROJEKT 2019 2019 FORT 2019 PROJEKT
Sjukan Kviberg 2884 25 459 28 343 0 0
Plejadgatan 92610 890 93 500 0 0
Nya Rosendal 3288 66 461 0 69 749
Sven Brolids vag 61 861 40918 0 102 779
Nybyggnad Olofshajd m.fl 2392 2332 0 4724
Ombyggnad hus 6/7, Rosendal 1682 1 663 0 3345
Ombyggnad Centrumhuset Rosendal 10 509 7 600 18108 0 0
Ovriga om- och nybyggnader 1672 8 370 6980 588 2475
Ombyggnad gruppksk 18 15180 3412 0 11786
Renovering vétrum o vatistugor 1713 3110 552 4272
Fasad- och markarbeten 1 054 6711 2739 5026
Hissbyte och renovering 19 4769 2075 2713
(jvrigt 521 Q143 8172 1242 250
Summa byggnader och projekt 180 223 192 606 163 881 1830 207 119
NOT 14 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 2019 2018
Stilida panter
Utiagna faslighetsinteckningar 2 479 497 2234 497
- varav i eget férvar -18 463 -18 463
Summa stdllda panter 2461 034 2216034
Eventualférpliktelser
Fastigo 706 674
Agarférbehall, Handelsbanken Finans 0 0
706 674
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NOT 15 FINANISIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2019 2018
Ingdende anskaffningsvérden finansiella anléggningtillgangar 448 448

Avets aktiveringar
Férsaliningar och utrangeringar
Omklassificeringar

Utgdende ack. anskaffningsviirde finansiella anlaggningstillgangar 448 448

Ingdende anskaffningsvérden langfristiga vérdepappersinnehav 94 94
Arets aktiveringar

Férsaliningar och utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ack. anskaffningsvérde langfristiga vérdepapperinnshav 94 94

Ingdende anskaffningsvérden deposition vindkraftverk 65 65
Arets aktiveringar

Fersdliningar och utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ack. anskaffningsvirde deposition vindkraftverk 65 65
NOT 16 SKULDER TILL KREDITINSTITUT 2019 2018

Kapitalbindningens loptid {tkr)

Inom ett ar 1489 488 1231 603

1-2 ar 727 000 900 820

2-3 ar 30 000 0

34 ar

Summa 2246 488 2132423

Réntebindningens 16ptid {tkr)

Inom elt &r 866 488 752 423
1-2 ar 130 000 0
2-3 ar 350 000 130 000
3-4 ar 200 000 350 000
4-5 ar 0 200 000
5-6 ar 0 0
67 ar 200 000 0
7-8 ar 200 000 200 000
8-9 ar 300 000 200 000
Q-10 ar 0 300 000
Summa 2 246 488 2132423

Fardelning pa kreditgivare {tkr)

Handelsbanken 1259714 1195256
SEB 620 540 620 540
Swedbank 356234 306 627
Nordea 10 000 10 000
Summa 2246 488 2132423

Samtliga an har rérlig rénta. Ranterisken hanteras med derivatinstrument. Réntebindningens 18ptid ovan anger krediternas réinteférfall
inklusive derivat i férekommande fall. Sammanlagt finns det kontrakterade rénteswappar pa 1 380 Mkr (1 500). Laneportféliens
genomshnittsrénta per balansdagen var 2,00 % (2,43) efter justering fér swapparna, och den genomsnitiliga réntebindningstiden.
uppgick fill 3,18 &r (4,03). Per den 31/12 var def verkliga vérdet i swapportfélien 79,8 (-78,7).

Kreditiv: | ovanstdende belopp imgdr byggnadskreditiv om 66,2 Mkr (69,1). Kreditloftet uppgar fill 665 Mkr (70)



NOT 17 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPINA INTAKTER 2019 2018
Investeringsbidrag Plejadgatan - 19 950
Férutbetalda hyror 6026 7 260
Férsakringar 14 1 690
Tomfratter 1784 1643
Ovrigt 3836 3804
Summa 11 660 34 347
NOT 18 AVSATTNINGAR B 2019 2018
Uppskjuten skaiteskuld
Belopp vid drets ingdng 40 165 38 034
Avrets frandring avseende temporéra skillnader fastigheter 6232 11 806
Avets forandring avseende underskottsavdrag 2627 -6 945
Andrad skattesats - -2730
UB uppskiuten skatteskuld 49 024 40 165
NOT 19 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 2019 2018
Personalens kéllskatt 915 875
Avrékning Dan Brosirémhemmet 1446 1937
Momsskuld 723 -
Ovwrigt 68 45
Summa évriga kortfristiga skulder 3152 2857
NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2019 2018
Upplupna kosinader i projekt 7 450 37115
Upplupna komp.- och semesterldner 3022 3021
Upplupna arbetsgivaravgifter 1942 1871
Upplupna réntor 3927 5223
El, vérme och vatten 7316 7 297
Renhallning 953 712
Fastighetskostnader 1 846 2 705
[Tkostnader 1362 775
Personalkostnader 662 325
Owriga upplupna kostader 783 215
Summa upplupet och férutbetalt 29 263 59 259
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NOT 21 POSTER SOM EJ INGAR | KASSAFLODET 2019 2018
Avskrivningar 71 361 65977
Utrangeringar 2 096 6053
Nedskrivningar 587 5000
Ovriga poster 81 392
Summa 74125 77 422

NOT 22 VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Kortsiktigt paverkas bolaget véldigt marginellt av Coronavirusets félider. | den dagliga verksamheten har en
del begrénsningar inférts sésom éndrade ppetiider och dkad informationsgivning. Ekonomiskt har vi gatt en
del utsatta lokalhyresgdster lill métes med bland annat hyresreduktioner. Coronavirusets féljder innebér ocksé
lagre kostnader inom vissa omrdden, bland annat séinkla arbetsgivaravgifter, varfér den tolala ekonomiska

effekten under 2020 beddms som ringa i dagsléget.
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Till styrelsen och verkstillande direktéren i Stiftelsen
Géteborgs Studentbostdder, org.nr 857200-6438

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Stiftelsen
Goteborgs Studentbostider for ar 2019. Stiftelsens arsredovis-
ning ingdr pi sidorna 32-52.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upprittats i en-
lighet med érsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av stiftelsens finansiella stillning
per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen ir forenlig med arsredovisningens Ovriga delar.

GRUND FOR UTTALANDEN

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 4r oberoende i férhallande 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 inhdmtat 4r tillrickliga
och indamalsenliga som grund for vira uttalanden.

OVRIG UPPLYSNING

Revisionen av drsredovisningen for ar 2018 har utforts av en
annan revisor som limnat en revisionsberittelse daterad den
25 april 2019 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

Detta dokument innehdller dven annan information 4n drsre-
dovisningen och aterfinns pd sidorna 1-31 samt sidorna 55-58.

Virt uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte
denna information och vi gér inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

1 samband med vir revision av arsredovisningen 4r det vart
ansvar att lisa den information som identifieras ovan och
6verviga om informationen i visentlig utstrickning 4r ofor-
enlig med drsredovisningen. Vid denna genomging beaktar
vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhimtat under revisionen
samt beddmer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utforts avseende denna
information, drar shutsatsen att den andra informationen
innehiller en visentlig felaktighet, 4ir vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

EVISIONSBERATTELSE

«
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STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger
en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedomer dr nddvindig for att uppritta en
irsredovisning som inte innehdller nagra visentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstillande direktoren fér beddmningen av stiftelsens
férméga att fortsdtta verksamheten. Den upplyser, nir sd

ir tillimpligt, om férhdllanden som kan péaverka formagan
att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera
stiftelsen, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gbra nigot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vira mal dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehiller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller
vira uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet,
men dr ingen garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka

en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppstd pd grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i drsredovisningen.

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

+ identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktig-
heter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa misstag, utformar och utfor gransknings-
atgirder bland annat utifrin dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ir tillrickliga och dndamalsenliga for
att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentlighe-
ter 4r hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror p4
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller asidosdttande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstielse av den del av stiftelsens
interna kontroll som har betydelse for vir revision for att
utforma granskningsdtgirder som ir limpliga med hin-
syn till omstindigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

Fortsdttning ndsta sida
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« utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

*  drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verk-
stillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen. Vi drar ocksi en
slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon visentlig osidkerhetsfaktor som
avser siddana hindelser eller férhillanden som kan leda till
betydande tvivel om stiftelsens formaga att fortsitta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visent-
lig osidkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen
om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana
upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om drs-
redovisningen. Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen.
Dock kan framtida hindelser eller forhillanden géra att en
stiftelse inte lingre kan fortsitta verksamheten.

« wtvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen, déribland upplysning-
arna, och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som ger en
rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen och verkstillande direktéren om
bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning
samt tidpunkten fér den. Vi méste ocksé informera om bety-
delsefulla iakttagelser under revisionen, diribland eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDE

Utover vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande direktérens férvaltning
for Stiftelsen Goteborgs Studentbostider for ar 2019.

Enligt var uppfattning har styrelseledamoterna och verkstillan-
de direktoren inte handlat i strid med stiftelselagen, stiftelsefor-
ordnandet eller arsredovisningslagen.

GRUND FOR UTTALANDE

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
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 ir tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for virt uttalande.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREFKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for forvaltningen enligt stiftelselagen och stiftelseforordnandet.

REVISORNS ANSVAR

Virt mil betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed
vart uttalande, ir att inhimta revisionsbevis for att med en rim-
lig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot
eller verkstillande direktdren i négot visentligt avseende:

= foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot
stiftelsen eller om det finns skil for entledigande, eller

*  pa nigot annat sitt handlat i strid med stiftelselagen, stif-
telseforordnandet eller drsredovisningslagen.

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 dtgirder eller férsummelser som
kan foranleda ersittningsskyldighet mot stiftelsen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen

av forvaltningen grundar sig frimst pé revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors
baseras pé var professionella beddémning med utgangspunkt

i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar gransk-
ningen pa sidana atgirder, omraden och foérhdllanden som 4r
visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser
skulle ha sirskild betydelse for stiftelsens situation. Vi gar ige-
nom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgir-
der och andra forhdllanden som ir relevanta for vart uttalande.

Goteborg den 28 april 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Auktoriserad revisor
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STYRELSESAMMANSATTNIN G,
REVISORER OCH FORETAGSLEDNING
Verksambetsarel 2019

Stiftelsen 4r ansluten till Sveriges Allméinnytta, FASTIGO (Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation), HBV
(Husbyggnadsvaror forening u p a) och SSBF (Studentbostadsforetagen). Stiftelsens firma tecknas, forutom av
styrelsen, av ordforanden, vice ordféranden, verkstillande direktdren, ekonomichefen, fastighetschefen och
uthyrningschefen, tva i forening. Styrelsen har under aret hallit 7 protokollférda sammantriden.

STYRELSE

Carl Otto Lange, ordférande, utsedd avGoteborgs kommun

Linus Olsson Colentine , vice ordférande, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkérer
Hékan Robinson, ledameot, utsedd av Goteborgs kommun

Camilla Widman, ledameot, utsedd av Goéteborgs kommun

Ted Berg, ledamot, utsedd av Géteborgs Forenade Studentkarer

Andreas Ruus, ledamot, utsedd av Goteborgs Férenade Studentkirer

Marie Smedbro, ledamet, utsedd av Goteborgs universitet

STYRELSESUPPLEANTER

Charlotte Darvik, utsedd av Goteborgs kommun

Johan Ben Mohammad, utsedd av Goteborgs kommun

Leon Larsson, utsedd av Goéteborgs Forenade Studentkarer
Axel Andersson, utsedd av Goteborgs Férenade Studentkdrer

Gunilla Walther, utsedd av Géteborgs universitet

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

Claes Jonasson, ordinarie, utsedd av Unionen

Roger Crossler, ordinarie, utsedd av Fastighetsanstilldas Forbund

REVISORER

2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med huvudansvarig revisor Gunilla Lonnbratt, utsedd av Gdteborgs Kommun

Asa Onfelt, auktoriserad revisor, PwC, utsedd av Goteborgs Foérenade Studentkérer

REVISORSSUPPLEANTER
Inger Kollberg, revisorsuppleant, PwC, utsedd av Goteborgs kommun

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

FORETAGSLEDNING

Magnus Paulsson, verkstillande direktor
Magnus Bonander, fastighetschef

Goran Brihs, ekonomichef

Neshat Aalizadeh, uthyrningschef
Susanne Wallsten, IT-chef

Karina Nilsson, HR-chef

Karin Dalaker, marknadsansvarig

Catharina Lind, kommunikationsansvarig
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SGS POLLINERANDE HYRESGASTER

Visste du att mer 4n en tredjedel av maten vi
dter 4r pollinerade av bin? Utan dem skulle det
bli vildigt tomt i frukt- och gronsaksdisken.

SSIP ir ett foretag som jobbar for att forena
dagens stadsmiljo med biologisk mangfald och
har ett antal bisamhillen som stindigt vintar pa
faddrar. Nir SGS blev tillfragade for 4 ar sedan
om att bli fadder for bisamhillen, svarade vi gla-
deligen ja! Bisamhillen levererades till Kviberg
och Volrat Tham och vi har nu fitt for fjarde
aret, leverans av honung. Friska bin ir viktigt

for en lyckad biodling, och forra dret drabbades
véara bin av kvalster och skoérden blev tyvirr
inte sa stor. I ar har bidret varit normalt, trots
en kall vinter dir manga bisamhillen hade en
hog dodlighet. Samhillet i Kviberg rikade ut for
skadegorelse, men trots detta klarade sig bina,
och dven om det fick en dalig start levererades
58 kg honung.

Honungen 4r mycket uppskattad av studenterna,
och honungsburkar kan man himta pa alla vara
Kundcenter.

“Fastin det &r frrfirlje aptt att
Ata lﬂﬂ.mt’_g ) fbcm' Pot ol dayn-
blick alldeles innan man bdrjar Ata
den, som Ar ndstan Annu bittre. ©

[ Walle Puk
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