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Foreligger forslag till verksamhetsplan och budget 2015.

Verksamhetsplanen tillgodoser de dgarkrav som sarskilt specificeras i stadens
forslag till budget.

Budgeterat resultat efter finansnetto uppgar till 150 mnkr, vilket ligger i nivd med
agarkravet. Resultatkravet ar sankt med motsvarande 150 mnkr vilket mdjliggor en
fortsatt satsning pa stadsutvecklingen av Jérva.

Investeringsvolymen uppgar till 2 645 mnkr, varav nyproduktion 990 mnkr.

P& dotterbolaget AB Stadsholmen har faststillts ett resultatkrav om 31,3 mnkr.
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Svenska Bostaders verksamhetsplan och budget for 2015
med utblickar mot 2016-2017

Svenska Bostader



1 Inledning, FOrULSATININGAN .......cccoeiiiiececceece e 3

2 AQArAITEKLIV ....oociiciiic e 3
R £ T o 1o 4171 1o [OOSR 4
3.1 AFFARSIDE, UPPDRAG OCH VISION ....cccttttiiiiiieeeiiieiiiiessseeesesssssiaassssssssssssaasnssesssssessns 4
3.2 STRATEGISKA MAL ..cooiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt 4

4 Mal OCH StrAtEGIEN ......cveiecvieiecetce e 4
4.1 STORSTOCKHOLMS NOJIDASTE KUNDER.......ciitiiiiiieiiiieieeiieeeeeeeeeeeeeee e e e eeeenanaenaananaeneans 4
411 UL [T IR (0] U 3R 5
4.1.2 Forutsattningar for bostadsmarknaden............ccccoveiiiic i 5

4.1.3 MaI 2015 (SAME ULFAIl 2014)......coveeeceeceeeeceee ettt ettt a et s s et tenees 6
414 S - T T RSP 6

4.15 0] LU 10 V2 0 o O 7

4.2 ATTRAKTIVA BOENDEMILIOER ... .ccoiiiittttiie e eee et ettt st s e e s s e e saabae s s s s e s s ssssbbaansesssssannns 8
4.2.1 oLl (- 11 T T =T O 8

422 MAI 2015 (SAME ULFAII 2014) ....cvvevieececeee ettt ettt 8

4.2.3 S = 10 ] RSP 8

4.3 VAL UNDERHALLET OCH ENERGIEFFEKTIVT BESTAND ....ocovvvttiinieeeeeeeeeiien e e eeeeeenns 8
43.1 OMbyggNad/UNCEINAIL.........cciiiieieieieieccte ettt 8

4.3.2 N Y7 o] oo (8] 2 ¥ To] o ISR SO TP 11

4.3.3 Y Lo TR A=Y =] o SRS 12

4.4 V1 AR LONSAMMA = EKONOM I . .uuuuvuvueuruuesssussssesssssssesssssssssssssssesssssssssssssssss... 13
4.5 MOTIVERADE MEDARBETARE .....iiiiiiiittiie e e eeeeeettbe s s s s s s sessbaassssssssessbsaanseeesssannns 13
45.1 FOPULSATENINGAL .....eviie ettt b et e s e e s et et e be st e stesbeereeseeneeeestenre e 13

45.2 R =1 =10 [ ] OSSN 14

Sid 2 (14)



1 Inledning, forutsattningar

Kommunfullmédktiges inriktningsméal for mandatperioden é&r:

- Ett Stockholm som haller samman

- Ett klimatsmart Stockholm

- Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
- Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Bostadsbolagen har en betydande roll i att nd malen. Viktiga inriktningar for Svenska
Bostéder &r att bidra till att 40 000 bostdder byggs fram till &r 2020, genomfdra upprustningar
och nyproduktion med hoga krav pa energieffektivisering, ta socialt ansvar och generellt
fokusera pd langsiktig héllbarhet.

Svenska Bostidders verksamhet har de senaste dren préglats av stora yttre och inre
forandringar. Over en fjirdedel av bolagets fastighetsbesténd har omvandlats till bostadsritter.
Ett omfattande arbete pagér, med att renovera hela det befintliga fastighetsbestandet under en
tioarsperiod. Samtidigt ska bolaget bygga nya bostdder. Investeringarna i upprustning och
nyproduktion sker med hdga ambitioner vad géller minskad energianvéndning och
miljopaverkan, vilket far ett allt tydligare genomslag.

Svenska Bostidder har gjort en omfattande kvalitetsresa mot kundorientering de senaste aren.
Bolaget har nu starkt fokus pé att befédsta positionen och vidareutveckla forvaltningen. Genom
ett gemensamt och enhetligt arbetssétt i hela verksamheten erbjuder vi bittre service, 6kad
trygghet och fir ndjdare hyresgéster i alla bostadsomréaden.

Ett mindre fastighetsbestand har medfort 6kat fokus pd kiarnverksamheten. Bolaget har ett
verksamhetsndra huvudkontor vars frimsta uppgift ér att stodja distrikten att né sina mal.
Svenska Bostidder har blivit ett enklare och effektivare bolag. Med hjélp av det omfattande
upprustningsprogrammet och forvaltning i toppklass ska vi forsvara bolagets viktigaste mal -
Storstockholms ndjdaste kunder.

2 Agardirektiv

Svenska Bostider ska efterstridva en hog kvalitet i underhall och service. Bolaget ska skapa
bista mojliga forhallanden for sina hyresgister sa att ldnga och goda hyresgéstrelationer
bevaras samtidigt som boendet ska kunna anpassas efter de behov som uppkommer i livets
olika faser. Hyresgésterna ska erbjudas boendeinflytande och inflytande i bolaget. Vidare ska
hyresgisterna kunna piverka grad av standardh6jning i samband med upprustning. Bolaget
bar ett sdrskilt ansvar for stadens nordvéstra delar ddr boendes inflytande 6ver sin narmiljo
ska stdrkas. Dotterbolaget AB Stadsholmen édger och forvaltar fastigheter av stort
kulturhistoriskt varde. Bolaget ska dérfor forena kulturarvet med ett socialt ansvarstagande
med en ldngsiktig affarsmissighet berdknad pé foretagsnivd. En ny modell for hyresséttning
for forenings- och kulturlokaler ska faststéllas som inte baseras pa marknadspriser. Med
hénsyn till bolagets samhillsekonomiska kostnader ska ett socialt bokslut upprittas.

Agardirektiv for 2015-2017

e aktivt bidra till stadens hdjda malsattningar for bostadsbyggandet

e bygga hyresbostdder med hyror som dven unga, studenter och andra grupper med svag
stillning pa bostadsmarknaden har rad att efterfraga.
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e aktivt arbeta for att utveckla ytterstaden i nira samrdd med de boende

e aktivt arbeta med upprustning och energieffektivisering i 1940- och 1950-talsbestdnden och
miljonprogramsbestandet

o fortsitta arbetet med att tillskapa tillfalliga bostdder med korta formedlingstider riktade till
unga och studenter

e aktivt arbeta for att bygga fler studentbostéder till rimlig hyra

e erbjuda hyresgisterna mdjlighet att paverka grad av standardhdjning i samband med
upprustning

e uppritthalla boendekvaliten och de kulturhistoriska virdena i AB Stadsholmens bestand

e utreda mdjligheten till individuell méitning och debitering av varmvatten

e ta fram en malsittning for effektivare energianvindningen i bostadsbestandet

e arbeta aktivt for insamling av matavfall

3 Varinriktning

Svenska Bostidders nya varumirkesplattform dr vigledande for bolagets mal, strategier och
aktiviteter pa savél overgripande niva som pa lokal- och individniva.

3.1 Affarsidé, uppdrag och vision

Svenska Bostidder ska ha ett varierat och attraktivt fastighetsbestdnd for uthyrning till
boende och verksamheter 1 Stockholm. P4 ett engagerat och affarsmissigt sétt skapar
vi individuella och trygga 16sningar for 1angsiktiga kundrelationer. Bolagets vision ar
”Sveriges ndjdaste kunder”.

3.2 Strategiska mal

Svenska Bostidder koncentrerar arbetet pa karnverksamheten med de grundldggande
uppdragen for ett bostadsbolag. Foretagets strategiska mal ar:

Storstockholms néjdaste kunder

Attraktiva boendemiljoer

Vil underhallet och energieffektivt bestand
Lonsamhet

Motiverade medarbetare

M

Samlad mélbild i ILS redovisas i bilaga 4 och Svenska Bostdders maldokument med nyckeltal
och mélvirden presenteras i bilaga 3.

4 Mal och strategier

Svenska Bostider ér ett kundorienterat bolag. Bolagets dvergripande mal, strategier,
forhallningssétt och organisation samverkar mot Storstockholms ndjdaste kunder. I det
foljande utvecklas de fem overgripande malen med dértill horande strategier och exempel pa
aktiviteter.

4.1 Storstockholms ndjdaste kunder

Att forvalta bolagets fastigheter och erbjuda hyresgisterna en god service dr Svenska
Bostdders viktigaste uppgifter. Mélet dr Storstockholms néjdaste kunder 2015.
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4.1.1 Kunden i fokus

Genom engagemang och affarsméssighet ska Svenska Bostider utveckla attraktiva och
hallbara boendemiljoer for bolagets kunder.

Svenska Bostidder ska ocksa tillhandahalla &ndamaélsenliga och prisvérda lokaler till
verksamheter i Stockholm. Mélet 4r att skapa levande stadsdelar som bidrar till att de boende
far ett bra kommersiellt utbud samt offentlig och privat service 1 sin ndrmiljo. Fokusomraden
ar att aktivt utveckla och forbéttra bolagets centrumanldggningar, marknadsfora vakanta
lokaler samt att forbéttra kommunikationen med lokalhyresgésterna.

Svenska Bostidder har gjort en omfattande kvalitetsresa de senaste dren. Frin att ha varit en
héndelsestyrd organisation, priglas nu forvaltningen av ett systematiskt kvalitetsarbete.
Verktygen i bolagets operativa forvaltningsstyrning dr gemensamma bovérdsrutiner,
veckoplanering. Kundvisare med mitetal som felanmilningar och klagomal foljs upp
veckovis 1 genomgangar och dtgirdsloggar. Harigenom far vi en enhetlig styrning,
uppfoljning och snabba dtgirder vid avvikelser. Svenska Bostdder ska tillhandahalla en
vardagsforvaltning dér det sjidlvklara sdsom sophantering, stadning, felanméilan och skotsel i
allménhet fungerar pa en hog och jaimn nivé - som en hyresvérd borde vara.

Svenska Bostider fortsétter att 6ka kundndjdheten. Bolagets huvudsakliga metod for att méata
kundndjdheten ér den arliga kundenkiten via mitinstitutet AktivBO. 12014 ars kundenkit
overtriffas mélen pa bade service- och produktindex. Resultatet dr dterigen det bista nagonsin
och visar pa en professionell organisation och medarbetarskap. Svenska Bostaders
serviceindex dkar med 2,2 procent och Stadsholmen med 3,2 procent. Bolaget har bland annat
tagit tillbaka tappet fran foregdende ar med rége i rent och snyggt. Svenska Bostidders
serviceindex for lokaler stiger med ndstan sex procent och Stadsholmens produktindex for
lokaler 6kar med lika mycket. En stor utmaning dr nérmast att behalla bolagets status 1
rankingen i allt hdrdare konkurrens.

Svenska Bostidders varumérke har sin grund i tydlighet och enhetlighet i bolagets uppdrag och
budskap bade internt och externt till kund och andra intressenter. Varumérkesplattformen ska
genomsyra det vi sdger och gor, for att nd vart 16fte som en "som hyresvird borde vara".

4.1.2 Forutsattningar for bostadsmarknaden

Det rader stor efterfragan pé bostdder i Stockholm. Omkring 465 000 personer star i
bostadsformedlingens ko och enligt prognoser kommer kon fortsdtta att 6ka till ca 470 000
under innevarande ar. Av de som star i kon dr ca 65 000 aktivt sokande, en siffra som har varit
konstant de senaste aren. Den genomsnittliga kotiden for en formedlad hyresrétt dr 7,5 ar, men
varierar stort mellan olika omrdden. Den genomsnittliga kétiden for en 3:a 1 Rinkeby uppgar
till drygt 8 ar jamfort med en 3:a pa Sodermalm, dir den genomsnittliga kdtiden uppgér till 18
ar. Avflyttningen frdn Svenska Bostdder har under det senaste aret uppgatt till 5,3 procent.

Lagstiftningen fran 2011 betrdaffande allmdnnyttiga kommunala bostadsforetag och
hyressittning innebdr att bostadsbolagen dels ska ha ett allménnyttigt syfte och dels bedriva
verksamheten enligt affarsmassiga principer. Reglerna innebir att de kommunala
bostadsforetagens hyresnormerande roll har forsvunnit.
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Svenska Bostidder ska ansoka om medlemskap i SABO och tills vidare sti kvar i
Fastighetsdgarforeningen 1 Stockholm.

4.1.3 Mal 2015 (samt utfall 2014)

e Serviceindex bostdder 84,5 (83,8)
e Produktindex bostdder 79,5 (78,6)

I fairdvdgen mot Storstockholms ndjdaste kunder stér f6ljande strategier i fokus 2015.

4.1.4 Strategier
Forvaltning i toppklass

Bolagets systematiska forvaltningsarbete fortsétter i oférminskad takt med hogt stillda
ambitioner for den kommande tredrsperioden. Arbetet inriktas ndrmast pé att sékerstilla en
hog och jdmn kvalitetsnivé och kundndjdhet, i kombination med ett 1dngsiktigt och strategiskt
energieffektiviseringsarbete. Under 2015 fortsétter 4ven arbetet med en effektivare lokal- och
centrumforvaltning.

Kommunikation och service

Kommunikation dr en strategisk del i Svenska Bostdders processer. Majoriteten av
byggprojekten paverkar véra kunder, frén forstudie, planering till genomforande. Hér finns
tydliga fordelar med en kommunikationsprocess som har sin grund i personlig dialog med
komplement av andra kanaler som visar att vi ar lyhorda, haller vad vi lovar och skapar
acceptans och forstielse for nya etableringar, fordndringar och forbéttringar av fastigheter.
Entreprenoérernas kundkommunikation har ocksé stor betydelse for helheten.

Genom Kundcentret har Svenska Bostdder en mycket hog antréffbarhet. Samtidigt har
bovirdarnas planering underléttats. Svenska Bostider analyserar 10pande kunders 6nskemal
och vidtar forebyggande dtgirder. Bolaget foljer systematiskt upp och kategoriserar
inkommande kundcenterdrenden.

Kvalitetssakring av leverantorer

Utifrén affarsméssighet och kundndjdhet ér det viktigt att vara entreprendrer utfor ett

arbete med hog kvalitet och bra kommunikation, med bolagets medarbetare och hyresgister.
Ett av bolagets utvecklingsprojekt inriktas pa att forbéttra aterkoppling och kvalitetskontroll
av entreprenor. Ett annat projekt har som syfte att hoja kvaliteten 1 dverldmningen och
forvaltningen av ombyggda och nyproducerade ldgenheter. Under 2015 kommer vi att
fortsétta arbetet med uppfoljningar av vara avtalsleverantorer enligt en ny framtagen
enkdtmodell, samt utveckla leverantdrsstyrningsmodellen.

Boinflytande

Sedan 2007 har Svenska Bostider ett avtal med Hyresgistforeningen som ger utokade
mdjligheter att bedriva boinflytandeaktiviteter 1 form av enkla ideella foreningar. Under 2011
omforhandlades avtalet for en ny tredrsperiod med fortsatt hoga ambitioner. Under 2012
genomfordes en utredning for att dra upp riktlinjer for perioden. I detta arbete konstaterades
att boinflytande ska vara kvar i samma organisatoriska form. Utredningen pekade ocksa pa
vikten av att prioritera manga sma projekt. Avtalet kommer att férnyas infor 2015.
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Bredband

Under 2013 bytte Svenska Bostidder kommunikationsoperatdr 1 distrikt Innerstaden, Visterort
samt Jarva och under 2014 fick dven distrikt S6derort ny operator. Utbyggnad av fiber till
Stadsholmens fastighetsbestdnd pabdrjades under mars 2014 och berédknas vara fardigstéllt
varen 2016. Fokus under den kommande trearsperioden kommer att vara att forbattra
tjdnsteutbud och kvaliteten pé tjdnsterna i fibernétet.

4.15 Lokaluthyrning
Forutsattningar

Svenska Bostdder dger och forvaltar 4 062 (4 071) lokaler inklusive Stadsholmen. Samtliga
lokaler r beldgna i Stockholms stad och den totala ytan dr 516 295 (521 516) kvm. Svenska
Bostidders kommersiella lokaler bestr av allt fran butiks- och kontorslokaler i city till lager
och forrad i fororter. Foretaget dger ocksa kopcentrumanlidggningarna i Villingby, Dalen,
Husby, Kérrtorp och Bjorkhagen.

Pa Stockholms lokalhyresmarknad &r Svenska Bostidder en jamforelsevis liten aktor. Mélet ar
forst och framst att erbjuda andamalsenliga lokaler, men ett annat viktigt mal &r att skapa
levande och attraktiva stadsdelar. Genom att dgna sdrskild uppmérksamhet at forortscentrum
bidrar Svenska Bostédder till att de boende far ett bra basutbud av kommersiell och offentlig
service 1 sin ndrmiljo, vilket paverkar vérdet pa kringliggande bostadsfastigheter positivt.

En omfattande renovering av Husby Centrum planeras och har under 2014 kommunicerats
med de boende 1 Husby. Renoveringen planeras starta under 2015. For Kérrtorp och
Bjorkhagen Centrum finns planer om fortsatt utveckling.

Villingby City dr Svenska Bostéders i sdrklass storsta centrumanldggning och far anses vara
ett modernt regionalt city — som béde dr en stad och ett kopcentrum med ett brett utbud av
handel kombinerat med service, ndjen och kultur. Antalet besokare till Villingby City okar
stadigt med en hog andel besokare med positivt helhetsintryck. Under 2015 fortsitter det
strategiska arbetet som paborjades under 2013 med flera ombyggnader.

[ 2014 érs kundundersokning dkade Serviceindex, lokaler med hela 5,4 procentenheter,
medan Produktindex, lokaler 6kade med 2,7 procentenheter. Bolaget ska fortsitta pa den
inslagna végen att bli en professionell lokalforvaltare.

Mal 2015 (samt utfall 2014)

Svenska Bostdder ska tillhandahalla andamalsenliga och prisvirda lokaler till verksamheter i
Stockholm. Malet &r att skapa levande stadsdelar som bidrar till att de boende far ett bra
kommersiellt utbud samt offentlig och privat service 1 sin ndrmiljo.

e Serviceindex lokaler 81,0 (80,2)
e Produktindex lokaler 77,0 (75,5)
Strategier

e Skapa mervirde i bostadsomrddena genom attraktiva nércentrum, lag vakansgrad och
genom att matcha lokaler med rétt verksamhet.

e Verka for att upprustning/uppgradering av lokaler sker interiort och exteriort 1
samband med nyuthyrning och omférhandling av lokalkontrakt.
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o Oka intéikter genom nyuthyrning och omférhandling samt verka for att ge
lokalhyresgisterna goda forutséttningar att driva sina rorelser

4.2 Attraktiva boendemiljoer

4.2.1 FOrutsattningar

Stora insatser gors for att skapa attraktiva boendemiljoer for vara kunder. Har mérks
renoveringsprojekt i kombination med att skapa trygga och trivsamma utemiljéer. Svenska
Bostdders kommunikation ska genomsyras av konkreta bevis for dessa attraktiva
boendemiljoer for att bygga ett allt starkare varumaérke. Stadsdelsprogrammen i Jarva utgoér en
viktig del i detta.

Attraktiva boendemiljoer handlar ocksé om att trivas och kdnna sig trygg i sitt omrade, att tala
vdl om det och att rekommendera andra att flytta dit, omrddets image. Ett av de viktigaste
métten pa attraktivitet dr hyresgéisternas upplevda trygghet. I 2014 ars kundundersdkning
fortsatte den positiva trenden for Trygghetsindex.

Systematiserad rondering med checklistor som stod for snabba atgérder framjar tryggheten 1
den l6pande forvaltningen. Vid ombyggnad och upprustning ldggs betydande vikt vid atgérder
som forstarkt skalskydd och forbattrad belysning i allménna utrymmen, garage och pa gardar.
Olaga andrahandsuthyrning och stérande grannar skapar ofta otrygghet bland hyresgésterna.
Vi arbetar vidare med de metoder och processer som har utvecklats for att minska problemen.

Svenska Bostdder ska arbeta for en forbattrad brandsdkerhet och uppméarksamma innovativa
16sningar vid ny- och ombyggnationer samt i l16pande forvaltning. Konkreta exempel pa
atgirder dr brandskyddsinformatorer och fortsatt utredning av mgjlighet att 1 storre omfattning
installera spisvakter och brandfiltar i nyproducerade fastigheter samt i fastigheter dér man
gjort omfattande koksrenoveringar.

4.2.2 Mal 2015 (samt utfall 2014)
o Trygghetsindex 80,5 (79,8)

4.2.3 Strategier

o Forstarkt skalskydd och forbéttrad belysning 1 allmdnna utrymmen, parkeringsgarage
och i samband med gérdsupprustningar

e Trygghetsaspekter som en viktig del i stadsdelsprogrammen i Jarva

e Kontinuerlig rondering med checklistor som stod for snabba atgérder i fastigheterna

e Vidareutveckling av arbetet mot olovlig andrahandsuthyrning och stérande grannar

4.3 Val underhallet och energieffektivt bestand

4.3.1 Ombyggnad/underhall

4.3.1.1 FOrutsattningar

Bolaget ér inne i en intensiv period vad det giller ombyggnad och underhéll av hela
fastighetsbestdndet. Bolaget genomfor nyproduktion och ombyggnad med mycket
langtgdende miljoambitioner.
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Svenska Bostidder arbetar aktivt med att skapa ett vl underhéllet och energieffektivt
fastighetsbestdnd. Bolagets fastighetsstrategi innebér en successiv genomgang av fastigheter,
omrédden och stadsdelar. Strategin innebér ocksa att alla nodvéndiga atgérder 1 fastigheten, 1
lagenheterna, i allménna utrymmen och pa géarden utfors samtidigt eller i en direkt f6ljd.
Arbetet att utveckla, implementera och stddja genomforandet av kommunikationsprocessen i
nybyggnationsprojekt med nidrboende samt ombyggnationsprojekt med evakuering pagar.

4.3.1.2 Mal 2015 (prognos 2014)

e Paborja 698 (395) bostadslidgenheter 1 helombyggnader
e Firdigstilla 505 (414) bostadsldgenheter i helombyggnader

4.3.1.3 Strategier

Langsiktigt helhetskoncept for ombyggnad

Svenska Bostéder foljer en femérsplan som innehaller investeringsprojekt for upprustningar
och reparationer. Med ett helhetstinkande i upprustningsprojekten tar vi hand om hela
bostadsmiljon. En viktig del 1 femérsplanen dr ombyggnadsprojekten som ingar 1 Jarvalyftet,
dér bolaget har faststillt stadsdelsprogrammet i Rinkeby. Vidare kommer vi nu att faststélla
stadsdelsprogrammen i stadsdelarna Husby, Akalla, och Tensta. Konceptet med
stadsdelsutvecklingsprogram kommer att inforas i hela bolaget.

Satsning pa inre lagenhetsunderhall

Vil underhallna lagenheter ar grundldggande for ndjda hyresgéster. Svenska Bostéder har
tagit fram ett ambitidst och foretagsovergripande program for inre 1dgenhetsunderhéll som
bestar av fyra delar.

Foretagsstyrt underhall
Forebyggande underhéll i stordrift, exempelvis genom byte av vitvaror i en hel fastighet
istéllet for 1 enstaka lagenheter.

Uppgradering och modernisering av lagenheter
Renovering och modernisering av tomma lagenheter innan nya hyresgister flyttar in. En
atgirdad lagenhet ska inte behdva underhallas pa tio ar.

Inre underhall i samband med upprustning
Vid storre upprustningar av t.ex. miljonprogramsfastigheter, ska ldgenhetsunderhall utféras
enligt samma ambition som vid ovan nimnda uppgradering.

Stilval och tillval

Genom stilval erbjuds hyresgésterna valfrihet att tidigareldgga lagenhetsunderhall och sétta en
personlig prigel pé sin ldgenhet mot en kostnad. Genom tillval erbjuds hyresgésten att gora
egna, standarh6jande val av utrustning till sin ldgenhet.

Tillganglighetsinventering i bostadsbebyggelse

[ syfte att 6ka mojligheterna till forlangt kvarboende, forbittra information om tillgénglighet
till vara lagenheter samt béttre kunna matcha bostéder till personer med funktionsnedsittning,
har bolaget genomfort en tillgdnglighetsinventering av bestandet. Inventeringen ligger dven
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till grund for systematiserade atgérder for att forbattra tillginglighet/framkomlighet i
bestdndet. Atgirden ingdr som en del av Programmet for delaktighet for personer med
funktionsnedséttning. Inventeringsdatabasen sitts nu i forvaltning och diskussioner med
Bostadsformedlingen om tillgdnglighetsmérkning fortskrider.

Jarvalyftet

Jarvalyftet genomfors i samarbete med Stockholms stad. Svenska Bostéder tar tillsammans
med systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp for att dka attraktiviteten och tryggheten 1
Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka for stadsdelarnas langsiktiga
utveckling med fokus pa hyresgésterna och boendemiljon. I uppdraget ingar dven ett socialt
ansvarstagande.

For att inhdmta kunskap och synpunkter frdn boende och verksamma i stadsdelarna har
Svenska Bostider, 1 samarbete med dvriga bostadsbolag och intressenter, genomfort
stadsdelsvisa dialoger. Fortsatt dialog med hyresgésterna sker med delaktighet och inflytande
1 ombyggnadssamrdden. Samrdden har fungerat mycket bra med ytterst { tvister.

Ramavtalet med Hyresgéstforeningen om hyreshdjning i samband med ombyggnader pa Jarva
ligger till grund for samraden.

Ett omfattande upprustningsarbete pagar i Jarvastadsdelarna. Storre ombyggnadsprojekt
kommer att vara i produktion i samtliga stadsdelar; Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta,
under 2015. Vidare borjar de mer langsiktiga stadsdelsutvecklingsprogrammen ta fastare
form. Stadsdelsprogrammet for Rinkeby ar faststdllt och dvriga stadsdelar stdr pa tur. Arbetet
for okad trygghet och 6kad egenforsorjning fortsitter, liksom det forebyggande
brandskyddsarbetet, med lokalt placerade brandinformatdrer.

Hallbara Jarva

Stadsfornyelseprojektet Hallbara Jarva gick i mal 2014. I projektet har sju miljonprogramshus
med sammanlagt 350 ldgenheter i Husby, Rinkeby och Akalla renoverats extra klimatsmart.
Dessutom har 10 000 kvm solceller satts upp. 5 000 boende har fétt information och
utbildning om klimat- och miljofrdgor. Allt har skett i dialog med de boende. Ett stort arbete
har lagts ner for utviardering och sammanfattning av arbetet. Kunskapen kommer att vara till
stor nytta for bolagets fortsatta renoveringsarbete och delges hela branschen med rapport och
handbok. Jarva dr numera Sveriges solcellstidtaste bostadsomrade. Solceller kommer
fortsdttningsvis vara ett av Svenska Bostdders verktyg for att nd energieffektiva bostader i
ombyggnationer.

Hasselby-Vallingby visionen

Boendedialogen i Hésselby-Villingby ér en del av ytterstadssatsningen for att gora stadsdelen
mer attraktiv for invanarna och de verksamma. Dialogdagar genomfordes 1 Hasselby Gérd och
Grimsta under 2013. Fokusomrdden har varit trygghet, boende och milj6, utbildning och jobb

samt kultur och fritid. Dialogerna har aterkopplats till de boende under 2014.

Sdderortsvisionen

Inom ramen for Soderortsvisionen pagar en omfattande satsning pa upprustning av de
kommunala bostadsforetagens bestand. Svenska Bostdder bidrar med utdkat underhall,
energisparatgérder, trygghetsatgérder och girdsupprustningar. Exempel pé atgérder ar
satsningen pa trygghetspaket i kéllarforrad 1 Skarholmen/Varberg med troaxburar och aptus.
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Bolaget fortsitter samarbetet med fastighetsdgarforeningen, polisen och dvriga aktorer i
stadsdelen for 6kat samarbete kring trygghet & sdkerhet samt rent & snyggt.

4.3.2 Nyproduktion

4.3.2.1 FOrutsattningar

Nyproduktionsvolymen nér inte 2014 ars mal. Utdragna overklagandeprocesser och langa
véntetider vad géller processen kring detaljplaner har paverkat negativt, medan tillkomsten av
”Snabba hus” tidigare bedomdes 6ka volymen. Har ar dock projektet i Vastberga med 252
bostadsldgenheter verklagat.

Bolaget har de senaste dren gjort en medveten satsning dér all nyproduktion &r 1 form av
lagenergi- och passivhus. Det uppmérksammade passivhusprojektet Bl& Jungfrun i
Hokaréngen har {0ljts av Lasse Liten 1 Annedal, Ungraren i Blackeberg och Idun i Bromsten.

4.3.2.2 Mal 2015 (prognos 2014)
e Paborja 600 (366) bostadsldgenheter 1 nyproduktion
o Fardigstilla 261 (208) bostadslidgenheter i nyproduktion, varav 142 studentbostéder

Antalet 14genheter med inflyttning &ren 2006 till 2013 samt prognos for 2014 och mal for
2015 framgar av nedanstdende tabell (Svenska Bostédder):

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015

665 964 409 947 302 127 316 145 | 208 | 261

4.3.2.3 Strategier

Bygga for stockholmarna
Svenska Bostdders overgripande strategi vad géller nyproduktion &r att:

e Bygga si billigt som mdjligt med rétt kvalitet och god livscykelekonomi
e Mota marknadens behov och betalningsvilja

Bygga kostnadseffektivt och med miljohansyn
For kostnadseffektivitet och miljohénsyn arbetar bolaget vidare med olika modeller:

e Anpassade entreprenadformer
¢ Industriellt byggande t ex stomsystem, fasadelement och prefabricerade badrum
e Fortsatt utveckling och uppfoljning av ldgenergi- och passivhusteknik

Studentbostader, bostader for unga

For att 6ka Stockholms attraktivitet som studentstad har Svenska Bostdder 1 uppdrag att
bygga nya studentbostidder. 142 studentbostider i Norra Djurgardsstaden fardigstilldes 2014.
Forvirvet av Sankt Gorans Gymnasium pd Kungsholmen kommer att innebéra ett tillskott av
cirka 240 studentbostider. I kvarteret Plankan pagar projektering av 50 studentbostéder.
Detaljplan for Arstafiltet medger cirka 130 bostider med bedomd produktionsstart 2017.
Detaljplaner pagér dven i Enskededalen med 50 lagenheter samt i Kérrtorp med 47 ligenheter.
I Albanoomradet undersoks mojligheten for 1 000 student- och forskarlédgenheter.
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Snabba hus

Projektet Snabba hus 1 samarbete med jagvillhabostad.nu syftar till att skapa billiga, attraktiva
bostidder for unga och att unga snabbt ska fa bostad. Snabba hus ar ett komplement till den
langsiktiga 16sningen pa bostadsbristen, ddr man dven utnyttjar mark smartare via tillfalliga
bygglov. Svenska Bostidder har markanvisning for cirka 400 bostadslagenheter i Racksta och
Norra Angby med beriiknad byggstart hosten 2015 respektive varen 2016. Vistberga ir dock
forst ut med drygt 250 lagenheter 2015. Efter det sé fortsdtter sokandet efter mark for Snabba
Hus, med en mélsittning om byggstarter for 250 ldgenheter per &r fram till 2019.

4.3.3 Miljo & energi

4.3.3.1 FOrutsattningar

Svenska Bostidders miljoarbete har koppling till stadens sex dvergripande miljomal och
omfattar savil samverkan med hyresgéster och samarbetspartners som ett strukturerat
miljoarbete inom ramen for foretagets miljoledningssystem.

Bolaget har genom ett medvetet energiarbete sdnkt energianvindningen med 35 procent de
senaste 30 dren. En stor utmaning &r nu att sinka energianviandningen ytterligare, samtidigt
som vi ska 6ka kundndjdheten. Investeringarna i upprustning och nyproduktion innebér ett
stort bidrag till minskad energianvandning och miljopaverkan. Svenska Bostdder ska tydligt
lyfta och kommunicera de insatser som gors inom forvaltning och fornyelse av befintligt
fastighetsbestdnd och utveckling. Bolaget ska synliggora hallbarhet och klimateffektivitet
med minskad energianvéndning och l16nsamhet med de mjuka och konkreta delarna kring
kéllsortering och god service till kunder och medarbetare.

4.3.3.2 Mal 2015 (prognos 2014)

e Svenska Bostdders energianviandning ska inte overstiga 160 kWh/m2 (165
kWh/kvm). Malet visar energianvindningen for att virma byggnader och vatten.

4.3.3.3 Strategier

Minimerad klimatpaverkan

Svenska Bostider ska vidareutveckla och faststdlla en Energiplan for 2015-2020. I
energiplanen kartldggs bolagets potential for energibesparing, se dver hur vil potentialen
stimmer overens med hyresgésternas onskemal om inomhuskomfort, planerade investeringar
och underhdll samt ta fram underlag fér bedomning av energibesparing fram till 2020. I
strategin ingar ett systematiserat arbete med kartlaggning av hogforbrukande fastigheter och
energibesparingsatgéirder i upprustningsprogram. Nyproduktion och ombyggnader sker
fortsatt med lagenergiteknik, kombinerat med ett 16pande uppfoljnings- och
utvecklingsarbete. Lokala strategiska planer kommer att utarbetas for att na balans mellan
kundndjdhet och energianviandning. Bolaget genomfor kontinuerligt analys av alla
byggprojekt, dir faktisk forbrukning jimférs med beriknat forbrukningsvirde. Atgirder sitts
in vid avvikelser.

Oka hyresgasternas incitament att spara energi

Svenska Bostédder har bedrivit individuell métning och debitering(IMD) 1 forsoksverksamhet
sedan ar 2000. Studien i passivhuset Bla Jungfrun dr avslutad. Fortsatta pilotstudier sker i
liten skala. Bostadsbolagens gemensamma stéllningstagande &r att forbereda mitningen i
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nyproduktion men att avvakta rimliga affirsméassiga forutsittningar for att inféra IMD som
standard. Bolaget genomfor 16pande informationsinsatser med rdd om energisparande i olika
kanaler.

Sund innemiljo

For att sdkerstdlla en sund inomhusmiljo arbetar Svenska Bostédder aktivt och 16pande med
fuktskyddsarbete, bra materialval, god ventilation, bra termisk komfort, god ljudmil;d,
avhjilpning av radonhalter mm. Som ett led i detta arbete vidareutvecklas fukt-, miljo- och
energistyrning i ny- och ombyggnadsprojekten.

Miljoeffektiv avfallshantering

Svenska Bostidder har ett val utbyggt system for fastighetsnéra, miljoeffektiv killsortering.
Insamlingen av kéllsorterat material och grovavfall ar likartad i hela bolaget och utgar fran det
lagstiftade producentansvaret for vissa produktgrupper. Stockholms stad har fortsatt fokus pa
att 6ka insamlingen av matavfall. Bolagets mal for insamling av matavfall 2015 &r 10 %.

4.4 Vi ar lonsamma - ekonomi

Det budgeterade operativa resultatet for 2015 uppgér till 150 mnkr enligt dgarkrav.
Motsvarande prognostiserat resultat for 2014 uppgar till 100 mnkr. Operativt resultat dr
exklusive jamforelsestorande poster. Underliggande resultatkrav fran dgaren exklusive sankt
avkastningskrav avseende stadsutveckling Jarva uppgér till 300 mnkr pa operativ niva.

Budgeten baseras pa fastighetsbestandet i november 2014. Nyproduktion med inflyttning
2015 ingér i budgeten fran beréknad inflyttningsmanad.

Resultat- och balansbudget redovisas i bilaga 3.

Lanevolymen okar kraftigt under 2015. Investeringsvolymen dr hog. Bolaget har en hog
soliditet och en god férméga att finansiera stora framtida investeringsbehov, cirka 2,2- 2,6
mdkr per &r. Réntekostnaden dr normalt en av de enskilt storsta kostnaderna for Svenska
Bostédder och den langsiktiga 16nsamheten &r starkt paverkad av rdnteutvecklingen pa den
finansiella marknaden. All in- och utldning inom kommunkoncernen sker via
koncernkontosystemet. Modellen innebér att bolagens skuld portfoljer i praktiken blir kopior
av kommunkoncernens externa skuldportfol;.

Investeringar for perioden 2015-2017, uppdelat enligt f6ljande.

Kategori 2015 2016 2017
Nyproduktion 990 1 040 1100
Ombyggnation 1 640 1 340 1 040
Ovrigt 15 15 15
Totalt 2 645 2395 2155

4.5 Motiverade medarbetare

45.1 FoOrutsattningar

En forutséttning for att nd bolagets strategiska méal dr motiverade och engagerade
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medarbetare. I 2014 ars undersokning steg det overgripande Aktiva medskapande- och
Motivationsindexet, AMI, med en procent, vilket visar att bolaget &r pa rétt vig att bli som en
arbetsgivare borde vara. De senaste arens satsningar pa kvalitet, tydliga arbetsprocesser,
ledarskapsutveckling och malstyrning har givit resultat. Det finns dock omriden att utveckla,
bl a samarbete och erfarenhetsutbyte mellan enheter/ avdelningar, vilket ar ett av de omréden
som kommer att vara i fokus framover.

Mal 2015 (prognos 2014)

e AMI ska uppgé till minst 84 (83)
o Sjukfranvaron ska inte overstiga 3,8 (3,9) %

45.2 Strategier

For att kunna attrahera, utveckla och behalla ritt kompetens maste bolaget hela tiden arbeta
for att vara en attraktiv arbetsgivare. Ett gott ledarskap, bra utvecklingsmojligheter, en sund
och hilsosam arbetsmiljo samt konkurrenskraftiga anstdllningsvillkor &r strategiska omraden
som ska prioriteras. Foretagskulturen ska utvecklas efter ledstjdrnorna resultatorienterad,
handlingskraftig, kommunikativ och lyhord.

Svenska Bostidders varumérke har sin grund i tydlighet och enhetlighet i vért uppdrag och i
vara budskap bade internt och externt till kund och andra intressenter. En ny
varumirkesplattform togs fram under 2013. Chefer och medarbetare dr budbarare i det
fortsatta arbetet att tydliggora bolagets 16fte. Bland de styrkor som kunderna associerar med
Svenska Bostdder mérks trygghet, stabilitet och bra bemétande. For att na vart 16fte som en
"som hyresvérd borde vara", dr det ocksa avgorande att Svenska Bostdder &r en av de bésta
arbetsplatserna. Vi vill jimfora oss med de bista arbetsplatserna i Sverige darfor deltar vi i
"Great Place to Work"s kartliggning av arbetsplatser.

Foljande strategier ar prioriterade:

e Svenska Bostidder ska vara en attraktiv arbetsgivare genom att aktivt arbeta med
kompetensforsorjning sa att vi kan attrahera, utveckla och behélla rétt kompetens.

e QGott ledarskap genom kontinuerlig ledarutveckling med fokus pa handlingskraft.,
resultatorientering, kommunikation, och lyhordhet.

e Viska vara ”som en arbetsplats/arbetsgivare borde vara. Som ett led i detta samarbetar vi med
Great place to Work och utifran GPW:s resultat arbetar konsekvent med utveckling av de
omraden som behover forbattras

e Svenska Bostédder ska vara en sdker och sund arbetsplats genom ett aktivt arbete med
arbetsmiljo och hilsofrdgor

Villingby den 11 december 2014
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SUMMERAD RESULTATRAKNING SB TOTALT (Mkr) Bilaga 2
Budget 2015

Budget P2 Budget
2015 2014 2014

Hyresintakter bostader 2031 1969 1975
Hyresintakter lokaler 565 546 562
Hyresintakter bilplatser 38 39 38
Intaktsreduktioner -93 -92 -94
Ovriga férvaltningsintakter 80 77 75
Summa Intidkter 2621 2539 2556
Fastighetsskétsel 309 299 310
Reparationer 409 426 410
Taxebundna kostnader 422 411 435
Administration 417 420 429
Avskrivningar inventarier 15 14 17
Summa Driftkostnader 1572 1570 1601
Driftnetto exkl markavg. o f-skatt 1049 969 954
Markavgifter 127 125 125
Fastighetsskatt 74 73 72
Driftnetto Fastighetsforvaltning 848 772 758
Fastighetsavskrivningar 560 521 523
BRUTTORESULTAT 288 251 234
Finansiella poster 138 121 134
OPERATIVT RESULTAT 150 130 100
Jamforelsestérande poster 87

RES EFT JMF STOR. POSTER 150 217 100




BALANSRAKNING, MNKR
Mkr

Bilaga 2

Utfall 201:
Anlaggningstiligangar 21 850 19 850 17 960
Omsattningstillgangar 150 150 149
Summa tillgangar 22 000 20 000 18 109
Eget kapital 13 200 13 000 12 822
Avséttningar/mincritet etc 700 700 727
Kortfristiga skulder 8 100 6 300 4 560
Summa skulder o eget kapital 22 000 20 000 18 109
Soliditet % 60%] 65%| 71%

INVESTERINGAR, Mkr

Nyproduktion 990 661 417
Ombyggnation inkl tillval 1615 1823 1420
Bredband 25 50 12
Maskiner och inventarier 15 9 20
TOTAL: 2645 2543 1 869




I_\fléldokumenti budget 2015, Svenska Bostader
Overgripande nyckeltal och malvarden
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Mal Mal Mal
20186 2017 2018
85,0 85,5 86,0
80,0 80,5 81,0
81,5 82,0 82,5
77,0 77,5 78,0
1 1 1
80,5 80,7 81,0
150,0
60,0 | 63,0 65,0

Utfall Utfall Mal
Strategiskt mal Indikator/nyckeltal 2012 2013 2014 2014 .
Storstockholms néjdaste kunder Serviceindex bostader 80,7 81,6 82,5 83,8
Produkiindex bostader 77,1 77,2 78,5 78,6 it
Serviceindex lokaler 75,6 74,8 76,5 80,2 |
Produktindex lokaler 71,6 72,8 74,0
Kundnéjdhet, rangordning stora bolag Stockholm 2 1 1
Attraktiva boendemiljéer Trygghetsindex 78,1 78,7 79,5
Val underhallet och energieffektivt bestand |Antal pabdrjade bostader i helombyggnader 1) - 705 735
Antal fardigstallda bostéder i helombyggnader 2) 890 468 417
Antal pabdrjade bostéader i nyproduktion 1) 406 303 600 iu
Antal fardigstéllda bostéder i nyproduktion 2) 316 145 243 iu |
Varmeanvandning, kWh/kvm 167,9 167,9 167.,0 iu|
Varmekomfort vinter, nki 54|
Lénsamhet Driftnetto exkl markavgifter och fastighetsskatt, kr/lkvm 430 iu
Motiverade medarbetare Medarbetarindex AMI (Stadens undersékning) 84 82 84 iu

1) Investeringsbeslut
2) Inflyttad lagenhet
i u = utfall/prognos ej klart
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