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Aret i korthet

Nar vi nu summerar 2011 har det varit eft handelserikt och framgangsrikt ar for SGS Studentbostader.
Vi arbetar mycket malmedvetet med att utveckla véara produkter och né en stor kundnytta i allt vi gor.
Var personal ar en starkt bidragande orsak till de positiva resultat vi uppnatt under dret.

Vi har ocksa framgangsrikt arbetat med underhalls- och
forbattringsatgirder i vara fastigheter. Med vart stora
bestand av sa kallade "miljonprogrambostider” dr detta
nagot som far hogsta prioritet i manga ar framover.

Tyviarr har det inte
byggts nagra nya
studentbostider
under aret, trots det
stora behovet. Det dr
mycket svart att fa en
acceptabel lonsamhet i
projekten med rimliga
hyror for studenterna.
Vi hoppas att vi fram-
over, genom att finna
effektiva 16sningar och
arbetssitt, trots allt kan
starta en nyproduktion
i enlighet med vara
strategiska mal.

Det ekonomiska
resultatet for SGS
Studentbostiader dr
gott. Rorelseresultatet
for 2011 har gynnats
av sinkta driftskostna-
der for savil el- som

virmekostnader. Aven
de finansiella kostna-
derna har minskat och
tillsammans med okade intikter, inte minst for vecko-
bostiderna, innebir resultatet en kraftig forbittring jamfort
med verksamhetsaret 2010. Det 4r mycket glidjande att
SGS Veckobostider, som hyr ut moblerade rum och
lagenheter beligna i vart omrade Olofshojd, gor sitt
bista resultat sedan verksamheten startade.

Underhall och expansion ir wa viktiga foreteelser
som kommer att prigla var verksamhet de kommande
aren. Var underhallsplan som stricker sig mellan aren
2007-2016 och omfattar atgirder for i storleksordningen
500 mkr l6per pa som planerat och ir ett virdefullt verktyg

i planeringen av verksamheten. Samtidigt finns det stora
behovet av fler studentbostider i Goteborg, nu definierat
till 2 000 nya bostader till 2015 och sannolikt ytterligare
2 000 till 2021. SGS Studentbostider star vil rustade att
svara for en forsvarlig del av denna
expansion. Vi har projektidéer for

3 500—4 000 nya studentbostider.

Uthyrningsléget under éret har
for SGS del varit fritt fran oonskade
vakanser. Bristen pa studentbostider
har gjort sig markbar under hela

aret och vid hostterminens start

2011 kriavdes minst ett ars kotid

for att hyra ett studentrum och tva
till fem ars kotid for en ldgenhet.
2011 inforde Sveriges hogskolor en
ansokningsavgift och en studieavgift
for medborgare utanfor EES-omradet.
Tveksamhet har ratt hur detta skulle
paverka efterfragan pa bostider

fran internationella studenter.

For SGS Studentbostiders del har vi
inte markt nagon minskad efterfragan.

Kundenkaten 2011 blev ytter-
ligare en stor framgang da vi aterigen
lyckades forbittra vart resultat fran
4,02 ar 2010 till 4,04. Denna N6jd
Kund-mitning som vi gjort sedan
2001 i samarbete med bransch-
kollegor runt om i Sverige har blivit
ett helt ovirderligt verktyg i var verksamhetsutveckling.
Arets hoga virde 4r en mycket bra resultatnivd som
indikerar att vara kunder overlag dr mycket nojda med
savil sitt boende som SGS agerande. En hog andel anger
bostidernas geografiska lige, stort utbud av bostider
och ett bra kdsystem som vara frimsta styrkor. Bland
det som anges som vara svaga sidor kan nimnas hyres-
nivan, temperaturen i bostaden, klagomalshantering och
ryktet bland studenter. Utifran svaren i enkiten tar vi fram
handlingsplaner for att kunna driva ett aktivt forbittrings-
arbete.



Arsredovisning 2011 | 5

Energi- och mi\]éorbetet ir en mycket viktig del av
var verksamhet. Vart tuffa mal att forsoka spara 20% av
el- och virmeforbrukningen mellan 2007 och 2016 ser

ut att kunna infrias. En kombination av lyckade energi-
sparatgirder och ett stort engagemang och intresse fran
var fastighetspersonal borgar for detta. Det dr naturligtvis
viktigt att vi i den kommande nyproduktionen av student-
bostider fokuserar pa byggnadens energiprestanda och
ser till att bygga sa effektiva hus som mojligt.

Vi har under aret forvirvat ett vindkraftverk som ingar i en
park om totalt tio verk beligna pa Fallasberget i Ockelbo
kommun i Hilsingland. Byggstart har skett i januari 2012
och vi tilltrdder verket den 21 december 2012. Vart verk
forvintas producera ca 8,5 GWh vilket motsvarar ca tva
tredjedelar av vart arsbehov. Flera goda argument talar for
investeringen, bland annat billigare och fornyelsebar el,
forutsdgbara kostnader och minskat elmarknadsberoende.
Vi kan dven glidjas 6ver att ha klarat malet att ingen
bostad ska ha radonhalter 6ver riktvirdet 200 Bg/m? luft.
Var miljopolicy, som bland annat anger att vi ska verka
aktivt for att var verksamhet bedrivs med sa liten negativ
paverkan pa miljon som mojligt, ligger fast.

En ny fa ktureringsruﬂn har utvecklats under dret
vilken innebir att hyresavierna inte lingre skickas ut i
pappersform utan istillet publiceras pa SGS hemsida dir
hyresgisten kan se avin under "Mina sidor”. E-faktura
finns ocksa som alternativ. Med den nya rutinen sparar

vi arbetstid och kostnader for att distribuera 90 000 hyres-
avier per ar. Kostnaden for att utveckla programfunktionen
sparas in redan efter ett ar. Vi har ocksa utvecklat en ny
programfunktion for elektroniska hyresavtal som innebir
att alla hyresavtal mailas som PDF till den nya hyresgisten.
Accepterar man avtalet skriver man under och returnerar
det till SGS. Den nya rutinen infors i mars 2012. Nista
steg 4r att aven undertecknandet sker elektroniskt.

Framfidens Studentboende presenterades under
hostdagarna den 21-22 september da den vilbesokta
studentbostadskonferensen, StudBo11, arrangerades i
Goteborg. Detta var fjarde gangen konferensen arran-
gerades och denna gang hade branschorganisationen
Studentbostadsforetagen valt SGS Studentbostader som
medarrangor. StudBol1 innebar tva valfyllda dagar dir de
ca 230 konferensdeltagarna fick uppleva intressevickande
foredrag, presentationer av forskarrapporter m m. Dag 2
dgnades at presentation av den spinnande koncept-

och entreprenadtivlingen "Framtidens Studentboende”.
Det vinnande forslaget visar att det gar att bygga bra och
effektiva studentbostider till rimliga hyror. I anslutning till
konferensen firades SGS Studentbostiders 60-arsjubileum.

| framfiden kommer vi att stillas infor flera spiannande
utmaningar for SGS Studentbostider. Det handlar om nya
studentbostider, underhall av de bostider vi har, hyres-
nivaer, kundnytta m m. Med en kunnig och effektiv
organisation kommer vi pa ett bra sitt kunna mota de
krav och forvantningar som stills pa oss. Vi ska finnas till
for vara kunder, de aktivt hogskolestuderande i Goteborg.

Avslutningsvis vill jag tacka styrelsen och vara med-
arbetare for ett gott samarbete under aret. Vi har tillsam-
mans bidragit till att SGS idag ir ett av Sveriges ledande
studentbostadsforetag.

Goteborg i mars%2012

\M-M{Vﬂ "“%r e _‘,.\LL_& .

'.c-) Magnus Bonander, tf VD

Det vinnande férslaget frén Lindbéicks Bygg fillsammans
med White Arkitekter, Framtidens Studentboende.
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Forvaltningsrapport

Uthyrningslaget under dret

Goteborgs fortsiitter att viixa. Under 2011 blev vi 6 623
fler goteborgare. Nettoinflyttningen var 3 468 personer
och fodseloverskottet blev 3 155. Detta ligger i niva
med forra arets okning pa 6 400 personer. Antalet
sysselsatta i Goteborg fortsatte att ©ka och arbets-
losheten att minska, men i nagot ligre takt under
hosten pa grund av det forsimrade konjunkturliget.

Trots en nettoinflyttning 4r bostadsbyggandet pa en
fortsatt lag niva. Under 2011 fardigstilldes 1 483 bo-
stider (1 623) fordelat pa 685 bostadsritter, 440 hyres-
ritter, 280 smahus och 68 specialbostider. Dessutom
tillkom 219 nya bostider genom ombyggnader.

Vid hostterminens start krivdes minst ett ars kotid for
att hyra ett studentrum, ca tva ars kotid for en ligenhet
i ytteromraden och tre till fem ars kotid for en ligenhet
i centrum. Koétiderna har legat pa denna niva de senaste
aren. Under 2006 till 2007 upplevde vi att det var en
relativt god balans mellan utbud och efterfragan pa
studentbostider i Goteborg. Da krivdes ca sex mana-
ders kotid for ett studentrum vid hostterminens start.

2011 infordes pa Sveriges hogskolor en ansoknings-
avgift och en studieavgift for medborgare utanfor
EES-omradet. Det har som vintat inneburit att antalet
ansokningar och nyantagna mastersstudenter fran linder
utanfor EES-omradet kraftigt har minskat. Goteborgs
universitet och Chalmers forsoker kompensera bortfallet
genom att 6ka antalet avgiftsfria utbytesprogram med
dessa linder, att dela ut stipendier till sokande samt att
oka antalet mastersstudenter fran Europa.

For SGS Studentbostiders del har vi inte mirkt nagon
minskad efterfragan pa vara studentbostider fran inter-
nationella studenter. Bade Goteborgs universitet och
Chalmers vill hyra fler bostider till sina utbytesstudenter
och mastersstudenter, vilket vi for ndrvarande inte kan
tillgodose. Aven kommande hostterminsstart kommer
manga nyanlinda internationella studenter att vara
hinvisade till privatrum.

Under aret tecknades 3 160 (3 186) hyresavtal i vart
befintliga bestand. Av dessa var 456 (477) interna
omflyttningar. Den genomsnittliga boendetiden
minskade till 1,88 ar (1,90)

Boendetid i ar

2001 2,30 2007 1,68
2002 2,51 2008 1,64
2003 2,66 2009 1,82
2004 2,06 2010 1,90
2005 1,92 2011 1,88
2006 1,81

Lokaluthyrning

SGS Studentbostider hyr ut 59 (59) kommersiella lokaler.
Hyresintikterna har uppgatt till 9 333 tkr (9 195). Under
aret hyrdes en vakant lokal pa Forsta Langgatan ut till en
arkitektbyra och en lokal pa Hokegardsgatan, dir hyres-
gisten gatt i konkurs, hyrdes ut till ett textilforetag. Vid
arsskiftet var endast en mindre forradslokal vakant.
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Forandringar i det egna bostadsbestandet

Volrat Tham

I vart bostadsomrade Volrat Tham pagar en storre om-
byggnad i flera etapper. Under aret har det varit inflyttning
i etapp tva pa Volrat Thamsgatan 6-10 och i maj 2012
sker inflyttning i den tredje och sista etappen pa Volrat
Thamsgatan 12-14. Ombyggnaden till ligenheter innebir
att antalet bostider minskar fran 247 till 144 ar 2012.

Viktor Rydberg
En ligenhet om tre rum och kok har byggts om till
fyra rum och kok.

Hokegardsgatan
En ligenhet om fyra rum och kok har byggts om till
tre rum och kok

Inhyrda bostader

Totalt hyr SGS Studentbostider 1 603 bostider av
andra hyresvirdar. Bostiderna 4r inhyrda i vanliga
bostadsomraden och hyrs med lopande hyresavtal
eller med blockhyresavtal i hela eller delar av hus.
Ett litet antal tillfilliga bostider hyrs ocksa pa korta
tidsbegrinsade avtal.

I tabellen "Bostider i forvaltning” finns samtliga
inhyrda bostider listade. Under aret har foljande
forandringar skett:

Glasmdstaregatan

Bostads AB Poseidon har paborjat en pabyggnad av
husen pa Glasmistaregatan. I samband med det har
vi sagt upp 34 bostider dir och hittills fattt 31 ersitt-
ningsbostiader i Guldheden, och Johanneberg. De nya
bostiderna bildar ett nytt omrade Centrum Syd.

SGS Veckobostader

SGS Veckobostider hyr ut moblerade rum och
ligenheter beligna i omradet Olofshojd i Goteborg.
Verksamheten bestar av 80 rum och 18 ligenheter.

Under hela 2011 har beliggningen pa rummen varit
hog men ldgre pa ligenheterna. Totalt sett 4r resultatet
over forvintan, till stor del beroende pa tva lingre
foretagsbokningar. Den genomsnittliga beldggningen
for verksamheten under 2011 hamnade pa 68%.

Under 2011 byggdes ett antal gruppkok om.
Renoveringen av gruppkoken kommer att fortsitta under
2012. Samtliga tv-apparater i de 80 rummen byttes ut.

Arets resultat blev det bista sedan verksamheten
startade med en vinst pa 2 356 tkr (1 314).

Boinflytande

Fortroenderad och kontaktkommitté

Stora studentbostadsomraden kan litt skapa anonymi-
tet och oka risken for isolering och utanférskap. Det ar
darfor mycket angeldget att vi som studentbostadsvird
kan skapa naturliga kanaler for kommunikation med
vara kunder och dven ge mojlighet for studenterna att
traffas och umgas.

Dirfor finns de ideella foreningarna fortroenderad

och kontaktkommittéer, bildade av de boende for att
bland annat genomfora aktiviteter och atgirder som
stirker hyresgisternas engagemang och skapar trivsel
i respektive omrade. En viktig uppgift brukar vara
utformning och drift av de gemensamhetslokaler vi
forsoker tillskapa. I flera av vara hus finns t ex minigym,
finmatsalar, biljardrum, tv-rum och studierum. Populira
lokaler som anvinds mycket ofta av de boende.

Vi triffar dessa representanter for studenterna fyra
ganger om aret for diskussion och information om for-
valtningsfragor och budgeterade underhallsatgirder.
Verksamheten finansieras av den sa kallade fortroende-
kronan som varierar mellan 9-20 kronor per manad
och tas ut pa hyran efter hyresgisternas beslut.

I vart omrade Rosendal finns en kontaktkommitté som
pa motsvarande sitt driver gemensamma lokaler och
aktiviteter for hyresgisterna.

Studentvérdar

Studentvirden dr rekryterad fran vara hyresgister och
finns pa vara stora omraden. Som nyinflyttad moter man
studentvirden och far information och en virdefull
kontakt i borjan av sitt boende hos SGS. Studentvirdarna
ger dven var forvaltning en mojlighet att pa ett snabbt
och enkelt siatt komma i kontakt med vara hyresgister.
For nirvarande har vi 27 studentvirdar.
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Internationellt studentutbyte

Sedan 1992 har SGS Studentbostider avtal med
Goteborgs universitet och Chalmers om bostider till
utbytesstudenter. Antalet inresande studenter i olika
utbytesprogram okar och den svenska avgiftsfriheten
vid universitet och hogskolor har tidigare lockat manga
grupper fran t ex Asien och Afrika.

Fran hostterminen 2011 far studenter utanfor EES-
omradet betala en ansokningsavgift for att fa sin ansokan
provad och nir man blivit antagen en studieavgift fran
100 000 kronor till 192 000 kronor per lisar beroende
pa studieinriktning. Bade Goteborgs universitet och
Chalmers har mirkt en kraftig minskning av gruppen
mastersstudenter fran linder utanfor EES-omradet.

SGS Studentbostidder har en 6verenskommelse med
Chalmers som innebdr att vi har tagit Over administra-
tionen och ett dkat ansvar for hyresgistkontakterna
for de ca 472 bostider som Chalmers hyr till sina
utlindska studenter.

Vid arsskiftet var 1 108 (1 109) bostider reserverade
for internationella utbytesstudenter. Det motsvarar
15% (15%) av vara bostider. Dessutom kommer det
ett antal internationella studenter, utanfor utbytes-
programmen, till Goteborg pa eget initiativ.

Hyresforhandlingar
Hyreshdjning 2011

Hyreshojningen for 2011 skedde 1 januari for det egna
fastighetsbestandet och for de blockinhyrda ligenheterna.
Hojningen blev 2,13 % for det stora flertalet bostider.

For tva bostadsomraden hojdes hyran med ytterligare 0,5 %
beroende pa avtalade extra tjanster till de omradena.

Hyran for p-platser och garage hojdes med 10kr per manad.
Internet- och kabel-tv-avgiften 4dr oférindrad med
140 kr resp 40 kr per manad..

De "inspringda” ligenheter som SGS hyr fran andra
fastighetsidgare fick samma hojning som fastighets-
dgaren hojde sina 6vriga bostider med.

Hyreshdjning 2012

Fran den 1 januari 2012 hojdes bostdderna i det egna
fastighetsbestandet och i de blockinhyrda ligenheterna
med 2,15 %.

For flertalet p-platser och garage hojdes hyran med

20 kr per manad och i de parkeringsdick dir vi hojt
standarden var hojningen 30 kr per manad.

Internet- och kabel-tv-avgiften ir fortfarande oforindrad
med 140 kr resp 40 kr per manad.

De "inspringda” ligenheter som SGS hyr fran andra
fastighetsidgare fick dven 2012 samma hojning som
fastighetsidgaren hojde sina ovriga bostider med.

Underhall, reparation
och standardférbatiringar

Underhallskostnaden for 2011 uppgick till 35,7 mkr
(36,2). Detta innebir ett marginellt budgetover-
skridande (0,3) i forhallande till budget. Var niva pa
underhallsarbeten har under flera ar varit god. Detta
till trots kommer vi sannolikt att behdva underhalla
for i storleksordningen 41-42 mkr arligen under den
kommande 10-arsperioden.

Vara hus, uppforda under 60- och 70-talet, erfordrar nu
omfattande underhallsatgirder. Dessa har vi noggrant
dokumenterat i var underhallsplan som ér ett utmirkt
hjalpmedel och styrinstrument bade for planering av
atgirder och finansiering de kommande aren.

2010 startade vi vart enskilt storsta underhallsprojekt
hittills, badrums- och koksrenovering i Olofshojd.
Projektet pagar 2010-2018. Efter en nagot begransad
inledning tar projektet ordentlig fart 2012 da andelen
underhall uppgar till hela 23,2 mkr.

Kostnaden for reparationer uppgick 2011 till 13,0 mkr
(10,3) vilket 4r 3,3 mkr mer 4n budgeterat.

Till stor del beror 6verskridandet pa alla vatrums-
reparationer till foljd av lickande ledningar och
otillrickliga tatskikt. Det dr ddrfor hogsta prioritet for
att komma tillratta med dessa brister i var underhalls-
plan. Sannolikt far vi rikna med forhallandevis hoga
reparationskostnader de nidrmaste aren da vi inte har
mojlighet att genomfora de omfattande och dyra
atgiarder som krivs pa kort tid.



Arsredovisning 2011 | 9

Foliande storre arbeten har utforts under éret

Energispardtgérder

Omfattande ombyggnader och moderniseringar av vara styr-
och reglersystem samt undercentraler for fjarrvirme har
genomforts i Rosendal och pa Olofshojd.

Den totala kostnaden uppgar till 4,1 mkr.

Tak- och glaspartier Rosendal

Vi fortsitter med takomliggningar samt glaspartibyten
i Rosendal. Helt klart blir projektet 2012.

For 2011 uppgar kostnaden till 3,3 mkr.

Omlaggning tak i Olofshsjd

Vart omfattande underhallsarbete med omliggning av tegel-
tak, reparation av tegel- och betongfasader samt fonsterbyten
har fortsatt under 2011.

For 2011 uppgar kostnaden till 11,2 mkr.

Brandlarm Ostkupan

For att forbittra sikerheten for de boende i vart hus har vi
installerat ett utrymningslarm i kok och korridorer.

Den totala kostnaden uppgar till 2,1 mkr.

Fonsterrenovering Birger Jarl

Samtliga fonster pa Birger Jarl har renoverats och bland
annat forsetts med en isolerglasruta. Detta medfor sankt
energiforbrukning och bittre inomhusklimat.

Den totala kostnaden uppgar till 1,7 mkr.

Olofshsjdsgruppen
- Periodiska malnings- och mattliggningsarbeten.
- Torkskap i tvittstugor.

- Byte av vitvaror.

- Byte av lassystem.

- Nya maskiner i tvittstugor.

- Byte av porslin i badrum.

- Renovering av utvindiga trappor.

- Byte av nitaktiv utrustning, Hokegardsgatan.

- Nya entrédorrar i kidllarplan, Hokegardsgatan.
Ny belysning i ligenhetsforrad, Ostkupan.

g

Johannebergsgruppen

Periodiska malnings- och mattliggningsarbeten, samtliga hus.
Byte av nitaktiv utrustning, Birger Jarl.
Renovering gruppkok, Viktor Rydberg.
Renovering vatrum, Rotary.

Nya balkongdorrar, Rotary.

Nya maskiner i tvittstugor, Rotary.
Fonsterrenovering, Kjellmansgatan.

Omldggning plattak, Storgatan.

Fasadrenovering, Storgatan.

Delmontering skadade balkonger, Vasagatan.
Tillaggsisolering gavelfasad, Andra Langgatan 23.
Omlidggning drinering, Forsta Langgatan.
Elarbeten, Oxhagsgatan.

Utlandagruppen

Periodiska malnings- och mattliggningsarbeten, samtliga hus.
Byte av nitaktiv utrustning, Kviberg, Kronhusgatan,
Hogsbogatan.

Komplettering av av passagekontrollanliggning,
Lindholmsallén.

Montering snalspolande utrustning, Odin, Kronhusgatan.
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK), Kviberg,
Lindholmsallén.

Renovering entrépartier, Kviberg, Postgatan, Odin.

Inkop av mobler.

Rosendalsgruppen

Periodiska malnings- och mattliggningsarbeten,

samtliga hus.
Ny passagekontrollanliggning, innergator.
Utrymningslarm i tvittstugor.

Nya vitvaror i kok.
Upprustning av utemiljon.
Utbyte av fasadskivor.
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Investeringar

Investeringarna under 2011 uppgick till 75 mkr. En del
av f.d. Matematiskt Centrum har forvirvats och skall
byggas om till studentbostider. Fastigheten kommer
ocksa att innehalla en forskola. Byggarbetena pabor-
jades i februari 2012. Under 2011 dr nedlagt 15 mkr i
forvirv och projektering och i firdigt skick beridknas
kostnaden till 122 mkr.

Ombyggnads- och renoveringsprojekt pa Volrat Tham
fortgar. Sammanlagt beddms den totala kostnaden

till 100 mkr och samtliga ligenheter 4r da ombyggda
till nybyggnadsstandard.
Under 2011 nedlades 42
mkr i projektet. Etapp 2
fardigstilldes och blev
inflyttad i september 2011
och sista etappen kommer
att vara fardig i maj 2012.

Under 2011 kontrakterades
kop av ett vindkraftverk
och 1 mkr nedlades under
aret i utredningskostnader.
Vindkraftverket kommer att
vara firdigt i december 2012
till en kostnad av 70 mkr.

Standardforbittringar i
ovrigt dr utfort pa fast-
ighetsbestandet till en
sammanlagd kostnad pa
12 mkr. Det giller huvud-
sakligen vatrumsrenove-
ringar och forbittringar i
ovriga VVS-anliggningar
for att forbattra ekonomi,
driftsikerhet och komfort,
men dven forbittringar av
tatskikt och virmeisole-
ring i fasader och fonster.
Projekten dr miljovinliga
genom minskad energifor-
brukning och miljovinligt
materialval.

Investeringar i inventarier
blev sammanlagt 3 mkr.

Byggnadsverksamhet

Volrat Tham

Volrat Tham, uppfort 1960, ir ett av vara mest ned-
slitha och omoderna studentbostadshus. Omfattande
brister i tekniska forsorjningssystem uppdagades i
samband med framtagandet av underhallsplanen
2006. Husen har dven en mycket otidsenlig och dalig
planlosning for de 144 enkelrummen. For att komma
tillrdtta med dessa brister startade vi i januari 2010 en
genomgripande ombyggnad.

Helt klart blir projektet i maj 2012 och kommer da att
innehalla 41 st 1 rokv om 24 kvm, 13 st 1 rok om 36
kvm, 38 st 2 rok om 3—44 kvm, 43 st 3 rok om 61-73
kvm och 8 st 4 rok om 78—-83 kvm.

Den totala investeringen beriknas uppga till 100 mkr.

Badrums- och ksksrenovering, Olofshajd

Badrums- och koksrenoveringsprojektet i Olofshojd
har efter en genomford provetapp 2010, for att siker-
stilla teknik och ekonomi, gatt vidare med en etapp
om drygt 60 bostider 2011. Dessa ska anvindas som
evakueringsbostider i det fortsatta arbetet. T detta nu
har vi paborjat de resterande 397 bostiderna i den
forsta etapp som vi har bestillt. Dessa ska vara firdig-
stillda i slutet av 2013. Helt klart blir projektet forst 2018.
Den totala kostnaden beriknas uppga till 240 mkr.

Studentbostader Gibraltar,

ombyggnad f d Matematiskt Centrum

Antligen! Sa kan vi sammanfatta den mycket utdragna
tidsperiod som forflutit sedan vi triffade en overens-
kommelse med Akademiska Hus i slutet av 2004 om
att forvirva f d Matematiskt Centrum i syfte att bygga
om huset till studentbostider. Nir sa detaljplanen
vann laga kraft varen 2011 inledde vi omgaende slut-
forhandlingarna om forvirvet. Den 13 oktober skrev vi
under kopekontraktet och fastighetsregleringsavtalet.
Kopeskillingen uppgick till totalt 13, 9 mkr.

Entreprenaden 4r upphandlad och byggstart var i
borjan av februari 2012. Helt klart blir projektet till
hostterminens start 2013 da 108 efterlingtade bostider
tillfors marknaden.

Den totala investeringen beriknas uppga till 122 mkr.

Forvéry av vindkraftverk

Vi har av vindkraftsverkleverantdren O2 kopt ett
nyckelfirdigt vindkraftverk. Verket ska uppforas vid
Fallasberget i Ockelbo kommun och ir en del av en
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vindkraftanliggning bestaende av 10 verk. Vart verk
forvintas producera ca 8,5 GWh vilket motsvarar ca
tva tredjedelar av vart arsbehov. Vi tilltrader vindkraft-
verket den 21 december 2012 da alla intrimningar och
provkorningar ska vara klara enligt kontraktet.

Den totala investeringen beriknas uppga till ca 70 mkr.

Datandtverksamheten

Studentdatandtet

Sedan 1997 driver SGS Studenbostider ett eget
studentdatanit anslutet mot Internet via Sveriges
Universitets datanit (SUNET). Idag omfattar nitet

6 103 ligenheter. Var losning att sjilva vara Internet-
operator dr unik i bostadssverige och ger vara
hyresgister ett snabbare bredband till en ligre kostnad
in vad en kommersiell Internetleverantor kan erbjuda.
Idag idr samtliga SGS egna ligenheter forsedda med
100 Mbit/s anslutning.

Brandvéggsfunktion

Under 2011 har vi utvecklat en ny funktion till bred-
bandslosningen. Varje students anslutning har forsetts
med en individuellt valbar brandvigg. Detta da de
boende har manga olika asikter om hur skyddat el-
ler vidoppet deras respektive Internetuttag bor vara.
Tidigare var man tvungen att ha samma niva pa alla
anslutna vilket manga studenter inte uppskattade.
Losningen har medfort en minskad hantering av virus
och problem men samtidigt en storre valfrihet for den
anslutne.

Oppning av entreddrrar via dator och mobil

Under 2011 fortsatte vi driftsattningen av det system
som mojliggjorde for den boende att kunna 6ppna sin
entrédorr via nitet. Det fungerar med dator eller mo-
biltelefon i ligenheten. Losningen dr en modul till vart
tidigare framtagna system for hantering av bredbands-
anslutningar. Modulen togs fram forra aret och utveck-
lingskostnaden var 400 tkr. Den togs fram frimst for att
l6sa situationen med entrédppning for de boende pa
Olofshojd. Hade vi istillet valt en traditionell anliggning
skulle den ha kostat 3 mkr bara for detta omrade. Efter
detta har nu det egenutvecklade systemet tagits i drift pa
ytterligare 5 omraden och fungerar nu i ca 3 000 ligen-
heter i SGS bestand utan ytterligare kostnad.

Andra anvéndningsomréde av datandtet

Forutom Internetleverans till hyresgister anvinds
datanitet till flera system for boendeservice. All
kommunikation for det elektroniska nyckelsystemet,
bokningstablaer, energimitning samt diverse larm och
felindikering samt foretagets interna kommunikation
passerar ocksa pa vart eget datanit.

Personal

Antal anstéllda i medeltal

Visstidsanstéllda * ~ Antal &rsarbetare
2011 2010 2011 2010
Administrativ 29 27 22,5 21,9
personal, kvinnor
Administrativ 20 21 18,5 18,5
personal, man
Fastighefspersonal, 4 3 2,6 3,0
kvinnor
Fastighetspersonal, 29 28 24,5 26,4
man
82 79 68,1 69,8

* vikarier vid sjukfrénvaro/féréldraledighet/ficnstledighet

Under aret har en minskning skett av antalet arsarbe-
tare pa grund av att det skett en viss fordrojning av att
ersitta de medarbetare som varit sjukfranvarande.

Personalkostnader, tkr 2011 2010
Styrelse och VD 1593 1594
Tiénstemdn 18 048 17313
Fasfighetspersonal 9316 9617
Pensionskosinader 2712 2 693
Owriga sociala kostnader 9274 9213

40 943 40 430
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Héindelser av vikt efter 2011-12-31

Styrelsen for SGS Studentbostiader beslutade vid ett
extra styrelsemote 2012-01-12 att Mats Odersjo skall
skiljas fran sitt uppdrag som VD for stiftelsen. Till ny
tf VD fr o m 2012-01-16 har utsetts Magnus Bonander.

Kompetensutveckling

Kompetensutveckling ir ett prioriterat omrade.
Satsningen under 2011 har legat pa en ligre niva
jamfort med 2010. Den totala kostnaden for
kompetensutveckling 2011 uppgar till 590 tkr (907).
Skalet till att vi minskat kostnaden inom detta omrade
r att vi har slutfort ett omfattande projekt med
kundrelaterade utbildningsinsatser.

Utbildningsinsatserna har framst varit riktade till var
fastighetsforvaltning dir vi skapar mojlighet till arlig
utveckling inom bl.a. specifika kompetenser sisom
praktisk elteknik, avflyttnings- skadebesiktning, lokal-
hyresjuridik, driftteknik, skadedjursbekimpning och
brandskydd. Dessutom har "Energijakt pa hemmaplan’
genomforts till de fastighetsskotare som utsetts till
energijigare. Samtliga chefer med personalansvar har
dven haft en foreldsning om medarbetarsamtal.

Friskvard

Motion och friskvard 4r fortsatt subventionerat av

SGS Studentbostider. Under 2011 utnyttjade 45 (47) an-
stillda denna forman. Vi har ett etablerat samarbete med
motionsanliggningen Fysiken didr merparten av vara an-

3

stillda far ett mycket varierat utbud av triningsaktiviteter.

Sjukvérdsfsrsékring

SGS Studentbostiders personal erbjuds fortsatt att teckna
en privat sjukvardsforsikring mot bruttoloneavdrag.
Denna forman utnyttjades av 11 anstillda.

Féreningar

SGS Studentbostider bidrar ekonomiskt till personalens
fritidsforening "Efter fem” som verkar for samman-
hallning och gemenskap inom foretaget.

Under 2011 har ett flertal arrangemang genomforts,
bl a deltagande i motionslopp sasom bl a Midnatts-
loppet, Lindholmstafetten vilket ocksa lett till ett Okat
motionsintresse hos vara medarbetare.

Den andra foreningen pa SGS Studentbostidder 4r Konst-
foreningen som ir sjilvfinansierad av medlemmarna. Den
mycket uppskattade arliga utlottningen holls i december.

Personalstugor

Som ett led i att stimulera personalen har SGS
Studentbostider en andelsstuga i BRF Gullholmsbaden
for aret runt bruk, samt tva andelsveckor i BRF Fjillien
i Storlien. Personalen har mojlighet att hyra stugorna
for avkoppling och rekreation till ett formanligt pris.

Personaldagar

Da vi lyckades na ett strategiskt mal 2010, "Nojd Kund
Index (NKD) 4,02” premierades alla anstillda med en
tredagarsresa till Kopenhamn kombinerat med varens
personalinformationsdag.I december manad genom-
fordes dven en personalinformationsdag i Goteborg.
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Miljcarbete
Miljsdiplomering

SGS studentbostider 4r miljodiplomerat av Goteborgs
Stad. Det innebir att vi bedriver ett aktivt miljoarbete
och uppfyller vissa krav som gar utover gillande
lagstiftning inom bland annat kemikalieanvindning,
transporter och energisparande. Diplomeringen for-
nyades senast i maj 2010 och giller fram till och med
maj 2013. Aven om miljodiplomet giller for tre ar sa
rapporterar vi varje ar till Goteborgs Stad om hur vart
miljoarbete utvecklas.

Vi har dndrat var miljoplan under 2011 genom att ta
bort tva miljomal som uppfyllts och genom att ligga
till ett nytt miljomal. Var miljopolicy och resepolicy
ligger dock fast.

Miljoplanen utgors nu av foljande mal med tillhérande

atgiardspunkter:

- Minska energianvindning for upp virmning och el
med 20 procent fran 2007 till 2016.

- Sluta anvinda sirskilt farliga kemikalier om det finns
vil fungerande alternativ.

Energisparmalet sammanfaller med SABO-foretagens sa
kallade ”Skaneinitiativ” till vilket SGS 4r anslutet. Vart nya
miljomal avseende kemikalier handlar om kemikalier som
innehaller sa kallade riskminsknings- eller utfasnings-
imnen enligt Kemikalieinspektionens prioriteringsguide.

De tva mal vi klarat av gillde energibesparingar och radon.

Vi lyckades spara 8 procent pa virmeforbrukningen
mellan 2005 och 2010. Malet var 5 procent. Malet for
radon var att ingen bostad skulle ha radonhalter 6ver
riktvdrdet 200 Bg/m3 luft. Det malet uppfylldes under
varen 2011 da de sista ligenheterna atgirdades.

Vi dr pa god vidg mot att spara 20 procent pa virme
och el mellan 2007 och 2016. Energianvindningen for
uppvirmning och el var 13 procent ligre 2011 jamfort
med 2007. Vi har lyckats uppna tva tredjedelar av malet
pa halva tiden. Det kommer dock att bli allt svarare att
spara ytterligare fran en allt ligre forbrukningsniva. Att
vi hittills lyckats sa bra beror sannolikt pa en kombina-
tion av en organiserad och systematisk "energijakt” pa
alla vara fastigheter, samt investeringar i energibespa-
rande atgirder som tilliggsisolering och byte av gam-
mal teknisk utrustning.

Miljspolicy

SGS Studentbostider skall aktivt arbeta for att var verksam-
het, med att bygga och forvalta fastigheter bedrivs med sa
liten negativ paverkan pa miljon som mojligt for att bidra
till en langsiktig och hallbar utveckling av vart samhille.

Detta uppnas genom att vi

- uppfyller och om moijligt 6vertriffar stillda
lagkrav, forordningar och foreskrifter.

- tar del av ny teknik och nya kunskaper samt
stindigt forbittrar vart miljdarbete.

- har en hog miljomedvetenhet hos personal och
leverantorer.

- ger forutsittningar for vara hyresgister att leva
miljdbanpassat.

- viljer produkter, material och leverantorer med
miljohidnsyn.
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Forvaltningsuppdrag

SGS Studentbostider forvaltar ekonomiskt och tekniskt
en fastighet pa Lennart Torstenssonsgatan med

38 studentbostider at Stiftelsen Dan Brostromhemmet
for Studerande Ungdom.

Fkonomi

Resultatet efter finansiella poster for 2011 uppgar till
11,0 mkr (5,3).

Rorelseresultatet for 2011 har gynnats av sankta drift-
kostnader for savil el- som virmekostnader. Aven de
finansiella kostnaderna har minskat och tillsammans

med okade intikter, inte minst for Veckobostiderna,
innebir resultatet en forbattring med 5,7 mkr jamfort
med verksamhetsaret 2010.

Rintekostnaderna for fastighetslanen ligger oforindrat
pa 50,8 mkr. Laneportfoljen var vid arsskiftet 1 556 mkr
(1 531). Rantenivan for laneportfoljen har i genomsnitt
varit 3,3 % (3,3) medriknat kostnaderna for derivat-
instrument. Vid arsskiftet var rintenivan 3,1 % (3,2).
Portfoljens rintebindningstid har forlingts under aret
och var vid arsskiftet 4,9 ar (3,3). Rintebindningstiden
har forlingts bade genom nytecknande och forling-
ning av rinteswapar. En rintehojning pa 1,0 % innebir

en kostnadshojning pa 0,5 mkr per ar beriknat pa
laneportfoljens utseende 2012-01-01. Rantebidragen
har minskat till 1,1 mkr (2,5) och upphor helt 2012.

Det egna kapitalet har 6kat till 136,7 mkr (129,0), inklu-
sive obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten
skatt. Den synliga soliditeten har okat till 7,7 % (7,4).
Den senaste externa virderingen av fastigheterna gjordes
2004. Om man anvinde de bedomda marknadsvirdena
uppgick den justerade soliditeten da till 35 %.

For att sikerstilla fastighetsvirdena har kassaflodet
mitts i samtliga fastigheter. I en fastighetet, dir vi gjort
stora underhallsatgirder, finns negativt kassaflode. Med
normaliserade driftkostnader visar 4ven den fastigheten
positivt kassaflode.

Den lopande verksamheten har genererat ett kas-
saflode pa 45 mkr (39). Vid arsskiftet var likviditeten
24 mkr (34). Dirutover fanns outnyttjade kreditloften
pa 167 mkr, vilket ticker pagaende byggnadsarbeten.
Kassaflodet har anvints for att delfinansiera arets
investeringar pa 75 mkr.

Disposition av rorelseresultatet

Resultatet efter finansiella poster dr 10 994 tkr.
Avsittning till uppskjuten skatt 4r gjord med 3 298 tkr.
Arets resultat pa 7 696 tkr avsitts till reservfonden.
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Resultatrakning for verksamhetsaret 1/1-31/12 2011 (tkr)

Not 2011 2010
Nettoomsdttning
Hyresintckter 1 337 740 330 439
Ovriga forvaliningsintakter 2 756 5497
SGS Veckobostader, neftoresultat 3 2 356 1314
Summa neftoomsdttning 340 852 337 250
Fastighetskostnader
Driftkostnader 4,6 -106 823 -109 626
Inhyrda bostaders hyror -58 680 -55 900
Underhaliskostnader 5 -35 688 -36 182
Fastighefsavgift -6 202 -5 946
Administration fastighefsférvalining 6 -5276 -5 146
Administration omradesférvalining 6 -8 611 -9 112
Avskrivningar pé fastighetsférvalining 7,8 -33 034 -32 364
Summa fastighetskostnader -254 314 -254 276
Bruttoresultat 86 538 82 974
Administration och uthyrning
Central administration 6 -19 675 -17 168
Uthyring 6 -5 467 -5517
Avskrivningar, évrigt 7,8 -912 -1 332
Summa administration och uthyrning -26 054 -24017
Rorelseresultat 60 484 58 957
Finansiella intéikter och kostnader
Intaktsréntor 273 340
Rantebidrag 1086 2 452
Rantekostnader fastighetsl&n -50 830 -50784
Ovriga finansiella kostnader Q -19 -5633
Summa finansiella intékter och kostnader -49 490 -53625
Resultat efter finansiella poster 10 994 5332
Upplésning periodiseringsfond 3772

Avsatining periodiseringsfond
Avsattning uppskjuten skaft 10 -3 298 -3 171

Skatt p& arets resultat

Arets resultat som avsdtts fill reservfonden 7 696 5933
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Balansrékning per den 31/12 2011 (tkr)

Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Materiella anléggningstillgangar
Byggnad

Modulhus med tillfalliga bygglov
Mark

Markanléggning

Forbattring annans byggnad
Maskiner och inventarier
Pagdende nyanlaggningar

Summa materiella anléggningstillgéingar

Finansiella anléggningstillgéngar
Andel i BRF FiallLien

Andel i BRF Gullholmsbaden
Andel i BRF Sybagen

Andel i HBV Husbyggnadsvaror

Fordran Styrelseledamaterna i Flexihus AB i
konkurs

Summa finansiella anléggningstillgangar
Summa anléggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Skattefordran

Fordringar HBV

Owriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

Summa tillgéingar

Not

7,8
7, 8,11

1

8
8
/7
/7
|

2

14

2011

1586747

32023
/2 281

7 200

8 720

16 664
25 632
1749 267

400
850
40

1298

1750 565

700
1884
280
1104
5364
9332

24 242

33 574

1784139

2010

1553 901
35018
72 281
7 239
Q671
21015
9312

1708 437

8
400
850

40
1 500

2798

1711235

697
3717
7704

33 946
41 650

1752885
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Eget kapital och skulder Not 2011 2010

Eget kapital

Grundfond 610 610

Konsolideringsfond 6 000 6 000

Reservfond Ingdende balans 120 950 115017
Avrets avsdttning 7 696 5933
Utg&ende balans 128 646 120 950

Summa eget kapital 135 256 127 560

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond, inkomstéret 2007 894 894
Periodiseringsfond, inkomst&ret 2009 1113 1113
Summa obeskattade reserver 2007 2007

Avsdttningar
Uppskjuten skatt 10 23 900 20 602

Langfristiga skulder

Byggnadskreditiv 50 000 22 000
Fastighetslan 15 1493 851 1494725
Avbetalningslén p& modulhus med tillfalliga 11 805 14128
bygglov

Summa langfristiga skulder 1555 656 1530 853

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 17 960 22 091
Mervardesskatt 732 886
Kortfristig del av l&ngfristiga skulder 3093 2 989
Owriga korffristiga skulder 16 2 203 1977
Forskottsbetalda hyror 24912 22 332
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 18 420 21 588
Summa korffristiga skulder 67 320 71863
Summa eget kapital och skulder 1784139 1752885

Stéllda panter
Fastighetsinteckningar 1 606 148 1 606 148

Ansvarsférbindelser

Fastigo 585 554
Agarférbehall Handelsbanken Finans 11 11805 14128
Summa ansvarsfrbindelser 12 390 14682
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Kassaflédesanalys (tkr)

2011 2010
Den [8pande verksamheten
Resuliat efter finansiella poster 10 994 5332
Avskrivningar 34 228 33 903
Avets inkomstskatt
Kassafléde fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 45222 39235
Kassaflode fran foréndringar av rérelsekapital
Minskade(+) / dkade(-) korffristiga fordringar -1 628 2 453
Okning(+) / minskning(~) kortfristiga skulder -4 543 -7 558
Kassafléde efter féréndringar av rérelsekapital 39 051 34130
Investeringsverksamhet
Investeringar i byggnader, fardigstallda och pdg&ende -71 401 -43 161
Investeringar i markanldggningar -454 -409
Investeringar i maskiner och inventarier -3 203 -16 186
Investeringar i férbatiring annans byggnad =52
Forsdlining av inventarier 76
Kassafléde frén investeringsverksamheten -75058 -59732

Finansieringsverksamheten
Okning langfristiga lan 24 803 3768
Minskning (+) / &kning (-] av balanserat rantefak

Okning () / minskning (+) av deposition Bergen Energi 3760
Fordran pa styrelseledaméter i Flexihus AB i konkurs 1 500

Kassaflsde frén finansieringsverksamheten 26 303 7 528
Arets kassaflsde -9704 -18074
Likvida medel vid érets bérjan 33946 52020

Likvida medel vid drets slut 24 242 33 946
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Redovisnings- och varderingsprinciper 2011

Tillampade redovisnings- och vérderingsprinciper dverensstammer med drsredovisnings-
lagens bestémmelser, bokféringsnédmndens allménna réd och god redovisningssed.
Om infe annat framgér ér principerna oférandrade i jémférelse med féregdende ér.
Stiftelsen Gateborgs Studentbostader (SGS Studentbostdder] med organisationsnummer
857200-6438 har valt aft anvénda sig av en funktionsindelad resultatréikning.

Fordringar
Fordringar upptas fill det belopp som, efter individuell bedémning, bercknas bli befalt.

Avskrivningsprinciper

Byggnaderna skrivs av med rak avskrivning pa 1,25%. Tvé byggnader med lag standard
skrivs av med 2,5%. Skatteméssigt skrivs byggnaderna av med 2 %. Specialbyggnader
skrivs dock av med 3%.

Modulhusen med fillfélliga bygglov har skrivits av med 5 % enligt plan.
Skattemdssigt skrivs modulhusen av med 2 %.

Markanléggningar och férbattring annans byggnad har skrivits av med 5 % enligt plan.
Huvudkontorets ombyggnad med férbatiring annans byggnad skrivs dock av pd kontrakis-
tiden 15 &r. Skattemdssigt gors avskrivningar med 5 %.

Inventarierna skrivs av med 20 % p& deras ursprungliga anskaffningsvarden. Aven skatte-
mdssigt gors avskrivningar med 20 %.

Bostadsl&neposten ar fardigavskriven enligt plan. Skattemdssigt skrivs bostadsléneposten
av med 3 %.

Rantan fér investeringar under byggtiden har akfiverats. Laneportféliens genomsnittsranta
har anvénts.

Nedskrivningar

Nar det finns anledning aft anta aft en fillgéng minskat i vérde gérs en bedémning av
avkastningsvéardet j@mfort med det bokférda vardet. Om det bokférda vardet ar for hogt
gors en nedskrivning.

Uppskjuten skatt och obeskattade reserver

Redovisningsradets rekommendation nr @ om inkomstskatter tilldmpas. Det bokférda vardet
pd fastigheterna ar lagre i deklarationen én i redovisningen, medan fér modulhusen réder
det motsatta férhéllandet. P& neftoskillnaden berdknas uppskjuten skatt med 26,3 % som
belastar resultatet och avsatts som uppskjuten skatteskuld i balansrékningen. | enlighet med
rekommendationen avsatts ingen uppskjuten skatt fér de obeskattade reserverna.
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Noter till resultat- och balansrékning (tkr)

NOT 1 Hyresintdikter 2011 2010
Bostader 327 658 320 535
Lokaler 9333 Q195
P- platser 3 541 3553
Summa hyresintékter brutto 340 532 333 283
Hyresbortfall
Outhyrt
Outhyrda bostéader -57 -5
Outhyrda lokaler - 186 - 267
Outhyrda p- platser - 183 - 202
- 426 - 474
Ovrigt
Hyresrestitutioner -372 - 407
Avstéllda for renovering - 1938 - 1896
Hyresrabatter - 56 -67
-2366 -2370
Summa hyresbortfall -2792 -2844
Summa hyresintdkter netto 337740 330 439
NOT 2 Ovriga intkter pa fastighetsforvalningen 2011 2010
Besoksparkering 304 329
Atervunnen utiagskatt 4 685
Owriga intdkter 452 483
Summa &vriga intikter 756 5 497
NOT 3 SGS Veckobostider 2011 2010
Intcikrer Q047 7 237
Kostnader -6 409 -5716
Avskrivning - 282 - 207
Resultat 2356 1314
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NOT 4 Driftkostnader 2011 2010
Reparationer 13001 10 307
Vatten 7 222 6 546
Elfsrbrukning 14 437 18 386
Varme 22 171 26 232
Sophantering 3990 4335
Kabel-TV 3578 3548
Fasfighetsskotsel 28 517 28 417
Tomfréittsavgald 3004 2 889
Obetalda hyror 185 355
Riskkostnader, bevakning, férsékring mm 4712 3430
Owriga diftkostnader 6012 5181
Summa driftkostnader 106 823 109 626

NOT 5 Underhallskostnader 2011 2010
Bostdder
Bygg 646 400
Mélning, fapetsering 2 630 2724
Golv 246 329
Vatum 346 435
Spisar 306 320
Kylskap 567 662
El, armaturer 132 142
Ventilation 279 199
Varme, vatten, sanitet 549 Q40
L&s och nycklar 336 359
Summa bostdder 6037 6510
Inre gemensamma utrymmen
Trapphus 420 462
Tvattstugor 673 Q01
Hissar 580 553
El, armaturer 55 45
Obligatorisk vent kontroll 307 558
Varme, vatten, sanitet 1 595 1 291
Ventilation 453 1601
Owrigt inre underhdll 525 263
Summa inre gemensamma utrymmen 4 608 5674

Forts. néista sida
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Not 5 forts. Underhéllskostnader

Yttre underhall
Fonster 3 960 3227
Tak 4588 6 240
Fasader och balkonger 3759 3 260
Yitre milio 775 1123
Owrigt yttre underhdll 845 732
Summa ytre underhdll 13927 14 582
Ovrigt
Kommersiella lokaler 774 258
KonsulttiGnster/ utredningar 65 67
Vétrumsrenovering Olofshaid 7377 3652
Aptuséppning entréddrrar 407
Milidsanering 21 127
Fasad- och takrenovering Storgatan 2879 4905
Summa 6vrigt 11116 9416
Summa underhallskostnader 35688 36182
NOT & Persondl 2011 2010
Antal anstdllda i medeltal
Administrativ personal, kvinnor 22,5 21,9
Administrativ personal, mén 18,5 18,5
Fastighetspersonal, kvinnor 2,6 3,0
Fastighetspersonal, man 24,5 26,4
68,15 69,8
Personalkostnader, tkr
Styrelse och VD 1 593 1 594
Tidnsfeman 18 048 17313
Fastighetspersonal 9316 Q617
Pensionskostnader 1) 2712 2 693
Owriga sociala kostnader 9274 9213
40 943 40 430

1) Av vilka styrelse och VD 601 tkr (570). | VD:s pensionsférmaner ingér en livianteforsakring, som ér pantsatt fill
honom och infe innebd&r nagon riskexponering for SGS Studentbostader. SGS Studentbostéder uppsagningstid
for verkstallande direkiéren ar sex mé&nader. Dérutéver utgér avgéngsvederlag pé tvé érsléner.

Under dret har erscttning for revision utgatt med 170 t kr (177) samt fér évriga konsultationer och utredningar
med 160 tkr (O tkr]. Beloppen férdelar sig med 34 t kr (37) till Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB och fill
Ernst & Young AB med 297 tkr {140).
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NOT / Avskrivningar (se éven not 8)
Fastighetsforvaltning  Administration  Veckobostéider
Maskiner och inventarier Inventarier Inventarier ~ Summa inventarier
Anskaffningskostnad 34 920 3728 1033 39 681
Avets inkdp 2791 412 3203
Summa 37711 3728 1445 42 884
Ackumulerad avskrivning -14977 -3024 - 664 -18 665
Avets avskrivning - 6983 - 290 - 282 -7 555
Summa -21 960 -3 314 - 946 -26 220
Bokfért véirde 15751 414 499 16 664
Fastighetsférvaltning  Administration

Férbattring Forbattring Summa férbttring
annans byggnad  annans byggnad annans byggnad
Anskaffningskosinad 50063 9326 14 389

Avets investering
Ackumulerad avskrivning - 1648 -3 069 -4717
Avets avskrivning -330 - 622 - 952
Bokfort varde 3085 5635 8 720

Avskrivningar enl. plan

Fastighetsforvaltning ~ Administration  Veckobostiider  Summa bokférings-  Summa skattemds-

mdssiga avskrivn siga avskrivn.

22 234

Byggnader 22234 36 338
Bostadslanepost 467
Modulhus 2994 2994 1198
Markanlaggning 493 493 493
st amias e 330 622 952 719
Maskiner o inventarier 6 984 290 282 7 556 7 556
Summa 33035 912 282 34229 46 771
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NOT 8  Fardigstillda fastigheter och modulhus (se éven not 7)

Byggnad Tidigare anskaffn. Nyanskaffn.  Tidigare avskrivn. ~ Arets avskr. ~ Bokfért véirde
under &ret

Vikior Rydberg 29214 152 6 009 356 23 001
Volrat Tham 46 996 42 850 15218 694 73934
Ostkupan 29215 1307 16 653 328 13 541
Rotary 27 588 27 10103 296 17216
Kiellmansgatan 25257 5111 308 19 838
Olofshaid 187918 6024 63 080 2074 128 788
Rosendal 223 513 2 269 49 922 2714 173 146
Lillatorp 6711 2 367 162 4182
Oxhagsgatan 3924 1371 97 2 456
Medicinareberget 20 878 2937 261 17 680
Vasagatan 10816 1436 135 9245
Johannebergs vattentorn 15872 1679 198 13995
Andra Langgatan 26 280 360 2791 330 23519
Husaren 72037 20 7 458 Q01 63 698
Storgatan 29 078 51 2 438 364 26 327
Hokegérdsgatan 21010 1720 263 19 027
Ceres 33 649 2157 421 31071
Postgatan 46 147 2 833 577 42 737
Hagsbogatan 14 419 5468 180 8771
Odin 73 908 o7 4343 924 68 708
Forsta Langgatan 37 165 24 2 306 464 34419
Tredje L&nggatan 29423 129 1615 302

— nedskrivning 5300 22 335
Birger Jarl 76 234 1709 4 563 956 /2 424
Kronhusgatan 61 958 3371 774 57 813
Kviberg 259 902 13 963 3249 242 690
lindholmsallén 328 501 91 9808 4107 314 677
Guldhedsfornet 63 904 1 596 799 61 509
Summa byggnad 1801517 55080 247 616 22234 1586747

Enligt Arsredovisningslagen 4:3 har rénta fér investeringar under byggfiden akfiverats med 685 tkr.

Modulhus med tillfélliga  Tidigare anskaffn. Nyanskaffn.  Tidigare avskrivn. ~ Arets avskr. ~ Bokfért véirde
bygglov under dret

Helmutsrogatan 33917 14 142 1696 18 079
Fridhemsgatan 14 490 6 056 724 7710
Prickskyttesfigen 11470 4 662 574 6234
Summa modulhus 59 877 24 860 2994 32023
Markanléggning Tidigare anskaffn. Nyanskaffn. Tidigare avskrivn.t ~ Arets avskr.  Bokfért véirde

under dret

Volrat Tham 431 139 22 270
Ostkupan 135 79 7 49
Rotary 3484 32 638 174 2 704
Kiellmansgatan 339 49 153 17 218
Olofshaid 1 093 138 98 55 1078
Rosendal 3 337 1332 167 1838
Lillatorp 46 14 2 30
Medicinareberget 180 44 4 9 211
Andra Langgatan 89 4 85
Hokegdrdsgatan 110 5 105
Ceres 102 19 5 /8
Kviberg 393 24 20 349
Vikior Rydberg 191 6 185
Summa 9739 454 2 500 493 7 200

markanléggning

Forts. néista sida
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Forts. Not 8 Férdigstdllda fastigheter och modulhus

Mark

Vasagatan
Andra Lénggatan
Husaren
Storgatan
Hokegardsgatan
Ceres

Odin

Forsta Langgatan
Tredje Langgatan
Birger Jarl
Kviberg
Guldhedstornet
Summa

Fastighet

Vikior Rydberg
Volrat Tham
Ostkupan
Rotary
Kiellmansgatan
Olofshejd
Rosendal
lillatorp
Oxhagsgatan
Medicinareberget
Vasagatan

Johannebergs
vattentorn

Andra Lénggatan
Husaren
Storgatan
Hokegardsgatan
Ceres

Postgatan
Helmutsrogatan
Fridhemsgatan
Hagsbogatan
Prickskyttesfigen
Odin

Forsta Ldnggatan
Tredje Langgatan
Birger Jarl
Kronhusgatan
Kviberg
Lindholmsallén
Guldhedsfornet

Summa

Bokfort varde

510
868

1 959
2 355
3 354
3250
32 000
691
1417
10 000
14 657
1220
72 281

Taxeringsvérde

66918
99 600
93 345
102 Q03
56 460
523 827
339 363
15 642
10 989
33 800
15800
19 669

24 368
96 186
28 412
26 297
45108
42 142
41 000
15 600
12 800
6921
92 334
37 145
18 315
67 400
46 376
179 356
319 954
39795

2517 825

Fastighets inteckningar

28 000
102 000
46 997
15 000

9 638
177 813
191 328

6 000

3 200
24 000
13 800
10 000

19 500
73 000
30 200
13512
36 000
46 600

110 000
28 000
16 500
60 000
39 000

243 500

250000
52 000

1 645 587

Av fasfighetsinteckningama ar 1 606 148 tkr uinyttiade och 39 440 tkr i eget forvar.
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NOT @ Owriga finansiella kostnader 2011 2010
Fortidslosen ranfeswap 5617
Owriga bankkostnader 19 15
Summa &vriga finansiella kostader 19 5632

NOT 10 Uppskjuten skatt

NOT 11

Avskrivningen i deklarationen p& byggnader inkl. bostadsléneposter uppgar fill
36 805 tkr och ar hogre @n i redovisningen som uppgar till 22 234 tkr.

For modulhusen ar avskrivningen i deklarationen 1 198 tkr medan den i redovisningen
uppgdr till 2 994 tkr.

Avskrivningen for férbatiring av annans byggnad uppgér i deklarationen till 719 tkr och
ar lagre an i redovisningen dér den uppgér till 952 tkr.

De skilda avskrivningstiderna ger upphov till skattepliktiga temporéra skillnader.

For 2011 blir neftoskillnaden 12 542 tkr och den uppskjuina skatteskulden, som denna
skillnad ger upphov fill, blir 3 298 tkr. Okningen av skatteskulden bokférs som avsdtt-
ning fill uppskjuten skatt med 3 298 tkr. Avsatiningen fér den uppskjuina skatten uppgér
darmed fill totalt 23 900 tkr.

Modulhus med tillfélliga bygglov

SGS Studentbostéder har under 2002 uppfért 285 lagenheter i modulhus med 10-driga
bygglov p& arrenderad tomtmark. Husen skrivs av i redovisningen p& 20 &r och ar finan-
sierade med eft avbefalningslén i Handelsbanken Finans med 15-arig amorteringsplan.
L&net slutamorteras efter 10 &r om Hanselsbanken Finans s& begér.

From 2010 har ett av modulhusen med 56 lagenheter fatt permanent bygglov och
redovisas darmed bland byggnader. Modulhus med fillfalliga bygglov uppgér till 229
lagenheter. Handelsbanken Finans har dgarférbehall i byggnaderna, vilket ér upptoget
med 11 805 tkr under ansvarsférbindelser.
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NOT 12  Pagéende nyanlaggningar

Projekt Ingéingsvérde Ny-/till-/  Overforttill Bokfort varde
ombyggnad  fardigstallda

Vikior Rydberg, cykeluppstalin.plats 160 31 191
Gibraltar 588 14 996 15584
Storgatan, varmekabel 51 51
Volrat Tham, ombyggnad 8513 42107 42 850 7770
Vindkraftverk 1261 1261
Campus Linné 454 454
Volrat Tham, nybyggnad 278 278
Badrumsombyggnad, Olofshéid 271 271
Invéindig fasadombyggn, Olofshojd 14 14
Summa 9312 59 412 43092 25632
NOT 13 Owriga fordringar 2011 2010
Fordran férsékringstdckia skador 1089 649
Owrigt 15 48
Summa &vriga fordringar 1104 697
NOT 14 Fsrutbetalda kosinader och upplupna intékter 2011 2010
pplup
Upplupna rantebidrag 80 164
Férutbetalda kostnader 5284 3553

Summa férutbetalt och upplupet 5364 3717
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NOT 15 Fastighetslén

Konverteringsér mkr Andel Réinfenivé
2012 29 2% 2,9%
2013

2014 260 17% 3,1%
2015 250 16% 3,0%
2016 480 31% 3,1%
2017 150 10% 3,3%
2018 140 9% 3,4%
2019 120 8% 4,0%
2020

2021 130 8% 3,8%
Summa fastighetslén 1559 100% 31%

Samtliga l&n har rérlig rénta. Ranterisken hanteras med derivatinstrument
och ferfallotiderna i tabellen anger derivatens férfallotider. Sammanlagt finns

kontrakterade ranteswapar p& 1 530 mkr.

L&neportfsliens genomsnitisranta vid balansdagen var 3,1 % (3,2%) efter juste-
ring for derivatintstrumenten. Genomsnittsrantan under verksamhetséret 201 1

har varit 3,3 % (3,3%). Rantebindningstiden ér férangd fill 4,9 &r (3,3 ér) for

laneportfélien i genomsnitt.

NOT 16 Ovriga kortfristiga skulder 2011 2010
Personalens kallskatt 718 765
Avigkning Dan Brostromhemmet 1013 1110
Owrigt 47?2 102
Summa dvriga kortfristiga skulder 2203 1977
NOT 1/ Upplupna kostnader och frutbetalda intéikter 2011 2010
Upplupna kostnader 10793 13 595
Upplupna komp.- och semesterléner 2051 1773
Upplupna arbetsgivaravgifter 1384 1312
Upplupna rénfor 4192 4908
Summa upplupet och férutbetalt 18 420 21 588
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Trivsel = Trygghet—Omtanke
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Bostader i férvaltning 2011-12-31

Fgna fastigheter

s &
5 & & & § ZS_ S
N & & \x—Bé NN & \5? N
B S $ o o o & & o & N

F S S S ss e SE

& AR N - T R
Vikior Rydberg 1954 144 108 24 ] 10 ] 6
Volrat Tham 1960 100 30 35 30 5 8
Ostkupan 1966 361 332 28 ] 3 51
Rotary 1968 265 251 ] 13 32
Kiellmansgatan 1969 214 212 1 1
Olofshajd 1971 1410 1044 7 74 153 128 4 17 306
Rosendal 1972 704 197 26 18 49 134 255 25 11 157
Lillatorp 1952 45 42 3 1
Oxhagsgatan 1942 25 2 23
Medicinareberget 1993 82 55 12 15 8
Vasagatan 1993 20 17
Johannebergs 1996 24 24 2
vattentorn
Andra lénggatan 1996 42 14 4 24 2 7
Husaren 1997 147 20 107 20 2
Storgatan 2000 36 24 12 1
Hokegardsgatan 1954 50 8 36 5 1 3 16
Ceres 1998 70 56 12 2 50
Postgatan 2001 73 73 2 35
Helmutsrogatan 2002 144 144 30
Fridhemsgatan 2002 56 56 14
Hogsbogatan 2002 56 56
Prickskyttestigen 2002 29 29 7
Odin 2002 150 127 7 16 2 10
Fosta Langgatan 2004 42 22 10 9 |
Tredje ldnggatan 2004 24 10 11 3
Birger Jarl 2004 124 109 6 9 43
Kronhusgatan 2004 56 4] 11 4 1
Kviberg 2006 513 421 6 54 32 2 16
lindholmsallén 2008 385 208 77 100 4 30
Guldhedstornet 2008 74 70 4 1 7

Summa 5465 2016 197 1456 455 181 566 558 36 59 833
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Bostader i forvaltning 2011-12-31

Inhyrda bostader

FoOWE
N \E}g \éo X Béo & g \,9@ ¥
s F T F g F I,
R R R N K A NC AR
R R S R S PO
Dr Forselius Backe 1960 218 206 12
Hogsbohoid 1961 96 95 1
Pennygdngen 1961 63 63
lunden 1964 39 39
Glasmastaregatan 1965 42 5 2 32 3
Kaverds 1965 150 150
Grevegardsvagen 1996 34 34
Smyckegatan 1993 1 1
Mandolingatan 80 80
Dr Lindhs Gata 26 19 7
Kungsladugérd 72 72
Sandama 10 7
Lundby 13 13
Kustgatan 14 14
Sten Sturegatan 10 10
Gérda Fabriker 185 40 28 6 77 32 2
Dan 38 31 4 3 6
Brosfrémhemmet
Frolunda Torg 135 135
Ekbacka 2002 124 103 21
Brahegatan 2003 175 52 32 15 50 24 2
Norra Agatan 2004 /8 70 8
Summa 1603 235 286 483 401 66 125 7 0 0 6
TOTALT
Bosttider 7068 2251 483 1939 856 247 691 565 36 59 839

i férvaltning
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Utg&ende hyror 2011-12-31

Omréde Typ Anmérkning Hyra 2011
Vikior Rydberg 1, 3] enkelrum 10 mén hyra 2) 3 331-3 48]
eft rum och kék, omabl. 4851-5213
tv& rum och kok, omabl. 5335-7 302
Volrat Tham 1, 3, 4) eft rum och kokvrd, omabl. 4123
tv& rum och kék mabl.,omabl. 5473
tre rum och kokvr&, omabl. 7 394
fyra rum och kokvrd, omabl. 8618
Ostkupan 1, 3) enkelrum 10 man hyra 2) 2 680-2 789
tv& rum och kok 5057-5425
Olofshaid 1, 3) enkelrum 10 mé&n hyra 2) 3 433-3 460
eft rum och kok, mabl. /omabl. 3687-5613
tv& rum och kék, maébl. /omabl. 4 378-5374
tre rum och kok, mébl. /omabl. 5748-6 249
Kiellmansgatan 1, 3) enkelrum 10 man hyra 2) 3289
Rosendal 1, 3) eft rum och kokskap 10 man hyra 2) 3 550
eft rum och kok, omabl. 3 456-4 367
tv& rum och kék/kokskap,/kokvré, omébl. 4 636-5515
tre rum och kok, omabl. 5532
fyra rum och kek, omabl. 6 693-8 283
Rofary 1, 3) enkelrum 10 man hyra 2) 3711
tv& rum och kok, omabl. 4 464-5210
Lillatorpsgatan  3) eft rum och kok, omabl. 2 843-3 137
tv& rum och kak, omabl. 4 380
Oxhagsgatan 1, 3) eft rum och kokvrd, omébl. 2 444
tv& rum och kokvr&, omabl. 3 667
Medicinareberget 1, 3) enkelrum 10 man hyra 2) 3 689
eft rum och kok 4179-4729
tvé@ rum och kok 5 247-5 560
Vasagatan 3) eft rum och kék, omabl. 4 189-5 844
tv& rum och kok, omabl. 5864-6765
Storgatan 3) eft rum och kék, omabl. 3 806-5 484
tv& rum och kok, omabl 5216-6 491
Johannebergs vattentorn 3) eft rum och kok, omabl. 4 362-5 523
Postgatan  3) eft rum och kokvrd, omébl. 3951-4 095
Ceres 1, 3) eft rum och kok, omabl. 4 020-4 807
tv& rum och kok, omabl. 5968 - 6088
tre rum och kok, omabl. 6 827
Andra langgatan 1, 3) enkelrum 10 mén hyra 2) 3 104-3 406
eft rum och kok/ kokvrd, omabl. 3217-5 896
Husaren 3| eft rum och kok,/kokvrd, omabl. 3057-5 384
tv& rum och kak, omabl. 5138-5935
Garda Fabriker 1, 3) enkelrum, 10 man hyra 2) 3622
et rum och kokskép 10 mén hyra 2) 3 465-4 003
ett rum och kok/ kokvrd omabl. 4 142-5938
tv& rum och kok, omabl. 5379-8 414
tre rum och kok, omabl. 7113
Brohegatan 3) ett rum och kokskép 10 mé&n hyra 2) 3454
eft rum och kok,/ kokvrd, omabl. 3 906-5 200
tv& rum och kok/kokvrd, omabl. 4 506-6 804
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Forts. Utgdende hyror

Guldheden
Hagsbo

Lunden

Centrum Syd

Kaveros

Dr lindhs gata 1)

Kungsladugérd/Sandarna

V Frélunda/Tynnered

Lundby, Hisingen

Dan Brostrdmhemmet 1,3)

Ekbacka, Hisingen 3)

Odin 3)

Norra /&goton 3)
Helmutsrogatan 3]
Fridhemsgatan 3)
Prickskyttestigen 3)
Hokegérdsgatan 3]
Kviberg 3]

Forsta Langgatan 3)

Tredje Langgatan 3)

Kronhusgatan 3]

Birger Jarl 3)

Lindholmsallén 3, 4)

Guldhedstornet 3, 4)

eft rum och kokskap
tv& rum och kokvrd

eft rum och kokvr&,/kok
eft rum och kokvr&, ca 31-41 m2

eft rum och kok,/kokvrd, omabl.
tv& rum och kak/kokvra, omabl.

eft rum och kokvra

enkelrum
eft rum och kék, omabl.

eft rum och kok
tv& rum och kok

eft rum och kokvra

tv& rum och kok, omabl.

enkelrum
dubbelrum reducerad mébl. gemens. kok

eft rum och kok, omabl.
tv& rum och kok, omabl.

eft rum och kok/kokvrd, omabl.
tv& rum och kok, omabl.

eft rum och kok/kokvrd, omabl.

eft rum och kokvrd, omabl.

eft rum och kok, omabl.
tv& rum och kok, omabl.

eft rum och kokvr@, omabl.
tv& rum och kokvrd/ kok omabl.

eft rum och kokvrd, omébl.
tv& rum och kok,/kokvrd, omabl.

eft rum och kok/kokvrd, omabl.
tv& rum och kok, omabl.

eff rum och kokvr@, omabl.
tv& rum och kokvra, omabl.
tre rum och kok, omabl.

eft rum och kok/kokvrd, omabl.
tv& rum och kok, omabl.

eft rum och kokvr&, omobl
tvé@ rum och kokvr&, omabl
tre rum och kok, omabl

eft rum och kokvrd, omabl.
tv& rum och kokvré

10 man hyra 2)

10 mé&n hyra 2)

2 823
4768

2 380-4 630
2992-3917

3 699-4 720
3 982-6 243

3 089-4 286

2 388-3 335
3 832-4 699

2910-4 622
4727

3039-3417
3588-3 735

4 329-5 198
5156

4 012-4 440
5314~ 6 290

4 030-5 272
5701-6410

4179-4818
3 880

4 803-50611
4 886-5 187

3 855-4 384
5056-6 054

4 200-5 323
5726-8 113

3 940-5 391
5787-6578

5147-5 585
6 388-7 191
8 433-8 945

4 239-5 280
6 140-6 201

4 176-4 880
5420-6 314
7 332-8 099

4 860-5 736
6 786-7 150

1) Elingér i hyran. Vikior Rydberg, Andra langgatan endast enkelrum, Garda endast enkelrum och eft rum och kokskap

2) Foér bostader med 10 ménadershyra ér juni och juli hyresfria mé&nader. Vid inflytining under april—juli géller
12-manadershyra under némnda period.

3) Ihyran ingér IT- och kabel TV-avgift 180 kr. Samtliga bostéder hyrs ut méblerade om inget annat anges.

4)

Schablonavgift fér el och varmvatten ingér. Overstigande del av ek, vattenférbrukning tillkommer.
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Styrelsesammansatining, revisorer och foretagsledning verksamhetséret 2011

Styrelse

Klara Martfinsson
Pafrik Hultigren
Johan Flanke
Mats Edvardsson
Johanna Hector

Leonard Schmidt

Christian O Andersson

Styrelsesuppleanter
Kajsa Olofsson
Anna Udén

ordférande
ledamot
ledamot
ledamot

vice ordférande
ledamot
ledamot

Sonja Pettersson, t o m 110630
Ragnar Widebrant, fro m 110701

Emelie Arnesson

Biorn | Eriksson, tom 110630

Rickard Ambring, from 110701

Anstélldas representanter i styrelsen med yttrande-, férslags- och reservationsréitt

Annette Backerlov
Kent Rosengren

Revisorer
Hans Gavin
Peter Sicberg

Revisql_'ssupp|eonter
Peter Ofverstrom

Féretagsledning
Mats Odersjo
Magnus Bonander
Krister Persson
Gunnar Wikehult
Karina Nilsson
Karin Dal&ker

Catharina Lind

ordinarie
ordinarie

aukforiserad revisor
aukforiserad revisor

auktoriserad revisor

verkstallande direkior
fastighetschef
ekonomichef
uthymingschef
personalchef
marknad

information

Utsedd av

Goteborgs kommun
Goteborgs kommun
Gateborgs kommun

Gateborgs universitet

Goteborgs Férenade Studentkérer
Goteborgs Férenade Studentkérer
Coteborgs Forenade Studentkarer

Goteborgs kommun
Goteborgs kommun

Goteborgs Férenade Studentkérer
Coteborgs Forenade Studentkarer
Goteborgs Férenade Studentkdrer

Goteborgs universitet
Goteborgs universitet

Unionen

Fastighetsanstalldas Forbund

Goteborgs kommun

Coteborgs Forenade Studentkarer

Goteborgs kommun
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Stiftelsen &r ansluten till SABO (Sveriges Allmannyttiga Bostadsféretag), FASTIGO
(Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation), HBV (Husbyggnadsvaror férening u p a)
och SSBF (Svenska Studentbostadsféreningen).

Stiftelsens firma tecknas férutom av styrelsen av ordféranden, vice ordféranden,
verkstéllande direktéren, ekonomichefen, fastighetschefen och uthyrningschefen,

tva i férening.

Styrelsen har under aret hallit 8 protokollforda sammantraden.

Klara Martinsson Johanna Hector
forande vice ordforafnd\e
Patrik Hultgren Johan Flanke

A i

Magnus\Bonander
tf Verkstallande direktdr

Mats Edvardsson Leonard Schmidt

Vér revisionsberéttelse avviker fran standardutformningen och har l&mnats den 29 maj 2012.

Peter Sjoberg
revisor Auktoriserad r

'Hans Gavin
Auktoriser.
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
Vi har reviderat arsredovisningen for Stiftelsen Géteborgs Studentbostader for ar 2011.
Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar fér drsredovisningen

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret foér att uppratta en arsredovisning som ger en
réttvisande bild enligt &rsredovisningslagen och foér den interna kontroll som styrelsen bedémer ar nédvandig
for att uppratta en rsredovisning som inte innehaller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pd grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt
International! Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder krdver att vi féljer yrkes-
etiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sdkerhet att arsredovisningen inte innehailer
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information i ars-
redovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for
vasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
beddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur stiftelsen upprattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &r dndamalsenliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i stiftelsens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av andamaisenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvants och av rimtligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den 6ver-
gripande presentationen i arsredovisningen,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for vart uttalande.
Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av stiftelsens finansiella stallning per den 31 december 2011 och av dess
finansiella resultat och kassafléden fér dret enligt rsredovisningslagen,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat styrelsens och den verkstallande direktorens
forvaltning for Stiftelsen Géteborgs Studentbostéader fér ar 2011 (2011-01-01-2011-12-31).

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret fér forvaltningen enligt stiftelselagen och
stiftelseférordnandet.
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Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala oss om huruvida vi vid vér granskning funnit att ndgon ledamot i
styrelsen eller verkstallande direktdren handlat i strid med stiftelselagen eller stiftelseférordnandet. Vi har
utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande har vi utéver var revision av arsredovisningen granskat vasentliga besiut,
atgarder och férhallanden i stiftelsen for att kunna bedoma om ndgon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren &r ersattningsskyldig mot stiftelsen eller om det finns skal for entledigande.

Vi har dven haft i uppdrag att granska om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren pa annat satt
har handlat i strid med stiftelselagen eller stiftelseférordnandet. Pa grund av de forhallanden som beskrivs i
stycket nedan som anger grunden f&r att vi avstar frén att uttala oss har vi dock inte kunnat inhdmta tillréck-
liga och &ndamalsenliga revisionsbevis som grund for uttalanden om ansvarsfrihet i revisionsberattelsen.

Grund for att avsta fran uttalande

Som framgar av forvaltningsberéttelsen har stiftelsens verkstéliande direktor, Mats Oders;jg, avskiljts fran sin
befattning efter rakenskapsaret utgang. Efter hans avgang har det pé styrelsens uppdrag genomforts en sar-
skild granskning relaterad till risk for dvertradelse av stiftelselagen, dverskridande av befogenheter och belast-
ning av stiftelsen med kostnader av privat karaktar. Resultatet av denna granskning har presenterats for sty-
relsen i en skriftlig revisorsrapport.

| ovan ndmnda revisorsrapport anges att verkstallande direktdren for stiftelsens rékning har beslutat om vissa
affarsuppgérelser med Kallereds Sportklubb. Vid tidpunkten for dessa affarsuppgoérelser var verkstéllande
direktéren samtidigt ordférande for Kallereds Sportklubb. Det féreligger darfér en risk fér att han vid handlagg-
ningen av dessa affarsuppgérelser varit javig och dérigenom évertratt bestammelserna i 2 kap. 14 och 16 §§
stiftelselagen.

Verkstallande direktdren har godkant kostnader uppgdende till ca 600 tkr for framtagande av en jubileumsbok i
samband med att stiftelsen fyllde 60 &r. Enligt uppgift fanns ett muntligt godk&nnande fran stiftelsens ord-
férande och vice ordférande pa en budget for bokprojektet uppgdende till 300 tkr. Verkstéllande direktdren har
enligt stiftelsens attestordning ratt att attestera investeringar utéver antagna planer upp till 200 tkr. Aven om
forhallandena &r oklara foreligger det enligt var bedémning en risk for att den verkstallande direkttren gver-
tratt sina befogenheter.

Vi har i v&r granskning av verkstallande direktérens férvaltning for 2011 funnit ett antal kvitton ddr det kan
ifrdgasattas om de avser privata levnadsomkostnader. Verkstéllande direktéren hdvdar att utgifterna ar hén-
férliga till tjansten och darfor boér belasta stiftelsen. Var beddémning &r att underlagen inte ger tillrackliga revi-
sionsbevis for att utesluta att dessa utgifter &r privata levnadsomkostnader, vilka totalt uppgar till cirka 11 300
kr. Vidare har vi i vr granskning funnit en faktura om 26000 kr, attesterad av verkstdllande direktdren, som
enligt fakturatexten avser "teknik vid ett musikevenemang”. Utredningen visar att fakturan ratteligen avser
biljettkostnader till kommande evenemang. Enligt var uppfattning &r det osékert om denna utgift har varit till
nytta for stiftelsen.

Det kan konstateras att utredningen pekar pa att det kan finnas sadana brister i den verkstallande direktdrens
forvaltning att stiftelsen kan ha asamkats en ekonomisk skada som inte &r ovdsentlig. Enligt var uppfattning
saknas emellertid entydiga bevis fér detta och dartill kommer att verkstallande direktéren i viss man har kunnat
lamna rimliga forklaringar. Det far pa ovanstdende grunder och med beaktande av vad som framkommit i dvrigt
i var granskning sammantaget anses oklart i vad man verkstallande direktéren har agerat oaktsamt och i strid
med stiftelselagen och dérigenom vallat stiftelsen ekonomisk skada.
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Uttalande respektive inget uttalande gérs

Styrelseledaméterna har inte handlat i strid med stiftelselagen eller stiftelseférordnandet. Vi tillstyrker att
styrelsens ledamdter beviljas ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Med beaktande av vad som angivits under "Grund f6r att avstd fran uttalande” kan vi dels inte uttala oss om
huruvida verkstéallande direktéren handlat i strid med stiftelselagen, dels inte vare sig till- eller avstyrka att
verkstallande direktdren beviljas ansvarsfrihet fér rdkenskapsaret.

GoOteborg den 29 maj 2012

Peter Sjéberg
Auktoriserad revjgor




40 | Arsredovisning 2011

Fler&rsoversikt

2007 2008 2009 2010 2011
Antal lagenheter 6750 7215 7 224 7 190 7 068
Bruttoomséittning, mkr 293,2 308,0 336,9 340, 1 343,6
Vakansgrad, bostéider, % 1) 0,4 0,2 0,0 0,0 0,0
Balansomslutning, mkr 1584,6 1749,6 1751,3 17529 1784,
Investeringar, mkr 2274 171,83 41,3 59,7 751
Planenliga avskrivningar, mkr 254 27,1 31,1 33,9 34,2
Resultat efter finansiella poster, mkr 12,3 7,6 14,5 53 11,0
Avrets resultat, mkr 8,6 59 12,0 59 77
Kassaflode I8pande verksamhet, mkr 37,0 34,7 44,7 392 45,2
Direktavkastning, % 2) 6,3 6,2 53 5,6 57
Skuldtéickningsgrad 3) 1,42 1,44 1,72 1,75 178
Eget kapital, mkr 4) 108,9 114,8 125,8 129,0 136,7
Soliditet, % 5) 6,9 6,6 7,2 74 77
Underhallsgrad, % o) 13,5 14,3 16,4 13,7 14,2
Réintebidragsberoende, % 7) 2,5 1,7 1,3 1,0 0,4

Definitioner

1) Kostnad fér outhyrda bostader / bostadshyror i %

2) Rérelseresultat fére avskrivningar och jamférelsestérande poster / bokférda fastighetsvérden

3) Rorelseresultat fére avskrivningar, j@mférelsestérande poster + finansiella intékter / rantekostinader och amorteringar
4] Eget kapital + 73,7% av obeskattade reserver

5) Eget kapital + 73,7% av obeskattade reserver / totalt kapital

6) Underhall + reparationer i % av bruttoomsatining

7) Rantebidrag / bostadshyror i eget besténd i %
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Resultat, avkasting och kassafléde

Kassafléde 16pande verksamhet, mkr
Resultat effer finansiella poster, mkr
Direkiavkastning, %

Eget kapitalt och soliditet

2007 2008 2009 2010

. Eget kapital, mkr

—e— Solidifet, %

2011

Underhall och reparationer, mkr

Laneportféliens genomsnitiliga réntenivé %

60 4 7,0
50 6,0
50
40
s01——
30 4
3,0 = —
20 4
2,0
10 4 1,0
0 0,0
2007 2008 2009 2010 2011 2007 2008 2009 2010 2011
s Underhall Fére réntebidrag
W Reparationer Efter réntebidrag
Ovrigt
Kostadsférdelning 4% Underhell

Finansiella kosinader
15%

Central adm.,
uthyrning
7%

Hyreskosinader,
inhyrda bostéder
17%

1%

Fastighetsskotsel,
férvalining
13%

Reparationer
4%

Forbrukningsavgifter
15%

Fastighetsavgift

2%

Avskrivningar
10%
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