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Detta ar Skovdebostader

Skovdebostader ags av Skovde Stadshus AB som i sin tur dgs av Skévde kommun.
Som stadens storsta hyresvard bidrar vi till kommunens budskap om det goda
boendet genom vara cirka 5300 bostader av alla uppténkliga slag och storlekar.
Fran centrala smaldgenheteri 1800-talshus till ett naturnara boende i radhus.

Vi ar medlemmar i Sveriges allmannytta och arbetar aktivt med fragor kring
miljo, framtid och utveckling med stort hyresgastinflytande pa alla nivaer.

Foretaget har drygt 100 anstallda i en kundnéra organisation uppdelad pa tre
distrikt med kvartersvardar i varje bostadsomrade.

PRODUKTION: WWW.MOROT.SE
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Vad hande 20197

= Utsags till Arets samhdllsbyggare av tidningen Dagens samhiille

= Nominerade till European Housing Award 2019 med Ekedal

= Styrelsen beslutade om ny affarsplan for aren 2020-2023

= Fardigstallande och inflyttning Frostaliden etapp 1, 63 lagenheter
= Fardigstallande och inflyttning Frostaliden etapp 2, 63 lagenheter

® Fardigstallande och inflyttning Grubbagarden, 44 lagenheter
samt en mindre narbutik i markplan

= Fardigstallande av personallokaler och tre nya lagenheter
pa Lillegarden
= Fardigstallande av personallokaler pa Per-Andersgarden

= Fardigstallande av personallokaler och kontor pa Aspo gard
for bosociala enheten samt norra distriktets ledning

= Projektering och byggstart Kurorten, 132 studentlagenheter

u Projektering och byggstart av Timmerlyckan i Timmersdala,
13 lagenheter

= Markreservation och fortsatt planering Mossagarden,
73 trygghetsbostader

Vad hander 20207

® Fardigstallande och inflyttning Frostaliden etapp 3, 63 lagenheter

® Fardigstallande och inflyttning Timmerlyckan i Timmersdala,
13 lagenheter

= Upphandling och projektering Mossagarden, 73 trygghetsbostader
= Upphandling av Bostéllet 23, 75 ldgenheter

® Upphandling Tradgardsstaden etapp 3

= Fortsatt byggnation Kurorten, 132 studentlagenheter

= Fortsatt planering Stopen, Tallstigen, 18 lagenheter

= Fortsatt planering Vadden, 44 lagenheter

= Markanvisning Sodra Ryd, Halsans park

= Fortsatt planering Bostallet 23, 75 lagenheter

= Fortsatt planering Stopen, Tallstigen, 18 lagenheter

B PlaneringVadden, 44 lagenheter

B Markreservation Sodra Ryd, Halsans park

= Markreservation Tradgardsstaden etapp 3

= Fortsatta satsningar pa energi- och vattenbesparande atgarder

= P3gdendeinstallation av FTX for att sanka radonhalter

och férbattrainomhusklimat pa Getingen

= Fortsatt arbete med implementering av matavfallsinsamling

= Fortsatt arbete med inférande av kdllsortering for forpackningar

via underjordiska system

= Fortsatt utbyggnad av laddplatser till elbilar utifran efterfragan
= Fortsatta solcellsinstallationer

= Inférde policyn Vdaga bry dig som bygger pa Huskurage

= Vd-byteimaj2019 - tillférordnad vd Morgan Arvidsson

= |nférande av passage- och bokningssystem pa Lillegarden,

Billingssluttningen och Per-Andersgarden

= Planering for nybyggnationsprojekt med fardigstallande efter 2023
= Fortsatta satsningar pa energi- och vattenbesparande dtgarder

B Fardigstallainstallation av FTX-ventilation for att sanka radonhalter

och forbattrainomhusklimat pa Getingen

® Fortsatt utbyggnad av hushallsnara kéllsortering med under-

jordiska karl

= Upphandla FTX-ventilation for att sdnka radonhalter och forbattra

inomhusklimat samt méjlighet till koksuppgradering pa Billings-
sluttningen

= Fortsatt utbyggnad av laddplatser till fordon utifran efterfragan

® Fortsatta solcellsinstallationer

Sammanfattning och nyckeltal

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning (kkr) 385249 368 591 343288 326610 318552
Resultat efter finansiella poster (kkr) 87775 116 070 108 603 103646 103438
Balansomslutning (kkr) 2741823 2499 030 2378125 2102754 1901199
Soliditet (%) 46,3 48,6 47,1 49,2 50,3
Hyresbortfall outhyrda objekt (kkr) 426 526 530 800 933
Hyresforluster obetalda hyror (kkr) 161 124 35 131 143
Direktavkastning pa totalt kapital (%) 7,8 8,4 8,2 9,0 9,7
Direktavkastning pa genomsnittligt
marknadsvarde fastigheter (%) 3,6 3,9 4,1 4,5 4,9
Totalavkastning pa genomsnittligt
marknadsvarde fastigheter (%) 7,6 11,4 12,7 11,3 13,3
Antal nyproducerade lagenheter 170 150 149 84 17
Antal stamrenoverade lagenheter - 14 3 0 234
Bruttoinvesteringar i fastigheter (kkr) 279 967 273702 324203 256386 210879
Marknadsvarde fastigheter (kkr) 5864 699 5414 265 4893 000 4161900 3894200
Substansvarde (kkr) 4092 361 3775575 3304 888 2915636 2626616

ARSREDOVISNING 2019
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Samarpete och

framt

dsplaner

g

Narvinu summerar 2019 kan vi lagga ytterligare ett framgangsrikt ar bakom oss.

SKOVDEBOSTADER har bland annat fardigstallt och haft in-
flyttning i drygt 170 ldgenheter, vilket &r fantastiskt roligt.
Den storsta delen av var nyproduktion dr Frostaliden, dir
vi bygger héga hus med tristomme. En ny teknik och en
ny produktionsmetod som har gett nationell uppmérk-
samhet, dér vi gdrna delar med oss av vara kunskaper.
Skovde kan ocksa vara stolt 6ver vart nya tolvvaningshus
pa Grubbagarden. Ett fortdtningsprojekt i ett sextiotals-
omrade, som bidrar till olika hyresnivaer och varierade
bostadsstandarder. Det ger i sin tur 6kad mojlighet for
integration och méngfald av hyresgéster.

Hogskolan och studenterna &r viktiga for staden. Vart
byggstartsevent i september for 132 nya studentldgenheter
var déarfor en milstolpe f6r ungdomar och framtida kompe-
tens. Med var byggstart av 13 radhus i Timmersdala 6ppnar
vi ett nytt koncept med byggnation i yttertdtorter. Hir
foljer vi upp marknadens respons for att kunna utveckla
konceptiframtiden. Vi kan ocksa konstatera att branschen
och méinga andra fortfarande dr intresserade av att se vad
viiSkovde gor, da antalet studiebesdk dr fortsatt stort.

Ekonomiskt har vi klarat oss bra och kan presentera ett
fortsatt starkt resultat. Men det finns ocksé orosmoln pa
det ekonomiska omréadet. Inte f6r bolagets egna ekonomi,
men f6r kommande nyproduktioner och kalkyler som
ska generera hyror som folk i allménhet har rad med.

ARSREDOVISNING 2019

Vi har sett en fortsatt 6kande produktionskostnad, vilket
riskerar att ge hyror som inte fungerar i Sk6vde. Det finns
tydliga signaler att marknaden varken kan eller vill betala
vilka hyror som helst. Hir kommer vi bland annat att f&
jobba med effektiv produktion och att upphandla smart.

1 BORJAN AV MAJ tog jag 6ver som tillférordnad vd. Det har
varit en utmaning som jag 16st tillsammans med mina
kollegor i ledningsgruppen och alla andra otroligt duktiga
medarbetare inom Skovdebostéder. Samarbete och fram-
tidsplanering har varit ledorden under min vd-period.
Verksamheten har rullat pa och alla har dragit sitt stra
till stacken. Mellan maj och november jobbade vi inten-
sivt med den nya affdrsplanen som géller 2020-2023. Dér
finns tydliga mal f6r vad organisationen ska uppnd under
perioden. Det handlar om fortsatt arbete for ndjda kunder,
satsningar pa organisation och personal, att kontinuer-
ligt bidra till stadsutvecklingen genom nybyggnation och
underhdll av befintligt bestdnd samt ett tydligt och starkt
sambhillsansvar och satsningar for att géra bred nytta for
vart framtida Skévde. Detta dr en rejél utmaning som vi

tanker mota med full kraft under kommande ar!

ol /

e
-« MORGAN ARVIDSSON, TF VD

FOTO: VICTOR HILDING, MIKAEL LJUNGSTROM
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Den storsta delen av var nyproduktion har under | Grubbagarden pa Havstena restes
aretvarit pa Frostaliden med 126 lagenheteri under aret ett nytt 12-vaningshus
fyra hoghus med trastomme. 2020 fardigstalls med 44 lagenheter, takterrass och
ytterligare 63 lagenheter i tva huskroppar. livsmedelsbutik i bottenplan.
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Lars Niklasson, rekto
kérens ordférande, Peter Lennartsson, vd Skeppsvike

och Ber'rtensson, styrelseordférande Skovdebostader.




Skovdebostader lagger nu inte bara 2019 bakom oss. Arsskiftet innebar ocksé avslutning och sammanfattning
pa den affarsplan som bolaget arbetat efter mellan dren 2016-2019. Bolaget valjer att ta tillfallet i akt och
redovisa detta i samband med ars- och hallbarhetsredovisningen innan férvaltningsberattelsen tar vid.
Forst presenteras malen for att sedan f6ljas av korta analyser i text och medféljande grafer med resultat.

Uppfoljning av affarsplan 2016-2019

Malsattni

KUNDER & MARKNAD

NOJDASTE KUNDERNA I SVERIGE - EXTRA FOKUS PA:
« Inflytande

« Service

+ Trygghet och trivsel

» Attraktivitet

VARUMARKESKANNEDOM
« Okad varuméarkeskannedom nationelltiallménhet och branschen
i synnerhet. Vi ska vara en forebild for andra bostadsforetag.
« Okad varumérkeskannedom i Skévde
+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 miljéansvar

UTHYRNINGSGRAD
+ 100 % ska vara uthyrt vid forsta inflyttning i nyproduktion
« Hyresbortfall ska inte 6verstiga 500 000 kr per ar

NYBYGGNATION

NYBYGGNATION

EKONOMI

DIREKTAVKASTNING
+4-6% i forhallande till marknadsvardet.

TOTALAVKASTNING
« Overtid hégre 4n 7% i forhdllande till marknadsvardet.

SOLIDITET
» Synlig>30%, justerad >40 %

KASSAFLODE
» Motsvarande minst 30 % av investeringar

0 Sa hog ska var totalavkastning
o iforhallande till bestandets

marknadsvarde vara 6ver tid.

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

Minst s manga nya lagenheter ska SAMVERKANSPROJEKT

vara klara for inflyttning till ar 2019. » Minst fem st6rre samverkansprojekt med fardigstallande 2020-2030



EBEDA RBETARE

NOGJDA MEDARBETARE
» Engagemang och motivation >90 %
s Frisknarvaro > 85 %

0%

Minst sa stor andel av vara med-
arbetare ska kdnna engagemang
och motivation i sitt arbete.

HALLBARHET

KLIMAT
« Klimatneutralitet uppnadd 2019

ENERGIFORBRUKNING
« Sankt energiférbrukning med 20 % till 2019 jamfort med 2014 matt i kWh/A-temp/ar

INTEGRATION

« Tillsatta resurser for att arbeta aktivt med integration

Sa mycket
lagre ska var
energiforbruk-

ning vara 2019
jamfort med
2014.




-

Byggnation och
fastighetsutveckling

SAMYCKET BYGGDE VI

Malet var 700 nya bostidder - resultatet
blev 569. Under de senaste fyra dren har
Skovdebostader fardigstéllt Aspd Eko-
logi. Det héllbara boendet som ront stor
uppmaérksamhet runt om i landet men
ocksa internationellt. 242 ldgenheter i
olika storlekar och hustyper finns pa
Aspd. Dessutom finns dér en forskola
och en stadsbondgérd. Pa Ekedal fér-
digstélldes 150 sma ldgenheter for ung-
domar. P4 Grubbagérden fardigstilldes
44 lagenheter och pé Frostaliden 12614-
genheter. Dessutom har Skovdebosta-
der byggt om tre fastigheter och ddrmed
kompletterat med fler ldgenheter. Dessa
ar tre ldgenheter péd Tyr 6, en ldgenhet
pa Saturnus och tre lagenheter pa Lille-
garden.

Det dr inte bara manga ldgenheter
utan ocksa projekt med stor variation
bade vad giller malgrupper, ligenhets-
storlekar och fokus pa olika typer av
hallbarhet. Skévdebostdder har under
affarsplaneperioden pabdrjat byggnation
i Timmersdala. Ett storre samverkans-
projekt ihop med Arne Lorentzon AB,

Varumarkeskannedom

HSB och Skévde kommun planeras pa
Mossagérden.

Att bolaget inte nar upp till 700 ldgen-
heter har manga forklaringar. Bland
annat har vissa projekt tagit langre tid i
olika skeden &n forvéintat. Dessutom har
formerna for investeringsstod dndrats
under affarsplaneperioden och som gjort
att vissa projekt planerats om 16pande

for att fa till rimliga kalkyler.

Kunder och marknad

NOJDAKUNDER

Skévdebostdders mal var att ha Sveriges
nojdaste hyresgéster vilket vi lyckades
med flera ar i rad under perioden enligt
den jamforelse som gjorts av undersok-
ningsforetaget AktivBo. Under 2019 ge-
nomfordes inte nagon undersékning da
Skovdebostdder ville borja méta vartan-
nat ar for att &nnu béttre hinna arbeta
med resultatet. Dessutom tror bolaget
att det blir battre att ocksa gora enskilda
processmétningar mer l6pande for att
fa standigt aktuella bilder 6ver laget. Re-
sultatet i februari 2020 stér sig vl med
konkurrenterna. Dock ligger siffrorna
nagot under de méltal som nu ligger for

perioden 2020-2023. Men sévil service-

Varumarkeskannedom

Procent Har en positiv attityd Procent Tycker att vi bidrar
100+ till bolaget 100+ positivt till kommunen
90 1 904
80 69% 804 o
0
70- 64% 70 68% y
° 589 °
60 2 60 o g
o 2
501 A so "
c c
40 s 40- s
o o
30+ é 30 é
20 © 20+ -~
10- g 10 ;"
0 ] 0 ]
2014 2019 2014 2019
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index som produktindex har 6kat sedan
maétningen 2018.

Ett mal var ocksa 100 procent uthyrt
vid nyproduktion vilket bolaget lyckats
med i alla projekt under affarsplane-

perioden.

HYRESBORTFALL

Hyresbortfallet har under hela perioden
gatt nedat. Det dr inte bostdder som star
for merparten av hyresbortfallet utan
parkeringsplatser. 2019 var forsta dret
Skovdebostader kom under 500000 kro-
nor vilket dr otroligt lagt. Infér 2020
finns risk for 6kade hyresbortfall igen da
ett antal lite stérre kontorslokaler dr upp-
sagda och hyresbortfallet 6kar snabbt
om inte nya hyresgister finns pa plats.
Bolaget ser tyvirr ocksé en negativ trend
pé hyresbortfall pa ldgenheter de senaste
sex manaderna.

VARUMARKET

Skovdebostader skulle starka varumar-
ket pd tre omraden. Den positiva atti-
tyden till bolaget skulle dka, fler skulle
tycka att bolaget bidrar till en positiv
utveckling av kommunen och fler skulle
anse att bolaget tar ett aktivt miljoansvar.

Varumarkeskannedom

Tycker att vi tar

100 ett aktivt miljéansvar
90+
80 1
704
60
50
40+
30
20
10

Procent

50% 49%

Mali affarsplan: >60%

2014 2019



Den senaste mitningen fran mars 2019
visar dock att bolaget backat pa samtliga
omraden. Bolaget ér fortfarande klart
starkast bland konkurrenterna i Skovde
men har tyvirr inte lyckats 6ka pa det
sdtt som var malet. Det bor uppmaérk-
sammas att den métning som gjordes
bland vd:ar i branschen visar pa det star-
kaste varumarket bland allménnyttan
iSverige!

En analys av detta ger att fokus pa ny-
byggnation med vd som starkaste tales-

Hyresbortfall outhyrda objekt

933

Mali affarsplan: <500

2015 2016 2017 2018 2019

person givit eko nationellt i branschen.
Genom ett nytt strategiskt arbetssitt un-
der hosten 2019 med bolagets externa
kommunikation ddr medarbetarna och
en bredare bild av bolaget lyfts fram tror
Skovdebostidder fa effekt pa det lokala

resultatet.

Organisation
och medarbetare

Friskndrvaron dr 68 procent det &dr en bit
fran maélet. Frisknédrvaro baseras pa att

Frisknarvaro
Procent
100

920
80
70
60
50
40
30
20

10
0

0% 69% 69% 1% ggop

Mali affirsplan: >85 %

2015 2016 2017 2018 2019

"Skovdebostader har byggt
569 ldgenheter de senaste
fyra aren. Det drett hogre
tempo én nagonsin!”

en anstélld har maximalt fyra sjukdagar
pa ett ar. Méalet MMi har inte foljts upp
regelbundet da bolaget star infor att géra
ett omtag med savil virdegrund som
métmetod for medarbetarnas njdhet
och trivsel. Det dr viktigt att matningarna
sker pd ett sdtt som dr trovirdigt, anvand-
bart och skapar engagemang béde bland
chefer och medarbetare.

Engagemang & motivation
Procent
100

20
80 730 T5%
70
60
50
40
30
20

10
0

Undersékning ej genomférd
Undersékning ej genomford

Mali affarsplan: >90 %

2015 2016 2017 2018 2019
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Solceller harinstallerats
iall nyproduktion - som
har pa Frostaliden.

Hallbarhet

ENERGI

Malet var att spara 20 procent jamfort
med 2014 mitt i KWh/A-temp/ar. Vi spa-
rade 11 procent. Att vi inte nddde hela
véigen fram har flera orsaker. Bland an-
nat har flera nyckelpersoner slutat under
tiden, vilket delvis gjort att vi inte hun-
nit genomfora alla energioptimerings-
atgdrder som var forutsittningar for att
né malet och vi har heller inte nypro-
ducerat riktigt sa mycket som planerat.
I mer 4n hélften av vara omraden finns
nu mojlighet till elbilsladdning. Under
affdrsplaneperioden har Skévdebosti-
der konstaterat att det bista séttet att
utveckla denna fraga var att lata hyres-
gasterna efterfraga laddplatser snarare
dn att sjdlva skapa platser.

Solceller har installerats i all nypro-
duktion. Beroende pa bygglovsproces-
sen har en del installationer i befintligt
bestand dragit ut pa tiden vilket gor att
bolaget under affarsplaneperioden inte
kunnat installera solceller i alla omra-

10 ARSREDOVISNING 2019

den. Nu ar dock flertalet installationer
pa gang.

Klimatneutralitet
Skovdebostidders ambition var att vara
klimatneutrala 2019 enligt en for verk-
samheten definierad avgransning. I dec-
ember 2018 gick bolaget med i Allmén-
nyttans klimatinitiativ som tar ett breda-
re grepp kring bostadsbolagens klimat-
paverkan. Det handlar d& om allt fran en-
ergieffektiviseringar till att uppmuntra
hyresgéster att leva mer klimatsmart. Da
flyttades ocksé fokus i malsdttningarna
som i den nya affdrsplanen dr mer ilinje
med Allméannyttans klimatinitiativ och
syftar till en minskad klimatpaverkan
dven om definitionen inte ldngre ut-
trycks som klimatneutralitet.

Integration

Det pagar en rad aktiviteter som &r re-

sursskapande for integration. Arbetet
utgar i forsta hand fran den bosociala

enheten, som dr naveti arbetet.

UNDER 2019 har Skovdebostader:

m Utvecklat arbetet inom den
bosociala enheten

= Anlitat inhyrd arbetskraft
fran Samhall

= Givit utokad ldgenhetstilldelning
till Skovde kommun

= Startat boskola for nyanldnda

= Startat sprakcafé

Ekonomi

RESULTAT

Skovdebostdder har under den aktuella
fyraarsperioden héllit saval direktavkast-
ningskrav som totalavkastningsmaélet.
Aven soliditeten har varit inom méalsitt-
ningarna.

Bolaget har lyckats vél ekonomiskt
men det finns utmaningar framat for att
lyckas fortsdtta halla denna hdga niva pa
bolagets ekonomiska nyckeltal.




"Skovdebostdder har under den aktuella fyradrsperioden
hallit saval direktavkastningskrav som totalavkastningsmdlet.
Aven soliditeten har varitinom mdalsdttningarna”

FOTO: VICTOR HILDING

Energibesparing Direktavkastning Totalavkastning
Procent Procent Procent
25 10 15

13,3%
12,7%

20 11,3% 11,4%

15

Mali affarsplan: >20 %
Mali affarsplan: 4-6 %
Mali affarsplan: >7%

2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019

Soliditet Soliditet (justerad) Kassaflode till investeringar
Procent Procent Procent
100 100 100

90 90 920

Egenfinansieringsgrad

., 8%
80 809 739 73% 7205 5% 74% 80 76%

70 70 70
60 60 60
50 49% 47% 49% 46% 50 50
40 40 40
30 30 30
20 20 20
10 10 10

0 0 0

2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019

Mali affarsplan: >30%
Mali affarsplan: > 40%
Mal i affarsplan: >30%
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Strategj 16r hallbarhet

Skovdebostéder fortsatter att gora en integrerad ars- och hallbarhetsredovisning.
Ocksdiarfoljersiffrorna for hallbarhetsredovisningen framst de indikatorer som
tagits fram av Eurhonet (European Housing Network). Forvaltningsberattelsen
kombinerar sdval organisation och fastighetsutveckling som de tre hallbarhets-
perspektiven - ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet.

UNDER ARET HAR SKOVDEBOSTADER arbetat med en ny
affdrsplan f6r 2020-2023. I den tar bolaget ytterli-
gare kliv for att stdrka hallbarhetsomradena. Vi tar
avstamp i FN:s globala mal for hallbarhet, dér vi ser
den starkaste kopplingen i mal nummer 11 - Hall-
bara stdder och samhaéllen. Fler kopplingar aterfinns
till tio av de globala malen i Skovdebostdders nya
affarsplan. FN:s globala mal 4r visserligen numre-
rade, men det betyder inte att ett mal prioriteras
6ver ett annat. Genom att ett mal uppfylls forenklar
det vigen att uppna de vriga.

Sa paverkar vi var omgivning

Nistan samtliga kommuner har ett eller flera all-
minnyttiga bostadsforetag, och i Sverige bor unge-
far 15 procent av befolkningen i en lagenhet som dgs
av allménnyttan. Genom sin gemensamma storlek
utgor allménnyttan en viktig aktor for samhaéllet i
stort, bade vad géller boende och héllbarhet. Det
handlar bland annat om att skapa trygga och triv-
samma bostadsomraden. Exempel pa detta kan vara
allt frén att planera utemiljGer for att bidra till spon-
tana moten och att ta hdnsyn till biologisk méngfald,
till att skapa 6kad medvetenhet om vad man som
granne kan géra om man misstdnker vald i néra re-
lationer. Det handlar ocksd om att pa ett langsiktigt
och héllbart sitt bygga nytt och renovera befintliga
hus och ldgenheter for att pa olika sdtt sdkerstélla att
aven mindre kopstarka malgrupper kan efterfraga
ett modernt och tryggt boende.

UTMANINGARNA AR MANGA och finns inom savil eko-
logisk och social som ekonomisk hallbarhet. Som
Skovdes storsta hyresvird kan vi pa Skdvdebostader
till exempel bade genom var egen verksamhet, men
ockséd genom vara hyresgister, gora stor skillnad

for miljon. Skovdebostidder maste se till att minska
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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 psykisk
ohilsa. Behovet av en forbattrad integrationsprocess
fortsdtter ocksa. Vi kan som bostadsbolag bland an-
nat bidra genom olika sociala aktiviteter och boin-
troduktioner samt jobba med ekonomisk hallbarhet
och rimliga hyresnivaer i vara projekt.

DET BOSOCIALA ARBETET - som till exempel den bo-
sociala enheten, Asp6 gard och trygghetsvardar
- bidrar pa manga sitt till trygga och trivsamma
boendemiljéer och 6kad integration i vara bostads-
omraden. Dessutom arbetar Skévdebostdder for att
uppmuntra till mer hallbara val, bland annat genom
att skapa forutsdttningar for hushéllsnéra kallsorte-
ring och matavfallsinsamling.

Men den riktigt stora utmaningen handlar 4nda
om att alla som behéver det ska fa tak 6ver huvudet.
Genom fler bostéder i varierande storlekar och ldgen
bidrar vi till minskad ojamlikhet da fler far majlighet
till bostad. For det krévs att Skovdebostdder fortsit-
ter att bygga pa ritt platser, med rétt kvalitet och till
ratt pris. Helt enkelt ett prisvért utbud av bostdder
anpassat for allai kombination med utvecklat affars-
missigt ansvar, baserat pa efterfragan.

Samtidigt paverkar produktionsprocessen och
produktionen av byggmaterial klimatet negativt.
Vi har hogt stdllda mal f6r savél nyproduktion av
bostdder som minskad paverkan pa milj6n, och &r
medvetna om att detta innebér bade majligheter och
utmaningar for verksamheten.

Skovdebostdder har ocksa ett ansvar som arbets-
givare att vara en trygg och siker arbetsplats som
arbetar aktivt for att motverka alla former av diskri-
minering och korruption.

GODHALSA OCH
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FOTO: MAHNAZ FAKHARI

Kvalitet och certifiering

SEDAN 2002 har Skdvdebostdder varit certifierade inom miljo enligt ISO 14001 och sedan ”Ledn /'ngssys tem OCh
2016 dven inom kvalitet enligt ISO 9001 och inom arbetsmilj6 enligt OHSAS 18001. Under T i

2019 har vi recertifierats inom samtliga tre standarder (numera heter OHSAS 18001 istéllet cer t/ f/ erin gar b / dr ar
150 45001). till att sakerstalla

Skovdebostider har ett ledningssystem for att tydliggora processer, samla alla styrdoku- .. .
ment, hitta leverantorer och leverantérsbedémningar, samt for att skapa en vég in for att ar b etet m ed S l_an dl g a
rapportera avvikelser. Ledningssystemet och certifieringarna bidrar till att skapa formalia fO e b C] ttr / n g qar 7
och struktur kring ett flertal omraden och gor att vi ytterligare sikerstéller arbetet med
stdndiga forbattringar. Genom dessa certifieringar kan vi ocksa forsékra dgare, kunder

och andra intressenter om att Skévdebostider tar fragor om héllbarhet pa storsta allvar

och tydliggora vilka processer, strategier och riktlinjer som ligger till grund for arbetet.

I1SO 9001
Planering ISO 14001
. . . . . . . . o I1SO 45001
Ett annat sitt att sdkerstélla utveckling, kvalitet och hallbarhet 4r arbetet med vér fyradriga VALITETS. MILIO-
affdrsplan kombinerat med de &rliga verksamhetsplanerna. P4 s8 sitt styr vi verksamheten EARBETSMILIO- Lot
framét for att na de 6vergripande malen. BMG TRADA CERTIFIERING
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Intressent- och vasentlighetsanalys

SKOVDEBOSTADERS VERKSAMHET ber0r flera intressentgrupper. De
fragor och tankar som véra intressenter har om ekologisk, social
och ekonomisk héllbarhet far dirmed ocksa stor paverkan pa fore-
taget. Skovdebostdder arbetar stindigt med attiallaled varalyhort
for samtliga dessa fragor och tankar. En av de starkast paverkande
grupperna pa verksamheten dr kunderna.

Genom dialog och nérvaro i omrddena samt undersokningar
sdkerstéller vi att arbetet ligger i framkant och att vi nar malsatt-
ningar ur savil hillbarhets- som verksamhetsperspektiv. Ocksa
Ovriga grupper hanteras genom dialog, undersékningar och
digitala kontaktytor.

Genom en vasentlighetsanalys har Skvdebostdder definierat
och prioriterat de fragor dér verksamheten har en visentlig pa-
verkan pa omvérlden och kunderna. Analysen visar att det finns
manga viktiga fragor for vara intressenter. Genom att jaimfora
detta med hur frdgorna paverkar héallbarhet har sju fokusom-
rdden definierats for héllbarhetsredovisningen. De vdsentliga
frégorna kvarstér fortfarande tva ar efter att bolaget borjade med
den hér typen av analys. Parallellt med intressent- och visentlig-
hetsanalyserna bedomer Skovdebostdder ocksa riskerna inom
dessa viktiga omraden for att fa ytterligare en dimension till kom-
mande handlingsplaner.

"Vasentlighetsanalysen visar vilken vésentlig paverkan
verksamheten har pd omvdrlden och kunderna”

Agare Framja bostadsforsorjningen

Nuvarande och
blivande kunder

Trygga, vélskotta och prisvéarda
bostadsomraden

God mojlighet till boinflytande

Palitlig och rattvis verksamhet

Leverantorer Palitliga och professionella

upphandlare och bestallare

Samhallet - finansiarer,
myndigheter, kommun,
allmanhet

Att bolaget verkariallmannyttigt
syfte med social grund och affars-
massiga principer

Medarbetare och
framtida medarbetare

Sakerstalla en trygg och
utvecklande arbetsmiljo

Bostadsbristen arfortsatt stori Sverige och s aveni Skovde. En
risk aratt Skovdebostaderinte hinner med att bygga bostaderi
den takt som Skévde behdver. Men enstorrerisk ar den osékra
bostadspolitiken som gor att forutsattningarna for byggande
varierar snabbare dn vara processer hinner med. Da kommer
Skovdebostader fa svart att producera hyresratter som kan
efterfragas av manga.

Med ett generellt tuffare klimat i samhallet och med 6kad
polarisering mellan olika grupper blir arbetet med trygghet i
bostadsomradena viktigare och mer utmanande. Dd méanga
samhallsfunktioner idag &r hart belastade faller ett stérre
ansvar pa fastighetsagare.

Skovdebostader genomfor bestallningar och upphandlingar
pa avdelningsniva. Bolaget saknar ett samlat stod for de
mindre upphandlingarna. Ett upphandlings- och inképsstod
efterfragasiorganisationen. for att bland annat folja upp och
sakerstalla rutiner.

Trycket utifran pa var och hur vi ska bygga bostader ar stort.
Samhallets férvantningar pa vad Skovdebostader ska astad-
kommariskerar attinte motsvara de mojligheter bolaget hari
och med krav pa kombination avsamhallsnyttigt ansvar och
affarsmassighet.

Skovdebostaders personalstrategi grundar sig i att undvika
risker med bristande jamstalldhet och mangfaldi organisatio-
nen. Den ska ocksa minska risken for 6kad sjukfranvaro och
fokuserar pa frisknarvaro. For Skovdebostader handlaren god
arbetsmiljo i forsta hand om friska och ndjda medarbetare.
Detisin turstalleren rad krav pa saval gemensam vardegrund
som ledarskap och friskvard.

ARSREDOVISNING 2019 15




FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelse

Styrelsen och tillférordnade verkstallande direktoren for AB Skdvdebostéader, organisationsnummer
556042-3039, far harmed avge berattelse dver verksamheten ar 2019, bolagets 77:e verksamhetsar.

Agarforhallanden

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

Styrelse
LEDAMOTER

Bernt Martensson, ordf (m)
Ordférande sedan september 2017, f 1958

Pontus Lundin (s)
Vice ordférande sedan 2019
Ledamot2018-2019, 1970

Monica Green (s)
Ledamot sedan 2019, f1959

Anna Bergman (m)
Ledamotsedan 2019, 1976

Jonas Eriksson (sd)
Ledamot sedan 2019, f1983

Lennart Bogren (m)
Ledamot sedan 2018, 1959

Roger Almgren (mp)
Ledamot sedan 2019, f 1965

Elisabet Eriksson, v ordf (s)
Vice ordférande 2015-2019
Ledamotsedan 2011
Suppleant sedan 2003, f 1955

Katarina Jonsson (m)
Ledamot 2018-2019
Ordférande juni till september 2017, f 1965

Karin Malmsten (m)
Ledamot2015-2019, f1963

BerntMartensson  Pontus Lundin

Roger Almgren
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Stefan Granberg Mattias Eriksson Gisela Stell

Johan Ask (s)
Ledamot2018-2019, 1978

Arbetstagarrepresentanter
LEDAMOTER

Stefan Granberg

Ledamot sedan 2014

Suppleant sedan 2009, f 1967

Mattias Eriksson
Ledamot sedan mars 2017,1973

SUPPLEANTER
Gisela Stell
Suppleant sedan 2013, f1965

Guy-Joel Moularé
Suppleant 2014-2019, f1979

Arsstamma holls den 6 maj2019.
Styrelsen har under verksamhetsaret

hallit tolv protokollférda sammantraden.

Revisorer
ORDINARIE

Bjorn Andersson
Auktoriserad revisor, f 1964

Lars-Erik Lindh
Lekmannarevisor, f 1946

SUPPLEANTER
Bror Frid
Auktoriserad revisor, f1957

Conny Lundberg
Lekmannarevisor, f 1950

Anna Bergman Jonas Eriksson

Morgan Arvidsson

Verkstéllande direktor

Dan Sandén

Verkstdllande direktor sedan 1999 till maj
2019,f1963

Morgan Arvidsson
Tillférordnad verkstdllande direktér sedan
maj 2019, f1966

Firmatecknare

Bolagets firma tecknas férutom av styrelsenii
sin helhetav ledaméterna Bernt Martensson,
Pontus Lundin, Monica Green, Anna Berg-
man, Jonas Eriksson, Lennart Bogren, Roger
Almgren samt tillforordnade verkstallande
direktdren Morgan Arvidsson, tva i forening.

Organisationsanslutning mm

Foretaget armedlem i Sveriges Allmannytta,
FASTIGO (Fastighetsbranschens arbetsgivar-
organisation), HBV (Husbyggnadsvaror HBV
forening), SSBF (Svenska Studentbostads-
foreningen), Eurhonet (European Housing
Network), Skovde cityforening samt Narings-
livsforum Skovde. Skovdebostader ar ocksa
medlem i Sweden Green Building Council

(SGBC).

Skovdebostader har skrivit pa for initia-
tiven Klimat 2030, som &r Vastra Gotalands
satsning for en fossilfri region till 2030, och
Allmannyttans klimatinitiativ for en fossilfri
allmannytta till 2030 samt minskade utslapp

av vaxthusgaser.

Lennart Bogren

FOTO: MIKAEL LJUNGSTROM



Organisationsschema Skovdebostader

VD

Morgan Arvidsson (tf)

[V ETGET) Forvaltning Bygg
Lina Eklund Svensson Thomas Olsson Morgan Arvidsson
Distrikt Norra
Fredrik Ljunggren (tf)
Bosocial enhet
Anna Bjerklinger
Distrikt Centrala
Erik Pettersson
Teknisk forvaltning __
Tobias Nilsson o
Distrikt Ostra
Charlott Kroon

Arbetsmiljo och halsa

Skovdebostader ar certifieratinom arbetsmiljo enligt den

nya standarden 1ISO 45001 - en certifiering som sakerstal-
ler att bolaget arbetar systematiskt med arbetsmiljon och
standiga forbattringar.

Ett maliaffarsplan 2016-2019 var att ha en frisknarvaro
pa 6ver 85 procent - ett mal som viinte uppnatt under pe-
rioden. Vikommer framat att behdva arbeta mer med detta
och hastorre fokus pd vara interna processer samt det "inre
livet” i affarsplan 2020-2023. Vi ska darfor gora ett omtag
kring medarbetarundersokningar och medarbetarskap for
att hitta nya vagar och utvecklingsmaojligheteriarbetet med
personalens motivation, néjdhet och friskhet.

Under2019 har friskvardsgruppen arrangerat tva aktivite-
ter med fokus pa friskvard. Utnyttjandet av friskvardsbidrag
har 6kat med 6ver 10 procent.

68,5% 45,2%

Utnyttjade frisk-
vardsbidrag

Frisknarvaro

Ekonomi
Dennis Gronqvist

Affarsutveckling

David Pettersson

Forandringar
I organisationen

Skovdebostader fortsatter att vaxa. Under 2019 passerade
bolaget 100 anstallda och vid arsskiftet fanns 104 tills-
vidareanstallda i foretaget. Under aret har flera interna
forflyttningar skett, vilket ar mycket positivt och visar pa
mojliga utvecklingsvagar. Foretaget har under aret ocksa
bytt vd och affarsutvecklingschefen har valt att ga vidare.
Detfinnsbehov av ytterligare forstarkningiorganisationen,
framforallt kring HR och inkop.

Antal anstéllda | O
vid slutetav 2019:

Jamstalldhet och mangfald

Overlag arbetar Skévdebostader fér att rekrytera en 6kad
blandning av medarbetare, inte minst kopplat till kon.
Overgripande &r féretaget relativt jamstillt relaterat till
just kon. Men det finns fortfarande arbetsgrupper dér
bara ett kon ar representerat. Dar arbetar cheferna aktivt
for att framja forandring nar méjlighet finns. Vi har en
positivinstallning till praktikplatser ochvid anstéllning av
sommarpersonal harvi, dar det varit méjligt och lampligt,
prioriterat ungdomar bland hyresgéasterna.

Vart tredje ar genomfor Skovdebostader en jamstalld-
hetsenkat. Den senaste genomfordes 2017, dér resultatet
visar att personalen uppfattar bolaget som en jamstalld
arbetsplats. Under2019 har bolaget ocksa planerat for att
i borjan av 2020 genomfdra en inventering av arbetsupp-
gifter, for atti forlangningen kunna arbeta mer strukturerat
med bland annat kompetensmatriser for att uppfylla alla
lagstadgade krav.

ARSREDOVISNING 2019 17
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Ovan: Frostaliden. | Hoger: Grubbagarden.

-ast

Skovdebostader har varit med
och férandrat stadsbilden, mojlig-
gjorten befolkningsdkning och
Okat Skovdes attraktivitet. Bara
under 2019 fardigstalldes 170 nya
l&genheter pa Frostaliden och
Grubbagarden

SAMTIDIGT som Vi bygger nytt ska befint-
ligt bestand underhallas. 2019 startade
ett omfattande dtgdrdsprogram for att
minska de sista forhéjda radonhalterna
och forbidttra inomhusklimatet i vart
dldre bestdnd. Forst ut har varit kvarteret
Getingen pa Ostermalm som blir klart
2020 dé ocksa samma atgirder kommer
att genomforas pa Billingssluttningen.

Nyproduktion

FROSTALIDEN

189 lagenheter i trastomme véxer fram pa
Frostaliden. Av dessa dr nu 126ldgenhe-
ter fyllda med hyresgéster. Uthyrningen

18 ARSREDOVISNING 2019

ohetsutvec

har gatt mycket bra och intresset har varit
stort. Trakonstruktionen har medfort ut-
maningar, men vi tycker oss ha funnit en
bralosning och klarat av att kombinera en
utstickande arkitektur med smarta kon-
struktionslosningar. Ménga branschkol-
legor har ocksa varit pa besok for att lara
av vara erfarenheter pd omradet.

Pa Frostaliden finns solceller pa alla tak.
Nir omradet star klart finns 27 parkerings-
platser med mdjlighet till elbilsladdning.
I maj 2020 flyttar hyresgéster in i de sista
63ldgenheterna. D& ska omradet fardig-
stdllas helt och Skévde kommun ska an-
lagga en lekplats i anslutning till omradet.
Totalentreprendr dr PEAB och projektkost-
naden uppgar till 417 miljoner kronor.

GRUBBAGARDEN

Strax fore jul 2019 flyttades det in i 44 nya
ldgenheter pa Grubbagirden. Grubba-
garden ar ett fortatningsprojekt i den po-
puldra stadsdelen Havstena. Efterfragan
példgenheterna har varit mycket stor och

pa drygt tvd manader hyrdes samtliga 14-
genheter ut.

Det nybyggda punkthuset byggdes pa en
tomt som tidigare inrymt en livsmedels-
butik. Huset har forsetts med solpaneler
och byggts med energisnal passivhus-
inspirerad teknik. Berdknad energifor-
brukning dr 45 kWh per kvadratmeter
och ar och de boende debiteras indivi-
duellt for sin el- och vattenférbrukning.
Hushéllsavfall och matavfall hanteras i
underjordiska kérl och lagenheterna har
en genomgdende hog grundstandard.
Samtliga boende har antingen en egen
balkong eller uteplats. Balkongerna ar
18,5 kvadratmeter stora och en del av
balkongen dr dessutom inglasad. Utover
detta har hyresgésterna dven tillgéng till
en stor gemensam takterrass med utsikt
over Skovde med omnejd. P4 bottenva-
ningen finns dven en liten livsmedelsbu-
tik. Skeppsviken &r totalentreprendr och
projektkostnaden uppgar till 9o miljoner

kronor.

FOTO: MIKAEL LJUNGSTROM, VICTOR HILDING
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Ovan: Kurorten - 132 nya studentlagenheter vid Boulognerskogen. | Mitten: Inspektion av tak och byggplatser har blivit ldttare och mindre

arbetsintesivt med hjélp avdronare. | Hoger/Nedan: Timmerlyckan - 13 nya radhus i Timmersdala.

KURORTEN

Skévdebostdder har byggstartat 132 stu-
dentldgenheter i bésta ldge intill Rese-
centrum, nagra stenkast fran Hogskolan.
Inflyttning planeras till terminsstarten
hosten 2021. Totalentreprenor ar Skepps-
viken och projektkostnaden uppgar till

120 miljoner kronor.

TIMMERLYCKAN

I Timmersdala, tva mil utanfor Skovde,
bygger vi 13 markldgenheter pa tre rum
och kok med carport. Liagenheterna far
god tillgdnglighet sa att de ska passa for
savil dldre som yngre i yttertdtorten. Det
dr néra till livsmedelsbutik, kommunika-
tioner och ett rikt fritidsliv. Intresset for
projektet har varit stort. Det var flera som
anmaélde sig vid uthyrningsstarten och
bolaget ser ljust pa uthyrningen.

Till att borja med hyrs 11 ldgenheter ut,
dé vi har sokt investeringsstod for projek-
tet. Beviljas detta sdnks hyran for samtliga
lagenheter, men det kréavs dd modifiering
av tva av lagenheterna. Totalentreprenor
ar Stenmarks bygg och projektkostnaden

uppgar till 26 miljoner kronor.
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BOSTALLET 23

Detaljplanen &r beslutad men har dnnu
inte vunnit laga kraft. Skovdebostidder ska
soka bygglov. FMCK é&r sedan 30 december
ute ur fastigheten.

MOSSAGARDEN

Projektet 4r under fortsatt bearbetning
utifran investeringsstddets nya forutsétt-
ningar samt med ett underjordiskt parke-
ringsgarage. Det har inneburit férsening
med anbudsforfragan, men dven en utma-

ning att hantera projektkostnaden.

TRADGARDSSTADEN ETAPP 3
Skovdebostdder har 2019 fatt tvd markre-
servationer i Tradgéardsstadens etapp 3 och
paborjat skissarbete pa ett mojligt upp-
lagg med blandade lagenhetsstorlekar i
tvavaningshus.

STOPEN

Skévdebostidder har fatt markreservation
vid Tallstigen i Stopen med nérhet till livs-
medelsbutik, skola och vardcentral. Mark-
reservationen ger en mojlighet att bygga
cirka 18 lattillgdngliga markldgenheter.
Detaljplanearbetet pabdrjas under 2020.

SODRARYD HALSANS PARK

I Sédra Ryd har Skévdebostdder mark-
reservation mellan Spanvégen och Tim-
merviagen med mojlighet att uppfora tva
punkthus med 60 ldgenheter. Projektet
ar ett intressant fortatningsprojekt och
ger en blandad variation av hyresnivaer
och ldgenhetsstandard. Detaljplanearbe-
tet har pagatt under 2019 och berdknas
beslutas i borjan av 2020.

VADDEN

Vid Vadden, dir vi redan idag har tre
punkthus, planerar Skdvdebostédder att
bygga ytterligare tva huskroppar med
cirka 44 ldgenheter. Forarbeten infor de-
taljplanen pagér och kommer att fortsitta
under 2020.

FOLKETS PARK

Da andra projekt har prioriterats under
2019 har nybyggnadsprojektet i Folkets
park varit vilande.



Ovriga underhallsatgarder

FTX OSTERMALM

Under 2019 har ventilationsombyggnad
handlats upp for delar av kvarteret Ge-
tingen. Ombyggnaden pabodrjades under
sommaren 2019 och berdknas slutforas i
april 2020. Forprojektering av en liknande
ventilationsombyggnad har genomforts
for Billingssluttningen med ett planerat
genomforande under 2020.

HISSBYTEN

Under 2019 har Skévdebostidder bytt ut
totalt sju hissar - tre pa Havstena och fyra
pa Regementet.

EFFEKTIVARE VARMEPUMPAR
Pa Lillegarden och Plutonen har gamla
varmepumpar bytts ut mot nya effektivare.

SKALSKYDD

I fyra omraden har Skévdebostdder under
2019 forbéattrat skalskyddet och installerat
porttelefoni for att 6ka tryggheten.

OVRIGAATGARDER I URVAL
Skévdebostdder genomfor varje r méng-
der av underhall, utveckling och renove-
ringar pa befintliga fastigheter. Ndgra ex-
empel pa saker gjorda under 2019 dr den
fortsatta utbyggnaden av kéllsortering
och matavfallsinsamling med underjor-
diska kérl, balkongrenoveringar, relining
av avlopp och byte av fonsterbalkar.

BILD: STUDIO EKBERG/LINUS ROMBERG (KURORTEN), JOSEFINE AHRLING, AGE ARKITEKTER (TIMMERLYCKAN)

”Ldgenheterna far
godtillganglighet

sd attde ska passa
forsaval aldre som
yngre i yttertatorten”
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Social hallbarhet

Social héllbarhet handlar lite forenklat om ett jamstallt och jamlikt samhalle dar manniskor lever ett gott liv med
god hélsa, utan orattfardiga skillnader. Ett samhalle med hog tolerans, dar manniskors lika varde staricentrum,
vilket kraver att manniskor kanner tillit och fortroende till varandra och ar delaktiga i samhallsutvecklingen.

SOM BOSTADSFORETAG kan vi paverka och
gora samhdllsnytta i stor utstrackning.
Boendet dr centralt i alla manniskors liv.
Utan ett boende &r det svart att fa resten
av livet att fungera. Skovdebostdder dr en
viktig part i kommunens bostadsforsorj-
ning pd manga sétt, inte bara genom ny-
byggnation. Den réttvisa uthyrningspro-
cessen dr en nyckelfaktor for att alla ska
kdnna tillit och trygghet i att ldgenheter
fordelas pa ett jamlikt sétt. Vi har ocksa
samarbeten med Skévde kommun kring
bostadsforsorjning for grupper med sir-
skilda behov. Skévdebostdders bosociala
enhet, Aspo gard, kategoriboenden och
en strévan efter integration och méngfald
i verksamheten dr andra viktiga parame-

trar som bidrar till social hallbarhet.

Kunder och marknad

Skévdebostdders absolut viktigaste in-
tressentgrupp ar hyresgasterna. Deras
forvantningar och behov av till exempel
trygga bostadsomraden, rimlig hyra och
god service dr viktiga parametrar for att
bygga ett mer héllbart Skévde. Skovde-
bostdder lagger pa olika sitt drligen stora
ekonomiska och personella resurser pa

hyresgésterna.

BOSTADSKON VAXER FORTFARANDE

31 december 2019 lag antalet intressen-
ter i Skovdebostédders bostadsko pa 32824
(31231) personer, med i snitt 460 (450) nya
registreringar i ménaden, samtidigt som
ungefar lika ménga faller ur pa grund av
inaktivitet. Av de 33000 dr det drygt 2700
(2700) personer som aktivt soker ny la-
genhet. Detta kombinerat med en fortsatt
lag omflyttning gor att den genomsnittliga
kotiden till vara lagenheter dr drygt 64r.
Det var alltsé svart att fa bostad i Skdvde
dven 2019 och trycket pa hyresldgenheter

ar stort.

22 ARSREDOVISNING 2019

SAFUNGERAR BOSTADSKON
-~UTHYRNINGSPOLICY OCHRUTINER
Skovdebostader hyr ut sina lagenheter via
en bostadskd. Bland de som bokar sig pa
enledig lagenhet dr det den som har hogst
kopodng, klarar var kreditprovning och
som tackar ja till erbjudande om kontrakt
som far flytta in. Varje dag i bostadskon
ger en poéang. Det kostar ingenting att sta
i bostadskon, som halls aktuell genom att
de som stér i kon varje ar aktivt maste re-
gistrera att de vill std kvar. Denna typ av
koprincip ar allméint accepterad och anses
vara den mest réttvisa. Genom kopoangs-
principen tillsammans med ldgre formella
krav péd inkomst och individuella bedém-
ningar av formégan att betala hyran skapar
vi en hallbar uthyrningsprocess 6ver tid,
dér fler far majlighet till en bostad som de
har rad att bo kvar i. Tak 6ver huvudet dr
en mansklig rittighet enligt sévil svensk
grundlag som FN:s konvention om mansk-
liga rdttigheter. Forutom att koprincipen ar
jamlik och réttvis minskar den ocksa ris-
ken for korruption och mojlighet att skaffa
sig fordelar gentemot Skdvdebostader.

HYRESGASTERINYPRODUKTION

Under aret har Skovdebostédder haft uthyr-
ning och inflyttning av 173 nya ldgenheter.
Intresset var stort och uthyrningen gick
patva méanader. Ingen av dessa ldgenheter
utgor kategoriboenden som prioriterar
négon sirskild dldersgrupp. Anda &r om-
kring 50 procent av alla hyresgéster under
29ar eller 6ver 654r, ddr merparten &r de
yngre. Detta dr inga forvanande siffror
utan speglar fordelningen aldersméssigt
i bostadskon och visar péd var behovet
ar som storst. Nyproduktionen skapar
ocksa viss intern omflyttning som frigér
billigare lagenheter i det dldre bestandet.
Hur manga interna flyttningar det handlar
om har varierat lite mellan etapper och
projekt, men mellan 20 och 30 procent dr

tidigare hyresgéster. Ungefar lika ménga
hyresgister kommer fran andra kommu-

ner an Skovde.

OMFLYTTNING
Skévdebostdders omflyttning under 2019
lag pa 14,2 procent, undantaget studentla-

genheter dér den var 46,4 procent.

HYRESFORHANDLINGAR

Den senaste forhandlingen med Hyres-
géstforeningen slutade i en tvaérig upp-
gorelse for 2019 och 2020. Resultatet for
2020 blev d4 att alla bostéder och lokaler
héjdes med 1,9 procent fran och med 1ja-
nuari 2020.

For studenthyresgisterna finns en sér-
skild forhandlingsordning. Fran och med
augusti 2019 héjdes hyrorna for student-
bostdderna med 1,6 procent och i augusti
2020 hojs hyrorna med 1,6 procent.

Service och forvaltning
Skovdebostider arbetar strategiskt och
kontinuerligt med service och forvalt-
ning. En mycket viktig kugge i bolagets
héga kundnéjdhet ar all fastighetsperso-
nal som befinner sig ndra kunderna ute
i omradena. Den intensiva byggtakten
kraver en stindig 6versyn av organisa-
tionen for att behalla kvalitet och ligga
i framkant av utvecklingen. Under 2018
utokades distriktsledningarna med ytter-
ligare en distriktsassistent vardera och
varje distrikt har 2019 fatt var sin fastig-
hetstekniker for att stédja och avlasta
kvartersvardarna med de tekniska arbe-
ten som tar lite ldngre tid samt att bista
vid introduktion av nya kvartersvérdar. De
ska dven stdarka kompetensen for allt fler
installationstdta fastigheter. P4 detta sétt
hojer Skovdebostédder sin servicekvalitet
och skapar ett battre arbetsklimat inom
respektive distrikt.



"Under 2019 lag
antalet intressenter
| Skovdebostaders
bostadské pd cirka
33000 personer
varav2 700 dr
aktivt sokade”

Boinflytande och kundngjdhet
Ett av Skdvdebostaders viktigaste verktyg
for att lyssna pa kunderna har under lang
tid varit hyresgistenkéterna som tidigare
skickats ut en gang per ar. Genom dessa
far Skovdebostdder vardefulla insikter i
vad hyresgisterna tycker ér bra och var det
finns forbéttringspotential. Resultaten lig-

ger till grund for verksamhetsplaneringen.

: ,.nojda med oss
som hyresvard

For att f4 bittre mojligheter att arbeta in
resultaten i verksamhetsplaneringen har

Skovdebostdder under 2019 bestamt att ge- '8 3
Nojd-kund-index 2019 2018 2017 2016 2015

91,1% 91,5%  92,4% 93,8%  93,5%
85,4%  885%  90,2% 90,7%  88,2%
83,6% 829% 854% 86,3% 855%
89,6%  91,3%  92,6% 93,2% 92,3%
88,3% 87,8%  88,9%  89,2% 87,9%
88,3% 89,6% 90,3% 91,3%  90,5%

nomfdra unders6kningarna vartannat ar.
Den senaste genomfordes i borjan av 2020 Rl Ktivitet
Prisvardhet
Produkt

Profil

och siffrorna &r alldeles farska och dnnu
inte analyserade. Men vi kan se en upp-

gang pa Serviceindex och Produktindex.
Service

Trend

En arlig enkét blir en tillfllig temperatur-
maitare, men for att skapa ett mer gediget

beslutsunderlag i forbattringsarbetet avser
Skovdebostidder att under 2020 genomfora
ett antal 16pande processmétningar - for
att fa tydlighet i hur bolaget kan forbéttra
enskilda processer som exempelvis felan-
milan och kontraktsskrivning.

Forutom enkiter dr ocksa det person-
liga moétet, genom bland annat utvecklade
former for bométen, en viktig funktion
for att fdnga upp hyresgisternas dnske-
mal. Vi har ocksa under 2019 utvecklat var
kundtjanst i fler digitala kanaler och kan
pa den végen fanga upp olika tankar och
forslag som hyresgésterna har. Bland an-
nat har mycket arbete lagts pd det digitala
forumet med vanliga fragor och svar.

HJALP NARDET BEHOVS

En av Skovdebostdders absoluta nyck-
elfaktorer for att ha néjda hyresgister
dr den hoga interna kompetensen och
bredden samt den personliga kontakten
med hyresgisterna, framforallt genom
personalen ute i bostadsomréadena. Men
det dr ocksa viktigt hur bolaget utvecklar
bemdtandet och kvalitetssékrar sin dren-

dehantering i digitala kanaler.

HLU - HYRESGASTSTYRT
LAGENHETSUNDERHALL

Att sjdlv kunna paverka sin ldgenhet dr
viktigt f6r manga hyresgéster. Utbudet
for HLU utvecklas darfor stindigt. Under
2019 har konceptet for standardhdjande
val i kok tagits vidare till fler omréden. Det
hyresgéststyrda ldgenhetsunderhallet dr
en starkt bidragande faktor till hog kvali-
tet inom ldgenhetsbestandet och skapar
ddrmed h6g n6jdhet med produkten. I
slutet av 2019 inréttades en ny tjainst som
HLU-samordnare som gor att dessa fragor
far ett Annu storre fokus och Skévdebosti-
der kan fortsétta att utveckla olika kon-
cept och behalla den hoga servicenivan
och kvaliteten i ldgenheterna.

VARA LOKALHYRESGASTER

Den storsta fordndringen pa lokalmarkna-
den 2019 ur Skovdebostidders perspektiv
ar den lilla livsmedelsbutiken i botten-
plan pa Grubbagarden, Havstenavigen 20,
dér kedjan Handlar’'n slog upp portarna i

slutet av januari 2020. Det blir ett vilkom-

met tillskott till hela Havstenaomradet.
I ovrigt har det inkommit ett par upp-
sdgningar av lite storre lokaler. I nuldget
har bolaget inga nya hyresgéster pa dessa
lokaler och uppfattningen ar att lokal-
marknaden i Skovde inte ar lika het som
bostadsmarknaden.

SAMARBETE MED SKOVDE KOMMUN

Det bostadssociala avtal som Skovdebo-
stdder haft med Skdvde kommun sedan
2016 fortloper och utvecklas. Bland annat
har forutséttningarna for Bostad forst nu
ordentligt borjat utredas. Bostad forst ar
en form dér de som star allra ldngst fran
bostadsmarknaden ska fa en chans att
komma tillrdtta med eventuell problema-
tik genom att ha en bostad.

Under 2019 har Skévdebostader tydli-
gare manifesterat sin vilja att bidra till
kommunens behov for sédrskilda grup-
per genom att i affarsplanen peka ut att
5-10 procent av lagenheterna i omflytt-
ning ska avsittas till dessa sdrskilda be-

hov. I det bostadssociala avtalet finns

FOTO: JOSEFINE AHRLING
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ocksa en tydlighet kring att det inte bara
handlar om att tillhandahélla ldgenheter,
utan ocksd om att ta hénsyn till diverse
parametrar for att ge bista tinkbara for-
utsédttningar for integration. Just detta
viktiga inspel kring en vélavvigd fordel-
ning mellan olika omraden har gjort att
malet inte ndddes 2019. Férvintningen ar
dock att kunna uppfylla malet 2020 och
framat. Skovdebostader och Skévde kom-
mun har under 2019 fortsatt att utveckla
samarbetet i de praktiska delarna for att
sékerstélla héallbara, 1angsiktiga 16sningar
for de hyresgister som far bostad inom
ramen for samarbetet. Skovdebostidders
bosociala enhet erbjuder alla som fér 13-
genhet via samarbetsavtalet med Skévde

kommun en bointroduktion.

STORNINGSFOREBYGGANDE ARBETE,
ASPO GARD OCH INTEGRATION

Skovdebostider fortsdtter att utveckla sitt
bosociala arbete framforallt genom den
bosociala enheten och olika typer av pro-
jekt, for 6kat boinflytande, 6kad trygghet
och forbédttrad integration. Konkreta pro-
jekt som genomforts under 2019 har haft
stort fokus pa trygghet. Det handlar om
Grannsamverkan och Vdga bry dig.

Konceptet Vdga bry dig handlar om att
uppmana hyresgésterna att just vaga bry
sig om varandra och agera vid misstanke
om att nagot inte stér rtt till. Ett dolt men
stort problem idag dr vald i néra relationer
och med Vdga bry dig hoppas Skovdebo-
stdder gora skillnad. Det hér &r ett kon-
cept och en policy som ska hallas levande
i organisationen, vilket ska sdkerstéllas
genom olika aktiviteter framover.

Avsikten med Grannsamverkan &r att
minska brottslighet och 6ka trygghet.
Detta uppnés genom sociala nitverk av
boende i ett omréde som stottar och hjil-
per varandra. Samtidigt som de har god
uppsikt pd vad som hinder i omrédet.

En mycket viktig insats for integration
ir de dterkommande sprakkaféerna som
hélls pd mandagar pa Asp6 gard. Dar tréf-
fas méanniskor for att fika och tala svenska.
Ibland férekommer sérskilda teman, sé-
som exempelvis arbetsmarknaden i Sveri-
ge. Under 2019 tecknade Skovdebostdder
nya sponsoravtal med elithandbollsklub-

barna pa herr- och damsidan dér ett krav
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for ersittning var att delta pa sprakkafé-
erna, nagot som bada klubbarna varit ak-
tiva med. Vi mo6jligg6r ocksa for var egen
personal att delta pa kafétraffarna.

Overlag har Skévdebostider de senaste
aren stéllt storre sociala krav pa de foren-
ingar vi samarbetar med och under 2019
har det arbetet utvecklats, inte bara med
handbollsklubbarna. Till exempel stot-
tade Skovdebostédder en paraklass pa den
stora fotbollsturneringen Skadevi cup for
att mojliggora for ungdomar med funk-
tionsvariationer att f4 uppleva en av idrot-
tens hojdpunkter - turneringsspel.

Den bosociala enheten har fortsatt att
arbeta genom tdta kontakter med hyres-
gister och samtal for att hitta 16sningar pa
eventuella problem. Ett omrade som Skat
ar problem med obetalda hyror, dédr den
bosociala enheten stodjer bolagets hyres-
administrator i att tidigt ta kontakt nér
nagon halkar efter med hyran. En otroligt
viktig atgird som kan gora stor skillnad da
det ar létt att en skuld blir mycket stor om
flera manadshyror uteblir.

Den bosociala enheten har ocksa fort-
satt att arbeta i natverk med bland andra
Skovde kommun, polisen och andra sam-
héllsaktorer for att skapa tryggare boen-
demilj6er och forebygga stérningar.

I oktober 2019 skidrptes lagen kring
olovlig andrahandsuthyrning och Skévde-
bostdder har uppdaterat all information
kring detta till kunderna. Infér 2020 har
ocksa uppdaterade rutiner for den interna
hanteringen tagits fram och ansvarsfor-
delningen har tydliggjorts. Detta arbete
kommer férhoppningsvis ocksa att leda
till 6kad trygghet, d4 hyresgésterna vet
att deras grannar &r de som ocksa ska bo
ilagenheterna.

Trygga boendemilj6er, en strukturerad
introduktion och ett utbud med mervar-
den for hyresgéster skapar ett mer jamlikt
samhdlle d4 alla som bor hos allménnyt-
tan far samma villkor oavsett ekonomiska
forutséttningar.

Aspd gard dr en viktig tillgang och ett
mervéirde for Skovdebostdders hyres-
gaster. Garden dr en 6ppen motesplats
for alla skévdebor och mojliggdr manga
moten. Genom att arrangera familjeda-
gar, traditionellt valborgsfirande och en

vilbesokt sdsongsavslutning medvetan-

degor Skovdebostader vilka mojligheter
som finns pa Aspd gard for en bred massa.
Djurhéllning sker pa garden under var-
och sommarsdsong i samarbete med lo-
kala bonder. Pa garden finns lantdjur och
smadjur representerade. Djuren &r ett
uppskattat inslag bland besokarna precis
som de stora lek- och picknickytorna. Har
far alla méjlighet att njuta av djur och na-
tur i en stadsndra miljo. Skovdebostaders
tre nyrenoverade och populidra lokaler
har varit bokade vid 140 tillfdllen under
2019, for brollop, fester och andra sam-
mankomster. En utvardering sker utifran
hallbarhetsaspekterna i syfte att utveckla
och optimera lokalresurserna och verk-
samheterna pa garden.

KATEGORIBOENDEN

Det Skovdebostédder klassar som katego-
riboenden é&r trygghets- och seniorboen-
den, studentldgenheter samt ldgenheter
for ungdomar under 29 ar. Bolaget har
idag tva trygghetsboenden, Féltspaten och
Norra Aspovégen 2, samt tre seniorboen-
den dér alderstroskeln dr ldgre och kravet
pa trygghetsvirdar inte finns. Dessa tre
ar Gamla skolan, Havstenavigen 6 och
Henriksbergsgatan 38.

I affdrsplanen f6r de kommande fyra
aren anges att hédlften av all nyproduk-
tion ska vara for dldre och ungdomar. Det
finns potential for fler trygghetsboenden,
men Skdvdebostdder kan ockséa konsta-
tera att det krdver en viss volym for att
kunna uppratthalla konceptet trygghets-
boende. Ett alternativ dr att producera
lagenheter som ér lattillgdngliga utan att
vara trygghetsboenden. Dessa kan da en-
kelt bebos av manga dldre, utan trappsteg
och trésklar och med plats for rullstol i
badrummen.

Under 2019 startade Skovdebostader
byggnation av 132 studentldgenheter pa
Kurorten, vilket blir ett vilkommet till-
skott for hogskolans studenter. Bolaget
planerar ocksa for fler sma ldgenheter
pa Bostillet 23 pa Mariesjo. Efter en ge-
nomgéng av de nya hyresgister som flyt-
tat in i nyproduktion 2019 visar dock att
cirka 50 procent av de som flyttar in i den
“vanliga” nyproduktionen tillh6r grup-
pen éldre (65ar eller dldre) och ungdomar
(upp till 29 ar).
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-kologisk hallbarhet

Under 2019 har Skovdebostader ter recertifierats enligt ISO14001. Bolaget har varit certifierat sedan 2002, vilket
praglarverksamheten pa flera sattisaval det vardagliga arbetet som i de strategiskt [dngsiktiga planerna. Certifie-
ringen sakerstéller ett strukturerat arbetssatt med fokus pa standiga forbattringar. Skovdebostader har ett flertal
hogt stallda malsom bland annat handlar om avfall, koldioxidutslapp, kemikalier, forbrukning av el, fjdrrvérme och

vatten samt klimatneutralitet.

UTOKADE MOJLIGHETERTILL HUS-
HALLSNARA MATAVFALLSINSAMLING
OCH KALLSORTERING
Under 2019 har i stort sett alla bostads-
omraden forsetts med hushéllsnédra mat-
avfallsinsamling och killsortering dar
detta saknats. Dar det har varit mojligt
har underjordiska kérl blivit 16sningen.
Nér Sodra Ryd far sina kérl nedgrévda i
borjan av 2020 dir detta 4r mojligt ar alla
omraden klara. Endast Filtskdren saknar
da insamling, vilket beror pa att16sningen
maste delas med andra fastighetségare.
Utmaningen ligger som tidigare i att fa
hyresgésterna att gora ratt. Ett vanligt pro-
blem dr att man ldgger en plastpase kring
matavfallspasen, vilket drar ner renhets-
graden. I slutet av 2019 genomférdes en
omfattande kampanj for att tydliggéra for
hyresgésterna hur de ska killsortera och
hantera sitt matavfall. Utvdrdering av in-
satsen kommer att ske under 2020.

MOJLIGHETER TILL ELBILSLADDNING
Skovdebostdders malsittning &r att in-
stallera laddstolpar for elfordon i alla
bostadsomraden. Under 2019 har bola-
get fortsatt med enstaka installationer av
laddboxar. I det nya omradet Frostaliden
kommer det att finnas 27 laddstolpar nar
omradet star klart. En inventering 6ver
alla vara omraden och lampliga platser
for laddstolpsinstallationer samt laddin-
frastruktur pagar. Till det nya huset pa
Grubbagérden finns tva platser med moj-
lighet till elbilsladdning.

FORBRUKNINGAVEL,
FJARRVARME OCH VATTEN

Under 2019 har vi arbetat efter malsitt-
ningen om sénkt energiférbrukning med
20 procent fran 2014 ars niva. Efter att vi
skrivit pa for Allmannyttans klimatini-
tiativ har malsdttningen fordndrats till
en 30-procentig sdnkning jaimfort med
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baséret 2007. Dock vill vi spdnna bagen
ytterligare och har satt mal i affarsplanen
f6r 2020-2023 som Gvertraffar Allménnyt-
tans klimatinitiativ.

Vattenforbrukningen har minskat till
1,04m*/m?, vilket dr en minskning med
8,9 procent jAmfort med 2014.

KOLDIOXIDUTSLAPP
- UPPVARMNING OCH TRANSPORTER

2019 kopte Skovdebostdder fortsatt del-
vis fjarrvirme méirkt med Bra miljoval
av Skovde varmeverk, vilket bidragit till
att sdnka koldioxidutsldppen fran upp-
viarmning. I princip drivs hela bolagets
fordonsflotta av el, dock kraver fortfa-
rande en del motordrivna arbetsredskap
diesel. Detta gor att vart nettoutslépp 6kar
med 15 procent 2019 jamfort med 2018. De
fordon eller maskiner som fortfarande
behover fossilt briansle kommer succesivt
att stéllas om for miljovéanlig HVO-diesel
eller gas.

KEMIKALIER

Antalet kemikalier i bruk har minskat
kraftigt sedan 2011. De sista aren har det
dock okat med enstaka kemikalier och
dessa maste reduceras.

"Under 2019 har
istortsettalla
bostadsomrdaden
forsetts med
hushallsnéra mat-
aviallsinsamling
och kallsortering
ddr detta saknats”

Bland andra har Ekedal fatt en insamlings-
16sning med underjordiska karl.
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2019 koptes fortsatt del-
vis fjarrvarme markt med
Bra miljoval av Skovde
varmeverk, vilket bidragit
till att sanka koldioxid-
utslappen.
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-konomisk hallbarnet

Som allmannyttigt bostadsbolag ska Skdvdebostader arbeta efter affarsmassiga principer. Vi har ett mycket
gott utgangsldage genom att under en l&ngre tid ha arbetat strategiskt med finanserna. Att tanka héllbart inom
det ekonomiska omradet ar sdledes inget nytt for oss. Vart satt att hyreskalkylera &r ekonomiskt hallbart utifrén
livscykelkostnaden. Vid val av produkter tas saval ekonomisk som ekologisk hédnsyn och darfor valjs bland annat
hallbara material som pa sikt haller nere underhallskostnader, och samtidigt ar naturliga. Det handlar om ett
helhetsperspektiv dar vi arbetar strategiskt for en [dngsiktig kvalitet och livslangd.

LIKVIDITET OCH KASSAFLODE
Skovdebostidders likviditet var vid arsskif-
tet mycket god. Kassaflodet fran verksam-
heten for 2019 uppgick till cirka 150 mil-
joner kronor och bruttoinvesteringarna i
fastigheter uppgick till cirka 280 miljoner
kronor. Den forvintade investeringsvoly-
men for 2020 uppgér till cirka 263 miljoner
kronor ddr bland annat projekten Kurorten
och Mossagarden star for en stor volym.

KONCERNBANK OCH SKULDPORTFOLJ
2019 faststédller kommunfullméktige den
en ny gemensam finanspolicy som ocksd
géller alla kommunala bolag. I den nya
finanspolicyn tydliggors att all finansiell
verksamhet i kommunkoncernen sam-
ordnas i kommunens koncernbank. Detta
far bland annat till konsekvens att alla
bankkonton i kommunkoncernen sam-
ordnas i kommunens koncernkonto. Vida-
re hanteras alla finansiella sdkringsinstru-
ment (tex swappar) av koncernbanken.
Till f6ljd av den nya antagna finanspolicyn
stdngde Skovdebostdder samtliga finan-
siella sdkringsinstrument (swappar) i
maj 2019. Den totala kostnaden for 16sen
av swapparna som belastat resultatet for
2019 uppgar till 28 294 tkr.

Eget kapital K<? Aktie-
kapital

Eget kapital 2017-12-31 7300

Arets resultat

Avséttning till reservfond

Utdelning till aktiedgare

Eget kapital 2018-12-31 7300

Arets resultat

Avsittning till reservfond

Utdelning till aktiedgare

Eget kapital 2019-12-31 7300
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Parallellt avslutades ocksa samtliga
(fem stycken) laneavtal med ldngivaren
Skovde kommun. Samtidigt tecknades ett
nytt finansieringsavtal dir bolagets fort-
satta finansiering sdkerstélls via en limit
pa bolagets underkonto i Skévde kom-
muns koncernkonto. Bolagets limit for
2019 har varit 1400 miljoner kronor. For
ar 2020 har limiten hojts till 1500 miljoner
kronor. Bolaget betalar den snittrinta som
koncernbanken erhéller i sin skuldport-
folj. Bolaget betalar dessutom ett mark-
nadsméssigt rantepaslag till kommunen i
enlighet med géllande lagstiftning.

Den genomsnittliga nominella rdntan
uppgick per den 31 december 2019 till 0,63
(1,05) procent och den genomsnittliga ka-
pitalbindningstiden var 2,17 (2,26) ar.

I not 20 pa sidan 44 finns sékringsredo-
visningen med de ingdngna swapavtalen.

Det "rorliga benet” 16per for samtliga
avtal med STIBOR 90 dagar.

VARDEUTVECKLING

OCH MARKNADSVARDE

Varje ar later Skovdebostédder en extern
part virdera fastigheterna. Aktuell vér-
dering har genomforts av Svefa med

vardetidpunkt 31 december 2019. Virde-

Reserv- Balanserat Summa
fond resultat eget kapital
972700 70497 1050497
79461 79 461

70000 -70000
-111 -111
1042700 79 847 1129847
65151 65151

64000 -64000
-15108 -15108
1106700 65 890 1179890

ringen av fastigheterna har gjorts utifran
avkastningsmetod och ortsprismetod.
Virderingen dr utford med stod av ana-
lysverktyget Datscha. Marknadsvirdet
pa bolagets fastigheter uppgar enligt vir-
deringen per den 31december 2019 till
5864,7 (5414,3) miljoner kronor. I virde-
ringen ingar ej fastigheten Frostliden 5.
Denna betraktas som projektfastighet och
fardigstalls i maj 2020.

FORSAKRINGAR

Bolagets fastigheter ar fullvirdesforsak-
rade i Lansforsékringar Skaraborg. For-
sdkringen omfattar dven egendoms- och
avbrottsforsdkring, ansvarsforsidkring,
transportforsdkring, formogenhetsbrott

samt skadestandskrav mot vd och styrelse.

"Likviditeten
var vid arsskiftet
mycket god”

Laneskuld/m? vigd yta
Kronor
4000 3754
3500- 3379 3303

3000 2872
2597
2500+

2000 -
1500+
1000

500

2015 2016 2017 2018 2019
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Portfoljdata perden31idec 2019 2018
Bruttoskuld, mnkr 1300 1100
Derivatvolym (% av skuld) - 58%
Rénta (nominell) 0,63 % 1,05 %
Nominell rantekostnad (12man) 8190000 11679000
Réantebindningstid (ar) 2,68 2,69
Rantebindning (< 1ar) 47% 46 %
Kapitalbindningstid (ar) 2,17 2,26

Phiaeerid

2017
1100
66 %
1,19%

12683000
3,29

42%
3,26

2016 2015

900 800

66 % 82%

2,00 % 2,49 %
17992000 19920000
4,15 4,85

41 % 31%

0,73 0,72
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Verktyg for hallbarhet

VERKTYG GENOMFORANDE UPPFOLJNING

Certifierade Miljocertifierade enligt ISO 14001 sedan 2002. Arlig granskning av extern revisor, genom-
ledningssystem Kvalitetscertifierade enligt 150 9001 sedan 2016. fordesioktober2019 da samtliga omraden

I . blev recertifierade.
Arbetsmiljocertifierade enligt SO 45001

sedan 2016.
Interna revisioner Internrevision sker arligen utifran vara Arliginternrevision genomfordes
ISO-certifieringar. 19 0ch 27 maj2019.
Leverantors- Viharen faststalld instruktion for leverantors-
beddémningar bedémningarisamband med upphandlingar.
Tillbudsrapportering Skovdebostdder tillampar tillbudsrapportering via Under 2019 har totalt tio tillbud rapporte-
och riskbedomningar skyddsombud pa blankett. rats varav tre har lett till franvaro. Inget av

2 L . tillbudenvardock av allvarligare slag.
Pa byggarbetsplatserna foljer vi entreprendrens

instruktioner och kraver ID06.

Medarbetar- Skovdebostader har beslutat att se 6ver hur bola- Alla medarbetare har haft utvecklings-

undersokningar getarbetar med medarbetarinflytande och medar- samtal och deltagit pa avdelningsméten
betarskap. | maj 2019 sas davarande vd upp och ny under2019. Nasta jamstalldhetsenkat
vd kommer forst i april 2020 vilket gjort att arbetet genomfors 2020.

pausats. Att frdga medarbetarna vad de tycker om
sin situation ar viktigt och det ska bolaget fortsatta
att gora, menien ny form. Det arviktigt att kunna ta
hand om resultatet och forbattra det som behdver
forbattras pa ett bra satt. Varje medarbetare har
utvecklingssamtal med respektive chef dar det ges
utrymme att lamna synpunkter pa sitt arbete eller
verksamheten. Varje chef har ocksa regelbundna
verksamhetsméten med sin avdelning.

Var tredje ar genomfors en jamstalldhetsenkat
bland vara medarbetare.

Individuella Alla medarbetare harindividuella utvecklings- 2019 genomférdes medarbetarsamtal
utvecklingsplaner planer som satts upp gemensamt av medarbetare med samtliga medarbetare.
och chef. Malen f6ljs upp [6pande under aret.

Synpunkter Skovdebostader artillgéangliga i flera digitala Under 2019 har Skovdebostader sett en
kanaler och far darigenom manga synpunkter fran fortsatt okad anvandning av bolagets
savalkunder och bostadssokanden som allmanhet. digitala kundforum.

Kanalerna hanteras av bolagets kundtjanst och
kommunikatorer. Handlaggningstiden ar som

langst tre dagar.

Kundmatningar Skovdebostader mater regelbundet kundndjd- 2019 nominerades Skdvdebostader som
heten. Att ha Sveriges néjdaste kunder ar ett av en av de tre basta hyresvardarnai Sverige
Skovdebostaders mal. Genom var nuvarande i kategorierna basta service och basta
undersokning kan vi jamféra oss med omkring produkt. Skovdebostader har beslutat att
350 andra bostadsbolag med omkring 1 miljon genomfora den stora kundundersokning-
lagenheter. envartannat aroch darfér genomférdes

ingen enkat 2019 vilket gér attingen
nominering 2020 kunde bli aktuell. 2020
genomfors enkaten i januari och februari.
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"Forutom att det ar viktigt med
kunskap i de héarfragorna till alla
sd innehdller boken material
som vi konkret kan anvanda och
sprida bland vdra hyresgdster”

Enskolklass i Billingskolans arskurs 5 har undervisning utifran Natur-
och miljoboken for att fa in temat hallbarhet i flera olika amnen.
Skovdebostédder, Skovde Energi och Skovde kommun ar allamed

och bidrar till att gora laromedlet mojligt. roto: soseriNe aHRLING




Hallbarheten

sitfror med

kvalitetssakrade indikatorer

Foljande indikatorer ar kvalitetssakrade enligt Eurhonets riktlinjer for att garantera att vi utgar fran samma definitioner
som andra féretag. Ett streck (-) innebdr att uppgift saknas, medan ett nollvarde betyder just noll. Eftersom det har ar

vartandra dratt rapportera enligt dessa indikatorer saknar vi en del uppgifter da vi annu inte mater dessa tal.

God arbetsmiljo

NYCKELTAL 2019 2018
Lika tilltrade pa arbets-

marknaden och arbetsvillkor

Anstallningsform, %

- heltid 100 97
- deltid 30 9
- tillsvidare 104 95
- visstid 26 11
Alder, Kvinnor, antal

-18-29ar 3 4
-30-44ar 21 19
-45-54 ar 10 9
-55-64ar 7 7
-65ar- 0 0
Kvinnor totalt, antal 41 39
Alder, Man, antal

-18-29ar 4 3
-30-44ar 21 19
-45-54 3r 25 25
-55-64ar 12 9
-65ar- 1 0
Man totalt, antal 63 56
Tillfallig anstéllning med ersattning,

praktik och sdsongsjobb, antal

Fordelning av snittloner, kr/man

- tjansteman, man 46 668 46 868
- tjansteman, kvinnor 34220 33586
- kollektivanstéllda, man 28392 28151
- kollektivanstallda, kvinnor 25490 24 879
Anstéllningsbarhet

och karridrutveckling

Utbildningsinsatser for personalen

- kursavgifter, kr/anstalld 11883 12905
Medarbetares hilsa

och vélbefinnande

Franvaro, total franvaro, % 4,78 5,46
Andel av frdnvaron som beror

pa olycksfalli arbetet, % - -
Motiverad medarbetarindex (MMI) - -
Finns det en arbetsmiljo-

och/eller hédlsoframjande policy? Ja Ja
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Socialt ansvarstagande

NYCKELTAL

Ansvarstagande for den lokala
bostadsforsorjningen och
anpassningar i boendemiljon
Foréndringar i fastighetsbestandet, %
Nyproduktion av hyresrétter, antal
Fastighetsforvéry, antal lagenheter
Avyttringar, antal ldgenheter

Andel bostdder som ar tillgangliga

for aldre och funktionshindrade, %

2019

170

6,1

2018

150

6,3

Socialt ansvar som fastighets-
agare avseende boendes
behov och forvantningar
Hyresniva, kr/m2

Hyresutveckling, kr/m?
Hyresutveckling, %

Driftkostnad, kr/m?
Driftkostnadsutveckling, kr/m?
Driftkostnadsutveckling, %
Omflyttningar i fastighetsbestandet, %
Trygghetsindex, andel trygga, %
Avhysningar, antal

- pga ekonomiska skal

- pga storningar

23
2,1
458
20
46
14,2
85,6

16
1,5
438
14
3,3
14,0
85,4

Socialt ansvarstagande for
integration och stadsdelsutveckling
Andel boende som upplever att

de drtryggaisin boendemiljo, %
Nedlagda kostnader och investerade
medelistadsutvecklingsprojekt
avseende fastigheter byggda pa
sent 60- eller tidigt 70-tal, Mkr

Andel kontrakt som

innehaller sociala krav, %

Social upphandling
Projektkostnader for att

engagera unga under 253r, tkr

85,6

Nej

Nej

Arbetsvillkor

Uppforandekod for entreprendrer
Revision/utvardering av entreprenorer,
definierar lagkrav eller avtal med facket

Koper vi rattvisemarkta produkter?

Ja

Inte
enbart

Ja

Inte
enbart



NYCKELTAL

Ekonomiskt ansvar och
forbattring av fastighets-
bestandet enlig Eurhonet

Arliga investeringar och underhallskostnader

- mkr

- kostnader per lagenhet, tkr/lgh

- % av total omsattning

Foretagets investeringar i nyproduktion
samt fastighetsforvarv

- Nyproduktion, Mkr

- Nyproduktion, % av total omstattning
- Forvarv, Mkr

- Forvarv, % av total omséattning
Foretagets ekonomiska
uthyrningsgrad, bostader, %

2019

18931
3,6
4,9

279967
74,1

100

2018

16918
3,3
4,6

273702
74,3
a7

1,3

100

Miljoansvar

NYCKELTAL

Begransning av fastighets-
bestandets miljopaverkan
Anvand energi som forbrukas
av fastighetsbestandet, total,
kWh/m? A-temp

-varav fjarrvarme, %
-varavel, %

-varavolja, %

Méngd véxthusgaser (CO2) som
slapps utibestandet fran energi-
anvéndningen, kg/m? A-temp
-varav fjarrvarme, %
-varavel, %

-varav olja, %

- varav biobrénsle, %

-varav fjarrkyla, %

-varav solfangare, %
CO2-minskning, basar 2005, %
Andel férnyelsebar energi som
bolaget anvander, %

2019

111,6
85
15

2018

115,9
86
14

Begrénsning av miljoeffekterna
vid foretagets forvaltning
Koldioxidutslapp fran bolagets
fordon, ton CO2/ar

Andel kontrakt som innehaller miljokrav, %

Miljokrav pa material och produkter
i byggkontrakt

89,4

Ja

55,8

Ja

NYCKELTAL 2019 2018
Begréansning av miljopaverkan

vid boendes forbrukning

Vattenforbrukning i bestandet,

total m3/m? A-temp 1,04 1,05
Méngd avfall som produceras

i bestandet, exklusive grovsopor

- kompost, kg/lgh - -
- restavfall, kg/lgh 245 246
- atervinningsmaterial, kg/lgh - -
Foretagsledning och

samspel med intressenter

NYCKELTAL 2019 2018
Ansvarsfullt beslutsfattande

och fungerande ledningssystem

Andel kvinnor och man i ledande positioner

- Styrelse, Kvinnor, % 29 43
- Styrelse, Mén, % 71 57
- Ledningsgruppen, Kvinnor, % 17 17
- Ledningsgruppen, Mén, % 83 83
Relationer till intressenter

och hansyn till deras intressen

Andel av foretagets hyresgaster

som dr ndjda med sitt boende, % 94,2 95,5
Foretaget utvarderas

av extern revisor Ja Ja
Foretaget arbetar efter en

dokumenterad etisk kod Ja Ja
Foretagets CSR-arbete

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

certifiering av ledningssystem Ja Ja
Foretaget foljer en upprattad inkdps-

policy innehallande hallbarhetskriterier Ja Ja
Korruption och mutor

Foretaget har en policy for att

forhindra korruption och mutor Nej Nej
Foretaget har en sa kallad

whistle blower-funktion Nej Nej
Riskhantering

Foretaget har ett riskhanterings-

system som inkluderar hallbarhet

(riskanalyser och atgarder) Ja Ja
Manskliga rattigheter

Foretaget har en transparent

- hyrespolicy Ja Ja
- rekryteringsprocess Ja Ja
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Vinstdisposition

FORSLAG TILL DISPOSITION 2020

Styrelsen och verkstillande direktdren foreslar 2020 ars arsstimma att av de disponibla vinstmedlen, kronor 65 889 623:80,
kronor 75 190 (1:03 kr/aktie) utdelas till aktiedigarna enligt 3§ lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
kronor 15000 000:00 utdelas till aktiedgarna enligt 5§ 1 p lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
kronor 50 000 000:00 avsitts till reservfonden f6r framtida underhall,
kronor 814 433:80 balanseras i ny rdkning.

Utdelningen utbetalas efter arsstimma 2020.

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

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

Foreslagen vinstutdelning uppgar till 1,03 procent av aktiekapitalet, vilket dr lika med det virdedverforingstak som
regleras i 3§ lagen om allméinnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Rintesatsen ska utgoras av den genomsnittliga
statslaneréntan, vilken dr 0,03 procent for 2020, med tilldgg av en procentenhet. Darutéver ger bolaget en utdelning for
bostadsforsorjningséatgirder, som reglerasis§ 1p lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, med 15000 000:00
kronor till 4garen.

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

RESULTAT

Resultatet av bolagets verksamhet under ar 2019 samt dess stillning vid arets slut framgér av resultat- och balansrédkningar

jamte kassaflodesanalys, se nédsta sida och framat.
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dennadrsredovisning har avgivits BJORN AND =
den 6 mars 2020. AUKTORISERAD REVISOR
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Resultatrakning

FORVERKSAMHETSARET 1 JANUARI - 31 DECEMBER (KKR)

Nettoomsattning Not 2019 2018
Hyresintakter 2 371723 356 994
Ovriga forvaltningsintakter 13526 11597
Summa nettoomsattning 385249 368 591
Fastighetskostnader

Underhallskostnader -18931 -16918
Driftskostnader 3 -143 296 -135 306
Ovriga kostnader - -1462
Fastighetsskatt -8 088 -6 684
Avskrivningar 4 -72 609 -67171
Summa fastighetskostnader -242 924 -227 541
Bruttoresultat 142 325 141 050
Centrala administrationskostnader 5 -15 549 -10 454
Rorelseresultat 6,7,8 126 776 130 596
Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintdkter och liknande resultatposter - 2
Rantekostnader och liknande resultatposter -39 001 -14 528
Summa finansiella poster -39001 -14 526
Resultat efter finansiella poster 87775 116 070
Bokslutsdispositioner

Aterford periodiseringsfond 12325 8902
Avsatt till periodiseringsfond -17 039 -27 558
Forandring 6veravskrivningar -73 -93
Summa bokslutsdispositioner -4 787 -18 749
Resultat fore skatt 82988 97 321
Skatt pa arets resultat 9 -17 837 -17 860
ARETS VINST 65151 79 461
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Balansrakning / Tillgangar

PERDEN 31 DECEMBER (KKR)

Anliaggningstillgangar Not 2019 2018
Immateriella anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter for datorprogram 10 874 1184
Summa immateriella anldggningstillgangar 874 1184

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggningar 11 2391601 2122 368
Inventarier och férbattringsutgifter pa annans fastighet 12 11057 9475
Pagaende ny- och ombyggnader 13 181284 239275
Summa materiella anldggningstillgangar 2583942 2371118

Finansiella anlidggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 14 595 293
Summa finansiella anldggningstillgangar 595 293
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2585411 2372595
Omsittningstillgangar Not 2019 2018
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 2384 2584
Skattefordringar 2503 -
Ovriga fordringar 126 515 99 584
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 3660 3843
Summa kortfristiga fordringar 135 062 106 011
Kassa och bank 21350 20424
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 156 412 126 435
SUMMA TILLGANGAR 2741823 2499030
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Balansrakning / Eget kapital och skulder

PERDEN 31 DECEMBER (KKR)

Bundet eget kapital Not 2019 2018
Aktiekapital, 73000 aktier med kvotvarde 100 kr 7300 7300
Reservfond 1106 700 1042700
Summa bundet eget kapital 1114000 1050000
Fritt eget kapital Not 2019 2018
Balanserad vinst 739 386
Arets vinst 65 151 79 461
Summa fritt eget kapital 16 65 890 79 847
Obeskattade reserver Not 2019 2018
Periodiseringsfonder 17 111194 106 481
Overavskrivningar inventarier 2929 2856
Summa obeskattade reserver 114123 109 337
Avsittningar Not 2019 2018
Uppskjutna skatteskulder 18 47335 40437
Ovriga avsattningar 19 5034 1310
Summa avsattningar 52 369 41747
Langfristiga skulder Not 2019 2018
Skuld till Skévde kommun 20 1300 000 1100 000
Summa langfristiga skulder 1300000 1100000
Kortfristiga skulder Not 2019 2018
Leverantorsskulder 47726 68 000
Skatteskuld - 2995
Skuld till koncernbolag 5539 6825
Ovriga kortfristiga skulder 4252 4745
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 37924 35534
Summa kortfristiga skulder 95441 118 099
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2741823 2499030
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Kassaflodesanalys

FORVERKSAMHETSARET 1 JANUARI - 31 DECEMBER (KKR)

Den lopande verksamheten 2019 2018
Rorelseresultat 126 776 130 596
Erhallen ranta - 2
Erlagd rénta -39701 -14 455
Avskrivningar som belastat resultatet 72758 67 355
Reavinst/reaforlust som belastat resultatet -531 1537
Ovriga poster som ej ingdr i kassaflédet 5034 1487
Utbetald inkomstskatt -16 437 -23904
Kassaflode fore andringar av rorelsekapital 147 899 162 588

Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -26 548 32274

Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -18963 28917
Kassaflode fran den lopande verksamheten 102 388 223779
Investeringsverksamheten 2019 2018
Utbetalningar for forvarv av fastigheter -279 967 -202 267
Utbetalningar for forvarv av inventarier mm -5313 -4 081
Inbetalningar fran forsaljning av fastigheter - 4700
Inbetalningar fran forsaljning av inventarier 538 5
Ut-/inbetalningar fran 6vriga finansiella
anlaggningstillgangar -302 -253
Kassaflode fran investeringsverksamheten -285 044 -201 896
Finansieringsverksamheten 2019 2018
Inbetalning fran upptagna langfristiga lan 200 000 -
Utbetalning for vinstandelar -1310 -1450
Utdelning -15108 -110
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 183582 -1560
ARETS KASSAFLODE 926 20323
Likvida medel vid arets borjan 20424 101
Likvida medel vid arets slut 21350 20424
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Noter

Not 1
Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen for 2019 har upprittats med tillimpning av &rs-

redovisningslagen och Bokforingsnamndens allméanna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Varderingsprinciper mm

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

Materiella anldggningstillgangar

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

Tillkommande utgifter

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

Pagaende arbeten

Utgifter for nyproduktion och stérre om-och tillbyggnader aktiveras
ibalansrakningen som tillgang. Projekten pafors ranta liksom kost-
nader for internt nedlagd tid. Projekt som ej fullféljs kostnadsfors
omgdende da detta faststallts.

Avskrivningsprinciper for
materiella anlaggningstillgangar

Byggnader

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

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

Fastighetsvardering

Bolaget goren arlig extern vardering av fastigheterna baserat pa en
kassaflodesanalys med marknadsanpassade direktavkastningskrav.
Aretsvirdering har utforts av Svefamed vérdetidpunkt 31 december
2019.Varderingen arutfordianalysverktyget Datscha och har gjorts
enligt avkastnings- och ortsprismetod.

Finansiella instrument

Derivatinstrument (Ranteswappar)

Bolaget stangde samtliga ranteswappar i maj 2019. Bolaget har
tidigare utnyttjat derivatinstrument for att sékra sin exponering for
ranterisker (sakringsredovisning). Avtal om sa kallade ranteswappar
har skyddat bolaget mot réanteandringar. Bolaget bokfor inte for-
andringar i ranteswapparnas marknadsvarden i resultatrakningen.
Redovisningen har uppréttats enligt kap 11 i BENAR 2012:1. | not 20
redovisas ingangna ranteswappar till berdknad marknadsvardering,
utford av kreditinstitutet som stallt ut swappen, per balansdagen.

Langfristiga fordringar
Vérdepapperoch finansiella fordringar som @ranskaffade med avsikt
attinnehas langsiktigt redovisas till anskaffningsvardet.

Kundfordringar

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

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

Langfristiga skulder

Fran och med arsredovisningen 2019 har omklassificering skett av
bolagets langfristiga skuld. Sedan september 2019 ingar bolaget i
Skovde kommuns koncernkonto som anvands for saval langfristig
finansiering som for [6pande transaktioner.

Inkomstskatter

Vérderingen av samtliga skatteskulder och fordringar sker till
nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser
som arbeslutade eller som draviserade och med stor sakerhet kom-
mer att faststallas. Skatter redovisas i resultatrékningen utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid
tillhorande skatteeffekt redovisasi eget kapital. Arets skatt 4r skatt
som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Uppskjuten
skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i
temporara skillnader mellan redovisade och skattemdssiga varden
pa tillgangar och skulder, baserad pa skattesatsen 20,6 procent.

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

Redovisning av intakter

Hyresintakter
Hyresintakter redovisasiden period de avser.

Ovriga intikter

Utforda forvaltningsuppdrag faktureras pa l6pande rékning i den
takt arbetena utfors. Forsdkringsersattningar tas upp till det be-
raknade vardet efter avdrag for kostnader, till exempel sjalvrisk.

Ranteintakter
Rénteintdkter redovisas i enlighet med effektivrantemetoden.

Kortfristiga ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningaribolaget utgors av 6n, sociala avgifter, betald
semester, betald sjukfranvaro, foretagshalsovard och vinstandel.
Kortfristiga ersattningar redovisas som en kostnad och en skuld da
detfinnsenlegalellerinformell forpliktelse att betala uten ersattning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovi-
sade kassaflodet omfattarendast transaktioner som medfértin-och
utbetalningar.
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Noter till resultatrakningen (i beloppikir) Not6

Ersattning till revisorerna avseende 2019 2018
Not 2 L
Revision
Hyresintakter PwC 229 192
Bruttohyror | Hyresbortfall Nettohyror Lekmannarevisor 16 16
2019 2018 | 2019 2018 2019 2018 Andra uppdrag dn revisionsuppdraget
Bostader 317907 303731 66 -57 | 317841 303674 PwC 255 -
Lokaler 10066 10047 17 -140 9959 9907 SUMMA ERSATTNING 500 208
Garage 6506 6457 | -107 -92 6275 6365
P-platser 3825 3685 | 231 232 3820 3453
Studentbost. 37260 36 785 =5 -5 | 37243 36780 Not 7
SUMMA 375564 360705 | -426 -526 | 375138 360179 Loner och andra ersattningar 2019 2018
- . Styrelse och VD
Darutover avseende bostader 2019 2018 . y
ilival ift - 0 Lonmm 3571 1632
Ll (\j/a ;a\[lgl ebr " . o Sociala avgifter 1390 561
naernatisrabatter ) ) Pensionskostnader 1345 678
SUMMA HYRESINTAKTER 371723 356994 — 6306 2871
Ovrig personal
Not3 L5
onmm 42318 39922
Driftskostnader 2019 2018 Sociala avgifter 14749 13474
Fastighetsskotsel 42398 38402 Pensionskostnader 3351 2597
Fastighetsanknuten administration 27525 25899
Reparationer 13686 12963 SUMMA 60418 55993

Arets avsattning for vinstandelar till personalen exkl [8neskatt

Taxebundna kostnader ; ! e ’ e
(sociala avgifter) uppgar till 870 (1051) kkr. D& uppsagning av

El 9687 10007
verkstallande direktoren skett fran bolagets sida finns i balans-
Vatten . 8949 8314 rakningen en avsattning for avgéngsvedgrlaget.
Avfallshantering 6324 5524
Kabel:tv . wil 12002 Vid arets slut hade bolaget 104 (95) anstallda:
Uppvarmning 25683 25522 Kvartersvardar och miljévardar 50 43
Ovriga driftskostnader Byggnadsarbetare, elektriker mfl 9 8
Riskkostnader 809 1035 Administrativ personal 45 44
Fastighetsforsakring 1485 1364
Bosocial verksamhet 4355 4151 L LS 104 95
Boinflytande 219 277 Medeltalet anstdllda berdknat
Forhandlingsersattning 588 574 efter 1700 arsarbetstimmar
Markavgifter 70 69 Antal kvinnor 39 41
Antal mén 67 61
SUMMA DRIFTSKOSTNADER 142248 135306
Varav inkop fran koncernbolag 25937 25686 SUMMA 106 102
Antal kvinnor i styrelsen 2 3
Not 4 Antal méan i styrelsen 5 4
.. Antal kvinnor i chefsposition 3 3
Avskrivningar 2020 2018 Antal mén i chefsposition 6 8
Byggnader 62017 57576
Markanldggningar 6284 6801 Bolaget har tecknat avtal om en pensionsforsakring med fort-
Meedinar edh invarariar 4308 2794 lopande premiebetalning for att trygga pensionsférmaner enligt
KAP-KL som ska betalas ut till nuvarande eller kommande arbets-
SUMMA AVSKRIVNINGAR 72609 67171 tagare hos bolaget.
Not 5 Not 8
Centrala administrations- Sjukfranvaro 2019 2018
och forsaljningskostnader 2019 2018 Total sjukfrénvaro 478% 5,46%
Personalkostnader 9547 5796 - korttidssjukfranvaro 2,86% 3,52%
Avskrivningar - langtidssjukfranvaro 1,92% 1,94%
Datorprogramvara 44 44 - sjukfranvaro fér man 3,79% 3,59%
Inventarier 105 140 - sjukfranvaro for kvinnor 6,30% 8,04%
- anstallda-294ar 3,53% 4,07 %
Ovriga kostnader 5821 4 474 - anstallda30-49ar 4,34% 4,84%
- anstallda 50 ar- 6,11% 7,00%
SUMMA CENTRALA ADMINISTRATIONS-
OCH FORSALJNINGSKOSTNADER 15517 10454
Not 9
Skatt pa arets resultat 2019 2018
Aktuell skatt 10939 18212
Uppskjuten skatt 6898 -352
SUMMA SKATT PA ARETS RESULTAT 17837 17860
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Aktuell skatt 2019 2018
Redovisat resultat fore skatt 82988 97321
Skatt berdknad enligt gallande

skattesats (21, 4% respektive 22 %) 17 759 21410
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 189 79
Skattemadssiga justeringar avseende

avskrivningar -7166 -3366
Korrigering av tidigare ars resultat - 20
Skatteeffekt av schablonranta

pa periodiseringsfond 157 69
SUMMA AKTUELL SKATT 10939 18212
Not 10

Balanserade utgifter for datorprogram 2019 2018
Ingaende anskaffningsvarde 2931 2454
Nyanskaffningar under aret 50 477
Forsaljningar och utrangeringar -505 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2476 2931
Ingaende avskrivningar 1747 1474
Forsaljningar och utrangeringar -505 -
Arets avskrivningar 360 273
Utgdende ackumulerade avskrivningar 1602 1747
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 874 1184
Not 11

Byggnader 2019 2018
Ingdende anskaffningsvarde 2692835 2575798
Nyanskaffningar under aret 31573 34529
Omklassificering fran pagédende ny-

och ombyggnader 290255 88280
Forsaljning och utrangeringar -8 -5772
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvéarden 3014655 2692835
Ingaende avskrivningar 778238 720662
Arets avskrivningar 62443 57576
Utgdende ackumulerade avskrivningar 840681 778238
Utgdende planenligt restvéarde 2173974 1914597
Mark 2019 2018
Ingdende anskaffningsvarde 125152 120641
Nyanskaffningar under aret - 4901
Forsaljning och utrangeringar - -390
Omklassificering fran pagaende

ny- och ombyggnader - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 125152 125152
Markanlaggningar 2019 2018
Ingdende anskaffningsvarde 138922 134480
Nyanskaffningar under aret 304 430
Omklassificering fran pagédende

ny- och ombyggnader 15836 4012
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 155062 138922
Ingaende avskrivningar 56 303 49502
Arets avskrivningar 6284 6801
Utgaende ackumulerade avskrivningar 62 587 56 303
Utgaende planenligt restvarde 92475 82619
SUMMA BYGGNADER, MARK

OCH MARKANLAGGNINGAR 2391601 2122368
Taxeringsvarden (se spec sid 40-41) 4036435 2771371

*lagen om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Not 12

Forbattringsutgifter pa annans fastighet 2019 2018
Ingdende anskaffningsvarde 757 757
Nyanskaffningar under aret - =
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 757 757
Ingaende avskrivningar 514 476
Arets avskrivningar 38 38
Utgdende ackumulerade avskrivningar 552 514
Utgaende planenligt restvarde 205 243
Inventarier 2019 2018
Ingaende anskaffningsvarde 45319 42712
Nyanskaffningar under aret 5263 3604
Forsaljningar och utrangeringar -3383 -997
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 47 199 45319
Ingaende avskrivningar 36087 34417
Forsaljningar och utrangeringar -3374 -997
Arets avskrivningar 3634 2667
Utgdende ackumulerade avskrivningar 36 347 36 087
Utgaende planenligt restvarde 10852 9232
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE

INVENTARIER OCH FORBATTRINGS-

UTGIFTER PAANNANS FASTIGHET 11057 9475
Not 13

Pagaende ny- och ombyggnader 2019 2018
Ingaende anskaffningsvarde 239275 169387
Nyanskaffningar under aret 248099 162407
Omklassificering till byggnader -290255  -88507
Omklassificering till markanlaggningar -15835 -4012
Omklassificering till mark - -
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 181284 239275
Not 14

Andra langfristiga fordringar 2019 2018
Insatskapital Husbyggnadsvaror HBV forening 40 40
Aterbaringsfordran HBV 555 253
SUMMA ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR 595 293
Not 15

Forutbetalda kostnader

och upplupna intakter 2019 2018
Fastighetsforsakring 1864 1859
Ovriga 1796 1984
SUMMA FORUTBETALDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER 3660 3843
Not 16

Vinstdisposition 2019 2018
Balanserat resultat 739 386
Arets resultat 65151 79461
SUMMA 65890 79 847
Utdelas till aktiedgare,

1:03 (1:48)/aktie, enligt 3§ * 75 108
Utdelas till aktiedgare, enligt 5§ 1p* 15000 15000
Avsittes till reservfonden 50000 64000
Overférsiny riakning 815 739
SUMMA 65890 79 847
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Not 17 Not 22
Periodiseringsfonder 2019 2018 Stallda sdkerheter 2019 2018

Summa inkomstér 2013 - 12325 Inteckningar i fastigheter och tomtratter - -

Summa inkomstér 2014 8746 8746 Eventualférpliktelser

Summa !nkomst?r 2015 11240 11241 Garantifond Fastigo 879 740

Summa inkomstar 2016 23044 23044

Summa inkomstar 2017 23567 23567

Summa inkomstar 2018 27558 27558 Not 23

Summa inkomstar 2019 17039 - Operationella leasingavtal 2019 2018

SUMMA PERIODISERINGSFONDER 111194 106481 Anskaffningsvarde 6420 3763
Berdknade restvarden 2563 1923
Bokforda leasingavgifter 1004 818

Not 18

Uppskjuten skatt 2019 2018 Beraknade avgifter som forfaller till betalning

Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader 47335 40 437 ~inom 1ar 746 266
-inom 2-5ar 1854 307

SUMMA 47335 40437

Not 19

Ovriga avsittningar 2019 2018

Avséattning for vinstandelar till personalen 1080 1310

Avsattning till fojd av avtal for avgangsvederlag 3954 -

SUMMA OVRIGA AVSATTNINGAR 5034 1310

Definitioner
Not 20

Skulder till l3ngivare 2019 2018 AKTIEUTDELNING. FOr arsstaimman foreslagen utdelning,

Skulder som férfaller inom 18r _ vilken motsvarar hogsta tilldtna belopp.

Skulder som forfaller senare dn 18r DIREKTAVKASTNING PAGENOMSNITTLIGT MARKNADSVARDE
men senast 5ar efter balansdagen - FASTIGHETER. Driftnetto i forhallande till ingdende mark-
Skulder som forfaller senare an 5&r nadsvarde pa fastigheter 1 januari plus utgaende marknads-
efter balansdagen 1300000 1100000 virde pé fastigheter den 31 december dividerat med 2.
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 1300000 1100000

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

Sakringsredovisning 2019-12-31
DRIFTNETTO. Nettoomséattningen minus underhallskostna-
Samtliga derivatinstrument (swappar) stangdes i maj 2019 med de der minus driftskostnader minus fastighetsskatt.

samlade negativa marknadsvardena pa totalt 28 294 121 kronor.
HYRESFORLUSTER. Konstaterade avskrivna hyresfordringar.

Sékringsredovisning 2018-12-31 JUSTERAD SOLIDITET. Redovisat eget kapital plus kapital-

Mot- Start- Slut- Fast  Belopp, Marknads- andelen av obeskattade reserver plus bedémt évervirde i
part dag dag fanta kkr varde, kkr fastigheter minskat med uppskjuten skatt - i forhallande till
SEB 11-10-11  19-10-11  2,445% 50000 -1006 balansomslutning justerad for dvervarde.
SEB 11-10-11 20-10-12  2,459% 50000 -2201
Nordea 11-11-22  21-06-30  2,488% 50000 22995 KASSAFLODE TILL INVESTERINGAR. Kassaflode fore and-
SEB 11-10-11  21-10-11  2,503% 40000 2634 ringarav rorelsekapitaliforhallandetill gjordainvesteringar.
SEB 17-11-28 22-11-24 - 0,338% 100000 s NETTOOMSATTNING. Summan av bruttohyror minus hyres.
SEB 15-12-23  23-1227 1277% 100000 -3942 b ertiall or vakants lf’ N v l drony & : ”lt Y
SEB 151223  24-12-23  1,426% 100000 4716 : ?kta or vakanta fagenheter plus ovriga forvattnings-
SEB 17-03-14  25-03-14 1,744% 100000 6679 intakter.
SEB 16-07-05  26-07-06  0,720% 50000 483 LIKVIDITET. Omsattningstillgangar i forhallande till kort-
SUMMA 640000  -23755 fristiga skulder.

SOLIDITET. Eget kapital plus 78,6 % av obeskattade reserver
Not 21 i forhallande till totalt kapital.
Upplupna kostnader SUBSTANSVARDE. Redovisat eget kapital plus kapitalandelen
och forutbetalda intakter 2019 2018 avobeskattade reserver plus bedémt dvervérdeifastigheter
Upplupna léner och semestererséttningar 4335 3962 minskat med uppskjuten skatt.
Upp:uPen ikmd fzr s?C|ala il 2714 2485 TOTALAVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT MARKNADSVARDE
U'[')p upna kostnadsrantor 670 1311 FASTIGHETER. Driftnetto plus/minusvardeférandringiforhal-
Iforskottsbetalda hyror S 2 lande till fastigheternas marknadsvarde.
Ovriga interimsskulder 202 208

VAGD YTA. Bostadsyta + lokalyta + 1/3 garageyta.
SUMMA UPPLUPNA KOSTNADER

OCH FORUTBETALDA INTAKTER 37924 35534
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Femarsoversikt

PERDEN 31 DECEMBER

Fastighetsbestand 2019 2018 2017 2016 2015
Antal bostader 5297 5122 4970 4818 4734
- varav studentbostader 876 876 876 876 876
Antal lokaler 61 60 60 59 60
Antal garage 1258 1246 1245 1242 1239
Antal parkeringsplatser 2 540 2482 2358 2139 2065
Bostadssyta, m? 331025,3 317 956,2 310696,2 299543,2 294007,2
- varav studentbostadsyta, m? 26 748,6 26 748,6 26748,6 26748,6 26748,6
Lokalyta, m2 9224,5 9 146,5 8949,0 7903,5 8146,5
Garageyta, m? 17 898,0 17724,0 17711,0 17648,0 17590,0
Vagd yta, m2 346 215,8 333010,7 325548,9 313329,4 308017,0
Genomsnittshyra for bostader 2019 2018 2017 2016 2015
Varmhyra kr/m? 1106 1083 1067 1043 1027
Ekonomi (kkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 385249 368591 343288 326610 318552
Underhallskostnader 18931 16918 12501 13572 13758
Driftskostnader inkl administration 158 845 145760 138106 127080 124487
- varav reparationskostnader 13686 12963 13064 11570 10810
Fastighetsskatt 8088 6 684 7003 6485 5543
Avskrivningar 72758 67 355 58939 55505 51763
Finansiella intakter - 2 12 123 199
Finansiella kostnader 39001 14528 18 457 20754 20094
Resultat efter finansiella poster 87775 116 070 108 603 103646 103438
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 102 388 223779 3028 158252 165242
Skulder till langivare 1300000 1100000 1100000 900000 800000
Laneskuld kr/m2 vagd yta 3754 3303 3379 2872 2597
Balansomslutning 2741823 2499030 2378125 2102754 1901199
Hyresbortfall, outhyrt 426 526 530 800 933
Hyresforluster 161 124 35 131 143
Aktiekapital 7300 7300 7300 7300 7300
Aktieutdelning 75 108 110 98 115
Likviditet, % 163,9 107,1 146,0 5,8 8,4
Soliditet, % 46,3 48,6 47,1 49,2 50,3
Justerad soliditet, % 73,5 74,6 72,4 73,2 73,5
Ovrigt 2019 2018 2017 2016 2015
Antal nyproducerade lagenheter 170 150 149 84 17
Antal stamrenoverade lagenheter - 14 3 0 234
Antal hushall med HLU-rabatt 2551 2507 2457 2421 2390
HLU-rabatt i genomsnitt per hushall med rabatt, kr 1569 1590 1551 1657 1586
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Fastighetsforteckning 2019-12-31

Antal Bostader
Distrikt Fastighet irk 2rk 3rk 4rk 5rk Antal Yta Medel-
1rkv 2rkv 6rk yta
FORKLARINGAR I
1) Studentbostader Getingen1 179 318 18 240,6 57,4
2) Projektfastigheter Varloken 1 64 50 25 15 10 164 9230,0 56,3
Alfhem1 4 6 1 1 748,0 68,0
Alfhem 2 5 14 10 15 3 47 3803,0 80,9
Regementet 1 43 25 27 8 98 7561,0 e
Regementet 1 (hus 81) " 30 30 993,2 33,1
Bataljonen 1 (tomtratt) ") 210 20 230 6815,4 29,6
Plutonen 3 (tomtratt) ! 185 8 7 200 4736,0 23,7
Trossen1 20 38 45 12 2 n7 8952,0 76,5
Faltskaren1V 28 6 5 39 1434,0 36,8
Kurorten1? 235 9 3 247 8272,0 33,5
Kurorten3 v 101 12 13 3914,0 34,6
Ekedal 5 72 63 12 3 150 7071,0 47,1

Bostallet232)
Timmersdala1:16?
Kurorten 42)

SUMMA OSTRA DISTRIKTET 1003 428 231 84 18 1764  81770,2 46,4
CENTRALA DISTRIKTET [

Trappen1 58 2912,0 50,2
Kalkstenen1 18 54 21 3 6 102 5948,0 58,3
Sandstenen1 15 36 9 60 3337,0 55,6
Skiffern1 20 21 12 6 6 65 4094,5 63,0
Gnejsen1 9 42 6 57 3132,5 55,0
Graniten1 6 34 14 54 3893,0 72,1
Kolmen1 2 18 20 1099,0 55,0
Orstenen1 4 22 12 38 2758,5 72,6
Sandstenen 2 22 42 24 3 3 94 5532,0 58,9
Folkparken1 51 18 10 79 5517,5 69,8
Armborstet 1 4 8 10 14 36 3628,0 100,8
Vadden 2 15 33 18 66 5216,0 79,0
Faltspaten 1 12 | 25 78 4764,0 61,1
Kapplundagardet 4 46 86 49 17 198 15590,0 78,7
Hagtornet 12 19 21 6 46 3804,0 82,7
Skoltuna 13 10 6 24 6 46 3269,8 71,1
PerAndersgarden 1, Havren 26 1 44 34 1 80 6703,0 83,8
Snickaren 2 4 10 1 25 1633,0 65,3
Saturnus 3 4 6 4 14 1284,0 91,7
Saturnus 4 4 3 2 3 12 1110,0 92,5
Saturnus 8 20 23 8 12 63 5714,0 90,7
Jupiter2och9 3 27 24 5 5 64 5120,0 80,0
Skade 3 17 15 32 2183,7 68,2
Skade1 7 20 4 31 2633,5 85,0
Tyr6 3 6 4 3 2 18 1500,0 83,3
Tyr3 17 17 1268,0 74,6
Skolan2 12 61 39 12 3 127 8321,0 65,5
Skolan2 " 17 584,0 34,4
1597 _112550,0 70,5
I
Grubbagarden1 10 241,0 61,0
Grubbagarden 2 36 64 100 46 6 252 16798,0 66,7
Havstena1-10 51 115 201 22 15 404 29150,0 72,2
Kalltorp1 32 16 10 58 6420,0 10,7
Hasthoven 2 12 48 22 2 84 6422,0 76,5
Aspd 1 81 90 51 1n 233 16 593,0 7,2
Frostaliden 52 50 50 16 10 126 9142,0 72,6
Skalbaggen 1-26 32 112 144 32 320 22032,0 68,9
Skogsmyran 1-5 12 30 45 9 96 6565,5 68,4
Guldbaggen 1-10 192 13131,0 68,4

SUMMA NORRA DISTRIKTET 194 1936 136705,1 70,6

SUMMA SKOVDEBOSTADER 1361 1633 1623 527 153 5297 331025,3 62,5
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Ovriga uthyrningsenheter Vagd yta Nybyggnadsar mm Taxeringsvarde
Lokaler Garage P-plats Vagd Nyb. Omb. Virde- Mark Byggn. Totalt
Antal Yta Antal Yta  Antal yta ar ar ar

Y N Y

15 1408,5 66  1069,5 177 20 005,6 1950 1991 1970 53237 145 655 198 892

39 616,0 63 9435,3 1961 1970 25886 72684 98 570

1 170,0 34 918,0 1929 88-90 70-88 2924 6352 9276

1 157,0 3960,0 1988 1988 13482 31808 45290

60 844,0 63 7842,3 88-90 1990 30806 77710 108 516

6 146,0 1139,2

24 6815,4 1997 2012 1997 23800 84000 107 800

38 4736,0 1996 2011 1996 16 631 69798 86429

2 115,0 88  1144,0 35 9448,3 1992 1992 33242 82144 115386

1 282,0 12 1716,0 1929 1988 5087 15143 20230

46 8272,0 2002 2002 28 000 101000 129000

22 3914,0 2006 2006 13600 51000 64600

70 7071,0 2018 22600 94000 116 600

24 400 = 24 400

|26 227185 253 36735 584 ] 85232 | | 293695 8312904 1124989

2

- W NP> wWSsN

245,5

588,0

167,0
284,5
333,0
219,0
1023,0
703,5
50,0

458,0
122,5

14 255,0
12 237,0
1 192,0
31 461,0
25 491,5

9 180,0
17 238,0
38 614,5

8 132,0
15 195,0
26 338,0
53 583,0
14 196,0
29 352,0
24 312,0
68 816,0

2 30,5
28 284,0
23 267,0
61 714,0

42

68
58

55
45
173
29

64

4

2997,0
6452,0
3401,0
48152
3296,3
3893,0
1159,0
28378
5982,3
5561,5
3628,0
5281,0
4876,7
16 372,3
3869,3
3387,1
6974,0
1917,5
1617,0
1329,0
7009,0
5833,7
2328,4
2722,5
1958,0
1390,5
8559,0
584,0

2014
2012,2013
1989

1983

1967

1953

1886

1902

1989
1878,1983
1983
1864,2004
1929

2015

2003

2012 1967
1986 1980
1988 1988
1987 1987

2004 2004

5501
35792

3151860 s08 68sg,s 755 | i200322 ) | 37338

2

1624,0

59 947,0
67  1017,0
154  2229,0
10 165,0
12 174,0
129  1866,0
27 392,0
39 546,0

217
58
181
55
131

17 215,0
29893,0
6420,0
6422,0
18272,0
9200,0
22654,0
6696,2
13313,0

2016-2017
2019
70-71

1971

1972

2012 1968
99-00
20m

70,71,03
1971
1972

28960
47894
83365
20680
17 600
42060
29000
42745
12576
25124

4 1760,0 497 7336,0 1201 1409104 | | 350004

61 9224, 1258 17898,0 2540 3462158 |  ]1017088 3019347 4036435
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217 400
34322
29 640
55982
14907
12429

9710
55000
43968
22361
35251
16 307
22216
119248

1154 965

111051
205673
55938
83000
231794
30000
125636
37398
75557
1033088

64230
34464
44177
33939
38600
11835
27789
58437
67332
47 800
73784
85221
263101
47874
4743
80243
21933
17254
13990
76 642
63089
31417
46102
23195
2717
155 040

1528354

106 001
158 945
289038
76618
100 600
273854
59000
168 381
49974
100 681
1383092



Revisionsberattelse

TILLBOLAGSSTAMMAN I AKTIEBOLAGET SKOVDEBOSTADER, ORG NR 556042-3039

Rapport om arsredovisningen

UTTALANDEN

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Aktiebolaget
Skovdebostider for &r 2019 med undantag for hallbarhetsavsnit-
ten pa sidorna 12-27 och 30-33. Bolagets arsredovisning ingar pa
sidorna 12-43 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseen-
den rittvisande bild av Aktiebolaget Sk6vdebostéders finansiella
stdllning per den 31december 2019 och av dess finansiella re-
sultat och kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen. Mina
uttalanden omfattar inte hallbarhetsavsnitten pé sidorna 12-27
och 30-33. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovis-
ningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrak-

ningen och balansriakningen.

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga

och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller d4ven annan information &n arsre-
dovisningen och aterfinns pa sidorna 2-11 och 44-45. Det ar sty-
relsen och verkstillande direkt6ren som har ansvaret for denna
andra information. Mitt uttalande avseende arsredovisningen
omfattar inte denna information och jag gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med min revision av drsredovisningen &r det mitt
ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och Gver-
vdga om informationen i vésentlig utstrackning &r oférenlig
med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar jag dven
den kunskap jag i ovrigt inhdmtat under revisionen samt be-
domer om informationen i 6vrigt verkar innehélla visentliga
felaktigheter.

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

Jag har inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCHVERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

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

direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedo-
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mer dr nodvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte
innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel.

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

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

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen
av arsredovisningen finns pd Revisorsndmndens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisorsansvar. Denna beskrivning ar

en del av revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

UTTALANDEN

Utdver min revision av arsredovisningen har jag d&ven utfort en
revision av styrelsens och verkstdllande direktorens forvaltning
for Aktiebolaget Skovdebostdder for r 2019 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

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

och verkstéllande direkt6ren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

GRUND FORUTTALANDEN

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga

och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.



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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation dr utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i 6vrigt kontrolleras pd ett betryggande sétt. Den verkstillande
direktoren ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de dtgdrder som
ar nédviandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i Gverens-
stimmelse med lag och f6r att medelsforvaltningen ska skotas
pa ett betryggande sétt.

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

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

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

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

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen
av forvaltningen finns pa Revisorsndmndens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisorsansvar. Denna beskrivning &r
en del av revisionsberittelsen.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsavsnitten pa
sidorna 12-27 och 30-33.

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

En hallbarbetsredovisning har uppréttats.

SKOVDE DEN 6 MARS 2020

JRN ANDERSSON
AUKTORISERAD REVISOR

Granskningsrapport

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

grund for beddmning och prévning. Jag bedomer sammantaget
att bolagets verksambhet i allt védsentligt har skotts pa ett dnda-
malsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredstillande satt

och att den interna kontrollen varit tillracklig.

/ SKOVDE DEN 6 MARS 2020
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LARS-ERIK LINDH,

AV KOMMUNFULLMAKTIGE
| SKOVDE KOMMUN UTSEDD
LEKMANNAREVISOR
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