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Skovdebostader ags av Skovde Stadshus AB som i sin tur dgs av Skdvde kommun. Som
stadens storsta hyresvard bidrar vi till kommunens budskap om det goda boendet genom
vara cirka 5100 bostader av alla upptankliga slag och storlekar. Fran centrala smalagenheter
i1800-talshus till ett naturnédra boende i fristaende villor.

Viarmedlemmari SABO, Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag, och arbetar aktivt med
fragor kring miljo, framtid och utveckling med stort hyresgastinflytande pa alla nivaer.

Foretaget har knappt 100 anstéllda i en kundnéra organisation uppdelad pa tre distrikt
med kvartersvardar i varje bostadsomrade.
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Vad hande 20187

® Fardigstallande och inflyttning pa Ekedal, 150 lagenheter

= Fardigstalld upprustning av Aspo gard

= Fardigstalld renovering av Tyr 6, och tillskapat 3 nya lagenheter
= Uthyrning av etapp 1 pa Frostaliden, 63 lagenheter

= Byggstart Grubbagarden, 44 lagenheter

= Forvarv av och planering for Bostallet 23, 75 lagenheter

= Planering for Timmersdala, 13 ldgenheter

= Planering for Mossagarden, 72 trygghetsbostader

® Upphandling av Kurorten, 132 studentldgenheter

Vad hander 20197

= Tafram och besluta om ny affarsplan for aren 2020-2023

= |nflyttning Frostaliden etapp 1, 63 lagenheter

Inflyttning Frostaliden etapp 2, 63 ldgenheter
= Fardigstallande Grubbagarden, 44 lagenheter

Fardigstallande av personallokaler och 3 nya lagenheter

pa Lillegarden

= Projektering och byggstart Kurorten, 132 studentldgenheter
® Projektering och byggstart Timmersdala, 13 ldgenheter

Sammanfattning och nyckeltal

2018
Nettoomsattning (kkr) 368 591
Resultat efter finansiella poster (kkr) 116 070
Balansomslutning (kkr) 2 499 030
Soliditet (%) 48,6
Hyresbortfall outhyrda objekt (kkr) 526
Hyresforluster obetalda hyror (kkr) 124
Direktavkastning pa totalt kapital (%) 8,4
Direktavkastning pa genomsnittligt
marknadsvarde fastigheter (%) 3,9
Totalavkastning pa genomsnittligt
marknadsvarde fastigheter (%) 11,4
Antal nyproducerade lagenheter 150
Antal stamrenoverade lagenheter 14
Bruttoinvesteringar i fastigheter (kkr) 273702
Marknadsvarde fastigheter (kkr) 5414 265
Substansvarde (kkr) 3775575

1943@2018

Fortsatta satsningar pa energi- och vattenbesparande atgarder
Fortsatta arbeten med radonférebyggande atgarder
Fortsatt arbete med implementering av matavfallsinsamling

Nominerade till tva kundkristaller for basta service och basta produkt

= Nominerade till Eurhonet CSR Award fér Aspd Eko-logi

Nominerade till Boinstitutets Bopris 2018 for Asp6 Eko-logi

Nominerade till Grona staders ”Det hallbara framtidspriset”

= Hedersomndamnande av Sweden Green Building Council

och Arets miljobyggnad

= Fortsatt planering Bostallet 23, 75 lagenheter

= Upphandling och projektering Mossagarden, 72 trygghetsbostader

= Planering for projekt med fardigstallande efter 2020

= Fortsatta satsningar pa energi- och vattenbesparande atgarder

= Radonférebyggande dtgarder pa Billingsluttningen och Getingen

= Fortsatt arbete med implementering av matavfallsinsamling

= Fortsatt utbyggnad av laddplatser till elbilar utifran efterfragan

® Fortsatta solcellsinstallationer
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resultatet pa

| 75 dr har Skovdebostader verkat i Skdvde

och skapat trygga boendemiljoer for manga
Skovdebor. Samtidigt har vi bidragit till stadens
tillvaxt genom utveckling av bostadsmarknaden.
Skovdebostader ar ett foretag som aldrig nojt sig
och bara [atit tiden ha sin gang. Vi har standigt
haft nyproduktionsprojekt igdng, vi har varit
noga med att underhalla vara fastigheter, vi har
arbetat for en stabil ekonomi och oavsett kon-
junkturer harvara hyresgasters ndjdhet varit i
tydligt fokus. Skovdebostader ligger i tatpositio-
ner pa manga omraden inom bostadsbranschen
i Sverige. Darfor ar det inte sa konstigt att jag

ar efter dr kan berdtta att vi dterigen gjort det
basta resultatet nagonsin och 2018 dringet
undantag. 2018 ar pd manga satt bade det

basta och mesta dret hittills!

EKONOMISKT gOr vi dnnu en gang vart bésta resultat nagonsin.
Vi bygger ocksa fortsatt mer én vi nagon gang gjort forut. For-
utom de 24214genheterna pa Aspd som stod klara i januari har vi
iar dven fardigstallt 15014genheter for ungdomar pa Ekedal. Pro-
duktionen av de 189 ldgenheterna pa Frostaliden dr i full gang och
sa dven 44lagenheter pd Grubbagarden. Ytterligare fyra projekt
bedoms kunna starta under 2019. Det ar en stor bredd och varia-
tion pa vara projekt — med fokus pé allt fran hallbarhet pa Aspd,
hoga hus i trd pé Frostaliden, ungdomar pa Ekedal, fortatning i
befintliga omraden pa Grubbagéirden, studenter pa Kurorten och
ytteromrade i Timmersdala. Dessutom har vi fardigstallt hela var
unika héllbarhetssatsning med upprustningen av Asp6 gard, dar
de tva nya samlingslokalerna skapar ytterligare mojligheter till
moten for vara hyresgéster och Skovdeborna.

Firat 75-arsjubileum

I r har jag dessutom tréffat betydligt fler hyresgéster dn ett
vanligt ar, genom de omradesfester som arrangerats i samband
med vart 75-arsjubileum. Jag har haft méjlighet att delta vid de
flesta tillfdllena och det har varit vildigt givande, med 6ver tusen
hyresgéster pa plats. Vi har ocksa bjudit in till kalas med géster

ARSREDOVISNING 2018

Det basta och mesta
75ar!

sédsom &gare, branschkollegor och andra intressenter. Under
SABOs Fastighetsdagar var femhundra representanter fran all-
maénnyttiga bolag i Sverige hér pa studiebesok och ytterligare
néstan lika manga har besokt oss vid andra tillfdllen under aret,

vilket kdnns vildigt roligt.

Stora utmaningar framat

Det dr dock inte bara mycket av det positiva. Jag ser ocksa att vi
stélls infor allt storre utmaningar. Det krdver oerhort mycket
arbete att halla tatpositioner pa s ménga omraden som vi fak-
tiskt gor.

Vi har fortsatt véldigt n6jda kunder - 95,5 procent séger att
de totalt sett &r n6jda med oss som hyresvérd. Vara index inom
service, produkt och profil dr ocksa fortsatt hdga och i topp i
landet, om &n nagot lagre &n foregdende ar. Vi gar klart framéat
kring fragor som handlar om atervinning och killsortering och
ar aterigen nominerade till kundkristaller som en av de tre bésta
iSverige i kategorierna Bésta service och Bésta produkt.

Det statliga investeringsstddet for byggande av sma energi-
effektiva hyresritter adr politiskt omdiskuterat och effekterna
av stodet kan man mojligen ha olika uppfattningar om. Vilken
uppfattning man dn har dr det viktigt med langsiktiga och stabila
spelregler for en bransch med langa planerings- och genomf6r-
andeprocesser. Skovdebostader har nyttjat stodet i mycket stor
utstrackning och fatt beviljat ndrmare 300 miljoner kronor for
bolagets fyra senaste nyproduktionsprojekt. Hur det &n blir med
investeringsstod i framtiden &r den enskilt storsta utmaningen
for oss att fortsdtta kunna bygga bostéder till rimliga hyresnivaer.
Vi méste aktivt fortsdtta pressa byggpriserna. Det maste bli
billigare, vara enklare och ga snabbare att bygga nya bostédder.

Planering for framtiden

2019 kommer ocksd att préglas av planering for framtiden. En
ny affirsplan for dren 2020-2023 ska tas fram och beslutas av
styrelsen i november. Nybyggnation dr viktig och vi satte tonen
kring detta redan i nuvarande affarsplan och processerna ar
igang ocksa for de kommande dren. Vart arbete for en hallbar
framtid for organisationen, vara hyresgéster och hela Skdvde har
dock bara borjat. Om vi inte tar stora kliv hir kan det f4 allvarliga
konsekvenser. Insatser for miljon och klimatet dr en given del i
arbetet for en hallbar framtid. Dér dr vi en bit pa vdg, med mal
kring bland annat klimatneutralitet och sdnkt energiférbruk-
ning. Den stora utmaningen pa det hdr omradet dr att hjilpa vara

hyresgéster att kunna leva hallbart ur miljéhédnsyn.



Mycket hande under jubiléumsaret 2018 - bland annat fardigstallandet av Asp6 Eko-logi. Under Almedalsveckan var vd Dan Sandén pa plats
och medverkade pa olika seminarier samt utbytte erfarenheter med manga representanter i branschen - har i samsprak med SABOs vd
Anders Nordstrand och fore detta bostadsminister Stefan Attefall, styrelseordférande Vatterhem.

EKONOMISKT dr vi som foretag vél rustade, med en stabil ekonomi
och sunda finanser. Projektkostnaderna i nyproduktion &r den
stora utmaningen nér det géller ekonomin. Med 6kade klyftor
och fortsatt 6kande bostadsbehov dr den sociala héllbarheten
dnda kanske den svéraste noten att kndcka. Fragor om trygghet,
inkluderande samhillen och integration kommer att fé stor
betydelse och maste fa en dnnu storre plats pa agendan. Och

jag dr overtygad om att vi pa Skovdebostdder kan gora skillnad.

Vi ska vara den trygga, stabila och palitliga hyresvarden i Skovde
samtidigt som vi driver utvecklingen framat och sticker ut som
ett av de mest spidnnande och innovativa bostadsforetagen i
branschen. Det 4r med spanning och tillf6rsikt som jag ser fram
emot 2019!

- . A

DAN SANDEN, VD
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Skévdebostéader har valt att integrera sin hallbarhetsredovisning med arsredovisningen.
Fokus ligger pa hdllbarhetsaspekterna social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet och
omradena miljo, sociala forhallanden, personal, manskliga rattigheter och antikorruption.

| redovisningen dr den hallbarhetsrelaterade informationen i forvaltningsberattelsen
integrerad med den finansiella och vice versa. Bolaget visar en tydlig koppling till FN:s 17
globala mal for hallbar utveckling i redovisningen. Skovdebostader pabdrjar ocksa en
overgdng till de kvalitetsindikatorer som Eurhonet (European Housing Network) tagit
fram och som flera svenska och europeiska bostadsbolag anvander sig av.

Strateg

SKOVDEBOSTADER &gs av Skovde Stadshus AB, som i sin tur dgs av
Skévde kommun. Andamaélet med verksamheten ir att frimja
bostadsforsorjningen i Skovde kommun. Bolaget ska ta social
hénsyn och drivas enligt affirsmissiga principer. Med detta me-
nar Skévde kommun bland annat att Skovdebostédder ska tillhan-
dahélla goda och trygga boendemilj6er i vilskétta fastigheter och
bostadsomraden, utifrdn marknadens efterfragan och bolagets
formaéga tillskapa flera hyresrétter och utgora ett foredéme som
socialt ansvarstagande hyresvérd samt ta ansvar for en rimlig del
av socialforvaltningens och omvéardnadsforvaltningens behov av
bostéder for sarskilt utsatta grupper.

Genom Skovdebostdders uppdrag bidrar bolaget till att rea-
lisera flera av FN:s sjutton globala mal for héallbar utveckling.
Genom att definiera hur verksamheten paverkar dessa mal ges
en bred bild 6ver varfor det &r viktigt att Skovdebostdder aktivt
arbetar savil strategiskt som operativt med hallbarhet.

FN:s globala mal for hallbarhet

FN:s globala mal &r visserligen numrerade men det betyder inte
att ett mal prioriteras 6ver ett annat. Genom att ett mal uppfylls
forenklar det vdgen att uppnd de 6vriga. Darfor skulle man
kunna séga att Skvdebostidders verksamhet har béring och pa-
verkan pa alla mal. Vi har dock valt ut tio mal dér verksamheten
paverkar i storst utstrackning.

Den tydligaste kopplingen mellan globala mél och Skévdebo-
stdders verksamhet finns f6r mal 11 Héllbara stdder och samhél-
len. Men vi ser dven en stark paverkan pa fler av malen sdsom
mal 3 Sékerstdlla hélsa, mal 5 Uppna jamstélldhet, mal 7 Hallbar
energi, mal 8 Tillvaxt och jobb, mal 9 infrastruktur och industri,
mal 10 Minska ojamlikhet, mal 12 Konsumtion och produktion,
mal 13 Bekdmpa klimatférdndringarna, samt mal 16 Fredliga och
inkluderande samhéllen.

Sa paverkar vi var omgivning

Genom att bygga nya bostider bidrar vi till en hallbar stad, bland
annat genom fortatning dir vi mojliggdr utveckling och nytt-
jande av befintlig infrastruktur. I alla bolagets nyproducerade
bostédder dr energiférbrukningen lag vilket bidrar till minskad

energianvandning och ddrmed minskad klimatpéverkan. Genom

6 ARSREDOVISNING 2018

fler bostdder i varierande storlekar och lagen bidrar vi till mins-
kad ojamlikhet genom att fler far méjlighet till bostad. Samtidigt
paverkar produktionsprocessen och produktionen av byggmate-
rial klimatet negativt. Under 2018 har Skévdebostider pa allvar
kommit igdng med projektet pa Frostaliden, med sex punkthus
i atta vaningar med tristomme. Detta dr ett mycket viktigt pro-
jektutifran de ldrdomar som gors kopplat till trahusbyggnation.
Materialmaéssigt dr trd bra som kolsénka. Bara de sex husen pa
Frostaliden binder tillsammans cirka 2760 ton koldioxid, vilket
motsvarar ungefar 1100 flygresor tur och retur till Thailand.

Skovdebostdder har alltid fragan om miljopaverkan med i sina
upphandlingar och har som maélséttning att vara klimatneutrala
2019 i den egna verksamheten. Bolaget har hogt stdllda mal for
sévil nyproduktion av bostdder som minskad péverkan pa mil-
jon och dr medvetna om att detta innebdr bade méjligheter och
utmaningar for verksamheten.

Forutom produktions- och forvaltningsaspekterna av var
verksamhet arbetar Skovdebostdder aktivt med det lagstadgade
boinflytandet for att hyresgésterna sjélva ska kunna paverka sitt
boende. Det bosociala arbetet bidrar pd manga sitt till trygga och
trivsamma boendemiljder, integration i vara bostadsomraden
och jamlikhet i och med att fler klarar av att bo i ldgenhet med
grannar omkring sig. Dessutom arbetar Skévdebostdder for att
uppmuntra till mer héllbara val, bland annat genom att skapa
forutsattningar for hushallsnéra killsortering och matavfalls-
insamling.

Skovdebostdder har ocksa ett ansvar som arbetsgivare att vara
en trygg och sdker arbetsplats som arbetar aktivt for att motverka
all form av diskriminering och korruption.

Vardegrund

En stark och viletablerad virdegrund ligger som bas for hur fore-
tag bedriver sin verksamhet. Skdvdebostidder arbetade 2010 fram
den nuvarande virdegrunden genom en gedigen insats dér hela
foretaget var involverat. Detta mynnade ut i nio olika virdeord
som ska genomsyra verksamheten. Men vi kan konstatera att det
nu behovs ett omtag for att sdkerstilla att detta fortsétter att vara
en naturlig del i arbetet och vi kommer dérfor att satsa extra pa
detta under 2019 och i den kommande affarsplanen.
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Affarsplan och verksamhetsplanering

Genom att vart fjdrde ar upprétta en affarsplan sékerstil-
ler vi att vi har en hallbar verksamhet och styr bolagets
paverkan pé den globala héllbarheten. Vi har under lang tid
arbetat med sévdl miljofragor som sociala fragor och fér en
stabil ekonomi. Bolaget har som allménnyttigt bostadsfo-

retag inbyggt i verksamheten att ta ett stort samhéllsansvar

och har under manga ar fokuserat pa hyresgisternas n6jd-
het och hoga krav pa minskad miljopéverkan.

Varje ar har malséttningarna i affirsplanen brutits ned i
avdelningsspecifika verksamhetsplaner f6r hur verksamhe-
ten ska verka operativt under aret for att na de strategiska

malen.

1 BEKAMPA KLIMAT-

FORANDRINGEN

FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN
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Kurorten - studentomrade ett stenkast fran
Hogskolan i Skovde och Boulognerskogen.

FOTO: JESPER ANHEDE

Kvalitet och certifiering

SEDAN 2002 har Skovdebostidder varit certifierade inom milj6 enligt ISO 14001 och sedan ”Ledn ///7955)/5 tem Och

2016 dven certifierade inom kvalitet enligt ISO 9001 och arbetsmilj6 enligt OHSAS 18001. 7 .

Under 2018 har vi recertifierats inom samtliga tre standarder. C@/T/f/@/’/ﬂg@/f bldrar
Skovdebostider har ett ledningssystem for att tydliggora processer, samla alla styrdoku- z- / / / qa Z—Z- S a ke rs Z—a / / qa

ment, samla leverantorer och leverantérsbedomningar samt for att skapa en vag in for att .. .
rapportera avvikelser. Ledningssystemet och certifieringarna bidrar till att skapa formalia ar b S Z_et m ed S tan d/ g a
och struktur kring ett flertal omrdden och gor att Skévdebostidder ytterligare sdkerstdller ][O e b a Z‘Z‘/’ / n g ar 7
arbetet med stindiga forbattringar. Genom dessa certifieringar kan bolaget ocksa forsékra
dgare, kunder och andra intressenter om att bolaget tar fragor om héllbarhet pa storsta all-
var och tydliggora vilka processer, strategier och riktlinjer som ligger till grund for arbetet.

8 ARSREDOVISNING 2018
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Intressent- och vasentlighetsanalys

SKOVDEBOSTADERS VERKSAMHET ber0r flera intressentgrupper. De
fragor och tankar som vara intressenter har om ekologisk, social
och ekonomisk héllbarhet fir dirmed ocksa stor paverkan pa
bolaget. Skovdebostédder arbetar stindigt med att i alla led vara
lyhort for samtliga av dessa fragor och tankar. En av de starkast
paverkande grupperna pé verksamheten dr kunderna. Genom
dialog och nérvaro i omradena samt undersdkningar sakerstéller
viattarbetetligger i framkant och att vi nar malsattningar ur savil
hallbarhets- som verksamhetsperspektiv. Ocksé &vriga grupper
hanteras genom dialog, undersékningar och digitala kontaktytor.

Genom en visentlighetsanalys har Skovdebostidder definie-
rat och prioriterat de fragor dir verksamheten har en visent-
lig paverkan pa omvérlden och kunderna. Analysen visar att
det finns ménga viktiga fragor for vara intressenter. Genom att
jamfora detta med hur fragorna paverkar héllbarhet har bola-
get definierat sju fokusomraden for hallbarhetsredovisningen.
De visentliga fragorna har inte fordndrats sedan 2017. Parallellt
med intressent- och vésentlighetsanalyserna bedémer ocksa
Skovdebostdder riskerna inom dessa viktiga omraden for att fa
en ytterligare dimension till kommande handlingsplaner.

“Vasentlighetsanalysen visar vilken vésentlig pGverkan
verksamheten har pé omvdrlden och kunderna”

NYCKELINTRESSENTER VIKTIGA FRAGOR/VASENTLIGHET _

Agare Framja bostadsforsorjningen

Nuvarande och
blivande kunder

Trygga, valskotta och prisvarda
bostadsomraden

God méjlighet till boinflytande

Palitlig och rattvis verksamhet

Leverantorer Palitliga och professionella

upphandlare och bestallare

Sambhallet - finansiarer,
myndigheter, kommun,

allmanhet massiga principer

Medarbetare och
framtida medarbetare

Sakerstalla en trygg och
utvecklande arbetsmiljo

Att bolaget verkariallmannyttigt
syfte med social grund och affars-

Bostadsbristen &r fortsatt stori Sverige och s dveni
Skovde. Det finns en risk att vi inte hinner bygga bosta-
deriden takt som behdvs. Men en @nnu storre risk ar
de skenande byggkostnaderna som riskerar att orsaka
hyresnivaer som de som efterfragar bostaderna mest
inte harrad med.

Okad psykisk ohalsa i samhillet riskerar att skapa
otrygghetisamhalletistort ochienskildatrapphus.
Ocksa integrationsfragor paverkar upplevelsen av
omraden. Skdvdebostaders miljonprogramsomraden
arforhallandevis tryggai sin utformning och inte pro-
blemomraden sa somien delandra kommuner.

Skovdebostéader harinte nagon specifik inkdpsfunk-
tion utan bestallningar och upphandlingar kan ske pa
avdelningsniva. Darmed finns en risk att upphandlings-
rutiner och leverantérsbedémningar inte genomfors
enhetligt vid mindre inkop.

Trycket utifran pa var och hur vi ska bygga bostader ar
stort. Okunskap om de ekonomiska forutsattningar
som finns for nyproduktion skapar risk att samhallets
forvantningar pa vad Skévdebostader ska astadkomma
armotstridiga mot de méjligheter vi har med var kombi-
nation avsamhallsnyttigt ansvar och affarsmassighet.

Bade risken for ojamstallda personalgrupper och
sjuktalen hos personalen ligger till grund for foretagets
personalstrategi, samt foretagets arbete med sjukfran-
varon dar foretaget arbetar strukturerat. For oss hand-
laren god arbetsmiljo i forsta hand om friska och néjda
medarbetare. Det i sin tur staller en rad krav pa saval
gemensam vardegrund som ledarskap och friskvard.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelse

Styrelsen och verkstallande direktoéren for AB Skdvdebostader, organisationsnummer 556042-3039,
farharmed avge berattelse dver verksamheten ar 2018, bolagets 76:e verksamhetsar.

Agarforhallanden

AB Skovdebostdder dgs till 100 % av
Skovde Stadshus AB, org nr 556800-1498,
med sate i Skovde.

Styrelse
LEDAMOTER

Bernt Martensson, ordf (m)
Ordférande sedan september 2017, f1958

Elisabet Eriksson, v ordf (s)
Vice ordférande sedan 2015
Ledamot sedan 2011
Suppleant sedan 2003, f 1955

Katarina Jonsson (m)
Ledamot sedan 2018
Ordférande juni till september 2017, f1965

Karin Malmsten (m)
Ledamot sedan 2015, f1963

Lennart Bogren (m)
Ledamot sedan 2018, f1959

Johan Ask (s)
Ledamot sedan 2018, f1978

Pontus Lundin (s)
Ledamot sedan 2018, f1970

Brita-Kajsa Lindstrom
Ledamot 2015-2018, {1967

Leif Koorp
Ledamot 2015-2018, f1945

Ake Jonsson (s)
Ledamot2015-2018

Vice ordférande 2011-2015
Ledamot sedan 2007, f1951

Arbetstagarrepresenta nter
LEDAMOTER

Stefan Granberg

Ledamot sedan 2014

Suppleant sedan 2009, f 1967

Mattias Eriksson
Ledamotsedan mars 2017, 1973

SUPPLEANTER
Gisela Stell
Suppleant sedan 2013, 1965

Guy-Joel Moularé
Suppleant sedan 2014, f1979

Arsstaimma holls den7 maj2018.
Styrelsen har under verksamhetsaret
hallit atta protokollférda sammantraden.

Revisorer
ORDINARIE

Bjorn Andersson
Auktoriserad revisor, f 1964

Lars-Erik Lindh
Lekmannarevisor, f 1946

SUPPLEANTER
Bror Frid
Auktoriserad revisor, f1957

Linda Henricsson
Lekmannarevisor, f1969

Verkstallande direktor
Dan Sandén
Verkstdllande direktor sedan 1999, f1963.

Johan Ask Pontus Lundin
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Stefan Granberg

Mattias Eriksson

Firmatecknare

Bolagets firma tecknas forutom av styrelsen i
sin helhetav ledamdéterna Bernt Martensson,
Elisabet Eriksson, Karin Malmsten, Lennart
Bogren, Katarina Jonsson, Johan Ask, Pontus
Lundin samt verkstallande direktoren Dan
Sandén, tvd i férening.

Organisationsanslutning mm
Bolaget ar medlem i SABO (Sveriges Allman-
nyttiga Bostadsforetag), FASTIGO (Fastig-
hetsbranschens arbetsgivarorganisation),
HBV (Husbyggnadsvaror HBV férening) och
SSBF (Svenska Studentbostadsféreningen),
samt Eurhonet (European Housing Network).
Skovdebostader arocksa medlemmari Swe-
den Green Building Council (SGBC).

Skovdebostader har ocksa skrivit pa for
initiativen Klimat2030 som ar Vastra Gota-
lands satsning for en fossilfri region till 2030,
och Allmannyttans klimatinitiativ for en fossil-
fri allmannytta till 2030 samt minskade ut-
slapp av vaxthusgaser.

Lennart Bogren

Dan Sandén



1943@2018

Organisationsschema Skovdebostader

VD

Dan Sandén

Marknad

Lina Eklund Svensson

Forvaltning
Thomas Olsson

’—.

Bosocial enhet

o -
Anna Bjerklinger

’—.

Erik Pettersson
Teknisk forvaltning __|
Tobias Nilsson

—
Charlott Kroon

Distrikt Norra
Mattias Johansson

Distrikt Ostra

l
Bygg

Morgan Arvidsson

Distrikt Centrala

Arbetsmiljo och halsa

Skoévdebostéder ar certifierade inom arbetsmiljo enligt
OHSAS 18001 - en certifiering som sakerstaller att bolaget
arbetar systematiskt med arbetsmiljon och for standiga

forbattringar. Under 2018 har vi recertifierats pa omradet.
Ett mali den nuvarande affarsplanen &r att ha en frisk-
narvaro pa 6ver 85 procent. Dar har vi en bit kvar till malet
och det arett omradde som vi behéver jobba mer med. Infor
den kommande affarsplanen 2020-2023 kommer vi darfor
att gora ett omtag kring medarbetarundersékningar och
medarbetarskap for att hitta nya vagar och utvecklingsmaj-
ligheter kring arbetet med personalens motivation, néjdhet
och friskhet. Under 2018 har friskvardsgruppen arrangerat
tva aktiviteter med fokus pa friskvard. Utnyttjandet av
friskvardsbidrag har 6kat med 6ver 10 procent.

705%  49,5%

Frisknadrvaro Utnyttjade frisk-
vardsbidrag

Ekonomi
Dennis Gronqvist

Affarsutveckling

David Pettersson

Organisationen utvecklas

De senaste dren har Skévdebostdders organisation vuxit i
takt med en 6kad nyproduktion och ddrmed storre ldgen-
hetsbestand samt 6kade externa krav kopplat till lagar, krav
ochforandringariomvarlden. Att véxa kraver mycket av alla
ochunder2018 har de nya och utkade distriktsledningarna
formatssitt arbete. Dock haren hog personalomsattning pa
framst kvartersvardssidan orsakat ett stort rekryteringsbe-
hov. Med anledning av detta harvi utvarderat arbetsforhal-
landen, arbetsformer och verksamheter men inte kunnat
se nagot monster kring den 6kade personalomsattningen.
En konsekvens av denna utvardering ar dock att Skovde-
bostader inrattat tre tjanster som fastighetstekniker pa
distrikten for att stodja servicen och starka den tekniska
kompetensen iverksamheten.

Antal anstéllda
vid arskiftet 2018:

Jamstalldhet och mangfald

Overlag arbetar Skovdebostader for att rekrytera fér en
Okad blandning av medarbetare, inte minst kopplat till
kon. Bolaget har en positiv instéllning till praktikplatser
och vid anstallning av sommarpersonal har bolaget, dar
detvarit majligt och lampligt, prioriterat ungdomar bland
hyresgésterna. Vart tredje ar genomfor Skovdebostader en
jamstélldhetsenkat. Den senaste genomfordes 2017, dar
resultatet visar att personalen uppfattar bolaget som en
jamstalld arbetsplats. Under2018 harbolaget ocksa kartlagt
eventuella gapiverksamheten kopplat till den nya diskri-
mineringslagen. Mindre avvikelser upptacktes och darfor
kompletterar bolaget nu med nddvandig dokumentation
bland annat kring arbetsbeskrivningar.

ARSREDOVISNING 2018 11
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| var affarsplan har vi som mal att uppfylla nedanstdende punkter fram till 2019.

KUNDER & MARKNAD
NOJDASTE KUNDERNA | SVERIGE - EXTRA FOKUS PA: EKONOMI

« Inflytande

« Service DIREKTAVKASTNING

« Trygghet och trivsel +4-6% i forhallande till marknadsvardet.
« Attraktivitet

TOTALAVKASTNING
VARUMARKESKANNEDOM « Overtid hégre d4n 7% i férhéllande till marknadsvérdet.

« Okad varumarkeskannedom nationellt i allmanhet och branschen
SOLIDITET

i synnerhet. Vi ska vara en forebild for andra bostadsforetag. o ety —
+ Synlig>30 %, justerad >40 %

« Okad varumarkeskannedom i Skévde
+85% ska ha en positiv attityd till bolaget KASSAFLODE
» 75 % ska tycka att vi bidrar till positiviutveckling av kommunen » Motsvarande minst 30 % av investeringar
+ 60 % ska tycka att vi tar ett aktivt miljoansvar

UTHYRNINGSGRAD O Sa hog ska var totalavkastning
I ; o ! iforhallande till bestandets
+ 100 % ska vara uthyrt vid forsta inflyttning i nyproduktion

e - ; 2 marknadsvarde vara dver tid.
« Hyresbortfall ska inte 6verstiga 500 000 kr per ar

NYBYGGNATION

NYBYGGNATION
» Minst 700 ldgenheter fardigstallda till 2019
« Ett byggprojekt ska paborjas i ytteromradena Timmersdala och/eller Stopen.

Minst s& manga nya ldgenheter ska SAMVERKANSPROJEKT
vara klara for inflyttning till ar 2019. « Minst fem storre samverkansprojekt med fardigstallande 2020-2030



AR
S ST

HALLBARHET

KLIMAT
«Klimatneutralitet uppnadd 2019

ENERGIFORBRUKNING

INTEGRATION
« Tillsatta resurser for att arbeta aktivt med integration




FORVALTNINGSBERATTELSE

Ekedal - ett nytt omrade i centrala Skévde som i forsta hand riktar sig till ungdomar mellan 18 och 29 ar. roto: sesper anHEDE

-ast

Skovdebostdder har under alla
sina 75arvarit aktiva med nypro-
duktion och har med nagra fa un-
dantag alltid haft nagot bostads-
projektigdng. Aldrig tidigare har vi
dock byggt sa mycket som just nu.
Detta stéller krav pé organisatio-
nen pa flera satt. Samtidigt som vi
haller en hog produktionstakt ska
det befintliga bestandet underhal-
las och skotas och energiforbruk-
ningen minska. Det krdver stora
insatser och effektiviseringar for
att nd malet att sdnka energifor-
brukningen med 20 procent till
2019 (jamfort med 2014).

FASTIGHETSDAGARNA

I maj 2018 h6ll SABO (Sveriges Allménnyt-
tiga Bostadsforetag) sin konferens Fastig-
hetsdagarna 2018 i Skovde. Femhundra

ARSREDOVISNING 2018

onetsutveckl

deltagare fran allménnyttan i landet var
i Skévde under tva dagar for att lyssna pa
foreldsningar och seminarier och besdka
fyra av Sk6vdebostédders senaste projekt,
trygghetsboendet Filtspaten, den hall-
bara stadsdelen Asp6 Eko-logi, ungdoms-
bostdderna pd Ekedal och trahusbyggna-
tionen pé Frostaliden. Studiebestken var
mycket uppskattade och har lett till &nnu
fler besok I6pande under aret.

INVESTERINGSSTOD

Skovdebostidder har under 2018 ansékt om
statligt investeringsstod i samtliga nypro-
duktionsprojekt. Bolaget har konsekvent
anpassat och optimerat projekten for att
fa sa mycket stod som mdojligt. Tack vare
detta har projektkostnaderna kunnat san-
kas med upp till en fjdrdedel. Detta har
mojliggjort hyreskalkyler med marknads-
massig avkastning samtidigt som Skovde-
bostidder kunnat sdtta hyror som manga
kan efterfriga, vilket kommer Skovde och
de blivande hyresgésterna till gagn.

g

Skévdebostdder har hittills fatt beslut
om stod med 290 miljoner kronor. Pro-
jekt som vi fatt utbetalt f6r 2018 4r Aspo
Eko-logi och Ekedal. Projekt som vi fatt
beviljade dr Frostaliden och Grubbagér-
den. Dessutom har bolaget sokt for 132
studentldgenheter pa Kurorten.

FRAMTIDSSAKRAT FIBERNAT

Att satsa pa en teknik som kan hantera-
den framtida utvecklingen &r ur ett fast-
ighetsdgarperspektiv sjdlvklart. Bolagets
fastigheter och ldgenheter ska ha en viss
standard ur teknisk synpunkt for att vara
framtidssékrade och behélla virde och
attraktivitet 6ver tid. Férandringen skapar
ocksa flera fordelar for Skovdebostaders
hyresgéster sdsom:

= hogre kvalitet i tv-leveransen med
mojlighet till HD-kanaler

= gkad konkurrens och valfrihet med fler
leverantérer inom fiberplattformen

= 0,5 Mbit kostnadsfritt bredband f6r alla



"Vara pdgdende projekt omfattar
omkring 1000 nya lagenheter”

Detta innebdr att Skévdebostader avveck-
lar det analoga koaxiala nétet for kabel-
tv som inte langre utvecklas. Bolaget har
heller inte byggt med detta nét i nypro-
duktion pa dver tio ar. Istdllet har Skovde-
bostdder under aret byggt ut med nya
datauttag i alla de 3 50014genheter som
berdrs av fordndringen. Fran manads-
skiftet januari/februari 2019 har de som
tidigare tittat pa tv via Com Hem-uttaget
isin ldgenhet fatt 6verga till en 16sning
via fiber.

Nyproduktion

Skévdebostdder har flera projekt igang i
olika skeden, som tillsammans omfattar
omkring 1000 nya ldgenheter.

ASPO EKO-LOGI

I december 2017 stod hela bostadsomra-
det Aspd Eko-logi fardigt och inflyttning
i de sista ldgenheterna skedde 1januari
2018.

Aspd Eko-logi fardigstalldes helt under januari 2018 - ett omrade med
tydlig miljéprofil, egen stadsbondgard, méteslokaler och forskola.

ASPO GARD

I enlighet med tidigare utvecklingsplan
och som en f6ljd av att Asp6 utvecklats
till bostadsomréde har Skévdebostdder
under 2018 slutfort restaureringen och
utvecklingen av Asp6 géard. Det gamla
stallet och ladugarden har byggts om med
tva stora lokaler for varierad anvindning
genom uthyrning till hyresgéister och an-
dra, samt kontor for omradets personal.
Ocksa gardsplanen har rustats upp och fler
toaletter har byggts till. Projektkostnaden
uppgick till 23 miljoner och entreprenér
var Erlandssons bygg. Det som kvarstar
dr muddring av Aspdsjon, dér vi nu fatt
strandskyddsdispens f6r att kunna genom-
fora dtgdrden under 2019. Muddringen
g6r det méjligt att bygga en spang utmed
Skovdebostédders sida av sjon och ddrmed
tillgdngliggora vattenspegeln for fler.

EKEDAL
Under 2018 fardigstilldes Ekedal och alla
de 1501ldgenheterna dr inflyttade. Vid ut-

hyrningen av dessa lagenheter har Skévde-

bostider prioriterat ungdomar under 30ar
for att ge dem en chans att komma in pa
bostadsmarknaden. Sarskilt passande for
malgruppen ar ocksa laga hyror som kun-
nat erbjudas tack vare rationell produktion
med yteffektiva lagenheter och gemen-
samma tvattstugor, samt investeringsstod.
Energiférbrukningen i huset understiger
28 kWh/m?/A-temp och solceller for fast-
ighetsel har installerats pa taken. Ekedal
var ocksa det omrade dér vi for forsta
gangen graver ner underjordiska karl for
matavfallsinsamling och hushaéllssopor.
Detta mojliggor nu en liknande utveckling
pa fler omréaden i bestandet. Projektkost-
naden var 182 miljoner kronor och total-
entreprendr var Asplunds bygg.

FROSTALIDEN

Pé Frostaliden bygger Skovdebostdder
189 ldgenheter i hoghus med trdstomme.
Under 2018 har stomarbete och byggnads-
komplettering skett for alla sex husen.

ARSREDOVISNING 2018 15
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Delarav Gula
villan pa Aspo
gard byggs om
till nya perso-
nallokaler for
att effektivisera
verksamheten.

I borjan av aret forslades 24000 ton férore-
nade massor bort fran marken utan att or-
saka forseningar i projektet. Projektet far-
digstallsitre etapper med inflyttning i maj
2019, december 2019 och maj 2020. Uthyr-
ningen ar klar for etapp 1 med 6314gen-
heter.

Attbyggaitrd innebidr en del utmaning-
ar da det dr ny teknik sévél for Skovde-
bostdder som for entreprendren Peab.
Det handlar bland annat om stabilitet
och brandsdkerhet i trahuskonstruktio-
ner. De sex punkthusen kommer férutom
trastomme ocksa att ha fasader i tré. Totalt
bestar varje huskropp av 460 kubikmeter
trd, vilket binder cirka 460 ton koldioxid.
Detta innebar att hela projektet kommer
att binda 2 760 ton koldioxid.

Léagenheterna dr pa tva till fem rum
och kok. Solceller installeras pé taken
och i omréadet installeras 27 laddstolpar
for elbilsladdning. For dessa laddstolpar
har Skovdebostédder erhallit drygt en halv
miljon kronor i klimatinvesteringsstdd.
Energiforbrukningen i omradet berdknas
till lagre dn 45 kWh/m?/A-temp.

Projektkostnaden berdknas till 417 mil-

joner kronor.

GRUBBAGARDEN

I borjan pa 2018 revs den gamla butiks-
lokalen och stomresning pagar. Det blir
hér ett tolv vaningar hogt punkthus med
441dgenheter, en mindre lokal i markplan
och en gemensam takterrass. Lagenheter-
na kommer att vara treor och fyror med
balkong. Energiférbrukningen berdknas
bli ldgre &n 45 kWh/m?/A-temp och solcel-
ler installeras pé taket. Projektkostnaden
berdknas till 9o miljoner kronor. Totalen-

treprendr dr Skeppsviken.
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KURORTEN

Under 2018 har Skévdebostidder genom-
fort en upphandling av projektet och till-
delat Skeppsviken entreprenaden. Detalj-
plan och bygglov har vunnit laga kraft och
byggstart planeras till varen 2019. Projek-
tet omfattar ett studentbostadshus med
132lagenheter pd Kurorten.

MOSSAGARDEN

Under 2018 har detaljplanearbetet pa-
borjats och beslutet berdknas vinna laga
kraft i februari 2019. Byggstart planeras
till 2020. Skévdebostdder har samverkat
med flera aktérer pA Mossagérden. Ov-
riga byggherrar dr Arne Lorentzon AB och
HSB Nordvéstra Gotaland samt Skovde
kommuns fastighetsavdelning. I omréadet
blir det cirka 25014genheter och en for-
skola med sex avdelningar. For bolagets
del innebér det ett trygghetsboende med
72lagenheter. Skovdebostidder planerar
att genomfora upphandlingen under vé-

ren 2019.

BOSTALLET 23

Kommunen bedriver ett planarbete for
delar av Mariesjomradet. Parallellt med
detta bedriver man detaljplanearbetet for
Bostillet 23 och 24, dér Skévdebostéder dger
Bostillet 23 och Paloma Estates dger Bostal-
let 24. I nuvarande forslag finns 7514gen-
heter och vi ritar just nu bostdder enligt ett
koncept med hilften ettor och hélften tvaor.

TIMMERSDALA

Skovdebostidder har under 2018 studerat
olika forslag till bebyggelse i Timmers-
dala. Detaljplanen har vunnit laga kraft i
januari 2019 och tillater laghusbebyggelse.
Markanvisningsavtal har ocksa skrivits. Vi
genomfor nu upphandling av projektet
och byggstart berdknas ske under 2019.

SOKTAMARKRESERVATIONER
For Skovdebostidders langsiktiga plane-
ring har vi under aret sokt ett flertal mark-

reservationer.

® Stopen

= Tradgardsstaden
® Vadden

= Ryd

= Ovre Claesborg

= Motorn

Tyr 6 har genomgéttt stamrenovering.

Renoveringar

och ombyggnationer

TYR6

Under 2018 har ombyggnad och renove-
ring av den gamla fastigheten Tyr 6 mitt
i centrum fortsatt. Stamrenoveringen ar
nu helt klar. Tre nya ldgenheter har till-
skapats och radonforebyggande atgarder
genomforts. Projektkostnaden ar 20 mil-
joner kronor och Erlandssons bygg ar

totalentreprendr.

SATURNUS

En lokal pa Skolgatan har byggts om till
lagenhet. Projektkostnad cirka 800 000
kronor.

PERSONALLOKALER MED MERA

Delar av Gula villan pa Asp6 gard, Lille-
gardsvigen 25 samt Per-Andersgarden
byggs om till nya personallokaler for att
effektivisera verksamheten. Pa Lillegards-
vagen 19 blir det gamla distriktskontoret
tre nya ldgenheter. Pa Lillegardsvéigen 25
renoveras samtidigt hyresgasternas tvatt-
stuga. Alla projekt berdknas vara klara i
mars 2019. Entreprendr for projekten dr
MVB Astor bygg och den totala projekt-
kostnaden &r 15 miljoner kronor.

RADONATGARDER

Ett atgdrdspaket planeras for delar av om-
radet Billingssluttningen samt kvarteret
Getingen i syfte att forebygga radonfore-
komst. Atgirderna beriknas kunna ge-
nomfdras under 2019-2020.



Underhall

Skovdebostdder arbetar strategiskt med
en underhallsplan och ett urval av de de-
lar som utforts under 2018 &r:

= Lopande hyresgaststyrt lagenhets-
underhall (HLU)

= Balkongrenoveringar Grubbagarden

= Byte hissar Regementet

= Ombyggnad studentkok Bataljonen

» Fasadrenovering Skolgatan 4

= Installation av passagesystem Lille-
garden, Skoltuna och Hagtornet

= Byte av passage- och bokningssystem
Regementet/Alfhem

= Energioptimering av befintliga
anldggningar

= Mélning och fasadatgdrder Spanvigen

= Golvrenoveringar parkeringsdack
Saturnus, Skade, Gamla Skolan
och Skoltuna

® Underjordiska kallsorteringsbehéllare
Berget, Getingen, Ekedal

Energieffektivisering
Skovdebostdder har hoga malsittningar
kring minskning av energianvindningen
och arbetar 16pande med att optimera be-
fintliga system for att sikerstélla att an-
laggningarna fungerar pa bista sétt. En
del atgirder krdver storre investeringar,
som att till exempel byta ut franluftsvér-
mepumpsanldggningar och bygga om
dem sa att de &ven tillfor radiatorerna
viarme och inte bara tappvarmvatten.

" Tvd projekt som

vi fatt beviljat inves-
teringsstod for 2018
dr Frostaliden och
Grubbagarden”

Frostaliden - 189 lagenheter
ihoghus med trastomme.
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Social hallbarhet

Definitionen av héllbarhet har sitt ursprung i Brundtlandskommissionens rapport Var gemensamma framtid
och beskrivs som en utveckling som tillfredsstaller dagens behov utan att dventyra kommande generationers
mojligheter att tillfredsstalla sina behov”.

RAPPORTEN betonade att héllbar utveck-
ling omfattar savil ekonomiska och eko-
logiska som sociala aspekter. Ingen av de-
larna dr helt fristdende. Men den sociala
héllbarheten kan generaliseras som ett
jamstallt och jamlikt samhélle ddr ménn-
iskor lever ett gott liv med god hélsa, utan
orittfardiga skillnader. Ett samhélle med
hog tolerans ddr méanniskors lika varde
star i centrum, vilket kraver att manniskor
kénner tillit och fortroende till varandra
och ar delaktiga i samhallsutvecklingen.
Som bostadsforetag kan Skévdebostdder
paverka delar av den sociala hallbarheten
i stor utstrackning. Boendet dr centralt
i alla ménniskors liv. Utan ett boende dr
det svart att fa resten av livet att fungera.
Det innebdr att det maste produceras fler
nya bostédder - de bostdder som finns idag
ricker inte till.

Skovdebostdder framjar bostadsforsorj-
ningen pd manga sitt forutom genom ny-
byggnation. Bland annat &r den réttvisa
uthyrningsprocessen en nyckelfaktor for
att alla ska kdnna tillit och trygghetiatt14-
genheter fordelas pa ett jamlikt sétt. Bola-
get har ocksa samarbete med Skévde kom-
mun kring bostadsforsérjning for grupper
med sdrskilda behov. Skovdebostdders
bosociala enhet, Asp6 gérd, kategoribo-
enden och en strdvan efter integration
och méngfald i verksamheten 4r andra
viktiga parametrar som bidrar till social
hallbarhet.

Kunder och marknad
Skovdebostédders hyresgéster dr den ab-
solut viktigaste intressentgruppen och
genom att fokusera pa dem bidrar Skovde-
bostider till ett mer hallbart samhélle i det
breda perspektivet. Det 4r ocksa hyresgis-
terna som driver mycket av bolagets arbete
framatioch med de hogt satta ambitioner-
na om 100 procent nojda hyresgéster. Det
innebdr att bolaget l4gger stora resurser pa
hyresgédsterna pa olika sétt varje ar. N6jd-
heten handlar savil om service och trygg-
het som produkten och foretaget i stort.
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Vara hyresgaster

FORTSATT VAXANDE BOSTADSKO
Under 2018 lag antalet intressenter i
Skovdebostdders bostadsko pé strax 6ver
31000 personer och det dr knappt 450 nya
registreringar i manaden samtidigt som
ungefir lika ménga faller ur pa grund av
inaktivitet. Av de 31000 &r det drygt 2700
personer som aktivt soker ny lagenhet.
Detta kombinerat med fortsatt lag omflytt-
ning gor att den genomsnittliga kotiden
till vara ldgenheter dr drygt 5ar. Det var
alltsé svart att f4 bostad i Skévde &ven 2018
och trycket pa hyreslagenheter ar stort.

SAFUNGERARBOSTADSKON
-~UTHYRNINGSPOLICYOCH RUTINER
Skovdebostdder hyr ut sina lagenheter via
en bostadskd. Bland de som bokar sig pa
en ledig lagenhet dr det den som har hogst
kopodng och som tackar ja till erbjudande
om kontrakt som fér flytta in. Varje dag i
bostadskon ger en poédng. Det kostar ing-
enting att std i bostadskon. Bostadskon
hélls aktuell genom att de som stér i kon
varje ar aktivt maste registrera att de vill
sta kvar. Denna typ av képrincip dr allmént
accepterad och kan anses vara den mest
rattvisa. Genom kopodngsprincipen och
lagre formella krav pd inkomst och indivi-
duella bedémningar av formégan att be-
tala hyran skapar Skovdebostidder en hall-
bar uthyrningsprocess 6ver tid dér fler far
mojlighet till en bostad som de har rad att
bo kvar i. Tak 6ver huvudet dr en ménsklig
rattighet enligt saval svensk grundlag som
FN:s konvention om ménskliga rattighe-
ter. Forutom att képrincipen dr jaimlik och
rattvis minskar den ocksa risken for kor-
ruption och mojlighet att skaffa sig forde-
lar gentemot Skovdebostider.

HYRESGASTERINYPRODUKTION
Hyresgdsterna pa Ekedal far inte ha fyllt
3o04dr vid inflyttningen. Detta innebér att
ungdomar fatt en utékad méojlighet att
komma in pa Skévdes bostadsmarknad -
ett valkommet tillskott i staden.

Under 2018 hyrde Skovdebostdder ut
den forsta etappen pé Frostliden. Det
handlar om 63ldgenheter fran tva till fem
rum och kok. Lagenheterna hyrdes ut till
den ordinarie kon och det var ett stort in-
tresse. Inflyttning for dessa hyresgister
sker 1 maj 2019. Hyresgésterna pd Frosta-
liden varierar i alder och harkomst. Dock
kan noteras att cirka 30 procent av de som
flyttar in redan dr hyresgister hos oss,
vilket skapar flyttkedjor och frigér andra,
nagot billigare ldgenheter.

OMFLYTTNING
Skovdebostdaders omflyttning under 2018
lag pa 14 procent undantaget studentlé-

genheter dér den var 55 procent.

HYRESFORHANDLINGAR

Den senaste forhandlingen med Hyres-
gastforeningen slutade i en tvaarig uppgo-
relse for 2019 och 2020. Resultatet for 2019
blev en uppgorelse dér de flesta bostdder
och lokaler hojs med 1,7 procent. Endast
Asp6 Eko-logi har en ldgre hojning, dar vi
héjer med 0,3 procent. 2020 kommer den
genomsnittliga hojningen for bostdder
och lokaler att vara 1,9 procent. 2019 hojs
garage med 20 kronor per manad och par-
keringar med 10kronor per manad.

For studenthyresgisterna finns en sér-
skild férhandlingsordning. Fran och med
augusti 2018 hojdes hyrorna med 1,0 pro-
cent for studentbostidderna.

Service och forvaltning

Skovdebostédder arbetar strategiskt och
kontinuerligt med service och forvalt-
ning. En mycket viktig kugge i bolagets
hoga kundnojdhet dr all fastighetspersonal
som befinner sig nira kunderna i omré-
dena. Bolagets intensiva byggtakt kraver
en stiandig 6versyn av organisationen for
att behélla kvalitet och ligga i framkant av
utvecklingen. Under 2018 har distriktsled-
ningarna utokats med ytterligare en di-
striktsassistent vardera och varje distrikt
har ocksa fatt var sin fastighetstekniker for



"Over 96 procent av
vdra hyresqgdster Gr
nojda med bematan-
det fran var personal,
vilketvisar pd att viar
snabba, engagerade
och professionella”

att avlasta kvartersviardarna med de tek-
niska jobb som tar lite langre tid. P4 detta
satt hojer vi var servicekvalitet och skapar
ett battre arbetsklimat for medarbetare
och chefer inom respektive distrikt.

BOINFLYTANDE OCH KUNDNOJDHET
Under 2018 fyllde Skévdebostadder 75 ar
och har dérfor firat med hyresgésterna.
Alla har varit inbjudna till festligheter i
sina respektive omraden. I dessa sam-
manhang har vi samlat drygt tusen hyres-
géster som fatt mota var personal, umgas
och ge feedback under littsamma former.
Skovdebostdders kunder fortsétter att
vara mycket néjda. 2018 fick bolaget for
tredje aret i rad ta emot Kundkristaller
som ett bevis pa att vi har Sveriges néj-
daste hyresgister. Kategorierna denna
gang var bdsta service och bésta profil.
Till grund f6r jamforelserna ligger hyres-
gastundersokningar gjorda 2017. Resul-
taten av 2018 ars enkét var fortsatt bra,
men generellt sett ndgot 1dgre pa samtliga
index. Vi nominerades bland de tva bista i
kategorierna Bista service och Bésta pro-
dukt. Resultatet riackte dock inte till nya
Kundkristaller. Kundundersokningarna
ger Skovdebostdder ménga viardefulla
insikter i vad vara hyresgéster tycker att
vi gor bra och var det finns forbattrings-
potential. Enkéterna &r ett av de absolut
viktigaste underlagen for bolagets verk-
samhetsplanering. Boinflytandet genom
kundundersokningar och i olika moten ar
ett sétt att utveckla bolagets produkt savil
ibefintligt bestand som i nyproduktion.

HJALP NARDET BEHOVS

Skovdebostiders hyresgister kan anmaéla
fel via Mina sidor pa webbplatsen, via hy-
resgastappen eller genom att ringa direkt
till kvartersvédrden. De far aterkoppling
- och i stort sett alltid en undersokning av
felet - samma dag som drendet kommer
in. Bolaget har ocksa inréttat ett kundfo-
rum pd webbplatsen med vanliga fragor

och svar. Ménga fragor har de senaste aret

Nojd-kund-index
Attraktivitet

2018
91,5%
88,5%
82,9%
91,3%
87,8%
89,6%

Prisvardhet
Produkt
Profil
Service

Trend

handlat om fordandringarna som sker i sam-
band med att det analoga koaxialnitet for
tvoch bredband ersdtts med digital teknik.

HLU - HYRESGASTSTYRT
LAGENHETSUNDERHALL

Att sjdlv kunna paverka sin ldgenhet dr
viktigt for manga hyresgéster. Det visar
inte minst svaren i de enkéter vi genom-
for vid nyproduktion. Utbudet for HLU

utvecklas darfor standigt och under 2018

2017
92,4%
90,2%
85,4%
92,6%
88,9%
90,3%

av.yara kunder
ar totalt sett

nojda med oss
som hyresvard

2016
93,8%
90,7%
86,3%
93,2%
89,2%
91,3%

2015
93,5%
88,2%
85,5%
92,3%
87,9%
90,5%

Forfjarde areti
rad nominerades
Skovdebostader
som topp tre nar
Sveriges basta
hyresvardar utses
enligt 2018 ars
kundenkat.

har Skovdebostdder aktiverat ett koncept
for standardhdjande val i kok i ett par
omraden. Ungefér 10 procent har valt att
gora en standardh6jning och ndr dessa dr
genomforda ska projektet utvarderas. For-
hoppningen ar att kunna gé vidare med
fler omrdden under 2019.

Det hyresgéststyrda lagenhetsunderhal-
let dr en starkt bidragande faktor till hog
kvalitet inom ldgenhetsbestandet och ska-
par dirmed hog ndjdhet med produkten.

ARSREDOVISNING 2018
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John Downey
fran Balthazar
Science Center
underhdllbla

med vetenskap-
liga experiment
paomrades-
festerna.

Vara lokalhyresgaster
Skovdebostdder har ett fatal lokaler till ut-
hyrning. De som finns &r i huvudsak kon-
torslokaler och hobbylokaler. 2018 har det
skett en storre forandring for en av Sk6v-
debostidders mest centrala affarslokaler.
Lokalen inrymde tidigare tva verksamhe-
ter och fanns pa tva plan plus killare. Nu
har butiksytorna pa entréplanet slagits
ihop till en enda butik och utrymmet pa
plan tva byggs om till ligenhet.

Det har dven skett en ombyggnad av en

lokal till 1dgenhet pa Skolgatan 12.

SAMARBETE MED SKOVDE KOMMUN

Skévdebostdder har under 2018 fortsatt
med sitt bostadssociala avtal med Skovde
kommun som reglerar hur Skévdebosta-
der ska kunna leva upp till kravet i dgardi-
rektivet om att bolaget ska ta ansvar for en
rimlig del av Skévde kommuns behov av
lagenheter for grupper med sirskilda be-
hov. Avtalet gor gillande att 5-10 procent
av ldgenheter i omflyttning ska avséttas
till dessa sdrskilda behov. Det handlar inte
bara om att tillhandahélla ldgenheter utan
ocksd om att ta hdnsyn till diverse parame-
trar fOr att ge bésta tankbara forutsattning-
ar for integration. Déarfor har Sk6vdebosta-
der under 2018 ocksa fortsatt att utveckla
den interna processen och samarbetetide
praktiska delarna med Skévde kommun
for att sékerstdlla hallbara langsiktiga 16s-
ningar for de hyresgéster som far bostad
inom ramen for samarbetet. Skévdebo-
stidders bosociala enhet erbjuder alla som
far lagenheter via samarbetsavtalet med

Skévde kommun en boskola.
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BOSOCIALAENHETEN
-STORNINGSFOREBYGGANDE,
ASPO GARD OCH INTEGRATION

2018 dr den bosociala enhetens forsta hela
ar som enhet och den har nu tagit stora
Kklivisin etablering i organisationen. Verk-
samheten utvecklas fortfarande och ett
av de omraden som arbetats extra mycket
med &r stérningsforebyggande, boinfly-
tande och integration. Ddr 4r nédrvaro och
dialog viktiga verktyg. Genom att vara nir-
varande i vara omraden med personal och
finna nya végar for dialog skapar Skévde-
bostdder ett klimat bland hyresgésterna
som uppmuntrar till att visa hdnsyn till
och respektera sina grannar.

Den bosociala enheten har bland annat
gemensamt med Hyresgéstforeningen
turnerat runt i bostadsomradena med
"Bobussen”, ordnat sopplunch for studen-
ter och arrangerat andra typer av bomo-
ten. Ett konkret projekt som genomforts
ar en ny lekplats pa Histhoven dér ut-
formningen av lekdelen togs fram genom
en dialogprocess med barn och féraldrar
vilket ledde till en bana av lekutrustning
som forbinder bostadsomradet med kom-
munens befintliga lekplats.

Enheten arbetar mycket genom tdta
kontakter med hyresgdster och samtal
for att hitta 16sningar pa eventuella pro-
blem. I arbetet med stérningar har det
som rutin implementerats och erbjudits
grannmedling. En metod som gar ut pa att
en medlare hjilper hyresgister att sjdlva
komma fram till en 6msesidig 16sning och
godtagbar 6verenskommelse om det som
de tycker olika om.

Den bosociala enheten jobbar ocksa i
nétverk med bland andra Skovde kom-
mun, polisen och andra samhéllsaktorer
for att skapa tryggare boendemiljder och
forebygga storningar. Trygga boende-
miljoer, en strukturerad introduktion och
ett utbud med mervérden for hyresgéster
skapar ett mer jamlikt samhélle da alla
som bor hos allménnyttan far samma vill-

kor oavsett ekonomiska forutséattningar.

ASPO GARD &r en viktig tillgdng och ett
mervarde for Skovdebostidders hyresgés-
ter. Djurhéllning sker pa garden under
var- och sommarsdsong i samarbete med
lokala bonder. Pa garden finns lantdjur
och smadjur representerade. Djuren dr ett
uppskattat inslag bland besdkarna precis

som de stora lek- och picknickytorna. Hir

far alla mégjlighet att njuta av djur och na-
tur i en ndra stadsmiljo.

Under 2018 fardigstélldes upprustning-
en och restaureringen med bland annat
ytterligare tva lokaler att hyra, fler toa-
letter och upprustade lekplatser. Med de
nya lokalerna hoppas vi att hyresgéster
och andra ska se mojligheter till aktivite-
ter som bidrar till trivsel och gemenskap
pa olika sétt. Under éret har lokalen varit
uthyrd till diverse arrangemang som brol-
lop, jubileumsfester och for att visa som-
marens fotbolls-VM pa storbildsskdrm.
Dessutom har Skovdebostiader i samar-
bete med ABF anordnat sprakkaféer dér
nyanldnda moter svenskar for att samtala

och ddrmed ldra sig ett nytt sprak.

KATEGORIBOENDEN

Andelen dldre 6ver 70 &r 6kar stadigt i Sve-
rige. Detta dr ocksa en grupp dar allt fler
besviras av ensamhet och upplever att
dldreomsorgen brister. Koncepten senior-
och trygghetsboenden gér ut pa att dldre
manniskor ska kunna bo kvar hemma
langre. Lagenheterna ar tillgdnglighets-
anpassade sa att det ska vara latt att ha
hjélp om det beh&vs. I husen finns ocksa
gemensamhetsytor ddr hyresgésterna kan
tréffas pa sina egna villkor sa att den som
inte vill vara ensam inte heller behéver
vara det. Dér finns dven trygghetsviardar
som hjalper till att aktivera de &dldre i so-
ciala aktiviteter utifrdn hyresgéisternas
onskemal. Skovdebostdder har idag tva
trygghetsboenden, Filtspaten och Norra
Aspdvigen 2, samt tre seniorboenden
dér alderskravet dr lagre samt att det inte
finns négot krav pa trygghetsvérdar. Dessa
tre 4r Gamla skolan, Havstenavédgen 6 och
Henriksbergsgatan 38. Skovdebostader
planerar for ytterligare ett trygghetsbho-
ende pa Mossagéarden, Norrmalm.

Studentbostdder dr sidrskilda bosté-
der for de som studerar pa Hogskolan i
Skovde. Lagenheterna ligger i nédra anslut-
ning till campus och studenterna betalar
endast hyra tio manader om &ret, detta
for att skapa en hallbar situation for stu-
denter som inte far CSN-lan eller bidrag i
juni och juli.

Under 2018 har Skovdebostidder haft
inflyttning i de 150 nyproducerade lagen-
heterna for ungdomar pa Ekedal. Hyres-
gisten far inte ha fyllt 304r innan kon-
traktsdagen. Detta dr ett sétt att fa in fler
unga pa bostadsmarknaden.



Antal hyresgaster vimott vid de
23 omradesfester som arrangera-
des under 75-arsfirandet 2018.

Totaltantal Snittiantalnya Genomsnittlig
i bostadskon sokande per kotid vid uthyr-
2018-12-31 manad 2018 ning under 2018

Omflyttningar Uthyrningssituationen Genomshnittlig hyresniva
Procent Antal Lediga lgh 31/12 Kr/m?
25 - 5- 1200+
20 4- 1083
1100
16,2% 1067
15 14,0% 14,0% 13,9% 14,0%

1
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018

Hyresbortfall outhyrda objekt Hyresforluster obetalda hyror Avhysningar
Kkr Kkr Antal
1000 933 250+ 54
215
800
800- 200- 4-
3 3 3
600+ 150 143 3
540 530 526 131 124
400 100+ 2- -
200- 50+ 35 1] S
0 0 0
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
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-kologisk hallbarhet

Under 2018 har Skovdebostader dterigen recertifierats enligt 1ISO 14001. Bolaget har varit certifierat sedan 2002
och detta praglar verksamheten pa flera satti sdval det vardagliga arbetet som i de strategiskt [angsiktiga planerna.
Certifieringen sakerstéller ett strukturerat arbetsséatt och fokus pa standiga forbattringar.

Den dvergripande malsattningen for Skévdebostéder inom miljoomradet ar att vara klimatneutrala till 2019
(se faktarutan Greenhouse Gas Protocol). Vi har darfor ett flertal hogt stallda mal som bland annat handlar om

avfall, koldioxidutslapp, kemikalier och férbrukning av el, fjdrrvarme och vatten.

UPPMUNTRA OCH GE MOJLIGHET
TILLATTLEVAHALLBART

Arbetet med att méta de nya lagkraven
géllande matavfallsinsamling i alla bo-
stadsomréden har fortsatt under 2018.
Under aret har vi installerat de forsta ner-
griavda insamlingskérlen for matavfalls-
insamling, vilket skapat forutsattningar
for utbyggnad av mojligheterna i 6vriga
omraden. Utmaningen ligger fortfa-
rande i att fa hyresgésterna att gora ritt.
Ett vanligt problem &r att man ldgger en
plastpase kring matavfallspasen, vilket
drar ner renhetsgraden. Darfor arbetar
Skovdebostidder med att pa olika sétt upp-
mérksamma hyresgédsterna pd vad som
giller genom tydligare skyltning och att
vid invigning av nya anldggningar for mat-
avfall och sopsortering visa praktiskt hur
det gar till.

Skévdebostdaders mélsédttning dr att
installera laddstolpar for elfordon i alla
bostadsomraden och under 2018 har bo-
laget fortsatt med enstaka installationer
av laddboxar. I Skovdebostdders nya om-
rade Frostaliden kommer det att finnas 27
laddstolpar ndr omradet star klart. Under
véaren 2018 kom Skdvdebostdders forsta
elbilspool igdng i omrédet Asp6 Eko-logi.
Bolaget har anordnat sirskilda aktiviteter
for att uppmuntra anvindningen av el-

bilspoolen. Sedan tidigare har Skvdebo-

stdder samarbete med Sunfleet som ger
hyresgisterna tillgang till en bilpool for
att minska behovet av egna bilar.

ALLMANNYTTANS KLIMATINITIATIV

Skévdebostdder har som malsittning att
vara klimatneutrala 2019. Bolaget har
ocksa hoga mal kring sdnkt energifor-
brukning. I december 2018 skrev Skovde-
bostéder pa Allménnyttans klimatinitiativ

som har tvd 6vergripande mal:

= En fossilfri allmédnnytta senast ar 2030
= 30 procents ldgre energianvindning
till 2030 (rdknat fran ar 2007).

MED ALLMANNYTTANS KLIMATINITIATIV tar
Skovdebostdder ytterligare konkret stall-
ning for klimatet och kommer att &n mer
aktivt arbeta med att minska klimatpa-
verkan bade frdn den egna verksamheten
och genom att uppmuntra och hjélpa hy-
resgésterna att kunna leva klimatsmart.
Detta dr inte Skovdebostdders forsta
stéllningstagande. Bolaget var med i det
sd kallade Skaneinitiativet, d4 106 kom-
munala bostadsbolag atog sig att minska
energiférbrukningen med 20 procent fran
2007 till 2016. Dessutom ansl6t sig Skovde-
bostader 2017 till Véstra Gotalandsregio-
nens satsning Klimat2030 vars mal dr att
tillsammans skapa en klimatsmart region
i Véastsverige.

KOLDIOXIDUTSLAPP

- UPPVARMNING OCH TRANSPORTER
2018 kopte Skovdebostdder delvis fjarr-
varme markt med Bra miljoval av Skovde
viarmeverk, vilket bidragit till att sdnka
koldioxidutsldppen. Anvindningen av
bensin och diesel har sjunkit ytterligare
da i princip hela bolagets fordonsflotta nu
drivs av el. De fordon eller maskiner som
fortfarande behover fossilt bransle tankas
istorsta mojliga mén med miljovénlig die-
sel. Nettoutsldppet av koldioxid minskade
med 2 procent 2018 jimfort med 2017.

KEMIKALIER

Antalet kemikalier i bruk har minskat
kraftigt sedan 2011. Sista aren har det dock
Okat med enstaka kemikalier och dessa
maste reduceras.

FORBRUKNINGAVEL,
FJARRVARME OCH VATTEN

Under 2018 har Skévdebostdder arbetat
efter malsédttningen om sinkt energifor-
brukning med 20 procent fran 2014 ars
niva, vilket 4r mélet i nuvarande affars-
plan. Nu nér bolaget skrivit pa for Allman-
nyttans klimatinitiativ har malséttningen
fordndrats till en 30-procentig sankning
jamfort med 2007. Vattenférbrukningen
har minskat till 1,05 m*/m?® vilket dr en
minskning med 7,9 % jaimfort med 2014.

"Att viengagerar oss mer i klimatfragan kénns helt rdtt.

Vi har redan som mal attvara klimatneutrala 2019 och

arbetar dessutom aktivt med energibesparingar. -
Genom Allménnyttans klimatinitiativ '

kan vi ta ytterligare ett kliv”
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Skovdebostader foljer
Allmannyttans Klimat-
initiativ.

-Formigardet mer
ekonomiskt med elbil,
sager hyresgasten Daniel
Johansson pa Aspo
Eko-logisom haren
egen laddbox vid sin
parkeringsplats.

FOTO: JOSEFINE AHRLING

Avfall till forbranning Nettoutslapp koldioxid Kemikalier
kg avfall/lgh/ar Ton koldioxid Antal
2804 277 - 500+ ® Transporter 100+
270 u Uppvarmning
270 400 376  med fjarrvirme 80 - 73 14
62 66 65
260 3004 60
250 246 200 40 1
240 100 20
0 0 - 04
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
El Fjarrvarme Vatten
kWh/A-temp/ar (exklusive hyresgéster Ryd) kWh/A-temp/ar (normalarskorrigerad) m3/m?2
22 - 112 - 1,50
20 1,14
108 - 5
183 182 106,5 1,07 104 1,06 1,05
18 5 471 1,00 4
16,4 104 +
16 - 1016 301,0 101,3
100 99,5
14 4 0,50
12 4 96
<

2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
Energiprestanda

kWh/A-temp/ar
150 Avfall 2018 2017 2016 2015 2014
120 1248 1198 1185 1184 1159 Hyresgaster som kallsorterar 92% 88% 78% 80% 81%
Avfall till deponi perlgh/ar 0,06 kg 5,0kg 0,2kg 2,0kg 1,1kg
Avfalltill forbranning perlgh/ar 246 kg 264kg 270kg 275kg 277kg

90

604 ®EL (exkl hyresg. i Ryd) Koldioxidutslapp (tonco.) 2018 2017 2016 2015 2014
® Fjarrvdrme Fjdrrvdrmeuppvarmning 60,7 59,3 305,9 111,7 160,8

304 (normalarskorrigerad) Interna transporter 55,8 59,9 70,3 76,0 62,6
Summa 116,5 119,2 376,2 187,7 223,4

2014 2015 2016 2017 2018

ARSREDOVISNING 2018 23



FORVALTNINGSBERATTELSE

-konom

LIKVIDITET OCH KASSAFLODE

Skovdebostiders likviditet var vid arsskif-
tet mycket god. Sedan tidigare finns ett
byggnadskreditiv pa 200 miljoner kronor
som forstirker betalningsformégan pa
kort sikt. Vid arsskiftet var byggnadskredi-
tivet ej utnyttjat. Darutdver har bolaget en
beviljad checkkredit pa 25 miljoner kro-
nor. Kassaflodet fran verksamheten for
2018 uppgick till cirka 163 miljoner kronor
och bruttoinvesteringarna i fastigheter
uppgick till cirka 274 miljoner kronor. Den
forvantade investeringsvolymen for 2019
uppgar till ndrmare 390 miljoner kronor
dér bland annat projekten Grubbagarden

och Frostaliden star for en stor volym.

KONCERNBANK

2018 har Skévde kommun inrittat en kon-
cernbank. Per 31december 2018 4r hela
bolagets lanevolym upptagen i koncern-
banken.

SKULDPORTFOLJ OCH SAKERHETER

Finanspolicyn utgor ett 6vergripande ram-
verk som reglerar och styr den finansiella
hanteringen inom bolaget. Verksamheten
karakteriseras av langsiktighet bade nir
det géller den operativa verksamheten
och hanteringen av de finansiella risker

Eget kapital K<?) Aktie-
kapital

Eget kapital 2016-12-31 7300

Arets resultat

Avsattning till reservfond

Utdelning till aktiedgare

Eget kapital 2017-12-31 7300

Arets resultat

Avsittning till reservfond

Utdelning till aktiedgare

Eget kapital 2018-12-31 7300

ARSREDOVISNING 2018

sk hallbarhet

Som allmannyttigt bostadsbolag ska Skovdebostader arbeta efter affarsmassiga principer. Vi har ett mycket
gott utgangslage genom att under en léngre tid ha arbetat strategiskt med finanserna. Att tanka hallbart inom
det ekonomiska omradet ar saledes inget nytt for oss. Vart satt att hyreskalkylera dr ekonomiskt hallbart utifran
livscykelkostnaden. Vid val av produkter tas saval ekonomisk som ekologisk hdnsyn och darfor véljs bland annat
hallbara material som pa sikt haller nere underhallskostnader, och samtidigt &r naturliga. Det handlar om ett
helhetsperspektiv dar vi arbetar strategiskt for en ldngsiktig kvalitet och livslangd.

som uppstar. Genom en riskhantering
som baseras pé langsiktighet och minime-
ring av finansiell risk kan sunda finanser
och bostéder till rimliga kostnader séker-
stdllas. Detta dr viktigt med tanke pé att
vi dr i en fas med mycket nyproduktion.
Var malséttning dr att minimera rénte-
kostnaderna 6ver tid med beaktande av
att risken ska minimeras, for att under-
latta kalkylering av 16pande projekt. Ka-
pitalbehovet ska sikerstillas genom god
framf6rhallning och ett aktivt upplanings-
forfarande.

Laneportféljen uppgér till 1100 (1100)
miljoner kronor och volymen derivatin-
strument i form av rdnteswappar med oli-
ka loptider, uppgér till 58 (66) procent av
ldnevolymen. Med hjilp av rantederivat
erhalls en méjlighet att optimera bolagets
riantekostnader. Dessutom kan vi pa ett
flexibelt sdtt forandra rdntebindningen
for att uppna vald riskniva.

Den genomsnittliga nominella rantan
uppgick per den 31december 2018 till 1,05
(1,19) procent och den genomsnittliga
kapitalbindningstiden var 2,26 (3,26) ar.
I not 20 pa sidan 38 finns sdkringsredo-
visningen med de ingangna swapavtalen.
Det "rorliga benet” 16per for samtliga avtal

med STIBOR 90 dagar.
Reserv- Balanserat Summa
fond resultat eget kapital
912700 63047 983047
67 548 67 548

60000 -60000
-98 -98
972700 70 467 1050497
77185 77185

70000 -70000
-110 -110
1042700 77572 1127572

VARDEUTVECKLING
OCHMARKNADSVARDE

Varje ar later Skvdebostidder en extern
part virdera fastigheterna. Aktuell vér-
dering har genomférts av Svefa med
vardetidpunkt 31 december 2018. Virde-
ringen av fastigheterna har gjorts utifran
avkastningsmetod och ortsprismetod.
Varderingen dr utférd med stéd av ana-
lysverktyget Datscha. Marknadsvirdet
pa bolagets fastigheter uppgar enligt var-
deringen per den 31december 2018 till
5414,3 (4 893,0) miljoner kronor. I virde-
ringen ingar ej fastigheten Frostliden 5.
Denna betraktas som projektfastighet och
fardigstélls med etappinflyttningar under
imaj 2019, december 2019 och maj 2020.

FORSAKRINGAR

Bolagets fastigheter ar fullvirdesforsak-
rade i Lansforsédkringar Skaraborg. For-
sdkringen omfattar dven egendoms- och
avbrottsforsakring, ansvarsforsidkring,
transportforsakring, formogenhetsbrott
samt skadestandskrav mot vd och styrelse.

"Ekonomiskt gor vi
under 2018 vart basta
resultat nagonsin”
Laneskuld/m? vigd yta
';;?)r(‘)o-r 3319 3303
3000 2872
2608 2597
2500
2000
1500 4
10004
500
o 2014 2015 2016 2017 2018
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Skovdebostiders 75-arskalas holls pa Aspé éé'rd;aér .
delar av de gamla stallarna har konverterats till tva
moteslokaler som bolagets hyresgaster kan hyra.

Portfoljdata perden31dec 2018 2017 2016 2015 2014

Bruttoskuld, mnkr 1100 1100 900 800 800
(exklusive checkkredit)

Derivatvolym (% av skuld) 58 % 66 % 66 % 82% 62 %
Rénta (nominell) 1,05% 1,19% 2,00 % 2,49 % 2,38%
Nominell rantekostnad (12man) 11679000 12683000 17992000 19920000 19079092
Réantebindningstid (ar) 2,69 3,29 4,15 4,85 2,36
Réantebindning (< 1ar) 46% 42% 41% 31% 45%
Kapitalbindningstid (ar) 2,26 3,26 0,73 0,72 1,03
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Verktyg 1or hallbarhet

VERKTYG GENOMFORANDE UPPFOLJNING

Certifierade
ledningssystem

Interna revisioner

Leverantors-
beddémningar

Tillbudsrapportering
och riskbedomningar

Medarbetar-
undersokningar

Individuella
utvecklingsplaner

Synpunkter

Kundmatningar
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Miljocertifierade enligt 1ISO 14001 sedan 2002.
Kvalitetscertifierade enligt ISO 9001 sedan 2016.

Arbetsmiljocertifierade enligt OHSAS 18001
sedan 2016.

Internrevision sker arligen utifran vara
ISO-certifieringar.

Vi har en faststalld instruktion for leverantors-
bedémningarisamband med upphandlingar.

Skovdebostédder tillampar tillbudsrapportering via
skyddsombud pa blankett.

Pa byggarbetsplatserna foljer vi entreprendrens
instruktioner och kraver ID06.

Skovdebostader har beslutat att se 6ver hur
bolaget arbetar med medarbetarinflytande

och medarbetarskap. Darfor genomforsinte en
medarbetarundersokning for 2018. Att fraga med-
arbetarnavad de tycker om sin situation ar viktigt
och det ska bolaget fortsatta att géra, menien ny
form. Det dr viktigt att kunna ta hand om resultatet
och férbattra det som behéver forbattras pa ett
bra satt. Varje medarbetare har utvecklingssamtal
med respektive chef dar det ges utrymme att lamna
synpunkter pa sitt arbete eller verksamheten.
Varje chef har ocksa regelbundna verksamhets-
mé&ten med sin avdelning.

Var tredje ar genomfors ocksa en jamstalldhets-
enkat bland vara medarbetare.

Alla medarbetare harindividuella utvecklings-
planer som satts upp gemensamt av medarbetare
och chef. Malen f6ljs upp l6pande under aret.

Skovdebostader artillgangliga i flera digitala
kanaler och far darigenom manga synpunkter fran
savél kunder och bostadssékanden som allmanhet.
Kanalerna hanteras av bolagets kundtjanst och
kommunikatdrer. Handlaggningstiden ar max

tre dagar.

Skovdebostdder mater arligen kundndjdheten.
Att ha Sveriges nojdaste kunder ar ett av Skovde-
bostédders mal. Genom var nuvarande undersok-
ning kan vijamfora oss med omkring 350 andra
bostadsbolag med omkring 1 miljon ldgenheter.

Arlig granskning av extern revisor, genom-
fordes i oktober2018 da samtliga omraden
blev recertifierade.

Arliginternrevision genomfordes
27november2018.

Under 2018 har totalt 15 tillbud rapporte-
rats varav 3 har lett till frdnvaro. Inget av
tillbuden var dock av allvarligare slag.

Alla medarbetare har haft utvecklings-
samtal och deltagit pa avdelningsméten
under2018. Ingen jamstalldhetsenkat har
genomforts da den senaste gjordes 2017.

2018 genomfordes medarbetarsamtal
med samtliga medarbetare.

Under 2018 har Skovdebostader sett en
stor 6kad anvandning av bolagets digitala
kundforum. Dessutom har kundtjanst
under en period utokats till foljd av
manga fragor kring 6vergangen till digtal
tv-teknik.

2018 mottog Skovdebostdder Kund-
kristaller for Sveriges nojdaste hyresgaster
inom service och profil. 2019 nominerades
Skévdebostdader som en av de tre bésta

i kategorierna basta service och basta
produkt.
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NOTER

Hallbarheten i siffror med
kvalitetssakrade indikatorer

Foljande indikatorer ar kvalitetssakrade enligt Eurhonets riktlinjer for att garantera att vi utgar fran samma definitioner
som andra féretag. Ett streck (-) innebdr att uppgift saknas, medan ett nollvarde betyder just noll. Eftersom det har ar
vartforsta dratt rapportera enligt dessa indikatorer saknar vi en del uppgifter da vi annu inte mater dessa tal.

God arbetsmiljo Socialt ansvarstagande
NYCKELTAL 2018 2017 NYCKELTAL 2018 2017
Lika tilltrdde pa arbets- Ansvarstagande for den lokala
marknaden och arbetsvillkor bostadsforsorjningen och
Anstéllningsform, % anpassningar i boendemiljon
~ heltid 97 88 Foréndringar i fastighetsbestandet, % 3 3
_deltid 9 11 Nyproduktion av hyresrétter, antal 150 149
- tillsvidare 95 93 Fastighetsforvary, antal lagenheter - -
_ visstid 11 6 Avyttringar, antal ldgenheter - -
. Andel bostdder som ar tillgangliga
Alder, Kvoinnor,antal for aldre och funktionshindrade, % 6,3 6,5
-18-29ar 4 1
-30-44ar 19 17
_45-54 3r 9 9 Socialt ansvar som fastighets-
_55-64 &1 7 8 agare avseende boendes
658 0 0 behov och forvantningar
Kvinnor totalt, antal 39 35 Hyresniva, kr/m? Lo 06
Hyresutveckling, kr/m? 16 24
Alder, Man, antal Hyresutveckling, % 1,5 2,3
-18-29ar 3 2 Driftkostnad, kr/m? 438 424
-30-44ar 19 24 Driftkostnadsutveckling, kr/m? 14 18
-45-54 3r 25 26 Driftkostnadsutveckling, % 3,3 4.4
-55-64ar 9 Omflyttningar i fastighetsbestandet, % 14,0 13,9
-65ar- 0 Trygghetsindex, andel trygga, % 85,4 86,5
Min totalt, antal 56 58 Avhysningar, antal
Tillfallig anstéllning med ersattning, - pea ek"onc.>m|ska gl 2 3
praktik och sdsongsjobb, antal - pgastorningar i i
Fordelning av snittloner, kr/man
- tjdnsteman, man 46 868 45210 Socialt ansvarstagande for
- tjinsteman, kvinnor 33586 32221 integration och stadsdelsutveckling
- kollektivanstallda, man 28151 26547 Andel boende som upplever att
- kollektivanstallda, kvinnor 24 879 24 357 de drtryggaisin boendemiljo, % 85,4 86,5
Nedlagda kostnader och investerade
Anstillningsbarhet medeli stadst{tvecklingsprojelit
och karridrutveckling avseende fastl.gheter byggda pa
. . sent 60- eller tidigt 70-tal, Mkr - -
Utbildningsinsatser for personalen Andel kontrakt som
- kursavgifter, kr/anstalld 12905 10011 i . K
innehaller sociala krav, % - -
Social upphandling Nej Nej
Medarbetares hélsa Projektkostnader for att
och vélbefinnande engagera unga under 253r, tkr - -
Franvaro, total franvaro, % 5,46 5,93
Andel av franvaron som beror .
pa olycksfalliarbetet, % - - Lol Lol
Motiverad medarbetarindex (MMI) - 75 Uppférandekod for entreprendrer
Finns det en arbetsmiljo- Revision/utvérdering av entreprendrer,
och/eller hilsoframjande policy? Ik I definierar lagkrav eller avtal med facket Ja Ja
Koper vi rattvisemarkta produkter? Inte Inte
enbart enbart
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NOTER

NYCKELTAL 2018 2017
Ekonomiskt ansvar och

forbattring av fastighets-

bestandet enlig Eurhonet

Arliga investeringar och underhallskostnader

- mkr 16918 12501
- kostnader per lagenhet, tkr/lgh 3,3 2,5
- % av total omsattning 4.6 3,6
Foretagets investeringar i nyproduktion

samt fastighetsforvarv

- Nyproduktion, Mkr 273702 324203
- Nyproduktion, % av total omstéttning 74,3 94,4
- Forvarv, Mkr 47 -
- Forvarv, % av total omséattning 1,3 -
Foretagets ekonomiska

uthyrningsgrad, bostader, % 100 100
Miljoansvar

NYCKELTAL 2018 2017
Begrénsning av fastighets-

bestandets miljopaverkan

Anvand energi som forbrukas

av fastighetsbestandet, total,

kWh/m? atemp 115,9 118,4
- varav fjarrvarme, % 86 86
-varavel, % 14 14
-varavolja, % - -
Méngd véxthusgaser (CO2) som

slapps uti bestandet fran energi-

anvandningen, kg/m? atemp 1,3 1,3
- varav fjarrvarme, % 49,7 52,1
-varavel, % 0 0
-varav olja, % 0 0
- varav biobrénsle, % 0 0
-varav fjarrkyla, % 0 0
-varav solfangare, % 0 0
CO2-minskning, basar 2005, % 95 95
Andel férnyelsebar energi som

bolaget anvander, % 67,5 66,5
Begrénsning av miljoeffekterna

vid foretagets forvaltning

Koldioxidutslapp fran bolagets

fordon, ton CO2/ar 55,8 59,9
Andel kontrakt som innehaller miljokrav, % - -
Miljokrav pa material och produkter

i byggkontrakt Ja Ja

NYCKELTAL 2018 2017
Begréansning av miljopaverkan

vid boendes forbrukning

Vattenforbrukning i bestandet,

total m®m? atemp 1,05 1,06
Méngd avfall som produceras

i bestandet, exklusive grovsopor

- kompost, kg/lgh - -
- restavfall, kg/Igh 246 264
- atervinningsmaterial, kg/lgh - -
Foretagsledning och

samspel med intressenter

NYCKELTAL 2018 2017
Ansvarsfullt beslutsfattande

och fungerande ledningssystem

Andel kvinnor och man i ledande positioner

- Styrelse, Kvinnor, % 43 43
- Styrelse, Mén, % 57 57
- Ledningsgruppen, Kvinnor, % 17 17
- Ledningsgruppen, Mén, % 83 83
Relationer till intressenter

och hansyn till deras intressen

Andel av foretagets hyresgaster

som dr ndjda med sitt boende, % 95,5 97
Foretaget utvarderas

av extern revisor Ja Ja
Foretaget arbetar efter en

dokumenterad etisk kod Ja Ja
Foretagets CSR-arbete

utvdrderas av extern part Nej Nej
Foretaget arbetar med boinflytande Ja Ja
Foretaget arbetar enligt en extern

certifiering av ledningssystem Ja Ja
Foretaget foljer en upprattad inkdps-

policy innehallande hallbarhetskriterier Ja Ja
Korruption och mutor

Foretaget har en policy for att

forhindra korruption och mutor Nej Nej
Foretaget har en sa kallad

whistle blower-funktion Nej Nej
Riskhantering

Foretaget har ett riskhanterings-

system som inkluderar hallbarhet

(riskanalyser och atgarder) Ja Ja
Manskliga rattigheter

Foretaget har en transparent

- hyrespolicy Ja Ja
- rekryteringsprocess Ja Ja
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Vinstdisposition

FORSLAG TILLDISPOSITION 2019

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar 2019 ars arsstimma att av de disponibla vinstmedlen, kronor 79 847 005:52,
kronor 108 040 (1:48 kr/aktie) utdelas till aktiedgarna enligt 3§ lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
kronor 15000 000:00 utdelas till aktiedgarna enligt 5§ 1 p lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
kronor 64 000 000:00 avsitts till reservfonden for framtida underhall,
kronor 738 965:52 balanseras i ny rdkning.

Utdelningen utbetalas efter arsstimma 2019.

STYRELSENS YTTRANDE TILL FORESLAGEN VINSTUTDELNING
Den foreslagna vinstutdelningen péaverkar inte bolagets soliditet nimnvart. Soliditeten dr mot bakgrund av att bolagets
verksamhet fortsatt bedrivs med l6nsamhet betryggande.

Likviditeten i bolaget bedoms kunna upprétthéllas pa en likaledes betryggande niva.

Foreslagen vinstutdelning uppgér till 1,48 procent av aktiekapitalet, vilket dr lika med det virdedverforingstak som
regleras i 3§ lagen om allméinnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Rintesatsen ska utgoras av den genomsnittliga
statslanerdntan, vilken 4r 0,48 procent f6r 2018, med tilldgg av en procentenhet. Darutéver ger bolaget en utdelning for
bostadsforsorjningséatgirder, som reglerasis§ 1p lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, med 15000 000:00
kronor till 4garen.

Styrelsens uppfattning &r att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgdra sina forpliktelser pa kort och
lang sikt, ej heller att fullgora erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan hérmed forsvaras med hdnsyn
till vad som anfdrs i ABL 17 kap 3§ 2-3 st.

RESULTAT

Resultatet av bolagets verksamhet under dr 2018 samt dess stillning vid arets slut framgér av resultat- och balansrédkningar

jamte kassaflodesanalys, se sid 31 och framat.
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Resultatrakning

FORVERKSAMHETSARET 1 JANUARI - 31 DECEMBER (KKR)

Nettoomsattning Not 2018 2017
Hyresintakter 2 356 994 335554
Ovriga forvaltningsintakter 11597 7734
Summa nettoomsattning 368 591 343 288
Fastighetskostnader

Underhallskostnader -16918 -12501
Driftskostnader 3 -135306 -129 206
Ovriga kostnader -1462 -
Fastighetsskatt -6 684 -7003
Avskrivningar 4 -67 171 -58 630
Summa fastighetskostnader -227 493 -207 340
Bruttoresultat 141 098 135948
Centrala administrationskostnader 5 -10 454 -8900
Rorelseresultat 6,7,8 130 596 127 048
Finansiella intakter och kostnader

Ranteintdkter och liknande resultatposter 2 12
Rantekostnader och liknande resultatposter -14 528 -18 457
Summa finansiella poster -14 526 -18 445
Resultat efter finansiella poster 116 070 108 603
Bokslutsdispositioner

Aterford periodiseringsfond 8902 -
Avsatt till periodiseringsfond -27 558 -23 567
Forandring 6veravskrivningar -93 -584
Summa bokslutsdispositioner -18 749 -24 151
Resultat fore skatt 97321 84452
Skatt pa arets resultat 9 -17 860 -16 904
ARETS VINST 79 461 67548
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Balansrakning / Tillgangar

PERDEN 31 DECEMBER (KKR)

Anlidggningstillgangar Not 2018 2017

Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utgifter for datorprogram 10 1184 980

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggningar 11 2122368 2060 755
Inventarier och férbattringsutgifter pa annans fastighet 12 9475 8576
Pagaende ny- och ombyggnader 13 239275 169 387

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 14 293 40
Summa anldggningstillgangar 2372595 2239738
Omsittningstillgangar Not 2018 2017

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 2584 14541
Ovriga fordringar 99 584 119012
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 3843 4733
Kassa och bank (beviljad kredit 25000/25 000) 20424 101
Summa omsattningstillgangar 126 435 138 387
SUMMA TILLGANGAR 2499030 2378125
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Balansrakning/ Eget kapital och skulder

PERDEN 31 DECEMBER (KKR)

Bundet eget kapital Not 2018 2017
Aktiekapital, 73000 aktier med kvotvarde 100 kr 7300 7300
Reservfond 1042700 972 700
Summa bundet eget kapital 1050000 980 000
Fritt eget kapital Not 2018 2017
Balanserad vinst 386 2949
Arets vinst 79 461 67548
Summa fritt eget kapital 16 79 847 70 497
Obeskattade reserver Not 2018 2017
Periodiseringsfonder 17 106 481 87825
Overavskrivningar inventarier 2856 2763
Summa obeskattade reserver 109 337 90 588
Avséttningar Not 2018 2017
Uppskjutna skatteskulder 18 40437 40789
Ovriga avsattningar 19 1310 1450
Summa avsattningar 41747 42239
Langfristiga skulder Not 2018 2017
Skulder till langivare 20 1100 000 1100 000
Summa langfristiga skulder 1100000 1100000
Kortfristiga skulder Not 2018 2017
Kortfristig skuld till langivare (beviljad kredit 200000/100000) - -
Checkrakningskredit (beviljad kredit 25000/25000) 5604
Leverantdrsskulder 68 000 34537
Skatteskuld 2995 8688
Skuld till koncernbolag 6825 5789
Ovriga kortfristiga skulder 4745 5924
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 35534 34259
Summa kortfristiga skulder 118 099 94 801
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2499030 2378125
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Kassaflodesanalys

FORVERKSAMHETSARET 1 JANUARI - 31 DECEMBER (KKR)

Den lopande verksamheten 2018 2017
Rorelseresultat 130 596 127 048
Erhallen rénta 2 12
Erlagd ranta -14 455 -19114
Avskrivningar som belastat resultatet 67 355 58937
Reaforlust/reavinst som belastat resultatet 1537 -689
Ovriga poster som ej ingdr i kassaflédet 1487 1450
Utbetald inkomstskatt -23904 -14902
Kassaflode fore andringar av rorelsekapital 162 588 152 742
Kassaflode fran férandringar av rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 32274 -131903

Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 28917 -17 811
Kassaflode fran den lopande verksamheten 223779 3028
Investeringsverksamheten 2018 2017
Utbetalningar for forvarv av fastigheter -202 267 -205 708
Utbetalningar for forvarv av inventarier mm -4 081 -4 029
Inbetalningar fran forsaljning av fastigheter 4700 -
Inbetalningar fran forsaljning av inventarier 5 837
Ut-/inbetalningar fran 6vriga finansiella
anlaggningstillgangar -253 7165
Kassaflode fran investeringsverksamheten -201 896 -201 735
Finansieringsverksamheten 2018 2017
Inbetalning fran upptagna langfristiga lan - 200 000
Utbetalning for vinstandelar -1450 -1213
Utdelning -110 -98
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1560 198 689
ARETS KASSAFLODE 20323 -18
Likvida medel vid arets borjan 101 119
Likvida medel vid arets slut 20424 101
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Noter

Not1
Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen for 2018 har uppréttats med tillimpning av ars-

redovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Varderingsprinciper mm

Tillgangar, skulder och avséattningar har varderats till anskaff-
ningsvarden och skulder till nominella belopp, om inget annat
anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som tillgang i balans-
rakningen nar de pa basis av tillgdnglig information ar sannolikt att
den framtida ekonomiska nyttan som arforknippad med innehavet
tillfaller foretaget och att anskaffningsvardet for tillgangen kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del de
ekonomiska férdelarna kommer att tillfalla bolagetiframtiden. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer.

Pagaende arbeten

Utgifter for nyproduktion och storre om- och tillbyggnader aktiveras
ibalansrékningen som tillgang. Projekten pafors rénta liksom kost-
nader for internt nedlagd tid. Projekt som ej fullfoljs kostnadsfors
omgaende da detta faststallts.

Avskrivningsprinciper for
materiella anldaggningstillgangar
Byggnader

Overgéngen tillkomponentavskrivning har lett till att avskrivningar
enligt plan pa byggnader baseras pa ursprungliga anskaffnings-
varden och ackumulerade avskrivningar fordelats pa komponent.
Individuell bedémning av komponentens aterstaende ekonomiska
livslangd har bestamt avskrivningstakten pa byggnaden. | resultat-
rakningen belastas rorelseresultatet med avskrivningar enligt
plan. Avskrivning sker linjart 6ver komponentens beraknade nytt-
jandeperiod. Bolaget har delat in byggnader i olika komponenter.
Avskrivningen varierar darfor beroende pa vilken komponent
som avses.

Komponent byggnad Livslangd, ar
Stomme 80
Tak 40
Fasad 40
Installationer 20
Inre ytskikt 15
Ovrigt 50
Komponent markanlaggning 20

Fastighetsvardering

Bolaget goren arlig extern vardering av fastigheterna baserat pa en
kassaflédesanalys med marknadsanpassade direktavkastningskrav.
Aretsvardering har utforts av Svefa med virdetidpunkt 31 december
2018.Varderingen arutford i analysverktyget Datscha och har gjorts
enligt avkastnings- och ortsprismetod.

Finansiella instrument

Derivatinstrument (Ranteswappar)

Bolaget utnyttjar derivatinstrument for att sakra sin exponering
for ranterisker (sakringsredovisning). Avtal om sa kallade rante-
swappar skyddar bolaget mot réantedndringar. Bolaget bokfor
inte forandringar i ranteswapparnas marknadsvarden i resultat-
rakningen. Redovisningen har uppréttats enligt kap 11 i BENAR
2012:1. | not 20 redovisas ingangna ranteswappar till berdknad
marknadsvardering, utford av kreditinstitutet som stallt ut swappen,
per balansdagen.

Langfristiga fordringar
Vérdepapperoch finansiellafordringarsom dranskaffade med avsikt
attinnehas langsiktigt redovisas till anskaffningsvardet.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp
som foérvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda
osdkra fordringar.

Leverantorsskulder och 6vriga korta skulder
Leverantorsskulder har kort forvantad l6ptid och varderas utan
diskontering till det belopp varmed de forvantas regleras.

Laneskulder
Laneskulder redovisas till erhallet belopp efter avdrag for trans-
aktionskostnader.

Inkomstskatter

Vérderingen av samtliga skatteskulder och fordringar sker till
nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser
somdrbeslutade ellersomaraviserade och med stor sakerhet kom-
mer att faststallas. Skatter redovisas i resultatrakningen utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid
tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Arets skatt ar skatt
som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Uppskjuten
skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i
tempordra skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden
pa tillgadngar och skulder, baserad pa skattesatsen 20,6 procent.

Operationella leasingavtal
Ibolagets redovisning utgors den operationella leasingen av fordon.
Sevidare not 23.

Redovisning av intakter

Hyresintakter
Hyresintakter redovisas i den period de avser.

Ovriga intikter

Utférda forvaltningsuppdrag faktureras pa l[6pande rékning i den
takt arbetena utfors. Forsakringsersattningar tas upp till det be-
raknade vardet efter avdrag for kostnader, till exempel sjalvrisk.

Rénteintakter
Réanteintdkter redovisas i enlighet med effektivrantemetoden.

Kortfristiga ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningaribolaget utgors av 6n, sociala avgifter, betald
semester, betald sjukfranvaro, foretagshalsovard och vinstandel.
Kortfristiga ersattningar redovisas som en kostnad och en skuld da
detfinnsen legal ellerinformell forpliktelse att betalaut en ersattning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redo-
visade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort
in- och utbetalningar.
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NOTER

Noter till resultatrakningen (i beloppikir) Not 6
Ersattning till revisorerna avseende 2018 2017
Not 2 .
Revision
Hyresintﬁkter PwC 192 175
Bruttohyror | Hyresbortfall Nettohyror Lekmannarevisor 16 15
2018 2017 | 2018 2017 2018 2017 Andra uppdrag dn revisionsuppdraget
Bostader 303731 284835 -57 -52 | 303674 284783 PwC : 25
Lokaler 10 047 7762 -140 -123 9907 7639 SUMMA ERSATTNING 208 215
Garage 6457 6276 -92 -67 6365 6209
P-platser 3685 3459 -232 -283 3453 3176
Studentbost. 36 785 36 501 -5 -5 36780 36496 Not7
SUMMA 360705 338833 | -526 -530 | 360179 338303 Léner och andra erséttningar 2018 2017
S " Styrelse och VD
Darutdver avseende bostader 2018 2017 N y
illval i 0 . Lon mm 1632 1551
LI (\j/a ;a\[lg| ebr - S B Sociala avgifter 561 524
nderhatisrabatter i i Pensionskostnader 678 440
Hyresrabatter - -
o SUMMA 2871 2515
SUMMA HYRESINTAKTER 356994 335554
Ovrig personal
Lon mm 39922 36826
Not3 Sociala avgifter 13474 12104
Driftskostnader 2018 2017 Pensionskostnader 2597 1895
Fastighetsskotsel 38402 34128
Fastighetsanknuten administration 25899 27122 SUMMA 55993 50825
Reparationer 12963 13064 Arets avsattning for vinstandelar till personalen exkl [6neskatt

(sociala avgifter) uppgar till 1051 (1167) kkr. Vid uppsagning av

Taxebundna kostnader
verkstallande direktoren fran bolagets sida dr uppsagningstiden

El 10007 9988

24 manader.
Vatten 8314 7752
Avfallshantering D2 D Vid arets slut hade bolaget 95 (93) anstallda:
Kabel:tv . L2009 L850 Kvartersvardar och miljovardar 43 43
Uppvarmning 253522 24250 Byggnadsarbetare, elektriker mfl 8 10
Ovriga driftskostnader Administrativ personal 44 40
Riskkostnader 1035 363
Fastighetsforsakring 1364 1415 L LS 95 93
Bosocial verksamhet 4151 3529 Medeltalet anstallda berdknat
Boinflytande 277 253 efter 1700 arsarbetstimmar
Férhandlingsersattning 574 548 Antal kvinnor 41 36
Markavgifter 69 68 Antal man 61 59
SUMMA DRIFTSKOSTNADER 135306 129206 SUMMA 102 95
Varav inkop fran koncernbolag 25686 22277 Antal kvinnor i styrelsen 3 3
Antal méan i styrelsen 4 4
Not 4 Antal kvinnor i chefsposition 3 3
L. Antal méan i chefsposition 8 8
Avskrivningar 2018 2017
Byggnader 57576 50508 Bolaget har tecknat avtal om en pensionsforsakring med fort-
Markanlaggningar 6801 5719 l6pande premiebetalning for att trygga pensionsférmaner enligt
Medtir el fvaErie 2794 2403 KAP-KL som ska betalas ut till nuvarande eller kommande arbets-
tagare hos bolaget.
SUMMA AVSKRIVNINGAR 67171 58630
Not 8
Not5 Sjukfranvaro 2018 2017
Centl".ala!.a.dlzninistrations- Total sjukfranvaro 5,46 % 5,93%
och forsaljningskostnader 2018 2017 - Korttidssjukfranvaro 3.52% 2,69%
Personalkostnader 5796 5200 - 18ngtidssjukfranvaro 1,94% 3,24%
Avskrivningar - sjukfranvaro for man 3,59% 4,43%
Datorprogramvara 44 44 - sjukfranvaro for kvinnor 8,04% 8,20%
Inventarier 140 265 - anstallda-29ar 4,07% 2,41%
- anstallda30-49ar 4,84% 5,55%
Ovriga kostnader 4474 3391 - anstallda 50ar- 7,00% 7,78%
SUMMA CENTRALAADMINISTRATIONS-
OCH FORSALJNINGSKOSTNADER 10 454 8900 Not 9
Skatt pa arets resultat 2018 2017
Aktuell skatt 18212 15554
Uppskjuten skatt -352 1350
SUMMA 17860 16904
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NOTER

Redovisat resultat fore skatt 97321 84452
Skatt berdknad enligt gdllande

skattesats (22 %) 21410 18579
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 79 64
Skattemadssiga justeringar avseende

avskrivningar -3366 -3116
Korrigering av tidigare ars resultat 20 -
Skatteeffekt av schablonranta

pa periodiseringsfond 69 27
REDOVISAD SKATTEKOSTNAD 18212 15554
Not 10

Balanserade utgifter for datorprogram 2018 2017
Ingaende anskaffningsvarde 2454 2433
Nyanskaffningar under aret AT7 147
Forsaljningar och utrangeringar - -126
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 2931 2454
Ingaende avskrivningar 1474 1363
Forsaljningar och utrangeringar - -127
Arets avskrivningar 273 238
Utgdende ackumulerade avskrivningar 1747 1474
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 1184 980
Not 11

Byggnader 2018 2017
Ingaende anskaffningsvarde 2575798 2348452
Nyanskaffningar under aret 34529 59 432
Omklassificering fran pagdende ny-

och ombyggnader 88280 167914
Forsaljning och utrangeringar -5772 -
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvéarden 2692835 2575798
Ingaende avskrivningar 720662 670154
Arets avskrivningar 57576 50508
Utgaende ackumulerade avskrivningar 778238 720662
Utgaende planenligt restvarde 1914597 1855136
Mark 2018 2017
Ingaende anskaffningsvarde 120641 111409
Nyanskaffningar under aret 4901 8622
Forsaljning och utrangeringar -390 -
Omklassificering fran pagaende ny-

och ombyggnader - 610
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 125152 120641
Markanldggningar 2018 2017
Ingaende anskaffningsvarde 134480 104727
Nyanskaffningar under aret 430 330
Omklassificering fran pagdende

ny- och ombyggnader 4012 29423
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 138922 134480
Ingaende avskrivningar 49502 43785
Arets avskrivningar 6801 5717
Utgaende ackumulerade avskrivningar 56 303 49502
Utgdende planenligt restvéarde 82619 84978
SUMMA BYGGNADER, MARK

OCH MARKANLAGGNINGAR 2122368 2060755
Taxeringsvérden (se spec sid 40-41) 2771371 2676717

*lagen om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Not 12

Forbattringsutgifter pa annans fastighet 2018 2017
Ingdende anskaffningsvarde 757 757
Nyanskaffningar under aret - =
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 757 757
Ingaende avskrivningar 476 439
Arets avskrivningar 38 37
Utgdende ackumulerade avskrivningar 514 476
Utgaende planenligt restvarde 243 281
Inventarier 2018 2017
Ingaende anskaffningsvarde 42712 41703
Nyanskaffningar under aret 3604 3882
Forsaljningar och utrangeringar -997 -2873
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 45319 42712
Ingaende avskrivningar 34417 34704
Forsaljningar och utrangeringar -997 -2724
Arets avskrivningar 2667 2437
Utgaende ackumulerade avskrivningar 36087 34417
Utgaende planenligt restvéarde 9232 8295
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE

INVENTARIER OCH FORBATTRINGS-

UTGIFTER PAANNANS FASTIGHET 9475 8576
Not 13

Pagaende ny- och ombyggnader 2018 2017
Ingaende anskaffningsvarde 169387 230010
Omklassificering till byggnader -88507 -167914
Omklassificering till markanlaggningar -4012  -29423
Omklassificering till mark - -610
Nyanskaffningar under aret 162407 137324
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 239275 169387
Not 14

Andra langfristiga fordringar 2018 2017
Insatskapital Husbyggnadsvaror HBV forening 40 40
Aterbaringsfordran HBV 253 -
SUMMA ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR 293 40
Not 15

Forutbetalda kostnader

och upplupna intakter 2018 2017
Fastighetsforsdkring 1859 1610
Forsakringsersattning - 700
Kabel-tv - 422
Ovriga 1984 2001
SUMMA FORUTBETALDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER 3843 4733
Not 16

Vinstdisposition 2018 2017
Balanserat resultat 386 2949
Arets resultat 79461 67548
SUMMA 79 847 70497
Utdelas till aktiedgare,

1:48 (1:51)/aktie, enligt 3§ * 108 110
Utdelas till aktiedgare, enligt 5§ 1p* 15000 -
Avsittes till reservfonden 64000 70000
Overfdrsiny rakning 739 387
SUMMA 79 847 70497
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NOTER

Not 17

Periodiseringsfonder 2018 2017
Summa inkomstar 2012 - 8902
Summa inkomstar 2013 12325 12325
Summa inkomstar 2014 8746 8746
Summa inkomstar 2015 11241 11241
Summa inkomstar 2016 23044 23044
Summa inkomstar 2017 23567 23567
Summa inkomstar 2018 27558 -
SUMMA PERIODISERINGSFONDER 106 481 87725
Not 18

Uppskjuten skatt 2018 2017
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 40437 40789
SUMMA 40437 40789
Not 19

Ovriga avsittningar 2018 2017
Avséattning for vinstandelar till personalen 1310 1450
SUMMA OVRIGA AVSATTNINGAR 1310 1450
Not 20

Skulder till langivare 2018 2017
Skulder som forfallerinom 1ar - -
Skulder som forfaller senare an 1ar

men senast 5ar efter balansdagen 1100000 1100000
Skulder som forfaller senare an 5ar

efter balansdagen - -
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 1100000 1100000
Sakringsredovisning

Mot- Start- Slut- Fast Belopp, Marknads-
part dag dag ranta kkr varde, kkr
SEB 11-10-11 19-10-11  2,445% 50000 -1006
SEB 11-10-11 20-10-12 2,459 % 50000 -2201
Nordea 11-11-22 21-06-30 2,488 % 50000 -2995
SEB 11-10-11 21-10-11  2,503% 40000 -2634
SEB 17-11-28 22-11-24 0,338% 100000 -65
SEB 15-12-23 23-12-27 1,277% 100000 -3942
SEB 15-12-23 24-12-23 1,426% 100000 -4716
SEB 17-03-14 25-03-14 1,744% 100000 -6679
SEB 16-07-05 26-07-06 0,720% 50000 483
SUMMA 640000 -23 755
Not 21

Upplupna kostnader

och forutbetalda intakter 2018 2017
Upplupna semesterersattningar mm 3962 3919
Upplupen skuld for sociala avgifter 2485 2382
Upplupna kostnadsrantor 1371 1298
Forskottsbetalda hyror 27508 26 497
Ovriga interimsskulder 208 163
SUMMA UPPLUPNA KOSTNADER

OCH FORUTBETALDA INTAKTER 35534 34259
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Not 22

Stallda sikerheter 2018 2017
Inteckningar i fastigheter och tomtratter - -
Eventualforpliktelser

Garantifond Fastigo 740 657
Not 23

Operationella leasingavtal 2018 2017
Anskaffningsvérde 3763 3763
Berdknade restvarden 1923 1923
Bokforda leasingavgifter 818 730
Berdknade avgifter som forfaller till betalning

-inom1ar 266 622
-inom 2-53ar 307 500

Definitioner

AKTIEUTDELNING. FOr arsstaimman foreslagen utdelning,
vilken motsvarar hogsta tillatna belopp.

LIKVIDITET. Omsattningstillgangar i forhallande till kort-
fristiga skulder.

SOLIDITET. Eget kapital plus 78,0 % av obeskattade reserver
i forhallande till totalt kapital.

VAGD YTA. Bostadsyta plus lokalyta plus 1/3 garageyta.

NETTOOMSATTNING. Summan av bruttohyror minus hyres-
bortfall for vakanta ldgenheter plus dvriga forvaltnings-
intakter.

DRIFTNETTO. Nettoomsattningen minus underhallskostna-
der minus driftskostnader minus fastighetsskatt.

DIREKTAVKASTNING PA TOTALT KAPITAL. Driftnetto i forhal-
lande till totalt kapital.

DIREKTAVKASTNING PAGENOMSNITTLIGT MARKNADSVARDE
FASTIGHETER. Driftnetto i forhallande till ingdende mark-
nadsvarde pa fastigheter 1januari plus utgaende mark-
nadsvérde pa fastigheter den 31 december dividerat med 2.

TOTALAVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT MARKNADSVARDE
FASTIGHETER. Driftnetto plus/minusvardeforandringiforhal-
lande till fastigheternas marknadsvarde.

HYRESFORLUSTER. Konstaterade avskrivna hyresfordringar.

SUBSTANSVARDE. Redovisat eget kapital plus kapitalandelen
avobeskattadereserver plusbedomt évervardeifastigheter
minskat med uppskjuten skatt.

JUSTERAD SOLIDITET. Redovisat eget kapital plus kapital-
andelen av obeskattade reserver plus bedémt dvervarde i
fastigheter minskat med uppskjuten skatt - i forhallande till
balansomslutning justerad fér 6vervarde.



Femarsoversikt

PERDEN 31 DECEMBER

Fastighetsbestand 2018 2017 2016 2015 2014
Antal bostader 5122 4970 4818 4734 4718
- varav studentbostader 876 876 876 876 873
Antal lokaler 60 60 59 60 60
Antal garage 1246 1245 1242 1239 1242
Antal parkeringsplatser 2482 2358 2139 2065 2048
Bostadssyta, m? 317 956,2 310696,2 2995432 294007,2 292803,2
- varav studentbostadsyta, m? 26 748,6 26748,6 26748,6 26748,6 26544,6
Lokalyta, m2 9 146,5 8949,0 7903,5 8146,5 8037,0
Garageyta, m? 17 724,0 17711,0 17648,0 17590,0 17637,0
Vagd yta, m?2 333010,7 325548,9 313329,4 308017,0 306719,2
Genomsnittshyra for bostader 2018 2017 2016 2015 2014
Varmhyra kr/m? 1083 1067 1043 1027 1009
Ekonomi (kkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 368591 343288 326610 318552 308426
Underhallskostnader 16918 12501 13572 13758 10127
Driftskostnader inkl administration 145760 138106 127080 124487 120056
- varav reparationskostnader 12963 13064 11570 10810 11935
Fastighetsskatt 6 684 7003 6485 5543 5637
Avskrivningar 67 355 58939 55505 51763 46804
Finansiella intakter 2 12 123 199 6
Finansiella kostnader 14528 18 457 20754 20094 21145
Resultat efter finansiella poster 116 070 108 603 103646 103438 105025
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 223779 3028 158252 165242 119700
Skulder till langivare 1100000 1100000 900000 800000 800000
Laneskuld kr/m2 vagd yta 3303 3379 2872 2597 2608
Balansomslutning 2499 030 2378125 2102754 1901199 1768526
Hyresbortfall, outhyrt 526 530 800 933 540
Hyresforluster 124 35 131 143 215
Aktiekapital 7300 7300 7300 7300 7300
Aktieutdelning 108 110 98 115 191
Likviditet, % 107,1 146,0 5,8 8,4 63,2
Soliditet, % 48,6 47,1 49,2 50,3 49,5
Justerad soliditet, % 74,6 72,4 73,2 73,5 72,4
Ovrigt 2018 2017 2016 2015 2014
Antal nyproducerade lagenheter 150 149 84 17 78
Antal stamrenoverade lagenheter 14 3 0 234 268
Antal hushall med HLU-rabatt 2507 2457 2421 2390 2315
HLU-rabatt i genomsnitt per hushall med rabatt, kr 1590 1551 1657 1586 1559

ARSREDOVISNING 2018 39



Fastighetsforteckning 2018-12-31

FORKLARINGAR I
1) Studentbostader Getingen1 179 318 18 240,6 57,4
2) Projektfastigheter Varloken 1 64 50 25 15 10 164 9230,0 56,3
Alfhem 1 4 6 1 1 748,0 68,0
Alfhem 2 5 14 10 15 3 47 3803,0 80,9
Regementet 1 43 25 27 3 98 7561,0 77,2
Regementet 1 (hus 81) 30 30 993,2 33,1
Bataljonen 1 (tomtratt) ") 210 20 230 6815,4 29,6
Plutonen 3 (tomtratt) ¥ 185 8 7 200 4736,0 23,7
Trossen1 20 38 45 12 2 n7 8952,0 76,5
Faltskaren1v 28 6 5 39 1434,0 36,8
Kurorten1? 235 9 3 247 8272,0 33,5
Kurorten3 " 101 12 13 3914,0 34,6
Ekedal 5 150 7071,0 47,1
1764 817702 46,

Distrikt

CENTRALADISTRIKTET [

SUMMA CENTRALADISTRIKTET 164 617 535 207 72 1595 112385,0 70,5

Antal

Bostader

Fastighet

1irk  2rk
1rkv 2rkv

3rk

4rk

5rk
6rk

Antal

Yta

Medel-
yta

Trappen1 58 2912,0 50,2
Kalkstenen 1 18 54 21 3 6 102 5948,0 58,3
Sandstenen 1 15 36 9 60 3337,0 55,6
Skiffern1 20 21 12 6 6 65 4094,5 63,0
Gnejsen1 9 42 6 57 3132,5 55,0
Graniten1 6 34 14 54 3893,0 72,1
Kolmen1 2 18 20 1099,0 55,0
Orstenen1 4 22 12 38 2758,5 72,6
Sandstenen 2 22 42 24 3 3 94 5532,0 58,9
Folkparken1 51 18 10 79 5517,5 69,8
Armborstet 1 4 8 10 14 36 3628,0 100,8
Vadden 2 15 33 18 66 5216,0 79,0
Faltspaten1 12 4 25 78 4764,0 61,1
Kapplundagardet 4 46 86 49 17 198 15590,0 78,7
Hagtornet 12 19 21 6 46 3804,0 82,7
Skoltuna 13 10 6 24 6 46 3269,8 71,
PerAndersgarden 1, Havren 26 1 44 34 1 80 6703,0 83,8
Snickaren 2 4 10 1 25 1633,0 65,3
Saturnus 3 4 5 4 13 1207,0 92,8
Saturnus 4 4 3 2 3 12 1110,0 92,5
Saturnus 8 20 23 8 12 63 5714,0 90,7
Jupiter2och9 3 27 24 5 5 64 5120,0 80,0
Skade 3 17 15 32 2183,7 68,2
Skade1 7 20 4 31 2633,5 85,0
Tyr6 3 6 3 3 2 17 1412,0 83,1
Tyr3 17 17 1268,0 74,6
Skolan2 12 61 39 12 3 127 8321,0 65,5
Skolan2 " 14 3 17 584,0 34,4

Bostéllet 232

Grubbagarden1 68 10 241,0 61,0
Grubbagarden 2 36 64 79 23 6 208 13246,5 63,7
Havstena1-10 51 15 201 22 15 404 29150,0 72,2
Kalltorp1 32 16 10 58 6420,0 10,7
Hasthoven 2 12 48 22 2 84 6422,0 76,5
Aspo 1 81 90 51 1 233 16593,0 7,2
Frostaliden 52

Skalbaggen 1-26 32 112 144 32 320 22032,0 68,9
Skogsmyran 1-5 12 30 45 9 96 6565,5 68,4
Guldbaggen 1-10 192 13131,0 68,4

1763 123801,0

SUMMA SKOVDEBOSTADER 1360 1583 1549 487 143 5122 317956,2 62,1
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Ovriga uthyrningsenheter Vagd yta Nybyggnadsarmm Taxeringsvirde

Lokaler Garage P-plats Vagd Nyb. Omb. Virde- Mark Byggn. Totalt
Antal Yta Antal Yta  Antal yta ar ar ar
_ N I
15 1408,5 66  1069,5 17 20005,6 1950 1991 1970 31699 100339 132038
39 616,0 63 9435,3 1961 1970 15539 47618 63157
1 170,0 34 918,0 1929 88-90 70-88 2020 5477 7497
1 157,0 3960,0 1988 1988 9225 26727 35952
60 844,0 63 7842,3 88-90 1990 21644 64505 86149
6 146,0 1139,2
24 6815,4 1997 2012 1997 16000 69000 85000
38 4736,0 1996 2011 1996 11384 57676 69 060
2 15,0 88 1144,0 35 9448,3 1992 1992 22993 67864 90 857
1 282,0 12 1716,0 1929 1988 3513 12842 16 355
46 8272,0 2002 2002 19200 86000 105200
22 3914,0 2006 2006 9200 44000 53200
7071,0 2018 13400 30000 43400

2278,5 3673,5 | ssa32 | ] e cioss 7erses

14 255,0 20 2997,0 1954 1954 5038 14819 19857
2 425,0 12 237,0 52 6452,0 1955 1955 10394 29909 40303
n 192,0 26 3401,0 1956 1956 5631 16169 21800
4 567,0 31 461,0 40 4815,2 1956 1956 7721 20500 28227
25 491,5 27 3296,3 1957 1957 5590 15791 21381
3893,0 1957 1957 6200 17800 24000
9 180,0 42 1159,0 1958 1958 2000 5342 7342
17 2380 2837,8 1958 1958 4769 12822 17 591
3 245,5 38 614,5 68 5982,3 1958 1958 9783 26969 36752
8 132,0 53 5561,5 1996 1996 8938 36392 45330
3628,0 2006 2006 5800 27000 32800
15 195,0 55 5281,0 2007 2007 8634 42272 50906
26 338,0 45 4876,7 2014 2014 11208 47 496 58704
1 588,0 53 5830 173 16372,3 2012,2013 2013 27418 156000 183418
14 196,0 29 3869,3 1989 1989 9282 28282 37564
29 352,0 10 33871 1983 1983 8162 24984 33146
2 167,0 24 312,0 64 6974,0 1967 2012 1967 16488 45864 62352
4 284,5 1917,5 1953 1986 1980 4697 12120 16 817
3 333,0 1540,0 1886 1988 1988 3347 9466 12813
4 219,0 1 1329,0 1902 1987 1987 2952 8024 10976
2 1023,0 68 816,0 7009,0 1989 1989 14873 46800 61673
3 703,5 2 30,5 A 5833,7 1878,1983 70-83 13117 3661 49728
1 50,0 28 284,0 2328,4 1983 1984 5844 18551 24395
23 267,0 2722,5 1864,2004 2004 2004 7056 29699 36 755
1 458,0 1870,0 1929 1930 4717 10802 15519
1 122,5 9 1390,5 2015 2015 3603 17884 21487
61 714,0 8559,0 2003 02-03 23073 98688 121761

584,0

31  5186,0 508 68885 755 mese7,2 | | 236341 857056 1093397

1 58,0 59 947,0 94 10614,7 1964 1964 17400 50970 68370
67  1017,0 101 13585,5 1963 1963 23313 68459 91772

154 2229,0 263 29893,0 1968 2012 1968 49805 134445 184250

4 6420,0 99-00 99-00 20680 55938 76618

97 6422,0 2011 2011 10400 61000 71400

2 16240 10 1650 217 18272,0 2016-2017 24582 170382 194964
17400 17400

120 1866,0 181 22654,0 70-71 70,71,03 21462 77781 99243

27 3920 55 6696,2 1971 1971 6258 21764 28022

3 546,0 131 13 313,0 1972 1972 12560 45510 58070

L3 16820 485 71620 113 ] areros ] ] 203860 686249 890109

60  9146,5 1246 17724,0 2482 3330000 | 00 ] 616018 2155353 2771371
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Revisionsberattelse

TILLBOLAGSSTAMMAN I AKTIEBOLAGET SKOVDEBOSTADER, ORG NR 556042-3039

Rapport om arsredovisningen

UTTALANDEN

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Aktiebolaget
Skovdebostider for r 2018 med undantag for hallbarhetsavsnit-
ten pé sidorna 6-9, 11, 18-20, 22-23, 26-29. Bolagets arsredovis-
ning ingar pa sidorna 6-38 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseen-
den rittvisande bild av Aktiebolaget Sk6vdebostdders finansiella
stdllning per den 31december 2018 och av dess finansiella re-
sultat och kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen. Mina
uttalande omfattar inte hallbarhetsavsnitten pa sidorna 6-9, 11,
18-20, 22-23, 26-29. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrak-

ningen och balansrdakningen.

GRUND FORUTTALANDEN
Jag har utfort revisionen enligt International standards on
Auditing (1sA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ér oberoende i forhallande till Aktiebolaget Skovdebostader
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga

och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

Detta dokument innehéller dven annan information &n ars-
redovisningen och aterfinns pa sidorna 2-5 och 39-40. Det ar
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
denna andra information.

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

I samband med var revision av arsredovisningen &r det vart
ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och Gver-
viga om informationen i vdsentlig utstrackning dr oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vii6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vdsentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen inne-
haller en visentlig felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera detta.

Vi har inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCHVERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ér styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande

direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bed6-

42 ARSREDOVISNING 2018

mer dr nodvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte
innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktoren for bedémningen av bolagets forméga
att fortsétta verksamheten. De upplyser, ndr sa dr tillampligt,
om forhéllanden som kan paverka formagan att fortsitta verk-
samheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra
med verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ 4n
att gora ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa
fel, och att lamna en revisionsberittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt 1SA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i rsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av
arsredovisningen finns pa Revisorsndmndens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/
revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning dr en del av revisions-

berattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

UTTALANDEN

Utdver min revision av arsredovisningen har jag d&ven utfort en
revision av styrelsens och verkstdllande direktorens forvaltning
for Aktiebolaget Skovdebostdder for r 2018 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméoter

och verkstéllande direkt6ren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

GRUND FORUTTALANDEN

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns an-
svar. Jag dr oberoende i forhallande till Aktiebolaget Skdvdebo-
stidder enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga

och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.



STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hédnsyn till de krav som bolagets verksamhets-
art, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation dr utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstillande
direktoren ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de dtgdrder som
ar nédviandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i Gverens-
stimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas
pa ett betryggande sétt.

REVISORNS ANSVAR
Mitt mal betridffande revisionen av forvaltningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i nagot visentligt
avseende:
m fOretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot bolaget.

® pd nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka dtgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av
férvaltningen finns pa Revisorsndmndens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/
revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning 4r en del av revisions-

berattelsen.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Det dr styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsavsnitten pa
sidorna 6-9, 11, 18-20, 22-23, 26-29.

Min granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 12 Revi-
sorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta
innebdr att min granskning av héllbarhetsavsnitten har en annan
inriktning och en visentligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Jag anser
att denna granskning ger mig tillrdcklig grund for mitt uttalande.

En hallbarbetsredovisning har uppréttats.

SKOVDE DEN 8 MARS 2019

A==

I'ANDERSSON
AUKTORISERAD REVISOR

Granskningsrapport

UNDERTECKNAD av kommunfullméktige i Skovde kommun utsedd
lekmannarevisor har granskat AB Skovdebostdders verksam-
het. Styrelsen och vd ansvarar for att verksamheten bedrivs
enligt gillande bolagsordning, agardirektiv och beslut samt de
foreskrifter som giller f6r verksamheten. Lekmannarevisorns
ansvar ar att granska verksamhet och internkontroll samt att
prova om verksamheten bedrivs enligt fullméktiges uppdrag och
mal samt de foreskrifter som géller. Granskningen har utforts
enligt aktiebolagslagen, kommunallagen samt god revisionssed i
kommunal verksamhet. Granskningen har genomforts med den
inriktning och omfattning som behdvs for att ge en rimlig grund

for bedomning och prévning.Jag bedomer sammantaget att bola-
gets verksamhet i allt visentligt har skotts pa ett iandamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredstédllande sitt och att den

interna kontrollen varit tillrdcklig.

ASKGVDE DEN 8 MARS 2019

| (fliw,«gﬁza ﬁ,{fizﬂ/

LARS-ERIK LINDH,

AV KOMMUNFULLMAKTIGE
| SKOVDE KOMMUN UTSEDD
LEKMANNAREVISOR
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