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Aret
i korthet

CO,mpishuset p& Kviberg

Fler studentbostader behovs
| Goteborg och vi jobbar
vidare for aft korta kotiden
vid terminsstart, som under

flera &r har varit cirka

14 manader for ett enkelrum.
For att korta kotiden behover
vi arbeta med flera saker
samtidigt. Vi behdéver bygga
fler hem for stadens studenter,
vi behover aktivt soka mark
och samarbete med andra
akicrer i Goteborg for att
skapa nya attraktiva 16s-
ningar och vi behover

ta hand om de hem vi
redan har.
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STRATEGISKA MAL 20162020
Under aret tog styrelsen fram

nya strategiska mal for perioden
2016-2020, en process som
involverade alla medarbetare i
arbetet med att ta fram underlag
till styrelsen. Vara nya strategiska
mal 4r indelade i fyra omraden:
Vara studenter, Vara pengar, Vara
Fastigheter, Vara medarbetare.
Inom varje omrade finns det ett
antal strategiska mal. Generellt for
alla fyra omraden ir att vi ska beak-
ta innovation och hallbarhet utifran
de tre perspektiven ekonomi, socialt
och ekologiskt.

FASTIGHETER

Under aret har vi fardigstillt
90 nya studentbostider vid
Fridhemsgatan och erhallit
en markanvisning pa Dr Bex
gata som kommer att kunna
ge ett tillskott pa cirka 100
nya hem.

MEDARBETARSKAP

Under varen startade vi upp ett
internt arbete med fokus pa med-
arbetarskap och genom ett antal
grupparbeten tog vi gemensamt
fram vad vi tycker dr viktigt att
tinka pa. Alla visade ett fantastiskt
engagemang och bidrog till att vi
gemensamt skapade en mycket bra
medarbetarplattform.

EKONOMI

Det ekonomiska resultatet for
stiftelsen dr gott. Rorelseresultatet
har gynnats av sinkta kostnader
for savil el- som varmekostnader.
Vart stindiga arbete med att upp-
handla tjanster och omfoérhandla
avtal har minskat vara kostnader.

PVara nya strategiska mdl
dr indelade i fyra omrdden:
Vira studenter, Vira pengar,

Vira Fastigheter, Vara med-

Att vi har flera projektidé-

er pa gang samtidigt dr en
forutsittning for att kunna
leverera fler studentbostider i
framtiden och var projektlista har
utokats med fler spinnande idéer
under aret. Vi vet av erfarenhet att
det 4r komplexa processer som
kan ta tid och att 4r vi 4r beroende
av andra organisationer for att na
resultat, darfor ar det extra viktigt
att vi har en diger projektlista.

Det dr ocksa viktigt att vi tar hand
om de hus vi har samtidigt som vi
bygger nytt. Under aret har vi pa-
borjat ombyggnad av en fastighet
pa Lillatorpsgatan samt genomfort
en rad underhallsprojekt enligt var
10-ariga underhallsplan.

arbetare.

Rintekostnaderna 4r historiskt laga
och beddms vara det ett antal ar
till. Detta sammantaget ger oss ett
resultat pa 12,8 Mkr som kommer
aterinvesteras i var verksamhet.

KUND

Vi har ett strategiskt mal att ligga
pa ett NKI (N6jd Kund Index) om
ligst 4,1. Arets resultat pa 4,10
innebar att vi tog ytterligare ett
kliv framat och det 4r mycket gliad-
jande att vara kunder ger oss den-
na aterkoppling som ger alla med-
arbetare energi att arbeta vidare
med vart viktiga kundarbete.

VERKSAMHETSSTYRNING

Var verksamhetsstyrningsmodell
hjilper oss att tydliggora vara fo-
kusomraden inom perspektiven
Kund, Verksamhet, Medarbetare
och Ekonomi, detta har skapat en
tydlighet och ett engagemang som
gOr att vi blir mer transparanta.
Nytt for aret 4r att vi byggt pa var
styrmodell med avdelningsplaner
som innehaller samma perspektiv
som den 6vergripande verksam-
hetsplanen. Utover arbetet med
verksamhetsplanen har vi dven
arbetat med att kartligga vara
arbetsprocesser pa ekonomiavdel-
ningen, detta kommer ge oss en
okad tydlighet och mojlighet att
effektivisera vart arbete.

AVSLUT

I framtiden kommer vi att kunna
erbjuda Goéteborgs studenter fler
hem genom nyproduktion, vi kom-
mer att fortsitta fokusera pa att
underhalla de fastigheter vi har sa
att vi kan fortsitta erbjuda hem for
bittre studietid till vara stundenter.

Avslutningsvis vill jag framfora ett
stort tack till alla medarbetare, va-
ra hyresgister, styrelse, foretridare
for Goteborgs Stad och alla vara
samarbetspartners.

Goteborg i maj 2016
HW 4@ ad—

Magnus Paulsson, VD
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Verksamhetsberattelse

Verksamhetsberattelse

UTHYRNINGSLAGET UNDER ARET
SGS forvaltar totalt 7549 ligenheter
(7422). Av dessa #dger vi sjilva 5 756
och 1 793 hyr vi fran andra hyres-
virdar. I anslutning till vara hus upp-
later vi dven 912 p-platser. Dessutom
forvaltar vi ekonomiskt och tekniskt
38 studentbostider at stiftelsen Dan
Brostromhemmet. I tabellen "Bostider
i forvaltning” pa sid 40—41 finns samtli-
ga bostider listade.

Under 2015 okade Goteborgs befolk-
ning med 7045 personer och den
31/12 var vi 548 190 goteborgare.
Aven bostadsbyggandet 6kade nagot
och under aret fardigstilldes 2 553 bo-
stider. Av dessa var 611 hyresritter och
207 studentbostider. Det fortsatta laga
byggandet i forhallande till 6kningen
av antalet invanare gor att det fortsitter
att vara en stor brist pa bostider for
vanliga goteborgare och for studenter.

Kotiderna for att fa ett enkelrum vid
hostterminens start var cirka 14 manader
vilket dr nagot ligre dn foregaende ar.
For en ligenhet utanfor centrum var
kotiden minst 2 ar och for en central
lagenhet 3—5 ar, vilket var i niva med
foregaende ar. Senare pa lisaret mins-
kar kotiderna utom for ligenheterna i
centrum.

Under aret tecknades 2 766 (2 871)
hyresavtal. Av dessa var 532 (555)
interna omflyttningar. Den genom-
snittliga boendetiden dkade till
2,43 ar (2,29).

Boendetid i ar

LOKALUTHYRNING

SGS Studentbostider hyr ut 61 (60)
kommersiella lokaler till bland annat
restauranger, butiker, kontor, daghem,
tva tandlikarmottagningar och en
idrottshall. Hyresintdkterna har uppgatt
till 11 300 tkr (10 900). Vid arsskiftet
var ett kontor outhyrt.

FORANDRINGAR | DET EGNA
BOSTADSBESTANDET

Fridbemsgatan

Pa Fridhemsgatan 58 har uppforts en ny
fastighet med 96 bostider, 81 stycken
ett rum och kokvra, tre stycken tva rum
och kokvra och fem stycken tre rum
och kok. Dessutom innehaller huset ett
BMSS-boende med 7 stycken tva rum
och kok. Inflyttning var 15 juni 2015.

Lindbolmsallén

Pa Lindholmsallén har tillkommit tva
nya ligenheter genom att bygga om
en gemensambhetslokal till tva stycken
tva rum och kokvra. Inflyttning var
15 augusti.

COMPIS

I november forvirvade vi var minsta
och mest miljovinliga studentbostad.
Energisparhuset CO,mpis dr ett unikt
svenskt koncept byggt med passiv-
husteknik i miljovinliga materialval,

av elever fran Alstromergymnasiet i
Alingsas. Husets boyta dr 18 kvm och
ligger i vart existerande bostadsomrade
i Kviberg. Ett friliggande litet hus med
egen tippa, med andra ord ett eget litet
hus att ra om och trivas i.

‘ 2005 ‘ 2006 ‘ 2007 ‘ 2008 ‘ 2009 ‘ 2010 ‘ 2011 ‘ 2012 ‘ 2013 ‘ 2014 ‘ 2015

‘ 1,92 ‘ 1,81 ‘ 1,68 ‘ 1,64 ‘ 1,82 ‘ 1,90 ‘ 1,88 ‘ 1,98 ‘ 2,04 ‘ 2,29 ‘ 2,43

FORANDRINGAR INHYRDA
BOSTADER

Totalt hyr SGS Studentbostidder 1793
(1764) bostider av andra hyresvir-
dar. Bostidderna 4r inhyrda i vanliga
bostadsomraden och hyrs med l6pan-
de hyresavtal eller med blockhyres-
avtal i hela eller delar av hus.

Selma

Genom ombyggnad av en fore detta
likarmottagning pa Lisa Sass Gata i
Backa har fastighetsigaren Goteborgs-
lokaler skapat ytterligare 11 ligenheter,
10 stycken ett rum och kokvra och en tre
rum och kok. Inflyttning var 1 februari.
Selma har nu totalt 120 bostider.

Smorkdrnegatan

Med start 1 juli har SGS overtagit for-
valtning och uthyrning fran Goteborgs
Stad av 32 studentbostider i ett fore
detta dldreboende.

Kustgatan 10

Aven hir har SGS dvertagit forvaltning
och uthyrning fran Goteborgs Stad av
21 bostader fran 1 juli i ett fore detta
ildreboende. SGS har sedan tidigare
14 lagenheter pa fastighetens Oversta
vaning.

Viistra Frolunda

Till Bostads AB Poseidon har vi un-
der aret ldmnat tillbaka 32 enkelrum
pa Frolunda Torg som ska stamre-
noveras. Som ersittning har vi fatt
en ligenhet pa Hogsbohojd, en li-
genhet pa Kaveros, 10 ligenheter pa
Mandolingatan och 23 ligenheter i
ovriga Frolunda.
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HYRESFORANDRING 2015

Fran den 1 januari 2015 hojdes hyran
med 0,8 procent for de egna bostiderna
och for de blockforhyrda bostiderna.
Hyran for p-platser och garage var
oforindrad och sa dven avgiften for
Internet och kabel-TV med 140 respektive
40 kronor per manad.

De 6vriga bostider som SGS hyr fran
andra fastighetsigare fick samma hoj-
ning som fastighetsigaren hojde sina

egna bostider med i respektive omrade.

SGS VECKOBOSTADER

SGS Veckobostiders verksamhet bestar
i att hyra ut 80 rum och 35 ligenheter
pa Uppstigen i Olofshojd och Gibraltar-
gatan 25 i Johanneberg till bland andra
utbildningsanknutna personer som ir i
behov av tillfilliga boenden. Verksam-
heten dr ett led i SGS mal att arbeta for
att bygga Kunskapsstaden Goteborg.
Arets vinst blev 523 tkr (1 041 tkr)

SGS Veckobostdder, Gibraltar.
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INTERNATIONELLT STUDENTUTBYTE

Sedan 1992 har SGS Studentbostider avtal med Goteborgs
universitet och Chalmers om bostider till utbytesstudenter.
Fran hostterminen 2011 far studenter utanfor EES-omradet
betala en ansokningsavgift for att fa sin ansokan provad
och nir man blivit antagen en studieavgift. Bade Goteborgs
universitet och Chalmers har mirkt en kraftig minskning av
gruppen mastersstudenter fran linder utanfor EES-omradet.
Detta har man kompenserat genom att oka antalet
avgiftsfria utbytesprogram och att 6ka antalet sbkande
inom EES-omradet.

Vid arsskiftet var 1105 (1105) bostider reserverade for
internationella utbytesstudenter. Det motsvarar 15% av
vara bostider. Dessutom kommer det ett antal internationella
studenter, utanfor utbytesprogrammen, till Goteborg pa
eget initiativ.

BAin, Kviberg .
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UNDERHALL, REPARATION,
STANDARDFORBATTRINGAR

Underhallskostnaden for 2015 uppgick till 10,8 mkr (8,3).
Utover detta 1opande underhall har standardforbéttrande
atgirder utforts for 41,4 mkr (35,0).

Kostnaden for underhallsarbeten har under en lingre tid,
med undantag for nagot enstaka ar, okat. I takt med att vara
hus blir dldre 4r det viktigt och nddviandigt att underhalla
dem pa ett sa bra och kostnadseffektivt sitt som mojligt. Var
ombyggnad pa Lillatorpsgatan ir ett bra exempel pa nir det
inte ricker med sedvanligt underhall utan det krivs betydligt
mer omfattande atgirder for att bibehalla en hog kvalitet i
fastighetsbestandet. Sannolikt kommer vi att genomfora fler
liknande ombyggnader framover

Till var hjilp i planeringen har vi SGS underhallsplan som
stricker sig fram till 2024. Planen omfattar olika atgirder for
i storleksordningen 600 mkr. Till detta kan liggas det sa kallade
lopande underhallet om 8—11 mkr arligen. Det dr mycket
angeliget att vi genomfor de planerade atgirderna. Detta
for att behalla en god kvalitet i vara bostader men ocksa
bevara och om mojligt 6ka virdet for SGS Studentbostiader
Kostnaden for reparationer uppgick 2015 till 16,2 mkr (14,9).

Underhall och reparationer, mkr

55

: ;Hﬂﬁkyﬁ
% % % 5 %
7% 7

v
. Underhall I6pande A Underhall/standardférbattringar Reparationer
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Forvaliningsomréden

De dryga 7 500 studentbostader vi har i férvaliningen ar uppdelade

i fyra geografiska forvaliingsomraden.

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

JOHANNEBERG

forvaltar 1 591 bosti-
der. Hit hor dven vart
enda externa forvalt-
ningsuppdrag, Dan
Brostromhemmet med
38 bostader. Hir finns
flera klassiska och
mycket centralt beligna
omraden som Viktor
Rydberg, Rotary och
Volrat Tham. Pa omradet
arbetar 3 tjinstemain,

6 fastighetsskotare och
2 lokalvardare.

OLOFSHOID

forvaltar 1 997 bostider.
Vart enskilt storsta om-
rade, Olofshojd, med

1 410 bostdder forvaltas
av Olofshojdsgruppen.
Hir pagar dven vart
storsta underhallsprojekt,
badrums- och stamreno-
vering, som ir kostnads-
beriknat till 270 mkr och
ska vara klart 2018. Pa
omradet arbetar 4 tjins-
temin och 9 fastighets-
skotare.

sonal fran Rosendal - ett av
a fyra forvaliningsomrdden.

ROSENDAL

forvaltar 795 bostider.
704 av dessa ir belig-
na pa Studiegangen i
Bjorkekirr dir dven
omradeskontoret finns.
Pa Studiegangen finns ett
stort inslag av storre bo-
stader. 183 stycken tvaor,
255 stycken treor och

25 stycken fyror.
Denna sammansittning
gor omradet mycket
attraktivt. Pa omradet
arbetar 2 tjanstemin och
4 fastighetsskotare.

UTLANDA

forvaltar 3 204 bostider.
1715 av dessa ir sa kall-
lade inhyrda bostider,
d v s har en annan
fastighetsdgare an SGS
Studentbostider. Dessa
bostider kan i sin tur
delas in i blockhyres-
avtal, 717 st, med langa
avtalstider och vanliga
hyresavtal med tre ma-
naders uppsigningstid.
Bostidderna har stor geo-
grafisk spridning inom
Goteborg. Pa omradet
arbetar 4 tjinstemin
och 7 fastighetsskotare.

. s S & P
¥ -

i1
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FOUANDE STORRE ARBETEN HAR UTFORTS UNDER ARET

Fasadrenovering Birger Jarl

Vart studentbostadshus Birger Jarl,
beliget i Kungsladugard, byggdes om
invindigt till nybyggnadsstandard
2004. Vi sag nu efter drygt 10 ar ett
behov av att renovera tegelfasaden pa
huset. Som en forsta etapp har vi 2015
bytt samtliga tegelbalkar pa den ena
fasaden. For 2015 uppgar den totala
kostnaden till 2,0 mkr.

Fasadrenovering Vasagatan

Var fastighet pa Vasagatan, uppford
for cirka 100 ar sedan, har under aret
fatt en valbehovlig upprustning. Den
vackra putsfasaden har omsorgsfullt
renoverats och fonstren malats. 2016
utfor vi ytterligare atgiarder, da framst
pa gardsfasaderna. For 2015 uppgar
den totala kostnaden till 1,3 mkr.

Markmiljoupprustning Olofshijd
Den yttre miljon i vara omraden har
stor betydelse for vara kunders triv-
sel. T vart omrade Olofshojd pagar ett

INVESTERINGAR 2015

arbete med att rusta upp markmiljon.
Gardar, trappor, gangar och passager
moderniseras sa att de bade hojer
trivselfaktorn och medger en effektiv
fastighetsskotsel. Projektet 1oper over
flera ar. For 2015 uppgar den totala
kostnaden till 1,25 mkr.

Yeterdorrar Olofshojd

2013 paborjade vi ett projekt att byta
samtliga ytterdorrar till trapphusen i
Olofshojd. Dessa dorrar var original
sedan borjan av 70-talet och var nu ut-
tjanta. 2015 firdigstilldes projektet och
samtliga trapphus har nu fatt vilisole-
rade dorrar i aluminium, uppglasade
for okad trygghet. Den totala kostna-
den uppgar till 2,1 mkr.

Aptus i gruppkok, Olofshojd

De klassiska nycklarnas tid 4r forbi, nu
ar det elektroniska taggar som giller. Pa
Olofshojd har vi under aret bytt ut de
gamla lasen till sadana som styrs av en

elektronisk bricka. Fordelarna dr manga.

Ingen nyckelhantering, inga nycklar pa
"vift”, inga lasbyten vid borttappade
nycklar. Tappar man sin bricka spirras
den enkelt fran vart omradeskontor.
2015 har 47 st kok atgirdats och 2016 at-
girdas de sista 57. For 2015 uppgar den
totala kostnaden till 1,0 mkr.

Kik- och badrumsrenovering Rotary
Sedan tidigare dr de gemensamma
koken pa Rotary renoverade. De fjor-
ton ligenheterna dr dock i original
sedan 1968. Vi har nu avslutat kok- och
badrumsrenovering av ligenheterna.
Denna upprustning tjdnar dven som pi-
lotprojekt infér kommande stam- och
badrumsrenovering av samtliga bosti-
der pa Rotary och ska enligt var un-
derhallsplan paborjas 2019. Vi gor nu
en teknisk och ekonomisk utvirdering
efter att projektet fardigstillts 2015.

Den totala kostnaden for projektet
uppgar 5,3 mkr.

Investeringar i byggnader samt férdigstéllda och pégéende projekt under 2015 uppgick till 109,1 Mkr (94,7) enligt tabell nedan.

Byggnader, fardigstallda samt IB pagdende Investerat Aktiverat | Kostnadsfort | UB pagdende
pégdende projekt projekt 2015 2015 2015 projekt
Energisparhuset Kviberg 0 397 0 397
Fridhemsgatan 510618 31 141 82 759 0
Guldhedstorget 304 75 0 379
Nya Rosendal, projektering 393 100 0 493
Volrat Tham, nybyggnad 804 12 446 0 13 250
Viktor Rydberg, projektering 176 131 0 307
Smedian 532 0 0 532
Plejadgatan, projektering 755 63 0 818
Ombyggnad Oxhagsgatan, projektering 0 545 0 0 545
Nybyggnad Sven Brolids vég, projektering 0 562 0 0 562
Nybyggnad Dr Bex Gata, projektering 0 221 0 0 221
Nybyggnad Olofshéid, projektering 0 355 0 0 355
Ombyggnad Lillatorp 0 8 585 0 0 8 585
Fasadrenoveringar 0 4673 4 497 176 0
Ombyggnad/renoveringar befintligt besténd 0 47 649 47 510 139 0
Ovriga projekt 0 2 141 2 029 112 0
Summa byggnader och projekt 54 582 109 084 136 795 427 26 444
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Byggnadsverksamhet

Fridhemsgatan 58

Den 12 juni var det inflyttning i de 89
studentbostiderna pa Fridhemsgatan.
Huset innehaller 81 yteffektiva bostider
om 25 kvm. Dessa ir i forsta hand av-
sedda for en student men i huset finns
dven 5 stycken 3 rokv om 58 kvm samt
3 stycken 2 rokv vilka kan delas av tva
studiekompisar, nagot som blivit mycket
populirt. De vilutrustade bostiderna
har bland annat tillgang till en mycket
effektiv bredbandsuppkoppling, ett
15-tal tv-kanaler och mojlighet att boka

tvittstugan via en app i mobilen.

Huset dr mycket bra beldget alldeles
intill sparvagnshallplatsen Sandarna.
Huset innehaller d4ven 7 bostidder

med sirskild service som hyrs ut till
Goteborgs Stad. Den totala investeringen
uppgar till 82,8 mkr.

Volrat Tham

Vid genomforandet av var ombyggnad
av studentbostadsomradet Volrat Tham
2010-2012 noterade vi att det fanns en
outnyttjad byggritt dir den gamla

motionshallen lag. Motionshallen var

i mycket daligt skick och om den revs
kunde vi fa ett tillskott med 23 ligenheter
om 1 rok. Stadsbyggnadskontoret startade
ett detaljplanearbete som inte 6verkla-
gades utan den nya detaljplanen vann
laga kraft 2011-12-07. Av olika anledning-
ar kunde vi inte paborja det nya projektet
forran i april 2015. Byggnationen pagar
nu for fullt och huset kommer att vara
klart for inflyttning till hostterminens
start 2016. Den totala investeringen
beriknas uppga till 25,6 mkr.

? SGS Studentbostdder
arbetar for att skapa
de bdista majliga boende-
forutsédittningarna for
hdégskolestuderande i
Goteborg och dir en icke
vinstdrivande stiftelse «
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Lindholmsallén 25

I var fastighet vid Lindholmsallén finns
ett flertal lokaler som utnyttjas av de
boende for olika aktiviteter. Tyvirr har
det gemensamma tv-rummet och mat-
salen orsakat mycket storningar for de
som bor nirmast. Vi beslot dirfor un-
der aret att stinga lokalerna och bygga
om dem till tva ligenheter om 1 rokv.
Da ytan var forhallandevis stor tillskapa-
des dven tva mindre studierum som ir
mycket efterfragade. Inflyttning i de tva
ligenheterna 4gde rum i augusti 2015.
Ombyggnaden har en positiv paverkan
pa direktavkastningen i fastigheten.
Den totala investeringen uppgar till
1,3 mkr.

Lillatorp

Byggnaden pa fastigheten Torp 38:1
med adress Lillatorpsgatan 2 ir mer 4n
60 ar gammal och i behov av omfat-
tande underhallsatgirder. Fonster, vat-
ten- och avloppsror, virmesystem och
elinstallationer 4r sa gamla att de maste
bytas ut eller atgidrdas pa annat sitt.
Duschar finns endast i trapphusen

Fridbemsgatan 58.

och delas av de boende. Vi har i ar
paborjat en omfattande ombyggnad
av huset for att ge det en modern stan-
dard och sikra minst ytterligare 60 ar
som ett attraktivt studentbostadshus.
De 45 ligenheterna som fordelas pa
42 stycken 1 rok och tre stycken 2 rok
har alla en mycket bra planlésning
som inte ska forindras. Byggnaden
ar kulturhistoriskt virdefull vilket
begrinsar atgirdernas omfattning.
Den totala investeringen beriknas
uppga till 37 mkr.

Olofshijd

Olofshojd, vart enskilt storsta omrade
med cirka 1 410 bostider 4r nu drygt
40 ar gammalt. Det har som manga
"miljonprogramsomraden” borjat fa
problem med de tekniska forsorjnings-
systemen. Efter flera ar med omfattande
tak- och fasadarbeten visade en for-
studie vi lit genomfora 2009 att nu var
det dags att byta vatten- och avlopps-
stammar samt renovera samtliga bad-
rum. Projektet ska paga fram till och
med 2018 med en arlig investering om

cirka 37 mkr. Da atgidrderna i bostider-
na dar omfattande och storande erbjuder
vi de boende en evakueringsbostad
under ombyggnadstiden, nagot som
mottagits mycket positivt. Vid 2015 ars
utgang har vi fardigstillt 844 badrum.
Den totala investeringen beriknas
uppga till 270 mkr.

Selma

Den 1 februari 2015 var det inflyttning
i ytterligare 11 ligenheter i anslutning
till de 109 populira studentbostiderna
som vi hyr av Goteborgslokaler sedan
2014. Etableringen vid Selma Lagerlofs
Torg visar sig vara en framgang och
studenterna ger boendet hoga betyg i
var arliga kundundersokning.

Dr Bex gata

I juni 2015 erholl vi en markanvisning

av Goteborgs Stad for studentbostider
vid Dr Bex gata i Guldheden. Projektet
ar beldget i en for studenterna mycket

attraktiv stadsdel med flera studentbo-
stadshus i omedelbart nirhet. Vi hopp-
as pa ett hundratal studentbostider.
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Datandtverksamheten

SGS Studentbostéder har en unik l6sning for Internet fill sina studenter. Vart student-
datandt drivs i egen regi och ansluter mot Internet och hégskolor bland annat via
SUNET, vilket &r det svenska universitetsdatandtet. Vi har i snart 19 &r levererat en
mycket studentvanlig uppkoppling. Vart datanat omfattar 6525 anslutna lagenheter.
Idag ar samtliga SGS egna lagenheter férsedda med en anslutning pd 1 Gigabit/s.

DAGENS NAT

De boende studenterna har med SGS 16sning den hogsta
hastigheten som finns i Internetbranschen. Trots detta beta-
lar de mindre 4n det man brukar fa betala for anslutningen
med lagst hastighet hos andra operatorer. Da vi startade 1997
var vi bland de absolut forsta bostadsforetagen i Sverige att
erbjuda en fast anslutning mot Internet. Det var till och med
innan bredband var ett allmdnbekant ord. Da var anslutningen
10Mbit/s och idag dr den 100 ganger snabbare.

Nitet omfattar idag SGS alla egna fastigheter och till stor del
de vi forvaltar i block. Mellan vara fastigheter hyr vi optiska
fibrer och knyter samman 40 olika platser i Goteborg till ett
eget stadsnit. Forutom att niitet levererar Internet till alla
vara studenter sa anviands det dven for flera boenderelatera-
de system som elektronisk nyckelhantering, energimitning,
tvittstugebokning med mera.

UTVECKLING UNDER 2015

Var malsittning dr att ha ett datanit som dr avsevirt bittre
dn alla andra alternativ. Darfor dr det normalt viktigt att kon-
tinuerligt arbeta med forbittringsarbetet. Ett vanligt ar byter
vi ut och uppdaterar nistan en femtedel av all utrustning for
att se till att inget blir langsamt eller gammalt.

Under 2015/2016 har vi gjort ett storre lyft av kapaciteten
pa datandtet. Vi har vixlat upp alla anslutningar mot
boende till 1 Gbit/s. Lyftet innebar att underhallet

blev nagot storre 4n vanligt och forberedelserna for
hojningen tog stora delar av aret 2015 i ansprak.

Emilia, Kastanj

Vi fokuserade pa att uppgradera bort all kvarvarande ildre
utrustning och vi fick byta en del tidigt installerad optisk
fiber i vissa fastigheter. Totalt innebar det att vi gjorde under-
hall for 2,6 Mkr. Efter en intensiv host skedde uppvixlingen
slutligen en bit in pa nya aret, 2016-02-11.

TV OCH INTERNET

Internet dr ett utmirkt media for att transportera stora ming-
der information. Manga foretelser som tidigare forekom pa
annat sitt vixer samman med och flyttar in pa Internet.

TV dr ett av dessa. Sedan manga ar har en studentbostad en
l6sning for TV med antennuttag och kabel-TV-innehall. Vi
foljer noga vad studenten tycker i den hir fragan. Det dr en
minskande andel som tycker att detta dr viktigt men under
2015 var det dock en tillrickligt stor del som ville ha kvar
TV iligenheten. Vi tror framat att Internet dr ersittaren och
kommer att ta 6ver med stromningstjinster direkt mellan
student och innehallsproducenter. Vi forbereder SGS datanit
for att klara av att ersitta den gamla kabel-TV:n. Detta dels
genom att utoka till hog kapacitet men dven genom att férnya
gamla 16sningar och anvinda redan befintliga optiska fibrer
fran datanitet for att leverera TV-innehall fram till vara
fastigheter vilket minskar kostnader avsevirt.

VAD TYCKER VARA STUDENTER

Vad vara studenter tycker om SGS Internet-
16sning dr viktigt och malstyrande for vart
arbete framat. Vi fick i 2015 ars mitning

ett svar att 84% var mer dn nojda.
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SGS nya hemsida moter
studenternas behov

Ny grafisk profil, responsiv design och mer
kundnytta. SGS hemsida &r en av vara viktigaste
kommunikations- och marknadsféringskanaler.
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DEN 17 NOVEMBER lanserades var nya webb och den nya
grafiska profilen, responsiva designen och framfor allt nya
funktioner pa "Mina sidor” ger oss mojlighet att bittre och
effektivare kommunicera med vara kunder. Bland annat 4r
var uthyrningsprocess och vara besiktningar nu till 100%
digitala.

NY MEDDELANDEFUNKTION

Vi har mojlighet att ga ut med riktad information via mail
och att limna meddelande pa kundens Mina sidor vid t ex
vattenavstingningar, forindrade dppettider vid helger m m.
Vi kommer ocksa att kunna ldgga upp autohindelser infor
inflyttning, avflyttning och besiktningar.

SERVICEORDER

Nir det giller serviceorder, tidigare kallad felanmilan,

sa har forindringar skett dven hir. Kunden gor sin order via
"Mina sidor” och i och med den responsiva designen gar
det ypperligt att gora detta pa mobilen. Det nya ir att service-
ordern gar direkt in i fastighetssystemet dir det gar att stilla
hur den ska hanteras, tex om felanmilan ska ga direkt ut till
fastighetsskotarens handdator.

PRIVATRUM

DIGITALA BESIKTNINGAR

Varje ar genomfor vi 6ver 3 500 besiktningar. Dessa genom-
fors nu helt digitalt av savil var personal som vara kunder.
Vi anvinder oss nu av kontrollpunkter vid vara besiktningar
vilket medfor att besiktningen blir enklare, och da vi dr
manga besiktningsmin mer likriktad. Vi kommer dven att
kunna skapa nya typer av besiktningar, t ex for gemensam-
hetsutrymmen, lekplatser, apparatrum m m.

FORBRUKNING

For kunder med individuell mitning av el- och vatten-
forbrukning kan hyresgisten se en sammanstillning av sin
forbrukning uppdelad per manad och kWh/kubikmeter
alternativt i kronor. Det dr samma mitdata som har debiterats
pa kundens hyresavi.
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V&ra medarbetare

SGS Studentbostaders med-
arbetare ska kanna sig delaktiga
i forefagets utveckling och resul-
faf. Vi skapar en féretagskultur
med majlighet aft véxa och
utvecklas genom kontinuerliga
kompetensutvecklingsinsatser.
Vi uppmuntrar nytankande och
engagemang som ar en viktig
del i vart ma&l aft vara en attraktiv
arbetsplats.

Verksamheten har forutom stabsfunk-
tioner fyra omradeskontor vars per-
sonal bl a ansvarar for service och

drift av vara fastigheter. Inom orga-
nisationen finns dven verksamheten

Veckobostider som formedlar korttids-
boende.

PRESIDIUM

STYRELSE

MARKNADSANSVARIG

INFORMATIONSANSVARIG

MEDARBETARE

Vid arets slut var vi 69 arsarbetare.
Medelanstillningstiden uppgick

till 15 (15) ar och personalomsitt-
ningen har under aret varit 0% (5,67).
Medelaldern ir 47 ar.

For att medverka till att uppmuntra
ungdomar till branschen och for att
skapa intresse for var verksamhet hos
framtida medarbetare erbjuder vi prak-
tikplatser fran bl a Goteborgs Praktiska
Gymnasium och Fastighetsakademin.

KOMPETENS

For att mota kundernas behov dr det
viktigt med kontinuerlig kompetensut-
veckling. Medarbetare och chefer har
ett gemensamt ansvar for individens
kompetensutveckling. Samtliga anstill-
da erbjuds vidareutbildning inom sina
fackkompetenser som mer generella
utbildningar for den personliga utveck-

UTHYRNINGSCHEF

lingen. Under aret har vi genomfort ett
stort antal branschspecifika utbildning-
ar internt dir medarbetare fran olika
omraden/yrkesgrupper triffats vilket
varit mycket uppskattat.

Samtliga medarbetare har fatt mojlighet
att under aret medverkat i arbetet med
verksamhetens strategiska mal, vilka
har utmynnat i fyra huvudomraden.

Ett av dessa mal 4r "Vara medarbetare”
dir ett av malen dr att "SGS ska vara en
attraktiv arbetsgivare med kompetenta,
serviceinriktade och engagerade med-
arbetare”, vilket foljs upp genom NKI-
undersokningar. Samtliga chefer ska
aven under 2017 genomgatt ett ledar-
skapsutvecklingsprogram som syftar till
att utveckla mangfaldskompetensen i
verksamheten.

FASTIGHETSUTVECKLING

BOSTADSFORMEDLING

OLOFSHOJDSGRUPPEN

JOHANNEBERGSGRUPPEN

UTLANDAGRUPPEN

ROSENDALSSGRUPPEN

VECKOBOSTADER

RECEPTION

EKONOMI/FINANS

DATANATGRUPP
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vdra MEDARBETARE

Att vakna pa mandagsmorgon och kidnna sig motiverad
till att ga till jobbet och samtidigt kinna en enorm arbets-
glidje — ja det later kanske for bra for att vara sant... men
inte for mig — det 4r min vardag.

Att fa arbeta inom en sa vil fungerade verksamhet dir
individen far mojlighet att utvecklas idr jag tacksam over!
Nyckeln till att jag trivs sa bra som jag gor ar dels for att

mitt arbete kinns me-

ningsfullt. Varje dag arbe-  » . pj skapar och

tar vi for ett gott syfte som forvaltar bem for vira
kinns viktigt — vi skapar .
och forvaltar hem for vara haogskolestudenter «
hogskolestudenter. Jag tror

att med arbetsglidje kommer man langt och det bidrar
mina hirliga kollegor med. Om vi kidnner lust och trivs, sa
tror jag det smittar av sig dven till vara hyresgister.

Vardagen pa SGS dr varierande och vill man sa far man
chansen att testa pa nya arbetsuppgifter, och utveckla sin
roll — det tycker jag dr fantastiskt!

Nej min sondag bestar aldrig av det vilkinda uttrycket
"sondagsangest” — snarare "kul, dags for en ny arbets-
vecka”.

Matrlon

Omrddeshontorict Rosendnl

vdra MEDARBETARE

Naja, vad dr vil en bal pa slottet...? Den kan vara dotrist

och langtrakig och alldeles... alldeles underbar! Askungen

var nagpt pa sparen maste jag siga, att tbmma bagage-

rum pa grejer som legat sedan 70—80 talet eller att 1osa

toastopp ir inte det som gor att

jag vill ga till jobbet. Men andra o . .
Lttglnclergkan d]et faktiskt vara » Nd]ﬂ, vad dr vdl en

alldeles underbart, som nir man balpd slottet...? «
far en hirlig respons pa ett jobb

man gjort eller nir man sitter

och skojar med sina goa kollegor.

Alla dagar 4r olika och det 4r det som 4dr charmen med yrket.
SGS tog emot mig med 6ppna armar och jag har kint mig
som hemma sedan forsta dagen. Vi idr ett relativt litet foretag
men vi har ambitioner och vixer i ratt takt enligt mig.

Jag 4r stolt och tacksam over att fa kalla mig for en SGS:are.

K//'ff/ﬁ/e/

thﬁgéeﬁrép7ﬂfe Olos. ﬂ/”’/]
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vdra MEDARBETARE

Mitt arbete som omradeskontorist pa Utlanda dr spinnande
och varje dag moter jag nya utmaningar.

Det ir jitteroligt att fa mota studenter ... UClee Clélg
som med forvintansfulla ansikten himtar - .

Y 2] 93 A
nycklarna till sitt forsta egna hem, och att mote i
arbeta nira vara fastighetsskotare och utmcmingar «
leverantorer.

Pa Utlanda tar vi hand om egna 4dgda fastigheter, men vi hyr ocksa
in bostider fran olika bostadsbolag. Det gor att mina arbets-
uppgifter 4r mycket varierande.

Chers

Omrddeshontorist UHanda

™.

i’

vdra MEDARBETARE

Mitt jobb som fastighetsskotare i
Rosendal har manga varierande
uppgifter. Mycket kontakt med
hyresgisterna som ir vildigt
roligt, felanmilan pa olika saker
i ligenhe-
» Vi dir ett ter, allt fran
gOtt gdng «  stromstillare
som dr trasi-
ga, viagguttag, stopp i koksavlopp
till gangjirn pa koksluckor som
inte fungerar. Aven arbete med
yttre miljo, som att klippa gris,
beskira buskar och rensa rabat-
ter. Och i ar har det dven blivit en
hel del snoskottning.

SGS ir en trygg arbetsplats och
har en bra arbetsmiljo med fan-
tastiska och roliga arbetskamra-
ter. Vi dr ett gott gidng.

Berra
f-?m‘/;gégﬁwéﬂ?‘ﬂ/e Rosendal

‘l.
Iy
{
]
|



» Det dr fa forunnat
att fa sa mycket till-
baka i vardagen «

vdra MEDARBETARE

Ja vad sdger man ... att sadla om nagra ganger i livet till att
till slut hamna pa SGS, det ir ett privilegium. Ett privile-
gium for en gammal stofil som jag. Som gammal fotbolls-
ledare 4r det underbart att fa fortsitta arbeta med ungdo-
mar/studenter varje dag, som jag tidigare gjorde pa skolor
och i min fotbollsklubb. Det ir fa forunnat att fa sa mycket
tillbaka i vardagen, all nyfikenhet och positiva ord, att

nir man gar hem efter en dag mar helt underbart, och nir
man stiger upp nista dag blir det sa mycket littare att aka
till jobbet och hjilpa ungdomarna (studenterna) igen.

En liten gullig anekdot om att hjilpa och ha forstaelse for
olika bakgrunder, da jag vid ett tillfille visade en student

//?/ V ”
fran Indien hur en dammsugare fungerar, tittar han pa Lﬂ/f /ﬁkﬂ
mig och siger efter en liten stund: "Ska den lata sa?”. ﬁ!/‘/(’g%ﬂfmhﬂ/ﬁ/g ﬂ%h//m

vdra MEDARBETARE

Nir jag sdger till mina vinner att jag dlskar mitt jobb tittar de pa
mig som om jag inte dr riktigt klok. Kan nagon tycka om sitt arbe-
te sa mycket?

Ja och det gor jag for att SGS Studentbostider dr en arbetsgivare

som har fortroende for sina medarbetare och som inte star i vigen

for den enskilde medarbetarens

utveckling. Jag har majlighet att » Ndir jag sdger till mina
) it wst | e jpver: vdnner att jag diskar
f.oret,agets Ut‘veckhr}g' J o },la,r mo_, mitt jobb tittar de pa mig
tiverande och meningsfulla arbets- : o ~ 4
uppgifter som gor det roligt att ga SO 011 jag inte dar rik-
till jobbet varje dag. Dessutom far 1721 RIOR «

jag varje dag samarbeta ihop med

mina kollegor och tillsammans skapar vi en sirskild anda pa var
arbetsplats dir vi tar hand om och stéller upp for varandra. Att fa
arbeta i en stiftelse som primirt ej dr vinstdrivande 4r mycket gi-
vande och jag kdnner mig stolt 6ver att jag tillsammans med mina
medarbetare skapar hem for bittre studietid.

Neshnt
770/14/5/31545/ Jﬁéﬂhhﬂ/é’/"g
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Milicarbete

SGS Studentbostader ar miliddiplomerat av Géteborgs Stad sedan 2004.

Det innebdr att vi bedriver eft aktivt milidarbete och uppfyller krav som gdr
utdver gdllande lagstifining inom bland annat kemikalieanvandning, transporter
och energisparande. Diplomeringen fémyades senast i maj 2013 och gdller

fram fill och med maj 2016.

VINDKRAFT

Vindkraftverket som SGS Studentbostider dger, producerade
hela 9, 3 miljoner kilowattimmar el under aret. Det dr hogre
an forvintat och beror pa att det blast mer 4n normalt 2015.
Leveranserna fran verket motsvarade nistan 60 procent av
elkonsumtionen pa vara fastigheter. For att tillgodose hela
behovet, kopte vi ocksa el fran andra vindkraftverk. Sedan
2013, da vi blev vindkraftigare, har all el till vara fastigheter
kommit fran vindkraft.

Utsikt fran vdart eget vindkraftverk i Ockelbo.
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MIUOMAL

Vi har faststillt bade en miljopolicy
och en resepolicy for verksamheten.
Var miljoplan omfattar mal samt till-
horande aktiviteter for att na malen.
Planen uppdateras lopande sa att
miljoarbetet stindigt forbittras. Varje
ar lamnar vi in planen till miljoforvalt-
ningen for granskning. Under 2015 har
vi arbetat med foljande mal:

> Minska energianviindningen for
uppvirmning och el med 20 procent
fran 2007 till 2016. Malet samman-
faller med SABO-foretagens sa kall-
lade "Skaneinitiativ” till vilket SGS

ir anslutet. Energianvindningen for
uppviarmning och el var 19 procent
lagre 2015 jamfort med 2007. Vi dr ni-
ra malet, men ligger kvar pa samma
forbrukningsniva som 2014.

ykfritt pa Fridbemsgatan 58.

P Uppgradera hemsida, fastighets-
och marknadssystem sa att kom-
munikationen med hyresgisterna

i storre utstrackning kan ske via
datorer, surfplattor och mobiler.
Pappersanvindningen i verksamheten
har minskat da felanmilningar fran
hyresgister nu genererar elektroniska
serviceordrar direkt till fastighetssko-
tarnas mobiler istillet for utskrifter av
papperskopior.

P Tillimpa SundaHus Miljodata i ett
byggprojekt for att fa bittre kontroll
over vilka byggvaror och material som
anvinds. SundaHus Miljodata ér ett
virderingssystem for battre miljo- och
hilsoval av byggvaror. Systemet nytt-
jas i pagaende renovering av 45 hem
pa Lillatorpsgatan.

MIJOPOLICY

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

D uppfyller och om mojligt dvertriffar
stillda lagkrav, forordningar och fore-
skrifter.

D tar del av ny teknik och nya kun-
skaper samt stindigt forbittrar vart
miljoarbete.

P har en hoég miljomedvetenhet hos
personal och leverantorer.

P ger forutsittningar for vara hyresgis-
ter att leva miljbanpassat.

P viljer produkter, material och leve-
rantorer med miljohdnsyn.
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Finansiering, rantor och risker

SKULDFORVALTNING

Rintekostnaden dr bland den enskilt
storsta posten i SGS resultatrikning och
kostnaden kan forindras kraftigt vid
forandringar i marknadsrintorna eller
bankernas marginaler. SGS mal dr att
den finansiella verksamheten ska dri-
vas och regleras utifran tydligt definie-
rade mal och risknivaer i finanspolicyn.

FINANSPOLICYN

Syftet med finanspolicyn ér att definie-
ra enhetliga riktlinjer och ramar for de
finansiella aktiviteter som uppkommer
i samband med upplaning, skuld-
forvaltning och likviditetshantering.
Riktlinjerna ska ligga till grund for att
en god kontroll och kostnadseffektiv
hantering av finansiella floden och ris-
ker 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
uppritthalla en vil avvigd riskprofil
med hinsyn till de fordndringar i verk-
samheten och i omvirlden som upp-
kommer.

Syftet med reglementet ir att ge in-
struktioner och riktlinjer om vilka

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

Syftet med riskinstruktionen ir att
kvantifiera de instruktioner och riktlin-
jer som upptas i reglementet.

Finanspolicyn definierar Stiftelsens:

- finansiella organisation och styrning.

- principer for finansiell riskhantering.

- regler for rapportering, sammanstill-
ning och kontroll.

FINANSIERING

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

Rénterisken definieras i stiftelsens
finanspolicy dar bl.a. foljande regler
och begrinsningar beskrivs:

- Betalningsformagan ska vara siker-
stélld.

- Bista mojliga finansnetto ska efter-
strivas till ligsta mojliga risk.

- Spekulativa inslag far inte finnas.

- Kortaste och lingsta tillatna genom-

snittliga rantebindningstid.

Tillatna derivatinstrument.

Stiftelsens totala utgaende laneskuld
var per arsskiftet 1 745 Mkr (1 737).
Swapvolymen uppgick vid samma
period till 1 570 Mkr (1 570). Under
aret har refinansieringen uppgatt till
cirka 1 287 Mkr. En swap om 250

Mkr fornyades. Under aret har 20 Mkr
nyupplanats och 12 Mkr amorterats .
Krediterna ir fordelade pa fyra banker.
Kapitalbindningen var per arsskiftet
1,15 ar (0,97) med en genomsnittlig
rantebindning om 3,37 ar (3,31 och en
genomsnittsrinta om 3,20% (3,13).

KAPITAL- OCH RANTERINDNING
Kapitalbindningen visar nir i tid lan
ska amorteras eller refinansieras. Efter
finanskrisen for nagra ar sedan har
bolaget valt att ha korta 16ptider pa
kapitalbindningen for merparten av la-
nen. Orsaken till detta dr en avvigning
mellan risken att inte fa nya lan och
kostnaden for att ha lan med lang rin-
tebindningstid.

Rintebindningen visar inom vilken

tid rintesatsen pa lanet omférhand-

las. Bolagets strategi 4r att l1igga alla
nya lan till rorlig rinta eller 90 dagars
STIBOR. Bolaget skyddar sig mot den
okade riskexponering som rintestrate-
gin innebir genom att kdpa rinteswap-
par med l6ptider pa mellan 2 och 10 ar.

RANTESWAPPAR

STARTDAG SLUTDAG RANTEBINDNING | MOTPART BELOPP | RANTA (%) | R-BIND. (AR) MARKNADSVARDE
2009-1021 2016-10-21 2016-10-21 SEB 80 000 000 3,22 0,82 -2 325 252
2009-1021 2019-10-21 2019-10-21 SEB 120 000 000 3,48 3,86 -14 380 195
2010-06-08 2017-06-08 2017-06-08 Nordea 150 000 000 2,73 1,46 -6 585 662
2011-08-11 2016-08-11 2016-08-11 SEB 400 000 000 2,57 0,61 -7 102 165
2011-11-07 2018-02-15 2018-02-15 SEB 140 000 000 2,86 2,13 -8 864 453
2011-11-07 2021-11-08 2021-11-08 Nordea 130 000 000 3,20 5,86 =17 158 966
2015-06-08 2022-03-08 2022-03-08 Nordea 250 000 000 2,30 6,28 -20 553 909
2013-06-17 2023-06-19 2023-06-19 Nordea 200 000 000 2,45 7,47 =17 705 797
2014-10-21 2022-04-21 2022-04-21 Nordea 100 000 000 2,41 6,40 -8 885 231
Totalt 1 570 000 000 2,70 -103 561 630
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SAKERHETER

Som sikerhet for upptagna lan limnas
pantbrev i fastigheterna.

SWAPPARNAS FORF_ALLODAGAR
OCH MARKNADSVARDE

I tabellen redovisas samtliga rin-
teswappar med forfallodag och fast
rantesats. Det rorliga benet 16per pa
samtliga rinteswappar efter STIBOR
90. Av tabellen framgar att innehavet
av rinteswappar uppgar till 1 570 Mkr
(1 570), vilket motsvarar 90% (90).
Genomsnittlig rintekostnad for swap-
parnas bundna del dr 2,70%.

Om swappkontrakten kvarstar till slut-
forfallodagen elimineras respektive

under/Overvirde, utan nagon resultat-
effekt i redovisningen. Under rubriken

marknadsvirde i tabellen redovisas
skillnaden mellan det pris marknaden
ar villig att betala for swappen pa ba-
lansdagen jamfort med anskaffnings-
priset. Prisdifferensen har uppstatt pa
grund av att den langfristiga marknads-
rintan sjunkit eller stigit efter det att
rinteswappen kopts. Negativa belopp
visar undervirden, det vill siga ore-
aliserade forluster pa swapparna. Av
tabellen framgar att swapparna har ett
undervirde pa cirka 103,6 Mkr (132,6)
per bokslutsdagen.

RISK
SGS risker utgors av minskade hyresin-
tiakter och okade kostnader.

Risken for betydande vakanser och
dirmed minskade hyresintikter be-

doms som liten, tack vare vara fastighe-
ters geografiska lige samt det faktum
att Goteborgs attraktivitet som kun-
skapsstad dr vildigt hog.

Riskerna pa kostnadssidan bedoms
som storre. SGS fastigheter dr vil un-
derhallna, och vi arbetar efter en vil
dokumenterad investerings- och under-
hallsplan med en 10-arig framforhall-
ning. Trots detta finns det alltid en risk
att ofdrutsedda hindelser intriffar.

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

Volrat Tham
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Verksamhetsberattelse

EKONOMI
Resultatet efter finansiella poster for
2015 uppgar till 15,1 mkr (19,8).

Rorelseresultatet for 2015 uppgick

till 68,8 mkr (72,6). Intikterna

har fortsatt utvecklats positivt.
Hyresforhandlingarna gav 0,8 % hoj-
ning for 2015. Vara blockforhyrda ny-
tillskott under aret 6kade hyrorna med
5,0 mkr. Fastigheten Fridhemsgatan
som firdigstilldes i juni 2015, 6kade
hyran med 3,2 Mkr. Totalt uppgick hy-
resintikterna till 387,5 mkr (375,8)

Driftskostnaderna uppgar till 109,7 mkr
(105,7). Okningen beror framfor allt pa
att vi under aret haft omfattande ventila-
tionsarbeten i nagra av vara fastigheter
samt att tak borjat licka och varit i be-
hov av omfattande reparation. Vidare
har vi gjort en nedskrivning av vart
vindkraftverk med 2,7 mkr. En fortsatt

bokslut skriva ned vindkraftverket till
det virderade marknadsvirdet.

Rintekostnaderna for fastighets-
lanen uppgick till 52,2 mkr (53,0).
Laneportfoljen var vid arsskiftet 1 745
mkr (1 737). Rantenivan for laneport-
foljen har i genomsnitt varit 3,2% (3,1
medriknat kostnaderna for derivatin-
strument. Vid arsskiftet var rintenivan
3,2% (3,2). Portfoljens rintebindnings-
tid uppgick vid arsskiftet till 3,4 ar
(3,3). Rintebindningstiden har for-
andrats dels pa grund av tidsfaktorn
och dels att nya lan upptagits under
aret med kort rintebindning.

En kinslighetsanalys av laneportfoljen
visar att en rantehodjning pa 1,0% inne-
bir en kostnadshojning pa 0,2 (1,8)
mkr for 2015 beriknat pa laneportfol-
jens utseende 2015-12-31.

For att sikerstilla fastighetsviardena
har en oversiktlig virdering gjorts
under 2015 av ett externt virderings-
foretag. Virderingen visade pa att det
finns ett marknadsvirde i vara fastig-
heter pa totalt 3 992 Mkr.

Den lopande verksamheten har gene-

rerat ett kassaflode pa 94,9 mkr (98,0).
Vid arsskiftet var likviditeten 30,9 mkr
(28,9).

DISPOSITION AV RORELSE-
RESULTATET

Resultatet efter finansiella poster ir
15 103 tkr.

Avsittning/upplosning av uppskjuten
skatt 4r gjord med —3 461 tkr, samt
upplosning av periodiseringsfond ir
gjord med 1 113 tkr.

Arets resultat pa 12 755 tkr avsiitts till

negativ utveckling av elprismarknaden Det egna kapitalet har okat till 183,7 reservfonden.
gor att det bade kassaflodesmissigt mkr (171,9), inklusive obeskattade
och restvirdesmassigt ar svart att moti- reserver med avdrag for uppskjuten
vera det bokforda virdet. Vi bedomer skatt. Den synliga soliditeten har okat
det dirfor som nodvindigt att i detta till 9,0% (8,6).
Kostnadsfirdelning

Eget kapitalt och soliditet
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Resultatrakning

1 januari till 31 december 2015 (tkr)  NOT 2015 2014
Nettoomsittning

Hyresintikter 1 387 471 375 814
Ovriga forvaltningsintikter 2 501 484
SGS Veckobostider, nettoresultat 3 523 1041
Summa nettoomsittning 388 495 377 339
Fastighetskostnader

Driftkostnader 4,5 -109 655 -105 700
Inhyrda bostiders hyror -74 445 -69 259
Underhallskostnader -10 847 -8273
Fastighetsavgift -7 156 -6257
Administration fastighetsforvaltning 5 -6272 -6201
Administration omradesforvaltning 5 -9 784 -9 359
Avskrivningar pa fastighetsforvaltning 7,8 -72 287 =73 330
Summa fastighetskostnader —290 446 —278 379
Bruttoresultat 98 049 98 960
Administration och uthyrning

Central administration 5,6 -21521 -19 500
Uthyrning 5 -6712 -5 968
Avskrivningar, ovrigt 7,8 -1 014 -865
Summa administration och uthyrning —29 247 -26 333
Rorelseresultat 68 802 72 627
Finansiella intikter och kostnader

Intiktsrintor 46 189
Rintebidrag - _
Rintekostnader fastighetslan -52 160 -53 044
Ovriga finansiella kostnader -1585 -7
Summa finansiella intiakter och kostnader -53 699 —52 862
Resultat efter finansiella poster 15 103 19 765
Upplosning periodiseringsfond 1113 -
Avsittning uppskj. skatt, temporira skillnader 9 -2 259 -4233
Upplosning uppskj. skatt, underskottsavdrag -1202

Skatt pa arets resultat -
Arets resultat som avsitts till reservfonden 12 755 15 532
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Balansrakning

per den 31 december 2015 {tkr]

TILGANGAR NOT 2015 2014
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnad 7,8 1787077 1706 304
Modulhus med tillfilliga bygglov 7,8,10 24 804 37 576
Mark 8 80 621 80 621
Markanliggning 7,8 7 252 6616
Byggnadsinventarier; vindkraftverk 7 50 021 55 844
Forbittring annans byggnad 7 6203 7 419
Maskiner och inventarier 7 9 296 9378
Pigiende nyanliggningar 11 26 444 54 582
Summa materiella anliggningstillgangar 1991 718 1958 340

Finansiella anldggningstillgangar

Andel i BRF Fjill-Lien 8 8
Andel i BRF Gullholmsbaden 400 400
Andel i HBV Husbyggnadsvaror 40 40
Aktier i Sabo Forsikringar 94 94
Deposition Vindkraftverk 65 -
Summa finansiella anliggningstillgangar 607 542
Summa anliggningstillgangar 1992 325 1 958 882

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 1220 973
Skattefordran 736 1454
Fordringar HBV 154 234
Ovriga fordringar 12 451 7775
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 12 243 7 437
Summa Kkortfristiga fordringar 14 804 17 873
Kassa och bank 30917 28 971
Summa omsittningstillgangar 45 721 46 844

Summa tillgangar 2 038 046 2 005 726



Arsredovisning 2015 | 27

Fortsatining Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2015 2014
Eget kapital 17

Grundfond 610 610
Konsolideringsfond 6000 6000
Reservfond Ingaende balans 164 377 148 845
Arets avsittning 12 755 15 532
Utgaende balans 177 132 164 377
Summa eget kapital 183 742 170 987
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond, inkomstaret 2009 - 1113
Summa obeskattade reserver 1113
Avsdttningar

Uppskjuten skatt 9 30 865 27 404
Langfristiga skulder

Byggnadskreditiv

Fastighetslan 14 1739774 1729 440
Avbetalningslin pa modulhus med

tillfalliga bygglov 2516 4838
Summa langfristiga skulder 1 742 290 1734 278
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 23 892 15 343
Mervirdesskatt 1645 912
Kortfristig del av langfristiga skulder 14 2322 2990
Ovriga kortfristiga skulder 15 1768 2379
Forskottsbetalda hyror 30 891 29 087
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 16 20 631 21233
Summa kortfristiga skulder 81 149 71 944
Summa eget kapital och skulder 2 038 046 2 005 726
Stéillda Panter

Fastighetsinteckningar 1769 626 1 748 876
Ansvarsforbindelser

Fastigo 601 611
Agarforbehall Handelsbanken Finans 10 2516 4 838
Summa ansvarsforbindelser 3 117 5 449



——

Emelie, CO,mpishuset Kviberg.
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Kassaflodesanalys

(Indirekt metod)

(tkr)

2015 2014
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 15 103 19 765
Avskrivningar 70939 70 965
Utrangeringar 2014 6678
Nedskrivningar 6500
Ovrigt 362 601
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital 94 918 98 009
Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital
Minskade(+) / 6kade(-) Kortfristiga fordringar 3 069 -4 737
Okning(+) / minskning(-) kortfristiga skulder 9203 2 478
Kassaflode efter forindringar av rorelsekapital 107 190 95 750
Investeringsverksamhet
Investeringar i byggnader, firdigstillda och pagiende -107 858 -94 722
Investeringar i markanliggningar -1226 -245
Investeringar i maskiner och inventarier -4172 -4 535
Investeringar i forbittring annans byggnad - -1525
Forsiljning av inventarier - 69
Kassaflode fran investeringsverksamheten -113 256 -100 958
Finansieringsverksamheten
Forindring langfristiga lan 8012 -2 160
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 8 012 -2 160
Arets kassaflode 1 946 -7 368
Likvida medel vid arets bérjan 28 971 36 339
Likvida medel vid arets slut 30 917 28 971
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Redovisningsprinciper & tillaggsupplysningar

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for 2015 har upprittats med tillimpning av Arsredovisningslagen
och Bokforingsnimndens allminna rad: BFNAR 2012:1 Arsredovisning och kon-
cernredovisning (K3).

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

FORVALTNINGSFASTIGHETER

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

AVSKRIVNINGSPRINCIPER FOR MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Avskrivningar enligt plan har baserats pa ursprungliga anskaffningsvirden, och
ackumulerade avskrivningar fordelats per komponent. Individuell bedomning av
komponentens aterstaende ekonomiska livslingd har bestdmt avskrivningstakten
pa byggnaden. Avskrivningar sker over tillgangens nyttjandeperiod ner till berik-
nat restvirde.

FOLJANDE AVSKRIVNINGSTIDER TILLAMPAS:

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

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

NEDSKRIVNINGAR

I samband med bokslutet har en ex-
tern virdering gjorts av fastigheterna.
Virderingsmodellen bygger pa en
diskontering av beriknade betalnings-
strommar och beaktar fastigheternas
hyresnivaer och uthyrningsgrader. For
fastigheter som vid varderingstillfillet
har ett hogre bokfort virde dn det ak-
tuella bedomda verkliga virdet gors en
individuell provning. Nedskrivning gors
efter denna provning med erforderligt
belopp. Tidigare nedskrivningar prévas
vid varje bokslut. Om behov finns ater-
fors tidigare gjorda nedskrivningar 6ver
resultatrakningen.

FORDRINGAR

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

INTAKTER

Hyresintikter redovisas i den period
uthyrningen avser. Forskottshyror redo-
visas som forutbetald intikt.

SKATT

Total skatt utgors av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Skatter redovisas i re-
sultatrikningen utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget
kapital, varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i eget kapital. Uppskjuten skatt
beriknas enligt balansrikningsmetoden
med utgangspunkt i temporira skillna-
der mellan redovisade och skattemis-
siga virden pa tillgangar och skulder.
Temporira skillnader i obeskattade
reserver redovisas inklusive uppskjuten
skatteskuld under rubriken avsittningar.

LEASING

Bolagets hyreskontrakt utgors i huvud-
sak av operationella leasingavtal.
Intdkter fran dessa redovisas i enlig-
het med ovan beskrivna principer for
intiktsredovisning. Kontrakten avser

i huvudsak uthyrning av bostider.
Endast en marginell del av stiftelsens
hyreskontrakt dr icke uppsigningsbara.
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FINANSIELLA INSTRUMENT

Bolaget bokfor inte fordndringar i
rinteswapparnas marknadsvirden

i resultatrikningen utan finansiella
instrument virderas utifran anskaff-
ningsvirde. Redovisningen har upprit-
tats enligt kapitel 11 i BENAR 2012:1.

I tabellen "Ranteswappar” (sid 22)
redovisas ingangna rinteswappar till
anskaffningsviarde och beriknat virde
per balansdagen.

VALKOMMEN TILL

Valkommen till Fridbe

\/ASENTUQA UPPSKATTNINGAR
OCH BEDOMNINGAR

Upprittandet av bokslut och tillimp-
ningen av redovisningsprinciper base-
ras ofta pa ledningens bedomningar,
uppskattningar och antaganden som
anses vara rimliga vid den tidpunkt da
bedomningen gors. Uppskattningar
och antaganden ir baserade pa histo-
riska erfarenheter och ett antal andra
faktorer som under radande forhal-
landen anses vara rimliga. Resultatet
av dessa anvinds for att bedoma de
redovisade virdena pa tillgangar och

skulder som inte annars framgar tydligt
fran andra killor. Det verkliga utfallet
kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedémningar. Uppskattningar och
beddomningar 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.
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Noter till resultat- och balansrakning

NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNING (k)

NOT 1 HYRESINTAKTER 2015 2014
Bostider 376 818 365 207
Lokaler 11 272 10 900
P-platser 4317 4157
Summa hyresintikter brutto 392 407 380 264
HYRESBORTFALL
Outhyrt
Outhyrda bostider -99 -141
Outhyrda lokaler -374 -404
Outhyrda p-platser -842 -798

-1315 -1343
Ovrigt
Hyresrestitutioner -709 -1556
Avstillda for renovering -2912 -1551
Hyresrabatter - -

-3 621 -3 107
Summa hyresbortfall -4 936 -4 450
Summa hyresintikter netto 387 471 375 814

NOT 2 OVRIGA INTAKTER PA FASTIGHETSFORV. 2015 2014
Besoksparkering 344 365
Ovriga intikter 157 119
Summa o6vriga intikter 501 484

NOT 3 SGS VECKOBOSTADER 2015 2014
Intikter 8588 7 911
Kostnader -7 737 -6 545
Avskrivning -328 -325
Resultat 523 1 041

NOT 4 DRIFTKOSTNADER 2015 2014

Reparationer -16 228 -14 942
Vatten -7549 -7221
Elforbrukning -12 601 -12 150
Virme -20121 -20337
Sophantering -4934 -4355
Kabel- TV -1612 -3 442
Fastighetsskotsel -27 590 -25902
Tomtrittsavgild -30653 -3578
Atervunna/obetalda hyror -115 -458
Riskkostnader, bevakning -5603 -4968
Vindkraftverk, driftsresultat -2745 -1094
Ovriga driftskostnader -6904 -7253
Summa driftkostnader -109 655 -105 700
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NOT 5 PERSONAL 2015 2014
ANTAL ANSTALLDA | MEDELTAL
Administrativ personal, kvinnor 24,2 233
Administrativ personal, min 18,1 17,6
Fastighetspersonal, kvinnor 2,0 3,0
Fastighetspersonal, min 25,2 251
Summa 69,5 69,0
PERSONALKOSTNADER, TKR
Styrelse och VD 1376 1399
Tjinstemin 19 764 18 735
Fastighetspersonal 10 009 9 767
Pensionskostnader V 3369 3078
Ovriga sociala kostnader 10 430 9 819
Summa 44 948 42 798
Y Av vilket styrelse och VD 303 tkr (297).
SGS Studentbostiders uppsigningstid for verkstillande direktor dr sex manader.
Dirutover utgar avgangsvederlag i 18 manader.

NOT 6 ERSATTNING TILL REVISORER

ERNIST & YOUNG PwC
2015 2014 2015 2014

Revision 168 179 36 60
Skattekonsultation 40 35 0 0
Annan revision 0 0 0 6
Ovriga tjinster 194 111 31 0
Summa 402 325 67 66
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Noter till resultat- och balansrékning

NOT / (st AVEN NOT 8)

AVSKRIVNINGAR

FASTIGHETSFORVALTNING ADMINISTRATION VECKOBOSTADER SUMMA
MASKINER OCH INVENTARIER INVENTARIER INVENTARIER INVENTARIER
Anskaffningskostnad 49 937 4187 2 449 56572
Forsalda inventarier - - - -
Arets inkop 3548 401 223 4172
Summa 53 485 4588 2 672 60 744
Ackumulerad avskrivning -41903 -3 511 -1779 -47 193
Forsilda inventarier - - - -
Arets avskrivning -3 649 -279 -328 -4255
Summa -45 552 -3 789 -2 107 -51 448
Bokfort virde 7 933 798 565 9 296
FASTIGHETSFORVALTNING
BYGGNADSINVENTARIER; VINDKRAFTVERK
Anskaffningskostnad 62478
Ackumulerad avskrivning -6 633
Arets avskrivning -3124
Arets nedskrivning -2 700
Bokfort viarde 50 021
FASTIGHETSFORVALTNING ADMINISTRATION S:A FORBATTRING
FORBATTRING ANNANS FASTIGHET FORBATTRING ANNANS FASTIGHET ANNANS FASTIGHET
Anskaffningskostnad 5592 10 465 16 057
Arets investering - - -
Ackumulerad avskrivning -2984 -5 654 -8 638
Arets avskrivning -385 -830 -1 215
Bokfort virde 2222 3 981 6 203
AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN
S:A BOK- S:A SKATTE-
FASTIGHETS-  ADMINISTRA-  VECKO- FORINGSMASSIGA MASSIGA UT- NED-
FORVAITNING TION BOSTADER AVSKRIVN. AVSKRIVN. RANGERINGAR  SKRIVNINGAR
Byggnader 60 813 - - 60 813 42025 2014 1300
Bostadslanepost - - - - 467
Modulhus 943 - - 943 1069 2500
Markanliaggning 590 - - 590 590
Byggnadsinventarier 3124 - - 3124 3124 2700
Forbittr. annans fastighet 385 830 1215 803
Maskiner o inventarier 3 649 279 328 4255 4255
Summa 69504 1109 328 70 939 52 332 2014 6500
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NOT 8 st avenvor7) FARDIGSTALLDA FASTIGHETER OCH MODULHUS 2015 2014
Ingdende anskaffningsvirden byggnad 2063 337 2023 095
Arets aktiveringar 135 569 48 692
Forsiljningar/utrangeringar -2 324 -8 450
Omklassificeringar 17 058 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden byggnad 2 213 640 20063 337
Ingiende avskrivningar byggnad -351 733 -295 405
Forsiljningar/utrangeringar 310 1937
OmkKklassificeringar -7 727 -
Arets avskrivningar -60813 -58 265
Utgiende ackumulerade avskrivningar byggnad -419 963 -351 733
Ingdende nedskrivningar byggnad -5300 -5300
Forsiljningar/utrangeringar - -
Omklassificeringar - -
Arets nedskrivningar -1 300 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar byggnad -6 600 -5 300
Utgaende redovisat virde byggnad 1787 077 1706 304
Ingaende anskaffningsvirden modulhus 70 511 67 943
Arets aktiveringar - 2936
Forsdljningar/utrangeringar - -368
OmkKklassificeringar -17 058 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden modulhus 53 453 70 511
Ingaende avskrivningar modulhus -32934 -31 982
Forsiljningar/utrangeringar - 205
Omklassificeringar 7727 -
Arets avskrivningar -943 -1157
Utgiende ackumulerade avskrivningar modulhus -26 149 -32934

Ingiende nedskrivningar modulhus - -

Forsiljningar/utrangeringar - -

Omklassificeringar - -
Arets nedskrivningar -2500 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar modulhus -2500 -
Utgaende redovisat virde modulhus 24 804 37 576
Anskaffningsvirde mark 80 621 80 621

Forts. ndsta sida
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NOT 8 st avennor7) FARDIGSTALLDA FASTIGHETER OCH MODULHUS 2015 2014
Forts. Ingdende anskaffningsvirden markanliggningar 11 212 10 967
Arets aktiveringar 1226 245
Omklassificeringar - -
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden markanliggningar 12 438 11 212
Ingaende avskrivningar markanliggningar -4 596 -4 047
Omklassificeringar - -
Arets avskrivningar -590 -549
Utgaende ackumulerade avskrivningar markanlaggningar -5 186 -4596
Utgaende redovisat virde markanliggningar 7 252 6616
Taxeringsvirde, byggnad och mark 3 060 487 2970 087
Fastighetsinteckningar 1875 727 1778 327
Utnyttjade pantbrev 1769 626 1748 876
Eget forvar 106 101 29 451

Marknadsvirdet av fastigheterna beriknas till 3 992 Mkr enligt extern virdering.

NOT 9 SKATT 2015 2014
Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid drets inging 27 404 23171
Arets forindring avseende temporira skillnader fastigheter 2259 3207
Arets férindring avseende underskottsavdrag 1202 1026
UB uppskjuten skatteskuld 30 865 27 404

Skatt pa drets resutat

Aktuell skatt 0 0
Foriandring av uppskjuten skatt avseende temporira skillnader 2259 3207
Forandring av uppskjuten skattefordran avseende underskotts- 1202 1026
avdrag
Summa redovisad skatt 3 461 4233
Genomsnittlig effektiv skattesats 21,3% 21,4%
Avstimning av effektiv skattesats:
Redovisat resultat fore skatt 16 216 19 765
Skatt pa redovisat resultat enligt gillande skattesats (22 %): 3568 4348
Skatteeffekt av:
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 12 17
Ej skattepliktiga intikter -29 -47
Utbetalning fran kapitalforsikring -90 -85
Redovisad skatt 3 461 4233

Effektiv skattesats 21,3% 21,4%
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NOT 10 STALLDA PANTER OCH ANSVARSFORBINDELSER 2015 2014
Stdillda panter
Fastighetsinteckningar 1769 626 1748 876
Summa stillda panter 1 769 626 1 748 876
Ansvarsforbindelser
Fastigo 601 611
Agarforbehall, Handelsbanken Finans 2516 4 838
Summa ansvarsforbindelser 3117 5 449
V' SGS Studentbostider har under 2002 uppfort 285 ligenheter i modulhus med 10-ariga bygglov
pa arrenderad tomtmark. Husen skrivs av i redovisningen pa 20 ar och ir finansierade med ett
avbetalningslan i Hansdelsbanken Finans med 15-arig amorteringsplan. Lanen kan komma att
slutamorteras efter 10 ar om Handelsbanken sa begir. Detta har dnnu ej blivit aktuellt.
Per 2015-12-31 har tva av modulhusen med totalt 112 ligenheter fatt permanent bygglov och re-
dovisas didrmed bland byggnader och for 6vriga modulhus pagar en bygglovsprocess.
Modulhus med tillfilliga bygglov uppgar till 173 ligenheter.
Handelsbanken Finans har dgarforbehall i byggnaderna, vilket dr upptaget till 2 516 tkr under
ansvarsforbindelser.

NOT 11 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

BYGGNADER, FARDIGSTALLDA SAMT 1B PAGAENDE INVESTERAT AKTIVERAT KOSTNADS-  UB PAGAENDE
PAGAENDE PROJEKT PROJEKT 2015 2015 FORT 2015 PROJEKT
Energisparhuset Kviberg 0 397 0 397
Fridhemsgatan 51 618 31 141 82759 0
Guldhedstorget 304 75 0 379
Nya Rosendal, projektering 393 100 0 493
Volrat Tham, nybyggnad 804 12 446 0 13 250
Viktor Rydberg, projektering 176 131 0 307
Smedjan 532 0 0 532
Plejadgatan, projektering 755 63 0 818
Ombyggnad Oxhagsgatan,

projektering 0 545 0 0 545
Nybyggnad Sven Brolids vig,

projektering 0 562 0 0 562
Nybyggnad Dr Bex Gata, pro-

jektering 0 221 0 0 221
Nybyggnad Olofshojd, projek-

tering 355 0 0 355
Ombyggnad Lillatorp 8585 0 0 8585
Fasadrenoveringar 4673 4497 176 0
Ombyggnad/renoveringar be-

fintligt bestand 0 47 649 47 510 139 0
Ovriga projekt 0 2 141 2029 112 0
Summa byggnader o projekt 54 582 109 084 136 795 427 26 444
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NOT 12 OVRIGA FORDRINGAR 2015 2014
Fordran forsikringstickta skador 225 63
Momsfordran Vindkraftverk fran OX2 Wind AB 226 7 712
Summa oJvriga fordringar 451 7775

NOT 13 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER 2015 2014
Upplupen intikt 1363 1501
Forsikringar 1546 1431
Tomtritter 1085 1085
Forutbetalda projektfakturor 4750 -
Ovrigt 3 499 3420
Summa 12 243 7 437

NOT 14 SKULDER TILL KREDITINSTITUT 2015 2014
Kapitalbindningens 16ptid (tkr)

Inom ett ar 1 015 040 1296 929
1-2ar 729 572 435 500
2-3ar 0 4839
3-4ar 0
Summa 1 744 612 1737 268
Rintebindningens 1optid (tkr)

Inom ett ar 654 612 417 268
1-2 ar 150 000 480 000
2-3ar 140 000 150 000
3-4ar 120 000 140 000
4-5ar 0 120 000
5-6ar 130 000 0
6-7 ar 350 000 130 000
7-8 ar 200 000 100 000
8-9 ir 0 200 000
9-10 ar 0 0
Summa 1 744 612 1737 268
Fordelning pa kreditgivare (tkr)

Handelsbanken 876572 798 443
SEB 620 540 530 540
Swedbank 237 500 185 500
Nordea 10 000 222785
Summa 1 744 612 1737 268

Samtliga lan har rorlig rinta. Rinterisken hanteras med derivatinstrument.
Rintebindningens 16ptid ovan anger krediternas rinteforfall inklusive derivat i forekom-
mande fall. Sammanlagt finns det kontrakterade rinteswappar pa 1 570 Mkr (1 570).
Laneportfoljens genomsnittsrinta per balansdagen var 3,20% (3,13) efter justering for
swapparna, och den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till 3,37 ar (3,3D).

Per den 31/12 fanns det ett undervirde i swap-portfoljen om 103,6 mkr(132,6).



Noter till resultat- och balansrakning Arsredovisning 2015 | 39

NOT 15 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 2015 2014
Personalens killskatt 766 707
Avrikning Dan Brostromhemmet 766 1530
Ovrigt 236 142
Summa 6vriga kortfristiga skulder 1768 2 379
NOT 16 UPPLUPNA KOSTNADER
OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2015 2014
Upplupna kostnader 10 604 12 156
Upplupna komp.- och semesterloner 2485 2263
Upplupna arbetsgivaravgifter 1597 1462
Upplupna rantor 5 945 5352
Summa upplupet och forutbetalt 20 631 21 233
NOT 17 FORANDRING EGET KAPITAL
BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL
GRUND-  KONSOLDERINGS-  RESERV- ARETS
FOND FOND FOND RESULTAT TOTALT
Ingaende balans 2015-01-01 610 6000 148 845 15532 170 987
0
Overforing resultat foregiende ar 0 0 15532  -15532 0
Arets resultat 0 0 0 12755 12755

Utgaende balans 2015-12-31 610 6 000 164377 12755 183 742
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Bostader i

torvalining

FARDIGSTALLT
A

Johannebergsgruppen

ETTRUM

ENKELRUM &KOKVRA

ANTAL
BOSTADER

ETTRUM
& KOKSKAP

ETTRUM
& KOK

TVA RUM
&KOKVRA

TVA RUM
&KOK

TRERUM&
KOKVRA/KOK BUTIKER/

LOKALER

FYRA RUM
& STORRE

BILPLATSER

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 2
Gibraltar 2013 108 85 7 16 1 14
Guldhedstornet 2008 74 70 4 1 7
Husaren 1997 147 20 107 20 2
Johannebergs 1996 24 24 2
vattentorn

Kjellmansgatan 1969 214 212 1 1

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

Oxhagsgatan 1942 25 2 23 5
Rotary 1968 265 251 1 13 32
Storgatan 2000 36 24 12 1

Tredje Langgatan 2004 24 10 11 3
Vasagatan 1993 20 17

Viktor Rydberg 1954 144 108 24 1 10 6
Volrat Tham 1960 144 42 13 38 43 8 8
Summa 1553 640 38 365 263 45 133 60 9 14 130
Olofshojdsgruppen

Helmutsrogatan 2002 144 144 30
Hokegardsgatan 1954 50 8 36 5 3 15
Olofshojd 1971 1410 1044 7 74 153 128 4 17 306
Ostkupan 1966 301 332 28 1 3 51
Smorkirnegatan 32 1 31

- inhyrd

Summa 1997 1377 182 82 217 134 5 23 402
Rosendalsgruppen

Lillatorp 1952 45 42 3 1

Rosendal 1972 704 195 28 18 49 134 255 25 11 157
Kastanjebacken - in- 2014 46 14 28 4 6
hyrd

Summa 795 14 223 28 64 49 137 255 25 12 163
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. TRE RUMS,
FARDIG- ETTRUM TVARUM KOKVRA/KOK BUTIKER/
SLT ENKELRUM &KOKVRA &KOKVRA TV RUM FRagun  LOKALER
BOSTADER - ETTRUM ETTRUM &KOK &STORRE
] & KOKSKAP &KOK B m  BILPLATSER

Utlandagruppen, egna fastigheter

Ceres 1998 70 56 12 2 50
Fridhemsgatan 2002 155 140 3 7 5 16
Hogsbogatan 2002 56 56

Kronhusgatan 2004 56 41 11 4 1

Kviberg 2006 513 421 6 54 32 2 16
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 1489 1097 63 97 89 143 11 212
Utlandagruppen, inhyrda fastigheter

Brahegatan 2003 175 52 32 15 50 24 2

Centrum Syd 1965 39 1 2 33 3

Dr Forselius Backe 1960 218 206 12

Dr Lindhs Gata 26 19 7

Ekbacka 2002 124 103 21

Frolunda Torg 82 82

Grevegardsvigen 1996 34 34

Garda Fabriker 185 40 28 6 77 32 2

Hogsbohojd 1961 100 3 97

Kaveros 1965 157 156 1

Kungsladugard 72 72

Kustgatan 35 1 20 14

Lundby 13 13

Lunden 1964 38 38

Mandolingatan 97 96 1

Norra Agatan 2004 78 70 8

Pennygingen 1961 63 63

Sandarna 10 7 3

Selma 2014 120 105 2 4 2 1 6

Smyckegatan 1993 1 1

Sten Sturegatan 10 10

Viistra Frolunda 38 14 22 2

Summa 1715 152 286 624 420 88 131 8 6

Totalt | 7549 | 2183 | 547 | 2206 | 892| 279 707 | 600 | 45| 60| 907

Dessutom forvaltar Johannebergsgruppen
Dan Brostromhemmet ‘ 38 ‘ 31

'S
W
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Styrelsesammansdatining, revisorer och
toretagsledning verksamhetsaret 2015

(De ledaméter som ej varit invalda under hela 2015, anges nedan med angivande av datum for inval.)

STYRELSE
Anna Hedman, ordférande, utsedd av Goteborgs kommun

Linus A.J Mansson, ledamot t o m 2015-12-31, vice ordforande from 2016-01-01,
utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

Merete Kapstad, ledamot, utsedd av Goteborgs kommun
Carl Otto Lange, ledamot, utsedd av Goteborgs kommun

Richard Bengtsson, suppleant t o m 2015-12-31, ledamot fr om 2016-01-01,
utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

Gusten Danielsson, ledamot, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

Marie Smedbro, ledamot fr om 2015-07-01, utsedd av Goteborgs universitet

STYRELSESUPPLEANTER

Mats Berglund, utsedd av Goteborgs kommun

Rebecca Amiri, utsedd av Goteborgs kommun

Linus Olsson Collentine, from 2016-01-01, utsedd av Goteborgs Férenade Studentkarer
Anton Marmelid, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

Gunilla Walther, utsedd av Goteborgs universitet

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

Claes Jonasson, ordinarie, utsedd av Unionen

Roger Crossler, ordinarie, utsedd av Fastighetsanstilldas Forbund

REVISORER

Hans Gavin, auktoriserad revisor, utsedd av Goteborgs kommun

Peter Sjoberg, auktoriserad revisor, utsedd av Goteborgs Forenade Studentkarer

REVISORSSUPPLEANTER

Ulrika Berling, revisorsuppleant, utsedd av Goteborgs kommun

FORETAGSLEDNING

Magnus Paulsson, verkstillande 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
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Stiftelsen dr ansluten till SABO (Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag), FASTIGO (Fastighets-
branschens Arbetsgivarorganisation), HBV (Husbyggnadsvaror forening u p a) och SSBF
(Svenska Studentbostadsforeningen).

Stiftelsens firma tecknas forutom av styrelsen av ordféranden, vice ordféranden,
verkstillande direktoren, ekonomichefen, fastighetschefen och uthyrningschefen,

tva i forening.

Styrelsen har under aret hallit 8 protokollférda sammantriden.

Goteborg i april 2016

"ty

Anna Hedman Linus AJ Mansson
Ordférande vice ordférande
Mcrete Kapstad Carl Otto Lange
Richard Bengtsson Gusten Daniclsson

v

=
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Marie Smedbro
Magnus Paulsson
Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning har avgivits den L) e{‘;‘\ 2o\

7/ e, f ”
Peter Sjoberg
Auktoriscrad revigor
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Revisionsberdttelse

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

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av drsredovisningen, sidorna 6-43,
for Stiftelsen Goteborgs Studentbostdder for ar 2015.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for
arsredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har an-
svaret for att upprétta en arsredovisning som ger en ratt-
visande bild enligt drsredovisningslagen och fér den interna
kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren beddmer
ar nddvandig for att upprétta en arsredovisning som inte
innehdlfer vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa
grundval av var revision. Granskningen har utférts enligt god
revisionssed. For den auktoriserade revisorn innebdr detta
att han eller hon utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder krdver att den auktoriserade revisorn fdljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppna rimlig sdkerhet att arsredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgadrder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta
for hur stiftelsen uppréattar arsredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som
&r andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
stiftelsens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvardering av &ndamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvdnts och av rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktérens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvdrdering av den dvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprdttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av stiftelsens finansiella
stalining per den 31 december 2015 och av dess finansiella
resultat och kassafléden fér aret enligt arsredovisnings-
lagen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstdllande direktdrens
forvaltning av Stiftelsen Géteborgs Studentbostader for ar
2015.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har an-
svaret foér férvaltningen enligt stiftelselagen och stiftelse-
férordnandet.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om for-
valtningen p& grundval av var revision. Vi har utfort revi-
sionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om férvaltningen har vi
utdver var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgérder och férhallanden i stiftelsen for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktéren &r ersattningsskyldig mot stiftelsen eller om det
finns skal fér entledigande. Vi har dven granskat om ndgon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren pa annat satt
har handlat i strid med stiftelselagen, stiftelseférordnandet
eller arsredovisningslagen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga
och &ndamaélsenliga som grund fér vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har styrelseledaméterna eller verk-
stéllande direktoren inte handlat i strid med stiftelselagen,
stiftelseférordnandet eller arsredovisningslagen. Vi till-
styrker att styrelsens ledamodter och verkstdllande
direktdren beviljas ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Géteborg den 28 april 2016

ey

Peter Sjoberg
Auktoriserad r

0/’.

Auktorigerad revisor

Ernst'& Young AB
Coopers
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Flerdrsoversikt

2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008
Antal arsarbetare 69 69 66 69 68 70 66 63
Antal ligenheter 7 549 7 422 7 252 7 108 7 068 7 190 7 224 7215
Nettoomsittning, mkr 388,5 3773 3577 351,7 343,6 340,1 336,9 308,0
Vakansgrad, bostider, % D 0,0 - - - - 0,0 0,0 0,2
Balansomslutning, mkr 20380 20057 19856 19572 17841 17529 17513 17496
Investeringar, mkr 113,3 101,0 90,2 166,3 75,1 59,7 413 171,3
Planenliga avskrivningar, mkr 70,9 71,0 60,2 35,2 34,2 339 31,1 27,1
Resultat efter finansiella poster, mkr 15,1 19,8 14,9 6,3 11,0 53 14,5 7.6
Arets resultat, mkr 12,8 15,5 12,1 7,8 7.7 5,9 12,0 5,9
Kassaflode l16pande verksamhet, mkr 95,0 98,0 78,4 41,5 45,2 39,2 447 347
Direktavkastning, % > 7,6 8,0 6,9 5,2 57 5,6 53 6,2
Skuldtickningsgrad » 2,8 2,8 2,5 1,9 1,8 1,8 1,72 1,44
Eget kapital, mkr D 183,7 171,9 156,3 144,7 136,7 129,0 125,8 114,8
Soliditet, % » 9,0 8,6 7.9 7.4 7,7 7,4 7,2 6,6
Underhallsgrad, % o 6,9 6,5 6,8 15,0 14,2 13,7 16,4 14,3
Rintebidragsberoende, % 7 n.a n.a n.a n.a 0,4 1,0 1,3 1,7

DEFINITIONER
b Kostnad for outhyrda bostider / bostadshyror i %
2 Rorelseresultat fore avskrivningar och jaimforelsestorande poster / bokforda fastighetsvirden

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

¥ Eget kapital + 78% av obeskattade reserver
> Eget kapital + 78% av obeskattade reserver / totalt kapital

© Underhall + reparationer i % av bruttoomsittning.
Fran och med 2013 paverkas virdet av nytt regelsystem, K3 vilket innebir att underhallskostnader
till storsta delen balansfors.

7 Rintebidrag / bostadshyror i eget bestand i %
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