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Skövdebostäder har länge levererat ständiga toppresul­
tat när det gäller såväl ekonomin och nyproduktionen 
som nöjdheten hos hyresgästerna – ett bolag som både 
ägarna och skövde borna kan vara stolta över. Det ska 
vi fortsätta göra. Affärsplanen för perioden 2020–2023 
har höga ambitioner, men den är inte utpräglat visionär. 
Inriktningen är att på ett konkret sätt visa att bolaget 
är en del av kommunkoncernen och fokusera på hur 
Skövde bostäder kan bidra till kommunens utveckling. 

SKÖVDEBOSTÄDER är kommunens verktyg för att hantera 
bostadsförsörjningsansvaret. Genom ägardirektiven styr 
Skövde kommun vår inriktning. Där står bland annat att 
vi ska bidra till ett hållbart samhälle, erbjuda boende 
i hela kommunen och tillhandahålla boende för alla 
utifrån marknadens behov och efterfrågan. Förutsätt-
ningarna för vad detta innebär är varierande, inte minst 
över tid och beroende på vad som sker i vår omvärld. Men 
med utgångspunkt i de förutsättningar som vi ser just nu 
ska Skövdebostäder satsa på följande områden under den 
kommande fyraårsperioden:

  Fortsatt expansiv inriktning på byggnation i hela 
Skövde. Detta innebär en blandning av förtätning i city, 
byggnation i nya stadsnära områden samt byggnation 
i ytterområden. Av nybyggnationen ska en betydande 
del vara så kallade trygghets boende och studentbostä­
der/bostäder för unga.

  En betydande satsning på att utveckla bolagets bo­
sociala verksamhet för att underlätta för integration, 
minska segregation samt underlätta bostadssituationen 
för personer med speciella behov.

  Ett fortsatt bra underhåll och god utveckling av fastig­
hetsbeståndet

  Fortsatt fokus på hållbarhet ur ekologiskt, socialt och 
ekonomiskt perspektiv i hela verksamheten.

FÖR ATT LYCKAS MED DETTA vet vi att organisationen måste 
anpassa sin kostym och växa in i ett kraftigt ökat lägen-
hetsbestånd och fler resurskrävande åtaganden. Det be-
tyder att åren framöver måste präglas av ett fokus på 
medarbetarna för att bolaget ska kunna leva upp till och 
leverera enligt de mål vi sätter upp. Samtidigt måste bola-
get behålla det fokus på kunderna och förvaltningen som 
är grunden och kärnan i hela verksamheten.

Bernt Mårtensson 
styrelseordförande 

Skövdebostäder

”Skövdebostäder  
är kommunens  

verktyg för att  
hantera bostads-

försörjnings- 
ansvaret”

Kombinerar socialt ansvar och affärsmässiga principer
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Som allmännyttigt bostadsföretag har vi på Skövdebostäder 
ett ramverk att förhålla oss till. Dels har vi lagar och förord­
ningar såsom aktiebolagslagen och lagen om allmännyttiga 
kommunala bostadsaktiebolag. Dessa lagar innebär särskilda 
utmaningar då de ska kombineras med krav på samhälls­
ansvar och affärsmässighet. 

MEN DET ÄR INTE BARA LAGAR som styr vår verksamhet – även om-
världens och våra egna krav påverkar oss. Vi måste också ständigt 
ta hänsyn till och arbeta aktivt för hållbarhet. 

Genom att tydligt visa på vilka sätt vår verksamhet bidrar 
positivt till FN:s globala mål för en hållbar utveckling hoppas vi 
skapa motivation i organisationen. 

Till grund för målen i vår affärsplan ligger – förutom genom-
gång av ett omfattande bakgrundsmaterial med analyser, rappor-
ter och undersökningar – krav och behov inom fem övergripande 
områden: våra ägardirektiv, kommunnyttan, företaget och orga-
nisationen, kunderna och marknadens efterfrågan. 

ÄGARDIREKTIV

Ägardirektiven är Skövde kommuns verktyg för att styra vår verk-
samhet. De säger bland annat att vi ska tillhandahålla boende för 
alla utifrån marknadens behov och efterfrågan, erbjuda boende 
i hela kommunen och bidra till ett hållbart samhälle. 

KOMMUNNYTTAN

Kommunnyttan är starkt förknippad med ägardirektiven – med 
den skillnaden att vi som bostadsföretag kan göra lite mer ändå. 
Vi kan också utveckla vår verksamhet och vårt samarbete med 
kommunen och övriga bolag i kommunkoncernen för att bidra 
till en övergripande samhällsnytta inom fler områden. 

FÖRETAGET OCH ORGANISATIONEN

En förutsättning för att vi ska kunna uppfylla målen i affärspla-
nen är en välmående organisation med motiverade medarbetare 
och väl fungerande interna processer. Detta måste finnas på plats 
för att vi ska kunna upprätthålla en hög servicenivå gentemot 
våra kunder, bedriva en god förvaltning av våra bostäder och ha 
en effektiv administration.  

 Förutsättningar för allmännyttan
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KUNDERNA

Skövdebostäder har haft ett tydligt fokus på sina kunder, vilket 
resulterat i att bolaget haft Sveriges nöjdaste hyresgäster flera 
år i rad. En kundnära organisation är också fortsättningsvis en 
förutsättning för en fortsatt god utveckling. Vi finns till för våra 
hyresgäster och ska skapa trivsamma och trygga boendemiljöer 
med hyresbostäder för alla, oavsett inkomst, ursprung, ålder 
eller typ av hushåll.

MARKNADENS EFTERFRÅGAN

Som allmännyttigt bostadsbolag är vår huvuduppgift att tillhan-
dahålla goda hyresbostäder för alla – oavsett inkomst, ursprung, 
ålder och hushållstyp. Vi ska ta ett aktivt samhällsansvar, samtidigt 
som vi bedriver verksamheten enligt affärsmässiga principer. Det 
finns ingen motsättning mellan samhällsansvar och affärsmässig-
het, så länge vi lyssnar på marknaden och producerar nya bostä-
der där människor vill bo, i en omfattning som gör det möjligt att 
hyra ut dem. Att stå med tomma lägenheter – oavsett läge – gynnar 
ingen. Kombinationen av affärsmässighet och samhällsnytta är 
nödvändig för att vi ska kunna utföra vår allmännyttiga uppgift.

A�ärsplan
2020–2023

Företaget &
organisationen

Marknadens
e�erfråganKunderna

Ägar-
direktiv

Kommun-
nytta
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Sveriges befolkning ökar och därmed också det totala behovet 
av bostäder, samtidigt som inflyttningen till städerna fortsät­
ter. Men var behöver det egentligen byggas? Hur ligger vi till i 
Skövde, och hur ser de framtida beräknade behoven ut? 

ENLIGT EN RAPPORT från Boverket behövs det fler bostäder, då 
huvudsakligen i storstadsregionerna. Det finns många orter 
där behovet av nya bostäder förväntas förbli obefintligt. Skövde 
tillhör dock en region som förutspås fortsätta att växa – beho-
vet av bostäder i Skaraborgsregionen beräknas till cirka 7 000 
fram till 2027. Inför den här affärsplanen har vi genomfört flera 
olika undersökningar såväl själva som genom konsulter. En 
undersökning handlade om bostadsbehovet i Skövde och vilka 
trender i omvärlden som påverkar oss. Den kom bland mycket 
annat fram till att underskottet på bostäder har ökat jämfört med 
2007, trots hög nyproduktion. Och att det råder ett fortsatt högt 
efterfrågetryck. 

Skövde kommun har ambitionen att växa till 60 000 invånare 
till 2025 – ett mål som väntas uppnås redan ett par år innan dess. 
Med den ökningstakten måste bostadsmarknaden hänga med  
– och kommunens mål på 400 nya bostäder per år verkar rimligt 
utifrån dagens produktionsnivå och fyllnadsgrad. Hur stor del är 
då möjligt för Skövdebostäder att bygga? Efter marknadsanalyser 
och en workshop med styrelsen, delar av ledningsgruppen och 
kommunens samhällsbyggnadsenhet landar en samlad bedöm-
ning på 150 lägenheter per år som en god målsättning. 

GRUPPEN ÄLDRE ÖKAR kraftigt framöver, men vi ser också att det  
är de unga och de med lägre inkomster som har svårast att ta sig in 
på bostadsmarknaden. Eftersom Skövde dessutom har ambitioner 
att växa som studentstad landar vi i att äldre, unga och studenter 
bör vara prioriterade målgrupper för nyproduktion i vår affärs-
plan. Den stora utmaningen är att lyckas bygga för dessa målgrup-
per så att det passar såväl deras behov som deras plånböcker. 

 
Omvärld och framtid
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– Skövde kommun har ambitionen att 
växa till 60 000 invånare till 2025  

– ett mål som väntas uppnås  
redan ett par år innan dess.
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Skövde är en kommun med ambitioner att växa och då krävs 
det fler bostäder. Men det är viktigt att bygga rätt typ av bostä­
der där efterfrågan finns, samtidigt som kommunen styr var 
vi får möjlighet att bygga. Ekvationen kan vara svår, men med 
rätt planering kan vi bidra till att göra Skövde till ett ännu mer 
attraktivt boendealternativ i regionen.

VAD SÄGER MARKNADEN?

I vår kö står idag drygt 30 000 personer. Det är en enorm ökning 
under de senaste tio åren, men självklart står långt ifrån alla 
utan bostad – antalet aktiva sökande är snarare 3 000. Alla våra 
senaste nyproduktionsprojekt har snabbt blivit fulltecknade, vilket 
bevisar att trycket är högt. Sett till uthyrningssituationen totalt 
med omflyttningar i nya områden och ökande hyresfordringar 
tror vi att nyproduktionshyrorna nu närmar sig en smärtgräns,  
där efterfrågan kan börja dämpas trots att behoven kvarstår. 

Med jämna mellanrum genomför vi olika typer av marknads-
undersökningar för att ta temperaturen på den lokala markna-
den vad gäller flyttplaner, vart dessa flyttplaner kan tänkas leda 

både vad gäller plats och bostadstyp samt vad man är beredd 
att betala för sitt boende. Våren 2019 genomfördes en större 
undersökning i samarbete med kommunens samhällsbyggnads-
enhet. Över 2 000 intervjusvar sammanvägdes i slutrapporten. 
Resultatet är tydligt, och kanske inte oväntat. Störst efterfrågan 
på hyresrätter är det i centralorten, med det finns även en viss 
efterfrågan i Timmersdala, Stöpen och Skultorp. Efterfrågan 
finns även på andra mindre orter, men då inte nödvändigtvis på 
orten. Detta innebär att vi i samverkan med kommunen måste 
hitta en balans så att vi bygger där efterfrågan är som störst, 
samtidigt som vi ger de yttre tätorterna en chans att växa. Redan 
idag pågår nybyggnation i Timmersdala och vi planerar också för 
bostäder i Stöpen. 

I AFFÄRSPLANEN finns också målsättningen att fortsätta planera 
för byggnation under åren 2024–2027, där vi tillsammans med 
Skövde kommun planerar byggnation centralt, stadsnära och i 
ytterområden. Det är viktigt att balansera efterfrågan, kundgrup-
per och  hyresnivåer med samhällsnyttan i hela kommunen. 

 
Marknad och behov
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”I vår kö står idag drygt 30 000 
personer, men antalet aktiva 
sökande är snarare 3 000”
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Skövdebostäder har en stark och stabil ekonomi sedan många 
år, med nyckeltal som ligger i framkant i jämförelser med 
branschen i övrigt – ett resultat av strategiska, affärsmässiga 
och välplanerade investeringar i såväl nybyggnation som 
varsamma renoveringar i det befintliga fastighetsbeståndet. 

DETTA HAR BIDRAGIT TILL att vi har kunnat möta omvärldens behov 
av kraftig nyproduktion utan att riskera lönsamheten. En god 
ekonomi med ett starkt kassaflöde är även fortsatt en förutsätt-
ning för att klara av den nyproduktion som krävs och samtidigt 
underhålla de fastigheter vi redan har på ett bra sätt. 

Vi har fört goda och konstruktiva samtal med Hyresgästför-
eningen genom åren där vi haft en bra samsyn kring hyres-
sättningen. Bolaget ingår numera i kommunens koncernbank 
där all finansiell verksamhet i kommunkoncernen samordnas. 

Vår långsiktiga ambition är att varje projekt ska bära sina egna 
kostnader, i synnerhet när det gäller nybyggnation – en följd av 
kravet på affärsmässighet. Bolaget ska ha en marknadsmässig 
direktavkastning över tid med justering för bolagets kostnader 
för sitt allmännyttiga uppdrag.

 
Ekonomiska förutsättningar
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Ett starkt  
varumärke
Skövdebostäder har det starkaste 
varumärket av alla hyresvärdar i 
Skövde. Några av våra största styr­
kor är att vi uppfattas ha prisvärda 
lägenheter och att vi bidrar till 
en positiv utveckling för kom­
munen. Detta starka varumärke 
och dessa starka attribut vill vi 
fortsätta att vårda och bygga ännu 
starkare. Det är nödvändigt för att 
stärka Skövdes attraktionskraft 
som bostadsort, men även för att 
framtidssäkra uthyrning av våra 
lägenheter och för att vi ska kunna 
behålla och rekrytera kompetens 
till företaget. Så även om vi i dags­
läget har en rekordhög efterfrågan 
måste vi tänka långsiktigt. 

Timmersdala

Lerdala

Tidan

Väring

Stöpen Ulvåker

Skövde

Skultorp

Varnhem

Varola

Värsås

Igelstorp

Tibro
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Skövdebostäder tar ett stort samhällsansvar, vilket är starkt 
kopplat till hållbarhet. 

SOCIALT ANSVAR

Boinflytande handlar om kommunikation och sedan länge har 
vi satt fokus på våra kunder och arbetar aktivt med boinfly-
tande i många former. Idag sker det till exempel genom våra 
hyresgästenkäter, det hyresgäststyrda lägenhetsunderhållet, 
trapphusmöten och en stark närvaro ute i bostadsområdena. Vi 
finns självklart också tillgängliga i digitala kanaler och utvecklar 
ständigt vår digitala närvaro. 

Skövdebostäder har drivit Aspö gård sedan 1989, vilket bland 
annat givit många barn möjlighet att ta del av hur ett jordbruk 
fungerade och få kunskap om var maten kommer ifrån. I samar-
bete med olika föreningar har våra hyresgäster kunnat delta i ak-
tiviteter som gårdsdagar, språkcaféer, klädbytardagar och mycket 
mer. För två år sedan startades vår bosociala enhet, med syfte att 
stärka det störningsförebyggande arbetet samtidigt som frågor 
kring social hållbarhet fick en tydligare plats i organisationen. En 
grundbult för enhetens verksamhet är vårt bostadssociala avtal 
med kommunen. Samverkan är en förutsättning för de stora 

samhällsutmaningar vi står inför. Där kan vi som bostadsbolag 
tidigt fånga upp behov och vara en länk och stöd i olika bosociala 
frågor och ärenden.

Det sociala arbetet utvecklas ständigt och vi måste vara lyhörda 
för behov som uppstår inom ramen för vårt uppdrag, som främst 
handlar om att skapa trygga och trivsamma boendemiljöer.

 
Ett hållbart samhälle

  Bostadssocialt avtal med Skövde kommun

  Aspö gård – lokaler för uthyrning, öppna mötesplatser, 
rekreation, djurhållning och sociala aktiviteter

  Föreningssamarbeten och sociala krav i sponsrings­ 
sammanhang

  Samverkan för områdesutveckling

  Bointroduktion, till exempel för nyanlända

  Projekt för ökad integration, till exempel språkkaféer

  Stödjande och förebyggande verksamhet i bosociala frågor

  Friskvårdsaktiviteter för både anställda och hyresgäster

EXEMPEL PÅ HUR VI TAR VÅRT SOCIALA ANSVAR
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MILJÖANSVAR

Skövdebostäder har under lång tid arbetat aktivt med miljöfrå-
gor. Vi har varit certifierade enligt ISO 14001 sedan 2002 och 
deltagit i flera olika energibesparingsinitiativ i branschen, med 
höga egna målsättningar inom miljöområdet. I december 2018 
anslöt vi oss till Allmännyttans klimatinitiativ, som är ett gemen-
samt upprop för att minska utsläppen av växthusgaser. Målet är 
att vara fossilfria till 2030 och minska utsläppen med 30 procent. 
Dessa mål ligger helt i linje med Skövdebostäders ambitioner. 
Inom klimatinitiativet finns ytterligare tre delområden där vi 
kommer att arbeta aktivt de kommande åren: effekttoppar och 
förnybar energi, krav på leverantörer och klimatsmart boende.

  Transporter – en stor del av våra fordon drivs idag  
av el eller gas

  Energioptimering och noggrann driftövervakning

  Varsamma och hållbara renoveringar

  Främjar biologisk mångfald genom att hantera våra  
utemiljöer på ett medvetet sätt

  Installerar solceller i alla våra områden

  Installerar laddningsmöjligheter för elfordon på begäran

  Erbjuder hushållsnära källsortering och matavfalls­
insamling i alla våra områden

EXEMPEL PÅ HUR VI TAR VÅRT MILJÖANSVAR
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Som Skövdes största hyresvärd kan vi göra stor skillnad för 
miljö och samhälle, både genom vår egen verksamhet men 
också genom våra hyresgäster. 

VI MÅSTE SE TILL att minska energiförbrukningen och uppmuntra 
till en växande delningsekonomi. Socialt ser vi stora utmaningar 
med att allt fler får svårt att lösa sitt eget boende på grund av 
ekonomiska förutsättningar eller sociala problem. Behovet av 
en förbättrad integrationsprocess fortsätter också, och där kan 
vi som bostadsföretag göra skillnad bland annat genom att bidra 
till minskad segregation och arbeta hårt för ekonomisk hållbar-
het i alla projekt. 

Men den riktigt stora utmaningen handlar ändå om att alla som 
behöver det ska få tak över huvudet. För det krävs att vi fortsät-
ter bygga, på rätt plats och till rätt pris. Helt enkelt ett prisvärt 
utbud av bostäder anpassat för alla i kombination med utvecklat 
affärsmässigt ansvar – baserat på efterfrågan.

Utmaningen framöver  
– bostäder till alla
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– Fler bostäder i varierande storlekar  
och lägen bidrar till minskad ojämlikhet  

genom att fler får möjlighet till bostad.
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Våra mål för perioden ska leda verksamheten och tydligt visa vad 
vi ska åstadkomma. För att målen ska kunna omsättas i prakti-
ken måste vi göra strategiska val och genomföra olika projekt.  
I affärsplanen beskrivs detta övergripande, medan det specificeras 
i detalj i våra årliga verksamhetsplaner. Detta är ett arbete som 
ständigt är närvarande och revideras årligen. 

Genom vår verksamhet bidrar vi till att realisera flera av FN:s 17 
globala mål för hållbar utveckling. Genom att tydligt visa hur våra 
mål hänger ihop med de globala målen visar vi hur verksamheten 
påverkar omvärlden och varför det är viktigt att arbeta såväl stra-
tegiskt som operativt med hållbarhet. 

 Mål 2020–2023
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Organisation och varumärke
Alla medarbetare ska vara ambassadörer  
för Skövdebostäder (eNPS): 

Frisknärvaro ska vara minst: 75 %

Andel skövdebor som anser att Skövdebostäder  
bidrar till en positiv utveckling för kommunen: 75 %

Andel skövdebor som anser att Skövdebostäder  
bidrar till ett hållbart samhälle: 75 %

Hållbarhet
Energiförbrukningen ska minska med: 17 %  
– jämfört med 2018

Den genomsnittliga energiförbrukningen ska vara högst: 95 kWh/m2

Antal fordon som drivs med fossila bränslen: 0 

Andel lägenheter som årligen ingår i Skövdebostäders   
bostadssociala avtal med Skövde kommun: 5–10 %

Byggnation och fastighetsutveckling
Antal inflyttningsklara lägenheter under perioden: 600 st
– varav hälften riktade till äldre och ungdomar inkl studenter

Planering klar för ytterligare lägenheter 2024–2027: 600 st
– varav hälften riktade till äldre och ungdomar inkl studenter

Ökning av antalet standardhöjande åtgärder: 10 %
– exklusive nyproduktion

Nöjd kund
Uthyrningsgrad vid nyproduktion: 100 %

Trygghetsindex ska inte understiga: 87 %

Serviceindex ska inte understiga: 90 %

Produktindex ska inte understiga: 85 %

Profilindex ska inte understiga: 93 %

NPS student ska inte understiga: 65 %

Nöjd-Kund-Index (NKI) student ska inte understiga: 80 %

Ekonomi
Driftnetto som andel av omsättningen ska inte understiga: 55 %

Lägsta egna kassaflöde över tid i relation till investeringarna: 40 %

Den långsiktiga direktkastningen ska vara på samma  
nivå som övriga långsiktiga fastighetsägare har på  
bostadsmarknaden med justering för Bolagets  
kostnader för sitt allmännyttiga uppdrag: jmf MSCI
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Strategier
För att vi ska kunna nå målen satta i affärsplanen måste vi göra 
flera saker. Exakt vilka dessa är beskrivs inte i en affärsplan. 
Affärsplanen beskriver de övergripande strategier vi har för 
olika områden och exemplifierar olika aktiviteter och projekt 
som vi ska undersöka förutsättningarna för eller genomföra 
under perioden. Men det finns utrymme för att utveckla våra 
planer under perioden och vi måste kunna hantera en flexi­
bilitet för att möta snabba förändringar och förutsättningar 
i vår omvärld. 

Hållbarhet
Hållbarhet är ett begrepp som sträcker sig över hela vår verksam-
het och är något vi måste ta hänsyn till i alla lägen. Vi delar upp 
hållbarhetsbegreppet i ekologisk, social och ekonomisk hållbar-
het. Det handlar alltså om flera olika parametrar och ibland kan 
vi behöva göra prioriteringar. 

Förutom att tydliggöra hur våra målsättningar i affärspla-
nen kopplas till de globala målen behöver vi en mer långsiktig 
strategisk plan för vårt hållbarhetsarbete generellt. Det krävs 
resurser för att driva arbetet och för att ta fram en genomarbetad 
hållbarhetspolicy. 

Ekologisk hållbarhet
Skövdebostäder har länge arbetat med energibesparingar och 
insatser på miljöområdet, med ISO 14001-certifiering och delta-
gande i olika miljöinitiativ för ständiga förbättringar. Vår med-
verkan i Allmännyttans klimatinitiativ innebär ytterligare en 
skärpning av dessa insatser.

I det dagliga arbetet bör fokus ligga på att göra skillnad, i stort 
som smått. Ute i våra områden fortsätter vi att arbeta aktivt för 
att bevara och främja den biologiska mångfalden. 

Vi måste kombinera hållbara biologiska miljöer och ytbehov 
med utmaningar som förtätade miljöer med omställningar av 
fordonsanvändning och nya kommunikationsmönster medför. 
Vi behöver också förbereda oss för ändrade klimatförhållanden 
genom att kartlägga och strategiskt planera våra bostadsmiljöer 
för att klara högre temperaturer och ett mer växlande väder med 
större extremer.

Vi ser också över vilken typ av energi vi förbrukar och här 
kan vi göra skillnad genom att studera möjligheterna till energi-
lagring i samarbete med andra lokala aktörer.

Vi ska inspirera och öka intresset för ett hållbart vardagsliv och 
för att minska vårt och hyresgästernas klimatavtryck. 
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Vi ska förenkla och förbättra förutsättningar så det är 
lätt att göra rätt. Inom ramen för minskad klimatpåver-
kan från våra hyresgäster ligger bland annat lösningar för 

delade resurser, minska mängden sopor till förbränning, 
strategier för utbyggnad av elbilsladdning och att utveckla 
hållbara tillval till lägenheterna.

– Aspö Eko-logi bidrar 
till minst fem av de 
globala målen.
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Social hållbarhet
Vårt uttalade samhällsansvar har intensifierats ge-
nom tillsättandet av vår bosociala enhet, så att vi i 
ännu högre grad bidrar till kommunnyttan. Nu kan 
vi ta ännu större kliv genom att skapa en strategisk 
plan för vårt sociala engagemang. 

Förutom att fortsätta att tillhandahålla ett attrak-
tivt och varierat bostadsutbud av god kvalitet och 
erbjuda bostäder för personer med särskilda behov 
eller som av olika skäl har en svag ställning på bo-
stadsmarknaden, måste vi också ständigt utveckla 
hur vi hjälper hyresgäster som riskerar att hamna i 
problem med till exempel hyresbetalningen. Genom 
uppsökande verksamhet och information förebyg-
ger vi problem som annars kan leda till att de på sikt 
inte kan bo kvar i sin lägenhet. För oss är det också 
självklart med en rättvis och ansvarsfull uthyrning.

Konceptet Våga bry dig, som handlar om att upp-
mana hyresgästerna att just våga bry sig om varan-
dra och agera vid misstanke om att något inte står 
rätt till, har precis införts. Ett dolt men stort problem 
idag är våld i nära relationer och med Våga bry dig  
hoppas vi göra skillnad. Skövdebostäder arbetar 
också för att utveckla konceptet Bostad först, där vi  

 

samarbetar med kommunen för att underlätta och 
möjliggöra för personer som står långt ifrån bostads-
marknaden att få ett eget hem. Vi kommer också 
fortsätta med trygghets- och trivselskapande åtgär-
der i våra områden – bland annat motverka olovlig 
andrahandsuthyrning, satsa mer på kommunika-
tionsstråk mellan Aspö, Frostaliden och Lillegården, 
samt se över och fortsätta att utveckla koncepten för 
äldres boende.

Ytterligare ett sätt att bidra till kommunnyttan är 
att engagera oss i centrummiljöer i ytterområden 
där det finns underlag för och behov av nya hyresrät-
ter tillsammans med kommunen och andra aktörer. 

Med anledning av att FN:s barnkonvention blir 
inkorporerad i svensk lag från 1 januari 2020 ska 
vi i ännu högre grad ta med och arbeta med barn-
perspektivet och barnens inflytande i olika frågor 
i verksamheten.

– Att bygga nytt är viktigt, men det är ute i 
våra bostadsområden som vi har kärnverk-

samheten. Det handlar om människors liv.
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Ekonomisk hållbarhet
Att Skövdebostäder står på en stabil ekonomisk grund är en 
stor trygghet för såväl hyresgästerna som för vår ägare. Kor-
rekta hyreskalkyler, där avsättning för framtida underhålls-
kostnader görs från första början, säkerställer en god förvalt-
ning av fastigheterna och ger oss möjlighet att erbjuda den 
service som kunderna önskar. Kort sagt, vi ska ha rätt hyra. 
Genom att förvalta det genererade kassaflödet på ett ansvars-
fullt sätt kan vi fortsätta hålla en hög självfinasieringsgrad. 

I mäklarkretsar nämns lite skämtsamt, men ändå på allvar, 
de tre viktigaste faktorerna vid val av bostad – läget, läget och 
läget. Vi har länge sett det som utomordentligt viktigt att skapa 
bostäder i omgivningar där folk vill bo, inte minst som en 
följd av de relativt höga boendekostnader som nyproducerade 
lägenheter oundvikligen medför. 

Att förvalta fastigheter kräver långsiktighet, där under-
hållsplanerna spelar en stor roll. Här arbetar vi med flerårs-
modeller där behoven revideras löpande. Långsiktigheten i 
verksamheten skapar stora värden. Marknadsvärdet på vår 
fastighetsportfölj uppgår i dagsläget till närmare sex miljarder 
kronor, med en total lånevolymen på mycket måttliga 1,3 mil-
jarder kronor, där en stor del utgörs av så kallade gröna lån.
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Den stora efterfrågan på bostäder framöver kommer från äldre 
och ungdomar, som vi därför kommer att prioritera. Det be­
höver dock inte betyda att vi bara satsar på studentbostäder, 
eller för den delen trygghetsboenden. 

FÖR DE ÄLDRE behöver vi främst se till tillgänglighetsfrågor, men 
kanske också fundera över hur vi definierar olika äldregrupper. 
För kategorin ungdomar bör fokus ligga på att hålla nere kostna-
derna, men det kan också bli aktuellt att på något sätt prioritera 
ungdomar till vissa lägenheter även i det befintliga beståndet. Vi 
ska också se till att ha en god dialog och samverkan med Högsko-
lan i Skövde för att bevaka studentbostadsbehovets utveckling.

För att säkerställa att vi kan tillgodose framtida behov behöver 
vi parallellt med pågående byggnation och planering av projekt 
ta fram en långsiktig markförsörjningsplan för att driva proces-
serna framåt. Dessutom är det viktigt att vi fortsätter att arbeta 
för fler samverkansprojekt med kommunen, systerbolagen i 
kommunkoncernen och det privata näringslivet, så att vi kan 
fungera som den katalysator vi är menade att vara. 

Vi har klarat av stamrenoveringarna i det äldre beståndet 
genom en förutseende underhållsplanering. Detta behöver nu 

följas upp med en ny, långsiktig planering i ett digitalt verktyg.  
Vi behöver också utveckla möjligheten till standardhöjningar och 
tillval för hyresgästerna själva, som ett sätt att öka attraktiviteten 
och möjligheten att påverka sitt boende. Detta måste föregås av 
ett förbättrat beställningsflöde som ger både oss och hyresgäs-
terna en bättre överblick. Digitalisering av processer kommer 
också att krävas på områden som dokumentation och ritningar. 

En viktig parameter i nyproduktion och ombyggnation är att se 
till att bygga in sociala mervärden genom att eftersträva att skapa 
naturliga sociala och fysiska mötesplatser. 

Trots att behovet av nya lägenheter är stort vet vi att en fram-
gångsrik uthyrning av nybyggda lägenheter inte är en självklar-
het. Det mesta som byggs nytt idag är nämligen i praktiken för 
dyrt för dem som verkligen behöver någonstans att bo. Detta är 
en ekvation som är mycket svår att lösa. Ett sätt kan vara att skapa 
ökad rörlighet i beståndet genom att utveckla koncepten i de nya 
områdena för att locka dem som kan betala mer. Då kan vi på sikt 
frigöra billigare lägenheter i det äldre beståndet.

 
Byggnation och fastighetsutveckling
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  LCA (LivsCykelAnalys) ska genomföras i våra 
nyproduktionsprojekt. En LCA visar vilken 
miljöpåverkan en byggnad har utifrån ett antal 
miljöpåverkanskategorier.

  Strategisk och långsiktig markförsörjningsplan

  Utveckla digitaliserade processer

RELATERADE AKTIVITETER UNDER PERIODEN

Vi har pågående byggnation i Frostaliden,  
Timmersdala och Kurorten, samt planerade  
områden i Mossagården, Vadden, Trädgårds­ 
staden, Mariesjö, Ryd, Stöpen och Folkets park. A FFÄ R SPL A N 2020 –202 3   25



Skövdebostäder har som nämnts ett starkt varumärke såväl 
externt som internt och ligger i topp när det gäller nöjda kun­
der. Bolaget har vuxit i snabb takt och en utveckling av det här 
slaget skapar nya behov för att hålla fast vid den goda anda 
som alltid funnits. Bland annat behov av att se över värde­
ringar och interna processer samt statusen på arbetsgivar­
varumärket och tydliggöra ambitionen om att alla medarbe­
tare ska vara ambassadörer.

VI SKA STARTA EN INTERN RESA för att säkerställa att vi når de mål 
som sätts upp i affärsplanen. Att genomföra en kulturinventering 
på arbetsplatsen tillsammans med medarbetarundersökningar 
kan vara ett sätt att skapa grunden för denna resa. Att förstärka 
bolaget med extra HR-kompetens är ytterligare komplement, 
medan ett tredje sätt är att skapa bättre digitala förutsättningar 
för vår ärendehantering och dialog med hyresgästerna. Sist men 
inte minst krävs det ett tydligare strategiskt fokus på hållbarhet 
med samordning och uppföljning för att säkerställa att Skövde-
bostäder jobbar i rätt riktning.

TAKTISKT BÖR VI ÖKA BREDDEN i vår kommunikation generellt och 
arbeta mer aktivt med att lyfta fler delar av företaget internt 
såväl som externt. Vi ska också dra större kommunikativ nytta 
av det tydliga hållbarhetsfokus vi nu engagerar oss i. När väl 
grunden för värderingsarbetet är lagt kommer vi också taktiskt 
och operativt att behöva arbeta systematiskt med att hålla det 
levande i organisationen. För att säkra tillgången till kompetens 
framöver ska vi också arbeta framtidsinriktat med vårt arbets-
givarvarumärke.

 
Organisation, kommunikation och varumärke

  Utvecklat eller nytt ärendehanteringssystem

  Utvecklad dokumenthantering

  Digitaliserad underhållsprocess

  Uppdaterat värdegrundsarbete

RELATERADE AKTIVITETER UNDER PERIODEN
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Nöjda hyresgäster
Vi måste fortsätta att arbeta aktivt för att ha nöjda hyres­
gäster. Målsättningarna kring upplevd trygghet, service­
nivå, produkt och profil ska nås genom att vi bland annat 
med hjälp av undersökningar och noggranna uppföljningar 
ständigt utvecklar verksamheten. 

I DET NYA LANDSKAP som formas måste också Skövde bostäder 
anpassa sig på olika sätt. Dels behöver vi anamma de digitala 
stöd och möjligheter som finns till en förbättrad dialog med 
hyresgästerna, samtidigt som vi ska värna om den personliga 
och nära kontakt som vi byggt upp under många år. Vi kan 
också se att det är i organisationen och i våra interna proces-
ser som den största utvecklingspotentialen finns. Det kommer 
att påverka hur vi kan utveckla och leverera en ännu bättre 
kundupplevelse.

  Utvecklad digital närvaro

  Utvecklad kunddialog

RELATERADE AKTIVITETER UNDER PERIODEN
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Under affärsplaneperioden kommer Skövdebostäder att ge­
nomföra flera olika projekt. Alltifrån nybyggnationer och under ­ 
håll av befintligt bestånd till Våga bry dig, Grannsamverkan,  
språkkaféer och arbetsmarknadsaktiviteter. Dessutom behöver 
vi på Skövdebostäder engagera oss i projekt kring hållbarhet, 
trygghet och utveckling av hela Skövde kommun. Vi vet vart vi 
ska, men vägen dit kan och ska justeras allt utifrån hur behov 
och förutsättningar ser ut. På detta uppslag nämner vi dock 
några exempel på vad som kan komma att hända.   

NYBYGGNATION

Under fyraårsperioden ska vi bygga såväl nya studentbostäder 
som bostäder i ytterområdena. Vi har för avsikt att bygga centralt 
på Mariesjö och stadsnära i Trädgårdsstaden. 600 inflyttningskla-
ra bostäder är målet varav hälften ska passa för yngre och äldre.

UNDERHÅLL OCH RENOVERING

Skövdebostäder är, till skillnad från många andra allmännyttor 
och fastighetsägare, igenom stamrenoveringar av 50-, 60- och 
70-talsbeståndet. Det betyder dock inte att vi kan ta paus. Istället 

måste vi nu fokusera på andra saker så som ventilation, fönster 
och andra upprustningar av det äldre beståndet. Vi ska också 
under den här perioden göra en långsiktig underhållsplan för 
kommande renoveringsbehov i 80- och 90-talsbeståndet.

PROJEKT FÖR ÖKAD TRYGGHET OCH TRIVSEL

Otrygghet, ensamhet, psykisk ohälsa och våld i nära relationer 
är samhällsproblem som vi i allmännyttan kan adressera i vår 
verksamhet och göra verklig skillnad. Våga bry dig är ett pro-
jekt som sätter våld i nära relationer under lupp och hjälper 
våra medarbetare och hyresgäster att veta hur de ska agera vid 
misstanke om att något inte står rätt till. Grannsamverkan skapar 
trygghet i området och förebygger brott. Tidiga hembesök när vi 
misstänker att en person inte klarar av att hantera sin vardag ger 
möjlighet till tidiga insatser från andra aktörer så att människor 
i större utsträckning kan bo kvar trots problematik. Genom 
att bygga fler trygghetsboenden och utveckla konceptet kring 
boende för äldre kan vi bidra till att förebygga ensamhet och 
öka kvarboendet för att minska belastning på särskilt bistånds-
bedömt boende för äldre. 

 Utveckling genom projekt
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HÅLLBARA UTEMILJÖER FÖR ATT  
KLARA FRAMTIDA KLIMATUTMANINGAR

Hur ska vi använda våra yttre miljöer i framtiden? Vi ska ta fram 
en strategisk plan för hur vi ska utnyttja våra resurser mellan 
fastigheterna för att klara framtida klimatutmaningar. Det hand-
lar om hur vi kan använda ytorna till att bland annat hantera 
avfall, berika den biologiska mångfalden och främja ökat lokalt 
omhändertagande av dagvatten.

SKÖVDES FÖRSTA ENERGILAGRING

Ett försöksprojekt för energilagring med till exempel vätgastek-
nik. Detta kan vara småskaligt i enskilda fastigheter men det 
kan också mycket möjligt vara ett kommungemensamt projekt 
i större format.

UTVECKLING AV CENTRUMMILJÖER I YTTEROMRÅDENA

Vi kan tillsammans med Skövde kommun och andra aktörer 
engagera oss i olika centrumprojekt i ytterområden där vi finns 
representerade. 

KOMMUNIKATIONSSTRÅK ASPÖ OCH FROSTALIDEN 

Vi ska bidra till att utveckla kommunikationsstråken till, från och 
emellan områdena Aspö, Frostaliden och Lillegården. Målet är 
att det ska vara attraktiva och trygga miljöer, till nytta för våra 
hyresgäster och alla andra Skövde bor som rör sig i de södra och 
västra delarna av Karstorpsområdet. Detta handlar om allt från 
framkomlighet och tillgänglighet till belysning.
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Affärsplanen utgör den övergripande planen för vår verksamhet, men det är i våra  
verk samhetsplaner och personliga mål som den omvandlas till handling. Bilden beskriver  
hur allt hänger ihop och hur vi planerar att följa upp målen. Allt kan inte följas upp årligen,  

men vi ska på olika sätt ändå arbeta fortlöpande för att se till att vi förblir på rätt spår.

Så använder vi – och  
följer upp affärsplanen

2020

2019 2021

N O V E M B E R :
A F FÄ R S P L A N E N  

M E D M Å L B E S LU TA S

N O V E M B E R :
V E R K S A M H E T S P L A N E R  

F Ö R 2 0 2 0 K L A R A F Ö R  
R E S P E K T I V E AV D E L N I N G  

I  F Ö R E TA G E T

A P R I L : 
U P P F Ö L J N I N G AV  
M E D A R B E TA R M Å L  

–  VÄ R D EG R U N D S A R B E T E 

N O V E M B E R :
V E R K S A M H E T S P L A N E R  

F Ö R 2 0 2 1 K L A R A F Ö R  
R E S P E K T I V E AV D E L N I N G  

I  F Ö R E TA G E T

J A N U A R I/ F E B R U A R I :
U T V EC K L I N G S S A M TA L  

–  P E R S O N L I G A M Å L ,  
” S Å B I D R A R J A G”

N Ö J D K U N D - 
U N D E R S Ö K N I N G 2 0 2 0  

–  M ÄT N I N G AV M Å L

J A N U A R I/ F E B R U A R I :
U T V EC K L I N G S S A M TA L  

–  P E R S O N L I G A M Å L ,  
” S Å B I D R A R J A G”

F E B R U A R I :
2 01 9 Å R S - & H Å L L B A R - 

H E T S R E D O V I S N I N G  
–  VA R Ä R V I  N U ?

N ÖJ D S T U D EN T 
– M ÄT N I N G AV M Å L

F E B R U A R I :
2 0 2 0 Å R S - & H Å L L B A R - 

H E T S R E D O V I S N I N G  
–  VA R Ä R V I  N U ?

N ÖJ D S T U D E N T  
–  M ÄT N I N G AV M Å L

A P R I L : 
U P P F Ö L J N I N G AV 
M E D A R B E TA R M Å L  

–  VÄ R D EG R U N D S A R B E T E

A U G U S T I : 
S Å L I G G E R V I  T I L L  

M E D H Å L L B A R H E T E N

N O V E M B E R :
V E R K S A M H E T S P L A N E R  

F Ö R 2 0 2 2 K L A R A F Ö R  
R E S P E K T I V E AV D E L N I N G  

I  F Ö R E TA G E T
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”Våra pågående projekt omfattar  
omkring 1 000 nya lägenheter”

2022

2023

2024

J A N U A R I/ F E B R U A R I :
U T V EC K L I N G S S A M TA L  

–  P E R S O N L I G A M Å L ,  
” S Å B I D R A R J A G”

N Ö J D K U N D - 
U N D E R S Ö K N I N G 2 0 2 2  

–  M ÄT N I N G AV M Å L

F E B R U A R I :
2 0 2 1 Å R S - & H Å L L B A R - 

H E T S R E D O V I S N I N G  
–  VA R Ä R V I  N U ?

N ÖJ D S T U D EN T  
–  M ÄT N I N G AV M Å L

H A LV T I D I  
A F FÄ R S P L A N E N

J A N U A R I/ F E B R U A R I :
U T V EC K L I N G S S A M TA L  

–  P E R S O N L I G A M Å L ,  
” S Å B I D R A R J A G”

F E B R U A R I :
2 0 2 2 Å R S - & H Å L L B A R - 

H E T S R E D O V I S N I N G  
–  VA R Ä R V I  N U ?

N ÖJ D S T U D EN T  
–  M ÄT N I N G AV M Å L

A P R I L : 
U P P F Ö L J N I N G AV  
M E D A R B E TA R M Å L 
– VÄ R D EG R U N D S - 

A R B E T E

N O V E M B E R :
V E R K S A M H E T S P L A N E R  

F Ö R 2 0 2 3 K L A R A F Ö R  
R E S P E K T I V E AV D E L N I N G  

I  F Ö R E TA G E T

A P R I L : 
U P P F Ö L J N I N G AV  
M E D A R B E TA R M Å L  
–  VÄ R D EG R U N D S - 

A R B E T E

N O V E M B E R :
V E R K S A M H E T S P L A N E R  

F Ö R 2 0 24 K L A R A F Ö R  
R E S P E K T I V E AV D E L N I N G  

I  F Ö R E TA G E T

Varumärkes­ 
undersökning

Hur gick det?
– R E S U LTAT M ÄT N I N G
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A N T E C K N I N G A R
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A N T E C K N I N G A R
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