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Arendet

Foreliggande férslag har tillstallts koncernledningen i enlighet med den
koncerninstruktion med mall som faststéllts av Stockholms Stadshus AB. Arendet ar
en del av den process som leder fram till definitiva &garkrav fér verksamhetsaret
2016.

VD:s férslag enligt nedan innebér en operativ resultatnivd pa 150 mnkr, 175 mnkr
respektive 260 mnkr fér aren 2016-2018. Bolagets underliggande resultatkrav for
dren 2016-2017 uppgar till 325 mnkr respektive 350 mnkr. Agaren bedémer
behovet av sankta resultat krav for 2016 och 2017 som nddvandiga for Jarvalyftet.
Investeringsvolymen ligger pa mellan 1,8 - 2,4 mdkr per ar under perioden.
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VD-kommentar avseende budget 2016 med inriktning for 2017-2018
Uppgift enligt kommunfullméktiges direktiv och inriktningsmal

Kommunfullméktiges inriktningsmal
De dvergripande inriktningsmalen ar nya i forhallande till foregaende ars flerarsplanarbete

e Ett Stockholm som haller samman

e Ett klimatsmart Stockholm

e Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
e Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Bostadsbolagen har en betydande roll i att nd malen. Viktiga inriktningar for Svenska
Bostader ar att bidra till att 40 000 bostader byggs fram till ar 2020, genomféra upprustningar
och nyproduktion med hoga krav pa energieffektivisering, ta socialt ansvar och generellt
fokusera pa langsiktig hallbarhet.

Svenska Bostader ska efterstrava en hog kvalitet i underhall och service. Bolaget ska skapa
basta maojliga forhallanden for sina hyresgaster sa att langa och goda hyresgéastrelationer
bevaras samtidigt som boendet ska kunna anpassas efter de behov som uppkommer i livets
olika faser. Hyresgasterna ska erbjudas boendeinflytande och inflytande i bolaget. Vidare ska
hyresgasterna kunna paverka grad av standardhojning i samband med upprustning. Bolaget
bér ett sérskilt ansvar for stadens nordvastra delar dar boendes inflytande éver sin narmiljo
ska starkas. Dotterbolaget AB Stadsholmen dger och forvaltar fastigheter av stort
kulturhistoriskt vérde. Bolaget ska darfor forena kulturarvet med ett socialt ansvarstagande
med en langsiktig affarsmassighet beraknad pa foretagsniva. En ny modell for hyressattning
for forenings- och kulturlokaler ska faststéallas som inte baseras pa marknadspriser. Med
héansyn till bolagets samhéllsekonomiska kostnader ska ett socialt bokslut upprattas.

Agardirektiv for 2016-2018

e aktivt bidra till stadens hojda malsattningar for bostadsbyggandet

e bygga hyresbostader med hyror som aven unga, studenter och andra grupper med svag
stallning pa bostadsmarknaden har rad att efterfraga.

o aktivt arbeta for att utveckla ytterstaden i nara samrad med de boende

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

o fortsétta arbetet med att tillskapa tillfalliga bostader med korta férmedlingstider riktade till
unga och studenter

e aktivt arbeta for att bygga fler studentbostéder till rimlig hyra

e erbjuda hyresgasterna mojlighet att paverka grad av standardhojning i samband med
upprustning

e uppratthalla boende kvalitén och de kulturhistoriska vardena i AB Stadsholmens bestand
o utreda mojligheten till individuell méatning och debitering av varmvatten

o tafram en malsattning for effektivare energianvandningen i bostadsbestandet

o arbeta aktivt for insamling av matavfall



Strategier och marknadsforutsattningar

Svenska Bostaders nya varumarkesplattform ar vagledande for bolagets mal, strategier och
aktiviteter pa saval évergripande niva som pa lokal- och individniva. Varumérket har sin
grund i tydlighet och enhetlighet i bolagets uppdrag och budskap bade internt och externt till
kund och andra intressenter. Varumarkesplattformen ska genomsyra det vi sager och gor, for
att na vart lofte som en "som hyresvard borde vara". Bolaget &r ett kundorienterat bolag dar
overgripande mal, strategier, forhallningssatt och organisation samverkar mot Storstockholms
ndjdaste kunder. Att forvalta bolagets fastigheter och erbjuda hyresgésterna en god service ar
Svenska Bostaders viktigaste uppgifter. Genom engagemang och affarsmassighet ska Svenska
Bostéader utveckla attraktiva och hallbara boendemiljoer for bolagets kunder. Malbilden for
perioden:

e Bist pa hyresratt i Stockholm

e Byggnation av 1000-1200 bostadslagenheter per ar
e Ett av Storstockholms starkaste varumérken

e Enav Sveriges basta arbetsplatser

Riksbanken har sankt reporantan till -0,25 % under mars manad. Den forsta rantehdjningen
sker tidigast under andra halvaret 2016. Det ar ovanliga tider. Svensk ekonomi utvecklas
starkt och sysselsattningen fortsatter att 6ka snabbt. Exporten tar &ntligen fart tack vare
stigande efterfragan fran bland annat euroomradet. Trots en konjunkturell forbattring bedrivs
en mycket expansiv penningpolitik i saval Sverige som i Europa medan den amerikanska
centralbanken daremot lattar pa gasen i ar. Framdver vantas ekonomin fortsatta véxa i god
takt med hushallen, bygginvesteringar och exporten som drivkrafter. Trots att ekonomin gar
bra bedriver Riksbanken en extremt expansiv penningpolitik. Infér den annalkande
avtalsrorelsen ar Riksbhanken angeldgen om att fa upp inflationen och uppratthalla fortroendet
for inflationsmalet. Risken ar dock att dagens mycket expansiva penningpolitik skapar nya
problem framover. Kronan &r i fokus da den paverkar inflationen. Pa kort sikt forsvagas
kronan ytterligare nagot mot euron da Riksbanken koper tid. Pa lite sikt starks den daremot,
vilket bidrar att inflationen planar ut under malet. Det laga ranteldget ar gynnsamt for bolaget.

Det rader stor efterfragan pa bostader i Stockholm. Drygt 472 000 personer star i
bostadsformedlingens ko vid arsskiftet 2014/2015. Av de som star i kon ar ca 13 % aktivt
sokande, en siffra som har varit konstant de senaste aren. Den genomsnittliga kétiden for en
formedlad hyresratt ar 7,7 ar, men varierar stort mellan olika omraden. Svenska Bostader ager
och forvaltar cirka 3 000 lokaler exklusive Véllingby City men inklusive Stadsholmen. Drift
och férvaltning av Véllingby City skots av externa bolag. Samtliga lokaler ligger i
Stockholms stad och den totala ytan ar cirka 385 000 kvm, exklusive Véllingby City. Svenska
Bostaders kommersiella lokaler bestar av allt fran butiks- och kontorslokaler till lager och
forrad, fordelat pa bade innerstad och forort. Bolaget dger ocksa kdpcentrumanlaggningarna i
Véllingby, Dalen, Husby, Karrtorp och Bjérkhagen.

Svenska Bostader ska ansoka om medlemskap i SABO och tills vidare sta kvar i
Fastighetsagarforeningen i Stockholm.



SWOT-analys

Styrkor

Svenska Bostaders styrka ar det samlade fastighetsbestandet, vilket har inneburit att bolaget
har kunnat bygga upp en stark ekonomiskt stallning. Valskotta fastigheter spelar en viktig roll
for kundndjdhet och attraktionskraft. Bolagets storlek och starka ekonomi medger dven
mdjligheten att ta ett bredare samhallsansvar. Svenska Bostader har vidare en bred kompetens
pa olika omraden, vilket underlattar i genomforandet av uppdraget.

Stockholmsomradets tillvéxt fortsatter, Antalet anstallda vaxer och foretagen blir fler.
Forutsattningarna pa Stockholms lokalmarknad har mot den bakgrunden varit relativt goda
under 2014, med svagt 6kandehyresnivaer och farre outhyrda lokaler som foljd. Darutéver har
nettotillskottet av kontorsyta varit blygsamt. Lokalefterfragan fran storre foretag och
organisationer riktar tydligare in sig mot moderna kontor i bra kommunikationslagen.

Svagheter
| staden och regionen &r behovet av bostadsbyggande betydande. Utifran behoven och

bolagets marktillgang ligger den mest tydliga geografiska potentialen for nyproduktion i
ytterstaden. Av olika skal som hyresnivaer, betalningsformaga och hdga
direktavkastningskrav (hoga riskpremier) som bestams av varderarna ar det mycket svart att
fa ihop rimliga ekonomiska kalkyler for projekt i dessa omraden. Bolaget verkar kontinuerligt
for en utékad markanvisningsportfolj for att kompensera for befarade utdragna detaljplaner
och overklagandeprocesser.

Mojligheter
Genom ett gediget program for upprustning och ombyggnad har bolaget pabérjat och kommit

en bra bit pa vag att stalla om fran ett generellt upprustningsbehov till att uppna en god
samlad status pa fastighetsbestandet. | forlangningen planeras ocksa for att arbeta
forebyggande i hogre utstrackning. | strategin ligger ocksa en 6kad nyproduktion och fortsatt
upprustning om dock i nagot lugnare tempo som formar ett hogklassigt bestand med
livscykelkostnaderna i fokus. Ett val underhallet bestand i kombination med en kund- och
kvalitetsstyrd forvaltning, ger oss ndjdare hyresgaster. Genom utnyttjande av alternativa
upphandlings- och byggmetoder som exempelvis ”Stockholmshuset” ges nya forutsittningar
for byggande i fler geografiska omraden.

Hot

Ett val forankrat system for hyressattningen behdvs for Stockholms hyresmarknad. En
hyresséttning som stammer béttre Overens med hyresgasternas preferenser ar en forutsattning
for att inte hyresratten ska tappa i attraktionskraft. Det ar ocksa viktigt utifran formagan att
mota framtida behov och 6nskemal fran hyresgésterna samt for att inforliva olika regelverk
fran myndigheter och kommunen.

Ekonomisk analys

Resultat

Fran och med den 1 januari 2011 galler en ny lag, som innebar nya villkor for allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Syftet med den nya lagstiftningen &r att skapa likvardiga
forutsattningar for kommunala bostadsaktiebolag och privata hyresvardar. Ett krav i den nya
lagen ar att verksamheten i kommunala bostadsbolag ska bedrivas enligt affarsméssiga
principer. Det innebdr bland annat att kommunerna ska stalla marknadsmaéssiga
avkastningskrav pa sina bostadsholag.



Avrets tredrsplan pé operativ niva bygger pa av agaren satt marknadsmassig resultatnivé som
sen justerats for Jarvalyft. Investeringsvolymen &r anpassad till en niva som mojliggor for
bolaget att leverera ett operativt resultat per ar som ligger inom ramen fér marknadsmassiga
principer som beskrivs ovan.

Mnkr 2015 2016 2017 2018
Operativt resultat 150 150 175 260
Justering Jarvalyft -150 -175 -175
Marknadsmaéssigt operativt

resultatkrav 300 325 350 260

Effekten av K3 ar inarbetad i planen vilket gor att framfor allt avskrivningarna 6kar med tiden
da mer av tidigare planerat underhall aktiveras och skrivs av 6ver tid.

Generellt kan ségas att bolaget med stora investeringar far en hogre finansiell riskprofil da
kapitalskulden 6kar och nivan pa kostnaden for kapital kommer Gvertid att paverka bolagets
formaga att leverera operativt resultat. | dag ar kostnaden for kapital historiskt 1ag och
forvantas ligga pa 1,5 % Over perioden. Kapitalskulden i slutet pa perioden beréknas ligga pa
ca 12 mdkr och da ger +/- 1 % enhet en paverkansgrad om 120 mnkr pa det operativa
resultatet.

Operativt resultat ar exklusive realisationsvinster/forluster fran fastighetsforséljningar och
andra jamforelsestérande poster.

Stora Projekt och Investeringar

Investeringar

Under perioden kommer investeringsvolymen att ligga pa en hog niva. Volymen berédknas till
ca 2,4 mdkr for 2016 for att sedan falla tillbaka under perioden. Ombyggnadvolymen maste
under perioden anpassas till en mer normaliserad niva for att mota framtida avskrivningar och
finansiella kostnader. Ombyggnadstakten dras ut 6ver en langre tidsperiod, det som tidigare
planerats under 1 ar dras ut pa 1-3 ar. Detta skall géras utan att vara relationer till kunder och
entreprendrer/avtalsparter paverkas negativt, detta kan t ex géras genom proaktiva
kommunikationsinsatser.

Mnkr 2016 2017 2018 2019 2020
Nyproduktion 1040 1100 1030 930 1000
Ombyggnation 1340 1 040 940 840 800
Ovrigt 15 15 15 15 15
Total: 2395 2 155 1985 1785 1815

Genomforandeprojekt 6ver 300 mnkr (Genomforandebeslut)

Kvarteret Plankan: Beraknad investeringsutgift uppgar idag till ca 400 mnk,
projektforsening och en mer komplicerad grundldggning kan innebadra att slutkostnaden
kommer att Oka.

Fastigheten ar belagen pa Sodermalm och uppford 1966 och ar ett s.k. miljonprogramsbygge.
| fastigheten finns 341 bostadsldgenheter som &r nyligen upprustade. Aktuell investering
omfattar fortatning pa gard och pabyggnad av etagelagenheter pa taken och totalt 119
lagenheter tillskapas inom denna nyproduktion. 50 av dessa kan betecknas som sma



student/ungdomslégenheter. Projektering och geotekniska undersokningar har pabérjats. Det
finns en géllande detaljplan, en konsekvens av hyreslagstiftningen ar att nybyggnationen har
tagits upp i Hyresndmnden och Svea Hovratt for beslut. Beslut i Svea Hovratt beréknas till

april 2015. Genomforandet ar darmed oklart bade ur juridisk men aven ur politisk synvinkel.

Kvarteret Vallgossen: Beraknad investeringsutgift inkl. forvarv i genomforandebeslut uppgar
till ca 440 mnkr. Bolaget har forvarvat Vallgossen 14 (St. Gérans Gymnasium) fran SISAB.
Vi har ett uppdrag att tillfora staden studentbostader och har for avsikt att bygga 237
studentlagenheter samt utoka befintlig forskola. Projektet ar bla-klassat och innehaller unika
arkitektoniska kvaliteter som maste tas om hand pa ett mycket ansvarsfullt satt. Laget ar
mycket bra for studentldgenheter med sin geografiska nérhet till centrala delar av staden och
goda kommunikationer.

Projektet ar pabdrjat och genomférandebeslut togs under hosten 2014.

Kvarteret Bjornlandet: Berdknad investeringsutgift i genomférandebeslut ca 505 mnkr.
Projektet ligger i Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden och omfattar 158 lagenheter samt en
forskola. Upphandling genomfordes hosten 2014 och markarbeten pagar.
Genomfdérandebeslut togs i kommunfullméktige februari 2014 och inflyttning &r planerad till
hosten 2017,

Planeringsprojekt éver 300 mnkr

Kvarteret Primus: Beraknad investeringsutgift ca 300 mnkr.

Markanvisat av Staden och omfattar i forsta hand ett flerbostadshus pa ca 120 lagenheter.
Projektet ar beldget pa Lilla Essingen och ligger parallellt med Essingeleden, byggnaden
kommer att fungera som bullerskéarm for ytterligare strandnéra bostadsrattslagenheter i
omradet. Inriktningsbeslut planeras i kommunfullméktige till juni 2016 samt
genomforandebeslut mars 2017.

Kvarteret Albano 1 & 2: Beraknad investeringsutgift i inriktningsbeslut pa ca 1 420 mnkr.

Ett stort projekt enbart bestdende av student och forskarlagenheter samt ett antal lokaler.
Samarbetsprojekt med Staden, Akademiska hus och Kungliga Djurgardsférvaltningen. Inom
omradet bygger Akademiska hus etthundratusen kvadratmeter undervisningslokaler. Totalt
antal lagenheter i dagslaget ar drygt 1 000 st. Detaljplaneférslaget ar antaget av
kommunfullméktige och éverklagat till Mark- och Miljéoverdomstolen och beslut berdknas
till slutet av mars 2015. Genomforandebeslut planerat i kommunfullméktige till augusti 2015.
Produktion med 6verdéackning av Vértabanan kommer att handlas upp under sommaren 2015.
Bostadsproduktionen &r planerad att pabdrjas under sommaren 2016 och inflyttning till hosten
2018-20109.

Kvarteret Kristineberg: Berdknad investeringsutgift ca 450 mnkr och 137 lagenheter. Invid
E4 i hojd med Lindhagen frigérs mark i samband med ombyggnad av av- och pafarter till
Essingeleden. Planerat inriktningsbeslut i kommunfullméktige juni 2017. Beréknad
produktionsstart &r hosten 2017. Inflyttning hosten 2019. Lansstyrelsen har 6verklagat
detaljplan da bostaderna ar belagna néra Essingeleden dar risk finns vid olyckstillbud med
farliga transporter.

Arstafaltet: Beraknad investeringsutgift totalt ca 600-800 mnkr.

Staden har markanvisat ett stort kvarter och ett mindre kvarter Valla sddra och Valla norra.
Valla sédra innehaller totalt 169 lagenheter varav 123 st ar studentlagenheter och 46 vanliga.
Valla norra bestér av 43 lagenheter. Staden har aven markanvisat Atten 5 dar vi foreslagit



drygt 100 lagenheter. Det projektet har dock fatt vila i vantan pa hela omtaget for Arstafaltet.
For ett ar sedan markanvisade staden ytterligare 180 ldgenheter i omréadet Arstafaltet sodra.
Sannolikt kommer samtliga projekt delas i mindre investeringar var och en underskridande
300 mkr.

Kvarteret Persikan: Beraknad investeringsutgift 525 mnkr.

Belaget pa Sédermalm och ar idag en bussterminal som skall rivas och ge plats for en
planerad nyproduktion om 150 lagenheter. Planerad produktionsstart varen 2019.
Inriktningsbeslut planeras till kommunfullmaktige varen 2018.

Forvarv/Forsaljning av anlaggningstillgangar
Finns inga planerade forsaljningar eller forvarv for perioden. For bolaget lampliga
transaktioner kan bli aktuella under perioden.

Sarskilda uppdrag

Planerad bostadsproduktion - nya bostéder

Nyproduktionen syftar till att starka Stockholms attraktionskraft och tillvaxtférmaga samt att
utveckla stadens olika stadsdelar. Totalt planerar Svenska Bostader att paborja i snitt drygt
900 bostadslagenheter per ar 2016-18. Utover detta raknar bolaget med att fran ar 2017
paborja ca 300 ldgenheter i ”Stockholmshus” per ar. Nivaerna innebér en kraftig hdjning av
nuvarande nybyggnadsvolymen, i enlighet med &garkraven.

Student- och ungdomsbostéder - fler billiga bostader for grupper med svag stallning pa
bostadsmarknaden

Aktuella studentlagenhetsprojekt omfattar narmare 1 400 lagenheter. Exempel pa storre
studentlagenhetsprojekt: Vallgossen, fd Sankt Gérans gymnasium med 237 ldgenheter och
Albano med ca 1000 lagenheter.

Snabba hus

”Snabba hus” ér ett koncept med bostadsvolymer som uppfors pad mark med tillfalligt
bygglov. Bolaget kommer att pabdrja ca 270 lagenheter i Vastberga och 120 langs
Bergslagsvégen i Vasterort under 2015. Kommande ar planeras ca 150 Snabba hus per ar.

Gruppbostader/Servicebostader
Ca 40 Gruppbostader/Servicebostader for funktionshindrade ligger i bolagets planering.

Typhus

For narvarande pagar ett samarbete med systerbolagen for att utveckla ett typhus,
”Stockholmshuset, anpassat till Stockholms forhallanden.

Bolaget skall tillsammans med Bostadsformedlingen utreda forutsattningarna for
kompiskontrakt.

Nya godkannande regler for lagenhetsuthyrning infors vilket underléttar for svagare grupper
att komma in pa bostadsmarkanden.

Sarskilda underhallsprojekt
Jarvalyftet genomfors i samarbete med Stockholms stad. Svenska Bostader tar tillsammans
med systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp for att dka attraktiviteten och tryggheten i



Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka for stadsdelarnas langsiktiga
utveckling med fokus pa hyresgasterna och boendemiljon. | uppdraget ingar ett socialt
ansvarstagande.

Svenska Bostaders satsning, benamnd Egenforsorjning, har pagatt sedan varen 2007. Under
projektets atta ar har bolaget engagerat éver 700 personer i arbete/praktik/utbildning.
Aktiviteterna for 2014 har delvis fokuserat pa att medverka till att formedla arbetssatt och
arbetsmodell till berérda parter inom Stockholm Stad.

Pa Jarvafaltet ar upprustning av miljonprogrammet i fokus, tillsammans med malsattningen
att halla en vardagsforvaltning i toppklass. Ett omfattande upprustningsarbete pagar i
Jarvastadsdelarna. Stérre ombyggnadsprojekt kommer att vara i produktion i samtliga
stadsdelar; Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta, under flera ar framéver. Vidare borjar
de mer langsiktiga stadsdelsutvecklingsprogrammen ta fastare form. Stadsdelsprogrammet for
Rinkeby ar faststallt och dvriga stadsdelar star pa tur. Konceptet med
stadsdelsutvecklingsprogram kommer att inforas i hela bolaget.

Bolaget kommer under perioden investera ca 400-500 mnkr per ar den kommande perioden,
ca en tredje del ar fram till idag rustat.

Minskad energiforbrukning och miljopaverkan

Svenska Bostaders miljoarbete har koppling till stadens sex 6vergripande miljéomal och
omfattar saval samverkan med hyresgaster och samarbetspartners som ett strukturerat
miljéarbete inom ramen for foretagets miljoledningssystem.

Bolaget har genom ett medvetet energiarbete sankt energianvandningen med 35 procent de
senaste 30 aren. En stor utmaning ar nu att sanka energianvandningen ytterligare, samtidigt
som detta inte far paverka kundngjdheten. Investeringarna i upprustning och nyproduktion
innebar ett stort bidrag till minskad energianvandning och miljépaverkan. Bolaget ska
synliggora hallbarhet och klimateffektivitet med minskad energianvandning och lénsamhet
med de mjuka och konkreta delarna kring kéllsortering och god service till kunder och
medarbetare.

Svenska Bostader ska vidareutveckla och faststélla en Energiplan for 2015-2020. | planen
kartlaggs bolagets potential for energibesparing. Nyproduktion och ombyggnader sker fortsatt
med lagenergiteknik, kombinerat med ett I6pande uppféljnings- och utvecklingsarbete. Lokala
strategiska planer kommer att utarbetas for att na balans mellan kundngjdhet och
energianvandning. Bolaget genomfor kontinuerligt analys av alla byggprojekt, dar faktisk
forbrukning jamfors med beraknat férbrukningsvarde. Atgarder satts in vid avvikelser.

Svenska Bostader har ett val utbyggt system for fastighetsnara, miljoeffektiv kéllsortering.
Insamlingen av kallsorterat material och grovavfall ar likartad i hela bolaget och utgar fran det
lagstiftade producentansvaret for vissa produktgrupper. Stockholms stad har fortsatt fokus pa
att 0ka insamlingen av matavfall.

Tillganglighet

| syfte att 6ka mdojligheterna till forlangt kvarboende, forbattra information om tillganglighet,
samt att battre kunna matcha bostéder till personer med funktionsnedséttning, har en
tillganglighetsinventering genomforts i hela bestandet. Matchningen av sokande till lamplig
bostad utvecklas i ndra samarbete med systerbolag och Bostadsformedling. Inventeringen ska



aven ligga till grund for systematiserade atgarder for att forbattra tillgangligheten i samband
med upprustning och ombyggnad. Atgérden ingar som en del av Programmet for delaktighet
for personer med funktionsnedséttning.

Bolagets mal for tillganglighet under trearsperioden:

e Befasta, utveckla och implementera en modell for tillganglighetsmérkning hos
Bostadsformedlingen.

e Sakerstalla en modell for atgardande av enkelt avhjélpta hinder samt uppdatering av
ldgenhetsstatus i samband med renoveringar/upprustningar.

e Utbilda lampliga grupper inom bolaget i tillganglighetsfragor.

e Anpassa och utveckla svenskabostader.se tillsammans med funka.nu.

Ytterstadsarbete - bostéder, kultur, skola, idrott, arbete

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

For att inhdamta kunskap och synpunkter fran boende och verksamma i stadsdelarna har
Svenska Bostader, i samarbete med 6vriga bostadsbolag och intressenter, genomfort
stadsdelsvisa dialoger. Fortsatt dialog med hyresgasterna sker med delaktighet och inflytande
i ombyggnadssamraden. Samraden har fungerat mycket bra med ytterst fa tvister.

Ramavtalet med Hyresgastforeningen om hyreshajning i samband med ombyggnader pa Jarva
ligger till grund fér 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 faststallt och 6vriga stadsdelar star pa tur. Arbetet
for 6kad trygghet och 6kad egenforsorjning fortsatter, liksom det forebyggande
brandskyddsarbetet, med lokalt placerade brandinformatorer.

Boendedialogen i Hasselby-Véllingby ar en del av ytterstadssatsningen for att gora stadsdelen
mer attraktiv for invanarna och de verksamma. Fokusomraden har varit trygghet, boende och
miljo, utbildning och jobb samt kultur och fritid. Dialogerna har aterkopplats till de boende.

Inom ramen for Séderortsvisionen pagar en omfattande satsning pa upprustning av de
kommunala bostadsforetagens bestand. Svenska Bostader bidrar med utkat underhall,
energisparatgarder, trygghetsatgarder och gardsupprustningar. Exempel pa atgarder &r
satsningen pa trygghetspaket i kéllarforrad i Skarholmen/Varberg med troaxburar och aptus.

Fler skolor och férskolor
| samband med framfor allt nyproduktion tillsammans med stadens 6vriga férvaltningar
samarbeta runt behovet av etablering av nya forskolor.

Forbattra lokalutnyttjandet

Pa Stockholms lokalhyresmarknad &r Svenska Bostader en jamforelsevis liten aktor. Malet ar
forst och framst att erbjuda andamalsenliga lokaler, men ett annat viktigt mal &r att skapa
levande och attraktiva stadsdelar. Genom att dgna sarskild uppmarksamhet at férortscentrum
bidrar Svenska Bostader till att de boende far ett bra basutbud av kommersiell och offentlig
service i sin narmiljo, vilket paverkar vardet pa kringliggande bostadsfastigheter positivt.

En omfattande renovering av Husby Centrum planeras och har under 2014 kommunicerats



med de boende i Husby. Renoveringen planeras starta under 2015. For Karrtorp och
Bjorkhagen Centrum finns planer om fortsatt utveckling.

Stadens verksamheter ska bedrivas i &ndamalsenliga, moderna, area- och energieffektiva
lokaler. Det finns en stor potential i det befintliga lokalbestandet. Staden behdéver utveckla och
effektivisera utnyttjandet av befintliga lokaler samt forbattra samarbetet med néringslivet och
externa utforare. Bostadsbolagen ska verka for att en ny modell for hyressattning av
forenings- och kulturlokaler tas fram. Berdrda bolag beskriver hdar hur man arbetar med
utveckling av lokala centrum, kulturlokaler, foreningslokaler, samlingslokaler, m.m. for att

uppfylla uppdragen.

Svenska Bostader ska tillhandahalla andamalsenliga och prisvarda lokaler till verksamheter i
Stockholm. Malet ar att skapa levande stadsdelar som bidrar till att de boende far ett bra
kommersiellt utbud samt offentlig och privat service i sin narmiljo.

Starka demokratin

Sedan 2007 har Svenska Bostéader ett avtal med Hyresgastféreningen som ger utdkade
majligheter att bedriva boinflytandeaktiviteter i form av enkla ideella féreningar. Under 2011
omfoérhandlades avtalet for en ny trearsperiod med fortsatt hoga ambitioner. Under 2012
genomfordes en utredning for att dra upp riktlinjer for perioden. | 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 fornyas infor 2015.
Boendedialoger genomfors i alla vara omraden infor t ex upprustningar.

Staden ska vara en bra arbetsgivare

For att kunna attrahera, utveckla och behélla ratt kompetens maste bolaget hela tiden arbeta
for att vara en attraktiv arbetsgivare. Ett gott ledarskap, bra utvecklingsmdjligheter, en sund
och halsosam arbetsmiljo samt konkurrenskraftiga anstallningsvillkor &r strategiska omraden
som ska prioriteras. Foretagskulturen ska utvecklas efter ledstjarnorna resultatorienterad,
handlingskraftig, kommunikativ och lyhord.

Svenska Bostaders varumarke har sin grund i tydlighet och enhetlighet i vart uppdrag och i
vara budskap bade internt och externt till kund och andra intressenter. En ny
varumarkesplattform togs fram under 2013. Chefer och medarbetare &r budbérare i det
fortsatta arbetet att tydliggora bolagets 16fte. Bland de styrkor som kunderna associerar med
Svenska Bostader marks trygghet, stabilitet och bra bemétande. For att na vart 16fte som en
"som hyresvérd borde vara", ar det ocksa avgdrande att Svenska Bostader ar en av de basta
arbetsplatserna. Vi vill jamféra oss med de basta arbetsplatserna i Sverige darfor deltar vi i
"Great Place to Work"s kartlaggning av arbetsplatser.

Social hallbarhet

Bolaget har ett antal atgarder som ligger inom ramen for att utveckla den sociala hallbarheten,
det kanske storsta ar Jarvalyftet. Vi utvecklar ocksa lokala centrum t ex Husby, Karrtorp m.fl.
Vi skall tillhanda halla billiga bostader for grupper med svag stallning pa bostadsmarknaden.
Bolaget tillhandahaller forsoks- och traningslagenheter, dar stadsdelsforvaltningen star for
kontraktet och den boende &r andrahandshyresgast. Om boendet fungerar vél finns det
mojlighet for andrahandshyresgasten i forsokslagenheten att 6verta kontraktet. Projektet
fortsétter under 2015. | syfte att 6ka mojligheterna till forlangt kvarboende, forbattra
information om tillganglighet, samt att battre kunna matcha bostéder till personer med
funktionsnedsattning, har en tillganglighetsinventering genomforts i hela bestandet.
Matchningen av sdkande till lamplig bostad utvecklas i ndra samarbete med systerbolag och
Bostadsformedling. Inventeringen ska dven ligga till grund for systematiserade atgarder for att
forbattra tillgangligheten i samband med upprustning och ombyggnad. Atgarden ingér som en
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del av Programmet for delaktighet for personer med funktionsnedsattning. Gemensamma
namnare for de olika ytterstadsprojekten inom bolaget ar att de med utgangspunkt i dialog och
forankring, handlar om stadsdelsutveckling, insatser for social hallbarhet, utokat underhall,
inriktning pa energi- och trygghetsatgarder samt upprustning av hus och gardar. Svenska
Bostaders satsning, benamnd Egenforsérjning, har pagatt sedan varen 2007. Under projektets
atta ar har bolaget engagerat 6ver 700 personer i arbete/praktik/utbildning. Aktiviteterna for
2014 har delvis fokuserat pa att medverka till att férmedla arbetssatt och arbetsmodell till
berérda parter inom Stockholm Stad.

Interna utvecklings- och processarbeten

Svenska Bostader implementerar ett for staden gemensamt ekonomisystem (projekt SUNE)
hosten 2015. Under 2017 implementeras ett gemensamt fastighetssystem for bostadsbolagen
(projekt VERA). Under 2015 infors ett kvalitetsledningssystem, med huvudsyftet att skapa
goda forutsattningar for samarbete och systematiskt kvalitetsarbete genom hela
organisationen. Nollvisionsprojektet syftar till att hoja kvaliteten i dverlamningen och
forvaltningen av ombyggda och nyproducerade lagenheter. Andra utvecklingsprojekt ar
inriktade pa att forbattra aterkoppling och kvalitetskontroll av entreprendr och pa att 6ka
effektiviteten i den operativa driften.
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