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ARET | KORTHET

Ett fantastiskt &r med byggstart av dver 300 nya hem,
stort kundfokus och engagerade medarbetare.

Vi glads at den fina aterkopplingen vi
fick av vara studenter i den arliga kund-
enkiten, resultatet 4,14 4r det hogsta
sedan vi borjade mita for dver tio ar
sedan. Flera omraden som vi miter har
okat, men extra rolig var den goda
responsen Over vara nya Oppettider pa
vara kundcenter. Under dret har vi
ocksa fortsatt vart strategiska arbete
med enhetliga kundprocesser.

Vi ser en stor potential i alla vara
engagerade medarbetare som var och
en bidrar med fina insatser. Alla de
beslut som de fattar i vardagen gor att
vi uppnar vara mal pa kort och lang
sikt. Vid 2017 ars medarbetarundersok-
ning, med en 100% pa svarsfrekvens,
uppfyllde vi ett av vara strategiska mal
med ett resultat pa 4,43 (mal 4,40). De
tva tydligaste forbittringsomraden ir
att arbetstillfredsstillelsen har okat och
ledarskapet har stirkts.

Under aret har vi startat tre nypro-
duktioner som tillsammans kommer
ge 314 nya hem under 2018 till stadens
studenter. Av dessa tre projekt ar tva
unika, da den ena 4r en ombyggnad av
en varvsmedja som har anvint till att
bygga fartygsmotorer under Goéteborgs

varvsepok. Det andra projektet dr
fabriksbyggda volymer pa Plejadgatan.

Forutom nyproduktion totalrenoverar vi
ocksd en fastighet och genomfor ocksa
flera underhallsprojekt i befintligt fastig-
hetsbestand. Vi har hoga ambitioner att
ta vil hand om de fastigheter vi redan
har. Tillsammans med tva partners har
vi fatt en strategisk markreservation pa
Ernst Fontell plats. Denna markreserva-
tion ger oss en unik mojlighet att tillfora
fler studentbostider i ett centralt lige
som kommer stirka kunskapsstaden
Goteborg.

Vart bredband som levererar 1 gigabit/
sekund ir till stor nytta for vara studen-
ter och vi arbetar systematiskt for att
sikerstilla en hog tillginglighet genom
att anvinda oss av modern teknik.

Vart ekonomiska resultat ger oss den
grund vi behover for att fortsitta ut-
veckla fler hem for stadens studenter,
att ta hand om de fastigheter vi redan
har samt att utveckla vara arbetssitt
med fokus pa service.

Jag vill framfora ett stort tack till alla
medarbetare som i sitt dagliga arbete tar

hand om stiftelsen pa ett fantastiskt sitt.
Jag vill dven tacka styrelsen, represen-
tanter for Goteborgs stad och samarbets-
partners for allt engagemang som lagts
ner for att stirka och utveckla SGS
Studentbostider for framtiden.

Géteborg i april 2018

Hag- o5

Magnus Paulsson, VD
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VERKSAMHETEN 2017

Utifran var vision "Hem for battre studietid” hyr vi ut bostader till svenska
och internationella hogskolestudenter. Vi vill att véra hyresgaster ska trivas
under den tid de bor hos oss och ge dem en hog service. | var vision ingér
ocksa att underhdlla véra fastigheter samt aft bygga nya studentbostader.

SGS forvaltar totalt 7 577 ligenheter

(7 579). Av dessa dger vi sjdlva 5 781 och
1776 (1 739) hyr vi frin andra hyresvir-
dar. T anslutning till vara hus upplater vi
dven 912 p-platser. Dessutom forvaltar vi
ekonomiskt och tekniskt 38 studentbo-
stiader at stiftelsen Dan Brostromhemmet.
I tabellen "Bostider i forvaltning” pa sid
48-49 finns samtliga bostider listade.

Som tidigare ar ir trycket efter en
studentbostad stort vid hostterminens
start. Utmirkande for hostens uthyrning
var att betydligt fler utlindska studenter
in normalt sokte bostad, vilket satte
hard press pa var bostadsformedling.
Flera av dessa studenter hade langt in
pa hostterminen inte hittat en l6sning pa
sitt bostadsproblem. Enligt Chalmers gor
de en Overantagning av internationella
studenter till sina Masterprogram och i
ar valde en storre andel 4n normalt att
komma till Goteborg.

Kotiderna for att fa ett enkelrum vid host-
terminens start var cirka 16 manader, for
en ligenhet utanfor centrum var kotiden
minst 2 dr och for en central ligenheter
3-5 ar, vilket var i niva med foregaende
ar. Senare pa lisaret minskar kotiderna
utom for ligenheterna i centrum.

Under dret tecknades 3251 (2 862) hyres-
avtal. Av dessa var 958 (556) interna om-
flyttningar. Den genomsnittliga boende-
tiden minskade till 1,99 ar (2,29).

SGS Studentbostider hyr ut 60 (61)
kommersiella lokaler till bland annat
restauranger, butiker, kontor, daghem,
tva tandlikarmottagningar och en
idrottshall. Hyresintikterna har uppgatt
till 11601 tkr (11711). Vid arsskiftet var
ett kontor ledigt.

I vart bostadsomrade Gibraltar har en
kontorslokal byggts om till en stor ett
rum och kok pa 50 kvm. Inflyttning var
i maj 2017.

Dessa bostider dr inhyrda i vanliga
bostadsomrdaden och hyrs med lopande
hyresavtal eller med blockhyresavtal i
hela eller delar av hus.

Till Bostads AB Poseidon har vi lamnat
tillbaka sju enkelrum i en stor ligenhet
pa Frolunda Torg som ska stamreno-
veras. Som ersittning har vi fatt fyra
nybyggda ligenheter om ett rum och
kokvra pa Niverlursgatan.

For forsta gangen tecknade SGS i slutet
av 2016 en tvadrig forhandlingsoverens-
kommelse som innebir en hyreshojning
for de egna och blockforhyrda bostiderna
med 0,68 procent fran den 1 januari 2017
och med 0,68 procent fran den 1 januari
2018. Avgiften for Internet, kabel-TV och
parkeringsplatser dr oférindrade. De
ovriga bostider som SGS hyr fran andra
fastighetsigare fick samma hojning som
fastighetsigaren hojde sina egna bosti-
der med i respektive omrade.

SGS Veckobostider verksamhet bestar i
att hyra ut moblerade rum och ligenhe-
ter pa Utlandagatan och Gibraltargatan

i Goteborg till bland andra utbildnings-
anknutna personer som ir i behov av
tillfalliga boenden. SGS Veckobostider
bestar av 80 rum och 35 ligenheter.
Verksamheten ir ett led i SGS mal att ar-
beta for att bygga Kunskapsstaden Gote-
borg. Beliggningen for bade rum och
ligenheter har varit mycket bra under
aret. Arets vinst blev 2993 tkr (2 245 tko).
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Sedan 1992 har SGS Studentbostider
avtal med Goteborgs universitet och
Chalmers om bostider till utbytes-
studenter. Fran hostterminen 2011

far studenter utanfér EES-omradet
betala en ansokningsavgift for att fa
sin ansokan provad och nir man blivit
antagen en studieavgift. Bade Gote-
borgs universitet och Chalmers har
mirkt en kraftig minskning av gruppen
mastersstudenter fran linder utanfor
EES-omradet. Detta har man kompen-
serat genom att Oka antalet avgiftsfria
utbytesprogram och att 0ka antalet
sokande inom EES-omradet.

Vid arsskiftet var 1113 (1105) bostider
reserverade for internationella utbytes-
studenter. Det motsvarar 15% av vara
bostider. Dessutom kommer det ett
antal internationella studenter, utanfor
utbytesprogrammen, till Géteborg pa
eget initiativ.
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Underhallskostnaden f&ér 2017 uppgick till 12,6 mkr (12,9).
Utover detta 1opande underhall har standardforbittrande
atgirder utforts for 61,1 mkr (52,5).

I takt med att vara bostider blir dldre behover vi 6ka under-
hallsinsatserna for att de ska behdlla sin attraktivitet och sitt
virde. Behovet av underhall dndrar ocksa karaktir over tid.
En period ir det fokus pa tak, fasader och fonster medan det
en annan period 4r installationer som el, vatten och avlopp
samt ventilation som behover atgirdas.

Till var hjilp i planeringen har vi SGS underhallsplan som
stricker sig fram till 2023. Planen omfattar olika dtgirder i vart
fastighetsbestand for i storleksordningen 370 mkr. Till detta
kan ldggas det sa kallade l6pande underhallet om 10-12 mkr
arligen. Det 4r mycket angeldget att vi genomfor de planerade
atgirderna. Detta for att behalla en god kvalitet i vara bosta-
der men ocksa for att bevara och om mojligt 6ka virdet for
SGS Studentbostider.

Underhallet idag har dven dndrat karaktir nadgot jaimfort med
tidigare vad giller grinsen mellan det renodlade underhallet
och standardforbittringar som delvis suddas ut. Livscykel-
analyser, energioptimeringar, drift- och underhallsfragor far
allt storre betydelse vid de planerade atgirderna. Kostnaden
for reparationer uppgick 2017 till 18,5 mkr (17,9).
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Johonnebérgs vattentorn har féit ny fasad.

FOLJANDE STORRE ARBETEN HAR UTFORTS UNDER ARET

Fasadrenovering Jobannebergs vattentorn

Vart vattentorn i Johanneberg som 1995 byggdes om till

24 attraktiva studentbostider har fatt ny fasad och nya fonster.
Tornet har ett mycket utsatt lige vidermissigt och de senaste
aren har vi haft problem med inlickage vid vissa tillfillen.
Den utslitna putsfasaden 4r nu ersatt med en klassisk plat-
fasad lika den vi har pa Guldhedstornet och som visat sig sta
emot vider och vind pa ett mycket bra sitt. For 2017 uppgar
den totala kostnaden till 8,8 mkr .

Tak- och fasadrenovering Ceres

Pa Ceresgatan, ett stenkast fran Slottsberget pa Lindholmen,
har vi tva hus med 70 ligenheter som vi forvirvade ér 2000.
Trots att husen idr byggda sd sent som 1998 har vi identifierat
ett behov att ligga om taken, byta fonster samt renovera
fasaden. Dessa arbeten édr nu fardigstillda under 2017 och
husen ger nu ett frischt och elegant intryck och den tekniska
livsvingden dr kraftigt forlingd. For 2017 uppgar den totala
kostnaden till 9,6 mkr.

Hissrenoveringar

Vi har sedan nagra dr en plan for hur samtliga av vara hissar
ska underhallas respektive bytas. 2017 har turen kommit till
vart hus Ostkupan i Kallebick som har 5 st hissar. Projektet dr
tinkt att paga i tva ar och den totala kostnaden beriknas upp-
ga till 5 mkr. For 2017 uppgar den totala kostnaden till 0,6 mkr.

Renovering gruppkék Olofshéjd

I vart enskilt storsta bostadsomrade Olofshojd i Johanneberg,
med 1410 studentbostider varav 1044 enkelrum, finns ett
antal gemensamma kok som servar enkelrummen. Slitaget
pa dessa gemensamma kok dr stort och det dr mycket viktigt
for boendekvaliteten att dessa underhalls kontinuerligt. Vi
har diarfor startat ett arbete med att renovera de dldsta koken.
Arbetet dr tinkt att padgd under tre ar till en kostnad av 3 mkr.
For 2017 uppgar den totala kostnaden till 0,9 mkr.

Passagekontroll och elektroniska lds
De klassiska nycklarnas tid 4r forbi, nu 4ar det elektroniska
nycklar som giller. Fordelarna ir manga som till exempel.
ingen nyckelhantering pa vara kundcenter, inga lasbyten vid
borttappade nycklar. Tappar man sin bricka spirras den en-
kelt fran vart kundcenter. Dessutom far de boende mojlighet
att boka tid i tvittstugan med hjilp av brickan.

Omfattande installationer har under 2017 skett i vara fastig-
heter Olofshojd, Storgatan, Vasagatan och Medicinareberget.
For 2017 uppgar den totala kostnaden till ca 2,5 mkr.
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Tak- och balkongrenovering Viktor Rydberg

2017 har vart forsta hus Viktor Rydberg, beldget pa Gibraltar-
gatan i Johanneberg, fatt en vilbehovlig upprustning. Taket
har forsetts med nya pannor och balkongerna har renoverats.
Da huset har stora kulturhistoriska virden har vi lagt stor
omsorg vid materialval och utformning av t ex balkongricken.
Projektet avslutas 2018 da den sista delen av ytertaket firdig-
stélls. For 2017 uppgar den totala kostnaden till 2,3 mkr.

Betongrenovering Olofshojd

En betydande del av fasaderna i vart omrade Olofshojd bestér
av ren betong. Vi har i omgangar och under flera ar utfort
renoveringsarbeten pa dessa. Sprucken betong och rostig
armering har atgirdats. Samtidigt forses betongytan med ett

BYGGNADER, FARDIGSTALLDA SAMT 1B PAGAENDE = INVESTERAT
PAGAENDE PROJEKT PROJEKT 2017
Sjukan Kviberg 7013 1037
Plejadgatan 23785 30 090
Nya Rosendal 519 1
Smedjan 624 42 496
Guldhedsforget 87 19 747
Nybyggnad Viktor Rydberg 164 264
Ombyggnad Oxhagsgatan 1290 30 639
Nybyggnad Sven Brolids vég 1385 895
Nybyggnad Dr Bex gata 167 142
Nybyggnad Olofshsid 2 345 874
Nybyggnad Birger Jarl 177
Tillbyggnad Rosendals Torg 24 0
Ombyggnad Centrumhuset Rosendal 604
Lokalanpassning Odin 445
Balkongrenovering Viktor Rydberg 615
Fasadrenovering, fénsterbyte Vattentorn 8765
Drénering Rotary 810
Badrumsombyggnad etapp 3 Olofshéid 0 36145
Lokal ombyggs fill Igh Gibraltar 6 263
Grundférstérkning, 3:e Langg 241 401
Flakt Rosendal 638
Ombyggnad férskola fill lagenheter 559
Hissbyte Ostkupan 600
Sophantering Ostkupan 89
Tak- och fasadrenovering Ceres 207 9 555
Fasadutredning Odin 510
Ombyggnader/renoveringar

befintligt bestand 0 7 469
Summa byggnader och projekt 37 857 193 830

nytt skyddande ytskikt. Projektet kommer att paga t o m 2019
da vi riknar med att alla fasader ska vara atgiardade. For 2017
uppgar den totala kostnaden till 1,5 mkr.

Energispardtgdrder
T enlighet med var Energi- och resurssparplan genomforde vi
ett antal atgirder for att nd vart strategiska mal om en energi-
forbrukning i det totala bestindet pa 120 kWh/kvm ar 2020.
Vi har bland annat tilliggsisolerat vindsbjilklaget pa Viktor
Rydberg, installerat ny och effektiv styrutrustning pa Forsta
Langgatan och Odin, nya rumstemperaturmitare och vatten-
behandling virmesystem samt installerat ett nytt och effektivt
ventilationsaggregat i hus 5B i Rosendal. For 2017 uppgar den
totala kostnaden till 1,8 mkr.

UB PAGAENDE
PROJEKT

AKTIVERAT
2017

KOSTNADS-

FORT 2017
Investeringar i byggnader

752 7 298
53875
520
43 120
19834
428
31929
2 280
309
Q934
177

24
604
445
615

8 765 0
810

36 145 0
269 0]
642

574 64
559

600

89

Q762 0
510

samt fardigstdllda och pé-
gdende projekt under 2017
uppgick fill 193,8 mkr
(128,3) enligt tabellen.

2285

5855
61370

1614 0

4 651 165 666
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BYGGNADSVERKSAMHETEN

Oxhagsgatan

I mars 2017 paborjade vi den omfattande
ombyggnaden av vart hus pa Oxhagsga-
tan 54-58 i Kungsladugard. Huset dr ur-
sprungligen uppfort 1942 av Julius Lind-
stroms Stiftelse. Fran borjan anvindes
huset som dldreboende at foretradesvis
kvinnor med begrinsade tillgingar. Ar
1992 6vertog SGS Studentbostider huset.
Huset har ett stort kulturhistoriskt virde
och har inte genomgatt ndgon storre re-
novering sedan 1972. Huset inneholl da
25 lagenheter och i den nu pagaende
ombyggnaden forindras ligenhetsfordel-
ningen sa att huset kommer att innehalla
26 st 1 rok 22-35 kvm, 6 st 2 rok samt

6 3 rok om 48 kvm. Totalt 39 ligenheter
ligenheter varav tva ir helt nybyggda pa
vindsplanet. Ombyggnaden kommer att
vara fardigstilld den 1 april 2018. Den
totala investeringen uppgar till 46 mkr.

Smedjan

I februari 2017 forvirvade vi den gamla
varvssmedjan vid fore detta Lindholmens
varv av Alvstranden Utveckling AB for
att bygga om den till studentbostider.
Smedjan uppférdes 1946 och tas upp i
Goteborgs Stads bevarandeprogram som
en av ett tiotal sirskilt bevarandevirda
byggnader inom det gamla varvsomradet.
Ombyggnaden av Smedjan ir ett bra
sitt att utveckla och bevara en del av
den kulturhistoriskt virdefulla indust-
ribebyggelsen pa Lindholmen. Smed-
jans omvandling fran industrilokal till
studentboende kan ses som en symbol
for Goteborgs omvandling fran industri-
stad till kunskapsstad. Smedjans lige

i forhallande till hogskolemiljoerna pa
Lindholmen och de nira kopplingarna
till stadens centrala delar bedomer vi
som mycket gynnsamt.

Ombyggnaden paborjades i juni 2017
och berikna vara firdigstilld i oktober
2018. Da kommer huset att innehdlla 86

ligenheter med foljande fordelning: 58 st
1rokv om 26-32 kvm, 19 st 1 rokv + loft
om 33-52 kvm, 1 st 3 rok om 53 kvm
samt 8 st 4 rok om 53-76 kvm. Den
totala investeringen beridknas uppga till
103 mkr.

Guldbedstorget

I februari 2010 blev vi kontaktade av
Fastighetskontoret, Goteborgs Stad,
med en forfragan om vi var intressera-
de av att uppfora ett studentbostadshus
vid torget. I slutet av 2013 paborja-
des detaljplanearbetet som visade sig
bli mycket omfattande och utdraget.
Detaljplanen 6verklagades till samtliga
instanser och vann inte laga kraft forran
november 2016. Planomradet ligger
inom Nora Guldheden som ir klassat
som riksintresse for kulturmiljon. Detta
stiller naturligtvis stora krav pa gestalt-
ningen av huset. I april 2017 forvirvade
vi fastigheten av Goteborgs Stad och
den 5 september erholl vi bygglov varpa
byggnationen omedelbart startade.
Norra Guldheden dr mycket centralt
beliget med cykelavstand till Chalmers
och Universitetet. Kollektivtrafiken ar
vil utbyggd med flera sparvagnslinjer
vid hallplatsen Wavrinskys plats. Huset
kommer att vara firdigt i december
2018 och innehaller da 40 st 1 rokv om
25 kvm. Den totala investeringen beridk-
nas uppga till 44 mkr.

Olofshéjd

Olofshojd, vart enskilt storsta omrade
med ca 1410 bostider 4dr nu drygt 40 ar
gammalt. Det har som méanga "miljon-
programsomraden” borjat fa problem
med de tekniska forsorjningssystemen.
Efter flera ar med omfattande tak- och
fasadarbeten visade en forstudie vi lit
genomfora 2009 att nu var det dags att
byta vatten- och avloppsstammar samt
renovera samtliga badrum. Projektet ska
paga fram till och med 2018 med en

arlig investering om ca 37 mkr. Da atgir-
derna i bostidderna dr omfattande och
storande erbjuder vi de boende en eva-
kueringsbostad under ombyggnadstiden,
nagot som mottagits mycket positivt. Vid
2017 drs utgang har vi fardigstillt 1196
badrum. Den totala investeringen berik-
nas uppga till 270 mkr.

Plejadgatan

Den 7 juli 2016 forvirvade vi den fastig-
het som det vinnande forslaget i tiv-
lingen "Framtidens studentboende” ska
uppforas pa. Tavlingen avgjordes redan
2011 och det vinnande forslaget kommer
fran Lindbicks Bygg i Pitea. Det har en
mycket hog prefabriceringsgrad och ar
utfort helt i trd. Detaljplanearbetet har
pagatt fran 2011 till april 2016 da Mark-
och miljooverdomstolen beslutade att
inte ge de klagande provningstillstand.
Projektet omfattar 150 ligenheter. De
flesta 1 rokv om 21 kvm men dven ett
flertal 2 rok och 4 rok.

I mars 2017 paborjades markarbetena
med en omfattande marksanering da
den tidigare varvsverksamheten gjort
delar av marken otjinlig for bostider.
Forsta veckan 2018 levererades den
forsta bostadsmodulen till platsen. Helt
fardigt blir projektet i september 2018.
Den totala investeringen beriknas upp-
ga till 151 mkr.
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PAGAENDE DETALJPLANER

Ett av SGS strategiska mal 4r att vi under
perioden 2016-2020 ska firdigstilla 800
nya hem. En av flera forutsittningar for
att klara detta 4r att vi erhéller markan-
visningar av Goteborgs Stad och att vi har
flera pagdende detaljplaner. 2017-12-31
ser detaljplaneldget ut som foljer:

Ostra Kalltorp, Rosendal
Viktor Rydberg

Sven Brolids vig
Olofshdjd

Dr Bex gata

Kungsladugard
Totalt antal ligenheter 763

Av dessa projekt har detaljplanerna for
Ostra Kélltorp, Sven Brolids vig och
Olofshojd vunnit laga kraft. Vi planerar
for en byggstart av dessa tre projekt
under 2018. Tillsammans med de paga-
ende projekten Oxhagsgatan, Smedjan,
Guldhedstorget och Plejadgatan gor att
vi ser positivt pa mojligheten att klara
det strategiska malet.

i
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DATANATVERKSAMHETEN

SGS IT
avdelning

Studenter boen-
de hos SGS har
tillgang till en unik
bredbandl6sning.
Vi driver en egen
16sning for anslut-
ning mot Internet
och Universitet,
och samarbetar
med SUNET, vilket
ar det svenska
forsknings- och
hogskolenitet. Vi
kan som fastighets-
dgare anvinda de
mojligheter som
ges for att leverera
en mycket bra an-
slutning till ett lagt
pris. Vart eget nit
omfattar 6700 bostider vilket ir storre delen av SGS bestand.
Idag ir alla egna bostider forsedda med en anslutning pa

1 gigabit/sekund

STABILITET OCH KVALITET

Under 2016-2017 gjordes en storre uppgradering av nitet for
att kunna leverera den bista kapacitet som gar att erbjuda i
bostider, 1 gigabit/sekund. Vi gjorde under dessa ar samman-
lagt ett fornyande av nitet for 2,7 mkr. Detta krivde omfat-
tande arbeten av var datanitgrupp och det medforde byten
av utrustning pa manga omraden bland vara fastigheter. Efter
uppgraderingen har vi okat fokus pa till stabilitet och kvalitet,
da vart ndt nu har god kapacitetsteknisk niva.

Det hinder mycket i staden, griv- och byggarbeten pagar,
och detta medfor en utmaning for oss, da fibrer och strickor
kan bli avgrivda. Vi arbetar dirfor aktivt med att gora vart
fibernit mer finmaskigt. Vi forhyr fler och fler stadsfibrer mel-
lan vara bostadsomraden for att forebygga mot paverkan fran
elavbrott i en stadsdel eller avgrivning av en enskild forbin-
delse. Hir gors kontinuerligt en ekonomisk avvigning mellan
antalet forhyrningar och skadan man forebygger. Detta for att
kunna halla lagt pris gentemot studenten. Vi forhyrde under
2017 optiska fibrer for 1,6 mkr.

DATANATGRUPPEN

SGS IT-avdelning Datanitgruppen bestar av 7 medarbetare
varav de flesta arbetar med bredbandsverksamheten. SGS har
genom dessa medarbetare en mycket stor kompetens inom
flera omraden. Engagemanget fods av ett unikt sitt att arbeta,
som bygger pa mycket gor-det-sjdlv-tinkande samtidigt som
personalen dr delaktigt i alla fragor fran drift, support, nyde-
sign och utbyggnad. Avdelningen har sjilva tagit fram manga
av de system och verktyg som anvinds for att kora nitet idag.

20 AR AV ERFARENHET

Vi har drivit denna datanitlosning i 6ver 20 ar, och ur Inter-
netperspektiv dr det vildigt linge, dven om det 4r kort i SGS
66 ar linga historia. Vi startade innan ordet bredband anvin-
des och vi var bland de forsta fastighetsigare i Sverige som
forsag ligenheterna med bredband. Datanitgruppen fick da vi
borjade 1997, 16sa en uppgift som var helt ny for SGS, och har
gradvis byggt upp, det idag ganska komplexa nitet, over tid.

Jﬂh—/al/w?e/’! Jﬂ//t.(’ﬂl/L
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DATASKYDDSFORORDNINGEN/GDPR

Den 25 maj 2018 ersitts nuvarande personuppgiftslag med
EU:s Dataskyddsforordning, General Data Protection Regula-
tion (GDPR). Den nya forordningen innebir ett starkt skydd
for ensklidas personuppgifter, ett dkat ansvar for den som
registrerar och behandlar personuppgifter och kan innebira
hoga boter for den som inte foljer forordningen. SGS hanterar
personuppgifter i ett flertal av vara datasystem men ocksa
ostrukturerade personuppgifter i e-post, brev och dokument.
Vi hanterar ocksa sirskilt kiinsliga personuppgifter i till exem-

pel storningsirenden och fortursansokningar.

Under véren 2017 startade det omfattande arbetet att se Over
och anpassa vara system och rutiner under ledning av en ex-
tern projektledare. Arbetet foljer plan och kommer att avslutas
med att vi tar fram en policy "Riktlinjer for skydd av person-
data” och utbildar all personal om vilka regler som giller och
hur vi anstéllda pa SGS i fortsittningen ska behandla person-
uppgifter.

Emilia, Kastanjebacken.
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VARA FORVALTNINGSOMRADEN

JOHANNEBERGS
gruppen

ROSENDALS
gruppen

Nir jag var en liten
pojk var ett stort
noje att titta ut
genom fonstret och
ropa "astihota” at
mannen som gjorde
fint i omradet, vilket
pa bebissprak betyd-
de fastighetsskotare.
Ett par ar senare var
jag forst ut av alla i
omradet for att hin-
na sopa sandlador-
na innan de andra
barnen vaknade. Jag
dlskade att ga dir
med min kvast och
hade jag riktigt tur
fick jag aka med pa
fastighetsskotarens
flakmoppe under
dagen. Pa den tiden stod en egen akgrisklippare hogst upp
pa alla onskelistor. Det kinns dirfor naturligt att idag arbeta
med bostidder och i Johannebergsgruppen.

Tillsammans med mina tio medarbetare i Johannebergs-
gruppen forvaltar vi 1600 bostider i Goteborgs centrala
delar. Bostdderna varier stort i utformning och vi har alltifran
moderna fyrarumslidgenheter till 50-talshus med gemensamma
duschar och vackra putsade hus fran 1880-talet. Vi mirker att
vara hyresgister uppskattar mojligheten att sjilva vilja typ av
bostad, bland annat dr det for vissa viktigt med ett eget kok
medan andra trivs som bist nir de far dela kok med grannar-
na. Det 4r inte heller ovanligt att vara hyresgéster borjar sin
boendeperiod i ett enkelrum och avslutar i en storre ligenhet.

Vara storsta (och roligaste) utmaningar framéver blir att
fardigstilla ett totalrenoverat hus pa Oxhagsgatan och ett
nybyggt hus pad Guldhedstorget.

De kommande dren star tre av vara storsta hus, Viktor
Rydberg, Rotary och Kjellmansgatan, infor stora stamreno-
veringar med allt som det innebir. Det dr mycket spidnnande
som hinder framover och Johannebergsgruppen kommer att
jobba stenhart for att skapa hem for en bittre studietid!

Marens Postonen
Bitrddande pmm"/eﬂée/ Jpéannaéeg

Inte visste jag att

det kunde vara sd
kul att ga till job-
bet varje dag!

I mitt arbete
som Kundansvarig
pa Kundcenter
Rosendal, lir jag
mig nagot nytt
varje dag.

Detta tack vare
mina fina kollegor,
vdra entreprenorer
och av hyresgister-
na sd klart.

Det dr roligt att
hela tiden hitta pa
nya sitt att forsoka
overtriffa studen-
ternas forvintning-
ar sa att de trivs
och har ett vil fungerande hem dir de kan fokusera fullt ut
pa sina studier och slippa tinka pa eventuella problem i sina
ldgenheter. Att jobba med service pa detta personliga sitt nir
det handlar om studenters egna hem ir vildigt spAnnande.

Kundcenter Rosendal forvaltar 1484 ligenheter i fem olika
omrdaden i 6stra Goteborg. Brahegatan i Gamlestaden som
vi hyr av Poseidon och Kastanjebacken dir vi blockforhyr av
Lokalforvaltningen idr tva fastigheter vi arbetat mycket med
for att forbittra vart sammarbete med fastighetsigarna. Res-
terande av vart bestand, Lillatorp och de tva storre omraden
Studiegangen och Kviberg forvaltar vi helt sjilva.

Kanske dr det just variationen och deras olika forutsitt-
ningar som gor att det ar "roligt att ga till jobbet varje dag”!

Sandra 35/5

Kun /ﬂmm/é'g Rosendal
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De dryga 7 600 studentbostader vi har i férvaliningen ér uppdelade

i fyra geografiska férvalmingsomréden.

For ytterligare information om fastigheter per férvaliningsomréde, se sidan 48-49.

OLOFSHOJDS
gruppen

UTLANDA
gruppen

Som bitridande
omradeschef har
formanen att kun-
na jobba nira vara
hyresgister tillsam-
mans med vara
kundansvariga och
vara fastighetssko-
tare pa Kundcenter
Olofshojd. I den
dagliga verksam-
heten hanterar jag
bade sma och stora
arenden savil med
hyresgister som
med kollegor inom
olika delar av SGS
och de entreprend-
rer som vi anlitar.
Pd kundcentret har
vi haft ett turbulent
ar da vi sedan sjosittningen av Kundcenter Olofshojd i januari
har fatt lira upp sju nya kundansvariga. Forhoppningen ir att
de vi har nu kommer att stanna med oss en lang tid framover.
Ett av de projekt vi genomfort under dret dr en uppfrischning
av foajén och tillskapandet av tva studierum pa Ostkupan.
Tva andra projekt som pagar och har pagatt under ett antal

ar dr dels det langsiktiga arbetet med att lyfta utemiljon i vara
omraden och dels arbetet med att hélla de 283 gemensamma
koken i ett trivsamt skick. Utemiljoarbetet har vi styrt mot att
gora alla ytor sa ldttskotta som mojligt bland annat genom
att byta till bra vixter i planteringarna och gora grismatta
av vissa planteringar. Att hélla alla gemensamhetskoken i ett
trivsamt skick dr en spinnande utmaning som det inte finns
nagon patentlosning pa. Mycket beror pa vara hyresgister
som kommer fran alla virldens horn och ska enas om vad
som dr okej eller inte i koket under den tid de bor hos oss.
Det storsta pagaende projektet gar under det kommande dret
in i slutspurten. Vid arets slut kommer sa gott som alla 1400
badrum pa Olofshojd att ha renoverats, projektet har pagatt
sedan 2010.

student
bostader

Fer Jﬂéﬂl/lﬁ’ﬂh
Bitrddande pmmo/ﬂzée/ ﬂ/ﬂﬁbfi

Jag har arbetat
som bitridande
omradeschef i
dryga tva ar och
trivs vildigt bra
hos SGS.

Mitt arbete ar
utvecklande och
det kidnns virde-
fullt att tillsam-
mans med trevliga
arbetskamrater
fa vara med att
gora skillnad for
stadens studenter
genom att bidra
med hem for batt-
re studietid.

Utlandagruppen
forvaltar drygt
2500 bostider
varav 1500 hyrs in fran annan fastighetsidgare.

2018 far vi ytterligare 150 nya hem pa Plejadgatan, Lind-
holmen. Ett spinnande projekt dir tre nya hus byggts med
modulteknik. Beriknad inflyttning sker i samband med
hostens terminstart. Aven den gamla varvssmedja som nu
byggs om pa Lindholmen kommer vi pa Utlandagruppen att
forvalta. Det kinns roligt att fd vara med i utvecklingen av
Lindholmen och efter att firdigstillt Plejadgatan och Smedjan
har vi tillsammans med vara hus Ceres och Lindholmsallén
nistan 700 bostider hir.

Michnel Hollinder

Bitrddande ﬂ/n/é’/ﬂ%ﬂ/ HHandn
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MIN FORSTA BOSTAD

Under mina ar hos SGS har jag bott pa flera stillen. Min forsta bostad
var ett litet enkelrum pa Olofshojd som jag hade tur att fa med kort
varsel. Genom att bo i enkelrum tickade mina kodagar pa och med
nistan tre ars kotid hade jag mojlighet att flytta in i en mysig liten
etta ndra Nordstan, ndra till mitt Campus.

Dir bodde jag i nagra ar i samband med att jag studerade ett kandi-
datprogram i miljovetenskap och nationalekonomi vid Goteborgs
universitet. Efter en utlandstermin i Japan flyttade jag till slut till

Gibraltars ljusgérd Gibraltargatan vid Johanneberg.




Jag har manga vinner som bor i SGS ffstigheter, och det har
alltid varit lika spinnande att sefvad for smarta 16sningar och
utrymmen som funnits for att uhderldttar vardagslivet. Det
har varit allt fran sovalkover med forgaringsskap ovanfor,
centraldammsugare, genomtinkyt plarflosning, cykelrum till
studierum och mycket mer. TycKer 4v Fn det 4r 4r valdigt

bra ir att omradena 4r utspriddd i Goteborg vilket dr vildigt
praktiskt med tanke pa att bade|Chalrhers och Goteborgs
universitet har institutioner i held stadgn.

Infor min sista termin pa kandidatprodrammet sag jag en
-

annons pa hemsidan om att SGS|sokte Eommarpersonal, och

eftersom jag alltid ﬁillat att arbetd med
med min hyresv: e jag testaana afgarbeta "bakom ku-

lisserna”. Jag fick jobbet och borjal it sommarjobb st
kundansvarig pa ett kundcenter. Det har' varit otseligt kul att

service och varit nojd

° ° ¥ P —— E R pi i
std pa andra sidamse organisationen inifran, lira kinna alla

————~ ~=Mrcvliga medarbetare och att arbeta nied att ge sa bra service

som mojligt till hyresgisterna. Efter sommaren hoppade jag
in lite da och da vid behov, samtidigt som jag borjade ldsa
en Master i Nationalekonomi hdsten 2016, och jag jobbade
dven efterféljande sommar. Jag kom in i organisationen strax
innan forindringen med utdkade och bittre dppettider pa
kontoren, nagot som jag sjialv som student och andra hyres-
gister uppskattat vildigt mycket just eftersom det underlattat
att fa ihop livspusslet med foreldsningar pa universitetet,
grupparbeten och andra aktiviteter.

Kl Bertiloson
M'//Z’Veém@/ el natimaleAonoms




L
.I. 3
| JArsredavisning *17 Verksamheten 2017
L] r

. o
-

”’Stiftelsen har till foremal for sin verksamhet att tillgodose bostadsbehovet for de studerande vid
de hogre laroanstalterna i Gteborg genom att forvarva fastigheter eller tomtratt till tomter for
att dara uppfdra och forvalta studentbostadshus med tillhérande affarslagenheter och kollektiva
anordningar dven som i av andra 4gda fastigheter forvarva eller hyra bostader med tillhérande
utrymmen. Stiftelsen har dessutom till féremal for sin verksamhet att idka annan med student-
bostadsforsdrjningen sammanhangande verksamhet och dvrig rumsuthyrning. Stiftelsen dger
icke utan ldnshostadsndmndens medgivande bedriva annan byggnadsverksamhet &n sadan till
vilken utgar statligt eller kommunalt stod.”
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Hallbarhetsredovisning

INLEDNING

SGS Studentbostider tillhandahaller flest hem till studenter i Gote-

borg och bidrar starkt till utvecklingen av Kunskapsstaden Goteborg.
Vi vill vara med att skapa en levande och hallbar studentstad. T vart
arbete utgar vi fran vdra strategiska mal dir hallbarhet ingdr som en
viktig komponent inom vara fyra omraden:

» VARA PENGAR

Att vi skapar trygga ekonomiska forutsittningar for SGS over tid.

» VARA MEDARBETARE

Vi strivar efter att vara en arbetsgivare som vill mojliggora att
alla medarbetare far en bra balans mellan arbete och fritid.

» VARA FASTIGHETER

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

» VARA STUDENTER

Att vi erbjuder sunda, trygga hem som gor det mojligt for alla vara
studenter att fokusera pd studierna — Hem for bittre studietid.

MANGFALD, JAMSTALLDHET,
KOMPETENSUTVECKLING OCH
NOJDA MEDARBETARE

SGS Studentbostider arbetar stindigt med att forbittra foretagets
arbetsklimat, medarbetarnojdhet och kompetensutveckling av
personal. Att anstillda trivs dr viktigt for att mojliggora en sa bra
och effektiv organisation som mojligt, och kompetensutveckling dr
en sjilvklar del i detta och i vart arbete med att ta hand om véra
anstillda. En viktig komponent i att sikerstilla att SGS studentbosti-
der har nojd personal, ar att erbjuda en arbetsplats som dr jamstalld,
inkluderande och som aktivt motarbetar all from av diskriminering

MEDARBETARNOJDHET

Inom vart arbete med medarbetarnodjdhet har vi valt att fokusera pa
fem huvudomriden: Trivsel, Arbetstillfredsstillelse, Engagemang/
Motivation, Ledarskap nirmsta chef och Fortroende for lednings-
gruppen formaga att leda foretaget.

Under 2017 har vi arbetat speciellt med insatser for att forbittra
arbetstillfredsstillelsen, ledarskapet fran nirmsta chef och fortroen-
det for ledningsgruppen. Detta har frimst skett genom en forbittrad
kommunikation i organisationen och ett tydliggdrande av véra led-
ares roll i relationen till de i personalen som de nidrmast ansvar for.

Gladjande nog kan vi se att vart arbete gett resultat. I var senaste
medarbetarundersokning med en svarsfrekvens pa 100% okade det
overgripande resultatet till 4,43 frin 4,23 pa en 5-gradig skala. Vilket
ar vildigt tillfredstillande da malet for 2017 var 4,40. Men vi nojer
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oss inte ddr utan intensifierar nu arbetet ytterligare och har som malsittning att ni ett resultat
pa 4,50 till 2019.

KOMPETENSUTVECKLING

Hos oss dr "utveckling i jobbet” en sjilvklarhet och betyder mojligheter for bade individen
och organisationen. Arbetet ir tydligt strukturerat och styrs i huvudsak av var kompetens-

utvecklingsplan med tillhérandes policys och processbeskrivningar. MEDARBETARUNDERSOKNING
Vi genomfor arligen individuella samtal med samtliga anstillda som utmynnar i en individuell 4

utvecklings- och handlingsplan. Inom ramen for denna faststills mal som ska vara tydliga 3 B
och konkreta for individen och en planering gors for vilka kompetenshojande aktiviteter 2 =

som ska genomforas under aret. .

Vart mal med arbetet dr att utveckla organisationen genom att frimja vara medarbetares 2017 2016 2014
personliga utveckling. Uppfoljning sker frimst genom en medarbetarundersokning, och un-
der 2017 svarade 83% av vara anstillda att nirmsta chef ger forutsittningar for att utvecklas. . NMI Nyckeltal ledarskap

RISK FOR MISSRIKTADE UTBILDNINGSINSATSER SAMT SVARARE ATTRAHERA OCH
BIBEHALLA KOMPETENT PERSONAL

Om vi inte sitter in ritt utbildningsinsatser, exempelvis utbildning om ny lagstiftning inom
hyressittning, kan detta leda till viten for oss som foretag och minska motivation och trivsel
hos vara anstillda. Negligering av utbildningsinsatser i allminhet kan dven det leda till att
vart anseende som arbetsgivare forsimras, vilket gor det svarare for oss att attrahera ritt
kompetens samt att motivationen hos nuvarande anstillda forsimras. Detsamma giller om
trivseln pa foretaget skulle forsimras. Sammantaget riskerar detta att leda till hogre persona-
lomsittning och mojligheten att bibehdlla och attrahera kompetent personal forsdmras.

JAMSTALLDHET, MANGFALD & ANTI-DISKRIMINERING

Arbetet kring jamstilldhet, mangfald och anti-diskriminering styrs och vigleds primart av
var jamstilldhets- och rekryteringspolicy. Den faststiller att alla former av diskriminering ar
forbjuden och att det enbart édr individens kompetens och prestation som ska vara betydande.

Vi har ocksa utformat en likabehandlingsplan som beskriver de strategier som 4r utforma-
de for att na specifika mal med vart arbete. Dessa beror exempelvis initiativ for att fa en
mer jamstilld arbetsstyrka och att locka fler kvinnor till vira mera operativa tjinster. Lika-
behandlingsplanen slar vidare fast foljande:

Den fysiska och psykosociala arbetsmiljon ska vara limplig for alla medarbetare oavsett
kon, konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhorighet, religion eller annan
trosuppfattning, funktionsnedsittning, sexuell liggning eller dlder.

Ingen medarbetare ska bli 16nediskriminerad.
Lika manga kvinnor som min pa beslutande positioner i verksamheten.

Medarbetarens mojligheter till utveckling ska inte begrinsas av kon, konsoverskridande
identitet eller uttryck, etnisk tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning, funktions-
nedsittning, sexuell liggning eller alder.

Ingen medarbetare ska kidnna sig diskriminerad p.g.a. att den dr, vill, eller ska bli fordlder.

Vid utgidngen av 2017 uppgick antalet anstillda till 79 personer, varav 51 tjinsteman och

28 kollektivanstillda. Pa tjinstemannasidan dr 55% (28 av 51) kvinnor medans endast tva
kvinnor aterfinns hos vara kollektivanstillda, motsvarande cirka 7% (2 av 28). I lednings-
gruppen som bestar av atta personer ir tre kvinnor och fem min, motsvarande 38 respektive
62%. Totalt i organisationen ir siledes 38% av véra anstillda kvinnor och 62% min (30 kvin-
nor och 49 min). Var styrelse bestar av 12 personer totalt och fordelningen mellan kvinnor
och min ir 50/50.
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Mailet pa sikt dr att uppna en jamn fordelning av kvinnor och
min inom organisationens samtliga delar dir en avvikelse pa
cirka 5% fran jamviktsldget anses acceptabelt.

Tillsammans med var évergripande policy och likabehand-
lingsplan finns 4ven en vil genomarbetad rutin, tillginglig for
samtlig personal, om tillvigagangssitt, processbeskrivning och
ansvarsfordelning for hantering om en medarbetare kinner

sig diskriminerad. Arbetet foljs kontinuerligt upp via informel-
la dialoger i olika arbetsgrupper men ocksa genom den arliga
medarbetarundersokningen. Under aret har vi 4ven arbetat fram
en visselblasarpolicy med tillhérande funktion. Funktionen och
policyn dr dnnu inte antagen men vi planerar att ha den igang
och godkind kring halvarsskiftet 2018.

RISK FOR DISKRIMINERINGSINCIDENTER
| DET DAGLIGA ARBETET

Vi ser sannolikheten for att det skulle forekomma diskriminering
inom verksamheten som lag, men vi ser vildigt allvarligt pa de
potentiella konsekvenser det skulle innebdra. Som ett led i detta
har vi, som nimnt, utvecklad en ny policy — som tydliggor vad
som forvintas av vdra anstillda — och en visselblasafunktion
som ska anvindas da det inte dr aktuellt att anvinda ordinarie
ordning for rapportering. Den som slar larm rapporterar anting-
en anonymt via en online-portal eller till VD, HR-chef, skydds-
ombud eller till facklig representant. Direfter sker en analys for
att avgora om det fordras ytterligare utredning och beslut fattas
om idrendets fortsatta handliggning.

RISK FOR DISKRIMINERING VID UTHYRNING

Genom att vi tillimpar en "rak tidsko” for samtliga vara fastig-
heter bedomer vi risken som lag att det i den delen av verk-
samheten forekommer nagon form av diskriminering. Nagot vi
diremot identifierat som ett potentiellt omrade for forbittring dr
hur vi kommunicerar och arbetar kring véra fastigheter som dr
anpassade for studenter med rullstol. Generellt dr efterfragan pa
dessa ligenheter lag, och vi kommer att under 2018 inleda ett
arbete med tydliggora vart erbjudande for dessa studenter. Totalt
har vi cirka 20 ligenheter som édr anpassade for rullstol.

MILJOPAVERKAN

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

Savil nyproduktion som renovering och ombyggnad av student-
bostider forekommer. Miljopaverkan av byggverksamheten
uppkommer bland annat fran att stora mingder och varor och
material anviinds. De drygt 7 600 studentbostider SGS forvaltar
har ocksa en viss miljopaverkan genom det avfall som generas
av de boende studenterna.
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SGS har infort ett miljoledningssystem i enlighet med kraven i den nationella miljélednings-
standarden Svensk Miljobas. Organisationen har erhallit miljodiplom for detta utfirdade av
Goteborgs Stad. Miljodiplomen 4r kvitton pa att SGS bedriver ett bra miljoarbete. Verksamhet
utvecklas 1opande och organisationen har varje ar sedan 2004, lyckats uppfylla de allt stringare
krav som miljodiplomeringen stéller. Verksamhetens miljopolicy anger att byggande pa och
forvaltande av fastigheter ska bedrivas med sd liten negativ miljopaverkan som mojligt. Detta
konkretiseras med mal och handlingsplaner som uppdateras och foljs upp kontinuerligt.

ENERGIANVANDNING

Energianvindningen for fastighetsdrift mits 16pande. Med utgangspunkt fran mitresultaten
och uppgifter om aktuella byggnadsytor och klimatdata, beriknas energiprestanda for fastig-
hetsbestandet pé édrsbasis. Detta prestandamatt dokumenteras och jimfors med aktuella mal
och tidigare resultat. SGS Energi- och resurssparplan omfattar tillsammans med Underhallspla-
nen, konkreta aktiviteter och atgirder for att na malen.

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

Energiprestanda 2017 for hela fastighetsbestandet var 124 kilowattimmar per kvadratmeter
uppvirmd yta (kWh/m2). Resultatet innebir att vi fortsitter minska den genomsnittliga ener-
gianvindningen och att vi steg for steg nirmar oss vart mal pa 120 kWh/m2 ar 2020. Av de
13,5 miljoner kilowattimmar (GWh) elektricitet som anvindes pa SGS fastigheter under 2017,
levererades 6,9 av SGS eget vindkraftverk och 6,6 GWh av andra verk.

RISKER KOPPLADE TILL SGS STUDENTBOSTADERS ENERGIANVANDNING

Forbrukningsavgifter for exempelvis fjarrvirme, elektricitet, vatten och avfallshantering star for
en betydande del av verksamhetens totala kostnader. Energianvindningen for fastighetsdrift
svarar for den dominerande delen av forbrukningsavgifterna. For att motverka ovintade kost-
nadsokningar miter vi och analyserar energianvindningen l6pande. En ovanligt kall vinter
medfor automatiskt hogre kostnader som kan behdva kompenseras for, t ex genom att visst
budgeterat underhall far senareliggas. I ett lingre perspektiv planerar vi atgirder och aktivi-
teter som syftar till att successivt minska energianvindningen i fastighetsbestandet.

Kylan och morkret under vintern innebir att behoven av fjirrvirme och elektricitet da ar
storre dn under ovriga delar av dret. For att mota efterfragan under vintern maste producen-
terna ibland starta mer miljobelastande typer av anldggningar. Ju kallare vinter, desto mer
miljobelastande tenderar darfor produktionen att bli. For att langsiktigt minska verksamhet-
ens miljopaverkan prioriterar darfor energisparatgirder som reducerar det maximala behovet
(effektbehovet) av fjarrvirme och elektricitet i vara byggnader.

Det ekonomiska resultatet for SGS vindkraftinvestering har hittills inte varit tillfredsstillande.
Orsaken ir de laga elpriser som varit radande under senare ar. Elpriset behover stiga fran
nuvarande laga niva for att vindkraftverket ska uppvisa positiva ekonomiska resultat framover.
Forandrade elpriser far inte fullt genomslag i form av forindrade kostnader for elanvindningen
pa SGS fastigheter. Det beror pa att kostnaderna for SGS vindkraftverk, som tillgodoser halva
elbehovet i fastighetsbestandet, inte paverkas av elpriserna mer 4n marginellt. Vindkraftigandet
kan dirfor ses som en forsikring mot hoga elpriser i framtiden. Genom en nedskrivning av
verkets bokforda virde 2017, har vi dessutom reducerat de 16pande kostnaderna for vindkraft-
verket kommande ar. Det okar mojligheterna till positiva ekonomiska resultat framover.

BYGGVERKSAMHET OCH MATERIALANVANDNING

Vid upphandlingar av byggentreprenorer stiller SGS krav miljoprestanda avseende varor,
material och utfort arbete. Styrningen av direkta kop av varor och tjdnster som inte sker via
upphandling med anbudsforforande hanteras av var inkopsrutin och kemikalieforeteckning
— som bada syftar till att minimera anvindningen miljofarliga amnen och premiera anvind-
ningen av hallbara material.
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Vi har under 2017 uppdaterat bada dokumenten och inkops-
rutinen har blivit externt granskad och godkind av Goteborgs
Stads miljorevisor. Arbetet med att folja rutinerna foljs upp
kontinuerligt och under 2017 har vi noterat ett fatal avvikelser
fran kemikalieforeteckningen — varor som inte funnits upptag-
na pa kemikalieforteckningen koptes in vid nagra tillfillen.
Forbittrad kommunikation och efterlevnad av kemikaliefor-
teckningen och inkopsrutinen dr dirfor nagot vi kommer att
prioritera under 2018.

RISKER MED BYGGVERKSAMHET OCH MATERIAL-
ANVANDNING

De miljokrav pa varor och material som stills i samband med
SGS upphandlingar av byggentreprenorer 4r ibland otydliga

och svara att folja upp. Vi arbetar med hur vi kan implementera
nagon from av virderingssystem for béttre miljo- och hilsoval av
byggvaror. Ett sadant system anvindes under en ombyggnad av
45 studentbostider 2015 - 2016. Det gav bide bra ¢verblick och
detaljerad information for varje enskild produkt. Mojligheten att
miljocertifiera byggnader enligt nagot limpligt certifieringssys-
tem Overvigs ocksa for att fa ytterligare kontroll 6ver byggna-
ders miljopaverkan.

Trots en bra inkopsrutin och en forteckning 6ver vilka kemi-
' kalier som far anvindas i verksamheten, sa forekommer ibland

avvikelser fran dessa i verksamheten. For att minimera risken for
avvikelser har vi identifierat forbéttrad kommunikation kring in-
kopsrutinen och kemikalieforteckningen som ett viktigt verktyg
for att minimera avvikelserna.

AVFALL

Genom var roll som forvaltare av studentbostider sa hanterar vi
en stor mingd avfall arligen. Vi erbjuder de allra flesta studenter
som bor hos oss goda mojligheter att killsortera sitt avfall i flera
fraktioner.

Arbetet med att halla ordning i soprum och miljohus dr en
viktig del av den dagliga fastighetsforvaltningen. Som en del i
arbetet med att forbittra avfallshanteringen har vi upprittat en
rutin for hur hanteringen av avfall ska ga till. Rutinens primira
syfte idr att avfallet ska hanteras korrekt och att det sorteras upp
i forekommande fraktioner. Anteckningar fors om mangd och
slag av farligt avfall som uppkommer i verksamheten, och bland
utsorterat farligt avfall 4ar elektronikskrot den viktmissigt klart
storsta fraktionen.

Vidare upplever vi att hyresgisterna forefaller att sortera mer och
bittre i frischa soprum. Under 2017 har vi dirfor frischat upp
en del av vara soprum och vi ser att sopsorteringen nu fungerar
bittre i dessa fastigheter.

RISK FOR MINSKAD KALLSORTERING

Eftersom de allra flesta av vara hyresgister har goda mojligheter
att killsortera sitt avfall, si bor risken for minskad killsorte-

ring framst ligga i hyresgisternas vilja att killsortera. Minskad
killsortering innebir hogre kostnader och ett miljomissigt simre
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omhindertagande av avfallet. Genom att hélla vara soprum och miljohus stidade och frischa
sa gor vi det littare och trevligare for vara hyresgister att killsortera. Risken for att de inte
ska vilja sortera halls dirmed fortsatt lag.

AFFARSETIK OCH ANTIKORRUPTION

En av hornstenarna for verksamheten i SGS ér att den ska bedrivas med god etik. Vi har
darfor utvecklat en policy for affirsetik som omfattar hur anstillda inom SGS, centralt och ute
pa vara omraden ska agera i sitt dagliga arbete och i kontakter med leverantorer, kunder och
andra intressenter. Policyn, som VD och Styrelse ytterst 4r ansvariga for, innehdller regler och
riktlinjer for vad som giller for exempelvis gavor, opartiskhet och eventuella intressekonflik-
ter. Policyn gor ocksa klart att inga former mutor eller bestickningar accepteras — och att brott
mot policyn kan utgora skil for uppsigning. Vid samtliga vara nyanstillningar genomfors en
utbildning kring vad som forvintas av den anstillde och den affirsetiska policyn gds gemen-
samt igenom tillsammans med nirmsta chef.

Vart ansvar slutar dock inte inom den egna organisationen. I var byggverksamhet anlitar vi
externa aktorer som for att vara kvalificerade som leverantdrer och samarbetspartners till oss
ir tvungna att uppfylla vissa krav. Dessa ror bland annat arbetsmiljo, F-skatt, fungerande led-
ningssystem, legitimationsplikt och krav pa personalliggare vid respektive arbetsplats. Kraven
giller ocksa de underentreprendrer och alla andra som utfor arbeten pa byggarbetsplatsen.
Under 2017 pédborjades 4 olika om- och nybyggnadsprojekt och samtliga har uppfylld vara
krav for godkdnnande.

Var visselblasarfunktion som vi planerar att lansera under 2018 kommer ocksa att ha en kom-
ponent diar medarbetare kan patala potentiella eller faktiska affirsetiska overtridelser — utan
risk for att bli utpekade. I samband med lanseringen av denna kommer vi ocksa att halla en
utbildning for samtliga anstillda kring dess funktionalitet och fortydliga hur var affirsetiska
policy kan anvindas som stod i det dagliga arbetet for vara anstillda.

Under 2017 har SGS Studentbostider inte varit inblandade i nagra kidnda fall av korruption,
jav eller annat oetiskt affirsagerande.

RISK FOR KORRUPTION, JAV ELLER ANNAT OETISKT AFFARSAGERANDE

En korruptions-, mut- eller javsincident for SGS Studentbostider skulle kunna ha stora nega-
tiva konsekvenser for bolagets anseende och i forlingning var konkurrenskraft. Storst risk for
oetiskt affirsagerande bedomer vi vara i var upphandlings- och inkdpsprocess. For att mini-
mera denna risk arbetar vi kontinuerligt med informationsinsatser till vara ansvariga inkopare
och upphandlare. Vi gor ocksa lopande kontroller av samtliga avtal och inkop. Inga avtal
avseende storre belopp far ingas utan att var ledningsgrupp gett sitt godkinnande av avtalet.
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" SOM ETT AV SVERIGES LEDANDE STUDENTBOSTADSFORETAG
HAR SGS ETT STORT ANSVAR FOR MILJON. ENERGIANVANDNINGEN
FOR FASTIGHETSDRIFT HAR IDENTIFIERATS SOM VERKSAMHETENS

VIKTIGASTE MILJOASPEKT.”
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FINANSIERING, RANTOR OCH RISKER

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

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

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

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

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

Finanspolicyn definierar Stiftelsens:

- finansiella organisation och styrning.

- principer for finansiell riskhantering.

- regler for rapportering, sammanstilln-
ing och kontroll.

Malsittningen med den finansiella han-
teringen 4dr att forbéttra rintenettot och
samtidigt iaktta rinterisk, kreditrisk samt
att likviditeten ir tillrdcklig for verksam-
hetens behov.

Riénterisken definieras i stiftelsens

finanspolicy dir bland annat foljande

regler och begrinsningar beskrivs:

- Betalningsformagan ska vara siker-
stalld.

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

- Spekulativa inslag far inte finnas.

- Kortaste och lingsta tillaitna genom-
snittliga rintebindningstid.

- Tillatna derivatinstrument.

Stiftelsens totala utgaende laneskuld

var per arsskiftet 1 859 mkr (1 789).

Swapvolymen uppgick vid samma period

till 1 340 mkr (1 290). Under aret har

refinansieringen uppgatt till cirka 1 187

mkr. Swapar om totalt 150 mkr har upp-

hort och 200 mkr har nytecknats under

aret. Under aret har 69 mkr nyupplanats.
Krediterna ir fordelade pa fyra banker.
Kapitalbindningen var per arsskiftet

1,08 ar (0,95) med en genomsnittlig
rintebindning om 3,73 ar (3,52) och en
genomsnittsrinta om 2,71% (2,76).

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

Réntebindningen visar inom vilken

tid rintesatsen pa lanet omforhandlas.
Bolagets strategi dr att ligga alla nya lan
till rorlig réinta eller 90 dagars STIBOR.
Bolaget skyddar sig mot den ¢kade risk-
exponering som rintestrategin innebir
genom att kopa rinteswappar med
16ptider pa mellan 2 och 10 ar.

Som sikerhet for upptagna lan limnas
pantbrev i fastigheterna.

I tabellen redovisas samtliga rinteswap-
par med forfallodag och fast rintesats.
Det rorliga benet loper pa samtliga
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rinteswappar efter STIBOR 90. Av tabel-
len framgar att innehavet av rinteswap-
par uppgar till 1 340 mkr (1 290), vilket
motsvarar 72% (72) av laneskulden.
Genomsnittlig rintekostnad for swap-
parnas bundna del dr 2,31%.

Om swappkontrakten kvarstar till
slutforfallodagen elimineras respektive
under/6vervirde, utan nagon resultate-
ffekt i redovisningen. Under rubriken
marknadsvirde i tabellen redovisas
skillnaden mellan det pris marknaden
ar villig att betala for swappen pa
balansdagen jimfort med anskaffning-
spriset. Prisdifferensen har uppstatt pa
grund av att den langfristiga marknads-
rintan sjunkit eller stigit efter det att
ranteswappen kopts. Negativa belopp
visar undervirden, det vill siga orea-
liserade forluster pa swapparna. Av
tabellen framgar att swapparna har ett
undervirde pa cirka 87,4 mkr (111,2) per
bokslutsdagen.

RISK

SGS risker utgors av minskade
hyresintikter och tkade kostnader.
Risken for betydande vakanser och
dirmed minskade hyresintikter bedéms
som liten, tack vare vara fastigheters ge-
ografiska lige samt det faktum att Gote-
borgs attraktivitet som kunskapsstad dr
vildigt hog.

Riskerna pa kostnadssidan bedoms som
storre. SGS fastigheter 4r vil underhall-
na, 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 ir att rintenivan pa vara
lan skulle borja stiga. Denna risk dr mer
av langsiktig art, eftersom nuvarande
rantebindningstid 4r cirka 3,7 ar (3,5),
innebidrandes att det 4r den tid det tar for
en rintehojning att sla igenom fullt ut.

Géran Brihs
Ekonomi- & Finanschef

RANTESWWAPPAR

STARTDAG SLUTDAG RANTEBINDNING | MOTPART BELOPP RANTA (%) | R-BIND. (AR) VARDE
2009-10-21 2019-10-21 2019-10-21 SEB 120 000 000 3,48 1,83 -8 207 025
2011-11-07 2018-02-15 2018-02-15 SEB 140 000 000 2,86 0,13 -604 795
2011-11-07 2021-11-08 2021-11-08 Nordea 130 000 000 3,20 3,86 -14 848 174
2013-06-17 2023-06-19 2023-06-19 Nordea 200 000 000 2,45 5,47 -20 668 620
2014-10-21 2022-04-21 2022-04-21 Nordea 100 000 000 2,41 4,37 -9 095 105
2015-06-08 2022-03-08 2022-03-08 Nordea 250 000 000 2,30 4,24 -21 252 991
2016-08-11 2026-01-22 2026-01-22 Handelsbanken 200 000 000 1,49 8,06 -8 533 804
2017-02-07 2027-02-08 2027-02-08 Handelsbanken 200 000 000 1,31 911 -4 206 406
Totalt 1 340 000 000 2,31 -87 416 920
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direkiéren fér Stiftelsen Goteborgs Studentbostéader, SGS,
organisationsnummer 857200-6438 avger féljande berdttelse for 2017 &rs verksamhet:

Andamilsparagrafen i SGS stadgar lyder:

Stiftelsen bar till foremdl for sin verksam-
bet att tillgodose bostadsbehovet for de
studerande vid de bégre Idroanstalterna

i Géteborg genom att férvdirva fastigheter
eller tomtrdtt till tomter for att ddra upp-
Jfora och forvalta studentbostadshus med
tillbérande affdrsidgenbeter och kollektiva
anordningar dven som i av andra dgda
Jfastigheter forvéirva eller hyra bostdder
med tillhérande utrymmen. Stiftelsen bar
dessutom till foremdl for sin verksambet
att idka annan med studentbostadsfor-
sérjningen sammanhdngande verksambet
och 6vrig rumsuthyrning. Stiftelsen dger
icke utan ldnsbostadsnédmndens medgiv-
ande bedriva annan byggnadsverksam-
bet dn sdadan till vilken utgar statligt eller
kommunalt stéd.

SGS uppfyller sitt indamal genom att
tillhandahalla ca 7600 ligenheter for
aktivt hogskolestuderande i Goteborg.
SGS arbetar aktivt med att hitta fastigheter
och mark for att uppfora nya student-
bostidder samt att genom samarbete

med andra fastighetsigare hitta lampliga
lagenheter for studentboende.

Resultatet efter finansiella poster for 2017
uppgar till 9,3 mkr (24,2). Rorelseresulta-
tet for 2017 uppgick till 57,8 mkr (76,1).

Intikterna har fortsatt utvecklats positivt.
Hyresférhandlingarna gav 0,68 % hojning
for 2017 vilket motsvarade ca 3 mkr. To-
talt okade hyresintikterna med 3,7 mkr.
Driftskostnaderna uppgar till 128,9 mkr
(112,2). Okningen beror framfor allt pa
att vi under aret skrivit ner vart vindkraft-
verk med 14,5 mkr. Fallande elpriser ar
den frimsta orsaken till nedskrivningen.
Vara riskkostnader har 6kat med 1,4 mkr
Framst dr det kostnader for larmutryck-
ning, skadegorelse samt premien for
fastighetsforsikringar som har 6kat. El,
fjarrvirme samt sophanteringskostnader
blev 2,8 mkr billigare 4n foregaende ar.
Kostnaden for vara inhyrda fastigheter
har stigit motsvarande hyreshojningen,
vilket innebir en 6kning med ca 0,6 mkr.
Omrdadesforvaltningen, det vill siga
kostnaderna for vara kundcenter har okat
som ett resultat av att vi 6kade beman-
ningen och vara nya oppettider som
genomfordes under borjan av 2017.
Avskrivningar fastighetsforvaltning
uppgick till 67,8 mkr jamfoért med
66,9 mkr foregdende ar. Okningen beror
pa dkade avskrivningar da vi investerat
i ny-, till- och ombyggnad.
Rintekostnaderna for fastighetslanen
uppgick till 48,5 mkr (51,9). Laneportfol-
jen var vid arsskiftet 1 858 mkr (1 789).
Rintenivan for laneportfoljen har i ge-
nomsnitt varit 2,7 % (2,8) medriknat kost-
naderna for derivatinstrument. Portfljens
rintebindningstid uppgick vid arsskiftet
till 3,7 ar (3,5). Rintebindningstiden har

forandrats dels pa grund av tidsfaktorn
och dels att nya lan upptagits under dret
med kort rintebindning samt att nya
swapar ingatts.

Det egna kapitalet har okat till
210,0 mkr (202,7), inklusive obeskattade
reserver med avdrag for uppskjuten skatt.
Den synliga soliditeten uppgick till 9,5%
O,7.

For att sikerstilla fastighetsvirdena
har en 6versiktlig virdering gjorts under
2017 av ett externt virderingsforetag.
Virderingen visade pa att det finns ett
marknadsvirde i vara fastigheter pa totalt
4 544 mkr.

Den lopande verksamheten har gene-
rerat ett kassaflode pa 97,6 mkr (96,2).
Vid arsskiftet var likviditeten 41,0 mkr
(38,D.

Foretagets hallbarhetsrapport finns att
ldsa pa sidorna 21-28.

Resultatet efter finansiella poster dr
9273 tkr. Avsittning/upplosning av
uppskjuten skatt dr gjord med 1915 tkr
Arets resultat pd 7359 tkr avsitts till
reservfonden.

BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL

GRUNDFOND KONSOLIDERINGSFOND RESERVFOND ARETS RESULTAT TOTALT
Ingéende balans 2017-01-01 610 6000 177132 18 942 202 684
Overféring resultat foregéende ér 0 0 18942 -18 942 0
Avets resultat 0 0 0 7 359 7 359
Utg&ende balans 2017-12-31 610 6 000 196 074 7 359 210043
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RESULTATRAKNING

1 januari fill 31 december 2017 {tkr)

Nettoomsdttning

Hyresintékter | 400 560 396272
Ovriga férvaltningsintékter 2 751 562
SGS Veckobostader, nettoresultat 3 2 993 2 245
Summa neftoomsdttning 404 304 399 079
Fastighetskostnader

Driftkostnader 4,5 -128 935 -112 160
Inhyrda bostaders hyror -76 870 ~76 229
Underhéllskostnader -12 649 -12 865
Fastighetsavgift -7 830 -7 606
Administration fastighetsférvalining 5 -7 304 -6 497
Administration omrédesférvalining 5 -12 341 -0 888
Avskrivningar pé fastighetsforvaling 7,8 -67 831 -66 884
Summa fastighetskostnader -313760 292129
Bruttoresultat 90 544 106 950
Administration och uthyrning

Central administration 5,6 -24 549 -23 771
Uthyrning 5 -7 080 -6 043
Avskrivningar, évrigt 7.8 -1107 -1 064
Summa administration och uthyrning -32736 -30 878
Rérelseresultat 57 808 76072
Finansiella intékter och kostnader

Inféikisréntor - 37
Rantekostnader fastighetsl&n -48 535 -51859
Ovrigo finansiella kostnader =54
Summa finansiella intékter och kostnader -48 535 -51876
Resultat efter finansiella poster 9273 24196
Upplésning periodiseringsfond - -
Avsattning uppski. skatt, tempordra skillnader 9 -6 355 -7 369
Upplésning uppski. skatt, underskottsavdrag 9 4447 2115
Skatt p& érets resulfat - -
Arets resultat som avsétts till reservfonden 7 359 18 942
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BALANSRAKNING

Anlaggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgdngar

Byggnad 7.8 1836412 1836 426
Modulhus med tillfalliga bygglov 7,8,10 23 308 24 057
Mark 8 80 621 80 621
Markanléggning 7,8 12 704 11 624
Byggnadsinventarier; vindkraftverk 29 543 47 032
Forbatiring annans byggnad 4189 5140
Maskiner och inventarier 7 8154 9 397
Pagdende nyanlédggningar 11 165 666 37857
Summa materiella anléggningstillgéngar 2160 597 2052 154
Finansiella anldggningstillgdngar

Andel i BRF Fjall-Llien 8 8
Andel i BRF Gullholmsbaden 400 400
Andel i HBV Husbyggnadsvaror 40 40
Aktier i Sabo Férsakringar 94 94
Deposition Vindkraftverk 65 65
Summa finansiella anléggningstillgéngar 607 607
Summa anléggningstillgéingar 2161204 2052761
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 1833 1895
Momsfordran 1014 -
Fordringar HBV 115 145
Ovrigo fordringar 12 2111 798
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 5672 5153
Summa kortfristiga fordringar 11 645 7 991
Kassa och bank 40 980 38071
Summa omséttningstillgéngar 52 625 46 062
Summa tillgéngar 2213829 2098 823
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Fortsatining Balansrékning

Eget kapital
Grundfond 610 610
Konsolideringsfond 6 000 6 000
Reservfond Ing&ende balans 196 074 177132
Avrets avsaftning 7 359 18 942
Utg&ende balans 203 433 196 074
Summa eget kapital 210043 202 684
Avsditiningar
Uppskjuten skatt 9 38 034 36119
Summa avsdttningar 38034 36119
L&ngfristiga skulder
Fastighetslan 14 867 056 602 654
Avbetalningslén p& modulhus med - 194
fillfalliga bygglov
Summa langfristiga skulder 867 056 602 848
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 50 194 12 958
Mervérdesskatt 1470
Kortfristig del av langfristiga skulder 14 991 401 1186575
Skatteskuld 181 28
Ovriga korffristiga skulder 15 2 643 2574
Forskottsbetalda hyror 32415 32 901
Upplupna kostnader och férutbetalda 16 21 862 20 666
intcikter
Summa kortfristiga skulder 1098 696 1257172
Summa eget kapital och skulder 2213829 2 098 823
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KASSAFLODESANALYS

2017 2016
Den |&pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 9273 24196
Avskrivningar 67178 65928
Utrangeringar 2 056 2812
Nedskrivningar 17 537 2527
Ovrigt Q23 786
Kassafldde fran den [6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 96 967 96 249
Kassaflode frén forandringar av rérelsekapital
Minskade(+] / dkade(-) kortfristiga fordringar -3 654 6813
Okningl+) / minskning(-) kortfristiga skulder 36 698 -8 229
Kassaflsde efter fsréndringar av rérelsekapital 130011 94 833
Investeringsverksamhet
Investeringar i byggnader, férdigstalida och p&dgé&ende -193 830 -123198
Investeringar i markanléggningar - -5081
Investeringar i maskiner och inventarier -2999 -4 849
Investeringar i férbétiring annans byggnad -115 -
Forsdlining av inventarier ol14 638
Kassafldde fran investeringsverksamheten -196 330 =132 490
Finansieringsverksamheten
Foréndring lén 69 228 44811
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 69 228 44 811
Arets kassaflsde 2 909 7154
Likvida medel vid arets bérjan 38071 30917

Likvida medel vid érets slut 40 980 38 071
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REDOVISNINGSPRINCIPER & TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Arsredovisningen for 2017 har upprittats med tillimpning av Arsredovisningslagen
och Bokféringsnimndens allminna rid: BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

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

Forvaltningsfastigheter upptas till anskaffningsvirdet med tilligg for eventuella
forbittringsarbeten samt uppskrivningar och minskar med planenliga avskrivning-
ar och eventuella nedskrivningar. Pagdende nyanliggningar virderas till nedlagda
entreprenadkostnader med tilligg for interna rantekostnader.

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

Stomme och grund 80-100 &r
Stomkomplettering 80 &r
Yitertak 25-50 ar
Fasader 30-80 &r
Fasadkompletteringar 40-50 &r
Bygg invandigt 10-50 ér
WVS system 20-50 ér
El- och telesystem 15-50 &r
Transportsystem 30 ar
Styr- och &vervakningssystem 20 &r
Restpost 50 ar
Byggnads och markinventarier 20 4r
Markanlaggningar 20 ar
Modulhus med tillfélliga bygglov ——— 10-20 &r
Forbatiring p& annans byggnad - 5-154r
Maskiner och inventarier 5@r

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

I samband med bokslutet har en ex-

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

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

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

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

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

av bostiader. Endast en marginell del av
stiftelsens hyreskontrakt dr icke upp-
sdgningsbara.
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Bolaget bokfor inte forindringar i rinte-
swapparnas marknadsvirden i resultat-
rikningen utan finansiella instrument
varderas utifran anskaffningsvirde.
Redovisningen har upprittats enligt
kapitel 11 i BENAR 2012:1. I tabellen
"Rinteswappar” (sid 22) redovisas
ingdngna rinteswappar till anskaff-
ningsvirde och beriknat virde per
balansdagen.

Upprittandet av bokslut och tillimp-
ningen av redovisningsprinciper baseras
ofta pa ledningens bedémningar,
uppskattningar och antaganden som
anses vara rimliga vid den tidpunkt da
beddomningen gors. Uppskattningar och
antaganden 4r baserade pa historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer
som under radande forhallanden anses
vara rimliga. Resultatet av dessa anvinds

for att bedoma de redovisade virdena
pa tillgangar och skulder som inte an-
nars framgar tydligt fran andra killor.
Det verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningar och bedomningar ses
over regelbundet. Eventuella dndringar
redovisas i den period dndringen gors, om
den endast paverkat denna period, eller i
den period dndringen gors och framtida
perioder om dndringen paverkar bade
aktuell period och framtida perioder.

Clara /.hh/ég/g

Student Jjobbar extra /é’
Kundeenter O/p/:éa/”/
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Noter till resultat- och balansrékning

NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNING ks

NOT 1 HYRESINTAKTER 2017 2016
Bostader 388 844 385 006
Lokaler 11601 11711
P-platser 4321 4314
Summa hyresintékter brutio 404 766 401 031
Hyresbortfall
Outhyrt
Outhyrda bostader -45 -13
Outhyrda lokaler -493 -462
Outhyrda p-platser -564 -574

-1102 -1049
évrigf
Hyresrestitutioner -558 -665
Avstdllda fér renovering -2393 -2898
Hyresrabatter -153 -147

-3104 -3710
Summa hyresbortfall -4 206 -4759
Summa hyresintdkter netto 400 560 396 272

NOT 2 OVRIGA INTAKTER PA FASTIGHETSFORVALTNINGEN 2017 2016
Besoksparkering 513 420
Ovriga intékfer 238 142
Summa dvriga inféikter 751 562

NOT 3 SGS VECKOBOSTADER 2017 2016
Intakter 11418 10 854
Kostnader -8 086 -8278
Avskrivning -339 -331
Resultat 2993 2245

NOT 4 DRIFTKOSTNADER 2017 2016
Reparationer 18 546 17 867
Vatten 50988 7727
Elférbrukning 11985 12 968
Vérme 20 632 21987
Sophantering 4312 4818
KabelTV 1630 1619
Fastighefsskotsel 30 892 28 256
Tomtréftsavgdld 4 462 3644
Atervunna,/Obetalda hyror 25 71
Riskkostnader, bevakning, férsakring mm 6374 5029
Vindkraftverk, driftresultat 16 683" 976
Ovriga driftkostnader 7 406 7 339
Summa driftkostnader 128 935 112 160

'l beloppet ingdr en nedskrivning om 14 500 tkr.
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NOT 5 PERSONAL 2017 2016
ANTAL ANSTALLDA | MEDELTAL
Administrativ personal, kvinnor 26,2 22,8
Administrativ personal, man 20,1 19,3
Fastighetspersonal, kvinnor 2,0 2,0
Fastighefspersonal, mén 25,9 254
Summa 74,2 69,5

PERSONALKOSTNADER, TKR

Styrelse och VD 1407 1384
Tiénsteman 21282 19 604
Fastighetspersonal 11000 10 070
Pensionskostnader" 4134 3631
Owvriga sociala kostnader 11732 9768
Summa 49 555 44 457

AV vilka styrelse och VD 336 tkr (325 tkr).
SGS Studentbostaders uppscgningstid fér verkstéllande direkiér ar sex ménader. Darutéver utgdr avgéngsvederlag
p& 18 ma&nader.

NOT 6 REVISION Ernst & Young PwC
Foliande kostnader har uppstétt under éret fér revision och konsulttjénster: 2017 2016 2017 2016
Revision 62 166 60 41
Skattekonsultation 96 0
Annan revision 0 0
Ovriga ficnster 0 32 62 0

158 198 122 41
Ledningsgruppen ar uppdelad p& 3 kvinnor och 5 mén.
Styrelsen fér SGS Studentbostader bestar av 12 ledaméter och
suppleanter varav 6 &r kvinnor



42

Arsredovisning

Noter till resultat- och balansrékning

FASTIGHETSFORVALTNING ADMINISTRATION VECKOBOSTADER SUMMA
MASKINER OCH INVENTARIER INVENTARIER INVENTARIER INVENTARIER
Anskaffningskostnad 58017 5395 3099 66511
Forsalda inventarier -614 614
Arets inkop 2 646 237 116 2999
Summa 60 049 5632 3215 68 896
Ackumulerad avskrivning -49 987 -4 687 -2438 -57112
Forsalda inventarier 614 - 614
Avrets avskrivning -3538 -367 -339 -4 244
Summa -52911 -5054 -2777 -60742
Bokfort varde 7138 578 438 8154
FASTIGHETSFORVAITNING
BYGGNADSINVENTARIER; VINDKRAFTVERK
Anskaffningskostnad 62 478
Ackumulerad avskrivning 12746
Ackumulerad nedskrivning -17 200
Avrets avskrivning -2989
Bokfort vérde 29 543
FASTIGHETSFORVAITNING ADMINISTRATION S:A FORBATTRING

FORBATTRING ANNANS FASTIGHET FORBATTRING ANNANS FASTIGHET ANNANS FASTIGHET
Anskaffningskostnad 5592 10 465 16 057
Avrets investering - 115 115
Ackumulerad avskrivning -3 694 -7 223 -10917
Avrets avskrivning -325 -740 -1 065
Bokfort vérde 1572 2617 4189

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

Byggnader 57 224 - - 57 224 44 542 2 056" 3037!
Bostadsl&nepost - - - - 467
Modulhus /48 - - 748 1 069
Markanlaggning 909 - - 909 886
Byggnadsinventarier 2989 - - 29891 3124
Forbattr. annans fastighet 325 740 1065 803
Maskiner o inventarier 3538 3671 339 4243 4243
Summa 65733 1107 339 67 178 55134 2056 3037

I Justeras fér att erhélla avskrivningar pd fastighetsférvalining enligt resultatrékningen, 67 831 tkr.
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Ing&ende anskaffningsvarden byggnad 2317516 2213640
Avets aktiveringar 59 266 107 840
Forsaliningar/utrangeringar -3834 -3 964
Omklassificeringar - -
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvérden byggnad 2372948 2317516
Ingdende avskrivningar byggnad —474 490 -419 963
Forsaliningar/utrangeringar 1778 1153
Omklassificeringar

Avrets avskrivningar -57224 -55 680
Utg&ende ackumulerade avskrivningar byggnad -529 936 —474 490
Ingdende nedskrivningar byggnad -6 600 -6 600

Forsdliningar/utrangeringar - -
Omklassificeringar - _
Arets nedskrivningar - _

Utg&ende ackumulerade nedskrivningar byggnad -6 600 -6 600
Utgdende redovisat varde byggnad 1836412 1836426
Ing&ende anskaffningsvarden modulhus 53453 53453

Avrets aktiveringar - -
FérsdHningor/utrongeringor - -
Omklassificeringar - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden modulhus 53453 53453

Ingdende avskrivningar modulhus -26 897 -26 150
Forsdliningar/utrangeringar - -
Omklassificeringar - -

Avets avskrivningar -748 -748
Utg&ende ackumulerade avskrivningar modulhus -27 645 -26 897
Ingdende nedskrivningar modulhus -2 500 -2 500

FérsdHningor/utrongeringor - -
Omklassificeringar _ _
Avets nedskrivningar - _

Utg&ende ackumulerade nedskrivningar modulhus -2 500 -2 500
Utg&ende redovisat varde modulhus 23 308 24 056
Anskaffningsvérde mark 80 621 80 621

Forts. ndsta sida
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Forts. Ingéende anskaffningsvarden markanldggningar 17 519 12 438
Avrets aktiveringar 1989 5081
Omklassificeringar - -
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvérden markanléggningar 19 508 17 519
Ingdende avskrivningar markanlédggningar -5895 -5186
Omklassificeringar - -
Avrets avskrivningar -909 -709
Utgéende ackumulerade avskrivningar markanléaggningar -6 804 -5895
Utg&ende redovisaf varde markanlédggningar 12 704 11624
Taxeringsvarde, byggnad och mark 4118414 4045 344
Fastighetsinteckningar 2113089 1890727
Utnyttjiade pantbrev 2004626 1862626
Eget férvar 18 463 28 101

Marknadsvardet av fastigheterna bercknas till 4 544 mkr enligt extern vardering.

Uppskjuten skatteskuld

Belopp vid &rets ingéng 36119 30865
Avets forandring avseende temporéira skillnader fastigheter 6 356 7369
Avrets féréndring avseende underskottsavdrag —4 441 -2115
UB uppskjuten skatteskuld 38034 36119

Skatt p& drets resutat

Aktuell skatt - 0
Forandring av uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader 6356 7 369
Forandring av uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag -4 441 -2115
Summa redovisad skatt 1915 5254
Genomsnitﬂig effektiv skattesats 20,6% 21,7%
Avstamning av effektiv skattesats:

Redovisat resultat fére skatt 9274 24196
Skatt p& redovisat resultat enligt géllande skattesats (22 %): 2040 5323
Skatteeffekt av:

Effekt av skattemdssiga avskrivningar p& byggnader - -
Ej avdragsgill nedskrivning - -
Avskrivning p& uppskrivningar - -
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 43 25
Utnyttjat underskottsavdrag - -
Skatteméssigt underhall - -

Ej skatteplikiiga intakter -75 -2
Utbetalning fr&n kapitalférsakring -94 -92
Redovisad skatt 1915 5254

Effektiv skattesats 20,6% 21,7 %
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Stllda panter

Uttagna fastighetsinteckningar 2113 089 1890727
— varav i eget férvar -18 463 -28 101
Summa stéllda panter 2 094 626 1862 626
Eventualférpliktelser

Fastigo 619 620
Agarférbehall, Handelsbanken Finans'! 0 194
Summa eventualférpliktelser 619 814

1 SGS Studentbostéder har under 2002 uppfért 285 lagenheter i modulhus med 10-&riga bygglov p& arrenderad
fomtmark. Husen skrivs av i redovisningen p& 20 &r och &r finansierade med eft avbetalningslén i Hansdelsbanken
Finans med 15-arig amorteringsplan.

Modulhus med tillfélliga bygglov uppgér till 173 lagenheter, fér vilka en bygglovsprocess pagar.

Per 2017-12-31 é&r avbetalningslénet slutamorterat.

BYGGNADER, FARDIGSTALLDA SAMT PAGAENDE IB PAGAENDE INVESTERAT AKTIVERAT KOSTNADS~ UB PAGAENDE
PROJEKT PROJEKT 2017 2017 FORT 2017 PROJEKT
Sjukan Kviberg 7013 1037 752 7 298
Plejadgatan 23785 30 090 53 875
Nya Rosendal 519 1 520
Smedjan 624 42 496 43120
Guldhedstorget 87 190747 19 834
Nybyggnad Vikior Rydberg 164 264 428
Ombyggnad Oxhagsgatan 1290 30 639 31929
Nybyggnad Sven Brolids vég 1385 895 2280
Nybyggnad Dr Bex gata 167 142 309
Nybyggnad Olofshsjd 2345 874 2285 934
Nybyggnad Birger Jarl 177 177
Tillbyggnad Rosendals Torg 24 0 24
Ombyggnad Cenfrumhuset Rosendal 604 604
Loko|onpossning Odin 445 445
Balkongrenovering Vikior Rydberg 615 615
Fasadrenovering, fénsterbyte Vattentorn 8765 8765 0
Drénering Rotary 810 810
Badrumsombyggnad etapp 3 Olofshsjd 0 36 145 36 145 0
Lokal ombyggs till Igh Gibraltar 6 263 269 0
Grundférstérkning, 3:e Langg 241 401 642
Flakt Rosendal 638 574 64
Ombyggnad férskola fill Idgenheter 559 559
Hissbyte Ostkupan 600 600
Sophantering Ostkupan 89 89
Tak- och fasadrenovering Ceres 207 9555 9762 0
Fasadutredning Odin 510 510
Ombyggnader/renoveringar

befintligt bestand 0 7 469 5855 1614 0

Summa byggnader och projekt 37 857 193 830 61370 4651 165 666
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Fordran férsékringstéckia skador 2111 774
Ovrigt - 24
Summa évriga fordringar 2111 798
Upplupen intékt 1 007 1268
Forsckringar 1965 417
Tomtrétter 1107 1107
Ovrigt 1593 2367
Summa 5672 5153

Kapitalbindningens [&ptid (tkr)

Inom ett &r Q91 401 1186 769
1-2 &r 867 056 582 654
2-3 ar 0 20 000
3-4 ar 0
Summa 1858 457 1789 423

Réntebindningens l8ptid (tkr)

Inom ett &r 658 457 649 423
1-2 &r 120 000 140 000
2-3 ar 0 120 000
3-4 ar 130 000 0
4-5ar 350 000 130 000
5-6 ar 200 000 350 000
67 ar 0 200 000
/-8 ar 0 0
8-9 ar 200 000 0
Q—-10 ar 200 000 200 000
Summa 1858 457 1789 423

Férdelning p& kreditgivare (tkr)

Handelsbanken 961 190 921 383
SEB 620 540 620 540
Swedbank 266 727 237 500
Nordea 10 000 10 000
Summa 1 858 457 1789 423

Samtliga 1&n har rérlig rénta. Réanterisken hanteras med derivatinstrument. Rantebindningens 16ptid ovan anger krediternas
ranteférfall inklusive derivat i férekommande fall. Sammanlagt finns det kontrakterade rénteswappar p& 1 340 mkr (1 290).
Laneportfaliens genomsnittsréinta per balansdagen var 2,71% (2,76) efter justering fér swapparna, och den genomsnitiliga rénte-
bindningstiden uppgick fill 3,73 &r (3,52). Per den 31/12 fanns det eft undervérde i swap-portfélien om 87,8 mkr (111,2).
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NOT 15 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 201/ 2016
Personalens kéllskatt 846 798
Avrdkning Dan Brostrémhemmet 1702 1 662
Ovrigt 95 114
Summa évriga kortfristiga skulder 2 643 2574

NOT 16 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2017 2016
Upplupna kostnader 11372 11 204
Upplupna komp.- och semesterléner 3004 2717
Upplupna arbetsgivaravgifter 1833 1695
Upplupna réntor 5653 5050
Summa upplupet och férutbetalt 21 862 20 666

NOT 17 VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTHGANG

Inga handelser av vasentlig karakiar har intréffat efter rdkenskapsarets utgéng.
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BOSTADER | FORVALTNING

. TRERUMS,
ETTRUM TVARUM KOKVRA/KOK BUTIKER/
ANTAL ENKELRUM &KOKVRA ETTRUM &KOKVRA TVA RUM FYRARUM LOKALER
_ BOSTADER ETTRUM &KOK &KOK & STORRE BILPLATSER
FARDIGSTALLT & KOKSKAP
Johannebergsgruppen
Andra Langgatan 1996 42 14 4 24 2 7
Birger Jarl 2004 124 109 6 9 43
Fosta Langgatan 2004 42 22 10 9 1
Gibraltar 2013 109 85 1 7 16 1 14
Guldhedstornet 2008 74 70 4 7
Husaren 1997 147 20 107 20 2
Johannebergs 1996 24 24 1
vattentorn
Kjellmansgatan 1969 214 212 1 1
Medicinareberget 1993 82 55 12 15 8
Medicinaregatan 2013 38 38
14 B
Oxhagsgatan 1942 25 2 23 5
Rotary 1968 265 251 1 13 30
Storgatan 2000 36 24 12 1
Tredje Langgatan 2004 24 10 11 3 3
Vasagatan 1993 20 17 3
Viktor Rydberg 1954 144 108 24 1 10 1 8
Volrat Tham 1960 167 65 13 38 43 8 8
Summa 1577 640 38 388 264 45 133 60 9 12 130
Olofshojdsgruppen
Helmutsrogatan 2002 144 144 30
Hokegérdsgatan 1954 50 8 36 5 1 3 15
Olofshojd 1971 1410 1044 7 74 153 128 4 17 306
Ostkupan 1966 361 332 28 1 2 51
Smorkirnegatan 32 1 31
— inhyrd
Summa 1997 1377 182 82 217 134 5 22 402
Rosendalsgruppen
CO:2mpishuset 2016 1 1
Kviberg 2006 513 422 6 54 32 16
Lillatorp 1952 45 42 3 1
Rosendal 1972 704 195 28 18 49 134 255 25 11 157
Brahegatan - inhyrd | 2003 175 52 32 15 50 24 2
Kastanjebacken 2014 46 14 28 4 6
— inhyrd
Summa 1485 14 275 483 79 105 215 289 25 14 179
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. TRERUMS,
FRDIG ETTRUM TVARUM KOKVRA/KOK BUTIKER/
ST gy AKELRUM & KOKVRA BHOKVRA 4o PRy LOKALR
BOSTADER &KOK & STORRE
& 0SKiP i BILPLATSER
Utlandagruppen, egna fastigheter
Ceres 1998 70 56 12 2 53
Fridhemsgatan 2002 155 140 3 7 5 1 16
Hogsbogatan 2002 56 56
Kronhusgatan 2004 56 41 11 4 1
Lindholmsallén 2008 387 210 77 100 4 78
Odin 2002 150 127 7 16 2 10
Postgatan 2001 73 73 2 35
Prickskyttestigen 2002 29 29 7
Summa 976 676 63 91 35 111 10 199
Utlandagruppen, inhyrda fastigheter
Centrum Syd 1965 39 1 2 33 3
Dr Forselius Backe | 1960 218 206 12
Dr Lindhs Gata 26 19 7
Ekbacka 2002 124 103 21
Frolunda Torg 75 75
Grevegardsvigen 1996 34 34
Garda Fabriker 185 40 28 6 77 32 2
Hogsbohojd 1961 100 3 97
Kaveros 1965 157 156 1
Kungsladugard 71 71
Kustgatan 37 1 2 20 14
Lundby 13 13
Lunden 1964 38 38
Mandolingatan 97 96 1
Norra Agatan 2004 78 70 8
Pennygangen 1961 63 63
Sandarna 11 8 3
Selma 2014 120 105 2 4 2 1 6
Smyckegatan 1993 1 1
Sten Sturegatan 10 10
Vistra Frolunda 46 8 14 22 2
Summa 1546 145 236 600 405 38 107 6 6
Totalt | 7577 | 2176 | 549 | 2328 893 | 279 707| e00| 45| 56| o910
Dessutom forvaltar Johannebergsgruppen
Dan Brostrémhemmet T | 4 | | 3 | | | | | 6




50 Ar'sredovisning

STYRELSESAMMANSATTNING, REVISORER OCH
FORETAGSLEDNING VERKSAMHETSARET 2017

Camilla Widman, ordférande, utsedd av Goteborgs kommun

Linus A.] Mansson, vice ordférande, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer
Merete Kapstad, ledamot, utsedd av Goteborgs kommun

Carl Otto Lange, ledamot, utsedd av Goteborgs kommun

Linus Olsson Collentine, ledamot, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer
Ted Berg, ledamot, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

Marie Smedbro, ledamot, utsedd av Goteborgs universitet

Mats Berglund, utsedd av Goteborgs kommun

Angelika Gelin, utsedd av Goteborgs kommun

Linda Wippling, fr o m 2017-11-19, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer
Andreas Ruus, fr o m 2018-01-26, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkérer

Gunilla Walther, utsedd av Goteborgs universitet

Claes Jonasson, ordinarie, utsedd av Unionen

Roger Crossler, ordinarie, utsedd av Fastighetsanstilldas Forbund

Hans Gavin, auktoriserad revisor, utsedd av Goteborgs kommun

Peter Sjoberg, auktoriserad revisor, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

Magnus Paulsson, verkstidllande direktor
Magnus Bonander, fastighetschef

Goran Brihs, ekonomichef

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

Karina Nilsson, HR-chef

Karin Dalaker, marknad

Catharina Lind, information



Arsredovisning

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

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

Styrelsen har under aret héllit 6 protokollférda sammantriden.

Goteborg i april 2018

Camilla Widman Linus A J Minsson
Ordforande vice ordforande

Merete Kapstad Carl Otto Lange

Linus Olsson Collentine Ted Berg

\ D
Maric Smedbro Magnus Paulsson

Verkstillande direktor

]
Vir revisionsberittelse betriffande denna drsredovisning har avgivits den 2 wmay »o\8

o, Yple <

Hans Gavj Peter Sjoberg
Auktoriscrad revisor Auktoriscrad revis
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Revisionsberattelse
Till styrelsen i Stiftelsen Goteborgs Studentbostader, org.nr 857200-6438

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Stiftelsen Goteborgs Studentbostader
forar2017, sid 32-51.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
stiftelsens finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar 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 inhamtat ar tillrackliga och dndamalsenliga som
grund for vara uttalanden.

Annan information dn drsredovisningen

Det ar styrelsen och den verkstéllande direktéren som har ansvaret for den andra
informationen. Den andra informationen bestar av hallbarhetsrapport och annan
information i arsredovisningen pa sidorna 1-31, men innefattar inte arsredovisningen
och var revisionsherattelse avseende denna.

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

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och overvdga om informationen i vésentlig
utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven
den kunskap vi i dvrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i
ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av stiftelsens
formaga att fortsatta verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att
likvidera stiftelsen, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att lamna en revisionsherattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig fel-
aktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

. identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionshevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre én
for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

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

. utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
i styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhamtade revisionshevisen, om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor
som avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om stiftelsens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga osakerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en stiftelse inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héandelserna pa ett satt som ger en rattvisande
bild.

Vi maste informera styrelsen och den verkstallande direktoren om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Utdver var revision av drsredavisningen har vi dven utfiirt en revision av styrelsens och
den verkstillande direktdrens forvaltning av Stiftelsen Gdteborgs Studentbostader for ar
2017.

Enligt vir uppfattning har styrelseledamoterna och den verkstillande direktdren inte
handlat | strid med stiftelselagen, stiftelsefdrordnandet eller arsredovisningslagen. Vi
tillstyrker att styrelsens ledamdter och verkstéllande direktoren bevlljas ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalande

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt denna
beskrive ndrmare i avsnittet Revisoms ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till
moderstiftelsen och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vant yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

VI anser att de revisionshevis vi har inhamtat &r tilirickliga och dndamélsenliga som
grund 16r véirt uttalande.

Styrelsens ansvar

Det ér styralsen och verkstiillande direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

Revisorns ansvar

Vit mél betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande, ar att
inhéimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot och verkstillande direktdr i nagot viisentligt avseende:

= fioretagit nagon atgard eller glort sig skyldlg till nagon férsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot stiftelsen.

o ph ndgot annat sétt handlat i strid med stiftelselagen, stiftelseférordnandet eller
arsredovisningslagen.

RImilg sdkerhet dr en hig grad av sdkerhet, men ingen garant for att en revision som
utfirs enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer att uppticka atgdvder eller
forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot stiftelsen,

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt
omdéme och har en professionelit skeptisk instalining under hela revisionen.
Granskningen av férvaitningen grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa vAr professionella bedémning
med utgangspunkt i visk och visentlighet. Det innebaér att vi fokuserar granskningen p
sadana dtgdrder, omraden och forhallanden som ar vésentliga for verksamheten och dir
avsteg och dvertradelser skulle ha sérsklid betydelse for stiftelsens situation. Vi gar
igenom och privar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ér relevanta for vart uttalande.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 21-28 och for att
den ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisoms yitrande om
den lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta innebir att var granskning av hallbarhets-
rapporten har en annan inidktning och en visentligt mindre omfattning jimfént med den
imiktning och omfattning som en revision enligt Intemational Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillriicklig grund fér
vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprittats.

Giteborg den 2/{’ 2018
Emst & Young AB Ohrlings Pricewaterhouse Coopers
AB 7/
0
/% / Z o g@ &féf “
‘Hahs Gadin — Peter Sjoberg
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor s
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FLERARSOVERSIKT

Antal &rsarbetare

Antal lagenheter

Nettoomséttning, mkr

Vakansgrad, bostader, %

Balansomslutning, mkr
Investeringar, mkr
Planenliga avskrivningar, mkr

Resultat efter finansiella poster, mkr
Avets resultat, mkr

Kassaflode I16pande verksamhet, mkr

Direkiavkastning, % 2
Skuldtackningsgrad 3
Eget kapital, mkr 4
Soliditet, % 9
Underhéllsgrad, % ol
Réntebidragsberoende, % 7)

74

7 577

404,3
0,0

22138

196,3

67,2

9,3
7.4
970

210,0
95

77

n.a

69

7 579

3991
0,0

2098,8

132,5

659

24,2
18,9
96,2

29

202,7
97

77

n.a

D Kostnad for outhyrda bostider/bostadshyror i %

69

7 549

388,5
0,0

20380

113,3

709

15,1
12,8
95,0

2,8

184,7
Q0

69

69

7 422

3773

20057

101,0

71,0

19,8

@8,0

8,0
2,8

1729
8,6

6,5

n.a

66

7 252

3577

1 985,6

Q0,2

60,2

149

78,4

69
2,5

156,3
79

6,8

n.a

69

7108

3517

19572

166,3

35,2

6,3
/8
41,5

52

1457
7.4

? Rorelseresultat fore avskrivningar och jamférelsestorande poster/bokférda fastighetsvirden

¥ Rorelseresultat fore avskrivningar, jamforelsestorande poster + finansiella
intikter/rintekostnader och amorteringar

¥ Eget kapital + 78% av obeskattade reserver

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

® Underhall + reparationer i % av bruttoomsittning.

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

till storsta delen balansfors.

7 Rantebidrag/bostadshyror i eget bestand i %

68

7 068

343,6

1784,

75,1

34,2

77
45,2

57
1,8

136,7
8,7

70

7190

340,1
0,0

17529

59,7

339

S
59
39,2

56
1,8

1290
74

13,7






student
bostader

Kaserntorget 11, 411 18 Goteborg
Telefon 031-333 63 00

Stiftelsen Géteborgs Studentbostéder, org.nr 857200-6438

www.sgsstudentbostader.se

April 2018



