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Affarsplan och budget for 2021

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar foljande.

Affarsplan for 2021-2023 godkénns.

Verksamhetsplan och budget fér 2021 godkéanns.

Limit for belaning for 2021 godkanns.

Resultatkravet pa dotterbolaget AB Stadsholmen faststalls.

Besluten fattas under forutsattning att kommunfullméaktige godkanner
finansborgarradets forslag till budget 2021 for Stockholms stad och inriktning for
2022 och 2023 samt agardirektiv 2021-2023 for koncernen Stockholms
Stadshus AB.
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Arendet

Kommunfullméaktige har beslutat om en langsiktig vision for Stockholms stad: Vision
2040 — Mojligheternas Stockholm. Med utgdngpunkt i visionen tar staden varje ar
fram och fattar beslut om budget fér Stockholms stad. Budgeten ar éverordnad och
styrande for stadens alla verksamheter, daribland Svenska Bostader, och dvriga
styrdokument ska forhalla sig till den.

For att sakra att Svenska Bostéder arbetar i visionens och budgetens riktning har
bolaget arbetat fram en langsiktig affarsplan. Affarsplanen innehaller fyra
overgripande bolagsmal, som innehaller beskrivningar 6ver var vi som bolag vill
vara senast 2030. Till dem har 20 strategier tagits fram, vilka ska tydliggora vad vi
pa tre ars sikt maste gora for att narma oss malen — och i férlangningen stadens
overgripande mal. Tillsammans skapar de ett ramverk for verksamheten och samlar
ledning, chefer och medarbetare kring en gemensam riktning.

Utifran affarsplanen och stadens budgetanvisningar har vi dven tagit fram ett
forslag till verksamhetsplan och budget for 2021 for Svenska Bostader, inklusive
dotterbolaget AB Stadsholmen.



Budgeterat resultat efter finansnetto uppgar till 236 mnkr, vilket ligger i niva med
agarkravet. | budget ingar resultatkrav pa AB Stadsholmen motsvarande 63,7 mnkr.

Den totala investeringsvolymen uppgar till 2 150 mnkr. Utifran beraknad
investeringsvolym finns en budget 6ver hur stor upplaning bolaget planerar ha
2021-12-31, ett sa kallat limitbehov for 2021.

I detta arende rekommenderas bolagets styrelse besluta om affarsplan for 2021-
2023, verksamhetsplan och budget for 2021, limit for belaning for 2021 samt om
resultatkrav for dotterbolaget AB Stadsholmen.

Besluten som rekommenderas villkoras av att kommunfullméktige godkanner
finansborgarradets forslag till budget 2021 for Stockholms stad och inriktning for
2022 och 2023 samt dgardirektiv 2021-2023 fér koncernen Stockholms Stadshus
AB.

Bilagor

1. Affarsplan 2021-2023
2. Verksamhetsplan och budget 2021
3. Limitbehov 2021
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SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2021-2023

R S S S ¥ U N Y

venska Bostiders affarsplan ar en beskriv-

ning av var omvirld, stadens och vira egna
mal, och hur vi ska arbeta. Med utgangs-

punkt i Stockholms stads Vision 2040 och
i stadens budget har bolaget tagit fram fyra ling-

siktiga bolagsmal:

 Var service ir kundorienterad, proaktiv
och effektiv

» Vara stadsmiljoer och fastigheter ar
hallbara och trygga

o Var ekonomi dr langsiktigt hallbar

e Var arbetsplats ir hallbar och innovativ

Bolagsmalen innehéller en beskrivning 6ver
var vi som bolag vill vara senast 2030, strategier
for hur vi de kommande tre aren ska jobba for att
strava mot den langsiktiga malbilden, planerade
utvecklingsprojekt, och identifierade storre risker.
Tillsammans skapar de ett ramverk for verksam-
heten och samlar alla pa Svenska Bostider kring
en gemensam riktning.

Affarsplanen berittar om en fortsittning pa insla-
gen vig, men ocksa att det finns omraden vi behover
starka, utveckla eller andra maélsittningen inom.

Kommande ar kommer vi arbeta hart for att sikra ¢

en service av hog kvalitet, bland annat genom 6kad
tillganglighet och ett gott service- och tjinsteutbud.
Trygehetsarbetet dr fortsatt starkt prioriterat dir
viktiga komponenter dr det bosociala arbetet, sam-
arbeten med andra samhillsaktorer, ronderingar,
samt forstarkning av fysiska sikerhets- och trygg-
hetsskapande atgirder i fastigheterna.

Ett omrade med okat fokus ar bolagets ling-
siktiga ekonomiska situation. Ekonomiska utveck-

lingen for bolaget har de senaste aren varit relative
god, men framat ser utmaningarna ut att bli storre.
For att moéta utmaningarna kommer vi bland annat
utveckla inkopsfunktionen, effektivisera arbetssitt,
utveckla bade befintliga och nya affirsmodeller, och
stirka rutinerna kring de storre investeringarna. Han-
teringen av investeringarna ir det mest visentliga
omrédet for att sikra en langsiktig héllbar ekonomi.

Nyproduktionstakten kommer de nirmaste
aren ligga pa ungefir 200 nya ligenheter per ar.

STEFAN SANDBERG
VD, Svenska Bostader

Det mojliggor att vi kan prioritera hardare bland
projekten och styra mot de projekt som mojlig-
gor Stockholmshus eller andra kostnadseffektiva
produktionsmetoder. Aven underhallsprojekten
genomgdr en forindringsfas dir det framgangs-
rika frin bolagets tidigare ombyggnadsmetodik
kommer kombineras med metoder for varsam
renovering med bevarandefragor och de boendes
inflytande i fokus.

En av de storsta ambitionshojningarna i denna
plan 4dr miljé- och klimatarbetet. Vi kommer sir-
skilt starka vart arbete for att frimja cirkulir eko-
nomi. Att underlitta for hyresgister att gora miljo-
smarta val, strdva mot mer hallbara transporter
och ordna med sund inomhusmiljé 4r nagra andra
omraden som ligger i planen. Bolagets verksamhet
ska vara fossilfri 2030.

Att utveckla organisationen och arbetssitt samt

sakerstilla kompetens dr avgérande for var fram-
tid. Vi planerar for l6sningar dir medarbetarna
ges incitament och verktyg att omsitta goda idéer
i konkreta forbéttringar, tvirfunktionella forum
som ska frimja utvecklingen av arbetssitt, samt
samarbeten med olika aktorer for att testa nya
affirsmodeller, tjinster och smarta digitala 16s-
ningar.
@ Genom att ytterligare starka arbetet med mang-
fald och likabehandling, samt att sikerstilla ett
jamstilldhetsperspektiv, kommer vi bli en dnnu
bittre arbetsplats samtidigt som vi far battre kon-
takt med vara hyresgister.

Summan av ovan nimnda anstringningar utgor
bolagets affarsplan och kommer bli synonymt med
varumirket Svenska Bostider. Varumirket ska
genomsyra det vi siger och gor for att vi ska na
vart 16fte: ”Som en hyresvird borde vara”.



Affarsplanen utgar fran Stockholms
stads Vision 2040 — Mojligheternas
Stockholm — och stadens budget.
For att sakra att vi arbetar i visionens
och budgetens riktning har Svenska
Bostdder faststillt en egen vision
och ett kundlofte, samt denna
affarsplan med fyra Overgripande
bolagsmal med tillh6randestrategier.
Aftirsplanen beslutas och godkinns
av Svenska Bostiders styrelse.

OM AFFARSPLAN 2021-2023 - MED UTBLICK 2030

DENNA AFFARSPLAN GALLER FOR SVENSKA BOSTADER, INKLUSIVE STADSHOLMEN

Affirsplanen fungerar som ett ram-
verk och ett styrdokument for hela
organisationen. De fyra dvergripan-
de bolagsmalen beskriver en idé om
var vi vill vara ar 2030. Strategierna
tydliggdr vad vi pa tre ars sikt maste
gora for att nirma oss vara mal —och
i forlingningen stadens 6vergripande
mal. Affarsplanen utgér dirmed en
tydlig riktning och ett underlag for
verksamhetens planering.

Affirsplanen revideras en gang
per ar, eller vid storre forind-
ringar i omvirlden som lang-
siktigt paverkar bolaget. For
att den ska kunna fungera som
ett tydligt stdd i bolagets pla-
nering ska den ordinarie revi-
deringen vara klar senast i juni,
sa att affarsplanen kan skickas
ut tillsammans med budget-
anvisningarna.

Affirsplanen samlar led-
ning, chefer och medar-

betare kring en gemen-
sam riktning. En riktning

som ska se till att vi gor
den strategiska forflyte-
ning som krivs for att vi
ska vara ett hillbart och
framgangsrikt bolag inte
bara idag, utan dven i
framtiden.




OM SVENSKA BOSTADER

venska Bostider dr ett allmidnnyttigt bo-
stadsbolag vars frimsta uppgift dr att aga,
forvalta och utveckla hyresbostdder och lo-
kaler inom Stockholms stad. Vi ir ett av
landets storsta bostadsbolag, dgs av Stockholms stad
och ingér i koncernen Stockholm Stadshus AB.

Svenska Bostdder har ett dotterbolag, Stadshol-
men, som har ett unikt kulturpolitiskt uppdrag —
att 4ga, rusta och forvalta hus med stora kulturhis-
toriska virden i Stockholms stad.

Svenska Bostider, inklusive Stadsholmen, inne-
har 6ver 27 000 hyresligenheter, omkring 4 100
lokaler och 5 centrumanliggningar. Totalt bor
runt 56 000 stockholmare i vara hyresligenheter
och vi dr omkring 330 anstillda.

Stockholms stads kommunfullmiktige beslutar
om overgripande mal, riktlinjer och uppdrag for
bolag inom kommunkoncernen. Stockholms stads
budget, i vilken dgardirektiv i form av uppdrag
frin dgaren aterfinns, dr vart Gvergripande styr-
dokument.

Affarside

Bolagets aftirsidé definierar vart centrala och ling-
siktiga uppdrag. Svenska Bostdder ska ha ett varie-
rat och attraktivt fastighetsbestind for uthyrning
till boende och verksamheter i Stockholm. P3a ett
engagerat och affirsmissigt sitt skapar vi indivi-
duella och trygga l6sningar for lingsiktiga kund-

relationer.

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2021-2023

Vision och kundlofte

Var vision ar att ha ”Sveriges n6jdaste kunder” och
detta ndr vi genom virt l6fte "Som en hyresvird
borde vara”. Under 2021 kommer en &versyn att
genomforas av var vision och vart kundlofte.

\Vardegrund och ledord
Svenska Bostdder ska vara en arbetsplats dir med-
arbetarna kidnner sig engagerade i sitt arbete, ir
stolta Gver sin arbetsgivare och dir varje medarbe-
tare ser sig sjilv som barare av var kultur.
Foretagskulturen ska utvecklas efter vara ledord:
resultatorienterad, handlingskraftig, kommunikativ
och lyhord. Visionen, kundloftet och ledorden ir
styrande for hur vi beméter varandra och andra
och hur vi samarbetar internt och externt. Under
2021 planeras ett bolagsgenomgripande arbete
med syftet att revidera de befintliga ledorden.

VVarumarke

Svenska Bostdders varumirke har sin grund i tyd-
lighet och enhetlighet i bolagets uppdrag och bud-
skap, bade internt och externt till kund och andra
intressenter. Varumirket genomsyrar det vi siger
och gor, for att vi ska né vért l6fte "Som en hyres-
vird borde vara”. Ett starkt varumirke med hogt
fortroende har en stor paverkan pa bolagets attrak-
tionskraft och arbetsgivarvarumairke, som i sin tur
ar viktiga medel for att vi ska nd vira mal.
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PA SVENSKA BOSTADER AR VI:

* Resultatorienterade Vi haller vad vi lovar.

e Handlingskraftiga Vi genomfor de forand-
ringar vi bestamt och tar snabbt itu med problem.

 Kommunikativa Vi ar oppna och tydliga.
e Lyhorda Vilyssnar pa varandra och vara kunder

och bjuder in till delaktighet i forandringar och
forbattringar.




GLOBALISERING

OMVARLDSANALYS

olaget har under viren 2020 genomfort en
omvirldsanalys. Ett arbete som l6pande
kommer att fortsitta. Syftet med analysen
har varit att skapa forutsiteningar for att:

URBANISERING OCH
DEMOGRAFISKA FORANDRINGAR

e Kunna agera framtidsinriktat och strategiskt. DEN SVANEN

e Planera for att anvanda vara resurser sa klokt som
mojligt.

e Minska kunskapsglappet mellan nutid och framtid.

 Arbeta proaktivt - vi vill paverka den omvarld vi
befinner oss i och inte bara anpassa oss efter den.

DIGITALISERING OCH : Megatrender
TEKNIKUTVECKLING Megatrender ir stora, globala omvilvande krafter

som paverkar alla samhillen. Svenska Bostader hari
omvirldsanalysen identifierat fem megatrender och
en “svart svan” (det vill siga en sillsynt och ofor-
utsigbar hindelse med omvilvande konsekvenser),
som antingen redan nu formar eller kommer att
forma om och paverka vér framtid genom att de
har langtgaende konsekvenser for vart samhille.
De megatrender som har identifierats ir globa-
INDIVIDUALISERING lz'.s'"eijz'ng,.hd//bdr'/o'et, 'Wb.dm'sering 06:/7 demogrdﬁs{ed
[forindringar, digitalisering och teknikutveckling, in-
dividualisering, samt den svarta svanen — corona-

andemin. .
’ P I <der ol b En kortfattad sammanfattning
Hur Svenska Bostdder planerar att hantera dessa av megatrenderna och de vasentligaste delarna
trender beskrivs under respektive av véra strategier. av omvérldsanalysen aterfinns i bilaga 2.




EKONOMISKA FORUTSATTNINGAR

olagets omsittning har 6kat med nirmare

450 mnkr de senaste 5 aren samtidigt som

antalet lagenheter 6kat med 1 580 styck-

en och lokaler med 200 stycken. De for-
handlade hyreshdjningarna star for cirka 130 mnkr
av Okningen, nyproduktion for cirka 180 mnkr,
ombyggnation for cirka 40 mnkr, lokaler for cirka
85 mkr och bilplatser for cirka 15 mnkr.

Driftnettot har 6kat med cirka 340 mnkr under
perioden och resultat efter finansiella kostnader
har 6kat med nirmare 160 mnkr. Att resultat efter
finans 6kat sd pass lite i relation till driftnettot beror
pa att avskrivningarna 6kat med cirka 190 mnkr
och att de finansiella kostnaderna okat med cirka
160 mnkr.

Bolagets soliditet har sjunkit fran 58,6 procent
2016 till 47 procent 2019 kopplat till att bela-
ningen Okar i samband med de investeringar
som bolaget genomfort. Rintekostnaderna har
under perioden sjunkit frain 132 mnkr 2015 ¢ill
113 mnkr 2019 trots den 6kade beldningen, tack
vare den laga rintenivan.

Det ekonomiska virdet av vakanser, tomstill-
ningar pa grund av ombyggnad/reparation och
hyresnedsittningar uppgick till cirka 4,5 procent
av hyresintakterna under 2019.

Resultat, intdktsnivaer, olika kostnadsposter, och
investeringar har ocksa jamforts med andra stora all-
mannyttiga bolag i de storsta kommunerna i Sverige.

Analysen visar bland annat att resultatet per

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2021-2023

kvadratmeter uthyrd yta for Svenska Bostader 4dr det
lagsta bland de sex undersokta bolagen i de tre stor-
stadsregionerna. Svenska Bostiders vinst uppgar till
mellan 30 och 40 procent av de jimférande Stock-
holmsbolagens vinster, och mellan 60 och 70 pro-
cent jimfort med bolagen fran de andra storstads-
regionerna.

Det antas framforallt vara tre huvudsakliga
orsaker till denna skillnad i resultatniva:

1. Hyresintikterna, som frimst idr relevant
att jamfora mellan Stockholmsbolagen, ir cirka
50 kronor ligre per kvadratmeter for Svenska
Bostider trots att fastighetsstrukturerna ar likbor-
diga med de andra bolagen. Dirfér kommer ett
sirskilt fokus ligga pa att bittre forstd vad detta
beror pa, men ocksa att sikerstilla en relevant och
rattvis hyresniva framoéver for bolaget. Projektet
med Stockholmshyra syftar till detta, och andra
strategiska atgirder finns beskrivna lingre fram i
affarsplanen.

2. Underhillskostnaderna ir relevanta att jim-
fora med alla andra storbolag i Sverige. Svenska
Bostider har i jimforelse med bolagen fran de
andra storstadsregionerna de hogsta kostnaderna
for underhall. Underhallskostnaderna for Svenska
Bostider uppgir till mer 4n 800 kronor per kva-
dratmeter och ar i snitt de senaste tre aren. De andra
fem jaimforbara bolagen underhaller for dryge 400
kronor per kvadratmeter. En ytterligare viktig

SVENSKA BOSTADER, RESULTAT 2015-2019 RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER (KR/KVM)
KONCERNEN 2019 2018 2017 2016 2015
~ 2019
& 2018
o
Nettoomsadttning, mnkr 3033 2850 2784 2653 2585 © 2017
Driftnetto, mnkr 1333 1169 1145 996 994 &l 2019
Av- och nedskrivning av fastigheter -828 -759 717 -702 -639 o 2018
@ 2017
Finansiella kostnader -113 -123 -129 -123 -132
< 2019
0o
RESULTAT EFTER = 2018
FINANSIELLA POSTER 310 211 217 101 152 @ 2017
Antal lgenheter 27178 26729 26512 26088 25596 = 2019
Antal lokaler 4162 4109 4102 4016 3962 3 AL
Antal bilplatser 10236 10328 10326 10782 10697 c017
INVESTERINGAR, mnkr w oo
Nyproduktion 1148 1098 890 878 907 S 017
Om- och tillbyggnad 924 1448 1580 1541 1785
Ovriga investeringar 20 14 25 13 22 o5 2019
Summa investeringar 2092 2560 2495 2548 2714 § B 2018
ot
Aa 2017 I I I I
NYCKELTAL 0 20 40 60 80 100 120 140 160 180
Lonsamhet
Overskottsgrad % 41,7 39,2 38,2 35,6 36,5
Soliditet % 470 48,1 50,7 54,1 58,6
Belaningsgrad bokfort varde % 54,6 52,8 49,2 46,5 40,0

faktor att beakta ar att Svenska Bostider aktive-
rar (som investeringar) mer dn 80 procent av sitt
underhall, nir andra bolag istillet tar en storre
andel av sin underhdllskostnad som en direkt
kostnad i resultatrakningen. Det finns dérfor ett
stort behov av att analysera de kommande arens
underhallsarbete i syfte att sakerstilla att vi inte
oor fel underhallsatgirder. Ett arbete med att ta
fram en underhallspolicy 4r paborjat och blir ett
viktigt inspel for att tydliggéra hur bolaget ska
bedriva underhall av fastigheterna framat.

3. Avskrivningskostnaderna ir ocksa relevanta
att jaimfora med alla andra storbolag i Sverige. De
hoga underhallskostnaderna dir Svenska Bostider
som ovan beskrivet aktiverar (som investeringar)
mer 4n andra bolag, i kombination med héga ny-
produktionsinvesteringar, har gett kraftigt 6kade
avskrivningar de senaste aren. Svenska Bostider
har, med undantag for ett av de jimforande bola-
gen, en avskrivning per kvadratmeter uthyrnings-
bar yta som kraftigt 6verstiger de andras.



EKONOMISKA FORUTSATTNINGAR, FORTS

D34 investeringsbehoven fortsatt kommer att
vara stora for bland annat klimatanpassning, fossil-
frihet, trygghetsatgirder och nyproduktion, blir
prioriteringarna dn viktigare. De stora investering-
arna leder dven till okande rintekostnader, som
tillsammans med avskrivningarna, kraftigt paver-
kar bolagets resultat. Dessa faktorer talar tydligt
for att vi aktivt maste arbeta med var ekonomi, for
att sikra en langsiktigt hillbar ekonomi.

Scenarioanalys framat

For att forsta hur bolagets ekonomiska utveckling
kommer att se ut framat, har ett antal scenario-
analyser genomforts. Ett antal antaganden har
gjorts, och dven om verkligheten troligen inte blir
exakt som vira antaganden, kan scenariot hir
intill anda tinkas utgora en trolig utveckling.

Scenariot visar att trots 6kande intikter ligger
bolagets resultat efter finansiella poster kvar pa
samma niva kopplat till att avskrivningarna och
rintekostnaderna okar. Skillnaden mellan drift-
netto och resultat efter finans visar pa hur stora
avskrivningar fran tidigare gjorda investeringar
paverkar bolagets resultat.

Givetsamma investeringstake, sjilvfinansierings-
grad, och rinteniva som i scenariot ovan, kommer
bolagets skuld uppga till drygt 30 mdkr ar 2031,
och de arliga finansiella kostnaderna uppga till
drygt 300 mnkr.

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2021-2023

HYRESUTVECKLINGEN

For att se hur hyresutvecklingen péaverkar bolagets
resultat framat, har olika scenarier studerats dar
den procentuella hyreshojningen under olika ar
indras till olika nivier. I ett scenario dir Svenska
Bostider inte skulle ha nigon hyresh6jning under
10 ar, skulle resultatet efter finansnetto ar 2031
vara -330 mnkr att jimféra med ovan beskrivet
scenario dir motsvarande resultat ar + 320 mnkr.

PROGNOS 2021-2031
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STYRNING OCH UPPFOLJNING

Stockholms stad

Kommunfullmiktige har beslutat om en lingsiktig
vision for Stockholms stad: Vision 2040 — Mojlig-
heternas Stockholm. Med utgangpunkt i visionen
tar staden varje r fram och fattar beslut om budget
for Stockholms stad. Budgeten 4r 6verordnad och
styrande for stadens alla verksamheter, diribland
Svenska Bostdder, och 6vriga styrdokument ska
forhalla sig till den.

I budgeten pekar staden pa en Overgripande
nivd ut fardriktningen. Namnder, bolagsstyrelser
och verksamheter beslutar om konkreta mal och
arbetssitt for att nd vision och mal i samband med
verksamhetsplanering och budget. Uppfdljning

sker i tertialrapporter och verksamhetsberittelser.

Svenska Bostader

Svenska Bostiders modell for styrning utgar ifran
en maélstyrd verksamhet dér affarsplanen ger den
overgripande inriktningen for bolagets verksam-
het.

Utifrin affirsplanen och budgetanvisningarna
tar avdelningar/enheter/distrikt/Stadsholmen fram
verksamhetsplaner, dir mal och strategier bryts ned
pa respektive niva till konkreta lokala aktiviteter.

Uppféljning sker 16pande, ménadsvis, tertialvis
och arsvis. Indikatorerna visar om vi féljer plane-
rad riktning samt ger oss underlag for en hand-
lingsplan att agera pé vid behov.
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Mailen i verksamhetsplanerna bryts 4ven ner
till personliga mal och aktiviteter for respektive
medarbetare. Framdriften pa dessa f6ljs upp regel-
bundet i avstimningssamtal och utvirderas vid
utvecklingssamtalen. P4 si sitt kan varje medarbe-
tare folja och forsta hur deras prestation bidrar till
att uppfylla bolagets 6vergripande mal.

I samband med verksamhetsplaneringen ska
visentlighets- och riskanalyser tas fram med syftet
att identifiera oonskade hindelser (risker) som ne-
gativt paverkar verksamhetens mojlighet att né sina
mal. Utforligare information om visentlighets- och
riskanalys aterfinns i bilaga 3. Indikatorer identi-
fieras for att kontinuerligt folja upp och mita virt
resultat och var prestation.

\/art ledningssystem

Syftet med Svenska Bostiders ledningssystem
Verksamt 4r att pd ett systematiskt sitt planera,
styra och f6lja upp var verksamhet sa att vi nar
vara mal.

Ledningssystemet sikerstiller ocksd att vi har
gemensamma arbetssitt, ordning och reda samt
metoder for att arbeta med avvikelserapportering
och stindiga forbittringar.

Svenska Bostider har iven en Verksambhets-
policy, som syftar till att ge vigledning kring for-
hallningssitt och en gemensam utgangspunkt for
att forsta, folja och forbittra verksamheten.

Stadens vision, budget
och inriktningsmal

Avdelningarnas, distriktens
och enheternas mal,
aktiviteter och indikatorer

Individuella mal

Du kan lisa mer om bide Verksamt och Verk-
samhetspolicyn i bilaga 3.

Svenska Bostaders vision,
kundlofte och affarsplan

Bolagsovergripande mal,
strategier, indikatorer
och arsmal



MAL OCH STRATEGIER

Agarens mal och krav
I Stockholms stads langsiktiga vision (Vision 2040
— Mojligheternas Stockholm) har foljande inrike-

ningsmal slagits fast:

» Mangsidig storstad for alla
« Hallbart, vixande och dynamisk

e Smart och innovativ storstad

Visionen beskriver Stockholm som en attraktiv
stad med ett dynamiskt niringsliv. Det skapar en
hog och hillbar tillvixt och ger forutsittningar for
en fortsatt god vilfird och ett bra liv i stadens alla
delar. Stockholm har ocksi en stark ambition att
vara en virldsledande kunskapsregion dir teknolo-
gi, kreativitet, 6ppenhet och mangfald samspelar
med social sammanhallning och trygga levnads-
forhillanden. Stockholms klimat- och miljéarbete
ska vara virldsledande. Stockholm har som huvud-
stad ett sarskilt ansvar for utvecklingen inom dessa
omraden. Tillsammans dr detta viktiga drivkrafter
for en socialt, ekonomiskt och miljomissigt hall-
bar utveckling och for bevarande av demokratiska

varden.
| Stockholms stads budget

har tre inriktningsmal fastslagits
(se bilden).
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STOCKHOLMS STADS BUDGETS TRE INRIKTNINGSMAL

Kopplat till inriktningsmalen i budgeten finns 12 delmal samt ett antal dgardirektiv som
stracker sig 6ver tre ar. Svenska Bostaders uppdrag och agardirektiv i budgeten kan
kortfattat beskrivas enligt foljande:

Svenska Bostdder ska vara ekonomiskt starkt och drivas pa ett allménnyttigt och affdrsmds-
sigt sGtt. Bolaget ska medverka till att Stockholm far en vdl fungerande bostadsmarknad som
kdnnetecknas av trygghet, god rorlighet, tillgénglighet och rimliga hyror.

Bolaget ska skapa bdsta mdjliga forhdllanden for sina hyresgdster sa att goda hyresgdstrela-
tioner bevaras samtidigt som boendet ska kunna anpassas efter de behov som uppkommer i
livets olika faser. Bolaget ska efterstréva en hog kvalitet i underhdll och service.

Nyproduktion av bostdder ska ske kostnadseffektivt och bolagens Ibnsamhet ska 6ka genom
effektiviseringar inom drift och administration. Bolaget ska 6ka sin egenfinansieringsgrad.

Bolaget ska verka for social hdllbarhet och medverka till atgdrder for 6kad trygghet och att-
raktivitet i stadsmiljon. Bolaget ska intensifiera sitt hdllbarhetsarbete och aktivt arbeta for
att uppnd mdlen i stadens miljéprogram och klimathandlingsplan.

Dotterbolaget AB Stadsholmen dger och férvaltar fastigheter av stort kulturhistoriskt vérde.
Bolaget ska foérena kulturarvet med en langsiktig affdrsmdssighet.



Svenska Bostaders
overgripande mal och strategier

Malen ska dven tillse att vi pa ett genomtinkt lingningen stadens 6vergripande mal. Under varje
sitt kan mota och utvecklas i takt med den om-  strategi finns beskrivningar av viktiga fokusomriden
virld som vi har att forhalla oss till. Inget av malen  och forflyttningar, det vill siga viktiga saker som
Or att pa ett medvetet sitt bidra till atc ar 6verordnat de andra, utan behover balanseras vi redan gor idag men som det 4r nédvindigt att
Stockholms stad narmar sig sin langsiktiga mot varandra for att vi ska na hela vigen fram. vi fortsitter med samt viktiga utvecklingsomraden

De fyra overgripande bolagsmalen beskriver under kommande ar.

var vi vill vara ar 2030. Till dem har 20 strategier

vision och budgetens inriktningsmal, och
for att vi ska upptylla vart uppdrag och
vara dgardirektiv, har fyra 6vergripande bolagsmal Vara stadsmiljoer och fastigheter tagits fram, vilka ska tydliggora vad vi pa tre érs

tagits fram. ir hallbara och trygga sikt méste gora for att ndirma oss malen — och i for-

Vi utvecklar vara
centrum, lokaler och
starker det lokala
naringslivet

Vi ar oppna och involverar
vara hyresgaster i utveck-
lingen av vara omraden

Vi bygger innovativt, Var ekonomi Var arbetsplats
med kvalitet och med " ° . ) ° an o . .
ar langsiktigt hallbar ar hallbar och innovativ

Vi tar ett socio-

Var SerVice 5|’ ekonomiskt ansvar
kundorienterad, Vi arbetar aktivt i vara omraden

. . for att 6ka saker-
proaktiv och effektiv heten i och kring

vara fastigheter

lag klimatpaverkan

Vi utvecklar vara chefer
och medarbetare

Vi starker
arbetsgivarvarumarket

Vi anvander
varje krona
pa ett klokt satt

Vi arbetar aktivt
med affarsmodeller
och att sakerstalla
ratt intakter

Vi klimatanpassar vara
fastigheter och minskar
var klimatpaverkan

Vi utvecklar vart
fastighetsbestand
varsamt och
langsiktigt

Vi ar tillgangliga, kommuni-
cerar och bygger relationer
pa ett effektivt satt

Vi skapar strate-
giska samarbe-

¢ d stad Vi uppmuntrar Vi arbetar Vi agerar
en ms. Is1 at en, innovation, aktivt med gemensamt
f;ns!{ingr:gtseége;r standiga for- vardegrunds- som ett
. . . B Lo ' : -- D x : battringar och och kultur- bolag
Vart serviceerbjudande ar foreningar, Vi underlattar for Vi tg’e;’ﬂf:#pbfjrade ‘\I’;r?(rs:';ﬁsz;té‘é utvecklar vra frégor

naringsliv och
civilsamhallet

flexibelt och utgar fran
kunskap om kundernas behov

vara hyresgaster att
gora miljo- och klimat-
smarta val i sin vardag

arbetssatt

investeringar ordning och reda

VARA BOLAGSMAL OCH STRATEGIER

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2021-2023 10
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ONSKAT LAGE: VISIONSBESKRIVNING 2030

venska Bostdder erbjuder en flexibel service

av hog kvalitet. Vi har genom digitala [6s-
ningar och datadrivet beslutstattande 6kat

var tillginglighet samtidigt som vi med ut-
gingpunkt i kundernas behov har utvecklat och
utokat vart service- och tjansteutbud. Hyresgist-
erna kan nd oss nir det passar dem och de far snabb
och effektiv hjilp i ett kundanpassat lode. Genom
analyser och frekventa kundundersokningar kan
vi forutspa och tidigt uppticka behov och dirige-
nom proaktivt erbjuda nya tjanster och genomféra
nodvindiga dtgirder.

Ett viktigt synsitt i vart arbete dr att vi ser vara
fastigheter som en plattform. Med det menar vi att
de ska fungera som nav som vi kan koppla olika
typer av kundorienterade tjanster till. Kunderna
kan enkelt, genom en samlad digital l6sning, ta
del av hela vart service- och tjansteerbjudande.

Det betyder dven att vi genom den senaste tek-
niken stindigt far information om véra fastigheter,
vilket gor oss mer proaktiva och eftektiva. Vi har
dirfor vildige fa felanmilningar, eftersom att vi i
manga fall bade uppticker felen och édtgirdar dem
innan hyresgisterna mirkt nagot.

De digitala verktygen ersitter inte det personli-
ga motet och vikten av ett gott bemétandet. Virt
bemotande ir professionellt och respektfulle, oav-
sett vem vi kommunicerar med, och den service vi
ger dr likvirdig 6ver hela staden.

Vi har utvecklat en form av nirhetsbaserad
service, dir vi genom smarta arbetssitt och effek-
tiva logistiska loden har minskat behovet av resor.

Vara medarbetare kan dirfor ligga en storre del
av sin tid pa att vara nirvarande i omradena och
skapa goda relationer med vara hyresgister.

Vara bostads- och lokalhyresgister trivs och vi
har hég kundndjdhet avseende boendet, boende-
miljon, lokalen och kundservicen.

Var service ar kundorienterad,
proaktiv och effektiv
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STRATEGIER 2021-2023 FOR ATT NARMA 0SS ONSKAT LAGE

Vi ar tillgangliga, kommunicerar och
bygger relationer pa ett effektivt satt

e \/i fortsatter att bygga fortroende genom den
vardagliga forvaltningen, nar vi moter hyresgasterna
i vara omraden, vid uthyrning, i samtal med vart
kundcenter och vid besok i vara receptioner.

e /i ska vara en kommunikativ organisation och utveckla
var kommunikativa férmaga genom att i hogre
utstrackning anvanda klarsprak och samordna var
kommunikation i olika kanaler.

e \/i ska gora en kundresekartlaggning med syfte att
fa underlag for att 6ka vart kundfokus. Genom att
skapa en battre forstaelse for vara hyresgasters
kundupplevelse kan vi utveckla e-tjanster och
alternativa kommunikationskanaler for att 6ka var
tillganglighet.

e \/i ska forstarka var formaga att mota varje individ
utifran hens individuella situation, bakgrund och
erfarenhet.

* \/i ska fokusera pa att minska skillnaderna i kund-

nojdhet mellan olika omraden och fokusera pa de
omradena med storst forbattringsbehov.

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2021-2023

Vart serviceerbjudande ar flexibelt
och utgar fran kunskap om
kundernas behov

e \/art kundcenter ar en mycket viktig del i servicearbetet
gentemot vara hyresgaster. Vi bevarar darfor var hoga
tillganglighet i kundcenter samtidigt som vi breddar
satten att komma i kontakt med oss.

e \/i fortsatter att arligen utféra en kundundersoékning
och resultatet av den fungerar som underlag for vilka
atgarder vi ska utfora i respektive fastighet.

e \/i ska mer frekvent genomfora omvarldsanalyser och
bade kvalitativa och kvantitativa mdtningar av hur vara
kunder upplever oss, for att snabbare kunna forandra
vart erbjudande utifran trender och de synpunkter som
kommer in.

e \/i ska utveckla mojligheten att lata hyresgasternas
feedback ligga till grund for nya idéer, forbattringar och
utveckling av nya tjanster.

e /i ska erbjuda hyresgaster majligheten till fler
individuella tillval i sin bostad och ge dem majlighet att
i hogre utstrackning paverka sin hyresniva.

* \/i ska forbattra var tillganglighet genom digitala
|0sningar, 0ka kundens majlighet att sjalv l0sa sitt
arende och Oka losningsgraden i forsta kontakten med
0SS.

* \/i ska 6ka var kunskap om psykisk ohalsa och veta hur
vi ska agera vid misstanke om vald i ndra relationer.

12



STRATEGISKA RISKER INOM MALET INDIKATORER INOM MALOMRADET

Indikator Utfall Mal Mal Mal
e Informations- & IT-sakerhet: Eventuella brister kan leda till att 2020 2021 2022 2023
raagnksrléilnformatlon sprids eller att vi inte lever upp till gallande Serviceindex bostader 819 825 83.0 83,5
Serviceindex lokaler 80,0 80,5 81,0 81,5
e Fastighetsfel och storningar i kommunikationssystem eller Index Ta kunden pa allvar 86,6 87.0 88,0 890
fastighetssystem: Forsvarar fastighetsforvaltning, drift och
Var service ar kundorienterad, felanmalan vilket ar grundlaggande for var verksamhet.

proaktiv och effektiv

UTVECKLINGS- OCH INNOVATIOONSPROJEKT
' INOM MALOMRADET
> ‘ Utveckla den digitala kundresan:

Malet ar att skapa en samlad digital I6sning

som innebar nya e-tjanster och att hyresgasterna
kan ta del av hela vart service- och
tjansteutbud pa ett stdlle.
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ONSKAT LAGE: VISIONSBESKRIVNING 2030

venska Bostdders verksamhet péaverkar

i hog utstrickning samhillet och fram-
for allt det lokalsamhille dar vira bosti-
der, lokaler och hyresgister finns. Vi sitter

didrfor mianniskan i centrum nir vi tar hand om
och utvecklar vara stadsmiljéer och fastigheter.

For oss betyder det att vi bedriver ett aktivt
boendesocialt arbete, att vi har stirkt och utveck-
lat hyresgisternas inflytande 6ver sitt boende, att vi
med utgangpunkt i kundernas behov har 6kat var
tillgdnglighet, att vi genomfér socioekonomiska
konsekvensanalyser i all vir ny- och ombyggna-
tion, och att vi genom hog nirvaro och dialog har
goda relationer med véra hyresgister.

Vi har ett stort fokus pa livet mellan husen. Vi har
dirfor fordjupat vara strategiska samarbeten med
andra delar av staden, myndigheter, andra fastig-
hetsdgare, foreningsliv, civilsamhille och niringsliv
da det 4r en forutsittning for att vara hyresgister
ska kunna ha ett bra boende i ett tryggt och sikert
bostadsomrade. Vara lokaler erbjuder ett attraktive
boendekomplement.

Vart trygghetsarbete innehaller bade preventiva
och situationella atgirder och utgar ifrin akeuell
data, kartliggningar, orsaksanalyser och vil 6ver-
vigda atgirder.

Vara hyresgister bor i sikra, hela och rena fastig-
heter och omraden. For att na dit har vi fortsatt att
aktivt arbeta med ronderingar och snabba dtgirder
i den fysiska miljon, samtidigt som vi forstirke véra
fysiska sikerhets- och trygghetsskapande atgirder
i fastigheterna. Alla vara fastigheter och omraden

ska vara sa attraktiva att alla ska kunna tinka sig
att bo eller verka i alla vira hus.

Genom att jobba mot denna framtidsbild, ir vi
starkt bidragande till att vinda utvecklingen i ut-
satta och sirskilt utsatta omraden.

Vara stadsmiljoer och fastigheter
ar hallbara och trygga

PARTNERSKAP
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STRATEGIER 2021-2023 FOR ATT NARMA 0SS ONSKAT LAGE

Vi arbetar aktivt for att oka saker-
heten i och kring vara fastigheter

* \/i ar synliga och ronderar vara omraden for att
sakerstalla att de ar hela, rena och snygga.

e \/i starker successivt vart skalskydd med trygghets-
skapande Iosningar.

e Vi ska fristalla fler lagenheter genom att allokera
tydliga resurser for arbetet med oriktiga hyres-
forhallanden och forstarka styrningen och samordning
av de medarbetare som arbetar med detta.

e \/i ska forstarka och utveckla var storningshantering.

* \/i ska fortydliga vara rutiner for orosanmalningar och
hur vi ska agera nar vi upptacker oegentligheter i form
av till exempel valdsbejakande extremism, prostitution
eller vald i ndra relationer i vara fastigheter.

e \/i ska fordjupa vart samarbete med Storstockholms
Brandforsvar och deras brandinstruktorer for att na ut
till skolor, foreningar och genomfora informations-
aktiviteter for att minska riskerna for brand i vara
fastigheter. Vara bovardar ska utbildas ytterligare
for att kunna genomfora delar av det systematiska
brandskyddsarbetet.

e /i ska successivt bygga bort otrygga miljoer och
inkludera ett barnperspektiv, jamstalldhetsperspektiv
och tillganglighetsperspektiv i vara atgarder.

* \/i ska hantera trygghetsfragor redan i projekteringen

av ombyggnationer och nyproduktioner, och utveckla
vart arbete med trygghetsbesiktningar.

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2021-2023

Vi skapar strategiska samarbeten
med staden, myndigheter, fastighets-
agarforeningar, naringsliv och civil-
samhallet

o \/i fortsatter vart aktiva engagemang i lokala fastighets-
agarforeningar, brottsforebyggande rad och arbetet med
olika former av platssamverkan.

e \/i samverkar nara polis och andra myndigheter
i situationer och omraden dar det finns risk for
kriminalitet i och kring vara fastigheter.

* \/i ska utveckla vara riktlinjer och systematisera var
uppfoljning kring samarbeten med foreningsliv och
civilsamhalle.

Vi utvecklar vara centrum, lokaler och
starker det lokala naringslivet

e | de centrumanlaggningar som vi ager arbetar vi
aktivt med trygghetsskapande atgarder, genom
|opande rondering for att se till att det ar rent och
snyggt, ndra samarbete med vara lokalhyresgaster
och trygghetsskapande fysiska atgdrder och
lokalanpassningar.

* Vi har en medveten urvalsprocess gallande nya
lokalhyresgaster for att sakerstalla att vi far ratt
verksamhet till ratt plats. Inom detta, forstarker vi vart
arbete med att sakerstalla att vara lokaler hyrs ut till
aktorer som star bakom jamstdlldhet, demokratiska
principer och manskliga rattigheter.

e \/i ska starka tryggheten i vara centrum och lokaler
genom att utveckla vart samarbete med lokala
foretagarforeningar.

e /i ska 0ka mojligheten till en flexibel anvandning av
vara lokaler for att mer aktivt kunna anpassa oss till en
forandrad lokalefterfragan.

Vi ér oppna och involverar vara hyres-
gaster i utvecklingen av vara omraden

o \/i fortsatter, och starker ytterligare, vart langsiktiga
arbete dar vi tillsammans med andra aktorer och vara
hyresgaster bidrar till att oka upplevelsen av trygghet
genom exempelvis gardsféreningar, temadagar,
nattvandringar och trygghetsvandringar.

e \/i ska skapa forbattrade och forenklade majligheter
for hyresgaster att kunna uttrycka synpunkter om sitt
boende. Vi ar oppna och tar till oss den feedback som vi
far fran vara hyresgaster med forslag till forbattringar.

* \/i ska genomfora hyresgastdialoger pa olika teman for
att fordjupa var kunskap om hyresgasternas behov och
forvantningar.

* \/i ska utveckla hyresgastsamrad vid upprustningar och
ombyggnadsprojekt for att sakerstalla att fler roster
hors och att hyresgdsterna far forbattrad mojlighet
att paverka standarden och boendekostnaden for sin
lagenhet. Det gor vi bland annat genom att bygga
vidare pa vart framgangsrika arbetssatt med samrad
pa Jarva.

* \/i ska 6ka var formaga att till exempel genom Al,
analysera, kommunicera och folja upp data och
information som vi samlar in om hur hyresgasterna
upplever oss som hyresvard.

Vi tar ett socioekonomiskt ansvar
i vara omraden

e \/i starker vart engagemang i Integrationspakten
och bidrar till att utlandsfodda stockholmare snabbt
etableras pa arbetsmarknaden.

e /i ska utveckla arbetssatten for att hantera
sociala fragor i projekt, till exempel genom sociala
konsekvensanalyser och barnperspektiv.

* \/i ska bidra till att fa fler i arbete genom att stdrka
vart mottagande av praktik- och ferieungdomar, och
forstarka mojligheterna bade for hyresgaster och for
personer som star langt fran arbetsmarknaden att fa

arbetslivserfarenhet hos oss eller vara entreprendrer.
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Vara stadsmiljoer och fastigheter
ar hallbara och trygga

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2021-2023

STRATEGISKA RISKER INOM MALET

 Hot och vald: Okad social oro kan 6ka otryggheten - bade for
boende och Svenska Bostaders medarbetare.

e Fastighetsbrand: En omfattande brand i en fastighet tar stora
resurser i ansprak och ar nagot som involverar flera olika delar
av organisationen.

INDIKATORER INOM MALOMRADET

uthyrning

Indikator Utfall Mal Mal Mal

2020 2021 2022 2023
Produktindex bostader 78,4 78,0 78,2 78,5
Produktindex lokaler 74,5 75,5 /5,7 76,0
Trygghetsindex 79,1 79,5 80,0 80,5
Index Rent och snyggt 80,2 80,5 80,7 81,0
Antal fristallda lagenheter fran otillaten 125 175 200
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ONSKAT LAGE: VISIONSBESKRIVNING 2030

venska Bostider erbjuder attraktiva och anpassa vara fastigheter for att kunna méta klimat-
hallbara bostider for alla. Det giller bide forindringarna. Bolagets verksamhet ska vara
de befintliga, sdvil som nybyggda bostider.  fossilfri 2030.

Vi erbjuder hem i olika delar av staden, i

olika storlekar, i olika former av eget eller delat
boende, och till olika hyresnivier. Vira bostider
ar tillgdngliga for alla.

Vid eventuellt behov av att vilja, tillfor vi hellre
nya kvalitativa hem och till rimliga boendekost-
nader, dn att bygga manga nya hem. Kvalitet ir
viktigare 4n kvantitet i nybyggnationen. Ambi-
tionen ir dock att kunna kombinera dessa tva
perspektiv. I syfte att kunna erbjuda nya hem till
rimliga boendekostnader, jobbar vi tillsammans
med andra aktorer for att hitta innovativa meto-
der och lsningar.

Den dagliga forvaltningen av vara fastigheter
och omraden innehaller ett stort socialt ansvarsta-
gande i kombination med att ta ansvar for det tek-
niska fastighetsigaransvaret. Det innebir bland
annat att vi renoverar vart bestand varsamt, och
med ett starkt fokus pa de boendes perspektiv.

For att dstadkomma god ekologisk hillbar-
het agerar vi for att frimja cirkuldr ekonomi och
anvinder livscykelanalyser (LCA) i bade ny- och
ombyggnation. Samtidigt underlittar vi for vara

Vara stadsmiljoer och fastigheter

hyresgister att gora miljo- och klimatsmarta dr hallbara och trygga

val. Vira arbetssitt bidrar till minskad klimat-
paverkan, effektiv avfallshantering, sund inom-

ele e . . . GODHALSA OCH ' 1 44 HALLBARASTADER BEKAMPA KLIMAT- EROSYSTEM OCH
husmiljé samt fastigheter och material utan farli- VALBEFNVANDE L 13 sesiomcini 1 duossovons
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STRATEGIER 2021-2023 FOR ATT NARMA 0SS ONSKAT LAGE

Vi bygger innovativt, med kvalitet
och med lag klimatpaverkan

e \/i utvecklar arbetet med att soka markanvisningar och
pa andra innovativa satt hitta vagar att tillskapa nya
lagenheter.

e Vi fortsatter att effektivisera stadsbyggnadsprocessen
och okar innovationsgraden i projekten, bland annat
genom Stockholmshus och Snabba hus.

e /i ska utveckla arbetssatten med livscykelanalyser i
saval ny- som ombyggnation samt dka kunskaperna
om produktionsmetoder och byggmaterial for att gora
medvetna val som minskar klimatpaverkan fran var ny-
och ombyggnation.

e \/i ska utdka de atgarder som vidtas vid nybyggnation,
samt testa och utvdrdera ny teknik, for att na
energiprestandanivaer under 55 kWh/m? Atemp
och pa sikt byggnader med neutral eller negativ
nettoanvandning av uppvarmningsenergi.

e \/i ska ta steget mot hogre grad av digitalisering
och analysera vilka mojligheter uppkopplade och
sammankopplade system kan innebara for oss.
Malet ar nya affarsmojligheter, nya arbetssatt och en
mer proaktiv fastighetsforvaltning och drift. | det
ingar digitala funktioner som hyresgdsterna ocksa
har nytta av.
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Vi utvecklar vart fastighetsbestand
varsamt och langsiktigt

e /i utarbetar och implementerar en langsiktig
underhallsstrategi med inriktning varsam renovering
dar fastighetsagaransvar, ekonomisk paverkan,
klimatpaverkan och boendes upplevelse star i fokus.

e \/i anvander Byggvarubedomningen for att styra mot
fastigheter och material utan farliga amnen, bade i
den interna verksamheten och nar vi staller krav vid
upphandling.

o \/i fortsatter vart systematiska arbete med att
sakerstalla en sund inomhusmiljo for vara hyresgaster.

Vi klimatanpassar vara fastigheter och
minskar var klimatpaverkan

e /i vidareutvecklar bolagets interna miljo- och klimat-
handlingsplan, och tar fram en ny plan for hur bolaget
ska na fossilfrihet 2030.

o \/i fortsatter att energieffektivisera befintligt bestand i
enlighet med bolagets energiplan samt genom en aktiv
och utvecklad fastighetsdrift,

 \/i samarbetar med leverantorer av fjarrvarme och el for
att kapa effekttoppar och forbattra branslemixen samt
koper fastighetsel som klassas som Bra Miljoval.

¢ \/i elektrifierar den interna fordonsflottan och minskar
behovet av vara egna resor.

e /i ska utveckla det forebyggande arbetet mot negativa
effekter av skyfall och varmebdljor i var ny- och
ombyggnation. Vi tar fram en atgdrdsplan och paborjar
genomforandet av klimatanpassningsatgadrder i det
befintliga bestandet.

e /i ska fordubbla installerad effekt for solenergi-
produktion till och med 2023.

Vi underlattar for vara hyresgaster at1
gora miljo- och klimatsmarta val i sin
vardag

« Vi tillhandahaller fastighetsndra insamling av kall-
sorterat material och bygger ut systemen for insamling
av matavfall.

* \/i ska utoka mojligheten for vara hyresgdster att ladda
elbil i det befintliga bestandet.

e \/i ska utveckla koncept for mobilitets- och
delningstjanster som erbjuds hyresgasterna.
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STRATEGISKA RISKER INOM MALET INDIKATORER INOM MALOMRADET

Indikator Utfall Mal Mal Mal
e Arbetsplatsolyckor: Innebar fara for liv och halsa samt 2020 2021 2022 2023
averk art ark tivt.
P Antal pabdrjade bostdder i nyproduktion 389 >200 >200 >200
 Ofdrutsedda hindelser: Exempelvis miljfaktorer, sdsom Energianvandning nyproducerade byggnader, 64 64 235 55
miljéfarliga amnen i mark eller lackage som kréver sanering, kWh/m? (Atemp)
. dsmili h fastioh ger 6kade kostnader och férsamrad miljo. Antal fardigstallda bostader i nyproduktion ? 289 400 : :
Vara stadsmiljoer och fastigheter L . . Kpt energi, kwh/m? (BOA, LOA) 1477 147,0 145,0 143,0
ar hdllbara och trygga e Forskjutna tidplaner och brist pa byggbar mark: Okar - — .
kostnader och minskar méjligheterna till att vi ska nd vara mal. Andel lagenheter med tillgang till 48 55 60 /0
matavfallsinsamling 3
e Hogkonjunktur och konkurrens om entreprenorer: Kan 1) Gjuten bottenplatta
leda till att det ar svart att fa in anbud eller att vi far for hoga 2) Inflyttad lagenhet
anbud. 3) | de fall system for separat insamling inte ar mojlig, forlitas pa att "gréna pasen” kommer kunna inforas senast ar 2023.
T
AN \./ \./ \./ \./ \./ \./
s &')\ &')\ &')\ &')\ &')\ &')\
|
R e o s UTVECKLINGS- OCH INNOVATIONSPRO
l T INOM MALOMR
o 1 4 A = SR N2 N
! o ' P | TP T
" Pilot Digitalisering Hagastaden:
£y Malet ar att bygga moderna, smarta och uppkopplade bostader for
studenter med framsynta hallbarhetslésningar till en rimlig kostnad.
Underhallsstrategi:
Malet dr att sakerstalla att bolaget langsiktigt klarar av sitt
fastighetsdgaransvar, att den ekonomiska paverkan och klimatpaverkan
blir sa Iag som majligt, och att boendeupplevelsen blir sa god som majlig.
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STRATEGIER 2021-2023 FOR ATT NARMA 0SS ONSKAT LAGE

Vi arbetar aktivt med affarsmodeller
och att sakerstalla ratt intakter

e /i arbetar med att minimera ledtider for tomstallda
objekt i samband med ombyggnad/reparation samt
aven med att minska var vakansgrad for outhyrda
objekt.

e /i jobbar for att kunna implementera systematik i
hyressattningen, till exempel Stockholmshyra.

e /i ska undersoka majligheter till nya intakter via
nya affarsmodeller. Det kan bland annat handla
om att etablera nya tjanster tillsammans med
samarbetspartners dar fastigheten ar en plattform.

e \/i analyserar I6pande vara mojligheter till 6kade
intakter utifran befintliga 6verenskommelser/avtal och
lagstiftning.

e \/i ska undersoka vara mojligheter till extern finans-
iering genom till exempel EU- eller statsbidrag.

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2021-2023

Vi anvander varje krona pa
ett klokt satt

* \/i har en tydlig ekonomistyrningsmodell dar atgards-
planer tas fram vid avvikelser. Modellen ses over for
att bli mer nyckeltalsbaserad och med modernare
systemstod.

e \/i anvander bolagets pengar med samma varsamhet
som vara egna.

e \/i samverkar med systerbolagen i syfte att hitta
verksamhetsforbattringar och effektiviseringar genom
till exempel forbattrade styr- och arbetsformer,
smartare tekniska losningar och systematiska
jamforelser.

* \/i ska ha god kontroll 6ver vara inkop, bestallningar och
leveranser. Bra upphandlingar bidrar till en god kvalitet,
haller nere vara kostnader samt framjar innovation och
ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet.

Vi tar valgrundade beslut
infor investeringar

e \/i investerar med lagt risktagande och vara
investeringsbeslut fattas utifran genomarbetade
underlag, med genomarbetade investeringskalkyler
och riskbedomningar.

* \/i ser dver fastighetsportféljen och, utifran
agardirektiven, avyttrar icke strategiska
fastigheter for att renodla vart bestand och frigora
investeringsutrymme,

e /i ska utveckla tydliga investeringsstrategier for
nyproduktion och underhall som daven inkluderar
investeringar i fossilfrihet, klimatanpassning och
trygghetsatgarder.

Vi ar en effektiv verksamhet
med ordning och reda

e Vart ledningssystem Verksamt sakerstaller att vi
arbetar utifran gemensamma arbetssatt och standiga
forbattringar, dar vi rapporterar och atgardar avvikelser
i vara processer och rutiner.

* \/i ska arbeta aktivt med att uppna hogre datakvalitet,
bland annat avseende uppgifter om vad som finns
i vara fastigheter och lagenheter. Genom hogre
datakvalitet kan vi utveckla ett mer datadrivet
beslutsfattande.

* \/i ska forbattra var informationsforvaltning och
hoja kompetensen och standarden pa var informations-
sakerhet, bland annat genom att infora en organisation
for informationssakerhet och dataskydd.
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Var ekonomi ar langsiktigt hallbar

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2021-2023

STRATEGISKA RISKER INOM MALET

o Lagkonjunktur: Okad risk for

konkurser, vilket kan leda till brist pa
resurser och att det blir svart att fa
in anbud i upphandlingarna.

Hojd ranta och dkad skuld: Paverkar
bolagets resultat och soliditet
negativt.

Felaktiga investeringar: Riskerar
leda till nedskrivningsbehov och
forsamrat resultat.

Klimatférandringar: Okad frekvens
av extremvader med skyfall och
hoga temperaturer, riskerar leda till
skador pa vara fastigheter och dkade
forsakringskostnader.

NS N ' 4

Upphandlingar: Om de inte genom-
fors korrekt kan de leda till otydlig-
het, okade kostnader och skadat
varumarke.

Samarbetspartners: Konkurser
eller oegentligheter hos vasentliga
leverantorer drabbar bade ekonomi
och varumarke.

Forandringar i lagstiftning: Kan
fa betydande paverkan pa vara
forutsattningar och resultat.

Minskad efterfragan pa lokaler och
bostader: Riskerar att leda till ckade
vakansgrader.

Lagre betalningsformaga: Paverkar
mojligheten att ta betalt for olika
typer av tjanster och produkter.

\./ \./ \./ \./

UTVECKLINGS- OCH INNOVATIONSPROJEKT

INOM MALOMRADET

Stockholmshyra:

Malet ar att ta fram en modell for systematisk
hyressattning for de kommunagda bostadsbolagen
Svenska Bostader, Familjebostader och Stockholmshem
tillsammans med Hyresgastforeningen.

Inventering:

Malet ar att na hogre datakvalitet, vilket ar
en forutsattning for framtida utvecklingsarbete.

INDIKATORER INOM MALOMRADET

Indikator Utfall Mal Mal Mal
2020 2021 2022 2023
Avvikelser projektbudget <10% <10% <10%

(antal med projektprognos
overstigande investerings-
beslut)

Driftnetto kronor per kvm 650 670 /700
(fore tomtratt och
fastighetsskatt)

Resultat efter finansnetto, 236 229 220
mnkr

Inkops- och upphandlingsutveckling:
Malet ar att bostadsbolagen ska stadrka
inkopskompetens- och rutiner, samt
effektiva processer med stod av befintliga och/eller
utveckling av befintliga systemstod, alternativt nytt
systemstod for inkop och leverantorsfakturahantering.

Informationssakerhet:
Malet dr att starka det systematiska
informationssakerhetsarbetet inom hela bolaget.
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ONSKAT LAGE: VISIONSBESKRIVNING 2030

venska Bostidder 4r en héllbar och innovativ

arbetsplats. For att nd dit har vi skapat en

tillitande bolagskultur och vi jobbar aktivt

med gemensamma virderingar och férhall-
ningssitt. Genom vira gemensamma virderingar
och var strivan mot att arbeta tillsammans, genom
sidledansvar och samarbeten, ir vi ett bolag med
hogt engagemang dir alla tillsammans stravar mot
gemensamma mal.

Vi dr en vil fungerande och lyhord organisation
som snabbt kan stilla om nir omvirlden férind-
ras. En organisation, med tydliga roller och for-
viantningar, dir varje enskild medarbetare har goda
forutsittningar att nd uppsatta mal och bidra till
bolagets utveckling.

Vi arbetar medvetet och lingsiktigt med att
utveckla vara chefers ledarskap. Ett gott chefs- och
ledarskap 4r avgorande for ate vi ska nd vara upp-
satta mal.

Vara medarbetare tar stort eget ansvar och har
goda forutsittningar att ta egna initiativ till att ut-
veckla sin kompetens utifrin verksamhetens behov
och aktivt medverka till att utveckla var verksamhet.
Vi lagger stor vikt pa balansen mellan arbetstid och
ovrig tid, varje medarbetares hilsa och det forebyg-
gande arbetet mot utmattning och psykisk ohilsa.

Vi genomfér fortldpande omvirldsbevakning,
skapar strategiska samarbeten med olika aktorer,
tinker langsiktigt och innovativt, utmanar invanda
rutiner och tinker nytt. Istillet f6r att passivt ta emot
den digitala utvecklingen 4r vi en del av den. Var ar-
betsplats 4dr en innovativ och nytinkande miljo.

Svenska Bostider genomsyras av jimstilldhet,
likabehandling och frihet fran diskriminering. Var
arbetsmiljo ar fri fran krinkande sirbehandling,
trakasserier och sexuella trakasserier, diskrimine-
ring och repressalier. Alla medarbetare behandlas
likvirdigt i fraga om arbetstorhallanden, l6ner och
anstillningsvillkor, rekrytering och befordran,
utbildning och kompetensutveckling samt mojlig-
heten att férena arbete med forildraskap.

Tillsammans gor alle detta att vi bade lockar
till oss och behaller en mangfald av kompetenser i
olika aldrar och med olika bakgrund. Att stindigt
arbeta med att utveckla organisationen och véra
arbetssitt samt sakerstilla nuvarande och framtida
kompetens idr avgorande for var framtid. Genom
detta har vi ett starkt varumirke och ir ett fore-
dome i Stockholms stad och i fastighetsbranschen.

Var arbetsplats ar hallbar
och innovativ
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STRATEGIER 2021-2023 FOR ATT NARMA 0SS ONSKAT LAGE

Vi starker arbetsgivarvarumarket

e /i skapar utrymme for personlig utveckling och
erbjuder mojlighet till interna karriarresor.

e \/i marknadsfor oss som en attraktiv och hallbar
arbetsgivare pa arbetsmarknadsdagar, och i olika
medier, med fokus pa de digitala.

e Vi erbjuder traineeplatser, feriearbete, visstids-
anstallning for manniskor som star langt fran
arbetsmarknaden samt praktikplatser.

* \/i ska anpassa var organisation, vara arbetsplatser,
och vara forum, sa att vi kan mota framtida behov for
ett effektivt arbete. Genom adaptiva forum, oftast
digitala, moter vi morgondagens medarbetare.

Vi utvecklar vara chefer och
medarbetare

e Genom ett strukturerat kompetensforsorjningsarbete

fortsatter vi att kontinuerligt planera for morgondagens

kompetensbehov.

e \/i arbetar aktivt med kompetensutveckling utifran

verksamhetens behov, och uppmuntrar till deltagande

| externa natverk.

e \/i arbetar medvetet och langsiktigt med att utveckla
vara chefer och andra ledares ledarskapsformaga.

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2021-2023

Vi uppmuntrar innovation, standiga
forbattringar och utvecklar vara
arbetssatt

e Genom var nyetablerade avdelning for verksamhets-
utveckling oppnas maojlighet for bolaget att ta ett
storre och samlat grepp om innovation, digitalisering
och strategiska utvecklingsprojekt i syfte att utveckla
och starka bolaget.

e \/i lar oss av goda exempel, bade vara egna och andras,
och sprider dem vidare i bolaget.

e /i ska utveckla innovativa miljoer dar medarbetarna
ges incitament och verktyg att omsatta goda idéer
| konkreta verksamhetsforbattringar. Ett exempel
ar skapandet av tvarfunktionella innovationsforum,
vilka ska framja och underldtta utvecklingen av vara
arbetssatt.

e \/i ska inleda strategiska samarbeten med olika aktorer
for att kunna testa nya affarsmodeller, tjanster och
smarta digitala Iosningar.

Vi arbetar aktivt med vardegrunds-
och kulturfragor

e \/i arbetar aktivt med att starka bolagets varderings-
arbete. Som en del av detta planeras en kulturanalys
dar samtliga medarbetare och chefer involveras for att
tillsammans lagga en ny grund for vilka varderingar vi
vill sta for.

o \/i starker vart arbete med mangfald och likabehandling,
samt sakerstaller ett jamstalldhetsperspektiv. Det ar
var overtygelse att jamnare konsfordelning och 6kad
mangfald ger en battre arbetsplats samtidigt som vi far
battre kontakt med vara hyresgaster.

e \/i utvecklar det forebyggande arbetet mot utmattning
och psykisk ohalsa genom till exempel regelbundna
avstamningar, hjalp med prioriteringar, oversyn av
medarbetarens arbetsbelastning, aterkoppling och
omtankessamtal.

e \/i fortsatter att bedriva ett systematiskt arbets-
miljoarbete.

Vi agerar gemensamt som ett bolag

e \/i utvecklar var foretagskultur dar varje medarbetare
bidrar till att utveckla vart arbetssatt och tar
sidledsansvar. Tillsammans bygger vi ett bolag.

Tillsammans
bygger vi ett bolag



STRATEGISKA RISKER INOM MALET INDIKATORER INOM MALOMRADET

Indikator Utfall Mal Mal Mal
 Brottslighet och korruption: Risk for att medarbetare utsatts 2020 2021 2022 2023
for patryFknlngar och Otl!|b0|’|lg paverkan, VI||.(et kan I"eda till Aktivt medskaparindex AMI g2 76 28 30
utpressning eller korruptionsbrott (exempelvis vad galler L
(Stadens undersokning) V
hyreskontrakt).
5 . . Ledarindex (fran Stadens undersokning) 85 82 84 86
Var arbets._plats ar_ hallbar e Forsamrad arbetsmiljo/Minskad attraktivitet: Riskerar bland Sjukfranvaro, procent 5.5 50 5.0
och innovativ annat leda till 6kad omsattning bland vara anstallda, 6kad

: .. . B . 1) Detta mal avviker fran stadens budget
sjukskrivning, svarigheter att attrahera och rekrytera ratt

kompetens samt kompetensbrist.

UTVECKLINGS- OCH INNOVATIONSPROJEKT
INOM MALOMRADET

Ledarutveckling: Utvecklat HR-system:
Malet ar att fortsatta starka vara chefer i deras ledarskap. Malet ar att digitalisera fler delprocesser
Detta genom ett ledarutvecklingsprogram i Klart ledarskap. (@ttrahera, introducera, behalla/utveckla samt avsluta)
for att darmed effektivisera HR-processen
Kulturananalys och varderingsarbete: | annu storre utstrackning,
Madlet ar att se Oover foretagets kultur och varderingar genom att infora ett HR-system.

da nuvarande grund funnits i organisationen lange
utan att ha validerats. Genom ett omtag bygger vi
en ny grund for fortsatt stark arbetsplatskultur.
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BILAGA 1 - KALLOR OCH
INSPIRATION

Academic Work - Young Professional Attraction Index (2019)
Bostadsformedlingens marknadsindex (2019)
Bostadsformedlingen marknadsrapporter (2017-2019)
Digitaliseringsinitiativet rapport 1 och 2 (2019-2020)
Digitalt mognadsindex (2020)

Framtiden hallbarhetsrapport (2019)

Kairos Future: Vem ar framtiden? (2019)

Region Skane: Metodrapport for Regional Utveckling (2019)

Region Stockholm: Demografirapport 2018:3, 4, 5 och 8
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Vision 2040 - Mojligheternas Stockholm
Stockholms stads budget for 2020
Stockholms stads budget for 2021

Ovriga av staden beslutade styrdokument
Region Stockholm: RUFS 2050

Region Stockholm: Trendanalys Stockholmsregionen - med
utblick mot 2030/2050

SABO: Allmannyttan mot ar 2030 - ett idéprogram

SCB: Sveriges framtida befolkning 2020- 2070 (2020)
Sweco: Befolkningsprognos 2020

SKR: Omvarldsrapport digitalisering (2020)

Telescope Insights: Svenska Bostdder (2020)

Tillvaxtverket: | takt med tiden - en omvarldsanalys (2019)
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BILAGA 2- OMVARLDSANALYSEN | SAMMANFATTNING

Globalisering

Globaliseringen innebir att virldens linder integre-
ras ur olika aspekter. Genom framvixten av globa-
la marknader for investeringar, for utbud av varor
och tjanster och arbetskraft blir linder mer beroen-
de av varandra. Ny teknik, innovationer och idéer
utvecklas och sprids snabbt. Var virld krymper.
Det 6msesidiga beroendet mellan virldens linder
och stader okar, bade socialt, ekonomiskt och eko-
logiskt - vi kommer nidrmare varandra.

Strukturomvandlingar gir snabbare, samarbete
och konkurrens okar vilket medfor 6kade krav pa
kompetens och omvirldsorientering. Ibland talar
man ocksd om “glokaliseringen”, som syftar till hur
foretag i dag konkurrerar bade lokalt och globalt.
Aven foéretag och organisationer med en helt
nationell verksamhet kan mota konkurrens lokalt
fran internationella aktorer. Foretagens medarbe-
tare och kunder har ofta en internationell referens-
ram nir de jimfor sin leverantor eller arbetsgivare
med andra. Konsumenter kan ocksa dra nytta av
ett storre urval, eftersom mingden produkter och
tjanster okar.

Enskilda linder paverkas i allt hogre grad av ut-
vecklingen i andra linder, exempel pa sidana om-
raden dr klimatfragan och den 6kade migrationen.
Inte minst 4r detta fallet for Sverige som pa grund
av en liten hemmamarknad har ett stort beroen-
de av omvirlden. Politikens mojligheter att styra
samhillsutvecklingen i det egna landet minskar da
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forutsdttningarna for exempelvis tillvixt, arbets-
tillfallen, virderingsutveckling och social, ekono-
misk och miljo- och klimatmissig héllbarhet allt
mer paverkas av globala skeenden.

Globaliseringen ir forvisso ingen "ny trend” —
men integrationen linder emellan sker i allt snabb-
are takt. Samtidigt si gar globaliseringen i vagor
mellan 6kad 6ppenhet och protektionism, dir vi
under senare ar ser en tilltagande protektionism.
Den langsiktiga trenden 4r dock hittills att virl-
dens linder fortsitter att integreras allt mer, det vill
siga det sker en globalisering.

Hallbarhet

Hallbarhet innefattar tre perspektiv: det ekono-
miska, det sociala och det ekologiska. I september
2015 antog FN:s generalforsamling Agenda 2030,
dirmed har virldens linder férbundit sig att till-
sammans genomfora en samhillsforindring som
leder till att uppna 17 globala mal och en ekono-
miskt, socialt och miljomissigt héllbar utveckling.

AGENDA 2030

Stockholms stad ska vara ledande i genomférandet
av Agenda 2030. Staden har goda forutsittningar
att nd agendans hallbarhetsmaél, men det finns ut-
maningar. En 6kande befolkning 6kar behoven av
bostider, service och transporter. Agenda 2030 sitter

fokus pa hur staden skapar god tillginglighet och
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delaktighet for alla invinare, ett gynnsamt klimat
for foretag och innovation samt attraktiva boende-
miljoer. Samtidigt behover staden minska sin milj6-
och klimatpaverkan, bryta ohallbara konsumtions-
och produktionsmonster, motverka segregation och
ojamlikhet samt 6ka jamstilldhet. Staden ska arbeta
aktivt for att uppnd alla mal och arbetet ska ske inom
ordinarie processer. Perspektiv som ska prigla arbe-
tet 4r okad jamstilldhet, 6kad social inkludering,
minskad ojimlikhet och minskad klimatpaverkan.

MILJO- OCH KLIMATFORANDRINGAR

Utslapp av klimatpaverkande gaser leder till hogre
medeltemperatur med stora konsekvenser for bland
annat livsmedelsforsorjning, havsniva och ekosys-
tem. Okad frekvens av extremvider med skyfall
och hoga temperaturer resulterar i 6versvimning-
ar, torka och brinder. For att mota klimathotet ska
EU vara klimatneutralt 2050, Sverige 2045, Stock-
holm 2040 och stadens interna verksamhet 2030.
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KLIMATANPASSA OCH FORBATTRA BERED-
SKAPEN FOR ATT MOTA KLIMATEFFEKTERNA
Ett forandrat klimat ir ett faktum, aven om virlden
klarar Parisavtalets mal att halla temperaturdkning-
en under 2 grader. Ett fordndrat klimat med stigande
medeltemperatur, kad och mer intensiv nederbord,
forhojda vattennivéer i sjdar och hav och forindrade
fléden i vattendragen kommer att medfora negativa
effekter dven for Stockholm. Det handlar om okad
risk for Gversvimning, ras och skred samt virmebol-
jor och torka. Bebyggelse, infrastruktur och tekniska
forsorjningssystem behover anpassas for att klara savil
dagens extrema viderhindelser som de klimatforand-
ringar och viderhdndelser som vintar. Arbetet med
att klimatanpassa Stockholm bér i forsta hand foku-
sera pa att minimera risken fér minniskors liv och
hilsa, forhindra allvarliga stérningar av samhallsvik-
tig verksamhet och verksamhet som ir viktig for sta-
dens funktionalitet, samt minska risken for allvarliga
materiella skador och allvarlig paverkan pa miljon.
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UTVECKLING AV MOBILITETS-

OCH DELNINGSTJANSTER

For att minska milj6- och klimatpéaverkan fore-
sprakas en 6vergang frin konsumtion av varor till
konsumtion av tjdnster, och en omstillning fran
eget dgande till att i storre utstrickning hyra, dela
eller lana. Teknikutvecklingen gar snabbt inom
mobilitetssomradet och inom nagra ar spis forar-
16sa bilar vara verklighet. Behovet av gatuparke-
ring férvintas minska till f6ljd av de sjalvkorande
bilarna. Dronare forutspas bli en del i 16sningen f6r
fossilfria transporter av varor.

OKAD RESURSEFFEKTIVITET OCH FORFLYTT-
NING MOT CIRKULAR EKONOMI

Genom att ateranvinda och atervinna produkter,
material och resurser ska det ekonomiska virdet
behallas. Samtidigt kan uttaget av ny ravara och
uppkomsten av avfall och restprodukter minskas.
For att lyckas krivs en smartare produktion och
produktdesign och mer hallbara konsumtions-
monster. EU:s handlingsplan for cirkulir ekonomi
innefattar initiativ for att paverka produkters hela
livscykel, fem sektorer pekas ut som sirskilt priori-
terade, bland annat plast, matavfall samt bygg- och
rivningsavfall. EU:s avfallslagstiftning reviderades
under 2018 och haller nu pa att inforas, det inne-
fattar hogre krav pa forebyggande atgirder, ater-
vinning och separat insamling av avfall.

OKAD KLIMATORO

Greta Thunbergs klimatprotest har fitt stort genom-
slag och spridits 6ver virlden. Klimatangest har blivit
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ett begrepp. Vattenfall har genomf6rt en undersok-
ning som visar pa en vixande oro — 32 procent ser
klimatférindringarna som vr tids storsta problem.

Urbanisering och demografiska
forandringar

Befolkningen i Sverige beriknas oka med cirka
7 procent under den nirmaste tiodrsperioden.
Ungefir det dubbla i Stockholm. Befolkningsok-
ningen drivs av bade fodelse6verskott och ett posi-
tivt flyttnetto. De orter som har pendlingsavstind
till arbetsmarknadscentra vixer sirskilt snabbt, det
sker en tydlig urbanisering. Befolknings6kningen i
kombination med en lig nyproduktion har resulte-
rat i bostadsbrist, men dven i trangboddhet.

Omvirldsanalyser visar pa en 6kande skillnad
mellan minniskors villkor i olika delar av landet,
men iven inom regioner och stider. Minniskor
tjdnar mest i storstadsregionerna, men dir finns
aven omraden med mycket liga hushéllsinkomster.

Det finns en koncentration av inkomstsvaga hus-
hall i allminnyttan. De som bor i hyresritt lagger
en storre andel av inkomsten pa boendet 4n de som
bor i dganderitt och bostadsritt

Andelen singelboenden 6kar och barn med vix-
elboenden ir vanliga.

Andelen utlandsfodda beriknas 6ka och det mer i
Stockholm in i riket som helhet under den nirmas-
te tioarsperioden. Befolkningsprognoser visar pa en
okning i gruppen utlands fédda pa cirka 30 procent
under den nirmaste tiodrsperioden, jimfort med
cirka 20 procent for landet som helhet

Omkring 45 procent av de utlandsfédda bor i
hyresritt, jamfort med cirka 20 procent av de som
ar fodda i Sverige. Manga i gruppen utlandsfodda
bor trangt, dir en tredjedel av denna grupp bor i
bostider med mer 4n en person per sovrum. All-
minnyttans roll i arbetet med integration ir, och
kommer fortsatt, att vara viktig.

Andelen ildre 6kar betydligt snabbare 4n barn
och ovriga aldrar. Det giller i synnerhet gruppen
80+. Den gruppen beriknas 6ka med merdn 50 pro-
cent inom den nirmaste tiodrsperioden i Stock-
holm och landet som helhet. Ungefir en fjirdedel
av gruppen bor idag i hyresritt, vilket bara ar nigot
mindre in for stockholmarna totalt.

Enligt forskning vill manga i gruppen ildre/
aldre bo i hyresritt. De tycker att minskat ansvar
for underhall, minskad bostadsyta, tillginglighet
och balkong ir viktiga faktorer i boendet. I grup-
pen yngre/dldre foredra fler storre bostadsyta och
till exempel tridgard.

Digitalisering och teknikutveckling

Sambhillet och vir omvirld genomgar just nu en
digital transformation. Utvecklingen av nya tjins-
ter och affirsmodeller gar idag i ett rasande tempo,
merparten ir drivna av digital innovation och ut-
veckling. I och med att virt boende och vara fast-
igheter 4r viktiga bestandsdelar i vara liv, paverkas
aven de av digitaliseringen. Den digitala omstill-
ningen kommer i framtiden att stilla nya krav pa
oss som fastighetsigare, hyresvird och arbetsgiva-
re. Dirfor dr det viktigt att vi tar till oss de moj-

ligheter och utmaningar som den digitala transfor-
mationen erbjuder och medfor.

Digitalisering mojliggor effektivisering av fastig-
hetstorvaltningen. Med modern teknik, till exem-
pel sensorer och smarta uppkopplade system kan
styrning, overvakning och felavhjilpning av fas-
tigheterna i stérre omfattning utforas pa distans
och dven autonomt. Intelligenta fastighetssystem
overvakar och meddelar sjilv nir det dr dags for
underhall och service. Genom att koppla samman
olika funktioner i fastigheterna i gemensamma
digitala plattformar kan mitvirden och data fran
olika system kopplas samman och analyseras. Det
mojliggdr utveckling av nya smarta l6sningar som
underlag for att kunna fatta strategiska affirs-
beslut som ir i linje med foretagets mal, strategier
och utvecklingsinitiativ. Omraden som i nirtid ar
av sirskilt intresse att utveckla dr energieffektivi-
sering, tilltrideshantering, byggnadsinformation
samt sikerhet och trygghet.

Det smarta hemmet har blivit ett modeuttryck,
men faktum ir att det som for ett decennium sedan
var tekniskt vildigt avancerat, nu har blivit verklig-
het. Smarta hem ir ett ganska vitt begrepp som
tickerin det mestasom haratt géra med automatiska
funktioner och firrstyrning i en bostad. Det inne-
fattar tjanster och tekniker for centraliserad styr-
ning av belysning, apparater, uppviarmning, ven-
tilation och luftkonditionering och andra system,
med syfte att underlitta, férbittra bekvimlighet,
energieffektivitet. Dir till finns dven smarta funk-
tioner for att 6ka upplevd sikerhet och trygghet i
boendet.
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Med digitalisering kan vi snabba upp och for-
enkla var kommunikation och dialog med hyres-
gisterna. Vi kan till exempel anpassa kommuni-
kationskanalerna utifran deras personliga behov
och 6nskemal. Med ny teknik kan ligenheter och
lokaler visas digitalt och hyresgisten kan moblera
lagenheten fore inflyttning. Genom robotar och
Al finns mojlighet att skapa digitala medarbetare
som nir som helst pad dygnet kan besvara vanligt
forekommande frigor. Med digitala arbetssitt kan
vi ocksa effektivisera vira interna processer och
arbetssitt.

For att anpassa verksamheten och medarbe-
tarna till act bli mer digitala kommer det att krivas
utbildning och kompetensutveckling. Omvirlds-
bevakning och marknadsanalys behéver goras mer
systematiskt och ske 16pande. Nya affarsmodeller
behover tas fram. Det kommer att kriavas mod att
tinka nytt och att vi utvecklar samarbeten med
andra fastighetsbolag och aktérer som har spets-
kompetens inom omradet.

Individualisering

Individualisering handlar om att vi alla dr unika,
har olika behov och olika férutsittningar. Utveck-
lingen gar mot att minniskor i allt storre utstrick-
ning vill vilja det som passar dem sjilva bist och
de vill kunna kinna att de ar delaktiga och kan pa-
verka. Individualiseringen gér i hand i hand med
bland annat digitaliseringen, och allteftersom de
digitala tjinsterna blir fler sd 6kar ocksa efterfra-
gan pa invidualiserade, unika l6sningar.
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Foretag forsoker i allt hogre grad mota dessa
behov och “co-creation”, dar kunden ir involverad
i designprocessen for att ge input eller helt enkelt
skapa sin egen unika produkt, blir allt vanligare.
Ett exempel pa det dr foretaget Nike som erbjuder
sina kunder att skapa sina egna, helt unika, skor.

For Svenska Bostidder betyder detta att vi maste
bli mer flexibla och transparanta, samt tydligare
marknadsfora véira virderingar. Vi maste siledes
tillhandahailla en mer flexibel service, for att kunna
mota efterfragan och fi ndjdare kunder/hyresgis-
ter, men dven presumtiva medarbetare. Det bety-
der vidare att vi maste kunna mota efterfragan pa
delaktighet och 6kad 6ppenhet. Kunderna vill veta
hur/var/nir saker och ting hinder. Men det hand-
lar ocksa om att allt fler medarbetare vill ha insyn
i hur olika beslut fattas och de vill ocksa ha mojlig-
heten att kunna péaverka. Som arbetsgivare maste
du hela tiden visa och bekrifta vad foretaget star
for och vad som pagar. Minniskor tenderar dven
att bli allt mer lojala till féretag som har "de ritta”
virderingarna, snarare 4n som tidigare vara varu-
mirkeslojala. De virderingar som foretag forvintas
ha i framtiden handlar framforallt om hallbarhet.

Den svarta svanen - Pandemi
(covid-19)

D3 och da i virldshistorien intriffar sillsynta och
oforutsigbara hindelser med omvilvande konse-
kvenser som en blixt frin klar himmel, ofta kallade
“svarta svanar efter statistikern Nassim Nicholas
Talib. Gemensamt ir att de i efterhand markerar

slutet pa en epok och bérjan pa en annan. Corona-
pandemin kan komma att fa en sidan betydelse
nir den vil ir over.

Ekonomiskt har pandemin lett till en recession
i virldsekonomin. Manga minniskor har hamnat,
eller kommer att hamna, i fattigdom pa grund av
konkurser och okad arbetsloshet. Den forsimrade
ekonomin betyder i forlingningen att skatteintik-
terna minskar, samtidigt som vilfirdskostnader-
na Okar. Det rider dock fortsatt en stor osikerhet
kring de langsiktiga ekonomiska eftekterna av pan-
demin, sa man behover vara forsiktig med att dra
for langtgaende slutsatser i dagsliget.

Likt vid andra sambhillskriser forvintas kon-
sekvenserna av spridningen av covid-19 att sla
hardare mot socioekonomiskt utsatta grupper
som till exempel arbetslosa, lagutbildade, lig-
inkomsttagare, unga och nyanlinda. Mycket
tyder pa att vi kommer se en 6kad ojimlikhet vad
giller hilsa, utbildning och ekonomi i kélvattnet
av pandemin. Utvecklingen spir pa polarisering
mellan minniskor, samtidigt som integrations-
utmaningarna forvirras. Sammantaget riskerar
detta att leda till 6kad otrygghet, oro och psykisk
ohilsa.

Nedstingningen av grinser har fitt stora foljd-
effekter for produktionskedjor och forsorjnings-
linjer. Slaget mot de globala forsérjningskedjorna
kommer sannolikt fa manga foretag och orga-
nisationer att se Over sin framtida lagerhallning
och logistik. Fler processer och verksamheter kan
komma att nationaliseras, samtidigt som flera
mindre foretag tvingas till konkurs.
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BILAGA 3 - RELEVANTA STYRDOKUMENT OCH MALLAR

VASENTLIGHETS-
OCH RISKANALYS

Svenska Bostdder har som alla andra bolag risker
som madste hanteras, i vardagen varje dag men dven
strategiska risker som kan paverka hela bolaget, ex-
empelvis affarsstrategiska risker. I samband med
verksamhetsplaneringen inventeras de risker som
finns pa avdelnings-/distrikts-/enhets- och bolags-
nivd. De tre stegen i riskbedomningen 4r identifie-
ra, analysera och utvirdera. I riskhanteringen ska
ansvarig avdelning motivera hanteringsval och for-
slag pa hur risken ska behandlas.

Under aret ska bolaget arbeta systematiskt med
internkontroll genom att uppritta en Visentlighets-
och riskanalys (VoR) och en Internkontrollplan
(ITK). I VoR presenteras bolagets samtliga verk-
samhetsanknutna risker, det vill siga risker kopp-
lade till vara processer och arbetssitt. Dessa risker
bor bolaget ha radighet 6ver och linjen kan verka
for att minska sannolikheten. Det kan dock finnas
undantag dir radigheten brister och vid dessa fall
lyfts risken till en risk- och sarbarhetsanalys (RSA).

| RSA finns de risker som bolaget har liten och/eller
ingen radighet 6ver, men som bolaget dnda maste
forhalla sig till, till exempel naturkatastrofer eller
pandemier.

e | ITK finns de risker som bolaget valt att granska

innevarande ar. Detta urval baseras pa prioritering,
riskvarde och/eller direktiv fran staden.
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Mer finns att ldsa i bolagets rutin for
riskhantering.

Risk- och sarbarhetsanalys

Svenska Bostider genomfor arligen en risk- och
sarbarhetsanalys (RSA) enligt Stockholms stads
modell. Utifran bedomda risker tas atgirdsplaner
fram.

Internkontrollplan

Vi genomfor dven riskanalyser i bolaget i samband
med verksamhetsplaneringen. Denna genomfors i
flera steg:

IDENTIFIERING AV PROCESSER OCH ARBETSSATT
De processer och arbetssitt som ir visentliga for att
nd kommunfullmiktiges verksamhetsmal och be-
driva verksamheten resurseffektivt ska identifieras.

e \/i har vara lednings-, huvud- och stodprocesser
kartlagda i vart ledningssystem. Effektiva processer
sakerstaller att vi nar vara évergripande mal.

* \/i har tydligt kopplat ihop vara fyra 6vergripande
mal och strategier mot Stadens Overgripande mal.

SYSTEMATISKA KONTROLLER

De systematiska kontroller som anvinds i proces-
sen identifieras och dokumenteras.

OONSKADE HANDELSER
OCH VARDERING AV DESSA

Oonskade hindelser som kan uppsta om processen
inte fungerar identifieras.

For de oonskade hindelser som identifieras gors
en sannolikhets- och konsekvensbedomning enligt
stadens matris for sannolikhet och konsekvens. I
analysen, bedéms sannolikheten for att oonskade
hindelser kan intriffa och vilka konsekvenser de
skulle kunna fa.

e \/i gor riskanalyser pa enhets-/distrikts- och
avdelningsniva dar riskerna beskrivs under
respektive dvergripande mal med sannolikhet
och konsekvens. Analysen tar aven upp proaktiva
atgarder for att minimera riskerna.

UPPFOLJNING AV RISKER

e \/i foljer upp riskerna i samband med var tertial-
rapportering genom att vi ser dver sannolikheter
och konsekvenser samt stammer av att proaktiva
atgarder som identifierats i planen utfors.
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Hogre kundvarde
Lagre kostnader
Engagerade medarbetare

Avvikelserapportering

Forsta, folja och forbdttra
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Stdndiga férbdattringar

VART LEDNINGSSYSTEM
VERKSAMT

Ledningssystemet bestar av styrande dokument
som policys, planer, processkartor och rutiner samt
ett arskalendarium. Processkartorna visar bolagets
huvudprocesser, ledningsprocesser och stodproces-
ser.

Ledningssystemet beskriver dven hur vi inom
bolaget arbetar med planering, styrning och upp-
foljning. Genom att arbete med gemensamma ar-
betssitt, sidledsansvar och stindiga forbattringar

Ledningssystemets delar ar:

sakerstiller vi att vi uppftyller lagkrav, kundkrav
och dgarkrav samt att vi nar viara mal.

Samtliga medarbetare har sidledsansvar utifran
en grundtanke om helhetssyn, samarbete och stin-
diga forbittringar.

Ledningssystemet utgar fran principen att det
ar linjeorganisationen som dger beslutsmandat och
resurser. Alla processer har en processigare som ar-
betar fram beslutsunderlag till nya eller reviderade
arbetssitt och roller och presenterar dessa for rele-

vant chefsforum.

Roller och ansvar i ledningssystemet

Definierar roller, ansvar och uppgifter for arbetet |
ledningssystemet.

Krav

Agarkrav, kundkrav, lagkrav mm styr verksamheten.

Policys

Grunden i ledningssystemet ar Verksamhetspolicyn
som sammanfattar miljo- och kvalitetsaspekter. |
ovrigt finns flera andra styrande policys som till
exempel Arbetsmiljopolicy och Inkopspolicy, samtliga
policys aterfinns pa intrandtet Svebben.

Ledningssystemsrutiner

Beskriver och styr hur vasentliga delar i
ledningssystemet hanteras.

Mal och verksamhetsplaner

Styr mot mal.

Processer och rutiner

Styr vara gemensamma arbetssatt.

Uppfdljning och forbattring

Foljer upp att vi nar vara mal, uppfyller krav och
arbetar med standiga forbattringar.

Ledningens genomgang

Sakerstaller att ledningssystemet ar relevant,
effektivt och dverensstammer med bolagets
strategiska inriktning.
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SVENSKA BOSTADERS
VERKSAMHETSPOLICY

Bakgrund och inledning

Svenska Bostider, inklusive Stadsholmen, har ett
ledningssystem som heter Verksamt. Verksamhets-
policyn beskriver overgripande principer. Syftet
med policyn ir att ge vigledning kring forhall-
ningssitt och en gemensam utgangspunkt for att
forstd, folja och forbattra verksamheten.

Genomforande

Foljande principer dr vigledande i vart arbete:

e \/art ledningssystem ar grunden i Svenska Bostdders
systematiska kvalitetsarbete. Ledningssystemet,
dar vi beskriver och utvecklar vara gemensamma
arbetssatt, ar enkelt att forsta, folja och framjar
standiga forbattringar. Ledningssystemet
uppdateras regelbundet for att standigt forbattras.

e Utifran faktabaserade underlag formulerar vi
ambitiosa mal for att utveckla vart arbete och vi
foljer upp och analyserar vara prestationer.

* Vi efterlever lagkrav, foreskrifter och andra krav. Vi
soker aktivt nya kunskaper, jamfor oss med de basta,
och tar del av utvecklingen i var stravan att ligga
steget fore.

e /i skyddar miljon och manniskors halsa genom att
arbeta systematiskt framst med att minimera var
klimatpaverkan, gora bra materialval, skapa en sund
inomhusmiljo och erbjuda effektiva avfallslosningar.
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e /i bidrar till ett ekologisk, ekonomiskt och
socialt hallbart samhadlle genom att utga fran ett
hallbarhetsperspektiv. Vi ar affarsmassiga och
anvander resurser effektivt. Vi arbetar forebyggande
med omvarldsbevakning och riskanalyser.

e /i arbetar aktivt med kompetensutveckling av
chefer och medarbetare, samt utmanar vara
samarbetspartners att standigt utveckla sig.

SVENSKA BOSTADERS DAGLIGA ARBETE
GENOMSYRAS AV VARA LEDORD:

Lyhorda
Resultatinriktade
Handlingskraftiga

Kommunikativa
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Sammanfattning

Kommunfullmaktige har beslutat om en langsiktig vision for Stockholms stad: Vision 2040 —
Mojligheternas Stockholm. Med utgangpunkt i visionen tar staden varje ar fram och fattar
beslut om budget for Stockholms stad. Budgeten &r 6verordnad och styrande for stadens alla
verksamheter, daribland Svenska Bostader, och dvriga styrdokument ska forhalla sig till den.

For att sékra att vi arbetar i visionens och budgetens riktning har Svenska Bostader faststallt en
egen vision; ”Sveriges nojdaste kunder” och ett kundléfte; ”Som en hyresvérd borde vara”,
samt en langsiktig affarsplan. Utifran affarsplanen och budgetanvisningarna tar bolaget fram
denna bolagsovergripande verksamhetsplan. Pa samma satt tar
avdelningar/enheter/distrikt/Stadsholmen fram egna verksamhetsplaner, dar mal och strategier
bryts ned pa respektive niva till konkreta lokala aktiviteter. Uppfoljning sker l16pande,
manadsvis, tertialvis och arsvis. Indikatorerna visar om vi féljer planerad riktning samt ger oss
underlag for en handlingsplan att agera pa vid behov. Malen i verksamhetsplanerna bryts dven
ner till personliga mal och aktiviteter for respektive medarbetare. Framdriften pa dessa foljs
upp regelbundet i avstamningssamtal och utvérderas vid utvecklingssamtalen. Pa sa satt kan
varje medarbetare folja och forsta hur deras prestation bidrar till att uppfylla bolagets
overgripande mal.

Svenska Bostaders affarsplan innehaller fyra évergripande bolagsmal, som innehaller
beskrivningar 6ver var vi som bolag vill vara senast 2030. Till dem har 20 strategier tagits
fram, vilka ska tydliggora vad vi pa tre ars sikt maste gora for att narma oss malen - och i
forlangningen stadens évergripande mal. Tillsammans skapar de ett ramverk for verksamheten
och samlar alla pa Svenska Bostader kring en gemensam riktning.

Bolagets uppgift

Verksamhetsplanen for 2021 samt affarsplanen beréttar om en fortséttning pa inslagen vag for
Svenska Bostader, men ocksa att det finns omraden bolaget behdver starka, utveckla eller
andra malsattningen inom.

Kommande ar kommer vi arbeta hart for att sékra en service av hog kvalitet, bland annat
genom Okad tillganglighet och ett gott service- och tjansteutbud. Trygghetsarbetet &r fortsatt
starkt prioriterat dar viktiga komponenter &r det bosociala arbetet, samarbeten med andra
samhallsaktorer, ronderingar, samt forstarkning av fysiska sékerhets- och trygghetsskapande
atgarder i fastigheterna.

Ett omrade med 6kat fokus ar bolagets langsiktiga ekonomiska situation. Ekonomiska
utvecklingen for bolaget har de senaste aren varit relativt god, men framat ser utmaningarna ut
att bli storre. FOr att mota utmaningarna kommer vi bland annat utveckla inkdpsfunktionen,
effektivisera arbetssétt, utveckla bade befintliga och nya affarsmodeller, och starka rutinerna
kring de storre investeringarna. Hanteringen av investeringarna ar det mest véasentliga omradet
for att sakra en langsiktig hallbar ekonomi.

Nyproduktionstakten kommer de narmaste aren ligga pa ungefar 200 nya lagenheter per ar. Det
mojliggor att vi kan prioritera hardare bland projekten och styra mot de projekt som méjliggor
Stockholmshus eller andra kostnadseffektiva produktionsmetoder. Aven underhallsprojekten
genomgar en forandringsfas dar det framgangsrika fran bolagets tidigare ombyggnadsmetodik
kommer kombineras med metoder for varsam renovering med bevarandefragor och de boendes
inflytande i fokus.

En av de stdrsta ambitionshajningarna kommande ar ar miljé- och klimatarbetet. Vi kommer
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sarskilt starka vart arbete for att framja cirkular ekonomi. Att underlatta for hyresgaster att géra
miljosmarta val, strava mot mer hallbara transporter och sakra en sund inomhusmiljo ar nagra
andra utvecklingsomraden. Bolagets verksamhet ska vara fossilfri 2030.

Att utveckla organisationen och arbetssatt samt sékerstalla kompetens ar avgorande for var
framtid. Vi planerar for I6sningar dar medarbetarna ges incitament och verktyg att omsatta
goda idéer i konkreta forbattringar, tvarfunktionella forum som ska frémja utvecklingen av
arbetssatt, samt samarbeten med olika aktorer for att testa nya affarsmodeller, tjanster och
smarta digitala losningar.

Genom att ytterligare starka arbetet med mangfald och likabehandling, samt att sékerstélla ett
jamstalldhetsperspektiv, kommer vi bli en annu battre arbetsplats samtidigt som vi far béttre
kontakt med vara hyresgaster.

Summan av ovan ndmnda anstrangningar sammanfattar hur bolaget &mnar arbeta for att
genomfdra sin uppgift.

Ekonomisk analys

Budgeterat resultat efter finansnetto ar 236 mnkr och bygger pa av agaren satt resultatniva.
Intékterna beraknas 6ka med ca 65 mnkr i jamforelse med budgeten for 2020, vilket framfor
allt forklaras av tillkommande nyproduktion och den arliga generella hyreshojningen.
Driftskostnader (exklusive fastighetsskatt och markavgifter) 6kar med ca 38 mnkr varav
taxebundna kostnader star for 17 mnkr av 6kningen. Planerade reparationer 6kar med ca 5
mnkr och de akuta reparationerna berdknas minska med 3 mnkr. Kostnaden for fastighetsskatt
och markavgifter 6kar med ca 10 mnkr. Sammantaget ger detta ett driftnetto pa 1 281 mnkr
jamfort med 2020 ars budget pa 1 271 mnkr. Fastighetsavskrivningarna okar med ca 35 mnkr
jamfort med 2020 ars budget medan de finansiella kostnaderna minskar med ca 36 mnkr
kopplat den laga upplaningsrantan.

Den totala investeringsvolymen ar 2 150 mnkr dar nyproduktionen uppgar till 1 162 mnkr,
strategiska ombyggnationer uppgar till 716 mnkr, ersattningsinvesteringar till 244 mnkr och
ovriga investeringar till 28 mnkr. Den hoga investeringsvolymen kommer att generera
betydande avskrivningar i framtiden.

Det finns inga planerade forvarv for perioden. Ett fortsatt arbete med att avyttra Vallingby
Centrum utifran 2020 ars agardirektiv kommer paga och avyttringen forvantas ske i slutet av
2021. Resultatet fran verksamheten i Vallingby Centrum finns darfor kvar i budgeten under
hela 2021. Resultatet fran fastigheter som eventuellt kommer att ombildas ligger dven de kvar i
budgeten eftersom det ar svart att bedoma nar och om fastigheterna kommer ombildas och
ingen hansyn har heller tagits till en eventuell forsaljning utifran dgardirektivet att avyttra ej
strategiska fastigheter. Ingen resultatpaverkan av eventuella reavinster ingar i budgeten.

1. En modern storstad med mojligheter och valfrihet for
alla

Svenska Bostader arbetar mot att na detta mal via tva av vara langsiktiga mal:
Var service ar kundinriktad, proaktiv och effektiv

Svenska Bostader ska erbjuda en flexibel service av hog kvalitet. Vi ska 6ka var tillganglighet
och utveckla och utoka vart service- och tjansteutbud. Genom analyser av data ska vi 6ka var
formaga att forutspa och tidigt upptacka behov. Vart beméotande ar professionellt och
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respektfullt, oavsett vem vi kommunicerar med, och den service vi ger ar likvérdig 6ver hela
staden. Vara bostads- och lokalhyresgéster trivs och vi har hog kundnéjdhet avseende boendet,
boendemiljon, lokalen och kundservicen.

Vara stadsmiljoer och fastigheter ar hallbara och TRYGGA

Svenska Bostaders verksamhet paverkar i hog utstrackning samhallet och framfor allt det
lokalsamhalle dar vara bostader, lokaler och hyresgaster finns. Vi satter darfor manniskan i
centrum nar vi utvecklar vara stadsmiljoer och fastigheter. For oss betyder det att vi bedriver
ett aktivt boendesocialt arbete dar vi starker och utvecklar boendeinflytandet och att vi genom
hog narvaro och dialog skapar goda relationer med vara hyresgaster. Vi har ett stort fokus pa
livet mellan husen och férdjupar vara strategiska samarbeten med andra delar av staden,
myndigheter, andra fastighetsagare, foreningsliv, civilsamhalle och néringsliv. Vart
trygghetsarbete bygger pa att vi fortsatt aktivt arbetar med dagliga ronderingar och snabba
atgarder i den fysiska miljon, att vi forstarker vara fysiska sakerhets- och trygghetsskapande
atgarder i fastigheterna och att vi arbetar aktivt tillsammans med vara hyresgéaster och andra
aktorer for att 6ka tryggheten och sékerheten i och kring vara fastigheter. Vi utvecklar vara
centrum for att 6ka upplevelsen av trygghet och attraktivitet i vara omraden.

1.1 I Stockholm ar méanniskor sjalvforsorjande och vagen till arbete och
svenskkunskaper ar kort

Svenska Bostader har anslutit sig till Integrationspakten och kommer pa det séttet att bidra till
att starka integrationen genom att korta vagen till svenska spraket och till arbete genom olika
insatser. Vi bidrar med mentorer, vi fortsétter att ta emot ferieungdomar och praktikanter samt
bidrar med insatser inom Stockholmsjobb och Jobbtorg dar vi erbjuder visstidsanstallningar for

de som star langt ifran arbetsmarknaden. | vara upphandlingar staller vi krav pa vara
leverantorer att skapa arbetstillfallen och platser for ferieungdomar.

Bolagsstyrelsens mal KE:s
for Indikator Arsmal A Aktivitet
° arsmal
verksamhetsomradet
’i Delta i Starka vart
"®  arbetsmarknadsnamnd engagemang i
ens integrationspakt, Integrationspakten och
exempelvis genom att bidra till att
erbjuda arbetstillfallen utlandsfoédda
och anvanda stockholmare snabbt
sysselsattningsframjan etableras pa
de krav i upphandlingar arbetsmarknaden.
nar s ar lampligt verka
fér god rorlighet inom
det egna bestandet
ﬁ Tillgangliggtra Stalla krav pa social
arbetsplatser genom hallbarhet i de
sociala krav i stadens upphandlingar som det
upphandlingar ar lampligt.
ﬁ Antal tillhandahélina 86 st Tas fram
platser for feriejobb av namnd
Antal tillhandahallna 7
platser fér kommunala
visstidsanstallningar
ﬁ Antal ungdomar som 0 st 9 000 st
@ fatt feriejobb i stadens
regi
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1.2. Stockholm ar en trygg, saker och valskott stad att bo och vistas i

Svenska Bostader tar ett langsiktigt ansvar for utvecklingen av vara bostadsomraden, relationen
med vara hyresgaster och vardet pa vara fastigheter. Vi fortsatter att forstarka vart skalskydd i
fastigheter dar vi utifran trygghetsbesiktningar ser att vi har ett behov av att utveckla den
fysiska miljon. Under 2021 och de narmaste aren framoéver kommer vi ha ett sarskilt fokus pa
fastigheter i utsatta och sarskilt utsatta omraden. Varje fastighet i de omradena ska under 2021
ha en framtagen atgardsplan for skalskydd- och trygghetsskapande och atgarder ska ocksa ha
utforts i vissa prioriterade fastigheter. | nara samarbete med vara lokalhyresgaster,
stadsdelsnamnderna, trafiknamnden, och andra fastighetségare i omradet kommer vi ha starkt
fokus pa den fysiska miljon kring vara centrumanlaggningar. Tillsammans med samtliga
aktorer i Husby Centrum planerar vi aktiviteter for att genomféra visionen om ett mat- och
kulturtorg. Att befolka torgen och skapa aktiviteter som attraherar ménniskor att besdka Husby
Centrum dr en central del i arbetet. |1 och med att Kulturskolan och Stadsteatern har etablerat
verksamhet i Husby Centrum har nya méjligheter och samarbeten skapats.

Fastighetsagarforeningarna i Jarva, Hasselby-Villingby, Skarholmen och Ragsved &r dven
fortsatt ett av bolagets viktigaste verktyg i det trygghetsskapande arbetet. Gemensamma
arbetssétt och metodutveckling skapar forutsattningar for ett effektivare nyttjande av resurser
och samarbete Over fastighetsgranserna. Vi deltar aktivt i stadsdelarnas arbete med 6kad
platssamverkan i omraden dar vi har stort bestand eller dger centrumanlaggningen t.ex. Tensta
och Husby centrum. Vi deltar i lokala brottsforebyggande rad och samverkar med polis och
andra myndigheter.

Varen 2021 genomfors utbildningar kring Vald i hemmet dar vara medarbetare kommer att
delta for att 6ka var kompetens, for att kunna agera tydligare. | samband med det fortydligar vi
vara rutiner for orosanmalningar och hur vi ska agera nar vi upptéacker oegentligheter.

Dialogen med vara hyresgaster kring trygghetsfragor fortsatter 2021 da vi vidareutvecklar vart
koncept med trygghetsdagar och for ut det i fler omraden. Vart dagliga arbete med ronderingar
skapar trygghet i vardagen.

Vi utvecklar vara centrumanlaggningar, genom att forbattra nyttjandet av befintliga lokaler och
béattre matcha lokaler med ratt verksamhet samt genom att underlatta for civilsamhélle och
foreningsliv.

Vi deltar tillsammans med systerbolagen i projektet Rattvist byggande. Det syftar till att
motverka svart arbetskraft och framja goda arbetsvillkor for anstéllda i byggbranschen som
utfor byggarbetsuppgifter for bolagets rakning.

Under 2021 kommer bolaget avsétta dedikerade resurser for att intensifiera utredningar kring
oriktiga hyresforhallanden, med utgangspunkt i systerbolagens arbetssatt och erfarenheter.

Bolagsstyrelsens mal KE:s
for Indikator Arsmal o Aktivitet
° arsmal

verksamhetsomradet

’!‘ Aktivt arbeta med att Aktivt verka for att

I"®  levandegodra lokaler i bottenvaningar
bottenvaningar for att har hyresgéster som
Oka trygghet och trivsel bidrar till 6kad trygghet
i bestandet och och trivsel i
narmiljon gaturummet.

’!‘ Arbeta med Arbeta med

"R trygghetskameror som trygghetskameror som
en insats dar sa ar en insats dar sa ar
relevant relevant efter en utford

behovsanalys och dar
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Arsmal

KF:s
arsmal

Aktivitet

gallande lagstiftning
tillater.

Delta i stadens arbete
mot valdsbejakande
extremism

Aktivt ha en dialog med
staden om deras arbete
mot valdsbejakande
extremism, delta i
arbetet och utifran det
se over ett satt for
kunskapsoverféring till
bolaget.

Fortsétta arbetet med
att ta fram plan for
underhall och
upprustning dar
tekniskt underhall
prioriteras

Ta fram underlag for ett
beslut om
underhallspolicy samt
revidera femarsplanen
for underhall och
renoveringar.

Folja
teknikutvecklingen
kring moderna
Iésningar for
inomhustemperatur

Utveckla det befintliga
referensgivarsystemet
samt arbeta med

omvarldsbevakning av
nya tekniska Iésningar.

Genom ett samlat
grepp och fokuserade
insatser gora
Stockholm till en
tryggare stad for de
boende i samverkan
med kommunstyrelsen,
berérda ndmnder,
bolag och andra
relevanta aktorer. Med
hjalp av lardomar fran
tidigare dialogdrivna
omradesprojekt i
ytterstaden bidrar
bolagsstyrelserna till
malet om att inte ha
nagra utsatta eller
sarskilt utsatta
omraden. Hyresgaster
ges en tydlig vag in till
respektive
bostadsbolag for att
foresla
trygghetsskapande
atgarder.

Samverka med
fastighetsédgarféreninga
ri Jarva, Hasselby-
Vallingby, Skarholmen
och Ragsved i fragor
och aktiviteter som ror
trygghet och sékerhet.

Starta upp minst fem
grannsamverkansgrupp
er och fortydliga hur
hyresgésterna kan
foresla
trygghetsskapande
atgarder for bolaget.

Successivt forstarka
befintligt skalskydd och
infora
trygghetsldsningar i
allménna utrymmen
med fokus pa sarskilt
utsatta och utsatta
omréaden.

| samarbete med
socialnamnden och
aldrenamnden ta fram
en enhetlig definition
av vad en tillganglig
bostad é&r, tillsammans
med Micasa inventera
bostadsbostadsbestan
det utifrén denna
definition, och i
samarbete med
Bostadsfoérmedlingen i
Stockholm AB och
Micasa gora resultatet

Definiera begreppet
"tillgénglig bostad”
tilsammans med
socialférvaltningen och
aldreférvaltningen och
utifrdn definitionen gora
resultatet s6kbart for
bostadssokande.

Tillsammans med
Micasa uppdatera och
komplettera tidigare
gjord inventering.
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Arsmal M Aktivitet
a arsmal

verksamhetsomradet

sokbart for

bostadsstkande

| samarbete med
socialnamnden,
stadsdelsnamnderna
och
Bostadsformedlingen i
Stockholm AB
motverka oriktiga
hyresforhallanden pa
bostadsmarknaden
samt tillhandahalla stod
och hjalp for att
motverka utsattheten
for de som berdrs

Bidra till att hoja
kunskapen om oriktiga
hyresfoérhallanden for
att oka kvalitén i
utredningar genom att
bjuda in till regelbundna
samverkansmoten med
stadsdelsférvaltningarn
a samt utveckla
metoder for att
motverka utsatthet i
vara bostadsomraden.

| samverkan med miljo-
och
hélsoskyddsndmnden,
socialnamnden
stadsdelsnamnderna
samt rattsvardande
myndigheter och
skatteverket motverka
den svarta ekonomin
och organiserad
brottslighet

Genomfora
systematiska kontroller
inom ramen for rattvist
byggande.

Initiera och delta i
samverkansmoéten med
olika aktorer for att hoja
bolagets kunskapsniva
och vidta ratt atgarder
nar det géller svart
ekonomi och
organiserad brottslighet.

| syfte att 6ka
nyttjiandegraden av
stadens lokaler bor
bostadsbolagen
samverka med
idrottsnamnden,
kulturnamnden och

Inventera bestandet av
gemensamhetslokaler
for att identifiera
mojligheter att upplata
lokalanvéandning till
civilsamhallet och
kulturlivet i syfte att 6ka

externa aktorer for att nyttjandegraden.
férenkla och méjliggora

upplatelse for

civilsamhaéllet och

kulturlivet

Initiera dialog med Genomféra
hyresgéaster om platsspecifika
otrygga platser trygghetsdialoger

och trygghetsvandringar
tillsammans med
hyresgésterna.

Intensifiera arbetet mot
oriktiga
hyresforhallanden,
olovlig
andrahandsuthyrning
och bostadsrelaterade
bedragerier enligt best
practice bland bolagen

Fristalla fler lagenheter
till féljd av utredning om
oriktiga
hyresforhallanden
genom att 6ka var
kompetens, utreda alla
tips, sakerstélla
resurser for arbetet och
uppdatera vara
gemensamma rutiner
och verktyg utifran best-
practice.
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Arsmal

KF:s
arsmal

Aktivitet

Skapa forutsattningar
for flexibel
lokalanvandning

Oka mojligheterna till
flexibel lokalanvandning
och att stélla om lokaler
till bostader.

Starka hyresgéasternas
méjlighet att paverka
grad av
standardhdjning i
samband med
upprustning

Oka hyresgésternas
mojlighet att paverka
standarden i bostaden i
samband med
renovering och
upprustning genom att
tydligare beskriva
nivaer och tillval.

Under ledning av
kommunstyrelsen ta ett
samordnat grepp
gallande arbetet mot
otillaten paverkan for
att hindra att stadens
medarbetare befinner
sig i situationer dar
individer utdvar
patryckningar for att
otillbérligen paverka
staden och dess
medarbetare i
beslutsfattande och
yrkesutévning

Upprétthalla och
utveckla bolagets
antikorruptionsarbete.

Upprétthalla
boendekvaliteten och
de kulturhistoriska
vardena i AB
Stadsholmens bestand

Samordna olika
komponenters
underhallsbehov och
uppdatera
behovsbeddmningsplan
en.

Utveckla och
implementera var
modell fér stambyten
(Mariabergslyftet).

Utifran relevant data,
lokala lagesbilder och
orsaksanalyser
tillsammans med polis,
naringsliv,
civilsamhallet och
andra viktiga aktorer
genomféra
trygghetsskapande
atgarder i den
offentliga miljén inom
det egna
ansvarsomradet.
Atgarderna ska
inkludera ett
barnperspektiv,
jamstalldhetsperspektiv
och
tillganglighetsperspekti
v

Arbeta successivt med
att oka tillgangligheten i
befintligt bestand
genom att exempelvis
arbeta med enkelt
avhjalpta hinder.

Samverka med lokala
fastighetségarféreninga
r och stadsdelarna kring
olika
trygghetsskapande
aktiviteter och
platsfokus.
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Bolagsstyrelsens mal KE:s
for Indikator Arsmal A Aktivitet
o arsmal
verksamhetsomradet
Utveckla formerna for Efter utvardering
sa kallade renodla formedlingen av
kompiskontrakt kompiskontrakt till
enbart ungdomar.
Verka for att Identifiera och stddja
hyresgastlokaler hyresgéstféreningar
utvecklas som har drivkraft och
vilja att utveckla sin
lokalverksamhet.
ﬁ Bostadsbolagens 78 Tas fram
hyresgasters nojdhet av styrelse
med bostad, allménna
utrymmen och utemiljé
;‘ Produktindex 78
;‘ Rent och snyggt 80,5
’i Serviceindex 82,5
;‘ Trygghetsindex 79,5

1.3. 1 Stockholm nar barn sin fulla potential da Stockholms skolor och
forskolor &ar de basta i Sverige

1.4. 1 Stockholm far manniskor i behov av stéd insatser i tid praglade av hog
kvalitet, evidens och rattssakerhet

Svenska Bostader bidrar i arbetet for att stétta boendeforhallandena for utsatta i staden genom
att tillhandahalla Forsoks- och traningslagenheter, Bostad-forst-lagenheter och
genomgangsboenden. Arbetet sker i nara dialog med Gvriga aktorer. Bolaget samarbetar dven
med stadsdelsndmnderna och systerbolagen kring vrakningsforebyggande atgarder.

Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Arsmal

KF:s
arsmal

Aktivitet

Bidra till stadens
gemensamma arbete
om att formedla
férsoks- och
traningslagenheter,
Bostad Forst,
forturslagenheter och
skyddande boenden for
valdsutsatta

Leverera Bostad-Forst
lagenheter utifrdn deras
mdojlighet att ta emot
lagenheter.

Leverera det antal
forsdks- och
traningslagenheter som
Bostadsférmedlingen
har satt som mal.

| samarbete med Delta pa
stadsdelsnamnderna, trygghetsvandringar
arbetsmarknadsnamnd initierade av

en, idrottsnamnden och
socialnamnden ta ett
Okat socialt ansvar
kring sina fastigheter
genom att exempelvis
samverka med

fastighetségarféreninge
n och/eller
stadsdelsférvaltningen
och vidta snabba
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Arsmal NS Aktivitet
o arsmal
verksamhetsomradet
relevanta aktorer i atgarder vid
civilsamhallet och identifierade avvikelser.
naringslivet samt de
boende
’!‘ Samverka med Genomfora ett aktivt
I"®  socialnamnden kring vrakningsférebyggande
vrakningsférebyggande arbete enligt framtagen
atgarder och arbeta for metodik och i ett tidigt
att minimera antalet skede initiera
avhysningar samarbete med berdrd
stadsdelsférvaltning.
ﬁ Séakerstélla att barns Kartlagga vilka delar i
rattigheter synliggors i bolagets verksamhet
stadens verksamheter som har paverkan pa
vid beslutsfattande, uppfyllandet av
planering och barnkonventionen och
utférande av sékerstélla att bolaget
verksamhet. Lagen om har goda rutiner for
FN:s konvention om detta arbete.
barnets réattigheter ska
beaktas i
beslutsprocesser som
direkt eller indirekt ror
barn
Antal fristallda 15

i

lagenheter at
nyanlanda

1.5. I Stockholm har aldre en tillvaro som préaglas av hog kvalitet, trygghet

och sjalvbestammande

Bolagsstyrelsens mal

Micasa utreda for- och
nackdelar av
gemensamma
férmedlingsregler for
stadens seniorbestand

for Indikator Arsmal M Aktivitet
a arsmal
verksamhetsomradet
£ Tillsammans med Se over

férmedlingsregler med
sarskilt fokus pa
seniorbestandet, utifran
fér- och nackdelar och i
samrad med
bostadsférmedlingen.

2.

En hallbart véaxande och dynamisk storstad med hdg
tillvaxt

Svenska Bostader arbetar mot att na detta mal via ett av vara langsiktiga mal:

Véra stadsmiljéer och fastigheter & HALLBARA och trygga

Svenska Bostader ska erbjuda attraktiva och hallbara bostader for alla. Vi ska halla en jamnhdg
takt i byggandet och produktionen ska ske pa sakra arbetsplatser och vara innovativ, hallbar,
effektiv, Ionsam och halla hog kvalitet. | syfte att kunna erbjuda nya hem till rimliga
boendekostnader, jobbar vi tillsammans med andra aktérer for att hitta innovativa metoder och
I6sningar. Vi erbjuder hem i olika delar av staden, i olika storlekar, i olika former av eget eller
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delat boende, och till olika hyresnivaer. Vara bostader ar tillgangliga for alla.

Den dagliga forvaltningen av vara fastigheter och omraden innehaller ett stort socialt
ansvarstagande i kombination med att ta ansvar for det tekniska fastighetsédgaransvaret. Under
aret kommer vi genomfora ett utvecklingsprojekt i syfte att infora en ny underhallsstrategi.
Inriktningen ar varsam renovering med fokus pa bevarandefragor, kvarboende dar sa &r
mojligt, samrad och okat inflytande for boende.

Svenska Bostader stravar efter att vara arbetssatt bidrar till minskad klimatpaverkan, effektiv
avfallshantering, sund inomhusmilj6é samt fastigheter och material utan farliga &@mnen. Vi har
anslutit oss till Sveriges Allménnyttas klimatinitiativ. Vi fortsatter ocksa vart arbete att
mojliggéra matavfallsinsamling for vara hyresgaster.

2.1. Stockholm har Sveriges basta foretagsklimat och ett internationellt
konkurrenskraftigt naringsliv

Svenska Bostader ska bidra till genomforandet av stadens Né&ringslivspolicy genom att framfor
allt arbeta aktivt med var lokalforvaltning och vara centrumanlaggningar. Vara lokaler och
lokalhyresgésternas verksamhet bidrar till att skapa mervérde och trygghet for omradet och
bostadshyresgasterna. Vi ska genom vart arbete starka utbudet av lokal service och bidra till
fler arbetstillféllen. Vi framjar foretagande, verkar for uthyrning till nystartade foretag,
tillskapar nya arbetsplatser och bidrar till sysselsattning genom sociala upphandlingar.

Vara centrum ska vara levande, erbjuda ett brett serviceutbud och vara till for alla. |
utvecklingen av vara centrum och lokaler har vi en medveten urvalsprocess gallande nya
lokalhyresgéster och vi arbetar aktivt for att sékerstélla att inga lokaler hyrs ut till aktorer som
inte star bakom demokratiska principer, manskliga rattigheter och jamstalldhet. Under 2021
kommer vi arbeta mer aktivt for att motverka oriktiga hyresforhallanden i vara lokaler och vi
ska hoja var kunskapsniva for att kunna vidta ratt atgarder nar det galler svart ekonomi och
organiserad brottslighet. Utvecklingen av Husby Centrum fortsatter under aret med fokus pa att
tillsammans med Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd, kulturndmnden och Kulturhuset/Stadsteatern
utveckla forutsattningarna att genom kulturen skapa nya uttryckssatt och mojligheter for barn
och ungdomar.

Vi samverkar med andra aktorer for att 6ka tryggheten i och kring vara centrumanlaggningar
och lokaler. Vi genomfor regelbundet centrumvandringar for att sékerstélla att det &r rent och
snyggt i vara centrum. Under aret genomfors servicebesok hos vara lokalhyresgéaster for att
fora dialog kring vad vi tillsammans kan utveckla. | utvecklingen av vara omraden arbetar vi
for att aktivera bottenvaningar och bidra till 6kad trivsel och aktivitet i gaturummet.

Bolagsstyrelsens mal KF:s
for Indikator Arsmal A Aktivitet
° arsmal
verksamhetsomradet
ﬁ Séakerstélla trygghet, Arbeta aktivt med
tillganglighet och trygghetsskapande
attraktivitet i atgarder, genom
stadsmiljon for ett I6pande rondering for
fungerande naringsliv i att se till att det &r rent
hela staden och snyggt, nara
samarbete med
lokalhyresgaster och
trygghetsskapande
atgarder och
lokalanpassningar.
ﬁ Tillsammans utveckla Behalla hog
Stockholms stad som tillganglighet i
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Arsmal M Aktivitet

a arsmal
verksamhetsomradet
en foretagsvanlig stad. kundcenter samtidigt
| detta arbete ar NKI- som vi breddar satten
méatningar, fler att komma i kontakt
kontaktytor och dialog med o0ss.

mellan staden och
naringslivet samt
samsyn inom
verksamheterna nér
det géller stadens
ambitioner inom
naringslivsmalet viktiga
och prioriterade delar

Fortsétta att arligen
utféra en
kundundersdkning och
lata resultatet av den
fungera som underlag
for vilka
forbattringsatgarder vi
maste vidta.

2.2. Stockholm byggs attraktivt, tatt och funktionsblandat utifran
manniskors och verksamheters skiftande behov

Svenska Bostader har upprattat en ackvisitionsstrategi, i samarbete med systerbolagen. Bolaget
har utdver det en ackvisitionsplan for det egna markanskaffningsarbetet. Vi utvecklar arbetet
med att s6ka markanvisningar och pa andra innovativa satt hitta vagar att tillskapa nya
lagenheter. En idé &r att bygga pa parkeringsplatser i det befintliga bestandet, kombinerat med
mobilitetslosningar for respektive projekt. Vidare ska vi genomfora en utredning av pabyggnad
av hus.

Svenska Bostader ska 6ka andelen Stockholmshus och fortséatter samarbetet med stadens
berérda ndmnder for att effektivisera stadsbyggnadsprocessen och for att hitta lamplig mark att
bygga pa. Vi har nyligen fardigstallt vart forsta Stockholmshus i Kv. Ledinge i Tensta.

En av framgangsfaktorerna for Stockholmshusen ar den snabba stadsbyggnadsprocessen som
mojliggors genom det goda samarbetet med exploaterings- och stadsbyggnadsnd@mnden samt
samarbetet med ramavtalade byggentreprendrer.

Vi har ett sérskilt uppdrag att bygga fler studentbostader med rimlig hyra. Bolaget kommer
arbeta for att bygga fler kollektivhus och/eller alternativa boendeformer. Vi arbetar aven for att
fa till nyproduktionsprojekt med plusenergi- eller passivhus samt trabyggnation.

Sammanlagt berdknar vi fardigstélla ca 400 nya lagenheter under 2021, inflyttning sker bland
annat i var satsning pa Snabba Hus i Norra Angby. Bostaderna for unga uppfors i samarbete
med jagvillhabostad.nu.

| projektet Albano pagar produktion av drygt 1000 student- och forskarlagenheter och i
Hagastaden planerar vi for 320 studentbostéader.

Svenska Bostader arbetar vidare pa tva projektidéer for boende 70+ i Vallingby. Tanken &r ett
boende med gemensamhetsytor for att traffas och mojliggora séllskap.

Vi har en inriktning att nd Miljobyggnad silver i var nyproduktion. Beslut tas i varje projekt
betraffande certifiering.

Bolagsstyrelsens mal KF:s
for Indikator Arsmal A Aktivitet
° arsmal
verksamhetsomradet
’i Analysera behovet av Behovet av storre
"®  och mgjligheter att bostader analyseras
tillskapa en storre I6pande och det ingar
andel stora bostader i som en aktivitet
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Arsmal NS Aktivitet

o arsmal
verksamhetsomradet
nyproduktion och beskriven i vara
ombyggnation handbdcker.
Beakta befintligt Infor varje
bestand lokalt dar man nybyggnadsprojekt
bygger nytt i syfte att, samréder bolaget med
dar det ar lampligt, Bostadsférmedlingen
bidra till att en och distriktet kring
mangfald av storlekar mangfald av storlekar
pa bostader byggs pa bostader.
Beddma mojligheten | tidiga skeden beakta
att omvandla befintliga behovet i samrad med
byggnader till grupp- exploaterings- och
och servicebostader, stadsbyggnadskontoret
samt underlatta (kopplad till grupp- och
byggandet av bostader servicebostader).
for personer med
funktionsnedséttning i
samrad med berérda
namnder
Bidra till en effektiv Genom exempelvis
stadsutveckling genom Stockholmshusprojektet
att delta i en samlad och satsningar som
produktionsplanering Fokus Skarholmen
tillsammans med driva
kommunstyrelsen, stadsutvecklingsprojekt
exploateringsndmnden, tilsammans med
stadsbyggnadsnamnde stadens forvaltningar
n, trafikndmnden och och bolag.
andra berdrda
namnder och
bolagsstyrelser
I hégre utstrackning Genomféra en
utreda vilka fastigheter strukturerad utredning
i bestdnden som har av pabyggnad av hus.
forutsattningar for
pabyggnationer pa
taken, exempelvis
genom extra vaningstal
eller radhus
Leda arbetet med Antal pabdérjade 0

projekt
Stockholmshusen, och
tillsammans med
exploateringsnamnden
och
stadsbyggnadsnamnde
n sakerstélla planering
och genomférande av
projektet. Detta sker
bland annat genom
deltagande i saval
styrgrupp, arbetsgrupp
samt andra erforderliga
samarbetsgrupper.
Projektet ska
vidareutvecklas i syftet
att férenkla
planeringsprocessen,
sanka
byggkostnaderna och

i

lagenheter i
Stockholmshus

Aktivt arbeta med
konceptet
"Stockholmshus" och
Oka andelen som

byggs.

Delta tillsammans med
systerbolagen i
Stockholmshus-
projektet och arbeta for
att projektet
vidareutvecklas. Detta i
syfte att férenkla
planeringsprocessen,
sénka byggkostnaderna
och erhalla rimliga
hyresnivaer.
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Arsmal

KF:s
arsmal

Aktivitet

fa ned hyresnivaerna.
Stockholmshusen ska
aven vidareutvecklas
gestaltningsmassigt for
att passa iniflera
bebyggelsetyper.
Denna utveckling ska
bidra till en 6kad
trygghet i staden, tillse
att over 50% av
bostader i nyproduktion
ar
Stockholmshusprojekt
sa att andelen i
forhallande till bostader
i bolagens 6vriga
nyproduktion okar.

Tillsammans med
stadsbyggnadsnamnde
n och
exploateringsndmnden
utveckla arbetet med
Stockholmshus och
utreda privata aktorers
modjlighet att bygga
Stockholmshus eller
motsvarande alternativ

Bidra tillsammans med
berorda till att utveckla
arbetet med
Stockholmshusen.
Utreda privata aktorers
mojlighet att bygga
Stockholmshus eller
motsvarande alternativ.

Uppna en
nybyggnationstakt pa
600 allmannyttiga
bostader dar éver 50%
ska vara
Stockholmshus

Antal fardigstallda
lagenheter

400

Antal lagenheter i
bolagets projektportfolj

4 400

Verka for att
studentbostéader byggs
dar det &r lampligt,
bade temporéara och
stadigvarande

Antal pabdérjade
studentlagenheter

32

Verka for byggandet av
fler kollektivhus, och
andra alternativa
boendeformer

Undersdka mojligheten
att bygga kollektivhus
eller andra alternativa
boendeformer i nya
projekt.

Verka for en 6kad
nybyggnation av
flerbostadshus i tréa
med malet att 20
procent uppfors i
massivtrastomme

Verka for att identifiera
minst ett lampligt
projekt avseende
nybyggnation i tra.

ﬁ Antal pabdérjade

hyresratter av stadens
bostadsbolag

200

Tas fram
av styrelse

A AB Familjebostéader,
AB Stockholmshem och
AB Svenska Bostader
ska utifran
erfarenheterna fran
Stockholmshusprojekte
n kartldgga vad som
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Arsmal

KF:s
arsmal

Aktivitet

driver
produktionskostnaderna
, 1 syfte att se vilka
effektiviseringsmajlighet
er eller justeringar av
krav som kan goras for
att minska kostnaderna

A
Exploateringsnamnden
ska, i samarbete med
AB Familjebostader, AB
Stockholmshem och AB
Svenska Bostader,
utreda hur fler stora
bostader kan bidra till
att minska offrivillig
trangboddhet

2.3. Stockholms infrastruktur framjar effektiva och hallbara transporter
samt god framkomlighet

Svenska Bostader forbereder for installation av laddningsplatser till elbilar i anslutning till
parkering i befintliga och nya fastigheter. Detta sker i samband med nybyggnation och

renovering.

Arbetet med att ta fram ett mobilitetskoncept som bl.a. innefattar hur pooldsningar ska fungera
i forvaltningen pagar. Bolaget har en tydlig strategi for att avyttra kvarstaende etanolbilar. Vid
nyanskaffning véljs alltid elbilar.

Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomréadet

Indikator

Arsmal

KF:s
arsmal

Aktivitet

& Bidra till en starkt

" samverkan for effektiv
snorojning inom och i
anslutning till bolagens
fastigheter

Initiera dialog med
stadens aktorer och
narliggande
fastighetséagare kring
snoérgjning.

2.4. Stockholm &r en modern kultur- och evenemangsstad med en stark

besdksnaring

Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomréadet

Indikator

Arsmal

KF:s
arsmal

Aktivitet

& Delta i arbetet med att
"R framja stadens kultur-
och nojesliv for att
starka stadens
attraktions- och
konkurrenskraft

Utveckla Bjorkhagen
Centrum med ytor for
kulturverksamhet i
samarbete med
kulturforvaltningen. Oka
samarbetet kring mat-
och kulturtorget i Husby
Centrum.




Sid. 17 (25)

2.5. Stockholm &r en hallbar stad med en god livsmiljo

Svenska Bostaders verksamhet ska vara fossilfri 2030, under 2021 ska en plan for hur detta ska
ga till tas fram. Under kommande ar har bolaget fokus pa fortsatt energieffektivisering i det
befintliga bestandet, energieffektiv nyproduktion och uttkad egen produktion av fornybar
energi. Bolaget kommer dock inte att klara utslappsbetinget pa 2600 ton CO2 under perioden
till och med 2023. Det beror pa att utslappsbetinget beraknats pa remissutgavans malniva om
10 % energieffektivisering, detta &ndrades till 5 % energieffektivisering i beslutat
miljoprogram och klimathandlingsplan. En korrigering av utslappsbetinget ar ddrmed
nddvéndig for att det ska vara rimligt.

Svenska Bostader medverkar i Sveriges Allménnyttas klimatinitiativs samtliga tre
fokusomraden och under 2021 fortsatter arbetet enligt nedan:

Effekttoppar och fornybar energi: samarbetet med Stockholm Exergi for att bidra till att géra
fjarrvarmen fossilfri utvecklas och utdkas. Planen for att 6ka solenergiproduktionen
konkretiseras och utbyggnaden paborjas.

Krav pa leverantorer: bolaget fortsétter utveckla arbetet med livscykelanalyser med syfte att
minska klimatpaverkan fran ny- och ombyggnadsprojekt samt stélla klimatkrav i samband med
upphandling.

Klimatsmart boende: bolaget underléttar for sina hyresgaster att gora miljo- och klimatsmarta
val genom att tillhandahalla fastighetsnara kallsortering, bygga ut matavfallsinsamlingen samt
genomfora informationskampanjer i egen regi och tillsammans med staden. Arbetet med
mobilitetskoncept fortsétter.

Vidare ska vi i varje ny- eller ombyggnadsprojekt driva nagon form av innovationslésning och
vi ska &ven jobba med antingen solceller eller grona tak.

Ett av vara tydligaste uppdrag ar att minska energianvandning i bolaget. Kravet pa 55
kWh/kvm och ar galler for all nyproduktion.

Under kommande ar kommer bolaget att utveckla det forebyggande arbetet for att minska
konsekvenserna av ett forandrat klimat, ett sarskilt fokusomrade é&r att forebygga
Overtemperaturer i lagenheter i samband med ny- och ombyggnation. Bolagets arbete med att
identifiera lampliga klimatanpassningsatgarder i det befintliga bestandet fortsatter. Bolaget har
arbetat fram en intern miljé- och klimathandlingsplan for att sakerstalla att krav och aktiviteter
i stadens nya miljoprogram och klimathandlingsplan fangas upp i bolagets interna
verksamhetsplaner.

Bolagsstyrelsens mal KF:s
for Indikator Arsmal A Aktivitet
° arsmal

verksamhetsomradet

ﬁ Arbeta for att Kartlagga och fasa ut
anvandningen av plast skrépgenererande
ska fasas ut sa langt plastprodukter.
som mdjligt i stadens
verksamheter

’!‘ Arbeta for att 6ka Utreda

"® andelen plusenergi- férutsattningarna for att
eller passivhus inom Oka andelen plusenergi-
sina bestand i syfte att och passivhus, och
pa sikt uppna en identifiera minst ett
neutral eller negativ projekt i
nettoanvandning av projektportfélijen dar
uppvarmningsenergi plusenergi- eller
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Arsmal

KF:s
arsmal

Aktivitet

passivhus kan vara
lampligt.

Arbeta for en fossilfri
organisation 2030
genom att fasa ut
anvandningen av fossil
energi i egen och
upphandlad
verksamhet

Ta fram en
handlingsplan for att
bolagets verksamhet
ska vara fossilfri 2030.

Bidra till att uppna
stadens mal for
matavfallsinsamling,
samt planera for krav
om fastighetsnara eller
kvartersnara insamling

Lésningar for
matavfallsinsamling
implementeras i
samtliga ny- och
ombyggnadsprojekt.

System for hamtning
implementeras i det
befintliga bestandet
enligt framtagen plan.

Bidra till stadens mal
for att oka antalet
laddplatser, exempelvis
genom att i samarbete
med externa aktorer
bygga fler laddplatser i
anknytning till befintliga
fastigheter samt vid
nyproduktionsprojekt,
eller storre
renoveringsprojekt dar
parkeringsplatser ingar

Skapa forutsattningar
for att ladda elbil vid
varje
nyproduktionsprojekt
eller storre
renoveringsprojekt, dar
parkeringsplatser ingar.

Delta i trafiknAmndens
framtagande av en
forvaltningsovergripand
e handlingsplan for att
uppratthalla och
innovativt utveckla
stadens arbete med
skadedjurshekampning

Aktivt bidra i arbetet
med
forvaltningsovergripand
e handlingsplan for
skadedjurshekampning
utifrén bolagets
kompetens och
erfarenheter.

Forebygga att avfall
uppstar och verka for
att en storre andel
produkter och material
ateranvandas samt
sorteras till atervinning

Implementera stadens
"Handlingsplan for ett
cirkulart byggande” i ny-
och ombyggnadsprojekt
nar den ar klar.

Intensifiera arbetet
med att genomfora
energieffektiviserande
atgarder

Identifiera, planera och
paborja genomforandet
av
energieffektiviseringsat
garder i befintligt
bestand enligt framtaget
koncept.

Minimera
verksamheternas
tjansteresor med flyg
och bil till forman for
taget samt uppmuntra
digitala méten

Folja upp och se éver
rutiner for
verksamhetens
tjansteresor utifran
stadens riktlinjer och
bolagets resepolicy.
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Arsmal éKrFs'riél Aktivitet
verksamhetsomradet
Prioritera och atgarda Prioritera atgarder efter
klimatrelaterade risker genomfoérd inventering
sasom effekter av och ta fram atgardslistor
skyfall och varmebdljor for hogriskfastigheter
i befintlig och planerad med kostnadsfoérslag.
bebyggelse
Stimulera Fortsétta arbetet
delningsekonomi med mobilitetskoncept.
exempelvis genom att
arbeta for bilpool och
cykelpool i all
nybyggnation
Vid nybyggnation och | varje projekt utga fran
renovering utga fran att att tak ska nyttjas,
tak ska nyttjas, antingen med solceller
antingen med solceller eller med grona tak.
eller med gréna tak
Vélja fjarrvarme som Fjarrvarme ar
uppvarmningsmetod standardval for
vid nyproduktion eller uppvarmning vid
ombyggnad utifran nyproduktion. For att
Iénsamhetskrav och ett narma oss
stadsévergripande plusenergihus tittar vi
perspektiv pa dven pé andra lésningar
kraftfragor, eleffekt och i specifika projekt. Det
klimat kan t.ex. handla om
geo- eller
bergvarmel6sningar,
med malet att hitta
innovativa lésningar.
¥ Andel bygg- och 100 % 100 %
anlaggningsentreprena
der i stadens regi som
uppfyller stadens krav
avseende anvandning
av
Byggvarubeddémningen
(BVB) eller darmed
jamforliga system
{!’ Andel hamtstallen med 60 % 80 %
matavfallsinsamling av
hamtstéllen med
mojlighet till
matavfallsinsamling
ﬁ Andel LCA-berdknade 50 % Tas fram
nybyggnadsprojekt av
namnd/styr
else
5!‘ Andel nyproducerade 100 %
"R byggander utan
koppatr, zink eller dess
legeringar i tak-,
fasadplat eller stupror
som kan spridas till
dagvattnet
Andel storre 40 %

A

ombyggnader dar den
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Arsmal NS Aktivitet
o arsmal
verksamhetsomradet
kopta energin minskar
med minst 30 procent
El- och 700 MWh 4 560
varmeproduktion MWh
baserad pa solenergi
Kopt energi for varme, 124,62
tappvarmvatten, kWh/m2
komfortkyla samt
fastighetsel (enligt
Boverkets definition for
fastighetsenergi) per
kvadratmeter A-temp
(kwh/m2)
Minskning ton CO2e till 350
ar 2023
Relativ 15% 3%
energieffektivisering i energieffek
stadens verksamheter tivisering
(fastighetsférvaltande relativt
bolag och namnder) 2018
Totalt kdpt energi i 325,3 GWh 1945 GWh

stadens verksamheter

A AB Svenska
Bostader ska
intensifiera arbetet med
att energieffektivisera
ytterligare bland annat
genom att installera
digitala sensorer for att
styra
energiférbrukningen
forutsatt att detta kan
ske under
affarsmassiga
forutsattningar

L1 Kommunstyrelsen
ska i samarbete med
exploateringsndmnden,
fastighetsndmnden,
idrottsnamnden, miljo-
och
halsoskyddsnamnden,
socialnamnden,
stadsbyggnadsnamnde
n, utbildningsndmnden,
trafiknamnden,
aldrenamnden,
stadsdelsnamnderna,
AB Familjebostader, AB
Stockholmshem, AB
Svenska Bostader,
Micasa Fastigheter i
Stockholm AB, SISAB
samt Stockholm Vatten
och Avfall AB
implementera
handlingsplanen for
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Arsmal
verksamhetsomradet

KF:s

a a Aktivitet
arsmal

klimatanpassning vid
skyfall och varmebdljor

3. En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for
framtiden

Svenska Bostader arbetar mot att na detta mal via tva av vara langsiktiga mal:
Var ekonomi ar langsiktigt hallbar

Svenska Bostader ar ett kommunagt bolag, med ett allmannyttigt uppdrag, som verkar pa
affarsmassiga villkor. Vi kombinerar de tva perspektiven, dar det primara syftet med de
affarsméssiga villkoren ar att ge bolaget forutsattningar att uppfylla sitt allmannyttiga uppdrag.
Genom en langsiktigt hallbar ekonomi och Ionsamhet, ges majligheter att erbjuda ett bra
boende med néjda hyresgaster.

Vi har en tydlig ekonomistyrningsmodell och samtliga medarbetare har ett ansvar for att vara
resurser anvands pa ett ansvarsfullt satt utifran devisen Vi anvander varje krona pa ett klokt
satt”

Var arbetsplats ar hallbar och innovativ

Svenska Bostader ska vara en hallbar och innovativ arbetsplats. For att na dit kommer vi under
2021 att genomfdra en kulturanalys och jobba aktivt med gemensamma vérderingar och
forhallningssatt. Vi genomfor vidare fortlopande omvarldsbevakning, skapar strategiska
samarbeten med olika aktorer, tanker langsiktigt och innovativt, utmanar invanda rutiner och
tanker nytt. Istallet for att passivt ta emot den digitala utvecklingen ar vi en del av den. Var
arbetsplats ska vara en innovativ och nytdnkande miljo.

Vi arbetar medvetet och langsiktigt med utveckling av vara medarbetare, chefer och
verksamheter. Det gor vi bland annat utifran resultatet av savél Stockholms stads
medarbetarundersékning som den undersékningen vi gor i samarbete med Great Place to
Work. Vi arbetar aktivt med att behalla var plats som en av Sveriges basta arbetsplatser.

3.1. Stockholm har en budget i balans och langsiktigt hallbara finanser

Svenska Bostaders investeringar kommer ligga kvar pa en hog niva de narmaste aren och det ar
darfor viktigt att vi fattar kloka beslut. Vi ska utveckla beslutsunderlag gallande kalkylering
och riskbedémningar och alla storre investeringar ska passera vart fastighetsrad. Vi kommer
under 2021 att ta fram en ny underhallsstrategi och vi arbetar med att minimera ledtider for
tomstallda objekt i samband med ombyggnad/reparation samt dven med att minska var
vakansgrad for outhyrda objekt

Vi analyserar vara mojligheter till 6kade intakter utifran befintliga dverenskommelser och
undersdker mojligheter till nya intakter via nya affarsmodeller. Svenska Bostader kommer
under 2021 genomfdra en analys och ta fram en handlingsplan for utveckling av var
inkopsverksamhet. Vi kommer dven att fortsatta arbetet med att utveckla var ekonomistyrning
till att bli mer nyckeltalsbaserad och med ett modernare systemstod.

Vi fortsatter vart arbete med att inventera, uppdatera och komplettera rutindokument inom
ramen for vart ledningssystem Verksamt. Ett viktigt utvecklingsomrade &r att implementera ett
systematiskt informationssakerhetsarbete och att uppna hogre datakvalitet i vara system.
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Som ett led i att fokusera pa bolagets karnverksamhet kommer vi slutfora arbetet med att
genomfora en avyttring av Véllingby Centrum. Vi kommer aven fortsétta det pagaende arbetet
med ombildning till bostadsrétter och forsaljning av ej strategiska fastigheter.

Bolagsstyrelsens mal KF:s
for Indikator Arsmal Aromal Aktivitet
verksamhetsomradet
ﬁ Halla budget, vilket ar Fortsétta arbetet med
en forutsattning for en att utveckla var
fungerande ekonomistyrning till att
ekonomistyrning och bli mer
darmed god ekonomisk nyckeltalsbaserad och
hushallning. med ett modernare
Budgetfdljsamhet systemstdd.
mater hur val den
ekonomiska styrningen
fungerar mot givna
forutsattningar i
budgeten
’i Slutfoéra arbetet med att Arbetet genomfors
"®  genomf6ra avyttring av utifrén redovisat
Véllingby Centrum utredningsuppdrag.
’i Utreda om och hur Vi planerar fordjupa
"®  innovativa spetsprojekt tidigare redovisad
inom miljsomradet kan analys med fokus pa
genomfdras med lagre hur detta kan tillampas i
ialkylréz’ljnta(,j sarrll(t \lllilka innovativa spetsprojekt.
ostnader det skulle
innebara
;i Andel administrations- 8,5 %
[ och indirekta kostnader
f‘ Avvikelse 2 150 mnkr
"R investeringsbudget, %
’i Direktavkastning 1,9 %
’i Driftkostnad/kvm 708
’i Driftnetto/kvm 541
f‘ Resultat efter 236
"®  finansnetto (mnkr)

3.2. Stockholm anvander skattemedlen effektivt till storsta nytta for
stockholmarna

For att halla jamna steg med utvecklingen i samhéllet och fortsatt vara affarsmassigt attraktiva,
deltar vi aktivt i stadens satsning pa en smart och uppkopplad stad, digitaliserar via vara
processer och nyttjar innovativa I6sningar i vara fastigheter. Genom var nyetablerade avdelning
for verksamhetsutveckling 6ppnas maéjlighet for bolaget att ta ett stérre och samlat grepp om
innovation, digitalisering och strategiska utvecklingsprojekt i syfte att utveckla och starka
bolaget.

Vi ska dven inféra Stockholmshyra och se 6ver vara forvaltningsmodeller. | Hagastaden
planerar vi att bygga moderna, smarta och uppkopplade bostader for studenter med framsynta
hallbarhetslosningar till en rimlig kostnad.

For att oka konkurrensen mellan anbudsgivande byggentreprencdrer pa Stockholmsmarknaden
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genomfor vi ett projektarbete tillsammans med systerbolagen. Genom projektet Nya
entreprendrer ar malsattningen att hitta nya entreprendrer i vara entreprenadupphandlingar.

Vi utvecklar vara ledare i forandringsledning och verkar for att ledarskapet ska praglas av
kommunikation, tillit och mod. Vi arbetar systematiskt med utveckling av vara medarbetare
bade yrkesmassigt men ocksa inom till exempel halsa for att bevara balans mellan arbete och
fritid. Vi har en langsiktig kompetensforsorjningsplan, vi utvecklar vara arbetssitt, vi méater
och foljer upp for att kunna bibehalla var utméarkelse som en av Sveriges béasta arbetsplatser.

Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomréadet

Indikator

Arsmal

KF:s
arsmal

Aktivitet

Ansvara for
kommunkoncernens
gemensamma
inkdpskategori vitvaror

Leda kategorin vitvaror i
stadens gemensamma
kategoriarbete.

Avyttra fastigheter som
saknar strategisk
betydelse

Vidare utreda samt
avyttra eventuella
fastigheter som saknar
strategisk betydelse.

Beakta teknologisk
utveckling inom miljo-
och klimatomradet
sasom energilagring for
overskottsel fran
bolagets elproduktion i
syfte att nd ett hallbart
och energieffektivt
bestand

Bolaget foljer
teknikutvecklingen och
undersoker olika
mojligheter for att 6ka
egenanvandningen av
solel.

Bista aldrenamnden
och
stadsdelsnamnderna
med inférandet av
smarta las

Bolaget ska bista
aldreférvaltningen och
stadsdelsférvaltningarn
a i deras arbete med att
inféra smarta I3s.

Effektivisera
férvaltningsorganisatio
nen och skapa
gemensamma
funktioner i forvaltning
och byggande

Utredning genomfors
avseende effektivisering
av
forvaltningsorganisation
en genom att se dver
fastighetsinnehavet.

Fortséatta Oversyn av
forbattringsarbetet med inkdpsorganisation,
bolagens bestéallningssystem och

upphandlingskompeten
s

e-handel, samt infora
anpassad
kategorimetod.

Forbattra metoder for
uppféljning och
utvardering av
digitaliseringsprojekt

Utveckla béattre metoder
fér uppfoljning och
utvardering av
digitaliseringsprojekt.

Integrera ett
jamstalldhetsperspektiv
, vid beslutsfattande,
planering och
utférande av
verksamheten

Fortsétta upprustningen
av bolagens centrum.
Slutféra upprustningen
av Husby Centrum med
utgangspunkt i jamstalld
stadsplanering, utveckla
Karrtorp och
Bjorkhagen kopplat till
nyproduktion.
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Arsmal

KF:s
arsmal

Aktivitet

Samordna forvaltnings-
och utvecklingsinsatser
avseende teknisk
infrastruktur for
fiberinstallationer

Fortséatta samarbetet
mellan bostadsbolagen
och Stokab kring
utveckling och
férvaltning av
fibernaten,
affarsmodeller och
digitala tjanster
kopplade till dessa.

Sakerstélla att det finns
ett effektivt och
andamalsenligt
informationssakerhetsa
rbete

| syfte att starka det
systematiska
informationsséakerhetsar
betet startas ett sarskilt
projekt i slutet av 2020,
dar initialt en GAP-
analys kommer att
genomféras och sedan
kommer under 2021
prioriterade fragor att
atgardas. Samtliga
medarbetare ska &ven
under 2021 genomga
stadens e-utbildning om
informationssakerhet.

Sékerstalla att
direktupphandlingar
genomfors i enlighet
med LOU, Regler fér
ekonomisk forvaltning
och namndens eller
bolagsstyrelsens egna
riktlinjer

Genomféra
internutbildningar 2021.

Utreda hur den tidigare
panncentralen pa
Halmstadsvéagen i
Bjorkhagen kan
bevaras och utvecklas

Arbeta med att ta fram
olika forslag pa
I6sningar for
panncentralen i
Bjorkhagen.

Utveckla
beslutsunderlag
framfor allt gallande
kalkylering och
riskbeddmningar i
tidiga skeden for att
sakerstalla att beslut
fattas pa rattvisande
grunder

Utveckla kalkylarbetet
och hanteringen av
riskanalyser i
investeringsprojekt,
bland annat genom att
ta fram skriftliga
riktlinjer for kalkylering
avseende
avkastningskrav, niva
pa drift och underhall,
riskanalyser samt
dokumentation av
motiveringar till vissa
invarden m.m.

Verka for att starka
chefers formaga att
leda i for&dndring och
komplexitet

Fortsétta starka chefer i
deras ledarskap,
exempelvis genom ett
ledarutvecklingsprogra
m i Klart ledarskap.

Overvaga strategiska
Overtaganden av
enskilda

Overtagande av
bostadsrattsprojekt
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Arsmal éKrFs'riél Aktivitet
verksamhetsomradet
bostadsrattsprojekt om utreds om fragan blir
de ekonomiska aktuell.
forutsattningarna ar
tillrdckligt gynnsamma
och det kravs for att fa
framdrift i
stadsutvecklingsprojekt
U Akiivt 76 82
2 Medskapandeindex
¥ Andel 0% 0%
investeringsprojekt
som vid beslut om
genomférande avviker
mer &n 15 procent
jamfoért med senast
fattade
inriktningsbeslut.
ﬁ Andel upphandlade 100 % 90%
avtal dar kontinuerlig
uppféljning genomférts
ﬁ Andel upphandlingar 100 % Tas fram
dar marknadsdialog av
har genomforts namnd/styr
else
ﬁ Index Bra arbetsgivare 82 84
ﬁ Sjukfranvaro 5% Tas fram
g av
namnd/styr
else
ﬁ Sjukfranvaro dag 1-14 1,9 % Tas fram
2 av
namnd/styr
else

A Periodisk
genomgang av
behérigheter i
ekonomisystemet har
genomforts




SUMMERAD RESULTATRAKNING SB TOTALT

(Mkr)

Budget 2021 Bilaga 2

Budget Prognos 2 Diff Budget Diff Utfall

2021 2020 Bud /Prog 2020 Bud21/Bud20 2019
Hyresintakter bostader 2452 2389 63 2392 60 2305
Hyresintakter lokaler 687 674 13 671 16 661
Hyresintakter bilplatser 52 51 1 55 -3 53
Intéktsreduktioner -75 -103 28 -91 16 -102
Ovriga forvaltningsintakter 120 149 -30 143 -24 170
Summa Intékter 3235 3160 75 3170 65 3087
Fastighetsskotsel 342 337 -5 340 -1 325
Reparationer 337 335 -2 335 -1 336
Utrangering av fastighetskomponent 1 15 14 13 12 4
Taxebundna kostnader 474 449 -25 457 -17 433
Administration 552 512 -40 513 -39 514
Summa Driftkostnader 1704 1646 -58 1658 -46 1612
Driftnetto exkl markavg. o f-skatt 1531 1514 16 1511 19 1474
Markavgifter 160 152 -8 150 -10 143
Fastighetsskatt 90 88 -2 90 1 87
Driftnetto Fastighetsforvaltning 1281 1275 7 1271 10 1244
Fastighetsavskrivningar 947 910 -37 912 -35 828
BRUTTORESULTAT 334 365 -31 359 -24 417
Finansiella poster 98 118 20 135 37 110
OPERATIVT RESULTAT 236 247 -10 224 12 307
Jamforelsestérande poster 3
RES EFT JMF STOR. POSTER 236 247 -10 224 12 310




Budget 2021, SB Tot Bilaga 2
Investeringar, mnkr Budget 2021 Prognos 2 2020 |Utfall 2019
Nyproduktion 1162 1187 1148
Ombyggnader etc. 989 986 944
Summa 2151 2173 2092
BALANSRAKNING

Mkr Budget Prognos 2 Utfall

2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Anlaggningstillgangar 30 796 29571 28 389
Ovriga omséttningstillgangar 136 135 124
Summa tillgangar 30932 29 706 28 513
Eget kapital 13745 13561 13 379
Avsattningar/minoritet etc 667 628 648
Langfristiga skulder 0 0 0
Kortfristiga skulder, 1&n internbanken 15 547 14 561 13612
Kortfristiga skulder, évriga 973 956 874
Summa skulder o eget kap. 30932 29 706 28 513
Soliditet % 44% 46% 47%




Bilaga 3

5
& STOCKHOLMS
158 STADSHUS AB

Uppgifterna ska lamnas in samtidigt med reviderad budget till Stadshus AB

Limitbehov 2021

Bolag: AB Svenska Bostader
Kontaktperson: Liselotte Tjernlund

mnkr
Kommande investeringar enligt budget 2021 (enbart upplysning) 2150
1. Prognos upplaning via koncernkontot per 2020-12-31 -15 000
2. Behov av rérelsekapital
3. Férandring av rorelsekapital 1 000
4. Investeringar under kommande ar som behover finansieras -2 150
5. Amortering under kommande &r [ ]
Totalt limitbehov 2021 -16 550

Alla foreslagna limitférandringar ska motiveras och kommenteras nedan:

genererar pa ca 1 000 mnkr.

Aktuell limit 2020 ar 15 700 mnkr, utnyttjat per 2020-10-31 ar 14 175 och uppskattat
utnyttjat belopp per 2020-12-31 ar 15 000 mnkr. Planerade investeringar for 2021 ar 2 150
mnkr och dessa forvantas delfinansieras av det positivt kassaflodet som verksamheten




LIMITBEHOV 2021 Specificera och kommentera prognostiserade forandringar pa
koncernkontot under 2021. Summeringen ger ert 6nskade limitbehov for 2021.

FORKLARING TILL RESPEKTIVE POST:

1. Prognos uppldning via koncernkontot.

Denna post utgor startvardet for limitbehovet, dvs. prognos UB innevarande ar = prognos
IB nytt budgetar. Detta saldo ska stimma med faktiskt prognostiserat belopp som
lamnats till finansenheten (EJ den uppgift angiven i T2:an, om den skiljer sig fran prognos).
Negativt saldo = behov av limit for motsvarande belopp

Positivt saldo = 0.

2. Behov av rérelsekapital

Denna post ska motsvara det lanebehov som tillfalligt uppkommer i verksamheten i
tidsspannet mellan utbetalningar och inbetalningar, dvs. hur mycket ni vanligtvis behover
- rent verkasamhetsmassigt - ha tackning for pa checkkrediten innan inbetalningar
minskar lanebehovet igen. Detta belopp ska stéllas till hur Ianga era cykler ar mellan
inbetalningar fran verksamheten. Verksamhet med inbetalningar varje manad borde, allt
annat lika, ha ett mindre behov av rorelsekapital an en verksamhet som har infléden
exempelvis var tredje manad.

3. Fordindring av rérelsekapital
Vinster fran verksamheten under aret minskar lanebehovet .

4. Investeringar under kommande dret
Behov av nyupplaning pa grund av investeringar.

5. Amortering under kommande dret
Infloden pa grund av forsaljningar minskar lanebehovet.




	04 Affärsplan och budget 2021
	04-1 Bilaga 1 - Affarsplan_2021-2023
	04-2 Bilaga 2 - Verksamhetsplan Svenska Bostäder 2021
	Sammanfattning
	Bolagets uppgift
	Ekonomisk analys
	1. En modern storstad med möjligheter och valfrihet för alla
	1.1 I Stockholm är människor självförsörjande och vägen till arbete och svenskkunskaper är kort
	1.2. Stockholm är en trygg, säker och välskött stad att bo och vistas i
	1.3. I Stockholm når barn sin fulla potential då Stockholms skolor och förskolor är de bästa i Sverige
	1.4. I Stockholm får människor i behov av stöd insatser i tid präglade av hög kvalitet, evidens och rättssäkerhet
	1.5. I Stockholm har äldre en tillvaro som präglas av hög kvalitet, trygghet och självbestämmande

	2. En hållbart växande och dynamisk storstad med hög tillväxt
	2.1. Stockholm har Sveriges bästa företagsklimat och ett internationellt konkurrenskraftigt näringsliv
	2.2. Stockholm byggs attraktivt, tätt och funktionsblandat utifrån människors och verksamheters skiftande behov
	2.3. Stockholms infrastruktur främjar effektiva och hållbara transporter samt god framkomlighet
	2.4. Stockholm är en modern kultur- och evenemangsstad med en stark besöksnäring
	2.5. Stockholm är en hållbar stad med en god livsmiljö

	3. En ekonomiskt hållbar och innovativ storstad för framtiden
	3.1. Stockholm har en budget i balans och långsiktigt hållbara finanser
	3.2. Stockholm använder skattemedlen effektivt till största nytta för stockholmarna



	04-2 Bilaga 2 - Budget 2021
	04-3 Bilaga 3 - Limit SB 2021

