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1 Inledning

Svenska Bostaders verksamhet har de senaste aren praglats av stora yttre och inre
forandringar. Over en fjardedel av bolagets fastighetsbestand har omvandlats till bostadsritter.
Detta har bidragit till att de ekonomiska mojligheterna att rusta befintliga fastigheter ar
mycket goda. Ett omfattande arbete pagar, dar vi planerar att renovera hela det befintliga
fastighetsbestandet under en tioarsperiod. Samtidigt ska vi bygga nya bostader.
Investeringarna i upprustning och nyproduktion sker med héga ambitioner gallande minskad
energianvandning och 6vrig miljopaverkan.

Ett mindre fastighetsbestand har medfort okat fokus pa karnverksamheten. Svenska Bostader
har gjort en omfattande kvalitetsresa mot kundorientering de senaste fyra aren. Vi har nu
starkt fokus pa att befasta var position och vidareutveckla forvaltningen. Genom ett
gemensamt och enhetligt arbetssatt i hela verksamheten erbjuder vi béttre service, tkad
trygghet och far nojdare hyresgaster i alla bostadsomraden.

Svenska Bostader samlar bolagets administrativa resurser mot kund- och affarsnytta,
samtidigt som en effektivisering av verksamheten pagar. Bolaget har ett verksamhetsnara
huvudkontor vars framsta uppgift ar att stodja affarsomradena att na sina mal. Svenska
Bostéader har blivit ett enklare och effektivare foretag. Ett foretag som erbjuder bra och
prisvarda bostader, god service och trygga bostadsomraden. Med hjélp av det omfattande
upprustningsprogrammet och férvaltning i toppklass ska vi na bolagets viktigaste mal -
Storstockholms ndjdaste hyresgaster.

Svenska Bostaders utmaningar under den kommande 3-arsperioden tydliggors genom de
fem Gvergripande malen som ligger fast:

Storstockholms néjdaste kunder.

Attraktiva boendemiljGer.

Val underhallet och energieffektivt bestand.
Lonsamhet.

Motiverade medarbetare.

AR

2  Kommunfullmaktiges direktiv och inriktningsmal

2.1 Gemensamt for bostadsbolagen

De kommunala bostadsbolagen ska vara ekonomiskt starka och medverka till att Stockholm
far en val fungerande bostadsmarknad som kénnetecknas av god rorlighet och tillganglighet
for alla. Stockholm véxer och detta ar en del i den politiska visionen. Hela Stockholm ska
vara attraktivt. Har spelar Stockholms tre kommunala bostadsbolag en viktig roll.
Bostadsbolagen ska vara lyhorda for sina hyresgasters dnskemal. Regelbundna kundunder-
sokningar ska genomforas.

En prioriterad uppgift ar att méta 6kad efterfragan pa nya bostader. Staden ska planera for
100 000 nya bostéder till och med 2030. | detta arbete ska bolagen bidra till nyproduktionen.
Stadens bostadsbolag maste aktivt och kraftfullt verka for att sanka byggkostnaderna och
minimera kostnaderna i driftverksamheten for att uppna en effektiv fastighetsforvaltning.
Energieffektiviseringar och miljoprofil pa miljonprogramomradena &r centralt. Det ar
angeldget att bolagen tillampar erfarenheterna fran byggkostnadsprojekt som tidigare
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genomforts. Ytterligare pilotprojekt som syftar till att sainka nyproduktionskostnaden ska
startas.

Stadens bostadsbolag har aven en central roll i stadens program for att starka den ekonomiska
utvecklingen och Stockholms arbetsmarknad, Stimulans for Stockholm. Genom
tidigareldggningar av planerade upprustningar av bostéder, framst i ytterstaden, kommer 4,5
mdkr att satsas under perioden 2012-2014, vilket &ven bidrar till en béattre boendemiljé och
lagre energianvandning. Déarutdver kommer bolagen vara aktiva i att bygga nya bostéader.

Fran och med den 1 januari 2011 géller en ny lag, som innebéar nya villkor for allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Syftet med den nya lagstiftningen &r att skapa likvardiga
forutsattningar for kommunala bostadsaktiebolag och privata hyresvérdar. Ett krav i den nya
lagen dr att verksamheten i kommunala bostadsbolag ska bedrivas enligt affarsméssiga
principer. Det innebér bland annat att kommunerna ska stélla marknadsmassiga
avkastningskrav pa sina bostadsholag. Med utgangspunkt fran lagstiftningen och de
extraordinara atgarderna avseende upprustning och energieffektivisering foreslas justerade
resultatkrav for bostadsholagen. Resultatkraven baseras pa att bostadsbolagen, under den
kommande tredrsperioden, genererar avkastning pa justerat eget kaptal, driftnetton och
direktavkastning som ar i niva med jamforbara bolag pa marknaden.

De kommunala bostadsbolagen har ett sarskilt ansvar for att fornya och utveckla ytterstaden
och gora hela Stockholm attraktivt i alla dess delar. Bostadsbolagen ska medverka till att
utveckla ytterstaden, dess miljoer och attraktivitet i samverkan med privata aktérer och
boende. Vid bostadsbolagens nybyggnation ska en mangfald och uttrycksfullhet i arkitekturen
uppnas i mojligaste man. Bostadsanpassningar for personer med funktionsnedsattning ska
aterstallas efter renoveringar.

Bostadsbolagen ska fortsétta att erbjuda de hyresgéster i ytterstaden som vill frikdpa sina
ldgenheter genom att bilda bostadsréttsforening och kopa sina fastigheter. Sarskilda insatser
for ombildning ska genomforas i ytterstaden efter behov. Valfrihet ska prégla boendet i
hyresratt saval gallande tillval som vid nyproduktion. Det ska vara mojligt att tillgodose olika
onskemal och behov i hdgre grad &n idag hos olika grupper som exempelvis ungdomar,
barnfamiljer eller det dldre paret.

Bostadsbolagen ska bidra till att fler studentbostader produceras och verka for att fler billiga
lagenheter for ungdomar byggs.

Bolagen fortsétter arbetet med att ta fram arbetsmetoder for att minska antalet avhysningar
tillsammans med stadsdelsndmnderna, socialndmnden och landstinget. Sarskilt viktigt &r det
att gemensamt med 6vriga samverkansparter ta ansvar for att inga barnfamiljer stalls utan
boende.

Bostadsbolagen ska arbeta for en forbattrad brandsékerhet dar bolagen ska uppmarksamma
innovativa losningar vid ny- och ombyggnationer. Bostadsbolagen ska samarbeta med
kommunstyrelsen 1 uppdraget ”Vackra Stockholm”. Bostadsbolagen ska arbeta med att
ytterligare 6ka tryggheten i miljén kring bostéderna.

Hyresratten bor ses som en faktor for att framja tillvéxten i staden genom att vara en del av en
fungerande och dynamisk arbetsmarknad.
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Under 2013 ska kommunstyrelsen ta fram riktlinjer for hur idéburen stadsutveckling ska
kunna implementeras. Malet ar att anvanda stadsrummet mer genom att staden Gppnar upp
forbisedda delar av var gemensamma stadsmiljé och fastigheter for utvecklingsprojekt i
begransad skala. Idéburen stadsforbattring kan innebara att forslag kommer fram fran
ndmnder och styrelser i dialog med stockholmarna. Det betyder att stockholmarna ges en
mojlighet att paverka sin egen narmiljo. Det kan handla om att ta en oanvéand grasyta mellan
fastigheter for stadsodling, att temporart tomma lokaler anvands som gallerier eller scener,
eller att ogastvanliga betong- och asfaltsytor rustas for att kdnnas valkomnande och kunna
utnyttjas som offentliga platser. Bolagsstyrelsen ska efter framtagna riktlinjer arbeta med
idéernas Stockholm.

Kommunfullméktige fattade den 4 mars 2013 beslut om en omstrukturering av vissa
fastigheter i bolagens fastighetsbestand. Syftet ar att pa ett mer effektivt satt fordela
aterstaende upprustningsbehov samt att utnyttja bolagens finansiella mojligheter och tekniska
kapacitet. Omstruktureringen styr mot mer geografiskt rationella forvaltningsenheter som ger
bolagen majlighet att koncentrera sina insatser i ytterstadens olika omraden inom exempelvis
Jarvalyftet och Hasselby-Vallingbyomradet. Omstruktureringen ska genomféras under hosten
2013 och forutsattningarna infor flerarsplanen baseras darfor pa befintligt fastighetsbestand
2012/2013. De ekonomiska konsekvenserna av den beslutade omstruktureringen kommer att
inarbetas i samband med tertialrapport 2, 2013 och infér verksamhetsplanen 2014.

2.2 Svenska Bostaders mal och uppgifter

Bolaget ska &ga och forvalta hyresbostader inom Stockholms stad. Bolaget har ansvar for att
mota den stora efterfragan pa bostader i Stockholm genom att bidra till nyproduktion av
hyresratter. Forvaltningen ska praglas av ekonomisk langsiktighet. Bolaget ska skapa basta
mojliga forhallanden for sina hyresgéster sa att langa och goda hyresgastrelationer bevaras
samtidigt som ¢kad rorlighet och tillganglighet framjas. Bolagets bestand ska utvecklas
genom aktiv fastighetsforvaltning. Bestandet ska utgoras av ett varierat utbud av attraktiva
bostéder. Bolaget ska anamma positiva erfarenheter fran Jarvalyftet for motsvarande arbete
aven i andra stadsdelar. AB Svenska Bostaders dotterbolag AB Stadsholmen ager och
forvaltar fastigheter av kulturhistoriskt varde.

Agardirektiv for 2013-2015

e Bidratill produktion av nya bostéder

e Underlatta byggandet av fler biliga bostader foér ungdomar

o Fortsétta ge mojlighet for de boende i ytterstaden att frikdpa sina lagenheter
e Aktivt bidra till investeringar i ytterstaden

e Fortsétta arbetet med Jarvalyftet och Soderortsvisionen

e Fullfolja underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden samt 6ka
ombyggnadstakten i miljonprogramsbestandet med fokus i Jarva

o Fortsatta att vidareutveckla kvalitet och service och 6ka hyresgéstens valfrihet
e Kontinuerligt genomféra underhall i Stadsholmens bestand

e Fortsétta arbetet med att oka effektiviteten med fokus pa karnverksamheten och
forbattrade driftsresultat
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e Fortsétta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

o Fullfolja 6verforandet av parkeringsverksamhet till Stockholms stads parkerings AB
och omférhandla driftavtal

e Lopande préva forutsattningarna for att overfora Vallingby City fran Svenska
Bostader till S:t Erik markutveckling under perioden

e Bidratill att fler studentbostader tillskapas, bade genom nyproduktion och genom
inventering av befintligt bestand

e Folja upp av Kommunfullméktige beslutade indikatorer

| agardirektiven anges att resultatet efter finansnetto ska uppga till -125 mnkr for 2013, 100
mnkr for 2014, 150 mnkr for 2015 respektive 200 mnkr for 2016. De laga operativa resultaten
ar kopplade till forstarkta ombyggnads- och underhallsinsatser inom ramen for Stimulans for
Stockholm samt Jarvalyftet.

3 Marknad och kunder

3.1 Stockholms bostadsmarknad

Den internationella lagkonjunkturen och oron inom eurozonen bestar. Sveriges ekonomi
uppvisar klara tendenser pa en avmattning. Antalet varsel inom framst exportindustrin har
okat. Sammantaget innebar det att vi har en mycket Iag tillvaxt att vanta och dven mycket lag
inflation. Hur 1ang och hur djup denna lagkonjunktur kommer att bli ar synnerligen ovisst.

Trots ekonomisk oro fortsatter Stockholmsregionen att véxa. Bostadsbristen tilltar och
nyproduktionen svarar inte upp mot behovet. Det laga rantelédget gor att delar av hushallens
hoga belaningsgrad ar oroande infor vantade rantehdjningar. Hyressektorn bedéms emellertid
entydigt som mycket stabil. Var beddmning &r att hyresratten kommer att vara ett intressant
val for boende i Stockholm dven i framtiden och kommer att havda sig val i konkurrensen.

| tider av ekonomisk oro talar erfarenheter for att det kan vara svart att starta projekt for
bostadsrétter, vilket i sin tur kan innebéra att dessa projekt kan tas dver for hyresrétter.

Ett hinder for mojligheterna att uppna malen for nyproduktion &r den tolkning som mark- och
miljodomstolen gor av svensk planlagstiftning.

Marknadslage och efterfragan

Stockholm véxer med narmare 17 000 personer per ar. Snittpriset for en bostadsrattslagenhet i
Storstockholm var i december 2012 drygt 35 000 kr/kvm, vilket var nagot hogre &n for 2011.
Antalet byggstarter minskade med 15 procent under 2012. Stockholms Stads
Bostadsformedlings ko dkade med cirka 9 procent och uppgick vid arsskiftet till narmare

400 000 personer. En femtedel av dessa raknas som aktivt sokande. 10 426 lagenheter
formedlades av bostadsformedlingen under 2012 och den genomsnittliga kétiden var 7,7 ar.
Kotiden for nyproducerade lagenheter uppgick till omkring 4,9 ar i snitt. Nar det galler
nyproduktionen varierar kotiden stort beroende pa lage och hyresniva.

| Svenska Bostader tecknades 2 872 nya hyreskontrakt under 2012. Omflyttningen var 8,4
procent exklusive kategoribostader, medan avflyttningen fran bolaget uppgick till 5,6 procent.
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Av de formedlade lagenheterna gick 84 procent via bostadsformedlingens ordinarie ké och
resterande 16 procent genom internkén. Under 2012 genomfordes 402 lagenhetsbyten.

Hyressattning

Lagstiftningen fran 2011 betraffande allmannyttiga kommunala bostadsforetag och
hyresséttning innebar att bostadsbolagen dels ska ha ett allménnyttigt syfte, dels bedriva
verksamheten enligt affarsméssiga principer. Reglerna innebdr att de kommunala
bostadsforetagens hyresnormerande roll har férsvunnit.

Det nya hyresférdelningssystemet, som gatt under benamningen Stockholmsmodellen, har
annu inte faststallts mellan parterna. Visserligen anvands Stockholmsmodellens
forutsattningar i det arliga forhandlingsarbetet men ett val forankrat och tillampbart system
for hyresfordelning behdvs for Stockholms hyresmarknad.

3.2 Stockholms lokalhyresmarknad

Bestand

Svenska Bostader ager och forvaltar ca 3 300 lokaler med en total yta pa 434 000 kvm i
Stockholms stad. Merparten av lokalerna ligger som insprangda sma lokaler i
bostadsfastigheter, men vi dger ocksa centrumanlaggningarna i Vallingby, Karrtorp,
Bjorkhagen, Husby och Dalen. Drift och forvaltning av Véllingby City skots av externa bolag.
Centrumanlaggningarna har stor betydelse for attraktiviteten i vara bostadsomraden. En ny
centrumorganisation etableras under 2013.

Marknadslage for lokaler

Trots finansiell oro och osakerhet kring konjunkturen, &r efterfragan pa Svenska Bostaders
lokaler fortsatt relativt jamn. Foretagets omfattande upprustningsplan staller hoga krav pa
framforhallning och kommunikation vid evakuering och férhandling med olika verksamheter.

Utblick

Stockholmsomradets tillvaxt fortsatter, antalet anstallda vaxer och foretagen blir fler.
Forutsattningarna pa Stockholms lokalmarknad har mot den bakgrunden varit goda under
2012, med 6kande hyresnivaer och farre outhyrda lokaler som f6ljd. Flertalet av Svenska
Bostéaders lokaler & sma och kan passa verksamheter i manga branscher. Sammantaget &r
risken att bolaget ska fa stora vakanser relativt lag.

3.3 SWOT-analys

Styrkor

Svenska Bostaders styrka ar det samlade fastighetsbestandet, vilket har inneburit att bolaget
har kunnat bygga upp en stark ekonomiskt stéllning. Valskotta fastigheter spelar en viktig roll
for kundnojdhet och attraktionskraft. Bolagets storlek och starka ekonomi medger &ven
mojligheten att ta ett bredare samhéllsansvar. Svenska Bostéder har vidare en bred kompetens
pa olika omraden, vilket underlattar i genomférandet av uppdraget.
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Svagheter

En svaghet hos Svenska Bostéader &r att manga av bolagets fastigheter star infor ett
upprustningsbehov, vilket av olika skal &r ett resultat av att inte tidigare ha arbetat
forebyggande i tillracklig utstréackning.

Mojligheter

Svenska Bostader har att etablera en vardagsforvaltning i varldsklass. | strategin ligger ocksa
en nyproduktion och ékad upprustningstakt som formar ett hogklassigt bestand med
livscykelkostnaderna i fokus. Ett val underhallet bestand i kombination med en kund- och
kvalitetsstyrd forvaltning, ger oss ndjdare hyresgaster.

Hot

Ett vél forankrat system for hyressattningen behdvs for Stockholms hyresmarknad. En
hyresséttning som stammer béttre Overens med hyresgasternas preferenser &r en forutsattning
for att inte hyresratten ska tappa i attraktionskraft. Det ar ocksa viktigt utifran formagan att
mota framtida behov, 6nskemal och krav fran saval hyresgaster som myndigheter.

4 Var inriktning

Svenska Bostaders interna styrdokument ’Var inriktning” dr vagledande for bolagets mal,
strategier och aktiviteter pa saval vergripande niva som pa lokal- och individniva.

4.1 Affarsidé och vision

Svenska Bostader ska ha ett varierat och attraktivt fastighetsbestand for uthyrning till
boende och verksamheter i Stockholm. Pa ett engagerat och affarsmassigt satt skapar
vi individuella och trygga I6sningar for langsiktiga kundrelationer. Bolagets vision &r
”Svenska Bostader - Varden for dig”

4.2 Bolagsovergripande mal

Svenska Bostader koncentrerar arbetet pa karnverksamheten med de grundlaggande
uppdragen for ett bostadsholag. Foretagets 6vergripande mal &r:

1. Storstockholms néjdaste kunder.

2. Attraktiva boendemiljoer.

3. Vél underhallet och energieffektivt bestand.
4. Lénsamhet.

5. Motiverade medarbetare.

5 Mal och strategier

Svenska Bostader ar ett kundorienterat bolag. Bolagets 6vergripande mal, strategier,
forhallningssatt och organisation samverkar mot Storstockholms nojdaste hyresgaster. | det
foljande utvecklas de fem Gvergripande malen med dartill hérande strategier och exempel pa
aktiviteter.
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5.1 Mal 1 - Storstockholms néjdaste kunder

5.1.1 Kunden i fokus

Svenska Bostaders ska erbjuda ett bra boende till stockholmarna och att pa ett affarsmassigt
satt skapa individuella trygga losningar for langsiktiga kundrelationer. Det géller nyinflyttade
saval som trogna hyresgaster, bostads- saval som lokalhyresgaster.

Svenska Bostader ska ocksa tillhandahalla andamalsenliga och prisvarda lokaler till
verksamheter i Stockholm. Malet &r att skapa levande stadsdelar som bidrar till att de boende
far ett bra kommersiellt utbud samt offentlig och privat service i sin narmiljo. Fokusomraden
ar att aktivt utveckla och forbattra bolagets centrumanlaggningar, marknadsfora vakanta
lokaler samt att forbattra kommunikationen med lokalhyresgésterna.

Svenska Bostaders huvudsakliga metod for att mata kundnojdheten &r den arliga kundenkéten.
Verktygen i bolagets operativa forvaltningsstyrning ar gemensamma bovérdsrutiner,
veckoplanering och veckovisa Kundvisare med métetal som kundcenterarenden, rondering
och servicearenden med genomgangar och atgardsloggar. Harigenom far vi en enhetlig
styrning, uppféljning och snabba atgarder vid avvikelser.

Svenska Bostader har gjort en omfattande kvalitetsresa de senaste fyra aren. Med
kraftsamlingen i malsattningen att na Storstockholms nojdaste kunder dvertraffade bolaget
2012 ars indexmal for kundnojdhet. Resultatet fran kundenkaten visar ett historiskt lyft och
all time high” for Svenska Bostidder. Samtliga affarsomraden har forbattrat kundndjdheten
Storst har okningen varit for bostader, men ocksa lokaler har tagit ett stort kliv framat.

Bolagets systematiska forvaltningsarbete fortsatter i oforminskad takt med hogt stéllda
ambitioner for den kommande trearsperioden. Omstruktureringen av fastighetshestandet
innebar utmaningar vid inskolningen i Svenska Bostaders arbetssatt for nya medarbetare.
Framforallt &r ambitionen att var framgangsrika kundorienterade strategi ytterligare ska
starkas och att hyresgasterna inte ska paverkas negativt av forandringen.

Forvaltningsarbetet inriktas narmast pa att forbattra kvaliteten i Gverlamning och
garantiforvaltning av nyproduktion och helombyggda fastigheter, forbattra aterkoppling och
kvalitetskontroll av entreprendr samt att fortsatta arbetet med att etablera bolagets nya dialog -
och samradsprocess

Portf6ljen av administrativa utvecklingsprojekt prioriteras strikt efter affars- och kundnytta.

Kommunikation och service

Svenska Bostader har ett starkt varumérke med gott rykte hos stockholmarna. Bolaget
forknippas med trygghet, stabilitet, kunnig personal och ett gott bemétande. Inom bolaget
finns ett gediget kunnande som ar en grund for intern stolthet. All kommunikation har sitt
ursprung i kvalitet i verksamheten och en intern tydlighet kring mal och strategier pa en tydlig
vardegrund som omsétts i konkreta aktiviteter. Det finns en potential att utveckla varumérket
ytterligare genom att profilera de faktorer som utmérker Svenska Bostéder.

Kommunikation i hela processen med saval befintliga som presumtiva hyresgaster fran

planering av nybyggnation, forvaltning och ombyggnadsprojekt &r en viktig komponent. Nar
det géller nyproduktion och ombyggnation &r det viktigt att starta tidigt i processen och att
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arbetet foljer en tydlig struktur for att skapa acceptans och forstaelse. For vara befintliga
kunder ar det viktigt att dialogen med Svenska Bostader &r tydlig, kontinuerlig och ger
trygghet i boendet. Det sker dels genom direkt dialog men ocksa genom en tydlig process och
val genomarbetade aktiviteter som syftar till att kunna méta varje hyresgést.

Genom Kundcentret for central felanmalan och fragor har antraffbarheten okat vasentligt,
samtidigt som tid har frigjorts for bovardar att sjalva utfora fler reparationsarbeten. Vi
analyserar lopande vara kunders 6nskemal och vidtar forebyggande atgarder, exempelvis
information. Genom Kundcenter foljer vi systematiskt upp och kategoriserar inkommande
arenden. Vi kan dven via atgardsloggar direkt satta in atgarder vid avvikelser.

Forsoks- och traningslagenheter

Svenska Bostader tillhandahaller forsoks- och traningslagenheter, dar stadsdelsforvaltningen
star for kontraktet och den boende &r andrahandshyresgést. Om boendet fungerar vél finns det
majlighet for andrahandshyresgésten i forsokslagenheten att Overta kontraktet.

Efter framgéng i andra lidnder testades "Bostad forst” i Stockholm for forsta gingen under
2010. Bostad forst ar ett samarbetsprojekt med Stockholms Stadsmission och
Stadsdelsforvaltningen dar en hemlos far en lagenhet under en prévoperiod. Om boendet skots
kan hyresgasten erhalla ett forstahandskontrakt. Under 2012 har Svenska Bostader bidragit
med 30 lagenheter. Projektet avslutas 2013 och utvardering pagar.

Omvandling till bostadsréatt

Svenska Bostader ska medverka till att ge hyresgasterna mojligheter att bilda
bostadsréattsforeningar och frikdpa sina lagenheter. | storleksordningen 175 forséljningar
omfattande 11 600 lagenheter har genomforts i Svenska Bostader sedan 2006. Malet ar
narmast att under forsta halvaret 2013 ha kommit till avslut i samtliga arenden dar
erbjudanden lamnats. Nya intresseanmalningar ska handlaggas snarast.

Bredband

Svenska Bostader har upphandlat ny kommunikationsoperator pa samtliga affarsomraden.
Utbyggnad av fiber till Stadsholmens fastighetsbestand kommer att paborjas varen 2013
Fokus &r att forbattra ekonomin i fibernéten, genom att 6ka anslutningsgraden d v s andelen
hushall som koper bredbandstjanster samt att fortsatta sanka forvaltningskostnaderna for
fibernatet.

5.2 Mal 2 - Attraktiva boendemiljoer med 6kad trygghet

Attraktiva boendemiljéer handlar om att trivas och kanna sig trygg i sitt omrade, att tala val
om det och att rekommendera andra att flytta dit. Ett av de viktigaste matten pa attraktivitet ar
hyresgasternas upplevda trygghet. Det ar tryggheten vi framst kan paverka med vart arbete,
och det &r den vi méater. Svenska Bostaders systematiska trygghetsarbete utgar fran stadens
sakerhetspolicy, vart eget fastighetsagaransvar och hyresgasternas upplevda otrygghet.

| 2012 ars kundundersokning fortsatte den positiva trenden for Trygghetsindex.

Arbetet fortgar med kontinuerlig rondering med checklistor som stod for snabba atgarder i

forvaltningen. En mobilapplikation effektiviserar och underlattar arbetet. Det I6pande
systematiska trygghetsarbetet finns inarbetat i vart ronderingsprogram(checklista).
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Betydande vikt laggs vid atgarder som forstarkt skalskydd och forbattrad belysning i allméanna
utrymmen, parkeringsgarage och i samband med gardsupprustningar. Arbetet mot olovlig
andrahandsuthyrning och stérande grannar fortsatter.

5.3 Mal 3 - val underhallet och energieffektivt bestand

5.3.1 Storsatsning pa underhall och ombyggnad

Svenska Bostader genomfoér nu den storsta satsningen nagonsin pa renovering och
ombyggnad av fastighetsbestandet. Inom ramen for Stimulans for Stockholm har atgarder
kunnat tidigarelaggas och atgarderna genomférs under en mer komprimerad tidsperiod.
Nyproduktion och ombyggnad genomfors med mycket langtgaende miljoambitioner.

Bolaget tar under en tioarsperiod ett helhetsgrepp pa samtliga fastigheter, kvarter och
stadsdelar med fokus pa 1940- och 1950-talshestanden samt miljonprogrammen. Flera tusen
bostadslagenheter berérs sammantaget arligen av olika former av upprustning. | bolagets
satsning ingar ett systematiskt program for inre lagenhetsunderhall. Férbéattringen av
produktindex i kundundersokningen visar att hyresgasterna uppskattar satsningen.

Svenska Bostader har gjort en 6versyn av samradsprocessen med Hyresgastforeningen.
Erfarenheter har inhamtats fran samraden i stadsdelarna pa Jarva. Arbetet har utmynnat i ett
forslag pa en effektivare samradsprocess som ska utvecklas ytterligare under 2013.

En val fungerande samradsprocess ar avgorande for att sakerstalla vara omfattande
upprustningsplaner.

Tillganglighetsinventering i bostadsbebyggelse

| syfte att 6ka mojligheterna till forlangt kvarboende, forbattra information om tillganglighet/
framkomlighet samt att battre kunna matcha bostader till personer med funktionsnedséttning,
planerar vi att genomfora en tillganglighetsinventering i hela bestandet under 2013.
Inventeringen ska dven ligga till grund for systematiserade atgarder for att forbattra
tillganglighet/framkomlighet i besténdet. Atgarden ingar som en del av Programmet for
delaktighet for personer med funktionsnedséttning.

5.3.2 Nyproduktion

Svenska Bostader arbetar med en hog nyproduktionstakt med malet att paborja i genomsnitt
600 nya bostader per ar under innevarande mandatperiod. Ett kontinuerligt arbete pagar for att
hitta nya utbyggnadsmajligheter bade pa stadens och pa egen mark. Nyproduktionen syftar till
att starka Stockholms attraktionskraft och tillvaxtférmaga samt att utveckla stadens olika
stadsdelar. Bolaget har de senaste aren gjort en medveten satsning dar all nyproduktion sker i
form av lagenergi- eller passivhus. Det prisbelonta passivhusprojektet Bla Jungfrun i
Hokaréngen har foljts av kv Lasse Liten i Annedal och Kv Ungraren i Blackeberg.

For att 6ka Stockholms attraktivitet som studentstad har Svenska Bostader dven i uppdrag att
bygga nya studentbostader.

Planerade byggstarter under trearsperioden: 2014, drygt 600 bostader. Exempel pa storre
byggprojekt: Norra djurgardsstaden med 150 bostader. 2015, knappt 1 000 lagenheter, varav
drygt 600 studentlagenheter. Exempel pa storre projekt: Albano med 500 studentlagenheter.
2016, 700 lagenheter, varav 400 studentbostader. Exempel pa storre projekt: Kristineberg med
150 bostéder samt Albano med 400 studentbostéder.
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Svenska Bostaders strategi ar att bygga sa billigt som majligt med ratt kvalitet och god
livscykelekonomi samt att méta marknadens behov och betalningsvilja For att forverkliga
detta arbetar bolaget med anpassade entreprenadformer, industriellt byggande t ex
stomsystem, fasadelement och prefabricerade badrum. Vidare sker fortsatt utveckling och
uppfoljning av lagenergi- och passivhusteknik i all nyproduktion och miljoklassificering sker
av all ny- och ombyggnad.

5.3.3 Minimera miljopaverkan

Svenska Bostaders miljoarbete utgar fran stadens miljéprogram 2012-2015 och omfattar
saval samverkan med hyresgaster och samarbetspartners som ett strukturerat miljéarbete inom
ramen for foretagets miljoledningssystem. Hallbar utveckling ar en viktig aspekt i allt arbete
dar strategierna ar minimerad klimatpaverkan, sund inomhusmiljo, fastigheter och material
utan farliga &mnen samt en bra och effektiv avfallshantering.

Bolagets energispararbete har varit mycket framgangsrikt. En langsiktig energistrategi for
2013-2020 vidareutvecklas och faststélls med kartlaggning av bolagets potential for
energibesparing, hyresgasternas 6nskemal om inomhuskomfort, planerade investeringar och
underhall. | strategin ingar ett systematiserat arbete med kartlaggning av hogforbrukare och
energibesparingsatgarder i upprustningsprogram. Nyproduktion och ombyggnader sker
fortsatt med lagenergiteknik, kombinerat med ett I6pande uppfoljnings- och utvecklingsarbete
samt miljoklassificering.

For att sékerstalla en sund inomhusmiljo arbetar Svenska Bostéder aktivt och 16pande med
fuktskyddsarbete, bra materialval, god ventilation, bra termisk komfort, god ljudmiljo,
avhjélpning av radonhalter med mera. Sund inomhusmiljé méts i ett index som tar hansyn
saval till yttre faktorer som radon och legionella som till hyresgésternas upplevelse av
inomhusklimatet. Svenska Bostéder har ett val utbyggt system for fastighetsnara,
energieffektiv kallsortering. Forsok pagar med kallsortering i materialstrommar

och inforande av kostnadseffektiva och forbattrade avfallslésningar for hushallsavfall.

5.3.4 Kvalitetssakring av leverantorer

Utifran affarsmassighet och kundnéjdhet ar en viktig del att vara entreprendrer utfor ett
arbete med hog kvalitet och en bra kommunikation med vara medarbetare och hyresgéaster.
Svenska Bostader kommer att fortsétta arbetet med béttre aterkoppling och kvalitetskontroll
av entreprendrer. Under 2013 inleds arbetet med att systematiskt genomfora uppfoljningar av
vara avtalsleverantorer enligt en ny framtagen enkatmetod.

Arbetet fortgar med att forbattra kvaliteten i Gverlamning och garantiforvaltning av
nyproduktion och helombyggda fastigheter.

5.3.5 Utveckla ytteromradena

Gemensamma namnare for de olika ytterstadsprojekten inom bolaget ar att det handlar om
stadsdelsutveckling, ett utokat underhall, en inriktning pa energi- och trygghetsatgarder samt
att hus och gardar rustas upp.

Jarvalyftet

Jarvalyftet genomfors i samarbete med Stockholms stad. Svenska Bostader tar tillsammans
med systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp for att 0ka attraktiviteten och tryggheten i
Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka for stadsdelarnas langsiktiga
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utveckling med fokus pa hyresgasterna och boendemiljon. | uppdraget ingar aven ett socialt
ansvarstagande.

For att ta in synpunkter fran boende och verksamma i stadsdelarna har Svenska Bostader, i
samarbete med 6vriga bostadsbolag och intressenter, genomfort stadsdelsvisa dialoger. Under
varen 2010 tecknades ett ramavtal med Hyresgastforeningen om hyreshojning i samband med
ombyggnader pa Jarva. Avtalet ligger till grund for samraden i de enskilda projekten. Fortsatt
dialog med hyresgasterna sker med delaktighet och inflytande i ombyggnadssamraden.

Tack vare samradsmodellen har vi sedan 2010 genomfort fler an 1000 individuella
kundmdten med hyresgasterna i Jarva. Ett omfattande upprustningsarbete pagar. Storre
ombyggnadsprojekt kommer att vara i produktion i samtliga stadsdelar pa Jarvafaltet under
flera ar framover. Arbetet for 6kad trygghet och egenforsorjning fortsatter, liksom det
forebyggande brandskyddsarbetet, med lokalt placerade brandinformatorer.

Hallbara Jarva

Hallbara Jarva ar en del i ett statligt ekonomiskt stod till utveckling av hallbara stader. Stodet
ska stimulera hallbara stadsbyggnadsprojekt som bidrar till minskade utslapp av vaxthusgaser.
Projekten ska skapa attraktiva och ekologiskt, socialt och ekonomiskt hallbara stadsmiljoer.
Svenska Bostaders insatser berdr framst energieffektiviseringar i 7 hus med ca 350 lagenheter
i stadsdelarna Akalla, Husby och Rinkeby, dar malet &r att halvera energiforbrukningen.

| vrigt pagar projekt kring solceller, varmevaxlare och avloppsvaxlare. De goda exemplen
kan vi sedan anvéanda i Svenska Bostaders dvriga bestand.

Vasterort

Under 2013 kommer aven vasterort att bli foremal for ytterstadssatsningar med inledning i en
planerad dialog i Hasselby Gard och Grimsta.

Sodderortsvisionen

Inom ramen for Séderortsvisionen pagar en omfattande satsning pa upprustning av de
kommunala bostadsforetagens bestand. Svenska Bostader har bidragit med utokat underhall,
energisparatgarder, trygghetsatgarder och gardsupprustningar. Bolaget far framéver ett
betydligt mindre engagemang i denna satsning till foljd av omstruktureringen.

5.4 Mal 4 - Lonsamhet - ekonomi

Affarsmassigt agerande

Bolagets arbete genomsyras av affarsmassighet. Exempel ar en effektiv administration,
kostnadseffektivt byggande, energieffektivisering, en val fungerande samradsprocess och
kvalitetsgranskning av entreprendrer. | Svenska Bostaders uppdrag ingar att driva
verksamheten utifran ett tydligt socialt ansvarstagande. Med dessa forutsattningar ar det
sjalvklart att investera i saval fastigheterna som den sociala dimensionen. De olika satsningar
som bolaget gor leder generellt till attraktivare boenden och bostadsomraden, vilket innebéar
att investeringarna forrantas pa mest optimala satt och att avkastningen okar pa sikt.

5.4.1 Resultat

Fran och med den 1 januari 2011 galler en ny lag, som innebéar nya villkor for allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Syftet med den nya lagstiftningen ar att skapa likvardiga
forutsattningar for kommunala bostadsaktiebolag och privata hyresvardar. Ett krav i den nya
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lagen &r att verksamheten i kommunala bostadsbolag ska bedrivas enligt affarsmassiga
principer. Det innebér bland annat att kommunerna ska stélla marknadsmassiga
avkastningskrav pa sina bostadsholag. Med utgangspunkt fran lagstiftningen och de
extraordindra atgarderna avseende upprustning och energieffektivisering foreslas justerade
resultatkrav for bostadsbolagen.

Arets tredrsplan pé operativ niva bygger pa av agaren satt marknadsmassig resultatnivé som
sen justerats for ovan ndmnda justeringar. Nar det galler extra resurser avseende ”’Stimulans
for Stockholm™ avslutades detta 2013 vissa investeringar finns kvar 2014,

Mkr 2013 2014 2015 2016
Operativt resultat -125 100 150 200
Justerat™) -500 -175 -150 -125
Marknadsmaéssigt operativt

resultat krav 375 275 300 325

*) For 2013 ingar stimulans for Stockholm som faller bort 2014.
For 2014 och framat ingar justering for Jarvalyft m.m.

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

5.4.2 Investeringar

Under perioden kommer investeringsvolymen att ligga pa en hog niva. Volymen beréknas till
ca 3 mdkr for 2014 till 2016 for att darefter sjunka nagot for 2017 och 2018.

Mkr 2014 2015 2016 2017 2018
Nyproduktion 1050 1090 1000 760 560
Ombyggnation 1925 2 025 2 025 2 025 1975
Ovrigt 60 15 15 15 15
Total 3035 3130 3040 2 800 2 550

Stimulans for Stockholm

Stimulans for Stockholm avslutades 2013 avseende operativa atgarder. For ar 2014 har
kommunfullmaktige tagit ett beslut om en forlangning av stimulansatgarderna for enbart
bostadsbolagen. Denna forlangning omfattar nyproduktionsprojekt.

Finansiell risk

Lanevolymen okar kraftigt under perioden. Investeringsvolymen ar hog samtidigt som
infloden av likvider fran fastighetsférsaljningar minskar. Bolaget har en hog soliditet och en
god formaga att finansiera stora framtida investeringsbehov, cirka 2,5-3 mdkr per ar.
Réntekostnaden &r normalt en av de enskilt storsta kostnaderna for Svenska Bostéder och den
langsiktiga lonsamheten &r starkt paverkad av ranteutvecklingen pa den finansiella
marknaden. All in- och utlaning inom kommunkoncernen sker via koncernkontosystemet.
Modellen innebar att bolagens skuldportféljer i praktiken blir kopior av kommunkoncernens
externa skuldportfélj. Jamfort med tidigare blir volatiliteten i réntekostnaderna l&gre eftersom
de externa lanen omsétts mer. Sammantaget bedoms risken for problem med att finansiera
behovet av kapital samt kostnaden fér detsamma som Iag till mellan.
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5.5 MaAl 5 - Motiverade medarbetare

Arets resultat frdn stadens medarbetarundersékning visar ett bra resultat for Svenska

Bostader. Nytt for i ar ar att undersokningen har tydligt fokus pa medarbetarengagemang,
viket ar en av de viktigaste forutsattningarna for en organisation att na goda resultat. Saval
AM I (aktivt medskapandeindex) som delindexen motivation, ledarskap och styrning, ligger pa
hoga nivaer, viket visar att de senaste arens satsningar pa kvalitet, tydliga arbetsprocesser,
ledarskapsutveckling och malstyrning har gett resultat.

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

Vallingby den 10 april 2013

Pelle Bjorklund

Handlaggare: Carl Henrik Gratte
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