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Kombinerar socialt ansvar och affarsmassiga principer

Skovdebostader har lange levererat standiga toppresul-
tat nar det géller saval ekonomin och nyproduktionen
som nojdheten hos hyresgisterna - ett bolag som bade
agarna och skévdeborna kan vara stolta 6ver. Det ska
vi fortsatta gora. Affarsplanen for perioden 2020-2023
har héga ambitioner, men den arinte utpraglat visionar.
Inriktningen ar att pa ett konkret satt visa att bolaget
ar en del av kommunkoncernen och fokusera pa hur
Skovdebostader kan bidra till kommunens utveckling.

SKOVDEBOSTADER dr kommunens verktyg for att hantera
bostadsforsorjningsansvaret. Genom dgardirektiven styr
Skovde kommun var inriktning. Dar stdr bland annat att
vi ska bidra till ett hallbart samhille, erbjuda boende
i hela kommunen och tillhandahalla boende for alla
utifran marknadens behov och efterfragan. Forutsitt-
ningarna for vad detta innebir dr varierande, inte minst
over tid och beroende pé vad som sker i var omvérld. Men
med utgangspunkt i de forutsittningar som vi ser just nu
ska Skévdebostédder satsa pa foljande omraden under den
kommande fyraarsperioden:

= Fortsatt expansiv inriktning pa byggnation i hela
Skovde. Detta innebar en blandning av fortatning i city,
byggnation i nya stadsndra omraden samt byggnation
i ytteromraden. Av nybyggnationen ska en betydande
del vara sé kallade trygghetsboende och studentbosta-
der/bostéader for unga.

= En betydande satsning pa att utveckla bolagets bo-
sociala verksamhet for att underlatta for integration,
minska segregation samt underlatta bostadssituationen
for personer med speciella behov.

= Ett fortsatt bra underhall och god utveckling av fastig-
hetsbestandet

= Fortsatt fokus pa hallbarhet ur ekologiskt, socialt och
ekonomiskt perspektiv i hela verksamheten.

FOR ATT LYCKAS MED DETTA vet vi att organisationen maste
anpassa sin kostym och véxa in i ett kraftigt 6kat ldgen-
hetsbesténd och fler resurskrivande ataganden. Det be-
tyder att dren framdver méste praglas av ett fokus pa
medarbetarna for att bolaget ska kunna leva upp till och
leverera enligt de mél vi sétter upp. Samtidigt maste bola-
get behalla det fokus pa kunderna och forvaltningen som
ar grunden och kédrnan i hela verksamheten.

Y

A b
"Skovdebostdder
arkommunens
verktyg for att
hantera bostads-
forsorjnings-
ansvaret”

Bernt Martensson
styrelseordférande
Skoévdebostader

AFFARSPLAN 2020-2023 3



FOorutsattn

Som allmannyttigt bostadsféretag har vi pa Skovdebostader
ett ramverk att férhalla oss till. Dels har vi lagar och férord-

ningar sasom aktiebolagslagen och lagen om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Dessa lagar innebar sarskilda
utmaningar da de ska kombineras med krav pa samhills-
ansvar och affairsmassighet.

MEN DET AR INTE BARA LAGAR som styr var verksamhet - &ven om-
vérldens och vara egna krav paverkar oss. Vi maste ocksa standigt
ta hansyn till och arbeta aktivt fér hallbarhet.

Genom att tydligt visa pa vilka sdtt var verksamhet bidrar
positivt till FN:s globala mal f6r en héllbar utveckling hoppas vi
skapa motivation i organisationen.

Till grund f6r malen i var affarsplan ligger - forutom genom-
gang av ett omfattande bakgrundsmaterial med analyser, rappor-
ter och unders6kningar - krav och behov inom fem &vergripande
omraden: vara dgardirektiv, kommunnyttan, foretaget och orga-

nisationen, kunderna och marknadens efterfragan.
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AGARDIREKTIV

Agardirektiven dr Skdvde kommuns verktyg for att styra var verk-
samhet. De sdger bland annat att vi ska tillhandahélla boende f6r
alla utifran marknadens behov och efterfragan, erbjuda boende
ihela kommunen och bidra till ett hallbart samhélle.

KOMMUNNYTTAN

Kommunnyttan ar starkt forknippad med dgardirektiven - med
den skillnaden att vi som bostadsforetag kan gora lite mer dnda.
Vi kan ocksa utveckla var verksamhet och vart samarbete med
kommunen och 6vriga bolag i kommunkoncernen for att bidra

till en 6vergripande samhéllsnytta inom fler omraden.

FORETAGET OCH ORGANISATIONEN

En forutséttning for att vi ska kunna uppfylla malen i afférspla-
nen dr en vilmaende organisation med motiverade medarbetare
och vil fungerande interna processer. Detta maste finnas pa plats
for att vi ska kunna upprétthalla en hog servicenivd gentemot
vara kunder, bedriva en god forvaltning av vara bostdder och ha
en effektiv administration.



KUNDERNA

Skévdebostdder har haft ett tydligt fokus pé sina kunder, vilket
resulterat i att bolaget haft Sveriges ndjdaste hyresgister flera
ar irad. En kundnéra organisation dr ocksa fortsittningsvis en
forutsattning for en fortsatt god utveckling. Vi finns till for vara
hyresgéaster och ska skapa trivsamma och trygga boendemiljéer
med hyresbostidder for alla, oavsett inkomst, ursprung, alder
eller typ av hushall.

MARKNADENS EFTERFRAGAN

Som allménnyttigt bostadsbolag dr var huvuduppgift att tillhan-
dahélla goda hyresbostdder for alla - oavsett inkomst, ursprung,
alder och hushallstyp. Vi ska ta ett aktivt samhallsansvar, samtidigt
som vi bedriver verksamheten enligt affirsméssiga principer. Det
finns ingen motsdttning mellan samhaéllsansvar och affarsméssig-
het, sé lange vi lyssnar pa marknaden och producerar nya bosta-
der ddr ménniskor vill bo, i en omfattning som gér det mojligt att
hyrautdem. Att sta med tomma ldgenheter - oavsett ldge - gynnar
ingen. Kombinationen av affarsmissighet och samhallsnytta dr
nodvéndig for att vi ska kunna utfora var allménnyttiga uppgift.

Agar-
direktiv

Foretaget &
organisationen

Affarsplan

zozo-zo

Marknadens \
efterfragan
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Omvarld och framtid

Sveriges befolkning 6kar och ddrmed ocksa det totala behovet
av bostader, samtidigt som inflyttningen till staderna fortsat-
ter. Men var behover det egentligen byggas? Hur ligger vi till i
Skovde, och hur ser de framtida berdknade behoven ut?

ENLIGT EN RAPPORT fran Boverket behovs det fler bostdder, da
huvudsakligen i storstadsregionerna. Det finns manga orter
dér behovet av nya bostdder forvintas forbli obefintligt. Skévde
tillhér dock en region som férutspas fortsétta att vixa — beho-
vet av bostédder i Skaraborgsregionen berdknas till cirka 7000
fram till 2027. Infor den hér affarsplanen har vi genomfort flera
olika undersokningar sévél sjdlva som genom konsulter. En
undersokning handlade om bostadsbehovet i Skovde och vilka
trender i omvérlden som paverkar oss. Den kom bland mycket
annat fram till att underskottet pa bostdader har 6kat jamfort med
2007, trots hog nyproduktion. Och att det rader ett fortsatt hogt
efterfragetryck.
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Skovde kommun har ambitionen att vixa till 60000 invanare
till 2025 - ett mél som véntas uppnas redan ett par ar innan dess.
Med den 6kningstakten maste bostadsmarknaden hinga med
- och kommunens mal pa 400nya bostider per &r verkar rimligt
utifran dagens produktionsnivé och fyllnadsgrad. Hur stor del &r
dé mojligt f6r Skovdebostider att bygga? Efter marknadsanalyser
och en workshop med styrelsen, delar av ledningsgruppen och
kommunens samhéllsbyggnadsenhet landar en samlad bedom-
ning pa 150ldgenheter per ar som en god malséttning.

GRUPPEN ALDRE OKAR kraftigt framdver, men vi ser ocksa att det
dr de unga och de med lagre inkomster som har svarast att ta sig in
pabostadsmarknaden. Eftersom Skévde dessutom har ambitioner
att vixa som studentstad landar vi i att dldre, unga och studenter
bor vara prioriterade malgrupper for nyproduktion i var affars-
plan. Den stora utmaningen dr att lyckas bygga for dessa malgrup-
per sa att det passar savél deras behov som deras planbdcker.
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Marknad och behov

Skovde ar en kommun med ambitioner att véxa och da kravs
det fler bostader. Men det ar viktigt att bygga ratt typ av bosta-
der dér efterfragan finns, samtidigt som kommunen styr var
vi far mojlighet att bygga. Ekvationen kan vara svar, men med
ratt planering kan vi bidra till att gora Skovde till ett annu mer
attraktivt boendealternativ i regionen.

VAD SAGER MARKNADEN?
I var ko stér idag drygt 30000 personer. Det dr en enorm 6kning
under de senaste tio dren, men sjélvklart stir langt ifran alla
utan bostad - antalet aktiva sokande dr snarare 3000. Alla vara
senaste nyproduktionsprojekt har snabbt blivit fulltecknade, vilket
bevisar att trycket dr hogt. Sett till uthyrningssituationen totalt
med omflyttningar i nya omrdden och 6kande hyresfordringar
tror vi att nyproduktionshyrorna nu ndrmar sig en smartgréins,
dér efterfragan kan borja ddmpas trots att behoven kvarstar.
Med jamna mellanrum genomfdr vi olika typer av marknads-
undersokningar for att ta temperaturen pa den lokala markna-
den vad géller flyttplaner, vart dessa flyttplaner kan tdnkas leda
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bade vad géller plats och bostadstyp samt vad man dr beredd
att betala for sitt boende. Varen 2019 genomfordes en storre
undersokning i samarbete med kommunens samhéllsbyggnads-
enhet. Over 2000 intervjusvar sammanvégdes i slutrapporten.
Resultatet dr tydligt, och kanske inte ovéntat. Storst efterfragan
pa hyresrétter dr det i centralorten, med det finns dven en viss
efterfragan i Timmersdala, Stopen och Skultorp. Efterfragan
finns dven pa andra mindre orter, men dé inte nédvandigtvis pa
orten. Detta innebdr att vi i samverkan med kommunen maéste
hitta en balans sa att vi bygger dér efterfragan dr som storst,
samtidigt som vi ger de yttre titorterna en chans att vixa. Redan
idag pagar nybyggnation i Timmersdala och vi planerar ocksé for
bostdder i Stopen.

| AFFARSPLANEN finns ocksa malsittningen att fortsitta planera
for byggnation under aren 2024-2027, dér vi tillsammans med
Skovde kommun planerar byggnation centralt, stadsndra och i
ytteromraden. Det dr viktigt att balansera efterfragan, kundgrup-
per och hyresnivaer med samhéllsnyttan i hela kommunen.



"I vdr ko stdridag drygt 30 000
personer, men antalet aktiva
soékande érsnarare 3000”
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Fkonomiska forutsattningar

Skovdebostader har en stark och stabil ekonomi sedan manga
ar, med nyckeltal som ligger i framkant i jamférelser med
branschen i dvrigt - ett resultat av strategiska, affarsmassiga
och vélplanerade investeringar i sdval nybyggnation som
varsamma renoveringar i det befintliga fastighetsbestandet.

DETTA HAR BIDRAGIT TILL att vi har kunnat mé6ta omvérldens behov
av kraftig nyproduktion utan att riskera l6nsamheten. En god
ekonomi med ett starkt kassaflode &r dven fortsatt en forutsatt-
ning for att klara av den nyproduktion som krévs och samtidigt
underhélla de fastigheter vi redan har pé ett bra sétt.

Vi har fort goda och konstruktiva samtal med Hyresgastfor-
eningen genom aren dédr vi haft en bra samsyn kring hyres-
sdttningen. Bolaget ingar numera i kommunens koncernbank
dér all finansiell verksamhet i kommunkoncernen samordnas.
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Var langsiktiga ambition dr att varje projekt ska bara sina egna
kostnader, i synnerhet nér det géller nybyggnation - en foljd av
kravet pa affirsmissighet. Bolaget ska ha en marknadsmassig
direktavkastning &ver tid med justering for bolagets kostnader
for sitt allmédnnyttiga uppdrag.
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Ett starkt
varumarke

Skovdebostader har det starkaste
varumarket av alla hyresvardar i
Skovde. Nagra av vara storsta styr-
kor ar att vi uppfattas ha prisvarda
lagenheter och att vi bidrar till

en positiv utveckling for kom-
munen. Detta starka varumarke
och dessa starka attribut vill vi
fortsatta att varda och bygga dnnu
starkare. Det ar nodvandigt for att
starka Skovdes attraktionskraft
som bostadsort, men dven for att
framtidssakra uthyrning av vara
lagenheter och for att vi ska kunna
behalla och rekrytera kompetens
till foretaget. Sa aven om vi i dags-
laget har en rekordhog efterfragan
maste vi tanka langsiktigt.
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Ett hallbart samhalle

Skovdebostader tar ett stort samhallsansvar, vilket ar starkt
kopplat till hallbarhet.

SOCIALT ANSVAR

Boinflytande handlar om kommunikation och sedan ldnge har
vi satt fokus pa vara kunder och arbetar aktivt med boinfly-
tande i manga former. Idag sker det till exempel genom véara
hyresgéstenkiter, det hyresgéststyrda ldgenhetsunderhallet,
trapphusmoten och en stark nérvaro ute i bostadsomradena. Vi
finns sjdlvklart ocksa tillgdngliga i digitala kanaler och utvecklar
stidndigt var digitala ndrvaro.

Skovdebostédder har drivit Aspo gard sedan 1989, vilket bland
annat givit manga barn majlighet att ta del av hur ett jordbruk
fungerade och fa kunskap om var maten kommer ifrén. I samar-
bete med olika féreningar har vara hyresgéster kunnat delta i ak-
tiviteter som gardsdagar, sprakcaféer, kladbytardagar och mycket
mer. FOr tva ar sedan startades var bosociala enhet, med syfte att
stdrka det storningsférebyggande arbetet samtidigt som fragor
kring social héllbarhet fick en tydligare plats i organisationen. En
grundbult f6r enhetens verksamhet &r vart bostadssociala avtal
med kommunen. Samverkan &dr en férutsittning for de stora
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samhdllsutmaningar vi star infér. Dar kan vi som bostadsbolag
tidigt fanga upp behov och vara en ldnk och st6d i olika bosociala
fragor och drenden.

Det sociala arbetet utvecklas stindigt och vi maste vara lyhorda
for behov som uppstar inom ramen for vart uppdrag, som framst
handlar om att skapa trygga och trivsamma boendemiljder.

EXEMPEL PA HUR VI TAR VART SOCIALA ANSVAR

® Bostadssocialt avtal med Skévde kommun

m Aspo gard - lokaler for uthyrning, 5ppna métesplatser,
rekreation, djurhallning och sociala aktiviteter

B Foreningssamarbeten och sociala krav i sponsrings-
sammanhang

= Samverkan for omradesutveckling

® Bointroduktion, till exempel for nyanlanda

m Projekt fér 6kad integration, till exempel sprakkaféer

m Stédjande och forebyggande verksamhet i bosociala fragor
m Friskvardsaktiviteter for bade anstallda och hyresgaster



MILJOANSVAR

Skévdebostdder har under lang tid arbetat aktivt med milj6fra-
gor. Vi har varit certifierade enligt ISO 14001 sedan 2002 och
deltagit i flera olika energibesparingsinitiativ i branschen, med
hoga egna malsittningar inom miljomradet. I december 2018
anslot vi oss till Allmannyttans klimatinitiativ, som dr ett gemen-
samt upprop for att minska utsldppen av vixthusgaser. Malet &r
att vara fossilfria till 2030 och minska utsldppen med 30 procent.
Dessa mal ligger helt i linje med Skévdebostdders ambitioner.
Inom klimatinitiativet finns ytterligare tre delomraden dar vi
kommer att arbeta aktivt de kommande aren: effekttoppar och
fornybar energi, krav pa leverantdrer och klimatsmart boende.

EXEMPEL PA HUR VI TAR VART MILJOANSVAR

= Transporter - en stor del av vara fordon drivs idag
av el eller gas

m Energioptimering och noggrann driftévervakning
= Varsamma och hallbara renoveringar

= Framjar biologisk mangfald genom att hantera vara
utemiljoer pa ett medvetet satt

m |nstallerar solcellerialla vara omraden
u |nstallerar laddningsmajligheter for elfordon pa begéran

= Erbjuder hushallsnéra killsortering och matavfalls-
insamling i alla vara omraden
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Utmaningen framover
- bostadertill alla

Som Skovdes storsta hyresvard kan vi gora stor skillnad for
miljo och samhille, bade genom var egen verksamhet men
ocksa genom vara hyresgaster.

VI MASTE SE TILL att minska energiférbrukningen och uppmuntra
till en vixande delningsekonomi. Socialt ser vi stora utmaningar
med att allt fler far svért att 16sa sitt eget boende pa grund av
ekonomiska forutsittningar eller sociala problem. Behovet av
en forbattrad integrationsprocess fortsitter ocksa, och dir kan
vi som bostadsforetag gora skillnad bland annat genom att bidra
till minskad segregation och arbeta hart f6r ekonomisk hallbar-
het i alla projekt.

Men den riktigt stora utmaningen handlar 4nda om att alla som
behover det ska fa tak 6ver huvudet. For det krévs att vi fortsét-
ter bygga, pa ritt plats och till rétt pris. Helt enkelt ett prisvért
utbud av bostdder anpassat for alla i kombination med utvecklat
affarsmaissigt ansvar - baserat pa efterfragan.
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Mal 2020-2023

Varamalfor perioden ska leda verksamheten och tydligt visa vad
vi ska dstadkomma. For att malen ska kunna omsattas i prakti-
ken maste vi gora strategiska val och genomféra olika projekt.
| affarsplanen beskrivs detta dvergripande, medan det specificeras
i detalj i vara drliga verksamhetsplaner. Detta ar ett arbete som
standigt ar narvarande och revideras arligen.

Genom varverksamhetbidrarvitill att realiserafleraav FN:s 17
globala malfor hallbar utveckling. Genom att tydligt visa hurvara
malhangerihop med de globala mélenvisarvi hurverksamheten
paverkaromvarlden och varfor det arviktigt att arbeta saval stra-
tegiskt som operativt med héllbarhet.



Organisation och varumarke Okning av antalet standardhéjande tgarder: 10%

Alla medarbetare ska vara ambassaddrer - exklusive nyproduktion
for Skovdebostader (eNPS): 'lII
Frisknarvaro ska vara minst: 75% Nojd kund
Andel skévdebor som anser att Skévdebostader Uthyrningsgrad vid nyproduktion: 100%
bidrar till en positiv utveckling for kommunen: 75 % Trygghetsindex ska inte understiga: 87 %
Andel skévdebor som anser att Skdvdebostader Serviceindex ska inte understiga: 90 %
bidrar till ett hallbart samhalle: 75% Produktindex ska inte understiga: 85 %

. Profilindex ska inte understiga: 93%
:::::::‘::::ukningen ska minska med: 17% NPS student skainte understiga: 62%
—jGmfért med 2018 NOjd-Kund-Index (NKI) student ska inte understiga: 80 %
Den genomsnittliga energiférbrukningen ska vara hogst: 95 kWh/m?

Ekonomi

Antal fordon som drivs med fossila brnslen: 0 Driftnetto som andel av omsattningen ska inte understiga: 55%
G e L M I S S P TS Lagsta egna kassaflode dver tid i relation tillinvesteringarna: 40 %

bostadssociala avtal med Skovde kommun: 5-10%
Den langsiktiga direktkastningen ska vara pd samma

niva som 6vriga langsiktiga fastighetsagare har pa
bostadsmarknaden med justering for Bolagets
kostnader for sitt allménnyttiga uppdrag: jmfMSCI

Byggnation och fastighetsutveckling
Antalinflyttningsklara lagenheter under perioden: 600 st
-varav hdlften riktade till éldre och ungdomar inkl studenter

Planering klar for ytterligare lagenheter 2024-2027: 600 st
-varav hélften riktade till éldre och ungdomar inkl studenter
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Strategier

For att vi ska kunna na malen satta i affarsplanen maste vi géra
flera saker. Exakt vilka dessa ar beskrivs inte i en affarsplan.
Affarsplanen beskriver de 6vergripande strategier vi har for
olika omraden och exemplifierar olika aktiviteter och projekt
som vi ska undersoka forutsattningarna for eller genomfora
under perioden. Men det finns utrymme fér att utveckla vara
planer under perioden och vi maste kunna hantera en flexi-
bilitet for att mota snabba forandringar och forutsattningar
ivaromvarld.

Hallbarhet

Héllbarhet &r ett begrepp som strécker sig 6ver hela var verksam-
het och dr nagot vi maste ta hdnsyn till i alla lagen. Vi delar upp
hallbarhetsbegreppet i ekologisk, social och ekonomisk hallbar-
het. Det handlar alltsa om flera olika parametrar och ibland kan
vi behdva gora prioriteringar.

Forutom att tydliggdra hur vara maélsdttningar i affarspla-
nen kopplas till de globala malen behdver vi en mer langsiktig
strategisk plan for vart hallbarhetsarbete generellt. Det krévs
resurser for att driva arbetet och for att ta fram en genomarbetad
hallbarhetspolicy.

AFFARSPLAN 2020-2023

Ekologisk hallbarhet

Skovdebostdder har ldnge arbetat med energibesparingar och
insatser pa miljdomradet, med ISO 14001-certifiering och delta-
gande i olika miljoinitiativ for stdndiga forbéttringar. Var med-
verkan i Allmédnnyttans klimatinitiativ innebér ytterligare en
skirpning av dessa insatser.

I det dagliga arbetet bor fokus ligga pé att gora skillnad, i stort
som smatt. Ute i vaira omraden fortsitter vi att arbeta aktivt for
att bevara och framja den biologiska mangfalden.

Vi maste kombinera héllbara biologiska miljéer och ythehov
med utmaningar som fortdtade miljder med omstillningar av
fordonsanvéndning och nya kommunikationsménster medfor.
Vibehover ocksé forbereda oss for dandrade klimatforhéllanden
genom att kartldgga och strategiskt planera vara bostadsmiljéer
for att klara hogre temperaturer och ett mer viaxlande vider med
storre extremer.

Vi ser ocksa over vilken typ av energi vi forbrukar och hir
kan vi gora skillnad genom att studera majligheterna till energi-
lagring i samarbete med andra lokala aktorer.

Vi ska inspirera och 6ka intresset for ett hallbart vardagsliv och

for att minska vart och hyresgésternas klimatavtryck.
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Vi ska forenkla och forbidttra forutsdttningar sa det dr delade resurser, minska méngden sopor till férbranning,
latt att gora rétt. Inom ramen f6r minskad klimatpéver- strategier for utbyggnad av elbilsladdning och att utveckla
kan fran vara hyresgéster ligger bland annat 16sningar for hallbara tillval till 14genheterna.
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Social hallbarhet

Vart uttalade samhallsansvar har intensifierats ge-
nom tillsdttandet av var bosociala enhet, sé att vi i
annu hogre grad bidrar till kommunnyttan. Nu kan
vi ta dnnu storre kliv genom att skapa en strategisk
plan for vart sociala engagemang.

Forutom att fortsatta att tillhandahélla ett attrak-
tivt och varierat bostadsutbud av god kvalitet och
erbjuda bostéder for personer med sirskilda behov
eller som av olika skil har en svag stéllning pa bo-
stadsmarknaden, méste vi ocksa standigt utveckla
hur vi hjdlper hyresgéster som riskerar att hamna i
problem med till exempel hyresbetalningen. Genom
uppsokande verksamhet och information forebyg-
ger vi problem som annars kan leda till att de pa sikt
inte kan bo kvar i sin ldgenhet. For oss ar det ocksa
sjdlvklart med en rdttvis och ansvarsfull uthyrning.

Konceptet Vdga bry dig, som handlar om att upp-
mana hyresgésterna att just vaga bry sig om varan-
dra och agera vid misstanke om att ndgot inte star
ratttill, har precis inforts. Ett dolt men stort problem
idag dr vald i néra relationer och med Vdga bry dig
hoppas vi gora skillnad. Skévdebostidder arbetar

samarbetar med kommunen f6r att underlétta och
mojliggéra for personer som star ldngt ifran bostads-
marknaden att fa ett eget hem. Vi kommer ocksd
fortsitta med trygghets- och trivselskapande atgar-
der i vdra omraden - bland annat motverka olovlig
andrahandsuthyrning, satsa mer pa kommunika-
tionsstrak mellan Aspd, Frostaliden och Lillegarden,
samt se 6ver och fortsitta att utveckla koncepten for
dldres boende.

Ytterligare ett sétt att bidra till kommunnyttan ar
att engagera oss i centrummilj6er i ytteromraden
dér det finns underlag f6r och behov av nya hyresrit-
ter tillsammans med kommunen och andra aktorer.

Med anledning av att FN:s barnkonvention blir
inkorporerad i svensk lag fran 1januari 2020 ska
viidnnu hogre grad ta med och arbeta med barn-
perspektivet och barnens inflytande i olika fragor
iverksamheten.

GOD HALSA OCH
VALBEFINNANDE

4

5 JAMSTALLDHET

1

HAunmsmnm
ouHsAmMN

FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

- Att bygga nytt drviktigt, men det dr ute i
vara bostadsomrdden som vi har kérnverk-

samheten. Det handlar om mdnniskors liv.

ocksa for att utveckla konceptet Bostad forst, dér vi
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Ekonomisk hallbarhet

Att Skovdebostédder star pa en stabil ekonomisk grund 4r en
stor trygghet for savil hyresgésterna som for var dgare. Kor-
rekta hyreskalkyler, dér avséttning for framtida underhalls-
kostnader gors fran forsta borjan, sékerstéller en god forvalt-
ning av fastigheterna och ger oss moéjlighet att erbjuda den
service som kunderna onskar. Kort sagt, vi ska ha ratt hyra.
Genom att forvalta det genererade kassaflodet pa ett ansvars-
fullt satt kan vi fortsatta hilla en hog sjdlvfinasieringsgrad.

I méklarkretsar ndmns lite skdmtsamt, men dnd4 p4 allvar,
de tre viktigaste faktorerna vid val av bostad - ldget, ldget och
laget. Vi har ldnge sett det som utomordentligt viktigt att skapa
bostdder i omgivningar dir folk vill bo, inte minst som en
f6ljd av de relativt h6ga boendekostnader som nyproducerade
lagenheter oundvikligen medfor.

Att forvalta fastigheter kréver langsiktighet, dar under-
hallsplanerna spelar en stor roll. Hir arbetar vi med flerars-
modeller dir behoven revideras 16pande. Langsiktigheten i
verksamheten skapar stora virden. Marknadsvérdet pa var

fastighetsportfolj uppgar i dagsléget till ndrmare sex miljarder

kronor, med en total 1dnevolymen pa mycket méttliga 1,3 mil-
jarder kronor, dér en stor del utgérs av sa kallade grona lan.
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Byggnation och fastighetsutveckling

Den stora efterfragan pa bostader framéver kommer fran aldre
och ungdomar, som vi darfor kommer att prioritera. Det be-
hover dock inte betyda att vi bara satsar pa studentbostader,
eller for den delen trygghetsboenden.

FOR DE ALDRE behover vi frimst se till tillgénglighetsfragor, men
kanske ocksa fundera 6ver hur vi definierar olika dldregrupper.
For kategorin ungdomar bor fokus ligga pa att hélla nere kostna-
derna, men det kan ocksa bli aktuellt att pa ndgot sitt prioritera
ungdomar till vissa ldgenheter &ven i det befintliga bestandet. Vi
ska ocksa se till att ha en god dialog och samverkan med Hogsko-
lan i Skévde for att bevaka studentbostadsbehovets utveckling.

For att sdkerstdlla att vi kan tillgodose framtida behov behéver
vi parallellt med pagéende byggnation och planering av projekt
ta fram en langsiktig markforsorjningsplan for att driva proces-
serna framat. Dessutom &r det viktigt att vi fortsétter att arbeta
for fler samverkansprojekt med kommunen, systerbolagen i
kommunkoncernen och det privata néringslivet, sd att vi kan
fungera som den katalysator vi &r menade att vara.

Vi har klarat av stamrenoveringarna i det dldre bestandet
genom en forutseende underhéllsplanering. Detta behover nu
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foljas upp med en ny, langsiktig planering i ett digitalt verktyg.
Vibehdover ocksa utveckla majligheten till standardhdjningar och
tillval for hyresgdsterna sjélva, som ett sétt att 6ka attraktiviteten
och méjligheten att paverka sitt boende. Detta maste foregas av
ett forbéttrat bestédllningsflode som ger bade oss och hyresgas-
terna en bittre dverblick. Digitalisering av processer kommer
ocksa att krdvas pa omraden som dokumentation och ritningar.

En viktig parameter i nyproduktion och ombyggnation dr att se
till att bygga in sociala mervéarden genom att efterstréva att skapa
naturliga sociala och fysiska métesplatser.

Trots att behovet av nya lagenheter 4r stort vet vi att en fram-
gangsrik uthyrning av nybyggda ldgenheter inte &r en sjélvklar-
het. Det mesta som byggs nytt idag dr ndmligen i praktiken for
dyrt for dem som verkligen behdver nagonstans att bo. Detta dr
en ekvation som dr mycket svar att 16sa. Ett sdtt kan vara att skapa
okad rorlighet i bestandet genom att utveckla koncepten i de nya
omradena for attlocka dem som kan betala mer. Da kan vi pa sikt
frigora billigare lagenheter i det dldre bestdndet.
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RELATERADE AKTIVITETER UNDER PERIODEN

m LCA (LivsCykelAnalys) ska genomférasivara
nyproduktionsprojekt. En LCA visar vilken
miljépaverkan en byggnad har utifran ett antal
miljépaverkanskategorier.

= Strategisk och langsiktig markforsorjningsplan

m Utveckla digitaliserade processer

Vihar pagaende byggnation i Frostaliden,
Timmersdala och Kurorten, samt planerade
omraden i Mossagarden, Vadden, Tradgards-
staden, Mariesjo, Ryd, Stopen och Folkets park.



Organisation, kommunikation och varumarke

Skovdebostadder har som namnts ett starkt varumarke saval
externt som internt och ligger i topp nar det galler nojda kun-
der. Bolaget har vuxitisnabb takt och en utveckling av det har
slaget skapar nya behov for att halla fast vid den goda anda
som alltid funnits. Bland annat behov av att se 6ver varde-
ringar och interna processer samt statusen pa arbetsgivar-
varumarket och tydliggéra ambitionen om att alla medarbe-
tare ska vara ambassadorer.

VI SKA STARTA EN INTERN RESA for att sdkerstilla att vi ndr de mal
som sitts upp i affarsplanen. Att genomfora en kulturinventering
pa arbetsplatsen tillsammans med medarbetarundersokningar
kan vara ett sitt att skapa grunden for denna resa. Att forstirka
bolaget med extra HR-kompetens dr ytterligare komplement,
medan ett tredje sitt dr att skapa béttre digitala férutsdttningar
for var drendehantering och dialog med hyresgésterna. Sist men
inte minst krévs det ett tydligare strategiskt fokus pa hallbarhet
med samordning och uppfdljning for att sdkerstélla att Skovde-
bostdder jobbar i rétt riktning.
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TAKTISKT BOR VI OKA BREDDEN i var kommunikation generellt och
arbeta mer aktivt med att lyfta fler delar av foretaget internt
savdl som externt. Vi ska ocksa dra stérre kommunikativ nytta
av det tydliga héallbarhetsfokus vi nu engagerar oss i. Nér vil
grunden for viarderingsarbetet dr lagt kommer vi ocksa taktiskt
och operativt att behova arbeta systematiskt med att hélla det
levande i organisationen. For att sékra tillgangen till kompetens
framover ska vi ocksa arbeta framtidsinriktat med vart arbets-

givarvarumairke.

RELATERADE AKTIVITETER UNDER PERIODEN

u Utvecklat eller nytt arendehanteringssystem
m Utvecklad dokumenthantering
m Digitaliserad underhallsprocess

B Uppdaterat vardegrundsarbete



Nojda hyresgaster

Vi maste fortsatta att arbeta aktivt for att ha néjda hyres-
gaster. Malsattningarna kring upplevd trygghet, service-
niva, produkt och profil ska nds genom att vi bland annat
med hjalp av undersokningar och noggranna uppféljningar
standigt utvecklar verksamheten.

1 DET NYA LANDSKAP som formas maste ocksa Skovdebostdder
anpassa sig pa olika sitt. Dels behver vi anamma de digitala
stod och majligheter som finns till en forbattrad dialog med
hyresgisterna, samtidigt som vi ska virna om den personliga
och néra kontakt som vi byggt upp under ménga ar. Vi kan
ocksa se att det dr i organisationen och i vara interna proces-
ser som den storsta utvecklingspotentialen finns. Det kommer
att paverka hur vi kan utveckla och leverera en dnnu béttre
kundupplevelse.

RELATERADE AKTIVITETER UNDER PERIODEN

u Utvecklad digital nérvaro
u Utvecklad kunddialog
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Jtveck

Under affarsplaneperioden kommer Skovdebostader att ge-
nomféra flera olika projekt. Alltifran nybyggnationer och under-
hall av befintligt bestand till Vdga bry dig, Grannsamverkan,
sprakkaféer och arbetsmarknadsaktiviteter. Dessutom behéver
vi pa Skovdebostader engagera oss i projekt kring hallbarhet,
trygghet och utveckling av hela Skovde kommun. Vi vet vart vi
ska, men vagen dit kan och ska justeras allt utifran hur behov
och forutsattningar ser ut. Pa detta uppslag namner vi dock
nagra exempel pa vad som kan komma att handa.

NYBYGGNATION

Under fyraarsperioden ska vi bygga sévél nya studentbostdder
som bostidder i ytteromradena. Vi har for avsikt att bygga centralt
pa Mariesjo och stadsnéra i Trddgardsstaden. 600 inflyttningskla-
rabostidder dr malet varav hélften ska passa for yngre och dldre.

UNDERHALL OCH RENOVERING

Skovdebostader 4, till skillnad fran manga andra allmannyttor
och fastighetsédgare, igenom stamrenoveringar av 50-, 60- och
70-talsbestandet. Det betyder dock inte att vi kan ta paus. Istdllet
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Ng genom projekt

maste vi nu fokusera pa andra saker s som ventilation, fonster
och andra upprustningar av det dldre bestandet. Vi ska ocksa
under den hér perioden gora en ldngsiktig underhéllsplan for
kommande renoveringsbehov i 80- och 90-talsbestandet.

PROJEKT FOR OKAD TRYGGHET OCH TRIVSEL

Otrygghet, ensamhet, psykisk ohélsa och vald i néra relationer
4r samhéllsproblem som vi i allmédnnyttan kan adressera i var
verksamhet och gora verklig skillnad. Vdga bry dig ar ett pro-
jekt som sitter vald i nédra relationer under lupp och hjilper
vara medarbetare och hyresgister att veta hur de ska agera vid
misstanke om att nagot inte star rétt till. Grannsamverkan skapar
trygghetiomradet och férebygger brott. Tidiga hembesok nér vi
misstinker att en person inte klarar av att hantera sin vardag ger
méjlighet till tidiga insatser fran andra aktorer sa att mdnniskor
i storre utstrackning kan bo kvar trots problematik. Genom
att bygga fler trygghetsboenden och utveckla konceptet kring
boende f6r dldre kan vi bidra till att f6rebygga ensamhet och
oka kvarboendet for att minska belastning pa sérskilt bistands-
bedomt boende for dldre.



HALLBARA UTEMILJOER FORATT
KLARA FRAMTIDA KLIMATUTMANINGAR

Hur ska vi anvénda vara yttre miljoer i framtiden? Vi ska ta fram
en strategisk plan for hur vi ska utnyttja vara resurser mellan
fastigheterna for att klara framtida klimatutmaningar. Det hand-
lar om hur vi kan anvinda ytorna till att bland annat hantera
avfall, berika den biologiska mangfalden och framja dkat lokalt
omhindertagande av dagvatten.

SKOVDES FORSTA ENERGILAGRING

Ett forsoksprojekt for energilagring med till exempel vitgastek-
nik. Detta kan vara sméskaligt i enskilda fastigheter men det
kan ocksd mycket mojligt vara ett kommungemensamt projekt

istorre format.

UTVECKLING AV CENTRUMMILJOER | YTTEROMRADENA

Vi kan tillsammans med Skévde kommun och andra aktorer
engagera oss i olika centrumprojekt i ytteromraden dér vi finns
representerade.

KOMMUNIKATIONSSTRAK ASPO OCH FROSTALIDEN

Vi ska bidra till att utveckla kommunikationsstraken till, fran och
emellan omradena Aspd, Frostaliden och Lillegarden. Mélet &r
att det ska vara attraktiva och trygga milj6er, till nytta f6r vara
hyresgiaster och alla andra Skovdebor som ror sig i de s6dra och
véstra delarna av Karstorpsomradet. Detta handlar om allt fran
framkomlighet och tillgénglighet till belysning.
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Sa anvander vi — och
10ljer upp affarsplanen

Affarsplanen utgdr den dvergripande planen for varverksamhet, men det drivara
verksamhetsplaner och personliga mal som den omvandlas till handling. Bilden beskriver

hur allt hdngerihop och hur vi planerar att folja upp malen. Allt kan inte foljas upp arligen,
men vi ska pa olika satt anda arbeta fortlopande for att se till att vi forblir pa ratt spar.

JANUARI/FEBRUARI:
UTVECKLINGSSAMTAL
- PERSONLIGA MAL,
”SA BIDRAR JAG”

FEBRUARI:
2019 ARS- & HALLBAR-
HETSREDOVISNING
- VARARVINU? FEBRUARI:
NGJD STUDENT JANUARI/FEBRUARI: 2020 ARS- & HALLBAR-
_ MATNING AV MAL UTVECKLINGSSAMTAL HETSREDOVISNING
- PERSONLIGA MAL, - VARARVINU?
”SA BIDRAR JAG”

NOJD KUND-
UNDERSOKNING 2020
- MATNING AV MAL

NOVEMBER:

AFFARSPLANEN

MED MAL BESLUTAS NOJD STUDENT

-~ MATNING AV MAL

| FORETAGET
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RESPEKTIVE AVDELNING
| FORETAGET

APRIL:
UPPFOLJNING AV
MEDARBETARMAL
- VARDEGRUNDSARBETE APRIL: NOVEMBER:
UPPFOLJINING AV VERKSAMHETSPLANER
NOVEMBER: NOVEMBER: MEDARBETARMAL FOR 2022 KLARA FOR
VERKSAMHETSPLANER VERKSAMHETSPLANER - VARDEGRUNDSARBETE RESPEKTIVE AVDELNING
FOR 2020 KLARA FOR FOR 2021 KLARA FOR | FORETAGET
RESPEKTIVE AVDELNING AUGUSTI:

SALIGGERVITILL
MED HALLBARHETEN



Hur gick det?

- RESULTATMATNING

Varumarkes-
undersokning

JANUARI/FEBRUARI:
UTVECKLINGSSAMTAL

APRIL:

- PERSONLIGA MAL, MEDARBETARMAL
”SA BIDRAR JAG” - VARDEGRUNDS-
ARBETE
FEBRUARI:
2022 ARS- & HALLBAR- NOVEMBER:
HETSREDOVISNING VERKSAMHETSPLANER

- VAR ARVINU?

NOJD STUDENT | FORETAGET
- MATNING AV MAL
JANUARI/FEBRUARI:
UTVECKLINGSSAMTAL
- PERSONLIGA MAL,
”SA BIDRAR JAG”
i APRIL:
NOJD KUND- )
UNDERSOKNING 2022 UPPFOLJNING AV
- MATNING AV MAL MEDARBETARMAL
- VARDEGRUNDS-
ARBETE
FEBRUARI: NOVEMBER:
X L VERKSAMHETSPLANER
2021 ARS- & HALLBAR- FOR 2023 KLARA FOR
HETSREDOVISNING RESPEKTIVE AVDELNING
- VARARVINU? | FORETAGET

NOJD STUDENT
- MATNING AV MAL

HALVTID |
AFFARSPLANEN

UPPFOLJNING AV

FOR 2024 KLARA FOR
RESPEKTIVE AVDELNING



ANTECKNINGAR
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34 AFFARSPLAN 2020-2023



AFFARSPLAN 2020-2023 35



ANTECKNINGAR
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ANTECKNINGAR

38 AFFARSPLAN 2020-2023



AFFARSPLAN 2020-2023 39



ffa SKOVDEBOSTADER

En del av Skovde kommun

ORGANISATIONSNUMMER: 556042-3039 | POSTADRESS: Box 303, 54127 Skévde | BESOKSADRESS: Drottninggatan 2A
TELEFON: 0500-477400 | E-POST: info@skovdebostader.se | HEMSIDA: www.skovdebostader.se

PRODUKTION: WWW.MOROT.SE | TRYCK: SKARABORGS OFFSET ‘ FOTO: MIKAEL LJUNGSTROM, JAN-ERIK LINDKVIST, JESPER ANHEDE, ANDREAS SPANGENBERG, GETTY IMAGES, SKOVDEBOSTADER



