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VD Erica Waller om 2019

Viutvecklar

vara hyresgdster

tubos overgripande mal dr att vara den

basta hyresvdrden i var region. Med dialog,

service och boinflytande vill vi ge vara

hyresgdster de basta forutsattningarna for
att trivas och utvecklas.

I borjan av sommaren genomforde vi en nojd-
hetsundersokning bland alla vara hyresgéster och
resultatet visar att vi ndstan genomgaende ligger
over snittet for Sveriges allmdnnytta. Speciellt
gladjande dr att 95 procent svarade att de dr ndjda
eller mycket n6jda med vart kundbemétande. Det
ser jag som ett mycket bra kvitto pa vart arbete.

Var personal dr kdrnan i var verksamhet. Under
2019 har vi darfor satsat pa att lyfta hela orga-
nisationens kompetens genom att bland annat
utbilda all personal i hyresjuridik och BAM
(Battre Arbetsmiljo). Vi har ocksd utvecklat orga-
nisationen och vart arbetssatt: genom att infora
kvartersvardar ute i vara omraden tryggar vi den
viktiga dialogen med hyresgdsterna. Kompetens-
utveckling och generationsvéxling har varit i
fokus under det gangna aret och forandringsar-
betet fortsatter de kommande aren.

Om Stubo

Dialog dr ett av vara viktigaste verktyg. Vijobbar
tillsammans med vara hyresgdster och gensvaret
och engagemanget dr stort. Hyresgdsterna tar
sig tid att komma pa moten, tycka till om fram-
tiden och svara pa vdra enkater. Nar vi utvecklar
fastigheterna och bostadsomradena tillsammans
med de som bor ddr skapar vi trivsel och trygg-
het. Ett bra exempel pd vart arbetssitt ar det stora
projektet under 2019, Skona Grona Karlslitt, med
malet att skapa en inkluderande, stimulerande
och trygg utemiljo for alla.

Under 2020 fortsdtter vi arbetet med trygghets-
skapande atgdrder och har fortsatt hog prioritet pa
underhallet av vara fastigheter. Vi kommer att flytta
till nya lokaler pd Jonkopingsvagen, vilket kommer
att ge dnnu battre forutsattningar for verksamheten.
Ett annat spannande projekt blir projektering och
upphandling av vart nésta stora nybyggnadsprojekt:
att bygga nya flervaningshus pa fastigheten
Stockrosen 1 pa Solrosvdgen i Ulricehamn.

Jag vill rikta ett stort tack till Stubos fantastiska
personal, till vara engagerade hyresgdster och

till alla entreprendrer och samarbetspartners
som jobbar med oss och stodjer var verksamhet.
Malet att vara den basta hyresvarden dr en del
iutvecklingen och tillvaxten av Ulricehamn.
Ulricehamnarna ska vilja bo kvar och de som inte
bor hidr dn ska vilja flytta hit. Med den mélbilden
riktar vi blicken mot 2020.

Erica Waller - VD
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Vart uppdrag:
samhdllsutveckling

och tillva

Stubo AB dgs av Ulricehamns
kommun och darmed av kom-
munens invanare. Som sadant
bolag har vi en speciell position
pa marknaden och ett speciellt
uppdrag och ansvar: vi ska driva
verksamheten pa affarsmassiga
grunder, lamna en ekonomisk
avkastning i enlighet med vara
dgares krav samtidigt som vi ska
bidra till bostadsforsorjningen
for kommunens invdnare.
Kostnadsramarnaibolaget utgar
helt och hallet fran vara hyres-
intdkter, som utgor bolagets
totala intdkter med undantag
aven mindre andel som kommer
av den lopande forvaltningen
(till exempel salda tjanster) och
skatteaterbaring. Vissa ar kan
vi ha tillfalliga intdkter fran
fastighetsforsdljningar eller
statliga investeringsbidrag.

xt

UTVECKLING KRAVER
ENGAGEMANG OCH DIALOG
Ulricehamns kommun &r var
hemmaplan. Har finns vara
fastigheter och utemiljoer som
Vi dr stolta Over att utveckla,
for att de ska bli annu mer att-
raktiva, hallbara och trivsamma
for vara hyresgdster.

En forutsattning for var
utveckling ar medarbetarnas
engagemang och det ansvar
som var och en tar i sitt arbete.
Vi har formanen att ha nyfikna
medarbetare som vill préva nya
idéer i verksamheten. Det kraver
en standig dialog - internt och
med vara hyresgdster — och det
kraver verktyg och handlings-
kraft i vardagen.
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KORTA FAKTA OM STUBO

Antal bostdder:

1048

(varav 60 vard-och omsorgslédgenheter)
Antal lokaler:

62

Bostadsyta:

66 082 kvm (66 082 kvm 2018)
Lokalyta:

9 996 kvm (10 131 kvm 2018)

Antal fastigheter:

Vakansgrad:

1% (1,74 % 2018)

Antal bostadssékande:

1412

Antal anstéllda:

23 st (22 st. 2018)

Snitthyra per kvm:

1038 kr (1 021 kr 2018)
Underhallskostnader:

184 kr/kvm (230 kr/kvm 2018)
Fastigheternas marknadsvérde:
699 Mkr (699 Mkr 2018)

Soliditet:

31 % (30 % 2018)

Resultat fore skatt:

6,8 Mkr (8,3 Mkr 2018)

Certifierade:

Miljsledningsstandarden ISO 14001
Medlem:

Milignétverket Sjuhérad,

CSR Vastsverige, Sol i Vast,
Allmé&nnyttans Klimatinitiativ och SABO

© Stubo 2019 15—




NYCKELFAKTORER

Engagemang Hallbarhet

Hyresgdster

Ansvar Medarbetare

VARA TILLGANGAR VART ERBJUDANDE
Starkt fokus pd hallbarhet i allt vi gor « Attraktiva bostadsomrdden med hog
Ett varierat utbud av bostdder trivsel, god social sammanhallning, liv
Individuell pragel: hyresgdster kan och rorelse. Det ger mindre skadegorelse,
paverka utformningen av sin ldgenhet farre brott och okad trygghet
En ndra organisation: medarbetarna Rent och snyggt i vara omraden
kan vara hus och omraden och kdanner Boinflytande: vara hyresgaster ar
vara hyresgdster
Viletablerat kvalitets- och
miljoledningssystem med
ISO 14001-certifiering
Ett utvecklande och tdtt samarbete med
fyra andra bostadsforetag i Miljondtverket
Sjuhdrad, 7-miljo

vara boendeexperter

Medarbetare som levererar service i

toppklass varje dag

Stubo finns i fronten av hallbarhets-

utvecklingen tack vare engagemang,
kompetens och goda samarbeten

Vi jobbar varje dag for samhdallsutveckling och tillvaxt med hjdlp av kunniga medarbetare, en tydlig
inriktning pd hadllbarhet i all var verksamhet och en kundservice i toppklass.

6 | Stubo 2019

Hyresgdstundersokningen

engagemang och ansvar

Or att mata hur nojda
vara hyresgdster ar med
var service och boendet i
stort, skickade vi under
sommaren ut enkdter till alla
vara hyresgdster. Undersok-
ningen gor det majligt att jamfora
Stubo med andra bostadsbolag
i Sveriges allmannytta.
Resultaten analyseras dven pa
fastighetsniva och dr ett viktigt
underlag i den l6pande verk-
samhetsplaneringen.

Enkdten stéllde frdgor inom
fem huvudomraden: service,
produkt, profil, attraktivitet och
prisvardhet. Mdtningen ger oss
vardefull information om hur
fortsatta insatser ska prioriteras
och dr darfor en viktig kanal

for inflytande.

STORT ENGAGEMANG BLAND
VARA HYRESGASTER!

Vi fick en svarsfrekvens pa 77,1
procent, vilket vi ser som ett
bevis pa vara hyresgasters en-
gagemang for sitt boende. Den
hoga svarsfrekvensen ger oss
ocksa en stabil grund att std pa
ndr vi utvarderar vilka forbatt-
ringsomraden som vi ska ge oss
i kast med. Ett omrdde som vi
redan far bra betyg i ar motet

KORTA FAKTA OM ULRICEHAMN

Befolkningsméngd i kommunen
den 31 december 2019:

24 668 invanare

(24 445 invénare 2018)

Totala antalet bostéder

i kommunen (2018):

11 255

med hyresgdsterna. 95,3 procent
av vara hyresgéster tycker att
bemotandet fran var personal

dr mycket bra eller ganska bra.
Vi ser det som ett bevis pa att vi
arbetar med rdtt saker ochiratt
riktning. Vi vill tacka alla vara
medarbetare och hyresgéster for
det stora engagemanget. Det dr
tillsammans som vi blir bra.

Lds mer om resultatet av under-
s6kningen pa sidan 40.

Totala antalet lagenheter (2018):
4 572 varav 3 579 &r hyresritter.
Av dessa ér 1 048 hyresrétter

hos Stubo.
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Samverkan

mojligheter

i tror pd samverkan. Det ar ett hallbart

arbetssatt, dar vi dr resurseffektiva

genom att utbyta erfarenheter i kontakt-

ndtet och hjdlpa varandra. Genom att
samverka kommer vi vdsentligt lingre dn vi hade
gjort pd egen hand. Stubo dr ddrfor medlemien
rad organisationer och ndtverk.

RESURSEFFEKTIVT SAMARBETE |
MILJONATVERKET SJUHARAD

Stubo dr en del av Miljonatverket Sjuhdrad, (7miljo).
Natverket dr ett samarbetsprojekt, som sedan
1998 drivs av fem allmdnnyttiga bostadsforetag:
Stubo, Stiftelsen Bollebygds Hyresbostdder,
Fristadbostdder, Vargarda Bostdder och Tranemo-
bostdder. Samtliga foretag dr certifierade av RISE,
enligt miljoledningsstandarden ISO14001 och vi
har i stora delar ett gemensamt webbaserat verk-
samhetsledningssystem. Miljonadtverkets fokus dr
miljofragor, men vi har dven ett ndra samarbete i
andra fragor.

Natverket har en gemensam kvalitets- och
hallbarhetssamordnare, som koordinerar miljo-
ledningssystemet, klimatinitiativet, miljogrup-
pen och ovriga ndtverksgrupper. En viktig del i
arbetet dr att samordna de interna revisionerna
av foretagen, som utfors av natverkets revisors-
grupp, och de externa revisionerna som utfors
av certifieringsorganet.

Men for att ligga i framkant och kunna vdrdera
nya ron, maste kunskapen hallas levande och
aktuell bland alla vdra medarbetare. Darfor hjdlps
vi at inom néatverket; inom olika projekt, genom
erfarenhetsutbyte och med utbildningar som vi
har tillsammans. Ett exempel pa projekt ar att
ta fram gemensamma GDPR-rutiner. Ett annat
exempel var en miljo- och natverksdag for
samtliga medarbetare, dar vi diskuterade och
fick inspiration till utveckling av verksamheten
och arbetssatt.

P4 Sveriges Allmadnnyttas konferens Klimat-

och Energikicken 2019 i Lund uppmaéarksammades
Miljondtverket Sjuhdrad med presentationen
Mindre foretag som samverkar - dela pa

en miljosamordnare.

Miljondtverket 7miljo ger Stubo mdjligheten att
samverka, utvecklas och driva miljofragor genom
ndtverket. Utan miljondtverket och miljosamord-
naren hade vi inte kommit lika 1angt i hallbar-
hetsfragorna som vi har gjort.

8 | Stubo 2019

KOMPETENS OCH INSPIRATION

GENOM CSR VASTSVERIGE

CSR Véstsverige har 6ver 340 medlemmar fran
savdl privat, offentlig som idéburen sektor - stora
som sma organisationer. Genom CSR Vistsverige
har vi ett brett kontaktnat och far mojlighet att
kompetensutveckla organisationen och fa inspira-
tion och verktyg for vart strategiska arbete framat.

BESTALLARKOMPETENS GENOM SOL | VAST
Soli Vdst drivs av Energikontor Vast och finansieras
av Energimyndigheten och Viastra Gotalands-
regionen. Genom natverket bygger vi upp var
kompetens, dels som bestdllare av solelanldgg-
ningar och dels i hur man driftar solcellsanldgg-
ningar pa ett effektivt satt.

FART FRAMAT OCH INSPIRATION GENOM
ALLMANNYTTANS KLIMATINITIATIV

Hosten 2018 startade Allmdnnyttans klimatini-
tiativ och vi bestdmde oss for att gd med. Syftet
med klimatinitiativet dr att minska utsldppen av
vaxthusgaser med malet att de allmédnnyttiga
bostadsforetagen ska vara fossilfria senast ar
2030 och att energianvandningen ska minska
med 30 procent (rdknat fran 2007). Initiativet
bygger pa ambitiosa madl, inspiration av och sam-
verkan med varandra tillsammans med ett aktivt
erfarenhetsutbyte. Det stimmer vdl med hur vi
arbetar i 6vriga nétverk.
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Norr 125 Igh: ..
Blidsberg
Dalum

Timmele

Vést 74 Igh: ...
Nitta
Hokerum

Ulricehamn
767 Igh

Séder 82 Igh: .
Marbdack
Gallstad
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Véra fastigheter

Vart erbjudande:

stor del av kommunen

idr Ulricehamns eget bostadsbolag och
vi har darfor en sdrskild uppgift och ett
sarskilt ansvar: att bidra till samhalls-
utveckling och tillvaxt i kommunen.
Det gor vi genom att skapa trivsamma boenden
for vara nuvarande och framtida hyresgdster. Det
handlar bdde om att utveckla och modernisera
vara nuvarande fastigheter och att bygga nytt.

Vara 1048 lagenheter och 63 lokaler finns i orterna
Blidsberg, Dalum, Timmele, Hokerum, Nitta,
Ulricehamn, Marback och Gillstad. Variationen
dar stor med boende i radhus, tvavaningshus med
loftgang och flervaningshus. I Ulricehamn finns
ocksa ett vard- och omsorgsboende med totalt

60 lagenheter.

UNDERHALLSPROJEKTEN SAKRAR
FASTIGHETERNAS LANGSIKTIGA KVALITET

For att sdkerstdlla vara fastigheters kvalitet arbetar
vi kontinuerligt med underhall och renoveringar.
Vi fokuserar da pd miljo och energianvdndning for

att vara fastigheter ska bli sa klimatsmarta som
mojligt. Med vdl underhallna fastigheter, med
bland annat ett energieffektivt klimatskal, kan vi
erbjuda vara hyresgdster en hog boendekomfort.

For att fa en samlad bild av fastigheterna kommer vi att
genomfora fordjupade besiktningar, sdger Jonas Svensson,
fastighetschef pd Stubo.

Stubo 2019 | 13




FOLJANDE ATGARDER
GENOMFORDES UNDER 2019:

Renovering av fasader, byte av dorrar och
fonster till nya och energisnala pa ett flertal
fastigheter. Vissa projekt fortsdtter 2020.
Den nya motesplatsen pa Karlsldtt med
odlingsytor, lekplats och aktivitetsytor dr klar
och invigdes i november 2019. Hdr har

ocksa en stor muralmdlning pd en av
husgavlarna uppforts.

Malat garage pa Karlslatt.

Fortsatt arbete med att sdtta in boknings-
och passersystem i vara fastigheter. Under
2019 installerades detta pa Hemrydsgatan i
Ulricehamn och Dalagatan i Dalum.

Arbetet med att forbattra utemiljoerna i vara
omrdden dr pabdrjat. 2019 har vi anlagt nya
planteringar med perenner, byggt nya
lekplatser, installerat bankar, bord och grillar
samt forbattrat asfalten pa flera stdllen.
Belysningen pa flera innergardar dr ny och

vi byter Iopande befintliga ljuskdllor mot ny
och energieffektiv LED-belysning.

Pa Nillas vag och pd Hemrydsgatan i
Ulricehamn har vi markt upp, malat och dven
gjort nagra nya parkeringsrutor. Vi har ocksa
skdrpt bevakningen for att fa battre ordning
och trygghet.

Arbetet med att byta alla husskyltar pagar
och fortsdtter under 2020.

Vintern 2019 till 2020 genomfor vi ett projekt
dar vi installerar nya brandvarnare och forser

alla lagenheter med brandfiltar. Nar vi dr inne
ildgenheterna passar vi ocksa pa att sdtta in
vattensparande perlatorer i kranarna.
Renovering av rorledningar i flera fastigheter.

Fastighetschef Jonas Svensson uppdrag ar att
langsiktigt utveckla Stubos fastighetsbestand:

- Vi kommer att ha ett stort fokus pa underhallet,
for att kunna forvalta vara fastigheter pa ett till-
talande sdtt. Vara hyresgdster ska kdnna att hela
fastigheten och utemiljon dr hemma - inte bara
den egna ldgenheten.

NYA VERKSAMHETSLOKALER

2018 forvarvade vi en fastighet pa Jonkdpingsvdagen
i Ulricehamn, ddr vi kommer att bygga lokaler for
var verksambhet. Inflyttning ar berdaknad till slutet
av 2020.

14 | Stubo 2019




a har fordelar sig
vara 1048 ldgenheter
1 olika hyresnivé’ler ok st
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Antal ladgenheter i bestandet

<3000 3001-4000 4001-5000 5001-6000 6001-7000 7001-8000 8001>

Hyra per manad i kronor
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Holmared 1:77* 1978 16 55 15

FOStighetSfartec kning Timmele 4:7 1965 15 3 1053 268 1321 5108 4325 3354

Lena 1:114 1982 12 876 876 3483 2 526 2105

Timmele 4:3 (Garage) 1980 0 54 0
Fastigheter 20189 Ansk./Vérde Antal . Bokfort

Lena 11:22 1971 1 3 662 68 730 1662 2953 1168
Belopp i tkr. ar Lgh lokaler Vérde

Vedasla 17:12 1968 18 2 1110 133 1243 3522 4701 2 439
Béckryd 2 1992 22 2 1560 133 1693 12 890 16768 8958

Vedasla 17:12 1983 14 5 932 971 1903 4930 7275 3275
Kvarnryd 3 1991 54 4 2842 344 3186 27 035 31938 17 894

Vedésla 17:43 1981 1 432 432 393 485 140
Kvarnryd 4 1973 51 4 2991 274 3265 31477 33565 24 948

Vedasla 17:16 1972 8 422 422 584 1916 439
Bergryd 9 1989 28 4 1831 143 1974 6981 17716 4932

Vimmersta 1:12 1968 24 3 1560 345 1905 5410 6534 3490
Sydafrika 8 1962,1969 44 2 2917 292 3209 16 588 30252 11055
R Blidsberg 31:1 1962 15 1 20 140 1051 291 3885 1985
Oresten 1,2 1968, 1967 52 1 3397 13 3410 12 069 32134 8262
R Blidsberg 32:64* 1990 1 428 428 3669 0 2359
Oresten 3, Opensten 1 1966, 1978 50 1 3227 35 3262 18 163 30389 12 761

Blidsberg 32:65 1990 8 488 488 1233 2595 854
Vétersholm 1 2011 31 3 2303 105 2408 45798 30400 37373

Varnum Torp 1:26 1972 7 434 434 1668 1098 1244
Vétersholm 2 1965 (1997) 30 1 2223 35 2258 12 643 20800 8722

Varnums-Gunntorp 3:60 1988, 1991 9 599 599 4068 2165 2 637
Karlslatt 5,2 1971, 1973 33 1 2224 21 2245 9230 21800 6116

Hekerum 1:77 1964 13 766 766 3440 2233 2488
Karlslatt 4,3 1972,1972 58 3292 3292 12270 32800 8878

Hékerum 7:4 1971 9 570 570 1814 1596 1032
Karlslatt 9,6 1974, 1974 33 2243 2243 6755 22 400 4761

Hokerum 1:61 1988 6 406 406 2337 1288 1523
Karlslatt 8,7 1975, 1976 39 2875 2875 8 821 27 800 6209

Ving 10:10 1971 9 1 640 40 680 3715 1385 2715
Karlslatt 1 (garage) 1980 3701 731 1807

Ving 10:10 1980 13 772 772 9430 5285 8671
Stockrosen 1 1980, 1992 13 7 7 361 1052 8413 72936 79729 44644

Hokerum 1:82 1990 8 544 544 1646 2853 1050
Stockrosen 1* 1998 60 1 2023 2550 4573 37 942 0 28 594

Totalt 1048 62 66082 9996 76078 541892 587025 402648
Hagtornet 1 2010 32 2140 2140 48 552 30188 43289
Skogslénnen 1 2015 32 217 217 46243 33492 42265
Bjornen 6™ 2005 1775 584 1769 Del av Stockrosen 1 Vardbyggnad, ej asatt taxeringsvérde
Stadsgrénsen 2 1932,59,75 4 0 1465 1465 4574 2168 4493 Bjdrnen & Obebyggd tomt
Marbéck 13:30 1970, 1991 17 3 1068 98 1166 4294 3271 2867 Holmared 1:77 Obebyggd fomt
Gallstad 1:51 1964, 1971 31 2 20n 130 2141 6260 11008 4185 Blidsberg 32:64 Barndaghemslokal, ej asatt taxeringsvérde
Gallstad 1:150 1981,86,90 34 2 2174 481 2 655 23100 15857 16 615
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Ekologisk héllbarhet

Stubo arbetar for en

minskad miljobelastning

astighetsbranschen star for cirka 40 Stubo arbetar kontinuerligt med att minska

procent av den totala energianvandningen  klimateffekten for en sund och hallbar verk-

iSverige liksom en vasentlig andel avvaxt-  sambhet. Lagre energianvindning, klimatneutral

husgasutsldppen. Vibehover alla arbeta for  energi och att minska de fossilberoende trans-
att minska energianvandningen, minska fossil- porterna dr ndgra exempel pa vart arbete inom
beroendet och skifta Gver till andra energislag. ekologisk hallbarhet.

Stubo har helt och hallet gatt ifran fossilberoende
uppvdrmning - var utmaning ar att minska fossil-
beroendet i transporterna.

Internationellt finns en rorelse mot att byggnader,
stadsdelar och hela stdder ska vara sjalvfor-
sorjande pa energi. FN och EU verkar i denna
riktning liksom enskilda ldnder, Sverige inte
minst. Det stdller krav pa samhallsplanerare

och pa oss i branschen att skapa forutsattningar
for fornybara energikdllor ndr nya fastigheter
och bostadsomraden planeras. De senaste arens
teknikutveckling tillsammans med ekonomiska
incitament har fatt till effekt att dagens nybygg-
nation ofta har en mycket ldg energianvandning.

Stubo 2019 | 21
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Vad ar
hallbarhet?

allbar utveckling &r ett begrepp som

de flesta av oss kdnner igen. Manga

vet att det brukar omfatta ekologisk,

social och ekonomisk héllbarhet -
liksom att det hdnger ihop med den samhillsut-
veckling som vi 6nskar. Men sen da?

Bruntlandkommissionens rapport "Var gemen-
samma framtid” fran 1987 gjorde begreppet kint:

Hallbar utveckling dr en utveckling som
tillgodoser dagens behov utan att dventyra

kommande generationers majligheter att
tillgodose sina behov.

Hallbar utveckling kan ocksa beskrivas i en hie-
rarki ddr ekologisk héllbarhet ar fundamental och
en forutsattning for bade social och ekonomisk
hallbarhet. Aven dessa tvé dr beroende av varandra
med den sociala hdllbarheten som grund for att en
ekonomisk héllbarhet ska vara méjlig.

HALLBARHETSMODELL

EKOLOGISK HALLBARHET

Ekologisk hallbarhet handlar om jordens eko-
system: klimatet, luft, vatten, jord och artrike-
domen bland djur och vaxter. Nar vi producerar
varor och tjanster maste vi sdkerstalla ekosys-
temens barformaga, dvs. naturen mdste hinna
aterskapa uttagna resurser sd att kommande
generationer kan leva sitt liv pa jorden. Vi arbetar
lopande med att minska var miljobelastning. Det
gor vi genom att standigt analysera alla delar av
vara verksambhet, virdera och ta fram alternativ.

SOCIAL HALLBARHET

Social hallbarhet handlar om individens behov
och vélbefinnande, rdttvisa och rattigheter. Vad
det innebdr i praktiken varierar beroende pa vilket
sammanhang man befinner sig i. For Stubos del

Ekonomisk hallbarhet

Social hallbarhet

Ekologisk hallbarhet

ar det forstas hyresgasterna som ar i fokus. Vi vill
att vara hyresgaster ska kdnna sig delaktiga i sitt
boende, ma bra, kdnna till sina rattigheter och
kunna paverka - bade lagenheten och omradet
som de bor i.

EKONOMISK HALLBARHET

Begreppet ekonomi kommer fran grekiskans
"laran om hushallning av knappa resurser”.
Definitionen dr intressant ur ett hallbarhets-
perspektiv. Ekonomisk hallbarhet brukar ofta
beskrivas som en ekonomisk utveckling som
inte paverkar den ekologiska eller sociala
hallbarheten negativt. Det dr en avgdrande
balansgang och som bostadsbolag ser vi tydliga
kopplingar mellan de tre hallbarhetsbegreppen
ivarvardag.
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Klimatforandringarna
ger effekter pa
fastighetsbestandet

orden har blivit varmare och blotare med
hogre medeltemperatur, fler varmebdljor,
mer regn, stigande havsnivder och mer
extremvdder. Samtidigt dr vart samhalle
uppbyggt och anpassat efter ett annat klimat
och dr darfor inte rustat for dessa forandringar
och de stora variationer som vi ser idag och
sannolikt kommer att se 4n mer av i framtiden.

Vi behover tillsammans - stat, kommun och
fastighetsdgare - fundera pa hur vi behover anpassa
sambhallet till klimatfordndringarna. Som fast-
ighetsdgare har vi stora utmaningar, ndr vi ska
klimatsdkra vara fastigheter. Nagra exempel
parisker:

Kraftig nederbord som Gkar slitaget pa
fastigheterna med risk for vatten- och
frostskador och pavdxt pa tak och viggar.
Oversvimningar pa grund av 6kad nederbord
och generellt stigande vattennivaer.

Storre pafrestning pa fastigheter och de
boende vid langvariga virmebdljor.

Det fordndrade klimatet med hogre tempera-
turer, mer nederbord och mer blast ger effekter
pa energianvandningen. Hogre temperaturer
ger en ldgre energianviandning, samtidigt som
en stor variation i temperaturen okar slitaget pa
varmesystemet, ndr det 1opande behover reglera
temperaturen i fastigheten. Med klimatforand-
ringarna foljer ett allt blasigare vader och blast

stjdl mycket virme fran fastigheterna varvid
varmeforbrukningen okar liksom kostnaderna.
Sammantaget dr de positiva effekterna av det
forandrade klimatet farre dn de negativa.

Nar det géller energi- och VA-kostnader ser vi
redan idag att de fasta kostnaderna 6kar drastiskt.
Enligt Nils Holgerssonrapporten 2019 har kostna-
derna for elndtsavgifterna 6kat med drygt 27 procent
i Sverige under den senast femdrsperioden. I
Ulricehamns kommun har kostnaderna for avfall,
VA, el och fjarrvairme 6kat med 4,8 procent under
2019 att jamfora med KPI pa 1,9 procent. Under
2018 6kade kostnaderna med 6,8 procent.

Stubo arbetar aktivt med att minska energian-
vandningen och vattenforbrukningen i vara
fastigheter. Men med fortsatta klimatfordandringar
kommer vara insatser inte nodvandigtvis att leda
till ekonomiska besparingar. Formodligen kan
vi ocksa rakna med att de fasta kostnaderna
kommer att 6ka ytterligare. Men att inte gora
nagot alls innebar att kostnaderna skjuter i hojden.
Darfor kommer vi att fortsdtta arbeta med energi-
och vattenbesparingar.
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Genom lokalt

hallbarhetsarbete bidrar
vi till en hallbar varld

limatforandringarna paverkar oss alla

och dr inte en fraga som vi kan skjuta

framfor oss till vara barn och barnbarn

att 16sa. Darfor maste vi arbeta bade
globalt och lokalt for 6kad hallbarhet. Vi pa Stubo
dr beredda att gora var del.

2015 antog vdrldens stats- och regeringschefer
FN:s 17 globala mal och Agenda 2030 for en
hallbar utveckling. Stubo arbetar aktivt med fyra
av dessa mal men vi ser att vart arbete dven gar in
i ovriga mal.

HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN (MAL 11)
Att bidra till socialt och ekologiskt hdllbara stdder och
sambhdllen dr en nyckelfraga for oss som kommunalt
och allmdnnyttigt bostadsbolag. Genom att skapa
bra bostdder och vilkomnande och inkluderande
boendemiljoer for alla vara hyresgaster bidrar vi
till trygghet och social hdllbarhet.

Vi mdste gemensamt minska den negativa paverkan
pa klimat, miljo och manniskors halsa. Att stdlla
om till en hallbar konsumtion och produktion &r

en viktig del av Stubos arbete. Vi behover darfor
hitta hdllbara satt att tillgodose vart behov av till
exempel energi, vatten och fornybara rdmaterial
Vi stdller miljokrav ndr vi koper in produkter och
handlar upp tjanster och har minimerat antalet
kemikalier i var verksamhet.

HALLBAR ENERGI FOR ALLA (MAL 7)
Omstédllningen till en energianvandning som
minskar klimatpaverkan dr en viktig del i Stubos
hallbarhetsarbete. Vart mal ar att kontinuerligt
minska energianvandningen liksom 6ka energi-
effektiviteten i vara fastigheter. Vi ska ocksa dka
produktionen av solel. Den energi som vi dnda
maste tillfora utifran ska vara gron.

MINSKAD OJAMLIKHET (MAL 10)

Stubo vill frimja ett jamlikt samhdlle med lika
rattigheter for alla oberoende av alder, konstill-
horighet, sexuell ldggning, trosuppfattning funk-
tionsnedsattning eller harkomst. Vara bostads-
omrdden ska vara valkomnande for alla. Vi vet
att arbete och egen inkomst starker manniskor
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och dr en nyckelfaktor for integration och ekono-
misk tillvaxt. Stubo erbjuder darfor regelbundet
arbetstillfallen for unga (PRAO-platser, larlings-
platser och praktikarbeten), for nyanldnda som
behover sprakpraktik och for personer som
behover arbetstraning eller anpassade arbetsupp-
gifter. Under 2019 har vi erbjudit 12 personer den
har typen av tillfalligt arbete eller praktik hos oss.

INGEN
FATTIGDOM

GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

e

il

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
0CHEKONOMISK
TIllVAXT

BEKAMPA KLIMAT- HAV OCHMARINA EKI]SYSTEM 0CH
FDRRNDRINGARNA RESIIRSER BllllllliISK

MANGFALD

s b

JAMSTALLDHET (MAL 5)

Stubos arbete med jamstdlldhet beror inte
enbart vara anstéllda, deras arbetsvillkor och
utvecklingsmojligheter. Det beror lika mycket
vara hyresgédster och hur vi utformar miljéerna
runt vara fastigheter. Som hyresgast hos Stubo
ska man kdnna sig valkommen, inkluderad och
delaktig oavsett konsidentitet.

GOD UTBILDNING 5 JAMSTALLDHET RENT VATTEN OCH
FORALLA SANITETFOR ALLA
1 0 MINSKAD
OJAMLIKHET
(= }

16 FREDLIGA OCH GENOMFORANDE W
INKLUDERANDE 0CH GLOBALT Q‘ ;
SAMHALLEN PARTNERSKAP

W ‘ ‘
o GLOBALA MALEN
for hallbar utveckling

FNs Agenda 2030 lyfter fram 17 globala madl for hdllbar utveckling. Vart hdllbarhetsarbete berdr flera av dessa mal.
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Verksamheten i Stubo paverkar miljon
framst inom foljande omraden:

Energianviandning

Uppvdrmning, tappvarmvatten, el
for fastighetsdrift, transporter.
Vatten och avlopp

Forbrukning av rent vatten, utslapp
av spillvatten.

Avfall

Hushallsavfall fran hyresgdsterna,
avfall fran foretagets verksamhet.
Kemikaliehantering

Inkop, anvdandning, férvaring m.m.
Transporter och motorredskap for
skotsel av utemiljoer

Framst forbrukning av fossila drivmedel.
Inomhusmiljo

Buller, fukt, mogel, radon etc.
Projekt och entreprenader
Nybyggnation, renovering, rivning,
transporter i samband med detta,
energianvdndning i byggbodar etc.

Miljopaver-
kan i var
verksamhet

n viktig miljopaverkande faktor som vi inte

kan styra men ddaremot forsoka paverka,

dr vara hyresgdster. De har tillsammans

en stor paverkan pa miljon genom sitt
boende och sina livsstilar.

Ett exempel pa en miljopaverkande faktor ar vara
hyresgasters hushallsavfall. I maj 2019 dndrades
hanteringen av hushaéllsavfall i kommunen;
matavfall och brannbart ska sorteras i olika pasar.
For att gora denna forandring sa smidig som
mojlig gjorde vi pa Stubo en informations- och

utbildningsinsats bland vara hyresgdster. Det slog

val ut - man tycker att vi gor det ldtt for dem att
sortera ratt. N6jdheten syntes ocksa i var kund-
undersokning, dar vi fick hoga betyg.
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ENERGITRIANGELN - VAR ARBETSORDNING
For att minimera energianvandningen utgar vart
arbete fran energitriangeln, ddr det priméra arbetet
handlar om att minimera energiforlusterna och
effektivisera energianvandningen. Den energi
som vi behdver ska vi endera producera sjdlva
(solenergi) eller kopa. Den kipta energin ska vara
gron energi sa langt som vi formar.

Vi képer

Solceller pa Solrosens -
enbart grén el

dldreboende och pa

Genom att minimera férlusterna och effektivisera
anvdndningen minskar vi lopande var energian-
vandning och genom att bygga ut vara solcellsan-
laggningar minskar vi behovet av kopt energi.

Lokalproducerad
figrrvéirme med en
brénslemix av
spillvérme och tréflis

Sanatorievédgen -
"Kopa . Laddstolpar fér elbilar
gron energl i atta av vara omréden
Nya energieffektiva
fonster och fasader . . Bilar byts I6pande
Utnyttja solenergln till elbilar

Nybyggnation med
lag energianvéndning
(16kWh/kvm, &r A-temp)

Direktverkande el bytt
mot lokal fjérrvérme

Effektivisera energianvéndningen

Lépande
energioptimering
av fastigheter

Minimera energiférlusterna

Oversyn av
uppvérmningssystemen
i vara fastigheter

Elanvéndning, vérme och kyla

Energitriangeln visar i vilken ordning man arbetar och var de stora insatserna behdver goras, for att maximera
den positiva effekten pd miljon. Vi har energitriangeln som en utgangspunkt i vart arbete.
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Stubo arbetar
for att minska
klimatavtrycket

iljoaspekter handlar om hur fore- lemix bestar till storsta delen av spillvirme och
tagets aktiviteter paverkar luften, resterande del av eldning av traflis. Det medfor

marken, vattnet, vaxtlighet och djur  att klimatpaver kan fran fjdrrvarmen dr forsum-
liksom samspelet mellan natur och ! e
madnniska. En av Stubos mest betydande mil;jo-
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Ialla delar av verksamheten arbetar Stubo for att minska klimatpdverkan. Vi har ersatt all oljeeldning med
fossilfri fiarrvirme, egenproducerad solel och kopt gron el. Inom transporter byter vi successivt ut till elfordon.

EXEMPEL PA INSATSER UNDER 2019:

Byte till energisndla fonster och tilliggs-
isolering av fasaderna pa Villavdgen i
Marbéck, Prastgdrdsliden i Hokerum och

pa Solrosens vard-och omsorgsboende i
Ulricehamn. Insatserna minskar energian-
vdndningen och okar komforten for de boende.
Omfattande informationsinsatser och dialog
med vara hyresgdster i samband med kom-

munens fordndrade hantering av hushallsavfall.

Fortsatt arbete med injustering av virmesystem

och ventilation i vara fastigheter. I detta
arbete ser vi ocksd vilka fastigheter som
anviander mycket energi.

Kartldggning av vara fastigheter, for att
bland annat fa klarhet i vilka fastigheter
som dr lampliga for solcellsanldggningar.
Ytterligare tva dieselbilar dr ersatta med
elbilar, vilket minskar vart fossilberoende.
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Arlig avstémning
av miljoarbetet

Stubos mal dr att standig forbattra var verksamhet  redovisas per kvadratmeter uttryckt i Atemp (tempe-
och vara fastigheter med fokus pa resurseffektivitet  rerad area) och vattenforbrukningen i BOA+LOA
och minskad miljopaverkan. Vi miter energian- (bostads- respektive lokalarea). Energianvandningen
vandning och vattenforbrukning l6pande och vid virmeproduktion dr energiindexkorrigerad for
varje dr gor vi en arssammanstéllning. Energian- att jaimforelse ska kunna goras ar for ar.
vandningen for uppvarmning, varmvatten och el




ENERGIANVANDNING FOR
VARME OCH VARMVATTEN kWh /m?
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Stubos 6vergripande mdl dr att
energianvdndningen for virme-

och varmvattenproduktion ska minska
med 30 procent fran 2007 till 2030 vilket
innebdr en energianvdndning pd 100 kWh

per kvadratmeter.

Utbyte till modern LED-belysning dr en dtgdrd

som bidrar till ldgre elférbrukning.
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Vi arbetar kontinuerligt for att minska vatten-
forbrukningen i vara fastigheter bland annat
genom utbyte till mer effektiva tvdttmaskiner

och installation av vattensparande armaturer.

Under hosten 2019 bytte vi ut tva dldre diesel-
drivna fastighetsskotarbilar till elbilar. Vi
har nu tre elbilar, en laddhybrid och en gasbil
i verksamheten. Vi byter successivt ut vara
dieseldrivna bilar med madlet att vara trans-
porter ska vara helt fossilfria till 2030.
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ELPRODUKTION

Att producera sin egen el med hjdlp av solceller
blir allt vanligare d&ven om solel dn sa lange utgor
en liten del av Sveriges totala energimix. 2018
fanns drygt 25 000 solcellsanldggningar installe-
rade i Sverige med en kapacitet pa 410 MW. Solen
dr en odndlig resurs och anldggningarna har en
lang hallbarhet, cirka 25 ar, och krdver ett relativt
begransat underhall.

Solceller dr intressanta for fastighetsdgare med
tak i rdatt vaderstreck och med rdtt lutning. Stubo
har ett flertal tak som dr maojliga att installera
solceller pa. Idag har vi tva solcellsanldggningar
med en sammanlagd produktionskapacitet ndrmare
90 MWh per ar och till 2025 planerar vi att dubblera
var produktion av solel.

Elen som produceras anvands huvudsakligen i driften
av fastigheten. Pa sommaren, ndr vi producerar
mer el dn vi anvander, sdljer vi overskottet. Under
de mer solfattiga mdnaderna koper vi gron el.
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SOLEL PRODUKTION 2019 (kWh)
12000
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Stubo har tva solelanldggningar, bdda i tdtorten Ulricehamn.
Anldggningen pa Solrosens dldreboende driftsattes 2017 och den pa
Sanatorievdgen driftsattes 2018. Under 2019 producerade de bada
anldggningarna totalt 87 839 kWh. Under 2020 bygger vi en tredje
solelanldggning. Den placeras pad taket pd vdra nya verksamhetslokaler

pa Jonkopingsvdgen.

JULI V)

B Ssolrosen

AUG S

P OKT

[ | Hagtornet
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Attraktiva boendemiljser

Vi skapar forutsdttningar

i ska erbjuda héllbara och trivsamma

livsmiljoer, dir man kan vdxa och

utvecklas under hela livet. For att

lyckas behover vi kunna erbjuda vara
hyresgaster attraktiva boendemiljoer. Men vad
som dr attraktivt dr olika for olika madnniskor och
olika i olika omraden. Darfor involverar vi vara
hyresgdster i vart dagliga arbete. Vi vill erbjuda
mojligheten att kunna paverka sitt omrade, sitt
hus och sin lagenhet. For oss dr det en central del
i den sociala héallbarheten.

En annan viktig faktor dr rena, trygga och triv-
samma omraden med liv och rorelse och god
social sammanhallning. Vi kallar det for "Helt,
Rent, Snyggt och Tryggt". Det dr ledstjdrnor for
var verksamhet liksom samarbetet med hyresgis-
terna. Avni Bajrami 4r omradeschef:

- Vi finns pa atta olika orter i Ulricechamns kommun
och varje omrdde dr unikt med olika typer av
fastigheter, olika boendemiljoer och olika hyres-
gdster. En utmaning ar att hitta ett arbetssdtt som
fungerar overallt.

i

Ndr vi gor hyresgdsterna delaktiga i utvecklingen av omrddena

och fastigheterna ldr vi kidnna varandra och far en forstdelse for
varandra. Delaktighet dr en forutsdttning for inkludering, som dr

en central del i mitt uppdrag, berdttar Avni Bajrami, omrddeschef.
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Engagerade hyresgdster

hyresgdstundersokningen

ommaren 2019 genomforde vi tillsammans

med AktivBo en hyresgdstundersckning

bland alla vara hyresgdster. Gensvaret var

fantastisk, strax dver 77 procent tog sig tid
att svara! Den hoga svarsfrekvensen ser vi som ett
kvitto pa vara hyresgdsters engagemang - man
vill vara med och paverka.

Tvd viktiga matt i undersokningen dr serviceindex
och produktindex. Serviceindex omfattar fragor
som trygghet, rent och snyggt, ta kunden pa allvar
och hjdlp ndr det behdvs. Serviceindexet for Stubo
hamnade pa 82,2 procent. Produktindex ror fragor
om ldgenheten, allmdnna utrymmen och utemiljon.
Har fick vi ett resultat pa 78,4 procent. Malet

for ndsta matning 2021 dr att 6ka bada indexen
med 5 procentenheter.

HOG SVARSFREKVENS FOLJDES AV
HOGA BETYG. NAGRA EXEMPEL:

95 procent dr nojda med bemotande
av var personal.

95 procent tycker att de har fina och
ljusalagenheter.

94 procent tycker att kdllsorteringen
fungerar bra.

91,4 procent kan rekommendera
Stubo som hyresvard.

89 procent upplever att de far hjilp
ndr det behovs

81,3 procent kdnner sig trygga
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Amanda Qvarfordt &r marknads- och kommuni-
kationsansvarig pa Stubo:

- Vi har arbetat med hyresgdstndra fragor under
en tid och det &r roligt att se att insatser ger effekt.
Nar vi jamfor oss med Sveriges allmédnnytta ser

vi att vi ndstan genomgdende ligger 6ver snittet
for alla bolag, till exempel i serviceindexet och
produktindexet. Men naturligtvis finns det ocksa
delar som kan forbattras. Tvdttstugor, utemiljon

och hyresgdsternas mdjlighet att komma i kontakt
med oss dr ndgra omraden som vi kommer att
arbeta mer med.

Hyresgdsternas hoga engagemang innebdr ocksa
hog forvantan. Det dr darfor viktigt att vi svarar
upp pa undersokningen och &r fortsatt noggranna
och frekventa i var kommunikation. Med héjda
ambitioner skapar vi ett positivt tryck pa oss sjélva.

Vi ska bli den bdsta hyresvdrden i Sjuhdrad! For att klara det behover vi ha ett fortsatt kontinuerligt samarbete med vdra hyresgdster,

sdger Amanda Quarfordt, marknads- och kommunikationsansvarig.
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Rent, snyggt och tryggt
i vara tvattstugor

Atgirderna i vara tvittstugor ar ett praktiskt
exempel pa hur vi arbetar med resultatet av var
kundundersokning. Hyresgdsterna menade att
det var svart att hdlla rent med en bristfallig
stddutrustning, som dessutom ofta var svar att
hitta. Det dr en synpunkt som vi tagit till oss
och atgardat.

- Vi har monterat upp skenor med redskapshalla-
re for all stadutrustning. Nu hittar man grejerna
och kan enkelt hdnga tillbaka allting ndr man har
stadat klart. Det fungerar bra och det ser vdldigt
trevligt ut, berdttar Hanna Gustafsson som dr en
av vara kvartersvardar.

For att 6ka tryggheten har vi satt in passersystem
i flera tvdttstugor. Nu kan man bara kommain i
tvdttstugan ndr man sjdlv har tvattid, vilket upplevs
som valdigt positivt av vara hyresgdster.

- Médnga tycker att det dr lite privat att tvdtta sina
kldder. DA kan det vara skont att ingen annan
har tillgdng till tvdttstugan ndr man sjalv ar dér,
sdger Hanna Gustafsson.

Passersystemen ar ett langsiktigt projekt och vi
kommer att fortsdtta att installera detta i tvdtt-
stugor och entréer.

Torkanvisning

Vi har fatt positiv respons av vdra hyresgdster efter dtgdrderna i

tvdttstugorna. Nu dr det enkelt att hdlla rent och snyggt, berdttar

Hanna Gustafsson, kvartersvdrd.
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Motesplatser

Positiva moten mellan manniskor skapar social
tillit, vilket i sin tur okar trivseln och tryggheten
ivara omraden. Vi gor darfor insatser for att vara
gardar ska bli trygga, naturliga och intressevack-
ande motesplatser for olika typer av aktiviteter
for allaialla aldrar.

Pa Karlslatt startade vi 2018 projektet Skona,
grona Karlsldtt. Det dr ett samarbete mellan Stubo,
vara hyresgaster och Hyresgdstforeningen.

En nyckelpartner i projektet dr Boverket, som
stod for 50 procent av finansieringen. Projektet
hade inte varit mdjligt att genomfdra utan detta
stdd. Skona, grona Karlsldtt syftar till att skapa

en motesplats for alla som bor i omradet. Vara
hyresgdster har haft ett stort inflytande i arbetet
och vi upplever resultatet som mycket lyckat. I
den nya utemiljon kan man odla, grilla, fika, leka
eller bara umgas. Det skapar en bra grund for till-
horighet och for ett attraktivt och tryggt boende.
Inovember 2019 hade vi en vdlbesokt invigning
tillsammans med hyresgdsterna.
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- Det byts vaxter och tips mellan madnniskor
med olika bakgrund, och kulturer mots over
odlingsladorna. Det bidrar till att skapa nya
motesrum och kontakter for vara hyresgaster,
berdttar Avni Bajrami.

- Det dr ndr vi gor saker tillsammans som det blir
hallbart, vi klarar det inte sjdlva. Hyresgasterna ar
en viktig kunskapskailla och vi har hyresgdstens
fokusiallt vi gor.
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Underhallsprojekten

Vi som fastighetsdgare har ansvar for att vara
fastigheter haller 6ver tid, darfor underhaller och
renoverar vi. Men arbetet dr minst lika viktig ur
de boendes perspektiv. Vilskotta och vdl under-
héllna fastigheter, bade utvindigt och invdndigt,
okar boendekomforten och trivseln. Det ska vara
helt, rent, snyggt och tryggt hos Stubo.

Fritt fran drag och kallras dr en viktig komponent
for att vara hyresgdster ska ma bra och trivas i
sina ldgenheter. Sedan nagra ar tillbaka uppgra-
derar vi fastigheterna med nya och téitare fasader,
moderna fonster och nya dorrar. Nar vi tar bort
energildckaget i fastigheterna, 6kar boendekom-
forten samtidigt som vi minskar energianvand-
ningen. Den hdr typen av projekt ar genomforda i
Solrosens vdrd- och omsorgsboende i Ulricehamn,
pa Villavdagen i Marbdck och pa Prastgardsliden
i Hokerum.

En trivsam och vdlkomnande utemiljo gor
fastigheterna mer attraktiva och hyresgasterna
mer bendgna att vistas ddr for att fika, leka och
umgas. Ett exempel pa detta dr vart arbete pa
Karlsldtt, men vi har dven genomfort mindre
projekt i andra omrdden med bland annat nya

planteringar. I december 2019 genomfdrde vi en
trygghetsvandring pa Nillas vig i Ulricehamn,
for att inventera omradet tillsammans med hyres-
gdsterna, representanter fran kommunen och
fran hyresgdstforening.
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Social och ekonomisk

Ndr vara hyresgister trivs 6kar tryggheten i
omrddena och skadegdrelsen minskar. Trygga
hyresgdster som trivs bor kvar och antalet om-
flyttningar minskar, vilket paverkar var ekonomi
positivt - omflyttningar kostar, ndr ldagenheter
ska renoveras. Trygga omraden bidrar ocksa till
okade fastighetsvdrden och ldgre kostnader for
hyresgdsterna. I stdder som har haft problem med
skadegorelse och brander okar till exempel for-
sdakringspremierna for bilar kraftigt. Den utveck-
lingen har vi inte i vdra omraden.

Investeringarna dr langsiktiga och kommer att ge
en positiv baring bade pa den sociala och ekono-
miska hallbarheten. Detta dr en central del i vart
uppdrag: att skapa trygga omraden som bidrar till
samhallets utveckling och tillvaxt.
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Emy & Daniel pa Karlslatt

et voffar till nar man ringer pa dorren till
Emy och Daniels trea pa Karlsltt. Det ar
de adopterade hundarna Sky och Kes som
talar om att nu kommer det fraimmande.

Hiér bor forutom Emy, Daniel och de tva hundarna
dven sonen Arvid, 2,5 ar som snart ska bli storebror.
Familjen har bott har pa Karlslitt sedan juni 2017.

- Vi flyttade till Ulricehamn frdn England pa varen,
sdger Emy som da fatt jobb i staden.

De horde av sig till Stubo och tackade ja till forsta
basta ldgenhet, en mindre lagenhet pa Fredriksberg.
- Den var jdttebra, men vi behovde en storre och
fick den har en manad senare. Vi sparar till hus
och detta funkar jattebra sa lange, fortsitter Emy.

Det hon tycker allra bast om med Karlslatt dr att
skogen dr sd ndra.

- Titta, sdger hon, och pekar ut genom fonstret
mot de snobehdngda granarna: - Vi har ingen
insyn alls.

Att det finns mycket for Arvid att gora utomhus
tycker bade hon och Daniel ar bra, plus att det
inte forekommer mycket biltrafik i omradet.

- Det dr bara om man storhandlat eller sa och

behover sldppa av grejerna man kor in.

Hon trivs ocksa i ldgenheten, trots att den inte alls
dr lika modern som den pa Fredriksberg.

- Vi gillar den har stilen bdttre och kdnner oss mer
hemma i sadana har miljoer.

Emy gillar ocksa det faktum att det finns en hel
del bankar att sla sig ner pa i omradet.

- Det dr ett fokus pa minisamhdllet, folk dr ute och
grillar pd sommaren. Det dr mysigt och det bor
valdigt trevliga mdnniskor har.

Daniel konstaterar att Karlsldtt dr ett bra exempel
pa hdlsosam stadsplanering och berdttar att han
varit en avdem som kommit med kommentarer
och forslag under projekttiden med Skona, grona
Karlslatt.

-Lagenheterna har néra till naturen, det finns
stdllen att odla sa att folk far tillgang till billiga,
hdlsosamma och ekologiska produkter och

det finns tillgdng till sportaktiviteter med en
tennisbana som skots om trots att den dr gammal.
Han tycker att de nya lekplatserna dr fantastiskt
fina och han uppskattar utegymmet.

- Det finns nagot for bade barn och vuxna.

Rent allmdnt konstaterar han att Karlslatt ar

ett omrade for manniskor i alla dldrar, fran
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smabarnsfamiljer till pensiondrer. Allt dar
visserligen inte perfekt, Daniel hade till exempel
gdrna sett att det funnits enkla skjul att parkera
cyklar i sa att de skyddas fran vdita och sno. Den
egna cykeln har han pa balkongen.

Vad tycker ni om Stubo som hyresvard?

- Riktigt bra. Vi hade problem med avloppet och
det tog riktigt lang tid att fa ordning pa det, men
Stubo gjorde sitt badsta for att I6sa problemet at

oss. Ringer man dem kommer de fort. Personalen
som dr hdr dr valdigt trevlig. De dr ofta hdr for att
klippa gras och halla snyggt, det finns en nirvaro
och de tar sig tid att prata och forklara. En gang
ndr de var hér for att fixa koksflakten fragade vi
om diskmaskinen och da fixade de den direkt, fast
vi inte felanmalt den. De dr valdigt 1dtta att ha att
gora med och gor alltid det lilla extra. Det verkar
som om Stubo dr man om sin personal.
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Anna & Hampus pa Karlslatt

et har snoat lite och tvaarige Hampus har
bett mamma Anna att ta fram pulkan.

Anna har bott har pa Karlslatt i fem ar,
forstien trea och numera bor familjen som dven
bestar av sambon Johnny och hans son Rasmus i
en fyra. De trivs bra.

- Det dr ndra till det mesta, busshallplatsen, dag-
mamman, mitt jobb och skogen.

Vad tycker du om Stubo som hyresvard?

- Jo, de dr bra. De svarar oftast och fixar det
som behovs. Ibland kan det ta lite tid, som nar
tvattmaskinen var sonder en kort period. Men
sen fick vi en ny, sa det blev bra.

Vad tycker du om projektet "Skona, grona Karlsldtt”?
- Jag tyckte det var jdttebra, det behovdes verk-
ligen en lekplats. Synd bara att det kom igdng
lite sent, eftersom vi var utan lekplats i tva ar.
Hampus dr n6jd med sandlddan och han dr en
jakel pa att klattra.

Hon konstaterar att ocksa familjens tiodring gillar
den stora lekplatsens kldtterstdllning, men att det

tidiga vintermorkret gor att hon inte ser ndr han
dar ute och klattrar.

Anna uppskattar ocksa pergolan, gdngvagarna
och grillplatsen. Daremot stéller hon sig lite
tvekande till utegymmet.

- Det hade kanske varit battre att lagga mer
pengar pa gungor, rutschkanor och fler bankar
att sitta pa. Jag tror inte sd manga kommer att
anvdnda utegymmet, diremot tror jag att manga
dldre kommer att uppskatta planteringsladorna.
Hoppas bara att de far vara i fred. De nya cykel-
stdllen dr jdttebra, det enda dr att man kanske
hade behovt en parkeringsficka ocksa, bilarna
anvander utrymmet ndr de ska lasta av sd dd kan
man inte komma at cykelstallet.

Annu mer belysning dr nigot som Anna

gdrna skulle se.

- Belysning dr ju aldrig fel, sarskilt mot skogen.
Men nu har Hampus tréttnat och vill dka pulka.
- Vi har flera stdllen att aka pa, sdiger Anna

och borjar dra pulkan uppfor den latt
snoklddda sluttningen.
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Hans-Ake péa Karlslatt

ir busschaufforen Hans-Ake Sabel
borjade kora for Bottnaryds Trafik
for snart nio ar sedan gick flyttlasset
fran Boras till en trea pa Karlslatt
i Ulricehamn. - Jag trivs jdttebra ildgenheten,
sdger han och konstaterar att omradet ocksa blir
bdttre och battre.

Hur tycker du att Stubo dr som hyresvard?

- Helt okej. Forut fanns en till tva personer fran
Stubo pa plats dagligen som man kunde prata
med om aktuella saker och jag har hort att de ar
pa vdg tillbaka. Hiromdagen sprang jag pa en av
dem och dd kunde jag tala om att det var slackt i
garaget. Det visade sig vara en sdkring som han
kunde 16sa direkt utan att jag behovde ringa.

Hans-Ake uppskattar ocksa att Stubos telefontider
utokas till tva timmar pa morgonen och tva

pa eftermiddagen.

- Alla kan ju inte mejla, har pa omradet bor
manga dldre.

Nar informationen om projektet "Skéna grona
Karlsldtt” kom stillde sig Hans-Ake vildigt positiv.
Den gamla lekplatsen hade blivit utdomd av
kommunen, tagits bort och det fanns ingenting
for barnen.

- Nu finns en kldtterstdllning for storre barn och
en kompisgunga. Men min son saknar rutsch-
kanan och bilddcksgungorna. Rutschkanan som
finns pa lekplatsen for de sma barnen dr for liten.

- Nu har det blivit mer aktiviteter mellan husen.
Vi har en samlingsplats med grill och den storre
cementringsgrillen som fanns innan ar kvar. De
haller pd att bygga ett utegym och mellan tvdan
och fyran har det kommit upp pallkragar som
man ska kunna hyra och odla i. Vi har ocksa fatt
ett gdngstrdk med en bank och sa har de satt upp
nya cykelstall.

Han konstaterar att varken han eller familjen
riktigt hunnit kdnna av projektet dn. Vinter och
morker gor det svart att utnyttja lekplatsen efter
arbetstiden och han vill inte riktigt sldppa ut
sonen pa egen hand dn.

- Men jag dr forsiktigt positiv, sdger han och ler.
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Monica alskar Karlslatt

ag var nog den forsta som flyttade in har,
sdger Monica Carlberg som varit Karlslatt
trogen i stort sett danda sedan 1972 (eller
mojligen 1973).
Hon beréttar att hon bytt upp sig - och ner sig,
allteftersom barnen fotts och flyttat ut.
- Jag har haft en stor fyra i tvdan, en stor trea i nian
och en lite mindre fyra i fyran. Jag dlskar Karlslatt!

Idag bor hon i en tvda pa nedre botten med en
liten uteplats som ér till stor glddje for de bada
katterna Sture och Stina och nytillskottet, den
sex manader gamla blandrasvalpen Sten som far
omkring som en liten guttaperkaboll av glddje
over det ovintade besoket.

- Jag skulle inte haft ndgon hund efter den
senaste, men sa motte jag Sten..., siger Monica
och skrattar.

Den lilla hunden tar upp en stor del av hennes
tid numera. Det gor de nio barnbarnen ocksa.
Varje vecka kommer ndgra barnbarn och hilsar
pa, varje vecka gar Monica ocksa och hélsar

pa de forna arbetskamraterna och boende pa
Ryttershov dar hon jobbat.

Ijust denna ldgenhet har Monica bott i tolv ar.
Hon pekar pa sovalkoven som Stubo ordnat

till i det som tidigare var garderob. Det som
egentligen dr sovrummet anvdnder hon som
lekrum till barnbarnen.

- Det dr vildigt lugnt hdr, man hor ingenting
pa kvéllarna, konstaterar hon. Hon tycker att
folket som bor i omradet dr trevliga.

- Det har ju kommit manga som inte ar fran
Sverige. Det dr roligt. Jag hjdlper gdrna till
med svenskan.

Hon berdttar att hon trivts i alla sina lagenheter
hédr pa Karlslitt — och med Stubo som hyresvard.
- Stubo dr toppen! Service dr helt underbar. Om
jag ringer ndr ndgot ar fel, sdger den som svarar
att det ska de fixa under dagen. Ibland tar det
bara en halvtimme innan nagon ar pa plats och
de kommer alltid samma dag.

Monica upplever att hon blir lyssnad pa.

- Ingenting dr omdojligt for dem ndr man
kommer med forslag, siger hon och berdttar om
den gangen det skulle bli en mattvitt for alla
hyresgaster dit alla hade nycklar.

- Vara cyklar stod i samma lokal, sa jag tog
kontakt och fragade om de inte kunde sitta upp
en mellanvdgg sd att cyklarna kunde sta for sig.
Det gjorde de. Och nir jag foreslog att vi skulle ha
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13s pa ytterdorrarna drojde det inte ldnge forran
det kom.

Vad tycker du om projektet Skona, grona Karlsldtt?
-Jag kan inte sdga att det dr sa gront med all sand.
Och jag saknar den gamla lekplatsen. Mina barn
ar uppvaxta med den. Men de nya lekplatserna
mellan husen ar trevliga.

Ar det ndgot du skulle vilja férindra?

- Nej, det ar bra som det dr. Forresten, en sak.
Jag kan sakna en vaktmastare som alltid ar pa
omradet. Det hade vi tidigare. Han blev som en
hustomte och det dr en trygghet for dldre att det
alltid ar samma kille som kommer.
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Utdrag ur

u har vi kommit till de detaljerade
siffrorna. I f6ljande avsnitt presente-
rar vi ett utdrag ur arsredovisning dar
man till exempel kan fordjupa sig i
resultat- och balansrakningen.
Vill du ha mer ekonomisk info dr du vilkommen
till stubo.se diar du kan ladda ner den formella
arsredovisningen for verksamhetsaret.

AGARE

Stubo ar ett allmannyttigt kommunalt bostads-
aktiebolag enligt lagen om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag och dgs till 100
procent av Ulricehamns Stadshus AB.

BOLAGETS SYFTE OCH EKONOMI

Ulricehamns kommun dger bolaget bland annat
for att fraimja bostadsforsorjningen i kommunen,
framja integration och social sammanhallning och
skapa trygga och héllbara boendemiljcer.

Verksamheten ska bedrivas utifran affarsmassiga
och langsiktigt ekonomiskt hallbara principer.
Stubo ska over tid generera en avkastning om fem
procent pa fastighetsinnehavets marknadsvarde.

Stubo lamnar arligen en internkontrollplan och
en riskanalys till kommunen. Dessa dr en del av
bolagets verksamhetssystem.
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KORT OM RESULTATET AV ARETS VERKSAMHET

Det positiva resultatet pa 6 794 tkr

fore skatt kommer bland annat av en
hog uthyrningsgrad, energibesparande
atgdrder samt en mild och

snofattig vinter.

Hyresbortfallet minskade till 681 tkr mkr
att jamforas med 1174 tkr 2018.

Den sammanlagda ekonomiska vakans-
graden (hyresbortfallet i kronor) blev

1 procent (1,7 procent 2018).

Antalet inflyttningar under aret var 192
(240 ar 2018) och antalet utflyttningar
var 199 (207 ar 2018). 55 omflyttningar
skedde inom det egna bestandet

(58 ar 2018).

FORANDRINGAR | OCH FORBATTRINGAR AV
FASTIGHETSBESTANDET

Arets resultat fore skatt dr 6 794 tkr. Bolaget
visar ett positivt resultat tack vare energibe-
sparandedtgdrder, mild och snofattig vinter samt
en hog uthyrningsgrad. Underhallskostnaderna
uppgick till 13 794 tkr (17 071 tkr ar 2018).
Standardforbattringarna uppgar till totalt

4 334 tkr (4 440 tkr &r 2018) och de &tgirder som
har utforts ar en ny aktivitetspark pa Karlslatt
1571 tkr, fonsterbyte etapp 4 Solrosens Aldreboende
833 tkr, markanldggning Stadsgrdnsen 234 tkr

samt renovering av fyra hissar pa
Hemrydsgatan 1 696 tkr.

FINANSPOLICY OCH RANTEKOSTNADER
Nuvarande finanspolicy antogs av Ulricehamns
kommunfullmdktige i september 2016. Den
anger ramar och riktlinjer for hur finansverk-
sambheten, likviditetsforvaltning och finansiering,
i kommunen och bolagen inom kommunkon-
cernen ska bedrivas.

Medelrantan for verksamhetsdret var 2 procent
(2 procent 2018) vilket 4r samma som den
budgeterade medelrdantan. Kreditkostnaden
uppgar till 0,4 procent for kommunens borgen-
sdtagande fran och med den 1 januari 2017. Den
totala lanestocken uppgar till 279,2 mkr.

EKONOMISK UTVECKLING

Den ekonomiska utvecklingen for bolaget
fortsdtter att vara stabil med ett balanserat
resultat pa 78 mkr 2019. Det egna kapitalet
uppgar till 136 mkr, vilket innebdr en soliditet
pa 31 procent. Det kan jamfdras med bolag i
motsvarande storlek dir medelvardet dr 19,6
procent. 2018 var medelvdrdet av soliditeten i
SABO-foretagen 32,2 procent.

Avkastningen for verksamhetsaret dr 5,3
procent (avkastningskrav 5 procent). Skuldsatt-
ningsgraden* for verksamhetsdret var 2,2 (riket
2,1) medan belaningsgraden for fastigheterna**
var 68.3 procent (riket 61.5).
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*Skuldsdttningsgraden: Nyckeltalet talar om hur stora foretagets

skulder dri forhdllande till det egna kapitalet och anger foretagets
finansiella styrka. Om foretaget har en hog skuldsdttningsgrad

har det ocksd en ldg soliditet.

**Beldningsgraden fastigheter: Beldningsgraden dr hur stor del av
en bostads virde som dr beldnat.
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Flerarsoversikt 2019-2015

Belopp i tkr

% av intdkt

% av intakt

% av intakt

Belopp i tkr

% av intakt

% av intakt

Hyresintékter 78035 76 006 73 414
Ekonomisk uthyrningsgrad 97,62% 97,08% 96,46%
Hyresbortfall -1859 2,38% -2217 2,92% -2 599 3,54%
Underhall* -13794 17,68% -17 071 22,46% -12013 16,36%
Reparation® -3 300 4,23% -2 031 2,67% -836 1,14%
Administration/fastigh.férv. -19 522 25,02% -18 688 24,59% -18 832 25,65%
Uppvdrmning -7 040 9,02% -6 956 9,15% -6 944 9,46%
Taxebundna kostnader -8375 10,73% -8344 10,98% -7 643 10,41%
Hyresgéstfdreningen -150 0,19% -166 0,22% -166 0,23%
Fastighetsskatt -1372 1,76% -1181 1,55% 1177 1,60%
Réntekostnad -5 607 7,18% -5 865 7,72% -5 804 791%
Avskrivningar -9 274 11,88% -8757 11,52% -8 604 11,72%
Nedskrivningar 0 0,00% 0 0,00% -9327 12,70%
Ovriga kostnader -3 685 4,72% 4247 5,59% -3315 4,52%
Ovriga intakter 2739 -3,51% 7858 10,34% 26248 35,75%
Arets skatt -1446 0,09% -1 937 2,55% 292 -0,40%
Arets resultat 5348 6403 22693
Eget kapital 24 445 24 296
Befolkningsutveckling 135872 130 524 124121
Soliditet 31 % 30 % 29 %
Avkastning™* 53 % 56 % 5,6%
Antal ldgenheter 1048 1048 1052
Antal lokaler 62 63 60
Férvaltad yta 75107 75242 75332
Antal &rsanstéllda 23 20 19

Hyresintakter 76 534 76 410
Ekonomisk uthyrningsgrad 96,43% 95,97%
Hyresbortfall -2734 3,57% -3 076 4,15%
Underhall* -11 481 15,00% -13 386 18,05%
Reparation® -943 1,23% -991 1,34%
Administration/fastigh.férv. -19 531 25,52% -17 365 23,41%
Uppvérmning -7 704 10,07% -7 493 10,10%
Taxebundna kostnader -8 760 11,45% -8 483 11,44%
Hyresgéstféreningen -206 0,27% -151 0,20%
Fastighetsskatt -1 286 1,68% -1 231 1,66%
Réntekostnad -7 095 9,27% -8 533 11,51%
Avskrivningar -8 373 10,94% -9 096 12,26%
Nedskrivningar -370 0,48% 0 0,00%
Ovriga kostnader -5 686 7,43% -2707 3,65%
C)vrigu intakter 5608 -7,33% 1656 -2,23%
Avrets skatt -1757 2,30% -1363 1,84%
Arets resultat 6214 4191
Eget kapital 23 887 23 494
Befolkningsutveckling 101 956 95214
Soliditet 24 % 19 %
Avkastning** 53% 4,8 %
Antal légenheter 1040 1155
Antal lokaler 65 67
Férvaltad yta 75348 85299
Antal érsanstéllda 19 19

*Egen personal har beaktats
2019 och 2018 under kostnads
-slagen reparation och
underhall med 1 832 tkr (1209
tkr) respektive 1129 tkr (880
tkr). Tidigare ar redovisad

under fastighetsskotsel.

** Stubos avkastningskrav
faststdlldes vid drsstimman
2016. Bolaget ska over tid
generera en avkastning om
fem procent pd fastighets-
innehavets marknadsvdrde.
Avkastningskravet om fem
procent berdknas enligt
foljande: Arets rorelseresultat
exklusive avskrivning- och
nedskrivningskostnader i
relation till det genomsnittliga
marknadsvdrdet under
perioden. Marknadsvdrdet

dr det samma som bokforda
vdrdet pa fastighetsinnehavet.
Utrangeringskostnader redo-
visas under Driftkostnader och

ingdr i rorelseresultatet.
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R It t (X J I ® Belopp i tkr 190101-191231 180101-181231
es u a ra n I n g Nettoomsdttning

Hyresintgkter 76175 73789
Ovriga forvaltningsintékter 2 589 7 667
Summa nettoomséttning 78 764 81456

Fastighetskostnader

Driftskostnader -37 884 -36 179
Underhéllskostnader -13794 -17 071
Fastighetsskatt -1372 -1181
Avskrivningar enligt plan -9 274 -8757
Summa fastighetskostnader -62324 -63 188
Bruttoresultat 16 440 18 268
Central administration -4 189 -4 254
Rérelseresultat 12 251 14014
Resultat frén finansiella anléggningstillgangar 83 44
Rénteintakter 67 147
Réntekostnader -5 607 -5 865
Resultat efter finansiella poster 6794 8 340
Skatt pa arets resultat -1446 -1937
Arets resultat 5348 6403
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Balansrdakning

Belopp i tkr 2019-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar

2018-12-31

Byggnader och mark 402 648 407 716

Inventarier 1811 1341

Pagéende om- och nybyggnationer 6295 1578
Finansiella anléggningstillgéngar

Aktier och andelar 227 211
Summa anlédggningstillgangar 410981 410 846
Omsaéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 811 465

Fordringar hos koncernbolag 0 90

Ovriga fordringar 468 274

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1543 1261
Summa kortfristiga fordringar 2822 2090
Kassa och bank 31053 19 859
Summa omséttningstillgangar 33875 21949
Summa tillgangar 444 856 432795

Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital
Aktiekapital (250 aktier) 2 500 2 500
Reservfond 50029 50029
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 77 995 71592
Arets resultat 5348 6403
Summa eget kapital 135 872 130524
Uppskjuten skatteskuld 3863 2880
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till Ulricehamns kommun 279 200 281 200
Summa langfristiga skulder 279 200 281 200
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 4575 4068
Skulder till koncernbolag 13016 1277
Skatteskulder 0 2237
Ovriga skulder 609 1391
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 7721 9218
Summa kortfristiga skulder 25921 18 191
Summa skulder 305 121 299 391
Summa eget kapital och skulder 444 856 432795
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Styrelse,

ledning

Styrelsen, som utses av kommunfullmaktige,
har haft foljande sammansattning:

STYRELSE

Dario Mihajlovic - Ordforande
Leif Lemke - Vice ordférande
Per-Ola Johansson - Ledamot
Gunnar Andersson - Ledamot
Niclas Sunding - Ledamot

AUKTORISERADE REVISORER
Helena Patriksson - Ordinarie
Hans Gavin - Suppleant

LEKMANNAREVISORER
Marianne Henningsson - Ordinarie
Lars-Erik Josefson - Suppleant

LEDNINGSGRUPP

Erica Waller - VD

Jonas Svensson - Fastighetschef

Avni Bajrami - Omrddeschef

Cathrine Andersson - Miljo- och kvalitetssamordnare
Amanda Qvarfordt - Marknadsansvarig

Catarina Axelsson - Ekonomiansvarig
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Postadress:

Stubo AB

Box 44

523 21 Ulricehamn

Besoksadress:
Stubo AB
Sturegatan 6

523 21 Ulricehamn

Kontakt:
0321-53 16 50
info@stubo.se

www.stubo.se




