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Detta är Skövdebostäder
Skövdebostäder ägs av Skövde Stadshus AB som i sin tur ägs av Skövde kommun. Som 
stadens största hyresvärd bidrar vi till kommunens budskap om det goda boendet genom 
våra cirka 5 100 bostäder av alla upptänkliga slag och storlekar. Från centrala smålägenheter 
i 1800-talshus till ett naturnära boende i fristående villor.

Vi är medlemmar i SABO, Sveriges Allmännyttiga Bostadsföretag, och arbetar aktivt med 
frågor kring miljö, framtid och utveckling med stort hyresgästinflytande på alla nivåer.

Företaget har knappt 100 anställda i en kundnära organisation uppdelad på tre distrikt 
med kvartersvärdar i varje bostadsområde.
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Frostaliden – nybyggnation med 
rimliga hyror och stommar i trä.
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ÅRET I KORTHET

Vad hände 2018?

Vad händer 2019?

Sammanfattning och nyckeltal
	 2018	 2017	 2016	 2015	 2014
Nettoomsättning (kkr)	 368 591	 343 288	 326 610	 318 552	 308 426
Resultat efter finansiella poster (kkr)	 116 070	 108 603	 103 646	 103 438	 105 025
Balansomslutning (kkr)	 2 499 030	 2 378 125	 2 102 754	 1 901 199	 1 768 526
Soliditet (%)	 48,6	 47,1	 49,2	 50,3	 49,5
Hyresbortfall outhyrda objekt (kkr)	 526	 530	 800	 933	 540
Hyresförluster obetalda hyror (kkr)	 124	 35	 131	 143	 215
Direktavkastning på totalt kapital (%)	 8,4	 8,2	 9,0	 9,7	 10,2
Direktavkastning på genomsnittligt 					      
marknadsvärde fastigheter (%)	 3,9	 4,1	 4,5	 4,9	 5,3
Totalavkastning på genomsnittligt 					      
marknadsvärde fastigheter (%)	 11,4	 12,7	 11,3	 13,3	 9,1
Antal nyproducerade lägenheter	 150	 149	 84	 17	 78
Antal stamrenoverade lägenheter	 14	 3	 0	 234	 268
Bruttoinvesteringar i fastigheter (kkr)	 273 702	 324 203	 256 386	 210 879	 146 453
Marknadsvärde fastigheter (kkr)	 5 414 265	 4 893 000	 4 161 900	 3 894 200	 3 549 000
Substansvärde (kkr)	 3 775 575	 3 304 888	 2 915 636	 2 626 616	 2 338 764

	 Ta fram och besluta om ny affärsplan för åren 2020–2023

	 Inflyttning Frostaliden etapp 1, 63 lägenheter 

	 Inflyttning Frostaliden etapp 2, 63 lägenheter 

	 Färdigställande Grubbagården, 44 lägenheter

	 Färdigställande av personallokaler och 3 nya lägenheter  
på Lillegården

	 Projektering och byggstart Kurorten, 132 studentlägenheter

	 Projektering och byggstart Timmersdala, 13 lägenheter 

	 Fortsatt planering Bostället 23, 75 lägenheter 

	 Upphandling och projektering Mossagården, 72 trygghetsbostäder

	 Planering för projekt med färdigställande efter 2020

	 Fortsatta satsningar på energi- och vattenbesparande åtgärder

	 Radonförebyggande åtgärder på Billingsluttningen och Getingen 

	 Fortsatt arbete med implementering av matavfallsinsamling

	 Fortsatt utbyggnad av laddplatser till elbilar utifrån efterfrågan

	 Fortsatta solcellsinstallationer

	 Färdigställande och inflyttning på Ekedal, 150 lägenheter

	 Färdigställd upprustning av Aspö gård

	 Färdigställd renovering av Tyr 6, och tillskapat 3 nya lägenheter

	 Uthyrning av etapp 1 på Frostaliden, 63 lägenheter

	 Byggstart Grubbagården, 44 lägenheter

	 Förvärv av och planering för Bostället 23, 75 lägenheter

	 Planering för Timmersdala, 13 lägenheter

	 Planering för Mossagården, 72 trygghetsbostäder

	 Upphandling av Kurorten, 132 studentlägenheter

	 Fortsatta satsningar på energi- och vattenbesparande åtgärder

	 Fortsatta arbeten med radonförebyggande åtgärder

	 Fortsatt arbete med implementering av matavfallsinsamling

	 Nominerade till två kundkristaller för bästa service och bästa produkt

	 Nominerade till Eurhonet CSR Award för Aspö Eko-logi

	 Nominerade till Boinstitutets Bopris 2018 för Aspö Eko-logi

	 Nominerade till Gröna städers ”Det hållbara framtidspriset”

	 Hedersomnämnande av Sweden Green Building Council  
och Årets miljöbyggnad
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VD HAR ORDET / DAN SANDÉN

Det bästa och mesta  
resultatet på 75 år!

 

EKONOMISKT gör vi ännu en gång vårt bästa resultat någonsin.  
Vi bygger också fortsatt mer än vi någon gång gjort förut. För-
utom de 242 lägenheterna på Aspö som stod klara i januari har vi 
i år även färdigställt 150 lägenheter för ungdomar på Ekedal. Pro-
duktionen av de 189 lägenheterna på Frostaliden är i full gång och 
så även 44 lägenheter på Grubbagården. Ytterligare fyra projekt 
bedöms kunna starta under 2019. Det är en stor bredd och varia-
tion på våra projekt – med fokus på allt från hållbarhet på Aspö, 
höga hus i trä på Frostaliden, ungdomar på Ekedal, förtätning i 
befintliga områden på Grubbagården, studenter på Kurorten och 
ytterområde i Timmersdala. Dessutom har vi färdigställt hela vår 
unika hållbarhetssatsning med upprustningen av Aspö gård, där 
de två nya samlingslokalerna skapar ytterligare möjligheter till 
möten för våra hyresgäster och Skövdeborna.

Firat 75-årsjubileum
I år har jag dessutom träffat betydligt fler hyresgäster än ett 
vanligt år, genom de områdesfester som arrangerats i samband 
med vårt 75-årsjubileum. Jag har haft möjlighet att delta vid de 
flesta tillfällena och det har varit väldigt givande, med över tusen 
hyresgäster på plats. Vi har också bjudit in till kalas med gäster 

såsom ägare, branschkollegor och andra intressenter. Under 
SABOs Fastighetsdagar var femhundra representanter från all-
männyttiga bolag i Sverige här på studiebesök och ytterligare 
nästan lika många har besökt oss vid andra tillfällen under året, 
vilket känns väldigt roligt.

Stora utmaningar framåt
Det är dock inte bara mycket av det positiva. Jag ser också att vi 
ställs inför allt större utmaningar. Det kräver oerhört mycket 
arbete att hålla tätpositioner på så många områden som vi fak-
tiskt gör. 

Vi har fortsatt väldigt nöjda kunder – 95,5 procent säger att 
de totalt sett är nöjda med oss som hyresvärd. Våra index inom 
service, produkt och profil är också fortsatt höga och i topp i 
landet, om än något lägre än föregående år. Vi går klart framåt 
kring frågor som handlar om återvinning och källsortering och 
är återigen nominerade till kundkristaller som en av de tre bästa 
i Sverige i kategorierna Bästa service och Bästa produkt.

Det statliga investeringsstödet för byggande av små energi
effektiva hyresrätter är politiskt omdiskuterat och effekterna 
av stödet kan man möjligen ha olika uppfattningar om. Vilken 
uppfattning man än har är det viktigt med långsiktiga och stabila 
spelregler för en bransch med långa planerings- och genomför-
andeprocesser. Skövdebostäder har nyttjat stödet i mycket stor 
utsträckning och fått beviljat närmare 300 miljoner kronor för 
bolagets fyra senaste nyproduktionsprojekt. Hur det än blir med 
investeringsstöd i framtiden är den enskilt största utmaningen 
för oss att fortsätta kunna bygga bostäder till rimliga hyresnivåer. 
Vi måste aktivt fortsätta pressa byggpriserna. Det måste bli 
billigare, vara enklare och gå snabbare att bygga nya bostäder.

Planering för framtiden
2019 kommer också att präglas av planering för framtiden. En 
ny affärsplan för åren 2020–2023 ska tas fram och beslutas av 
styrelsen i november. Nybyggnation är viktig och vi satte tonen 
kring detta redan i nuvarande affärsplan och processerna är 
igång också för de kommande åren. Vårt arbete för en hållbar 
framtid för organisationen, våra hyresgäster och hela Skövde har 
dock bara börjat. Om vi inte tar stora kliv här kan det få allvarliga 
konsekvenser. Insatser för miljön och klimatet är en given del i 
arbetet för en hållbar framtid. Där är vi en bit på väg, med mål 
kring bland annat klimatneutralitet och sänkt energiförbruk-
ning. Den stora utmaningen på det här området är att hjälpa våra 
hyresgäster att kunna leva hållbart ur miljöhänsyn. 

I 75 år har Skövdebostäder verkat i Skövde 
och skapat trygga boendemiljöer för många 
Skövdebor. Samtidigt har vi bidragit till stadens 
tillväxt genom utveckling av bostadsmarknaden. 
Skövdebostäder är ett företag som aldrig nöjt sig 
och bara låtit tiden ha sin gång. Vi har ständigt 
haft nyproduktionsprojekt igång, vi har varit 
noga med att underhålla våra fastigheter, vi har 
arbetat för en stabil ekonomi och oavsett kon-
junkturer har våra hyresgästers nöjdhet varit i 
tydligt fokus. Skövdebostäder ligger i tätpositio-
ner på många områden inom bostadsbranschen 
i Sverige. Därför är det inte så konstigt att jag  
år efter år kan berätta att vi återigen gjort det 
bästa resultatet någonsin och 2018 är inget 
undantag. 2018 är på många sätt både det  
bästa och mesta året hittills! 
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EKONOMISKT är vi som företag väl rustade, med en stabil ekonomi 
och sunda finanser. Projektkostnaderna i nyproduktion är den 
stora utmaningen när det gäller ekonomin. Med ökade klyftor 
och fortsatt ökande bostadsbehov är den sociala hållbarheten 
ändå kanske den svåraste nöten att knäcka. Frågor om trygghet, 
inkluderande samhällen och integration kommer att få stor 
betydelse och måste få en ännu större plats på agendan. Och 
jag är övertygad om att vi på Skövdebostäder kan göra skillnad.  

Vi ska vara den trygga, stabila och pålitliga hyresvärden i Skövde 
samtidigt som vi driver utvecklingen framåt och sticker ut som 
ett av de mest spännande och innovativa bostadsföretagen i 
branschen. Det är med spänning och tillförsikt som jag ser fram 
emot 2019! 

DAN SANDÉN, VD

Mycket hände under jubiléumsåret 2018 – bland annat färdigställandet av Aspö Eko-logi. Under Almedalsveckan var vd Dan Sandén på plats 
och medverkade på olika seminarier samt utbytte erfarenheter med många representanter i branschen – här i samspråk med SABOs vd 
Anders Nordstrand och före detta bostadsminister Stefan Attefall, styrelseordförande Vätterhem. 
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SKÖVDEBOSTÄDER ägs av Skövde Stadshus AB, som i sin tur ägs av 
Skövde kommun. Ändamålet med verksamheten är att främja 
bostadsförsörjningen i Skövde kommun. Bolaget ska ta social 
hänsyn och drivas enligt affärsmässiga principer. Med detta me-
nar Skövde kommun bland annat att Skövdebostäder ska tillhan-
dahålla goda och trygga boendemiljöer i välskötta fastigheter och 
bostadsområden, utifrån marknadens efterfrågan och bolagets 
förmåga tillskapa flera hyresrätter och utgöra ett föredöme som 
socialt ansvarstagande hyresvärd samt ta ansvar för en rimlig del 
av socialförvaltningens och omvårdnadsförvaltningens behov av 
bostäder för särskilt utsatta grupper. 

Genom Skövdebostäders uppdrag bidrar bolaget till att rea-
lisera flera av FN:s sjutton globala mål för hållbar utveckling. 
Genom att definiera hur verksamheten påverkar dessa mål ges 
en bred bild över varför det är viktigt att Skövdebostäder aktivt 
arbetar såväl strategiskt som operativt med hållbarhet. 

FN:s globala mål för hållbarhet
FN:s globala mål är visserligen numrerade men det betyder inte 
att ett mål prioriteras över ett annat. Genom att ett mål uppfylls 
förenklar det vägen att uppnå de övriga. Därför skulle man 
kunna säga att Skövdebostäders verksamhet har bäring och på-
verkan på alla mål. Vi har dock valt ut tio mål där verksamheten 
påverkar i störst utsträckning. 

Den tydligaste kopplingen mellan globala mål och Skövdebo-
städers verksamhet finns för mål 11 Hållbara städer och samhäl-
len. Men vi ser även en stark påverkan på fler av målen såsom 
mål 3 Säkerställa hälsa, mål 5 Uppnå jämställdhet, mål 7 Hållbar 
energi, mål 8 Tillväxt och jobb, mål 9 infrastruktur och industri, 
mål 10 Minska ojämlikhet, mål 12 Konsumtion och produktion, 
mål 13 Bekämpa klimatförändringarna, samt mål 16 Fredliga och 
inkluderande samhällen.

Så påverkar vi vår omgivning
Genom att bygga nya bostäder bidrar vi till en hållbar stad, bland 
annat genom förtätning där vi möjliggör utveckling och nytt-
jande av befintlig infrastruktur. I alla bolagets nyproducerade 
bostäder är energiförbrukningen låg vilket bidrar till minskad 
energianvändning och därmed minskad klimatpåverkan. Genom 

fler bostäder i varierande storlekar och lägen bidrar vi till mins-
kad ojämlikhet genom att fler får möjlighet till bostad. Samtidigt 
påverkar produktionsprocessen och produktionen av byggmate-
rial klimatet negativt. Under 2018 har Skövdebostäder på allvar 
kommit igång med projektet på Frostaliden, med sex punkthus 
i åtta våningar med trästomme. Detta är ett mycket viktigt pro-
jekt utifrån de lärdomar som görs kopplat till trähusbyggnation. 
Materialmässigt är trä bra som kolsänka. Bara de sex husen på 
Frostaliden binder tillsammans cirka 2 760 ton koldioxid, vilket 
motsvarar ungefär 1 100 flygresor tur och retur till Thailand. 

Skövdebostäder har alltid frågan om miljöpåverkan med i sina 
upphandlingar och har som målsättning att vara klimatneutrala 
2019 i den egna verksamheten. Bolaget har högt ställda mål för 
såväl nyproduktion av bostäder som minskad påverkan på mil-
jön och är medvetna om att detta innebär både möjligheter och 
utmaningar för verksamheten. 

Förutom produktions- och förvaltningsaspekterna av vår 
verksamhet arbetar Skövdebostäder aktivt med det lagstadgade 
boinflytandet för att hyresgästerna själva ska kunna påverka sitt 
boende. Det bosociala arbetet bidrar på många sätt till trygga och 
trivsamma boendemiljöer, integration i våra bostadsområden 
och jämlikhet i och med att fler klarar av att bo i lägenhet med 
grannar omkring sig. Dessutom arbetar Skövdebostäder för att 
uppmuntra till mer hållbara val, bland annat genom att skapa 
förutsättningar för hushållsnära källsortering och matavfalls-
insamling. 

Skövdebostäder har också ett ansvar som arbetsgivare att vara 
en trygg och säker arbetsplats som arbetar aktivt för att motverka 
all form av diskriminering och korruption.

Värdegrund
En stark och väletablerad värdegrund ligger som bas för hur före-
tag bedriver sin verksamhet. Skövdebostäder arbetade 2010 fram 
den nuvarande värdegrunden genom en gedigen insats där hela 
företaget var involverat. Detta mynnade ut i nio olika värdeord 
som ska genomsyra verksamheten. Men vi kan konstatera att det 
nu behövs ett omtag för att säkerställa att detta fortsätter att vara 
en naturlig del i arbetet och vi kommer därför att satsa extra på 
detta under 2019 och i den kommande affärsplanen.   

dimensionerna av hållbarhet: social, ekonomisk och miljömäs-
sig. Med de globala målen har världens ledare förbundit sig att 
uppnå tre saker fram till år 2030 – att avskaffa extrem fattigdom, 
att minska ojämlikheter och orättvisor i världen och att lösa 
klimatkrisen.

Genom att definiera hur verksamheten påverkar FN:s 17 mål 
ges en bred bild över varför det är viktigt att Skövdebostäder 
aktivt arbetar såväl strategiskt som operativt med hållbarhet. 
De globala målen är integrerade och odelbara. De har visserli-
gen nummer, men det betyder inte att ett mål prioriteras över 
det andra. Genom att ett mål uppfylls förenklar det vägen att 
uppnå ett annat. Därför skulle man kunna säga att Skövdebostä-
ders verksamhet har bäring och påverkan på alla mål. Bolaget 
har dock valt ut tio mål där verksamheten påverkar i större  
utsträckning. 

DEN TYDLIGASTE KOPPLINGEN mellan globalt mål och Skövdebo-
städers verksamhet finns för mål nummer 11 – Hållbara städer 
och samhällen. Men vi ser en stark påverkan på flera av målen, 
såsom mål 3 – Säkerställa hälsa, mål 5 – Uppnå jämställdhet, mål 
7 – Hållbar energi, mål 8 – Tillväxt och jobb, mål 9 – Infrastruktur 
och industri, mål 10 – Minska ojämlikhet, mål 12 – Konsumtion 
och produktion, mål 13 – Bekämpa klimatförändringarna, samt 
mål 16 – Fredliga och inkluderande samhällen.

Skövdebostäder har valt att integrera sin hållbarhetsredovisning med årsredovisningen.  
Fokus ligger på hållbarhetsaspekterna social, ekonomisk och ekologisk hållbarhet och  
områdena miljö, sociala förhållanden, personal, mänskliga rättigheter och antikorruption. 

I redovisningen är den hållbarhetsrelaterade informationen i förvaltningsberättelsen  
integrerad med den finansiella och vice versa. Bolaget visar en tydlig koppling till FN:s 17  
globala mål för hållbar utveckling i redovisningen. Skövdebostäder påbörjar också en  
övergång till de kvalitetsindikatorer som Eurhonet (European Housing Network) tagit  
fram och som flera svenska och europeiska bostadsbolag använder sig av.  

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Strategi
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Affärsplan och verksamhetsplanering
Genom att vart fjärde år upprätta en affärsplan säkerstäl-
ler vi att vi har en hållbar verksamhet och styr bolagets 
påverkan på den globala hållbarheten. Vi har under lång tid 
arbetat med såväl miljöfrågor som sociala frågor och för en 
stabil ekonomi. Bolaget har som allmännyttigt bostadsfö-
retag inbyggt i verksamheten att ta ett stort samhällsansvar 

och har under många år fokuserat på hyresgästernas nöjd-
het och höga krav på minskad miljöpåverkan. 

Varje år har målsättningarna i affärsplanen brutits ned i 
avdelningsspecifika verksamhetsplaner för hur verksamhe-
ten ska verka operativt under året för att nå de strategiska 
målen.

 Kundfokus

Bry sig om

Trygghet 

Mångfald

Lång- 
siktighet

Ständig 
utveckling

Etik och 
moral

Miljö- 
tänkande

Affärs- 
mässighet

Värdegrund

”Att bygga nytt är 
viktigt. Men det är 
ute i områdena som 
vi har vår kärnverk-
samhet. Det handlar 
om människors liv”
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 ”Ledningssystem och 
certifieringar bidrar  

till att säkerställa 
arbetet med ständiga 

förbättringar”

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Kvalitet och certifiering  
SEDAN 2002 har Skövdebostäder varit certifierade inom miljö enligt ISO 14001 och sedan 
2016 även certifierade inom kvalitet enligt ISO 9001 och arbetsmiljö enligt OHSAS 18001. 
Under 2018 har vi recertifierats inom samtliga tre standarder. 

Skövdebostäder har ett ledningssystem för att tydliggöra processer, samla alla styrdoku-
ment, samla leverantörer och leverantörsbedömningar samt för att skapa en väg in för att 
rapportera avvikelser. Ledningssystemet och certifieringarna bidrar till att skapa formalia 
och struktur kring ett flertal områden och gör att Skövdebostäder ytterligare säkerställer 
arbetet med ständiga förbättringar. Genom dessa certifieringar kan bolaget också försäkra 
ägare, kunder och andra intressenter om att bolaget tar frågor om hållbarhet på största all-
var och tydliggöra vilka processer, strategier och riktlinjer som ligger till grund för arbetet.

Kurorten – studentområde ett stenkast från 
Högskolan i Skövde och Boulognerskogen.

F OTO : J E S P E R A N H E D E
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”Väsentlighetsanalysen visar vilken väsentlig påverkan 
verksamheten har på omvärlden och kunderna”

SKÖVDEBOSTÄDERS VERKSAMHET berör flera intressentgrupper. De 
frågor och tankar som våra intressenter har om ekologisk, social 
och ekonomisk hållbarhet får därmed också stor påverkan på 
bolaget. Skövdebostäder arbetar ständigt med att i alla led vara 
lyhört för samtliga av dessa frågor och tankar. En av de starkast 
påverkande grupperna på verksamheten är kunderna. Genom 
dialog och närvaro i områdena samt undersökningar säkerställer 
vi att arbetet ligger i framkant och att vi når målsättningar ur såväl 
hållbarhets- som verksamhetsperspektiv. Också övriga grupper 
hanteras genom dialog, undersökningar och digitala kontaktytor. 

Genom en väsentlighetsanalys har Skövdebostäder definie-
rat och prioriterat de frågor där verksamheten har en väsent-
lig påverkan på omvärlden och kunderna. Analysen visar att 
det finns många viktiga frågor för våra intressenter. Genom att 
jämföra detta med hur frågorna påverkar hållbarhet har bola-
get definierat sju fokusområden för hållbarhetsredovisningen.  
De väsentliga frågorna har inte förändrats sedan 2017. Parallellt 
med intressent- och väsentlighetsanalyserna bedömer också 
Skövdebostäder riskerna inom dessa viktiga områden för att få 
en ytterligare dimension till kommande handlingsplaner.

Intressent- och väsentlighetsanalys

Främja bostadsförsörjningen Bostadsbristen är fortsatt stor i Sverige och så även i 
Skövde. Det finns en risk att vi inte hinner bygga bostä-
der i den takt som behövs. Men en ännu större risk är 
de skenande byggkostnaderna som riskerar att orsaka 
hyresnivåer som de som efterfrågar bostäderna mest 
inte har råd med.

Ägare 

VIKTIGA FRÅGOR/VÄSENTLIGHET	 RISKNYCKELINTRESSENTER	

Trygga, välskötta och prisvärda 
bostadsområden 

God möjlighet till boinflytande

Pålitlig och rättvis verksamhet 
	

Nuvarande och  
blivande kunder

Ökad psykisk ohälsa i samhället riskerar att skapa 
otrygghet i samhället i stort och i enskilda trapphus. 
Också integrationsfrågor påverkar upplevelsen av 
områden. Skövdebostäders miljonprogramsområden 
är förhållandevis trygga i sin utformning och inte pro-
blemområden så som i en del andra kommuner. 

Pålitliga och professionella  
upphandlare och beställare 

Leverantörer Skövdebostäder har inte någon specifik inköpsfunk-
tion utan beställningar och upphandlingar kan ske på 
avdelningsnivå. Därmed finns en risk att upphandlings-
rutiner och leverantörsbedömningar inte genomförs 
enhetligt vid mindre inköp. 

Att bolaget verkar i allmännyttigt 
syfte med social grund och affärs
mässiga principer 

Samhället – finansiärer, 
myndigheter, kommun, 
allmänhet

Trycket utifrån på var och hur vi ska bygga bostäder är 
stort. Okunskap om de ekonomiska förutsättningar 
som finns för nyproduktion skapar risk att samhällets 
förväntningar på vad Skövdebostäder ska åstadkomma 
är motstridiga mot de möjligheter vi har med vår kombi-
nation av samhällsnyttigt ansvar och affärsmässighet.

Säkerställa en trygg och  
utvecklande arbetsmiljö 

Medarbetare och  
framtida medarbetare 

Både risken för ojämställda personalgrupper och 
sjuktalen hos personalen ligger till grund för företagets 
personalstrategi, samt företagets arbete med sjukfrån-
varon där företaget arbetar strukturerat. För oss hand-
lar en god arbetsmiljö i första hand om friska och nöjda 
medarbetare. Det i sin tur ställer en rad krav på såväl 
gemensam värdegrund som ledarskap och friskvård.
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Styrelse

Ägarförhållanden
AB Skövdebostäder ägs till 100 % av  
Skövde Stadshus AB, org nr 556800-1498, 
med säte i Skövde.

Styrelse
LEDAMÖTER
Bernt Mårtensson, ordf (m)
Ordförande sedan september 2017, f 1958 

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

Katarina Jonsson (m) 
Ledamot sedan 2018
Ordförande juni till september 2017, f 1965

Karin Malmsten (m)
Ledamot sedan 2015, f 1963

Lennart Bogren (m)
Ledamot sedan 2018, f 1959

Johan Ask (s)
Ledamot sedan 2018, f 1978

Pontus Lundin (s)
Ledamot sedan 2018, f 1970

Brita-Kajsa Lindström
Ledamot 2015–2018, f 1967

Leif Koorp
Ledamot 2015–2018, f 1945

Åke Jönsson (s)
Ledamot 2015–2018 
Vice ordförande 2011–2015 
Ledamot sedan 2007, f 1951

Arbetstagarrepresentanter
LEDAMÖTER
Stefan Granberg
Ledamot sedan 2014
Suppleant sedan 2009, f 1967

Mattias Eriksson
Ledamot sedan mars 2017, f 1973

SUPPLEANTER
Gisela Stell
Suppleant sedan 2013, f 1965

Guy-Joel Moularé
Suppleant sedan 2014, f 1979

Årsstämma hölls den 7 maj 2018.  
Styrelsen har under verksamhetsåret  
hållit åtta protokollförda sammanträden.

Revisorer
ORDINARIE
Björn Andersson
Auktoriserad revisor, f 1964

Lars-Erik Lindh
Lekmannarevisor, f 1946

SUPPLEANTER
Bror Frid
Auktoriserad revisor, f 1957

Linda Henricsson
Lekmannarevisor, f 1969

Verkställande direktör
Dan Sandén
Verkställande direktör sedan 1999, f 1963.

Firmatecknare
Bolagets firma tecknas förutom av styrelsen i 
sin helhet av ledamöterna Bernt Mårtensson, 
Elisabet Eriksson, Karin Malmsten, Lennart 
Bogren, Katarina Jonsson, Johan Ask, Pontus 
Lundin samt verkställande direktören Dan 
Sandén, två i förening.

Organisationsanslutning m m
Bolaget är medlem i SABO (Sveriges Allmän-
nyttiga Bostadsföretag), FASTIGO (Fastig-
hetsbranschens arbetsgivarorganisation), 
HBV (Husbyggnadsvaror HBV förening) och 
SSBF (Svenska Studentbostadsföreningen), 
samt Eurhonet (European Housing Network). 
Skövdebostäder är också medlemmar i Swe-
den Green Building Council (SGBC). 

Skövdebostäder har också skrivit på för 
initiativen Klimat 2030 som är Västra Göta- 
lands satsning för en fossilfri region till 2030, 
och Allmännyttans klimatinitiativ för en fossil
fri allmännytta till 2030 samt minskade ut-
släpp av växthusgaser.

Styrelsen och verkställande direktören för AB Skövdebostäder, organisationsnummer 556042-3039,  
får härmed avge berättelse över verksamheten år 2018, bolagets 76:e verksamhetsår.

Mattias Eriksson Dan SandénPontus Lundin Stefan GranbergJohan Ask

Katarina Jonsson Karin Malmsten Lennart BogrenBernt Mårtensson Elisabet Eriksson

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE
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Organisationsschema Skövdebostäder

Marknad
Lina Eklund Svensson

Förvaltning
Thomas Olsson

Bosocial enhet
Anna Bjerklinger

Teknisk förvaltning
Tobias Nilsson

Distrikt Norra
Mattias Johansson

Distrikt Centrala
Erik Pettersson

Distrikt Östra
Charlott Kroon

Bygg
Morgan Arvidsson

VD
Dan Sandén

A�ärsutveckling
David Pettersson

Ekonomi
Dennis Grönqvist

Organisationen utvecklas
De senaste åren har Skövdebostäders organisation vuxit i 
takt med en ökad nyproduktion och därmed större lägen-
hetsbestånd samt ökade externa krav kopplat till lagar, krav 
och förändringar i omvärlden. Att växa kräver mycket av alla 
och under 2018 har de nya och utökade distriktsledningarna 
format sitt arbete. Dock har en hög personalomsättning på 
främst kvartersvärdssidan orsakat ett stort rekryteringsbe-
hov. Med anledning av detta har vi utvärderat arbetsförhål-
landen, arbetsformer och verksamheter men inte kunnat 
se något mönster kring den ökade personalomsättningen. 
En konsekvens av denna utvärdering är dock att Skövde-
bostäder inrättat tre tjänster som fastighetstekniker på 
distrikten för att stödja servicen och stärka den tekniska 
kompetensen i verksamheten. 

Jämställdhet och mångfald
Överlag arbetar Skövdebostäder för att rekrytera för en 
ökad blandning av medarbetare, inte minst kopplat till 
kön. Bolaget har en positiv inställning till praktikplatser 
och vid anställning av sommarpersonal har bolaget, där 
det varit möjligt och lämpligt, prioriterat ungdomar bland 
hyresgästerna. Vart tredje år genomför Skövdebostäder en 
jämställdhetsenkät. Den senaste genomfördes 2017, där 
resultatet visar att personalen uppfattar bolaget som en 
jämställd arbetsplats. Under 2018 har bolaget också kartlagt 
eventuella gap i verksamheten kopplat till den nya diskri-
mineringslagen. Mindre avvikelser upptäcktes och därför 
kompletterar bolaget nu med nödvändig dokumentation 
bland annat kring arbetsbeskrivningar. 

Arbetsmiljö och hälsa
Skövdebostäder är certifierade inom arbetsmiljö enligt 
OHSAS 18001 – en certifiering som säkerställer att bolaget 
arbetar systematiskt med arbetsmiljön och för ständiga 
förbättringar. Under 2018 har vi recertifierats på området.   

Ett mål i den nuvarande affärsplanen är att ha en frisk
närvaro på över 85 procent. Där har vi en bit kvar till målet 
och det är ett område som vi behöver jobba mer med. Inför 
den kommande affärsplanen 2020–2023 kommer vi därför 
att göra ett omtag kring medarbetarundersökningar och 
medarbetarskap för att hitta nya vägar och utvecklingsmöj-
ligheter kring arbetet med personalens motivation, nöjdhet 
och friskhet. Under 2018 har friskvårdsgruppen arrangerat 
två aktiviteter med fokus på friskvård. Utnyttjandet av 
friskvårdsbidrag har ökat med över 10 procent.

95Antal anställda  
vid årskiftet 2018:

70,5 %
Frisknärvaro

49,5 %
Utnyttjade frisk- 

vårdsbidrag
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EKONOMI 
DIREKTAVKASTNING 	
• 4–6 % i förhållande till marknadsvärdet.

TOTALAVKASTNING 	
• Över tid högre än 7 % i förhållande till marknadsvärdet.

SOLIDITET
• Synlig > 30 %, justerad > 40 %

KASSAFLÖDE 	
• Motsvarande minst 30 % av investeringar 

7 % Så hög ska vår totalavkastning 
i förhållande till beståndets 
marknadsvärde vara över tid.

NYBYGGNATION
NYBYGGNATION

• Minst 700 lägenheter färdigställda till 2019
• Ett byggprojekt ska påbörjas i ytterområdena Timmersdala och/eller Stöpen.

SAMVERKANSPROJEKT

• Minst fem större samverkansprojekt med färdigställande 2020 – 2030

700
Minst så många nya lägenheter ska  
vara klara för inflyttning till år 2019.

KUNDER & MARKNAD
NÖJDASTE KUNDERNA I SVERIGE – EXTRA FOKUS PÅ:

• Inflytande
• Service
• Trygghet och trivsel
• Attraktivitet

VARUMÄRKESKÄNNEDOM

• Ökad varumärkeskännedom nationellt i allmänhet och branschen  
   i synnerhet. Vi ska vara en förebild för andra bostadsföretag.
• Ökad varumärkeskännedom i Skövde
   • 85 % ska ha en positiv attityd till bolaget
   • 75 % ska tycka att vi bidrar till positiv utveckling av kommunen
   • 60 % ska tycka att vi tar ett aktivt miljöansvar

UTHYRNINGSGRAD

• 100 % ska vara uthyrt vid första inflyttning i nyproduktion
• Hyresbortfall ska inte överstiga 500 000 kr per år

Målbild

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

I vår affärsplan har vi som mål att uppfylla nedanstående punkter fram till 2019.
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HÅLLBARHET
KLIMAT

• Klimatneutralitet uppnådd 2019

ENERGIFÖRBRUKNING

• Sänkt energiförbrukning med 20 % till 2019 jämfört med 2014 mätt i kWh/A-temp/år  

INTEGRATION

• Tillsätta resurser för att arbeta aktivt med integration 20 %Så mycket  
lägre ska vår  

energiförbruk-
ning vara 2019  

jämfört med 
2014.

MEDARBETARE
NÖJDA MEDARBETARE

• Engagemang och motivation > 90 % 
• Frisknärvaro > 85 %

90 %
Minst så stor andel av våra med-
arbetare ska känna engagemang 
och motivation i sitt arbete.
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Skövdebostäder har under alla 
sina 75 år varit aktiva med nypro-
duktion och har med några få un-
dantag alltid haft något bostads-
projekt igång. Aldrig tidigare har vi 
dock byggt så mycket som just nu. 
Detta ställer krav på organisatio-
nen på flera sätt. Samtidigt som vi 
håller en hög produktionstakt ska 
det befintliga beståndet underhål-
las och skötas och energiförbruk-
ningen minska. Det kräver stora 
insatser och effektiviseringar för 
att nå målet att sänka energiför-
brukningen med 20 procent till 
2019 ( jämfört med 2014).
  
FASTIGHETSDAGARNA

I maj 2018 höll SABO (Sveriges Allmännyt-
tiga Bostadsföretag) sin konferens Fastig-
hetsdagarna 2018 i Skövde. Femhundra 

deltagare från allmännyttan i landet var 
i Skövde under två dagar för att lyssna på 
föreläsningar och seminarier och besöka 
fyra av Skövdebostäders senaste projekt, 
trygghetsboendet Fältspaten, den håll-
bara stadsdelen Aspö Eko-logi, ungdoms-
bostäderna på Ekedal och trähusbyggna-
tionen på Frostaliden. Studiebesöken var 
mycket uppskattade och har lett till ännu 
fler besök löpande under året. 

INVESTERINGSSTÖD

Skövdebostäder har under 2018 ansökt om 
statligt investeringsstöd i samtliga nypro-
duktionsprojekt. Bolaget har konsekvent 
anpassat och optimerat projekten för att 
få så mycket stöd som möjligt. Tack vare 
detta har projektkostnaderna kunnat sän-
kas med upp till en fjärdedel. Detta har 
möjliggjort hyreskalkyler med marknads-
mässig avkastning samtidigt som Skövde-
bostäder kunnat sätta hyror som många 
kan efterfråga, vilket kommer Skövde och 
de blivande hyresgästerna till gagn. 

Skövdebostäder har hittills fått beslut 
om stöd med 290 miljoner kronor. Pro-
jekt som vi fått utbetalt för 2018 är Aspö 
Eko-logi och Ekedal. Projekt som vi fått 
beviljade är Frostaliden och Grubbagår-
den. Dessutom har bolaget sökt för 132 
studentlägenheter på Kurorten. 

FRAMTIDSSÄKRAT FIBERNÄT

Att satsa på en teknik som kan hantera-
den framtida utvecklingen är ur ett fast-
ighetsägarperspektiv självklart. Bolagets 
fastigheter och lägenheter ska ha en viss 
standard ur teknisk synpunkt för att vara 
framtidssäkrade och behålla värde och 
attraktivitet över tid. Förändringen skapar 
också flera fördelar för Skövdebostäders 
hyresgäster såsom:

	 högre kvalitet i tv-leveransen med 
möjlighet till HD-kanaler

	 ökad konkurrens och valfrihet med fler 
leverantörer inom fiberplattformen

	 0,5 Mbit kostnadsfritt bredband för alla

Fastighetsutveckling

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Ekedal – ett nytt område i centrala Skövde som i första hand riktar sig till ungdomar mellan 18 och 29 år.   FOTO: JE S PER A NHED E
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”Våra pågående projekt omfattar  
omkring 1 000 nya lägenheter”

Detta innebär att Skövdebostäder avveck-
lar det analoga koaxiala nätet för kabel-
tv som inte längre utvecklas. Bolaget har 
heller inte byggt med detta nät i nypro-
duktion på över tio år. Istället har Skövde
bostäder under året byggt ut med nya 
datauttag i alla de 3 500 lägenheter som 
berörs av förändringen. Från månads-
skiftet januari/februari 2019 har de som 
tidigare tittat på tv via Com Hem-uttaget 
i sin lägenhet fått övergå till en lösning 
via fiber.

Nyproduktion
Skövdebostäder har flera projekt igång i 
olika skeden, som tillsammans omfattar 
omkring 1 000 nya lägenheter.

ASPÖ EKO-LOGI
I december 2017 stod hela bostadsområ-
det Aspö Eko-logi färdigt och inflyttning 
i de sista lägenheterna skedde 1 januari  
2018.  

ASPÖ GÅRD
I enlighet med tidigare utvecklingsplan 
och som en följd av att Aspö utvecklats 
till bostadsområde har Skövdebostäder 
under 2018 slutfört restaureringen och 
utvecklingen av Aspö gård. Det gamla 
stallet och ladugården har byggts om med 
två stora lokaler för varierad användning 
genom uthyrning till hyresgäster och an-
dra, samt kontor för områdets personal. 
Också gårdsplanen har rustats upp och fler 
toaletter har byggts till. Projektkostnaden 
uppgick till 23 miljoner och entreprenör 
var Erlandssons bygg. Det som kvarstår 
är muddring av Aspösjön, där vi nu fått 
strandskyddsdispens för att kunna genom-
föra åtgärden under 2019. Muddringen 
gör det möjligt att bygga en spång utmed 
Skövdebostäders sida av sjön och därmed 
tillgängliggöra vattenspegeln för fler. 

EKEDAL
Under 2018 färdigställdes Ekedal och alla 
de 150 lägenheterna är inflyttade. Vid ut-

hyrningen av dessa lägenheter har Skövde- 
bostäder prioriterat ungdomar under 30 år  
för att ge dem en chans att komma in på 
bostadsmarknaden. Särskilt passande för 
målgruppen är också låga hyror som kun-
nat erbjudas tack vare rationell produktion 
med yteffektiva lägenheter och gemen-
samma tvättstugor, samt investeringsstöd. 
Energiförbrukningen i huset understiger 
28 kWh/m²/A-temp och solceller för fast-
ighetsel har installerats på taken. Ekedal 
var också det område där vi för första 
gången gräver ner underjordiska kärl för 
matavfallsinsamling och hushållssopor. 
Detta möjliggör nu en liknande utveckling 
på fler områden i beståndet. Projektkost-
naden var 182 miljoner kronor och total
entreprenör var Asplunds bygg.

FROSTALIDEN

På Frostaliden bygger Skövdebostäder 
189 lägenheter i höghus med trästomme. 
Under 2018 har stomarbete och byggnads-
komplettering skett för alla sex husen.  

Aspö Eko-logi färdigställdes helt under januari 2018 – ett område med  
tydlig miljöprofil, egen stadsbondgård,  möteslokaler och förskola.
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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

I början av året forslades 24 000 ton förore-
nade massor bort från marken utan att or-
saka förseningar i projektet. Projektet fär-
digställs i tre etapper med inflyttning i maj  
2019, december 2019 och maj 2020. Uthyr- 
ningen är klar för etapp 1 med 63 lägen-
heter. 

Att bygga i trä innebär en del utmaning-
ar då det är ny teknik såväl för Skövde
bostäder som för entreprenören Peab. 
Det handlar bland annat om stabilitet 
och brandsäkerhet i trähuskonstruktio-
ner. De sex punkthusen kommer förutom 
trästomme också att ha fasader i trä. Totalt 
består varje huskropp av 460 kubikmeter 
trä, vilket binder cirka 460 ton koldioxid. 
Detta innebär att hela projektet kommer 
att binda 2 760 ton koldioxid. 

Lägenheterna är på två till fem rum 
och kök. Solceller installeras på taken 
och i området installeras 27 laddstolpar 
för elbilsladdning. För dessa laddstolpar 
har Skövdebostäder erhållit drygt en halv 
miljon kronor i klimatinvesteringsstöd. 
Energiförbrukningen i området beräknas 
till lägre än 45 kWh/m²/A-temp.

Projektkostnaden beräknas till 417 mil-
joner kronor.  

GRUBBAGÅRDEN

I början på 2018 revs den gamla butiks-
lokalen och stomresning pågår. Det blir 
här ett tolv våningar högt punkthus med 
44 lägenheter, en mindre lokal i markplan 
och en gemensam takterrass. Lägenheter-
na kommer att vara treor och fyror med 
balkong. Energiförbrukningen beräknas 
bli lägre än 45 kWh/m²/A-temp och solcel-
ler installeras på taket. Projektkostnaden 
beräknas till 90 miljoner kronor. Totalen-
treprenör är Skeppsviken.

KURORTEN

Under 2018 har Skövdebostäder genom-
fört en upphandling av projektet och till-
delat Skeppsviken entreprenaden. Detalj
plan och bygglov har vunnit laga kraft och 
byggstart planeras till våren 2019. Projek-
tet omfattar ett studentbostadshus med 
132 lägenheter på Kurorten. 

MOSSAGÅRDEN

Under 2018 har detaljplanearbetet på-
börjats och beslutet beräknas vinna laga 
kraft i februari 2019. Byggstart planeras 
till 2020. Skövdebostäder har samverkat 
med flera aktörer på Mossagården. Öv-
riga byggherrar är Arne Lorentzon AB och 
HSB Nordvästra Götaland samt Skövde 
kommuns fastighetsavdelning. I området 
blir det cirka 250 lägenheter och en för-
skola med sex avdelningar. För bolagets 
del innebär det ett trygghetsboende med 
72 lägenheter. Skövdebostäder planerar 
att genomföra upphandlingen under vå-
ren 2019. 

BOSTÄLLET 23

Kommunen bedriver ett planarbete för 
delar av Mariesjöområdet. Parallellt med 
detta bedriver man detaljplanearbetet för 
Bostället 23 och 24, där Skövdebostäder äger 
Bostället 23 och Paloma Estates äger Bostäl-
let 24. I nuvarande förslag finns 75 lägen-
heter och vi ritar just nu bostäder enligt ett 
koncept med hälften ettor och hälften tvåor. 

TIMMERSDALA 

Skövdebostäder har under 2018 studerat 
olika förslag till bebyggelse i Timmers-
dala. Detaljplanen har vunnit laga kraft i 
januari 2019 och tillåter låghusbebyggelse. 
Markanvisningsavtal har också skrivits. Vi 
genomför nu upphandling av projektet 
och byggstart beräknas ske under 2019. 

SÖKTA MARKRESERVATIONER

För Skövdebostäders långsiktiga plane-
ring har vi under året sökt ett flertal mark-
reservationer. 

	 Stöpen

	 Trädgårdsstaden

	 Vadden

	 Ryd 

	 Övre Claesborg

	 Motorn

Renoveringar  
och ombyggnationer
TYR 6

Under 2018 har ombyggnad och renove-
ring av den gamla fastigheten Tyr 6 mitt 
i centrum fortsatt. Stamrenoveringen är 
nu helt klar. Tre nya lägenheter har till-
skapats och radonförebyggande åtgärder 
genomförts. Projektkostnaden är 20 mil-
joner kronor och Erlandssons bygg är  
totalentreprenör.

SATURNUS

En lokal på Skolgatan har byggts om till 
lägenhet. Projektkostnad cirka 800 000 
kronor.

PERSONALLOKALER MED MERA 

Delar av Gula villan på Aspö gård, Lille-
gårdsvägen 25 samt Per-Andersgården 
byggs om till nya personallokaler för att 
effektivisera verksamheten. På Lillegårds-
vägen 19 blir det gamla distriktskontoret 
tre nya lägenheter. På Lillegårdsvägen 25 
renoveras samtidigt hyresgästernas tvätt-
stuga. Alla projekt beräknas vara klara i 
mars 2019. Entreprenör för projekten är 
MVB Astor bygg och den totala projekt-
kostnaden är 15 miljoner kronor.

RADONÅTGÄRDER 

Ett åtgärdspaket planeras för delar av om-
rådet Billingssluttningen samt kvarteret 
Getingen i syfte att förebygga radonföre-
komst. Åtgärderna beräknas kunna ge-
nomföras under 2019–2020.

Tyr 6 har genomgåttt stamrenovering.

Delar av Gula 
villan på Aspö 
gård byggs om 
till nya perso-
nallokaler för 
att effektivisera 
verksamheten.



Å R SR ED OV ISNING 2018   17

Underhåll
Skövdebostäder arbetar strategiskt med 
en underhållsplan och ett urval av de de-
lar som utförts under 2018 är: 

	 Löpande hyresgäststyrt lägenhets
underhåll (HLU)

	 Balkongrenoveringar Grubbagården

	 Byte hissar Regementet

	 Ombyggnad studentkök Bataljonen

	 Fasadrenovering Skolgatan 4

	 Installation av passagesystem Lille
gården, Skoltuna och Hagtornet 

	 Byte av passage- och bokningssystem 
Regementet/Alfhem

	 Energioptimering av befintliga  
anläggningar

	 Målning och fasadåtgärder Spånvägen

	 Golvrenoveringar parkeringsdäck 
Saturnus, Skade, Gamla Skolan  
och Skoltuna

	 Underjordiska källsorteringsbehållare 
Berget, Getingen, Ekedal

Energieffektivisering 
Skövdebostäder har höga målsättningar 
kring minskning av energianvändningen 
och arbetar löpande med att optimera be-
fintliga system för att säkerställa att an-
läggningarna fungerar på bästa sätt. En 
del åtgärder kräver större investeringar, 
som att till exempel byta ut frånluftsvär-
mepumpsanläggningar och bygga om 
dem så att de även tillför radiatorerna 
värme och inte bara tappvarmvatten.

” Två projekt som  
vi fått beviljat inves-
teringsstöd för 2018 

är Frostaliden och 
Grubbagården”

Grubbagården.

Frostaliden – 189 lägenheter 
i höghus med trästomme.
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RAPPORTEN betonade att hållbar utveck-
ling omfattar såväl ekonomiska och eko-
logiska som sociala aspekter. Ingen av de-
larna är helt fristående. Men den sociala 
hållbarheten kan generaliseras som ett 
jämställt och jämlikt samhälle där männ-
iskor lever ett gott liv med god hälsa, utan 
orättfärdiga skillnader. Ett samhälle med 
hög tolerans där människors lika värde 
står i centrum, vilket kräver att människor 
känner tillit och förtroende till varandra 
och är delaktiga i samhällsutvecklingen. 
Som bostadsföretag kan Skövdebostäder 
påverka delar av den sociala hållbarheten 
i stor utsträckning. Boendet är centralt 
i alla människors liv. Utan ett boende är 
det svårt att få resten av livet att fungera. 
Det innebär att det måste produceras fler 
nya bostäder – de bostäder som finns idag 
räcker inte till. 

Skövdebostäder främjar bostadsförsörj-
ningen på många sätt förutom genom ny-
byggnation. Bland annat är den rättvisa 
uthyrningsprocessen en nyckelfaktor för 
att alla ska känna tillit och trygghet i att lä-
genheter fördelas på ett jämlikt sätt. Bola-
get har också samarbete med Skövde kom-
mun kring bostadsförsörjning för grupper 
med särskilda behov. Skövdebostäders 
bosociala enhet, Aspö gård, kategoribo-
enden och en strävan efter integration 
och mångfald i verksamheten är andra 
viktiga parametrar som bidrar till social 
hållbarhet. 

Kunder och marknad
Skövdebostäders hyresgäster är den ab-
solut viktigaste intressentgruppen och 
genom att fokusera på dem bidrar Skövde
bostäder till ett mer hållbart samhälle i det 
breda perspektivet. Det är också hyresgäs-
terna som driver mycket av bolagets arbete 
framåt i och med de högt satta ambitioner-
na om 100 procent nöjda hyresgäster. Det 
innebär att bolaget lägger stora resurser på 
hyresgästerna på olika sätt varje år. Nöjd-
heten handlar såväl om service och trygg-
het som produkten och företaget i stort. 

Våra hyresgäster
FORTSATT VÄXANDE BOSTADSKÖ

Under 2018 låg antalet intressenter i 
Skövdebostäders bostadskö på strax över 
31 000 personer och det är knappt 450 nya 
registreringar i månaden samtidigt som 
ungefär lika många faller ur på grund av 
inaktivitet. Av de 31 000 är det drygt 2 700 
personer som aktivt söker ny lägenhet.  
Detta kombinerat med fortsatt låg omflytt-
ning gör att den genomsnittliga kötiden 
till våra lägenheter är drygt 5 år. Det var 
alltså svårt att få bostad i Skövde även 2018 
och trycket på hyreslägenheter är stort. 

SÅ FUNGERAR BOSTADSKÖN  
– UTHYRNINGSPOLICY OCH RUTINER

Skövdebostäder hyr ut sina lägenheter via 
en bostadskö. Bland de som bokar sig på 
en ledig lägenhet är det den som har högst 
köpoäng och som tackar ja till erbjudande 
om kontrakt som får flytta in. Varje dag i 
bostadskön ger en poäng. Det kostar ing-
enting att stå i bostadskön. Bostadskön 
hålls aktuell genom att de som står i kön 
varje år aktivt måste registrera att de vill 
stå kvar. Denna typ av köprincip är allmänt 
accepterad och kan anses vara den mest 
rättvisa. Genom köpoängsprincipen och 
lägre formella krav på inkomst och indivi-
duella bedömningar av förmågan att be-
tala hyran skapar Skövdebostäder en håll-
bar uthyrningsprocess över tid där fler får 
möjlighet till en bostad som de har råd att 
bo kvar i. Tak över huvudet är en mänsklig 
rättighet enligt såväl svensk grundlag som 
FN:s konvention om mänskliga rättighe-
ter. Förutom att köprincipen är jämlik och 
rättvis minskar den också risken för kor-
ruption och möjlighet att skaffa sig förde-
lar gentemot Skövdebostäder. 

HYRESGÄSTER I NYPRODUKTION

Hyresgästerna på Ekedal får inte ha fyllt 
30 år vid inflyttningen. Detta innebär att 
ungdomar fått en utökad möjlighet att 
komma in på Skövdes bostadsmarknad – 
ett välkommet tillskott i staden. 

Under 2018 hyrde Skövdebostäder ut 
den första etappen på Frostliden. Det 
handlar om 63 lägenheter från två till fem 
rum och kök. Lägenheterna hyrdes ut till 
den ordinarie kön och det var ett stort in-
tresse. Inflyttning för dessa hyresgäster 
sker 1 maj 2019. Hyresgästerna på Frosta-
liden varierar i ålder och härkomst. Dock 
kan noteras att cirka 30 procent av de som 
flyttar in redan är hyresgäster hos oss, 
vilket skapar flyttkedjor och frigör andra, 
något billigare lägenheter. 

OMFLYTTNING

Skövdebostäders omflyttning under 2018 
låg på 14 procent undantaget studentlä-
genheter där den var 55 procent.

HYRESFÖRHANDLINGAR

Den senaste förhandlingen med Hyres-
gästföreningen slutade i en tvåårig uppgö-
relse för 2019 och 2020. Resultatet för 2019 
blev en uppgörelse där de flesta bostäder 
och lokaler höjs med 1,7 procent. Endast 
Aspö Eko-logi har en lägre höjning, där vi 
höjer med 0,3 procent. 2020 kommer den 
genomsnittliga höjningen för bostäder 
och lokaler att vara 1,9 procent. 2019 höjs 
garage med 20 kronor per månad och par-
keringar med 10 kronor per månad. 

För studenthyresgästerna finns en sär-
skild förhandlingsordning. Från och med 
augusti 2018 höjdes hyrorna med 1,0 pro-
cent för studentbostäderna.

Service och förvaltning 
Skövdebostäder arbetar strategiskt och 
kontinuerligt med service och förvalt-
ning. En mycket viktig kugge i bolagets 
höga kundnöjdhet är all fastighetspersonal 
som befinner sig nära kunderna i områ-
dena.  Bolagets intensiva byggtakt kräver 
en ständig översyn av organisationen för 
att behålla kvalitet och ligga i framkant av 
utvecklingen. Under 2018 har distriktsled-
ningarna utökats med ytterligare en di-
striktsassistent vardera och varje distrikt 
har också fått var sin fastighetstekniker för 

Definitionen av hållbarhet har sitt ursprung i Brundtlandskommissionens rapport Vår gemensamma framtid 
och beskrivs som en utveckling som ”tillfredsställer dagens behov utan att äventyra kommande generationers 
möjligheter att tillfredsställa sina behov”. 

Social hållbarhet 
FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE
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att avlasta kvartersvärdarna med de tek-
niska jobb som tar lite längre tid. På detta 
sätt höjer vi vår servicekvalitet och skapar 
ett bättre arbetsklimat för medarbetare 
och chefer inom respektive distrikt. 

BOINFLYTANDE OCH KUNDNÖJDHET

Under 2018 fyllde Skövdebostäder 75 år 
och har därför firat med hyresgästerna. 
Alla har varit inbjudna till festligheter i 
sina respektive områden. I dessa sam-
manhang har vi samlat drygt tusen hyres-
gäster som fått möta vår personal, umgås 
och ge feedback under lättsamma former. 

Skövdebostäders kunder fortsätter att 
vara mycket nöjda. 2018 fick bolaget för 
tredje året i rad ta emot Kundkristaller 
som ett bevis på att vi har Sveriges nöj-
daste hyresgäster. Kategorierna denna 
gång var bästa service och bästa profil. 
Till grund för jämförelserna ligger hyres-
gästundersökningar gjorda 2017. Resul-
taten av 2018 års enkät var fortsatt bra, 
men generellt sett något lägre på samtliga 
index. Vi nominerades bland de två bästa i 
kategorierna Bästa service och Bästa pro-
dukt. Resultatet räckte dock inte till nya 
Kundkristaller. Kundundersökningarna 
ger Skövdebostäder många värdefulla 
insikter i vad våra hyresgäster tycker att 
vi gör bra och var det finns förbättrings-
potential. Enkäterna är ett av de absolut 
viktigaste underlagen för bolagets verk-
samhetsplanering. Boinflytandet genom 
kundundersökningar och i olika möten är 
ett sätt att utveckla bolagets produkt såväl 
i befintligt bestånd som i nyproduktion. 

HJÄLP NÄR DET BEHÖVS 

Skövdebostäders hyresgäster kan anmäla 
fel via Mina sidor på webbplatsen, via hy-
resgästappen eller genom att ringa direkt 
till kvartersvärden. De får återkoppling 
– och i stort sett alltid en undersökning av 
felet – samma dag som ärendet kommer 
in. Bolaget har också inrättat ett kundfo-
rum på webbplatsen med vanliga frågor 
och svar. Många frågor har de senaste året 

handlat om förändringarna som sker i sam-
band med att det analoga koaxialnätet för  
tv och bredband ersätts med digital teknik.

HLU – HYRESGÄSTSTYRT  
LÄGENHETSUNDERHÅLL

Att själv kunna påverka sin lägenhet är 
viktigt för många hyresgäster. Det visar 
inte minst svaren i de enkäter vi genom-
för vid nyproduktion. Utbudet för HLU 
utvecklas därför ständigt och under 2018 

har Skövdebostäder aktiverat ett koncept 
för standardhöjande val i kök i ett par 
områden. Ungefär 10 procent har valt att 
göra en standardhöjning och när dessa är 
genomförda ska projektet utvärderas. För-
hoppningen är att kunna gå vidare med 
fler områden under 2019. 

Det hyresgäststyrda lägenhetsunderhål-
let är en starkt bidragande faktor till hög 
kvalitet inom lägenhetsbeståndet och ska-
par därmed hög nöjdhet med produkten. 

För fjärde året i 
rad nominerades 
Skövdebostäder 
som topp tre när 
Sveriges bästa 
hyresvärdar utses 
enligt 2018 års 
kundenkät.

”Över 96 procent av 
våra hyresgäster är 
nöjda med bemötan-
det från vår personal, 
vilket visar på att vi är 
snabba, engagerade 
och professionella"

Nöjd-kund-index	 2018	 2017	 2016	 2015

Attraktivitet	 91,5 %	 92,4 %	 93,8 %	 93,5 %

Prisvärdhet	 88,5 %	 90,2 %	 90,7 %	 88,2 %

Produkt	 82,9 %	 85,4 %	 86,3 % 	 85,5 %

Profil	 91,3 %	 92,6 %	 93,2 %	 92,3 %

Service	 87,8 %	 88,9 %	 89,2 %	 87,9 %

Trend	 89,6 %	 90,3 %	 91,3 %	 90,5 %

95,5% av våra kunder 
är totalt sett 
nöjda med oss 
som hyresvärd
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Våra lokalhyresgäster 
Skövdebostäder har ett fåtal lokaler till ut-
hyrning. De som finns är i huvudsak kon-
torslokaler och hobbylokaler. 2018 har det 
skett en större förändring för en av Sköv-
debostäders mest centrala affärslokaler. 
Lokalen inrymde tidigare två verksamhe-
ter och fanns på två plan plus källare. Nu 
har butiksytorna på entréplanet slagits 
ihop till en enda butik och utrymmet på 
plan två byggs om till lägenhet. 

Det har även skett en ombyggnad av en 
lokal till lägenhet på Skolgatan 12. 

SAMARBETE MED SKÖVDE KOMMUN

Skövdebostäder har under 2018 fortsatt 
med sitt bostadssociala avtal med Skövde 
kommun som reglerar hur Skövdebostä-
der ska kunna leva upp till kravet i ägardi-
rektivet om att bolaget ska ta ansvar för en 
rimlig del av Skövde kommuns behov av 
lägenheter för grupper med särskilda be-
hov. Avtalet gör gällande att 5–10 procent 
av lägenheter i omflyttning ska avsättas 
till dessa särskilda behov. Det handlar inte 
bara om att tillhandahålla lägenheter utan 
också om att ta hänsyn till diverse parame-
trar för att ge bästa tänkbara förutsättning-
ar för integration. Därför har Skövdebostä-
der under 2018 också fortsatt att utveckla 
den interna processen och samarbetet i de 
praktiska delarna med Skövde kommun 
för att säkerställa hållbara långsiktiga lös-
ningar för de hyresgäster som får bostad 
inom ramen för samarbetet. Skövdebo-
städers bosociala enhet erbjuder alla som 
får lägenheter via samarbetsavtalet med 
Skövde kommun en boskola.

BOSOCIALA ENHETEN
– STÖRNINGSFÖREBYGGANDE,  
ASPÖ GÅRD OCH INTEGRATION

2018 är den bosociala enhetens första hela 
år som enhet och den har nu tagit stora 
kliv i sin etablering i organisationen. Verk-
samheten utvecklas fortfarande och ett 
av de områden som arbetats extra mycket 
med är störningsförebyggande, boinfly-
tande och integration. Där är närvaro och 
dialog viktiga verktyg. Genom att vara när-
varande i våra områden med personal och 
finna nya vägar för dialog skapar Skövde-
bostäder ett klimat bland hyresgästerna 
som uppmuntrar till att visa hänsyn till 
och respektera sina grannar. 

Den bosociala enheten har bland annat 
gemensamt med Hyresgästföreningen 
turnerat runt i bostadsområdena med  
”Bobussen”, ordnat sopplunch för studen-
ter och arrangerat andra typer av bomö-
ten. Ett konkret projekt som genomförts 
är en ny lekplats på Hästhoven där ut-
formningen av lekdelen togs fram genom 
en dialogprocess med barn och föräldrar 
vilket ledde till en bana av lekutrustning 
som förbinder bostadsområdet med kom-
munens befintliga lekplats.

Enheten arbetar mycket genom täta 
kontakter med hyresgäster och samtal 
för att hitta lösningar på eventuella pro-
blem. I arbetet med störningar har det 
som rutin implementerats och erbjudits 
grannmedling. En metod som går ut på att 
en medlare hjälper hyresgäster att själva 
komma fram till en ömsesidig lösning och 
godtagbar överenskommelse om det som 
de tycker olika om.

Den bosociala enheten jobbar också i 
nätverk med bland andra Skövde kom-
mun, polisen och andra samhällsaktörer 
för att skapa tryggare boendemiljöer och 
förebygga störningar. Trygga boende
miljöer, en strukturerad introduktion och 
ett utbud med mervärden för hyresgäster 
skapar ett mer jämlikt samhälle då alla 
som bor hos allmännyttan får samma vill-
kor oavsett ekonomiska förutsättningar. 

ASPÖ GÅRD är en viktig tillgång och ett 
mervärde för Skövdebostäders hyresgäs-
ter. Djurhållning sker på gården under 
vår- och sommarsäsong i samarbete med 
lokala bönder. På gården finns lantdjur 
och smådjur representerade. Djuren är ett 
uppskattat inslag bland besökarna precis 
som de stora lek- och picknickytorna. Här 

får alla möjlighet att njuta av djur och na-
tur i en nära stadsmiljö. 

Under 2018 färdigställdes upprustning-
en och restaureringen med bland annat 
ytterligare två lokaler att hyra, fler toa-
letter och upprustade lekplatser. Med de 
nya lokalerna hoppas vi att hyresgäster 
och andra ska se möjligheter till aktivite-
ter som bidrar till trivsel och gemenskap 
på olika sätt. Under året har lokalen varit 
uthyrd till diverse arrangemang som bröl-
lop, jubileumsfester och för att visa som-
marens fotbolls-VM på storbildsskärm. 
Dessutom har Skövdebostäder i samar-
bete med ABF anordnat språkkaféer där 
nyanlända möter svenskar för att samtala 
och därmed lära sig ett nytt språk. 

KATEGORIBOENDEN

Andelen äldre över 70 år ökar stadigt i Sve-
rige. Detta är också en grupp där allt fler 
besväras av ensamhet och upplever att 
äldreomsorgen brister. Koncepten senior- 
och trygghetsboenden går ut på att äldre 
människor ska kunna bo kvar hemma 
längre. Lägenheterna är tillgänglighets-
anpassade så att det ska vara lätt att ha 
hjälp om det behövs. I husen finns också 
gemensamhetsytor där hyresgästerna kan 
träffas på sina egna villkor så att den som 
inte vill vara ensam inte heller behöver 
vara det. Där finns även trygghetsvärdar 
som hjälper till att aktivera de äldre i so-
ciala aktiviteter utifrån hyresgästernas 
önskemål. Skövdebostäder har idag två 
trygghetsboenden, Fältspaten och Norra 
Aspövägen 2, samt tre seniorboenden 
där ålderskravet är lägre samt att det inte 
finns något krav på trygghetsvärdar. Dessa 
tre är Gamla skolan, Havstenavägen 6 och 
Henriksbergsgatan 38. Skövdebostäder 
planerar för ytterligare ett trygghetsbo-
ende på Mossagården, Norrmalm. 

Studentbostäder är särskilda bostä-
der för de som studerar på Högskolan i 
Skövde. Lägenheterna ligger i nära anslut-
ning till campus och studenterna betalar 
endast hyra tio månader om året, detta 
för att skapa en hållbar situation för stu-
denter som inte får CSN-lån eller bidrag i 
juni och juli. 

Under 2018 har Skövdebostäder haft 
inflyttning i de 150 nyproducerade lägen-
heterna för ungdomar på Ekedal. Hyres-
gästen får inte ha fyllt 30 år innan kon-
traktsdagen. Detta är ett sätt att få in fler 
unga på bostadsmarknaden.

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

John Downey 
från Balthazar 
Science Center 
underhöll bl a 
med vetenskap-
liga experiment  
på områdes
festerna.
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UPPMUNTRA OCH GE MÖJLIGHET  
TILL ATT LEVA HÅLLBART

Arbetet med att möta de nya lagkraven 
gällande matavfallsinsamling i alla bo-
stadsområden har fortsatt under 2018. 
Under året har vi installerat de första ner-
grävda insamlingskärlen för matavfalls-
insamling, vilket skapat förutsättningar 
för utbyggnad av möjligheterna i övriga 
områden. Utmaningen ligger fortfa-
rande i att få hyresgästerna att göra rätt. 
Ett vanligt problem är att man lägger en 
plastpåse kring matavfallspåsen, vilket 
drar ner renhetsgraden. Därför arbetar 
Skövdebostäder med att på olika sätt upp-
märksamma hyresgästerna på vad som 
gäller genom tydligare skyltning och att 
vid invigning av nya anläggningar för mat-
avfall och sopsortering visa praktiskt hur 
det går till. 

Skövdebostäders målsättning är att 
installera laddstolpar för elfordon i alla 
bostadsområden och under 2018 har bo-
laget fortsatt med enstaka installationer 
av laddboxar. I Skövdebostäders nya om-
råde Frostaliden kommer det att finnas 27 
laddstolpar när området står klart.  Under 
våren 2018 kom Skövdebostäders första 
elbilspool igång i området Aspö Eko-logi. 
Bolaget har anordnat särskilda aktiviteter 
för att uppmuntra användningen av el-
bilspoolen. Sedan tidigare har Skövdebo-

städer samarbete med Sunfleet som ger 
hyresgästerna tillgång till en bilpool för 
att minska behovet av egna bilar.

ALLMÄNNYTTANS KLIMATINITIATIV

Skövdebostäder har som målsättning att 
vara klimatneutrala 2019. Bolaget har 
också höga mål kring sänkt energiför-
brukning. I december 2018 skrev Skövde-
bostäder på Allmännyttans klimatinitiativ 
som har två övergripande mål:

	 En fossilfri allmännytta senast år 2030
	 30 procents lägre energianvändning 
till 2030 (räknat från år 2007).

MED ALLMÄNNYTTANS KLIMATINITIATIV tar 
Skövdebostäder ytterligare konkret ställ-
ning för klimatet och kommer att än mer 
aktivt arbeta med att minska klimatpå-
verkan både från den egna verksamheten 
och genom att uppmuntra och hjälpa hy-
resgästerna att kunna leva klimatsmart. 
Detta är inte Skövdebostäders första 
ställningstagande. Bolaget var med i det 
så kallade Skåneinitiativet, då 106 kom-
munala bostadsbolag åtog sig att minska 
energiförbrukningen med 20 procent från 
2007 till 2016. Dessutom anslöt sig Skövde-
bostäder 2017 till Västra Götalandsregio-
nens satsning Klimat 2030 vars mål är att 
tillsammans skapa en klimatsmart region 
i Västsverige.

KOLDIOXIDUTSLÄPP  
– UPPVÄRMNING OCH TRANSPORTER

2018 köpte Skövdebostäder delvis fjärr-
värme märkt med Bra miljöval av Skövde 
värmeverk, vilket bidragit till att sänka 
koldioxidutsläppen. Användningen av 
bensin och diesel har sjunkit ytterligare 
då i princip hela bolagets fordonsflotta nu 
drivs av el. De fordon eller maskiner som 
fortfarande behöver fossilt bränsle tankas 
i största möjliga mån med miljövänlig die-
sel. Nettoutsläppet av koldioxid minskade 
med 2 procent 2018 jämfört med 2017.

KEMIKALIER

Antalet kemikalier i bruk har minskat 
kraftigt sedan 2011. Sista åren har det dock 
ökat med enstaka kemikalier och dessa 
måste reduceras.

FÖRBRUKNING AV EL,  
FJÄRRVÄRME OCH VATTEN

Under 2018 har Skövdebostäder arbetat 
efter målsättningen om sänkt energiför-
brukning med 20 procent från 2014 års 
nivå, vilket är målet i nuvarande affärs-
plan. Nu när bolaget skrivit på för Allmän-
nyttans klimatinitiativ har målsättningen 
förändrats till en 30-procentig sänkning 
jämfört med 2007. Vattenförbrukningen 
har minskat till 1,05 m³/m² vilket är en 
minskning med 7,9 % jämfört med 2014.

Ekologisk hållbarhet
FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Under 2018 har Skövdebostäder återigen recertifierats enligt ISO 14001. Bolaget har varit certifierat sedan 2002  
och detta präglar verksamheten på flera sätt i såväl det vardagliga arbetet som i de strategiskt långsiktiga planerna. 
Certifieringen säkerställer ett strukturerat arbetssätt och fokus på ständiga förbättringar.

Den övergripande målsättningen för Skövdebostäder inom miljöområdet är att vara klimatneutrala till 2019  
(se faktarutan Greenhouse Gas Protocol). Vi har därför ett flertal högt ställda mål som bland annat handlar om  
avfall, koldioxidutsläpp, kemikalier och förbrukning av el, fjärrvärme och vatten. 

”Att vi engagerar oss mer i klimatfrågan känns helt rätt.  
Vi har redan som mål att vara klimatneutrala 2019 och  
arbetar dessutom aktivt med energibesparingar.  
Genom Allmännyttans klimatinitiativ  
kan vi ta ytterligare ett kliv”
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Avfall	 2018	 2017	 2016	 2015	 2014
Hyresgäster som källsorterar	 92 %	 88 %	 78 %	 80 % 	 81 %
Avfall till deponi per lgh/år	 0,06 kg 	 5,0 kg	 0,2 kg	  2,0 kg	 1,1 kg
Avfall till förbränning per lgh/år	 246 kg 	 264 kg	 270 kg	 275 kg	 277 kg

Koldioxidutsläpp ( ton CO2)	 2018	 2017	 2016	 2015	 2014
Fjärrvärmeuppvärmning	 60,7	 59,3	 305,9	 111,7	 160,8
Interna transporter	 55,8	 59,9	 70,3	 76,0	 62,6
Summa	 116,5	 119,2	 376,2	 187,7	 223,4

Skövdebostäder följer 
Allmännyttans Klimat
initiativ.
    – För mig är det mer  
ekonomiskt med elbil, 
säger hyresgästen Daniel 
Johansson på Aspö  
Eko-logi som har en  
egen laddbox vid sin 
parkeringsplats. 

F OTO : J O S E F I N E A H R L I N G 
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LIKVIDITET OCH KASSAFLÖDE 

Skövdebostäders likviditet var vid årsskif-
tet mycket god. Sedan tidigare finns ett 
byggnadskreditiv på 200 miljoner kronor 
som förstärker betalningsförmågan på 
kort sikt. Vid årsskiftet var byggnadskredi-
tivet ej utnyttjat. Därutöver har bolaget en 
beviljad checkkredit på 25 miljoner kro-
nor. Kassaflödet från verksamheten för 
2018 uppgick till cirka 163 miljoner kronor 
och bruttoinvesteringarna i fastigheter 
uppgick till cirka 274 miljoner kronor. Den 
förväntade investeringsvolymen för 2019 
uppgår till närmare 390 miljoner kronor 
där bland annat projekten Grubbagården 
och Frostaliden står för en stor volym.

KONCERNBANK

2018 har Skövde kommun inrättat en kon-
cernbank. Per 31 december 2018 är hela 
bolagets lånevolym upptagen i koncern-
banken.

SKULDPORTFÖLJ OCH SÄKERHETER 

Finanspolicyn utgör ett övergripande ram- 
verk som reglerar och styr den finansiella 
hanteringen inom bolaget. Verksamheten 
karakteriseras av långsiktighet både när 
det gäller den operativa verksamheten 
och hanteringen av de finansiella risker 

som uppstår. Genom en riskhantering 
som baseras på långsiktighet och minime-
ring av finansiell risk kan sunda finanser 
och bostäder till rimliga kostnader säker-
ställas. Detta är viktigt med tanke på att 
vi är i en fas med mycket nyproduktion. 
Vår målsättning är att minimera ränte-
kostnaderna över tid med beaktande av 
att risken ska minimeras, för att under-
lätta kalkylering av löpande projekt. Ka-
pitalbehovet ska säkerställas genom god 
framförhållning och ett aktivt upplånings- 
förfarande. 

Låneportföljen uppgår till 1 100 (1 100) 
miljoner kronor och volymen derivatin-
strument i form av ränteswappar med oli-
ka löptider, uppgår till 58 (66) procent av 
lånevolymen. Med hjälp av räntederivat 
erhålls en möjlighet att optimera bolagets 
räntekostnader. Dessutom kan vi på ett 
flexibelt sätt förändra räntebindningen 
för att uppnå vald risknivå. 

Den genomsnittliga nominella räntan 
uppgick per den 31 december 2018 till 1,05  
(1,19) procent och den genomsnittliga  
kapitalbindningstiden var 2,26 (3,26) år.  
I not 20 på sidan 38 finns säkringsredo-
visningen med de ingångna swapavtalen. 
Det ”rörliga benet” löper för samtliga avtal 
med STIBOR 90 dagar.

VÄRDEUTVECKLING  
OCH MARKNADSVÄRDE

Varje år låter Skövdebostäder en extern 
part värdera fastigheterna. Aktuell vär-
dering har genomförts av Svefa med 
värdetidpunkt 31 december 2018. Värde-
ringen av fastigheterna har gjorts utifrån 
avkastningsmetod och ortsprismetod. 
Värderingen är utförd med stöd av ana-
lysverktyget Datscha. Marknadsvärdet 
på bolagets fastigheter uppgår enligt vär-
deringen per den 31 december 2018 till 
5 414,3 (4 893,0) miljoner kronor. I värde-
ringen ingår ej fastigheten Frostliden 5. 
Denna betraktas som projektfastighet och 
färdigställs med etappinflyttningar under 
i maj 2019, december 2019 och maj 2020.

FÖRSÄKRINGAR

Bolagets fastigheter är fullvärdesförsäk-
rade i Länsförsäkringar Skaraborg. För-
säkringen omfattar även egendoms- och 
avbrottsförsäkring, ansvarsförsäkring, 
transportförsäkring, förmögenhetsbrott 
samt skadeståndskrav mot vd och styrelse.

Ekonomisk hållbarhet
FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Som allmännyttigt bostadsbolag ska Skövdebostäder arbeta efter affärsmässiga principer. Vi har ett mycket 
gott utgångsläge genom att under en längre tid ha arbetat strategiskt med finanserna. Att tänka hållbart inom 
det ekonomiska området är således inget nytt för oss. Vårt sätt att hyreskalkylera är ekonomiskt hållbart utifrån 
livscykelkostnaden. Vid val av produkter tas såväl ekonomisk som ekologisk hänsyn och därför väljs bland annat 
hållbara material som på sikt håller nere underhållskostnader, och samtidigt är naturliga. Det handlar om ett 
helhetsperspektiv där vi arbetar strategiskt för en långsiktig kvalitet och livslängd.
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		  kapital 	 fond	 resultat	 eget kapital

Eget kapital 2016-12-31	 7 300	 912 700	 63 047	 983 047 
Årets resultat			   67 548	 67 548
Avsättning till reservfond		  60 000	 -60 000
Utdelning till aktieägare			   -98	 -98

Eget kapital 2017-12-31	 7 300	 972 700	 70 467	 1 050 497 
Årets resultat			   77 185	 77 185
Avsättning till reservfond		  70 000	 -70 000
Utdelning till aktieägare			   -110	 -110

Eget kapital 2018-12-31	 7 300	 1 042 700	 77 572	 1 127 572

”Ekonomiskt gör vi 
under 2018 vårt bästa 

resultat någonsin”
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Skövdebostäders 75-årskalas hölls på Aspö gård, där 
delar av de gamla stallarna har konverterats till två 
möteslokaler som bolagets hyresgäster kan hyra.

Portföljdata per den 31 dec	 2018	 2017	 2016	 2015	 2014

Bruttoskuld, mnkr 	 1 100	 1 100	 900 	 800	 800 
(exklusive checkkredit)

Derivatvolym (% av skuld)	 58 %	 66 %	 66 %	 82 %	 62 %

Ränta (nominell)	 1,05 %	 1,19 %	 2,00 %	 2,49 %	 2,38 %

Nominell räntekostnad (12 mån) 	 11 679 000	 12 683 000	 17 992 000	 19 920 000	 19 079 092 
Räntebindningstid (år)	 2,69	 3,29	 4,15	 4,85	 2,36

Räntebindning (< 1år)	 46 %	 42 %	 41 %	 31 %	 45 %

Kapitalbindningstid (år)	 2,26	 3,26	 0,73	 0,72	 1,03
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Miljöcertifierade enligt ISO 14001 sedan 2002.

Kvalitetscertifierade enligt ISO 9001 sedan 2016.

Arbetsmiljöcertifierade enligt OHSAS 18001  
sedan 2016.

Årlig granskning av extern revisor, genom-
fördes i oktober 2018 då samtliga områden 
blev recertifierade.

Certifierade  
ledningssystem

Internrevision sker årligen utifrån våra  
ISO-certifieringar.

Årlig internrevision genomfördes  
27 november 2018.

Interna revisioner

Vi har en fastställd instruktion för leverantörs
bedömningar i samband med upphandlingar.

Leverantörs- 
 bedömningar

Skövdebostäder tillämpar tillbudsrapportering via 
skyddsombud på blankett.

På byggarbetsplatserna följer vi entreprenörens 
instruktioner och kräver ID06.

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

Tillbudsrapportering  
och riskbedömningar

Skövdebostäder har beslutat att se över hur 
bolaget arbetar med medarbetarinflytande 
och medarbetarskap. Därför genomförs inte en 
medarbetarundersökning för 2018. Att fråga med-
arbetarna vad de tycker om sin situation är viktigt 
och det ska bolaget fortsätta att göra, men i en ny 
form. Det är viktigt att kunna ta hand om resultatet 
och förbättra det som behöver förbättras på ett 
bra sätt. Varje medarbetare har utvecklingssamtal 
med respektive chef där det ges utrymme att lämna 
synpunkter på sitt arbete eller verksamheten.  
Varje chef har också regelbundna verksamhets
möten med sin avdelning. 

Var tredje år genomförs också en jämställdhets
enkät bland våra medarbetare.

Alla medarbetare har haft utvecklings-
samtal och deltagit på avdelningsmöten 
under 2018. Ingen jämställdhetsenkät har 
genomförts då den senaste gjordes 2017. 

Medarbetar- 
undersökningar	

Alla medarbetare har individuella utvecklings
planer som sätts upp gemensamt av medarbetare 
och chef. Målen följs upp löpande under året.

2018 genomfördes medarbetarsamtal 
med samtliga medarbetare. 

Individuella  
utvecklingsplaner

Skövdebostäder mäter årligen kundnöjdheten.  
Att ha Sveriges nöjdaste kunder är ett av Skövde
bostäders mål. Genom vår nuvarande undersök-
ning kan vi jämföra oss med omkring 350 andra 
bostadsbolag med omkring 1 miljon lägenheter.

2018 mottog Skövdebostäder Kund
kristaller för Sveriges nöjdaste hyresgäster 
inom service och profil. 2019 nominerades 
Skövdebostäder som en av de tre bästa 
i kategorierna bästa service och bästa 
produkt.

Kundmätningar

Skövdebostäder är tillgängliga i flera digitala 
kanaler och får därigenom många synpunkter från 
såväl kunder och bostadssökanden som allmänhet. 
Kanalerna hanteras av bolagets kundtjänst och 
kommunikatörer. Handläggningstiden är max  
tre dagar.

Under 2018 har Skövdebostäder sett en 
stor ökad användning av bolagets digitala 
kundforum. Dessutom har kundtjänst 
under en period utökats till följd av 
många frågor kring övergången till digtal 
tv-teknik.

Synpunkter

GENOMFÖRANDE UPPFÖLJNINGVERKTYG

Verktyg för hållbarhet
FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE
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Social Ekologisk

Ekonomisk

HÅLL- 
BARHET

”Aspö är ett utmärkt exempel 
där hänsyn tagits till alla tre 
perspektiv på hållbarhet”
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NOTER

Hållbarheten i siffror med  
kvalitetssäkrade indikatorer
Följande indikatorer är kvalitetssäkrade enligt Eurhonets riktlinjer för att garantera att vi utgår från samma definitioner 
som andra företag. Ett streck (-) innebär att uppgift saknas, medan ett nollvärde betyder just noll. Eftersom det här är 
vårt första år att rapportera enligt dessa indikatorer saknar vi en del uppgifter då vi ännu inte mäter dessa tal.

God arbetsmiljö
NYCKELTAL		  2018	 2017
Lika tillträde på arbets- 
marknaden och arbetsvillkor
Anställningsform, %
– heltid	  	 97 	 88 
– deltid	  	  9	 11 
– tillsvidare	  	 95 	 93 
– visstid	  	 11 	 6 

Ålder, Kvinnor, antal
– 18–29 år	  	 4 	 1 
– 30–44 år	  	 19 	 17 
– 45–54 år	  	 9 	 9 
– 55–64 år	  	 7 	 8 
– 65 år–	  	 0 	 0 
Kvinnor totalt, antal	  	 39 	 35 

Ålder, Män, antal
– 18–29 år	  	 3 	 2 
– 30–44 år	  	 19 	 24 
– 45–54 år	  	 25 	 26 
– 55–64 år	  	 9 	 5 
– 65 år–	  	 0 	 1 
Män totalt, antal	  	 56 	 58 

Tillfällig anställning med ersättning,  
praktik och säsongsjobb, antal	  	  	  
Fördelning av snittlöner, kr/mån 
– tjänstemän, män	  	 46 868 	 45 210 
– tjänstemän, kvinnor	  	 33 586 	 32 221 
– kollektivanställda, män	  	 28 151 	 26 547 
– kollektivanställda, kvinnor	  	 24 879 	 24 357 

Anställningsbarhet  
och karriärutveckling	  	  	  
Utbildningsinsatser för personalen 
– kursavgifter, kr/anställd		   12 905    	 10 011 	 

Medarbetares hälsa  
och välbefinnande
Frånvaro, total frånvaro, %	  	  5,46	 5,93 
Andel av frånvaron som beror  
på olycksfall i arbetet, %	  	 - 	 - 
Motiverad medarbetarindex (MMI)	  	 - 	 75 
Finns det en arbetsmiljö-  
och/eller hälsofrämjande policy? 	  	 Ja	  Ja 

Socialt ansvarstagande	  	  	  
NYCKELTAL		  2018	 2017
Ansvarstagande för den lokala  
bostadsförsörjningen och  
anpassningar i boendemiljön	  	  	  
Förändringar i fastighetsbeståndet, %	  	 3 	 3 
Nyproduktion av hyresrätter, antal	  	 150 	 149 
Fastighetsförvärv, antal lägenheter	  	 - 	 - 
Avyttringar, antal lägenheter	  	 - 	 - 
Andel bostäder som är tillgängliga  
för äldre och funktionshindrade, %	  	  6,3	 6,5 

Socialt ansvar som fastighets-	  
ägare avseende boendes  
behov och förväntningar	  	  	  
Hyresnivå, kr/m2	  	 1 083	 1 067	  
Hyresutveckling, kr/m²	  	 16	 24 
Hyresutveckling, %	  	 1,5	 2,3
Driftkostnad, kr/m²	  	 438 	 424 
Driftkostnadsutveckling, kr/m²	  	 14 	  18
Driftkostnadsutveckling, %	  	 3,3 	 4,4 
Omflyttningar i fastighetsbeståndet, %	  	  14,0	 13,9 
Trygghetsindex, andel trygga, %	  	 85,4	 86,5 
Avhysningar, antal 
– pga ekonomiska skäl	  	 2 	 3 
– pga störningar	  	 - 	 - 

Socialt ansvarstagande för  
integration och stadsdelsutveckling	  	  	  
Andel boende som upplever att  
de är trygga i sin boendemiljö, %	  	  85,4	 86,5	  
Nedlagda kostnader och investerade  
medel i stadsutvecklingsprojekt	  	  	  
avseende fastigheter byggda på  
sent 60- eller tidigt 70-tal, Mkr	  	 - 	 - 
Andel kontrakt som  
innehåller sociala krav, %		   -	  -
Social upphandling		  Nej	 Nej
Projektkostnader för att  
engagera unga under 25 år, tkr	  	 -	 -

Arbetsvillkor
Uppförandekod för entreprenörer	  	  	  
Revision/utvärdering av entreprenörer,  
definierar lagkrav eller avtal med facket		  Ja	 Ja

Köper vi rättvisemärkta produkter?		  Inte	 Inte 
		  enbart	 enbart 	 
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NYCKELTAL		  2018	 2017
Ekonomiskt ansvar och  
förbättring av fastighets- 
beståndet enlig Eurhonet
Årliga investeringar och underhållskostnader 
– mkr		  16 918	 12 501	  
– kostnader per lägenhet, tkr/lgh	  	 3,3	 2,5 	 
– % av total omsättning	  	 4,6 	 3,6 
Företagets investeringar i nyproduktion 
samt fastighetsförvärv	  	  	  
– Nyproduktion, Mkr	  	 273 702 	 324 203 
– Nyproduktion, % av total omstättning	  	 74,3 	 94,4 
– Förvärv, Mkr	  	  4,7	 - 
– Förvärv, % av total omsättning	  	  1,3	 - 
Företagets ekonomiska  
uthyrningsgrad, bostäder, %	  	  100	 100 

Miljöansvar
NYCKELTAL		  2018	 2017
Begränsning av fastighets- 
beståndets miljöpåverkan
Använd energi som förbrukas  
av fastighetsbeståndet, total,  
kWh/m² atemp 	  	 115,9 	 118,4 
– varav fjärrvärme, % 	  	 86 	 86 
– varav el, % 	  	 14 	 14 
– varav olja, % 	  	 - 	 - 

Mängd växthusgaser (CO2) som  
släpps ut i beståndet från energi- 
användningen, kg/m² atemp 	  	 1,3	 1,3 	 
– varav fjärrvärme, % 	  	 49,7	 52,1 	 
– varav el, % 	  	 0	 0 	 
– varav olja, % 	  	 0	 0 	 
– varav biobränsle, % 	  	 0	 0 	 
– varav fjärrkyla, % 	  	 0	 0 	 
– varav solfångare, % 	  	 0	 0 	 
CO2-minskning, basår 2005, % 	  	 95	 95 	 
Andel förnyelsebar energi som  
bolaget använder, % 	  	 67,5	 66,5 	 

Begränsning av miljöeffekterna  
vid företagets förvaltning
Koldioxidutsläpp från bolagets  
fordon, ton CO2/år 	  	 55,8 	 59,9 
Andel kontrakt som innehåller miljökrav, % 	 - 	 - 	 
Miljökrav på material och produkter  
i byggkontrakt	  	 Ja 	 Ja 

NYCKELTAL		  2018	 2017
Begränsning av miljöpåverkan  
vid boendes förbrukning	  	  	  
Vattenförbrukning i beståndet,  
total m³/m² atemp 	  	  1,05	 1,06
Mängd avfall som produceras  
i beståndet, exklusive grovsopor	  	  	  
– kompost, kg/lgh 	  	 - 	 - 
– restavfall, kg/lgh 	  	  246	 264 
– återvinningsmaterial, kg/lgh 	  	  -	 - 

Företagsledning och  
samspel med intressenter
NYCKELTAL		  2018	 2017
Ansvarsfullt beslutsfattande  
och fungerande ledningssystem
Andel kvinnor och män i ledande positioner
– Styrelse, Kvinnor, % 	  	  43	 43 
– Styrelse, Män, % 	  	  57	 57 
– Ledningsgruppen, Kvinnor, % 	  	 17 	 17 
– Ledningsgruppen, Män, % 	  	 83 	 83 

Relationer till intressenter  
och hänsyn till deras intressen	  	  	  
Andel av företagets hyresgäster  
som är nöjda med sitt boende, % 		  95,5	 97
Företaget utvärderas  
av extern revisor 		  Ja	 Ja
Företaget arbetar efter en  
dokumenterad etisk kod		  Ja	 Ja
Företagets CSR-arbete  
utvärderas av extern part		  Nej	 Nej
Företaget arbetar med boinflytande		  Ja	 Ja
Företaget arbetar enligt en extern  
certifiering av ledningssystem		  Ja	 Ja
Företaget följer en upprättad inköps- 
policy innehållande hållbarhetskriterier		  Ja	 Ja

Korruption och mutor
Företaget har en policy för att  
förhindra korruption och mutor		  Nej	 Nej
Företaget har en så kallad
whistle blower-funktion		  Nej	 Nej

Riskhantering
Företaget har ett riskhanterings- 
system som inkluderar hållbarhet  
(riskanalyser och åtgärder)		  Ja	 Ja

Mänskliga rättigheter	  	  	  
Företaget har en transparent 
– hyrespolicy		  Ja	 Ja
– rekryteringsprocess		  Ja	 Ja

NOTER
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	 BERNT MÅRTENSSON,  ORDF		  ELISABET ER IKSSON,  V  OR DF		  DAN SANDÉN,  VD

	 PONTUS LUNDIN		  LENNART BOGR EN		  KAR IN MALMSTEN

		  KATARINA  JONSSON		  JOHAN ASK

		  STEFA N GRANBERG		  MATTIAS ER IKSSON 
		  ARBETSTAGA RREPRESENTA NT		  AR BETSTAGAR R EPR ESENTANT

 
 
			   BJÖR N ANDERSSON        
			   AUKTOR ISERAD R EVISOR

FÖRSLAG TILL DISPOSITION 2019

Styrelsen och verkställande direktören föreslår 2019 års årsstämma att av de disponibla vinstmedlen, kronor 79 847 005:52,
	 kronor 108 040 (1:48 kr/aktie) utdelas till aktieägarna enligt 3 § lagen om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag, 
	 kronor 15 000 000:00 utdelas till aktieägarna enligt 5 § 1 p lagen om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag, 
	 kronor 64 000 000:00 avsätts till reservfonden för framtida underhåll,
	 kronor 738 965:52 balanseras i ny räkning.
Utdelningen utbetalas efter årsstämma 2019.

STYRELSENS YTTRANDE TILL FÖRESLAGEN VINSTUTDELNING

Den föreslagna vinstutdelningen påverkar inte bolagets soliditet nämnvärt. Soliditeten är mot bakgrund av att bolagets 
verksamhet fortsatt bedrivs med lönsamhet betryggande.

Likviditeten i bolaget bedöms kunna upprätthållas på en likaledes betryggande nivå.
Föreslagen vinstutdelning uppgår till 1,48 procent av aktiekapitalet, vilket är lika med det värdeöverföringstak som 

regleras i 3 § lagen om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Räntesatsen ska utgöras av den genomsnittliga 
statslåneräntan, vilken är 0,48 procent för 2018, med tillägg av en procentenhet. Därutöver ger bolaget en utdelning för 
bostadsförsörjningsåtgärder, som regleras i 5 § 1 p lagen om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag, med 15 000 000:00 
kronor till ägaren.

Styrelsens uppfattning är att den föreslagna utdelningen ej hindrar bolaget från att fullgöra sina förpliktelser på kort och 
lång sikt, ej heller att fullgöra erforderliga investeringar. Den föreslagna utdelningen kan härmed försvaras med hänsyn 
till vad som anförs i abl 17 kap 3 § 2–3 st.

RESULTAT

Resultatet av bolagets verksamhet under år 2018 samt dess ställning vid årets slut framgår av resultat- och balansräkningar 
jämte kassaflödesanalys, se sid 31 och framåt. 

Vinstdisposition

SKÖVDE DEN 7 MARS 2019

Min revisionsberättelse beträf﻿fande  
denna årsredovisning har avgivits  
den 8 mars 2019.

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE
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Resultaträkning

Nettoomsättning	 Not	 2018	 2017
Hyresintäkter	 2	 356 994	 335 554

Övriga förvaltningsintäkter		  11 597	 7 734

Summa nettoomsättning		  368 591	 343 288

Fastighetskostnader	 		
Underhållskostnader		  -16 918	 -12 501

Driftskostnader	 3	 -135 306	 -129 206

Övriga kostnader		  -1 462	 -

Fastighetsskatt		  -6 684	 -7 003

Avskrivningar	 4	 -67 171	 -58 630

Summa fastighetskostnader		  -227 493	 -207 340

Bruttoresultat		  141 098	 135 948
Centrala administrationskostnader	 5	 -10 454	 -8 900

Rörelseresultat	 6, 7, 8	 130 596	 127 048

Finansiella intäkter och kostnader	 		
Ränteintäkter och liknande resultatposter		  2	 12

Räntekostnader och liknande resultatposter		  -14 528	 -18 457

Summa finansiella poster		  -14 526	 -18 445

Resultat efter finansiella poster		  116 070	 108 603

Bokslutsdispositioner	 		
Återförd periodiseringsfond		  8 902	 -

Avsatt till periodiseringsfond		  -27 558	 -23 567

Förändring överavskrivningar		  -93	 -584

Summa bokslutsdispositioner		  -18 749	 -24 151

Resultat före skatt		  97 321	 84 452
Skatt på årets resultat	 9	 -17 860	 -16 904

ÅRETS VINST	 	 79 461	 67 548

FÖR VERKSAMHETSÅRET 1 JANUARI – 31 DECEMBER (KKR)
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Anläggningstillgångar	 Not	 2018	 2017

Immateriella anläggningstillgångar
Balanserade utgifter för datorprogram	 10	 1 184	 980

Materiella anläggningstillgångar		
Byggnader, mark och markanläggningar	 11	 2 122 368	 2 060 755 

Inventarier och förbättringsutgifter på annans fastighet	 12	 9 475	 8 576 

Pågående ny- och ombyggnader	 13	 239 275	 169 387

Finansiella anläggningstillgångar	
Andra långfristiga fordringar	 14	 293	 40

Summa anläggningstillgångar		  2 372 595	 2 239 738

Omsättningstillgångar	 Not	 2018	 2017

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar		  2 584	 14 541 

Övriga fordringar		  99 584	 119 012 

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter	 15	 3 843	 4 733

Kassa och bank (beviljad kredit 25 000/25 000)		  20 424	 101

Summa omsättningstillgångar		  126 435	 138 387

SUMMA TILLGÅNGAR	 	 2 499 030	 2 378 125

Balansräkning / Tillgångar
PER DEN 31 DECEMBER (KKR)
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Balansräkning / Eget kapital och skulder
PER DEN 31 DECEMBER (KKR)

Bundet eget kapital	 Not	 2018	 2017
Aktiekapital, 73 000 aktier med kvotvärde 100 kr		  7 300	 7 300 

Reservfond		  1 042 700	 972 700

Summa bundet eget kapital		  1 050 000	 980 000

Fritt eget kapital	 Not	 2018	 2017
Balanserad vinst 		  386	 2 949

Årets vinst		  79 461	 67 548

Summa fritt eget kapital	 16	 79 847	 70 497

Obeskattade reserver	 Not	 2018	 2017
Periodiseringsfonder	 17	 106 481	 87 825

Överavskrivningar inventarier		  2 856	 2 763

Summa obeskattade reserver		  109 337	 90 588

Avsättningar	 Not	 2018	 2017
Uppskjutna skatteskulder	 18	 40 437	 40 789

Övriga avsättningar	 19	 1 310	 1 450

Summa avsättningar		  41 747	 42 239

Långfristiga skulder	 Not	 2018	 2017
Skulder till långivare	 20	 1 100 000	 1 100 000

Summa långfristiga skulder		  1 100 000	 1 100 000

Kortfristiga skulder	 Not	 2018	 2017
Kortfristig skuld till långivare (beviljad kredit 200 000/100 000)		  -	 -

Checkräkningskredit (beviljad kredit 25 000/25 000)		  -	 5 604

Leverantörsskulder		  68 000	 34 537

Skatteskuld		  2 995	 8 688

Skuld till koncernbolag		  6 825	 5 789

Övriga kortfristiga skulder		  4 745	 5 924

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter	 21	 35 534	 34 259

Summa kortfristiga skulder		  118 099	 94 801

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER	 	 2 499 030	 2 378 125



34    Å R SR ED OV ISNING 2018

Kassaflödesanalys
FÖR VERKSAMHETSÅRET 1 JANUARI – 31 DECEMBER (KKR)

Den löpande verksamheten	 2018	 2017
Rörelseresultat	 130 596	 127 048

Erhållen ränta	 2	 12

Erlagd ränta	 -14 455	 -19 114

Avskrivningar som belastat resultatet	 67 355	 58 937 

Reaförlust/reavinst som belastat resultatet	 1 537	 -689 

Övriga poster som ej ingår i kassaflödet	 1 487	 1 450

Utbetald inkomstskatt	 -23 904	 -14 902

Kassaflöde före ändringar av rörelsekapital	 162 588	 152 742

Kassaflöde från förändringar av rörelsekapital 

	 Ökning (-)/Minskning (+) av rörelsefordringar	 32 274	 -131 903 

	 Ökning (+)/Minskning (-) av rörelseskulder	 28 917	 -17 811

Kassaflöde från den löpande verksamheten	 223 779	 3 028

Investeringsverksamheten	 2018	 2017
Utbetalningar för förvärv av fastigheter	 -202 267	 -205 708 

Utbetalningar för förvärv av inventarier m m	 -4 081	 -4 029 

Inbetalningar från försäljning av fastigheter	 4 700	 -

Inbetalningar från försäljning av inventarier	 5	 837 

Ut-/inbetalningar från övriga finansiella  
anläggningstillgångar	 -253	 7 165

Kassaflöde från investeringsverksamheten	 -201 896	 -201 735

Finansieringsverksamheten	 2018	 2017
Inbetalning från upptagna långfristiga lån	 -	 200 000

Utbetalning för vinstandelar	 -1 450	 -1 213

Utdelning	 -110	 -98

Kassaflöde från finansieringsverksamheten	 -1 560	 198 689

ÅRETS KASSAFLÖDE	 20 323	 -18
Likvida medel vid årets början	 101	 119 

Likvida medel vid årets slut	 20 424	 101
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Not 1

Redovisnings- och värderingsprinciper
Årsredovisningen för 2018 har upprättats med tillämpning av års-
redovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd BFNAR 
2012:1 Årsredovisning och koncernredovisning (K3). 

Värderingsprinciper m m
Tillgångar, skulder och avsättningar har värderats till anskaff-
ningsvärden och skulder till nominella belopp, om inget annat 
anges nedan.

Materiella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas som tillgång i balans-
räkningen när de på basis av tillgänglig information är sannolikt att 
den framtida ekonomiska nyttan som är förknippad med innehavet 
tillfaller företaget och att anskaffningsvärdet för tillgången kan 
beräknas på ett tillförlitligt sätt.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter läggs till anskaffningsvärdet till den del de 
ekonomiska fördelarna kommer att tillfalla bolaget i framtiden. Alla 
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period 
de uppkommer.

Pågående arbeten
Utgifter för nyproduktion och större om- och tillbyggnader aktiveras 
i balansräkningen som tillgång. Projekten påförs ränta liksom kost-
nader för internt nedlagd tid. Projekt som ej fullföljs kostnadsförs 
omgående då detta fastställts.

Avskrivningsprinciper för  
materiella anläggningstillgångar
Byggnader
Övergången till komponentavskrivning har lett till att avskrivningar 
enligt plan på byggnader baseras på ursprungliga anskaffnings-
värden och ackumulerade avskrivningar fördelats på komponent. 
Individuell bedömning av komponentens återstående ekonomiska 
livslängd har bestämt avskrivningstakten på byggnaden. I resultat- 
räkningen belastas rörelseresultatet med avskrivningar enligt 
plan. Avskrivning sker linjärt över komponentens beräknade nytt-
jandeperiod. Bolaget har delat in byggnader i olika komponenter. 
Avskrivningen varierar därför beroende på vilken komponent  
som avses. 

Komponent byggnad	 Livslängd, år
Stomme 	 80
Tak 	 40
Fasad 	 40
Installationer	 20
Inre ytskikt	 15
Övrigt	 50

Komponent markanläggning	 20

Fastighetsvärdering
Bolaget gör en årlig extern värdering av fastigheterna baserat på en 
kassaflödesanalys med marknadsanpassade direktavkastningskrav. 
Årets värdering har utförts av Svefa med värdetidpunkt 31 december 
2018. Värderingen är utförd i analysverktyget Datscha och har gjorts 
enligt avkastnings- och ortsprismetod.

Finansiella instrument
Derivatinstrument (Ränteswappar)
Bolaget utnyttjar derivatinstrument för att säkra sin exponering 
för ränterisker (säkringsredovisning). Avtal om så kallade ränte-
swappar skyddar bolaget mot ränteändringar. Bolaget bokför 
inte förändringar i ränteswapparnas marknadsvärden i resultat-
räkningen. Redovisningen har upprättats enligt kap 11 i BFNAR 
2012:1. I not 20 redovisas ingångna ränteswappar till beräknad 
marknadsvärdering, utförd av kreditinstitutet som ställt ut swappen,  
per balansdagen.

Långfristiga fordringar
Värdepapper och finansiella fordringar som är anskaffade med avsikt 
att innehas långsiktigt redovisas till anskaffningsvärdet.

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas som omsättningstillgångar till det belopp 
som förväntas bli inbetalt efter avdrag för individuellt bedömda 
osäkra fordringar.

Leverantörsskulder och övriga korta skulder
Leverantörsskulder har kort förväntad löptid och värderas utan 
diskontering till det belopp varmed de förväntas regleras.

Låneskulder
Låneskulder redovisas till erhållet belopp efter avdrag för trans-
aktionskostnader.

Inkomstskatter
Värderingen av samtliga skatteskulder och fordringar sker till 
nominella belopp och görs enligt de skatteregler och skattesatser 
som är beslutade eller som är aviserade och med stor säkerhet kom-
mer att fastställas. Skatter redovisas i resultaträkningen utom då 
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid 
tillhörande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Årets skatt är skatt 
som ska betalas eller erhållas avseende aktuellt år. Uppskjuten 
skatt beräknas enligt balansräkningsmetoden med utgångspunkt i 
temporära skillnader mellan redovisade och skattemässiga värden 
på tillgångar och skulder, baserad på skattesatsen 20,6 procent. 

Operationella leasingavtal
I bolagets redovisning utgörs den operationella leasingen av fordon. 
Se vidare not 23.

Redovisning av intäkter
Hyresintäkter
Hyresintäkter redovisas i den period de avser.

Övriga intäkter
Utförda förvaltningsuppdrag faktureras på löpande räkning i den 
takt arbetena utförs. Försäkringsersättningar tas upp till det be-
räknade värdet efter avdrag för kostnader, till exempel självrisk.

Ränteintäkter
Ränteintäkter redovisas i enlighet med effektivräntemetoden.

Kortfristiga ersättningar till anställda
Kortfristiga ersättningar i bolaget utgörs av lön, sociala avgifter, betald 
semester, betald sjukfrånvaro, företagshälsovård och vinstandel. 
Kortfristiga ersättningar redovisas som en kostnad och en skuld då 
det finns en legal eller informell förpliktelse att betala ut en ersättning.

Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. Det redo-
visade kassaflödet omfattar endast transaktioner som medfört 
in- och utbetalningar.

Noter
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Noter till resultaträkningen (alla belopp i kkr)

Not 2	
Hyresintäkter

                                      Bruttohyror         Hyresbortfall                   Nettohyror
	 2018	 2017	 2018	 2017	 2018	 2017
Bostäder	 303 731	 284 835	 -57	 -52	 303 674	 284 783 
Lokaler	 10 047	 7 762	 -140	 -123	 9 907	 7 639 
Garage	 6 457	 6 276	 -92	 -67	 6 365	 6 209 
P-platser	 3 685	 3 459	 -232	 -283	 3 453	 3 176 
Studentbost.	 36 785	 36 501	 -5	 -5	 36 780	 36 496

SUMMA	 360 705	 338 833	 -526	 -530	 360 179	 338 303

Därutöver avseende bostäder	 2018	 2017
Tillvalsavgifter	 800	 1 063 
Underhållsrabatter	 -3 985	 -3 812
Hyresrabatter	 -	 -

SUMMA HYRESINTÄKTER	 356 994	 335 554

Not 3	
Driftskostnader	 2018	 2017
Fastighetsskötsel	 38 402	 34 128
Fastighetsanknuten administration	 25 899	 27 122
Reparationer	 12 963	 13 064

Taxebundna kostnader
El	 10 007	 9 988
Vatten	 8 314	 7 752
Avfallshantering	 5 524	 5 369
Kabel-tv	 1 205	 1 357
Uppvärmning	 25 522	 24 250

Övriga driftskostnader
Riskkostnader 	 1 035	 363
Fastighetsförsäkring	 1 364	 1 415
Bosocial verksamhet	 4 151	 3 529
Boinflytande	 277	 253
Förhandlingsersättning	 574	 548
Markavgifter	 69	 68

SUMMA DRIFTSKOSTNADER	 135 306	 129 206
Varav inköp från koncernbolag	 25 686	 22 277

Not 4
Avskrivningar	 2018	 2017
Byggnader	 57 576	 50 508
Markanläggningar	 6 801	 5 719
Maskiner och inventarier	 2 794	 2 403

SUMMA AVSKRIVNINGAR	 67 171	 58 630

Not 5		
Centrala administrations- 
och försäljningskostnader	 2018	 2017
Personalkostnader	 5 796	 5 200

Avskrivningar
Datorprogramvara	 44	 44
Inventarier	 140	 265
 
Övriga kostnader	 4 474	 3 391

SUMMA CENTRALA ADMINISTRATIONS- 		   
OCH FÖRSÄLJNINGSKOSTNADER	 10 454	 8 900

Not 6			 
Ersättning till revisorerna avseende	 2018	 2017
Revision 
   PwC	 192	 175 
   Lekmannarevisor	 16	 15
Andra uppdrag än revisionsuppdraget 
   PwC	 -	 25

SUMMA ERSÄTTNING	 208	 215

Not 7	
Löner och andra ersättningar	 2018	 2017

Styrelse och VD
Lön m m	 1 632	 1 551 
Sociala avgifter	 561	 524	
Pensionskostnader	 678	 440

SUMMA	 2 871	 2 515

Övrig personal	
Lön m m	 39 922	 36 826 
Sociala avgifter	 13 474	 12 104	
Pensionskostnader	 2 597	 1 895	

SUMMA	 55 993	 50 825

Årets avsättning för vinstandelar till personalen exkl löneskatt 
(sociala avgifter) uppgår till 1 051 (1 167) kkr. Vid uppsägning av 
verkställande direktören från bolagets sida är uppsägningstiden 
24 månader.  
 
Vid årets slut hade bolaget 95 (93) anställda:
Kvartersvärdar och miljövärdar	 43	 43 
Byggnadsarbetare, elektriker m fl 	 8	 10 
Administrativ personal	 44	 40

SUMMA	 95	 93

Medeltalet anställda beräknat  
efter 1 700 årsarbetstimmar
Antal kvinnor	 41	 36 
Antal män	 61	 59

SUMMA	 102	 95

Antal kvinnor i styrelsen	 3	 3 
Antal män i styrelsen	 4	 4
Antal kvinnor i chefsposition	 3	 3 
Antal män i chefsposition	 8	 8

Bolaget har tecknat avtal om en pensionsförsäkring med fort
löpande premiebetalning för att trygga pensionsförmåner enligt 
KAP-KL som ska betalas ut till nuvarande eller kommande arbets-
tagare hos bolaget.

Not 8
Sjukfrånvaro	 2018	 2017
Total sjukfrånvaro	 5,46 %	 5,93 % 
– korttidssjukfrånvaro	 3,52 %	 2,69 %
– långtidssjukfrånvaro	 1,94 %	 3,24 % 
– sjukfrånvaro för män	 3,59 %	 4,43 % 
– sjukfrånvaro för kvinnor	 8,04 %	 8,20 % 
– anställda – 29 år	 4,07 %	 2,41 % 
– anställda 30 – 49 år	 4,84 %	 5,55 % 
– anställda 50 år –	 7,00 %	 7,78 %

Not 9
Skatt på årets resultat	 2018	 2017
Aktuell skatt	 18 212	 15 554
Uppskjuten skatt	 -352	 1 350

SUMMA	 17 860	 16 904

NOTER
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Redovisat resultat före skatt 	 97 321	 84 452
Skatt beräknad enligt gällande  
skattesats (22 %)	 21 410	 18 579
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader	 79	 64
Skattemässiga justeringar avseende  
avskrivningar	 -3 366	 -3 116
Korrigering av tidigare års resultat	 20	 -
Skatteeffekt av schablonränta  
på periodiseringsfond	 69	 27

REDOVISAD SKATTEKOSTNAD	 18 212	 15 554

Not 10
Balanserade utgifter för datorprogram	 2018	 2017
Ingående anskaffningsvärde	 2 454	 2 433 
Nyanskaffningar under året	 477	 147 
Försäljningar och utrangeringar	 -	 -126 
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden	 2 931	 2 454
Ingående avskrivningar	 1 474	 1 363 
Försäljningar och utrangeringar	 -	 -127 
Årets avskrivningar	 273	 238
Utgående ackumulerade avskrivningar	 1 747	 1 474

UTGÅENDE PLANENLIGT RESTVÄRDE	 1 184	 980

Not 11
Byggnader	 2018	 2017
Ingående anskaffningsvärde	 2 575 798	 2 348 452 
Nyanskaffningar under året	 34 529	 59 432 
Omklassificering från pågående ny-  
och ombyggnader	 88 280	 167 914
Försäljning och utrangeringar	 -5 772	 -
Utgående ackumulerade  
anskaffningsvärden	 2 692 835	 2 575 798
Ingående avskrivningar	 720 662	 670 154 
Årets avskrivningar	 57 576	 50 508
Utgående ackumulerade avskrivningar	 778 238	 720 662

Utgående planenligt restvärde	 1 914 597	 1 855 136

Mark	 2018	 2017
Ingående anskaffningsvärde	 120 641	 111 409
Nyanskaffningar under året	 4 901	 8 622
Försäljning och utrangeringar	 -390	 -
Omklassificering från pågående ny-  
och ombyggnader	 -	 610

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden	 125 152	 120 641

Markanläggningar	 2018	 2017
Ingående anskaffningsvärde	 134 480	 104 727
Nyanskaffningar under året	 430	 330 
Omklassificering från pågående  
ny- och ombyggnader	 4 012	 29 423
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden	 138 922	 134 480
Ingående avskrivningar	 49 502	 43 785 
Årets avskrivningar	 6 801	 5 717
Utgående ackumulerade avskrivningar	 56 303	 49 502

Utgående planenligt restvärde	 82 619	 84 978

SUMMA BYGGNADER, MARK 		   
OCH MARKANLÄGGNINGAR	 2 122 368	 2 060 755
Taxeringsvärden ( se spec sid 40–41 )	 2 771 371	 2 676 717

Not 12 
Förbättringsutgifter på annans fastighet	 2018	 2017
Ingående anskaffningsvärde	 757	 757 
Nyanskaffningar under året	 -	 -
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden	 757	 757
Ingående avskrivningar	 476	 439 
Årets avskrivningar	 38	 37
Utgående ackumulerade avskrivningar	 514	 476

Utgående planenligt restvärde	 243	 281

Inventarier	 2018	 2017
Ingående anskaffningsvärde	 42 712	 41 703 
Nyanskaffningar under året	 3 604	 3 882 
Försäljningar och utrangeringar	 -997	 -2 873
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden	 45 319	 42 712
Ingående avskrivningar	 34 417	 34 704 
Försäljningar och utrangeringar	 -997	 -2 724 
Årets avskrivningar	 2 667	 2 437
Utgående ackumulerade avskrivningar	 36 087	 34 417

Utgående planenligt restvärde	 9 232	 8 295

UTGÅENDE PLANENLIGT RESTVÄRDE 		   
INVENTARIER OCH FÖRBÄTTRINGS- 
UTGIFTER PÅ ANNANS FASTIGHET	 9 475	 8 576

Not 13		
Pågående ny- och ombyggnader	 2018	 2017
Ingående anskaffningsvärde	 169 387	 230 010 
Omklassificering till byggnader	 -88 507	 -167 914 
Omklassificering till markanläggningar	 -4 012	 -29 423 
Omklassificering till mark	 -	 -610
Nyanskaffningar under året	 162 407	 137 324

UTGÅENDE PLANENLIGT RESTVÄRDE	 239 275	 169 387

Not 14		
Andra långfristiga fordringar	 2018	 2017
Insatskapital Husbyggnadsvaror HBV förening	 40	 40 
Återbäringsfordran HBV	 253	 -

SUMMA ANDRA LÅNGFRISTIGA FORDRINGAR	 293	 40

Not 15		
Förutbetalda kostnader  
och upplupna intäkter	 2018	 2017
Fastighetsförsäkring	 1 859	 1 610
Försäkringsersättning	 -	 700
Kabel-tv	 -	 422
Övriga	 1 984	 2 001

SUMMA FÖRUTBETALDA KOSTNADER		   
OCH UPPLUPNA INTÄKTER	 3 843	 4 733

Not 16
Vinstdisposition	 2018	 2017
Balanserat resultat	 386	 2 949
Årets resultat	 79 461	 67 548

SUMMA	 79 847	 70 497
 
Utdelas till aktieägare,  
1:48 (1:51)/aktie, enligt 3 § * 	 108	 110
Utdelas till aktieägare, enligt 5 § 1 p * 	 15 000	 -
Avsättes till reservfonden	 64 000	 70 000
Överförs i ny räkning	 739	 387

SUMMA	 79 847	 70 497

NOTER

* lagen om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag
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Not 17
Periodiseringsfonder	 2018	 2017
Summa inkomstår 2012	 -	 8 902
Summa inkomstår 2013	 12 325	 12 325
Summa inkomstår 2014	 8 746	 8 746
Summa inkomstår 2015	 11 241	 11 241
Summa inkomstår 2016	 23 044	 23 044
Summa inkomstår 2017	 23 567	 23 567
Summa inkomstår 2018	 27 558	 -

SUMMA PERIODISERINGSFONDER 	 106 481	 87 725

Not 18
Uppskjuten skatt	 2018	 2017
Uppskjuten skatt på temporära skillnader	 40 437	 40 789

SUMMA	 40 437	 40 789

Not 19
Övriga avsättningar	 2018	 2017
Avsättning för vinstandelar till personalen	 1 310	 1 450

SUMMA ÖVRIGA AVSÄTTNINGAR	 1 310	 1 450

Not 20
Skulder till långivare	 2018	 2017
Skulder som förfaller inom 1 år	 -	 - 
Skulder som förfaller senare än 1 år 
men senast 5 år efter balansdagen	 1 100 000	 1 100 000
Skulder som förfaller senare än 5 år  
efter balansdagen	 -	 -

SUMMA LÅNGFRISTIGA SKULDER	 1 100 000	 1 100 000

Not 21
Upplupna kostnader  
och förutbetalda intäkter	 2018	 2017
Upplupna semesterersättningar m m	 3 962	 3 919 
Upplupen skuld för sociala avgifter	 2 485	 2 382 
Upplupna kostnadsräntor	 1 371	 1 298 
Förskottsbetalda hyror	 27 508	 26 497 
Övriga interimsskulder	 208	 163

SUMMA UPPLUPNA KOSTNADER		   
OCH FÖRUTBETALDA INTÄKTER	 35 534	 34 259

Definitioner
AKTIEUTDELNING. För årsstämman föreslagen utdelning, 
vilken motsvarar högsta tillåtna belopp.

LIKVIDITET. Omsättningstillgångar i förhållande till kort-
fristiga skulder.

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

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

NETTOOMSÄTTNING. Summan av bruttohyror minus hyres
bortfall för vakanta lägenheter plus övriga förvaltnings
intäkter.

DRIFTNETTO. Nettoomsättningen minus underhållskostna-
der minus driftskostnader minus fastighetsskatt.

DIREKTAVKASTNING PÅ TOTALT KAPITAL. Driftnetto i förhål-
lande till totalt kapital.

DIREKTAVKASTNING PÅ GENOMSNITTLIGT MARKNADSVÄRDE 
FASTIGHETER. Driftnetto i förhållande till ingående mark-
nadsvärde på fastigheter 1 januari plus utgående mark-
nadsvärde på fastigheter den 31 december dividerat med 2.

TOTALAVKASTNING PÅ GENOMSNITTLIGT MARKNADSVÄRDE 
FASTIGHETER. Driftnetto plus/minus värdeförändring i förhål-
lande till fastigheternas marknadsvärde.

HYRESFÖRLUSTER. Konstaterade avskrivna hyresfordringar.

SUBSTANSVÄRDE. Redovisat eget kapital plus kapitalandelen 
av obeskattade reserver plus bedömt övervärde i fastigheter 
minskat med uppskjuten skatt.

JUSTERAD SOLIDITET. Redovisat eget kapital plus kapital
andelen av obeskattade reserver plus bedömt övervärde i 
fastigheter minskat med uppskjuten skatt – i förhållande till 
balansomslutning justerad för övervärde.

NOTER

Not 22
Ställda säkerheter	 2018	 2017
Inteckningar i fastigheter och tomträtter	 -	 -

Eventualförpliktelser
Garantifond Fastigo	 740	 657

Not 23
Operationella leasingavtal	 2018	 2017
Anskaffningsvärde	 3 763	 3 763
Beräknade restvärden	 1 923	 1 923
Bokförda leasingavgifter	 818	 730

Beräknade avgifter som förfaller till betalning
– inom 1 år	 266	 622
– inom 2–5 år	 307	 500

Säkringsredovisning	�
Mot-	 Start-	 Slut-	 Fast	 Belopp,	 Marknads- 
part	 dag	 dag	 ränta	 kkr	 värde, kkr

SEB	 11-10-11	 19-10-11	 2,445 %	 50 000	 -1 006
SEB	 11-10-11	 20-10-12	 2,459 %	 50 000	 -2 201
Nordea	 11-11-22	 21-06-30	 2,488 %	 50 000	 -2 995
SEB	 11-10-11	 21-10-11	 2,503 %	 40 000	 -2 634
SEB	 17-11-28	 22-11-24	 0,338 %	 100 000	 -65
SEB	 15-12-23	 23-12-27	 1,277 %	 100 000	 -3 942
SEB	 15-12-23	 24-12-23	 1,426 %	 100 000	 -4 716
SEB	 17-03-14	 25-03-14	 1,744 %	 100 000	 -6 679
SEB	 16-07-05	 26-07-06	 0,720 %	 50 000	 483

SUMMA	 640 000	 -23 755
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Femårsöversikt
PER DEN 31 DECEMBER

Fastighetsbestånd	 2018	 2017	 2016	 2015	 2014 
Antal bostäder 	 5 122	 4 970	 4 818	 4 734	 4 718 

– varav studentbostäder	 876	 876	 876	 876	 873 

Antal lokaler	 60	 60	 59	 60	 60 

Antal garage	 1 246	 1 245	 1 242	 1 239	 1 242 

Antal parkeringsplatser	 2 482	 2 358	 2 139	 2 065	 2 048 

Bostadssyta, m2	 317 956,2	 310 696,2	 299 543,2	 294 007,2	 292 803,2 

– varav studentbostadsyta, m2	 26 748,6	 26 748,6	 26 748,6	 26 748,6	 26 544,6 

Lokalyta, m2	 9 146,5	 8 949,0	 7 903,5	 8 146,5	 8 037,0 

Garageyta, m2	 17 724,0	 17 711,0	 17 648,0	 17 590,0	 17 637,0 

Vägd yta, m2	 333 010,7	 325 548,9	 313 329,4	 308 017,0	 306 719,2

Genomsnittshyra för bostäder	 2018	 2017	 2016	 2015	 2014
Varmhyra kr/m2	 1 083	 1 067	 1 043	 1 027	 1 009

Ekonomi (kkr)	 2018	 2017	 2016	 2015	 2014
Nettoomsättning	 368 591	 343 288	 326 610	 318 552	 308 426 

Underhållskostnader	 16 918	 12 501	 13 572	 13 758	 10 127 

Driftskostnader inkl administration	 145 760	 138 106	 127 080	 124 487	 120 056 

– varav reparationskostnader	 12 963	 13 064	 11 570	 10 810	 11 935 

Fastighetsskatt	 6 684	 7 003	 6 485	 5 543	 5 637 

Avskrivningar	 67 355	 58 939	 55 505	 51 763	 46 804 

Finansiella intäkter	 2	 12	 123	 199	 6 

Finansiella kostnader	 14 528	 18 457	 20 754	 20 094	 21 145 

Resultat efter finansiella poster	 116 070	 108 603	 103 646	 103 438	 105 025

Kassaflöde från den löpande verksamheten	 223 779	 3 028	 158 252	 165 242	 119 700

Skulder till långivare	 1 100 000	 1 100 000	 900 000	 800 000	 800 000 

Låneskuld kr/m2 vägd yta	 3 303	 3 379	 2 872	 2 597	 2 608 

Balansomslutning	 2 499 030	 2 378 125	 2 102 754	 1 901 199	 1 768 526 

Hyresbortfall, outhyrt	 526	 530	 800	 933	 540 

Hyresförluster	 124	 35	 131	 143	 215 

Aktiekapital	 7 300	 7 300	 7 300	 7 300	 7 300 

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

Övrigt	 2018	 2017	 2016	 2015	 2014
Antal nyproducerade lägenheter	 150	 149	 84	 17	 78

Antal stamrenoverade lägenheter	 14	 3	 0	 234	 268

Antal hushåll med HLU-rabatt 	 2 507	 2 457	 2 421	 2 390	 2 315 

HLU-rabatt i genomsnitt per hushåll med rabatt, kr	 1 590	 1 551	 1657	 1 586	 1 559
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Distrikt	 Fastighet	 1 rk 	 2 rk	 3 rk	 4 rk	 5 rk	 Antal	 Yta	 Medel-	                                         Lokaler		                           Garage		  P-plats	 Vägd 	 Nyb.	 Omb.	 Värde-	 Mark	 Byggn.	 Totalt
		  1 rkv	 2 rkv			   6 rk			   yta	 Antal	 Yta	 Antal	 Yta	 Antal	 yta 	 år	 år	 år
ÖSTRA DISTRIKTET	 																			                 
	 Getingen 1	 49	 179	 78	 12		  318	 18 240,6	 57,4	 15	 1 408,5	 66	 1 069,5	 177	 20 005,6	 1950	 1991	 1970	 31 699	 100 339	 132 038
	 Vårlöken 1	 64	 50	 25	 15	 10	 164	 9 230,0	 56,3			   39	 616,0	 63	 9 435,3	 1961		  1970	 15 539	 47 618	 63 157
	 Alfhem 1 	 4	 6	 1			   11	 748,0	 68,0	 1	 170,0			   34	 918,0	 1929	 88–90	 70–88	 2 020	 5 477	 7 497
	 Alfhem 2	 5	 14	 10	 15	 3	 47	 3 803,0	 80,9	 1	 157,0				    3 960,0	 1988		  1988	 9 225	 26 727	 35 952
	 Regementet 1 		  43	 25	 27	 3	 98	 7 561,0	 77,2			   60	 844,0	 63	 7 842,3	 88–90		  1990	 21 644	 64 505	 86 149
	 Regementet 1 (hus 81) 1) 	 30					     30	 993,2	 33,1	 6	 146,0				    1 139,2						    
	 Bataljonen 1 (tomträtt) 1) 	 210		  20			   230	 6 815,4	 29,6					     24	 6 815,4	 1997	 2012	 1997	 16 000	 69 000	 85 000
	 Plutonen 3 (tomträtt) 1) 	 185	 8	 7			   200	 4 736,0	 23,7					     38	 4 736,0	 1996	 2011	 1996	 11 384	 57 676	 69 060
	 Trossen 1	 20	 38	 45	 12	 2	 117	 8 952,0	 76,5	 2	 115,0	 88	  1 144,0	 35	 9 448,3	 1992		  1992	 22 993	 67 864	 90 857
	 Fältskären 1 1) 	 28	 6	 5			   39	 1 434,0	 36,8	 1	 282,0			   12	 1 716,0	 1929		  1988	 3 513	 12 842	 16 355
	 Kurorten 1 1) 	 235	 9	 3			   247	 8 272,0	 33,5					     46	 8 272,0	 2002		  2002	 19 200	 86 000	 105 200
	 Kurorten 3 1) 	 101	 12				    113	 3 914,0	 34,6					     22	 3 914,0	 2006		  2006	 9 200	 44 000	 53 200
	 Ekedal 5	 72	 63	 12	 3		  150	 7 071,0	 47,1					     70	 7 071,0	 2018			   13 400	 30 000	 43 400
SUMMA ÖSTRA DISTRIKTET	 1 003	 428	 231	 84	 18	 1 764	 81 770,2	 46,4	 26	 2 278,5	 253	 3 673,5	 584	 85 273,2				    175 817	 612 048	 787 865

CENTRALA DISTRIKTET
	 Trappen 1	 16	 36	 6			   58	 2 912,0	 50,2			   14	 255,0	 20	 2 997,0	 1954		  1954	 5 038	 14 819	 19 857
	 Kalkstenen 1	 18	 54	 21	 3	 6	 102	 5 948,0	 58,3	 2	 425,0	 12	 237,0	 52	 6 452,0	 1955		  1955	 10 394	 29 909	 40 303
	 Sandstenen 1	 15	 36	 9			   60	 3 337,0	 55,6			   11	 192,0	 26	 3 401,0	 1956		  1956	 5 631	 16 169	 21 800
	 Skiffern 1	 20	 21	 12	 6	 6	 65	 4 094,5	 63,0	 4	 567,0	 31	 461,0	 40	 4 815,2	 1956		  1956	 7 727	 20 500	 28 227
	 Gnejsen 1	 9	 42	 6			   57	 3 132,5	 55,0			   25	 491,5	 27	 3 296,3	 1957		  1957	 5 590	 15 791	 21 381
	 Graniten 1		  6	 34	 14		  54	 3 893,0	 72,1						      3 893,0	 1957		  1957	 6 200	 17 800	 24 000
	 Kolmen 1	 2	 18				    20	 1 099,0	 55,0			   9	 180,0	 42	 1 159,0	 1958		  1958	 2 000	 5 342	 7 342
	 Orstenen 1		  4	 22	 12		  38	 2 758,5	 72,6			   17	  238,0		  2 837,8	 1958		  1958	 4 769	 12 822	 17 591
	 Sandstenen 2	 22	 42	 24	 3	 3	 94	 5 532,0	 58,9	 3	 245,5	 38	 614,5	 68	 5 982,3	 1958		  1958	 9 783	 26 969	 36 752
	 Folkparken 1		  51	 18	 10		  79	 5 517,5	 69,8			   8	  132,0	 53	 5 561,5	 1996		  1996	 8 938	 36 392	 45 330
	 Armborstet 1		  4	 8	 10	 14	 36	 3 628,0	 100,8						      3 628,0	 2006		  2006	 5 800	 27 000	 32 800
	 Vadden 2		  15	 33	 18		  66	 5 216,0	 79,0			   15	  195,0	 55	 5 281,0	 2007		  2007	 8 634	 42 272	 50 906
	 Fältspaten 1	 12	 41	 25			   78	 4 764,0	 61,1			   26	  338,0	 45	 4 876,7	 2014		  2014	 11 208	 47 496	 58 704
	 Käpplundagärdet 4		  46	 86	 49	 17	 198	 15 590,0	 78,7	 1	 588,0	  53	 583,0	 173	 16 372,3	 2012, 2013		  2013	 27 418	 156 000	 183 418
	 Hagtornet 12		  19	 21	 6		  46	 3 804,0	 82,7			   14	 196,0	 29	 3 869,3	 1989		  1989	 9 282	 28 282	 37 564
	 Skoltuna 13	 10	 6	 24	 6		  46	 3 269,8	 71,1			   29	 352,0	 10	 3 387,1	 1983		  1983	 8 162	 24 984	 33 146
	 Per Andersgården 1, Havren 26		  1	 44	 34	 1	 80	 6 703,0	 83,8	 2	 167,0	 24	 312,0	 64	 6 974,0	 1967	 2012	 1967	 16 488	 45 864	 62 352
	 Snickaren 2	 4	 10	 11			   25	 1 633,0	 65,3	 4	 284,5				    1 917,5	 1953	 1986	 1980	 4 697	 12 120	 16 817
	 Saturnus 3		  4	 5	 4		  13	 1 207,0	 92,8	 3	 333,0				    1 540,0	 1886	 1988	 1988	 3 347	 9 466	 12 813
	 Saturnus 4	 4	 3	 2		  3	 12	 1 110,0	 92,5	 4	 219,0			   1	 1 329,0	 1902	 1987	 1987	 2 952	 8 024	 10 976
	 Saturnus 8		  20	 23	 8	 12	 63	 5 714,0	 90,7	 2	 1 023,0	 68	 816,0		  7 009,0	 1989		  1989	 14 873	 46 800	 61 673
	 Jupiter 2 och 9	 3	 27	 24	 5	 5	 64	 5 120,0	 80,0	 3	 703,5	 2	 30,5	 41	 5 833,7	 1878, 1983		  70–83	 13 117	 36 611	 49 728
	 Skade 3		  17	 15			   32	 2 183,7	 68,2	 1	 50,0	 28	 284,0		  2 328,4	 1983		  1984	 5 844	 18 551	 24 395
	 Skade 1		  7	 20	 4		  31	 2 633,5	 85,0			   23	 267,0		  2 722,5	 1864, 2004	 2004	 2004	 7 056	 29 699	 36 755
	 Tyr 6	 3	 6	 3	 3	 2	 17	 1 412,0	 83,1	 1	 458,0				    1 870,0	 1929		  1930	 4 717	 10 802	 15 519
	 Tyr 3 		  17				    17	 1 268,0	 74,6	 1	 122,5			   9	 1 390,5	 2015		  2015	 3 603	 17 884	 21 487
	 Skolan 2 	 12	 61	 39	 12	 3	 127	 8 321,0	 65,5			   61	 714,0		  8 559,0	 2003		  02-03	 23 073	 98 688	 121 761
	 Skolan 2 1) 	 14	 3				    17	 584,0	 34,4						      584,0						    
	 Bostället 23 2)																		                  -	 -	 -
SUMMA CENTRALA DISTRIKTET	 164	 617	 535	 207	 72	 1 595	 112 385,0	 70,5	 31	 5 186,0	 508	 6 888,5	 755	 119 867,2				    236 341	 857 056	 1 093 397
																							                     
NORRA DISTRIKTET																						                    
	 Grubbagården 1	 38	 64	 54	 3	 9	 168	 10 241,0	 61,0	 1	 58,0	 59	 947,0	 94	 10 614,7	 1964		  1964	 17 400	 50 970	 68 370
	 Grubbagården 2	 36	 64	 79	 23	 6	 208	 13 246,5	 63,7			   67	 1 017,0	 101	 13 585,5	 1963		  1963	 23 313	 68 459	 91 772
	 Havstena 1–10	 51	 115	 201	 22	 15	 404	 29 150,0	 72,2			   154	 2 229,0	 263	 29 893,0	 1968	 2012	 1968	 49 805	 134 445	 184 250
	 Källtorp 1			   32	 16	 10	 58	 6 420,0	 110,7					     4	 6 420,0	 99–00		  99-00	 20 680	 55 938	 76 618
	 Hästhoven 2		  12	 48	 22	 2	 84	 6 422,0	 76,5					     97	 6 422,0	 2011		  2011	 10 400	 61 000	 71 400
	 Aspö 1		  81	 90	 51	 11	 233	 16 593,0	 71,2	 2	 1 624,0	 10	 165,0	 217	 18 272,0	 2016–2017			   24 582	 170 382	 194 964
	 Frostaliden 5 2) 																		                  17 400		  17 400
	 Skalbaggen 1–26	 32	 112	 144	 32		  320	 22 032,0	 68,9			   129	 1 866,0	 181	 22 654,0	 70–71		 70, 71, 03	 21 462	 77 781	 99 243
	 Skogsmyran 1–5	 12	 30	 45	 9		  96	 6 565,5	 68,4			   27	 392,0	 55	 6 696,2	 1971		  1971	 6 258	 21 764	 28 022
	 Guldbaggen 1–10	 24	 60	 90	 18		  192	 13 131,0	 68,4			   39	 546,0	 131	 13 313,0	 1972		  1972	 12 560	 45 510	 58 070
SUMMA NORRA DISTRIKTET	 193	 538	 783	 196	 53	 1 763	 123 801,0	 70,2	 3	 1 682,0	 485	 7 162,0	 1 143	 127 870,3				    203 860	 686 249	 890 109
																							                     
SUMMA SKÖVDEBOSTÄDER	 1 360	 1 583	 1 549	 487	 143	 5 122	 317 956,2	 62,1	 60	 9 146,5	 1 246	 17 724,0	 2 482	 333 010,7				    616 018	 2 155 353	 2 771 371

	 Antal	 Bostäder	  Övriga uthyrningsenheter	 Vägd yta	 Nybyggnadsår m m	 Taxeringsvärde

FÖRKLARINGAR
1) Studentbostäder 

2) Projektfastigheter

Fastighetsförteckning 2018-12-31
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Distrikt	 Fastighet	 1 rk 	 2 rk	 3 rk	 4 rk	 5 rk	 Antal	 Yta	 Medel-	                                         Lokaler		                           Garage		  P-plats	 Vägd 	 Nyb.	 Omb.	 Värde-	 Mark	 Byggn.	 Totalt
		  1 rkv	 2 rkv			   6 rk			   yta	 Antal	 Yta	 Antal	 Yta	 Antal	 yta 	 år	 år	 år
ÖSTRA DISTRIKTET	 																			                 
	 Getingen 1	 49	 179	 78	 12		  318	 18 240,6	 57,4	 15	 1 408,5	 66	 1 069,5	 177	 20 005,6	 1950	 1991	 1970	 31 699	 100 339	 132 038
	 Vårlöken 1	 64	 50	 25	 15	 10	 164	 9 230,0	 56,3			   39	 616,0	 63	 9 435,3	 1961		  1970	 15 539	 47 618	 63 157
	 Alfhem 1 	 4	 6	 1			   11	 748,0	 68,0	 1	 170,0			   34	 918,0	 1929	 88–90	 70–88	 2 020	 5 477	 7 497
	 Alfhem 2	 5	 14	 10	 15	 3	 47	 3 803,0	 80,9	 1	 157,0				    3 960,0	 1988		  1988	 9 225	 26 727	 35 952
	 Regementet 1 		  43	 25	 27	 3	 98	 7 561,0	 77,2			   60	 844,0	 63	 7 842,3	 88–90		  1990	 21 644	 64 505	 86 149
	 Regementet 1 (hus 81) 1) 	 30					     30	 993,2	 33,1	 6	 146,0				    1 139,2						    
	 Bataljonen 1 (tomträtt) 1) 	 210		  20			   230	 6 815,4	 29,6					     24	 6 815,4	 1997	 2012	 1997	 16 000	 69 000	 85 000
	 Plutonen 3 (tomträtt) 1) 	 185	 8	 7			   200	 4 736,0	 23,7					     38	 4 736,0	 1996	 2011	 1996	 11 384	 57 676	 69 060
	 Trossen 1	 20	 38	 45	 12	 2	 117	 8 952,0	 76,5	 2	 115,0	 88	  1 144,0	 35	 9 448,3	 1992		  1992	 22 993	 67 864	 90 857
	 Fältskären 1 1) 	 28	 6	 5			   39	 1 434,0	 36,8	 1	 282,0			   12	 1 716,0	 1929		  1988	 3 513	 12 842	 16 355
	 Kurorten 1 1) 	 235	 9	 3			   247	 8 272,0	 33,5					     46	 8 272,0	 2002		  2002	 19 200	 86 000	 105 200
	 Kurorten 3 1) 	 101	 12				    113	 3 914,0	 34,6					     22	 3 914,0	 2006		  2006	 9 200	 44 000	 53 200
	 Ekedal 5	 72	 63	 12	 3		  150	 7 071,0	 47,1					     70	 7 071,0	 2018			   13 400	 30 000	 43 400
SUMMA ÖSTRA DISTRIKTET	 1 003	 428	 231	 84	 18	 1 764	 81 770,2	 46,4	 26	 2 278,5	 253	 3 673,5	 584	 85 273,2				    175 817	 612 048	 787 865

CENTRALA DISTRIKTET
	 Trappen 1	 16	 36	 6			   58	 2 912,0	 50,2			   14	 255,0	 20	 2 997,0	 1954		  1954	 5 038	 14 819	 19 857
	 Kalkstenen 1	 18	 54	 21	 3	 6	 102	 5 948,0	 58,3	 2	 425,0	 12	 237,0	 52	 6 452,0	 1955		  1955	 10 394	 29 909	 40 303
	 Sandstenen 1	 15	 36	 9			   60	 3 337,0	 55,6			   11	 192,0	 26	 3 401,0	 1956		  1956	 5 631	 16 169	 21 800
	 Skiffern 1	 20	 21	 12	 6	 6	 65	 4 094,5	 63,0	 4	 567,0	 31	 461,0	 40	 4 815,2	 1956		  1956	 7 727	 20 500	 28 227
	 Gnejsen 1	 9	 42	 6			   57	 3 132,5	 55,0			   25	 491,5	 27	 3 296,3	 1957		  1957	 5 590	 15 791	 21 381
	 Graniten 1		  6	 34	 14		  54	 3 893,0	 72,1						      3 893,0	 1957		  1957	 6 200	 17 800	 24 000
	 Kolmen 1	 2	 18				    20	 1 099,0	 55,0			   9	 180,0	 42	 1 159,0	 1958		  1958	 2 000	 5 342	 7 342
	 Orstenen 1		  4	 22	 12		  38	 2 758,5	 72,6			   17	  238,0		  2 837,8	 1958		  1958	 4 769	 12 822	 17 591
	 Sandstenen 2	 22	 42	 24	 3	 3	 94	 5 532,0	 58,9	 3	 245,5	 38	 614,5	 68	 5 982,3	 1958		  1958	 9 783	 26 969	 36 752
	 Folkparken 1		  51	 18	 10		  79	 5 517,5	 69,8			   8	  132,0	 53	 5 561,5	 1996		  1996	 8 938	 36 392	 45 330
	 Armborstet 1		  4	 8	 10	 14	 36	 3 628,0	 100,8						      3 628,0	 2006		  2006	 5 800	 27 000	 32 800
	 Vadden 2		  15	 33	 18		  66	 5 216,0	 79,0			   15	  195,0	 55	 5 281,0	 2007		  2007	 8 634	 42 272	 50 906
	 Fältspaten 1	 12	 41	 25			   78	 4 764,0	 61,1			   26	  338,0	 45	 4 876,7	 2014		  2014	 11 208	 47 496	 58 704
	 Käpplundagärdet 4		  46	 86	 49	 17	 198	 15 590,0	 78,7	 1	 588,0	  53	 583,0	 173	 16 372,3	 2012, 2013		  2013	 27 418	 156 000	 183 418
	 Hagtornet 12		  19	 21	 6		  46	 3 804,0	 82,7			   14	 196,0	 29	 3 869,3	 1989		  1989	 9 282	 28 282	 37 564
	 Skoltuna 13	 10	 6	 24	 6		  46	 3 269,8	 71,1			   29	 352,0	 10	 3 387,1	 1983		  1983	 8 162	 24 984	 33 146
	 Per Andersgården 1, Havren 26		  1	 44	 34	 1	 80	 6 703,0	 83,8	 2	 167,0	 24	 312,0	 64	 6 974,0	 1967	 2012	 1967	 16 488	 45 864	 62 352
	 Snickaren 2	 4	 10	 11			   25	 1 633,0	 65,3	 4	 284,5				    1 917,5	 1953	 1986	 1980	 4 697	 12 120	 16 817
	 Saturnus 3		  4	 5	 4		  13	 1 207,0	 92,8	 3	 333,0				    1 540,0	 1886	 1988	 1988	 3 347	 9 466	 12 813
	 Saturnus 4	 4	 3	 2		  3	 12	 1 110,0	 92,5	 4	 219,0			   1	 1 329,0	 1902	 1987	 1987	 2 952	 8 024	 10 976
	 Saturnus 8		  20	 23	 8	 12	 63	 5 714,0	 90,7	 2	 1 023,0	 68	 816,0		  7 009,0	 1989		  1989	 14 873	 46 800	 61 673
	 Jupiter 2 och 9	 3	 27	 24	 5	 5	 64	 5 120,0	 80,0	 3	 703,5	 2	 30,5	 41	 5 833,7	 1878, 1983		  70–83	 13 117	 36 611	 49 728
	 Skade 3		  17	 15			   32	 2 183,7	 68,2	 1	 50,0	 28	 284,0		  2 328,4	 1983		  1984	 5 844	 18 551	 24 395
	 Skade 1		  7	 20	 4		  31	 2 633,5	 85,0			   23	 267,0		  2 722,5	 1864, 2004	 2004	 2004	 7 056	 29 699	 36 755
	 Tyr 6	 3	 6	 3	 3	 2	 17	 1 412,0	 83,1	 1	 458,0				    1 870,0	 1929		  1930	 4 717	 10 802	 15 519
	 Tyr 3 		  17				    17	 1 268,0	 74,6	 1	 122,5			   9	 1 390,5	 2015		  2015	 3 603	 17 884	 21 487
	 Skolan 2 	 12	 61	 39	 12	 3	 127	 8 321,0	 65,5			   61	 714,0		  8 559,0	 2003		  02-03	 23 073	 98 688	 121 761
	 Skolan 2 1) 	 14	 3				    17	 584,0	 34,4						      584,0						    
	 Bostället 23 2)																		                  -	 -	 -
SUMMA CENTRALA DISTRIKTET	 164	 617	 535	 207	 72	 1 595	 112 385,0	 70,5	 31	 5 186,0	 508	 6 888,5	 755	 119 867,2				    236 341	 857 056	 1 093 397
																							                     
NORRA DISTRIKTET																						                    
	 Grubbagården 1	 38	 64	 54	 3	 9	 168	 10 241,0	 61,0	 1	 58,0	 59	 947,0	 94	 10 614,7	 1964		  1964	 17 400	 50 970	 68 370
	 Grubbagården 2	 36	 64	 79	 23	 6	 208	 13 246,5	 63,7			   67	 1 017,0	 101	 13 585,5	 1963		  1963	 23 313	 68 459	 91 772
	 Havstena 1–10	 51	 115	 201	 22	 15	 404	 29 150,0	 72,2			   154	 2 229,0	 263	 29 893,0	 1968	 2012	 1968	 49 805	 134 445	 184 250
	 Källtorp 1			   32	 16	 10	 58	 6 420,0	 110,7					     4	 6 420,0	 99–00		  99-00	 20 680	 55 938	 76 618
	 Hästhoven 2		  12	 48	 22	 2	 84	 6 422,0	 76,5					     97	 6 422,0	 2011		  2011	 10 400	 61 000	 71 400
	 Aspö 1		  81	 90	 51	 11	 233	 16 593,0	 71,2	 2	 1 624,0	 10	 165,0	 217	 18 272,0	 2016–2017			   24 582	 170 382	 194 964
	 Frostaliden 5 2) 																		                  17 400		  17 400
	 Skalbaggen 1–26	 32	 112	 144	 32		  320	 22 032,0	 68,9			   129	 1 866,0	 181	 22 654,0	 70–71		 70, 71, 03	 21 462	 77 781	 99 243
	 Skogsmyran 1–5	 12	 30	 45	 9		  96	 6 565,5	 68,4			   27	 392,0	 55	 6 696,2	 1971		  1971	 6 258	 21 764	 28 022
	 Guldbaggen 1–10	 24	 60	 90	 18		  192	 13 131,0	 68,4			   39	 546,0	 131	 13 313,0	 1972		  1972	 12 560	 45 510	 58 070
SUMMA NORRA DISTRIKTET	 193	 538	 783	 196	 53	 1 763	 123 801,0	 70,2	 3	 1 682,0	 485	 7 162,0	 1 143	 127 870,3				    203 860	 686 249	 890 109
																							                     
SUMMA SKÖVDEBOSTÄDER	 1 360	 1 583	 1 549	 487	 143	 5 122	 317 956,2	 62,1	 60	 9 146,5	 1 246	 17 724,0	 2 482	 333 010,7				    616 018	 2 155 353	 2 771 371

	 Antal	 Bostäder	  Övriga uthyrningsenheter	 Vägd yta	 Nybyggnadsår m m	 Taxeringsvärde
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TILL BOLAGSSTÄMMAN I AKTIEBOLAGET SKÖVDEBOSTÄDER, ORG NR 556042-3039

Revisionsberättelse

Rapport om årsredovisningen
UTTALANDEN

Jag har utfört en revision av årsredovisningen för Aktiebolaget 
Skövdebostäder för år 2018 med undantag för hållbarhetsavsnit-
ten på sidorna 6–9, 11, 18–20, 22–23, 26–29. Bolagets årsredovis-
ning ingår på sidorna 6–38 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlig-
het med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseen-
den rättvisande bild av Aktiebolaget Skövdebostäders finansiella 
ställning per den 31 december 2018 och av dess finansiella re-
sultat och kassaflöde för året enligt årsredovisningslagen. Mina 
uttalande omfattar inte hållbarhetsavsnitten på sidorna 6–9, 11, 
18–20, 22–23, 26–29. Förvaltningsberättelsen är förenlig med 
årsredovisningens övriga delar.

Jag tillstyrker därför att bolagsstämman fastställer resultaträk-
ningen och balansräkningen.

GRUND FÖR UTTALANDEN

Jag har utfört revisionen enligt International standards on  
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt 
dessa standarder beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. 
Jag är oberoende i förhållande till Aktiebolaget Skövdebostäder 
enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort mitt 
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhämtat är tillräckliga 
och ändamålsenliga som grund för mina uttalanden.

ANNAN INFORMATION ÄN ÅRSREDOVISNINGEN

Detta dokument innehåller även annan information än års-
redovisningen och återfinns på sidorna 2–5 och 39–40. Det är 
styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för 
denna andra information.

Vårt uttalande avseende årsredovisningen omfattar inte denna 
information och vi gör inget uttalande med bestyrkande avse-
ende denna andra information.

I samband med vår revision av årsredovisningen är det vårt 
ansvar att läsa den information som identifieras ovan och över-
väga om informationen i väsentlig utsträckning är oförenlig med 
årsredovisningen. Vid denna genomgång beaktar vi även den 
kunskap vi i övrigt inhämtat under revisionen samt bedömer om 
informationen i övrigt verkar innehålla väsentliga felaktigheter.

Om vi, baserat på det arbete som har utförts avseende denna 
information, drar slutsatsen att den andra informationen inne-
håller en väsentlig felaktighet, är vi skyldiga att rapportera detta. 
Vi har inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTÄLLANDE DIREKTÖRENS ANSVAR

Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret 
för att årsredovisningen upprättas och att den ger en rättvisande 
bild enligt årsredovisningslagen. Styrelsen och verkställande 
direktören ansvarar även för den interna kontroll som de bedö-

mer är nödvändig för att upprätta en årsredovisning som inte 
innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror 
på oegentligheter eller på fel.

Vid upprättandet av årsredovisningen ansvarar styrelsen och 
verkställande direktören för bedömningen av bolagets förmåga 
att fortsätta verksamheten. De upplyser, när så är tillämpligt, 
om förhållanden som kan påverka förmågan att fortsätta verk-
samheten och att använda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillämpas dock inte om styrelsen och 
verkställande direktören avser att likvidera bolaget, upphöra 
med verksamheten eller inte har något realistiskt alternativ än 
att göra något av detta.

REVISORNS ANSVAR

Mina mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida 
årsredovisningen som helhet inte innehåller några väsentliga 
felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller på 
fel, och att lämna en revisionsberättelse som innehåller mina 
uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är 
ingen garanti för att en revision som utförs enligt ISA och god 
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka en väsentlig 
felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter kan uppstå på grund 
av oegentligheter eller fel och anses vara väsentliga om de enskilt 
eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska 
beslut som användare fattar med grund i årsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar för revisionen av 
årsredovisningen finns på Revisorsnämndens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/
revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning är en del av revisions-
berättelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar  
och andra författningar
UTTALANDEN

Utöver min revision av årsredovisningen har jag även utfört en 
revision av styrelsens och verkställande direktörens förvaltning 
för Aktiebolaget Skövdebostäder för år 2018 samt av förslaget till 
dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust.

Jag tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten enligt för-
slaget i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter 
och verkställande direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

GRUND FÖR UTTALANDEN

Jag har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt 
ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns an-
svar. Jag är oberoende i förhållande till Aktiebolaget Skövdebo-
städer enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort 
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhämtat är tillräckliga 
och ändamålsenliga som grund för mina uttalanden.
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STYRELSENS OCH VERKSTÄLLANDE DIREKTÖRENS ANSVAR

Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner 
beträffande bolagets vinst eller förlust. Vid förslag till utdelning 
innefattar detta bland annat en bedömning av om utdelningen 
är försvarlig med hänsyn till de krav som bolagets verksamhets-
art, omfattning och risker ställer på storleken av bolagets egna 
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt.

Styrelsen ansvarar för bolagets organisation och förvaltningen 
av bolagets angelägenheter. Detta innefattar bland annat att 
fortlöpande bedöma bolagets ekonomiska situation, och att 
tillse att bolagets organisation är utformad så att bokföringen, 
medelsförvaltningen och bolagets ekonomiska angelägenheter 
i övrigt kontrolleras på ett betryggande sätt. Den verkställande 
direktören ska sköta den löpande förvaltningen enligt styrelsens 
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de åtgärder som 
är nödvändiga för att bolagets bokföring ska fullgöras i överens-
stämmelse med lag och för att medelsförvaltningen ska skötas 
på ett betryggande sätt.

REVISORNS ANSVAR

Mitt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed 
mitt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis 
för att med en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon 
styrelseledamot eller verkställande direktören i något väsentligt 
avseende:

	 företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon  
försummelse som kan föranleda ersättningsskyldighet  
mot bolaget.

	 på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagslagen, 
årsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner 
av bolagets vinst eller förlust, och därmed mitt uttalande om 
detta, är att med rimlig grad av säkerhet bedöma om förslaget 
är förenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti 
för att en revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige 
alltid kommer att upptäcka åtgärder eller försummelser som kan 
föranleda ersättningsskyldighet mot bolaget, eller att ett förslag 
till dispositioner av bolagets vinst eller förlust inte är förenligt 
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar för revisionen av 
förvaltningen finns på Revisorsnämndens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/
revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning är en del av revisions-
berättelsen.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN  
LAGSTADGADE HÅLLBARHETSRAPPORTEN 

Det är styrelsen som har ansvaret för hållbarhetsavsnitten på 
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 hållbarhetsrapporten. Detta 
innebär att min granskning av hållbarhetsavsnitten har en annan 
inriktning och en väsentligt mindre omfattning jämfört 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 tillräcklig grund för mitt uttalande. 

En hållbarbetsredovisning har upprättats.

UNDERTECKNAD av kommunfullmäktige i Skövde kommun utsedd 
lekmannarevisor har granskat AB Skövdebostäders verksam-
het. Styrelsen och vd ansvarar för att verksamheten bedrivs 
enligt gällande bolagsordning, ägardirektiv och beslut samt de 
föreskrifter som gäller för verksamheten. Lekmannarevisorns 
ansvar är att granska verksamhet och internkontroll samt att 
pröva om verksamheten bedrivs enligt fullmäktiges uppdrag och 
mål samt de föreskrifter som gäller. Granskningen har utförts 
enligt aktiebolagslagen, kommunallagen samt god revisionssed i 
kommunal verksamhet. Granskningen har genomförts med den 
inriktning och omfattning som behövs för att ge en rimlig grund 

för bedömning och prövning.Jag bedömer sammantaget att bola-
gets verksamhet i allt väsentligt har skötts på ett ändamålsenligt 
och från ekonomisk synpunkt tillfredställande sätt och att den 
interna kontrollen varit tillräcklig.

Granskningsrapport
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