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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 fastighetshestand har omvandlats till bostadsratter.
Detta har bidragit till att de ekonomiska mojligheterna att rusta befintliga fastigheter ar
mycket goda. Ett omfattande arbete pagar, med att renovera hela det befintliga
fastighetsbestandet under en tioarsperiod. Samtidigt ska bolaget bygga nya bostader.
Investeringarna i upprustning och nyproduktion sker med hdga ambitioner gallande minskad
energianvandning och évrig miljopaverkan.

Ett mindre fastighetsbestand har medfort 6kat fokus pa karnverksamheten. Svenska Bostader
har gjort en omfattande kvalitetsresa mot kundorientering de senaste aren. Bolaget har nu
starkt fokus pa att befésta positionen och vidareutveckla férvaltningen. Genom ett gemensamt
och enhetligt arbetssétt i hela verksamheten erbjuder vi battre service, 6kad 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 Distrikten att na sina mal. Svenska Bostader har
blivit ett enklare och effektivare bolag. Ett bolag som erbjuder bra och prisvérda bostéder, god
service och trygga bostadsomraden. Med hjélp av det omfattande upprustningsprogrammet
och forvaltning i toppklass ska vi forsvara bolagets viktigaste mal - Storstockholms nojdaste
kunder.

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

Storstockholms nojdaste kunder.

Attraktiva boendemiljder.

Val underhallet och energieffektivt bestand.
Motiverade medarbetare.

Lonsamhet

aogrwpdPE

2  Kommunfullmaktiges direktiv och inriktningsmal

2.1 Gemensamt for bostadsbolagen

Stockholm véxer och detta &r 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 énskemal. Regelbundna kundundersokningar ska
genomforas.

En prioriterad uppgift ar att mota okad efterfragan pa nya bostader. Staden ska planera for
140 000 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 ar centralt. Det ar
angelaget att bolagen tillampar erfarenheterna fran byggkostnadsprojekt som tidigare
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genomforts. Ytterligare pilotprojekt som syftar till att sénka nyproduktionskostnaden ska
startas.

Stadens bostadsbolag har en central roll i stadens program for att starka den ekonomiska
utvecklingen och stddja Stockholms stads vision 2030 - Ett Stockholm i vérldsklass. Svenska
Bostader genomfor en storsatsning pa upprustning av bostadsbestandet, framst i ytterstaden.
Upprustningen bidrar bl a till en battre boendemiljo och lagre energianvandning. Bolaget
kommer fortsatt vara aktivt i att bygga nya bostader.

Sedan den 1 januari 2011 géller en ny lag, som innebar nya villkor for allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Syftet med den nya lagstiftningen &r att skapa likvardiga
forutsattningar for kommunala bostadsaktiebolag och privata hyresvérdar. Ett krav i lagen ar
att verksamheten i kommunala bostadsbolag ska bedrivas enligt affarsmassiga principer. Det
innebar bland annat att kommunerna ska stalla marknadsméssiga avkastningskrav pa sina
bostadsbolag. Resultatkraven baseras pa att bostadsbolagen, under den kommande
trearsperioden, genererar avkastning pa justerat eget kapital, driftnetton och direktavkastning
som &r i niva med jamforbara bolag pa marknaden. Dartill paverkar dock Satsningen i
Jarvalyftet far dock fortsatt paverkan pa bolagets resultat.

Stockholms Stadshus AB har i ndra samarbete med bostadsbolagen drivit ett projekt som
syftar till att implementera det nya regelverket for redovisning K3 som galler fran 2014.
Regelverket innebar en 6kad differentiering av avskrivningstider, genom att nya krav stalls pa
att komponentavskrivningar ska tillampas. Eftersom lagstiftningen tréder i kraft forst vid
arsskiftet 2013/2014 finns for narvarande ingen praxis eller enhetlig tolkning av hur
regelverket ska tillampas. Det géller framforallt inom omradet underhall av fastigheter och
vilka granser som galler for aktivering av underhall. Eftersom fastighets- och
infrastrukturbolagen i stadens bolagskoncern svarar for betydande underhallsinsatser, kan
tolkningen fa stora effekter pa dotterbolagens resultat- och balansrakning. Mot denna
bakgrund behéver bolagen och Stadshus AB fordjupa analysen av regelverkets effekter
ytterligare. Detta har till stor del gjorts men kommer att foljas upp under 2014.

De kommunala bostadsbolagen har ett sarskilt ansvar for att férnya 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 akttrer och
boende. Vid bostadsbolagens nybyggnation ska en mangfald och uttrycksfullhet i arkitekturen
uppnas i mojligaste man.

En formaliserad Stockholmsmodell for s.k. Business Improvment District (BID) ska tas fram
for antagande. Syftet &r att understodja samverkan mellan fastighetsagare, handel, boende,
och stadens verksamheter i arbetet med att utveckla attraktiva och trygga stadsdelar. Modellen
ska formalisera det proaktiva arbetet for trygghet, fler arbetsplatser och néringar samt social
sammanhallning. I detta ska dven ett nara samarbete med foreningsliv utvecklas for att skapa
meningsfylld fritid for unga stockholmare.

Bostadsbolagen ska fortsatta att erbjuda de hyresgéster i ytterstaden som vill frikdpa sina
lagenheter genom att bilda bostadsrattsforening och kdpa sina fastigheter. Sarskilda insatser
for ombildning ska genomforas i ytterstaden efter behov.

Valfrihet ska pragla boendet i hyresratt saval gallande tillval som vid nyproduktion. Det ska
vara majligt att tillgodose olika 6nskemal och behov i hdgre grad an idag hos olika grupper
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som exempelvis ungdomar, barnfamiljer eller det aldre paret.

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

Bolagen fortsatter arbetet med att ta fram arbetsmetoder for att minska antalet avhysningar
tillsammans med stadsdelsnd@mnderna, socialndmnden och landstinget. Sarskilt viktigt ar det
att gemensamt med 6vriga samverkansparter ta ansvar for att inga barnfamiljer stélls utan
boende.

Bostadsbolagen ska arbeta for en forbattrad brandsékerhet dar bolagen ska uppmarksamma
innovativa l6sningar vid ny- och ombyggnationer.

Bostadsbolagen ska samarbeta med kommunstyrelsen i uppdraget ”Vackra Stockholm”.
Kommunstyrelsen har tagit fram riktlinjer for hur idéburen stadsutveckling ska kunna
implementeras. Malet &r att anvanda stadsrummet mer genom att staden 6ppnar upp
forbisedda delar av var gemensamma stadsmiljé och fastigheter for utvecklingsprojekt i
begrénsad skala. Bolagsstyrelsen ska efter framtagna riktlinjer arbeta med Idéernas
Stockholm. Hyresgéasterna ska kanna att de kan paverka sin narmiljo till det battre.
Bostadsholagen ska mojliggora for odlingslotter for de boende pa delar av gardar inom
bestandet. Bostadsbolagen uppmuntras dven att arbeta med att anldgga grona tak, biodlingar,
urban odling och andra ekosystemtjanster inom bostadsbestandet.

Bostadsbolagen ska arbeta med att ytterligare 6ka tryggheten i miljon kring bostaderna.

Hyresrétten bor ses som en faktor for att framja tillvéxten i staden genom att vara en del av en
fungerande och dynamisk arbetsmarknad.

2.2 Svenska Bostaders mal och uppgifter

Bolaget ska dga 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 préaglas av ekonomisk langsiktighet. Bolaget ska skapa basta
mojliga forhallanden for sina hyresgaster sa att langa och goda hyresgéastrelationer bevaras
samtidigt som okad 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. Bolaget ska férena ett socialt ansvarstagande med en langsiktig
affarsméssighet och en positiv vardeutveckling for dgarna. AB Svenska Bostéders dotterbolag
AB Stadsholmen dger och forvaltar fastigheter av kulturhistoriskt varde.

Agardirektiv for 2014-2016

e Didra till produktion av nya bostader

o fortsatta arbetet med Jarvalyftet, Vision Hasselby-Véllingby och Soderortsvisionen

e utreda forutséttningarna for att bygga bostader med annan upplatelseform som en del
av bolagets medverkan i Jarvalyftet

o fullfolja underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden samt 6ka ombyggnads-
och underhallsatgarder i miljonprogramsbestandet

o fortsatta att vidareutveckla kvalitet och service och 6ka hyresgastens valfrihet
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o kontinuerligt genomféra underhall i AB Stadsholmens bestand

o fortsatta arbetet med att oka effektiviteten med fokus pa karnverksamheten och
forbattrade driftsresultat

o fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

e lopande prova forutsattningarna for att 6verfora Vallingby City fran Svenska Bo-
stader till S:t Erik markutveckling under perioden

e bidra till fler studentbostader bade genom nyproduktion och genom inventering av
befintligt bestand

o fdlja upp av kommunfullméktige beslutade indikatorer

| agardirektiven anges att resultatet efter finansnetto ska uppga till 100 mnkr for 2014, 150
mnkr for 2015, 200 mnkr for 2016 respektive 250 mnkr for 2017.

3 Marknad och kunder

3.1 Marknadsforutsattningar

Bedomningen avseende den internationella konjunkturen ar idag nagot mer positiv an
tidigare. Aterhamtningen sker, om &n i langsam takt. Stockholmsregionen har relativt sett
Klarat sig bra och har nu en av Europas snabbaste befolkningsékningar. Detta tillsammans
med mycket omfattande infrastruktursatsningar borde bédda for en fortsatt tillvéxt och hog
efterfraga pa bostader. Bostadsbristen tilltar och nyproduktionen svarar inte upp mot behovet.
Ett hinder for mojligheterna att uppna malen for nyproduktion ar den tolkning som mark- och
miljodomstolen gor av svensk planlagstiftning. De politiska malen &r rejalt hojda till 140 000
nya bostader ar 2030.

Orosmoment &r att aterhdmtningen inte fortsatter och att vi far genomslag i ekonomin som
jamte hog belaningsgrad hos delar av hushallen, leder till prisfall och hammad
bostadsefterfragan. Hyressektorn bedoms emellertid entydigt som mycket stabil. Var
beddémning &r att hyresratten kommer att vara ett intressant val fér boende i Stockholm och
hévda sig vél i konkurrensen aven i framtiden.

Okat fortroende hos hushall och foretag tyder pa en vandning i konjunkturen. Det ser ocksa
ljusare ut pa arbetsmarknaden dar arbetslésheten bérjar minska. Svensk BNP-tillvaxt tar fart
2014 efter en svag utveckling sedan 2011. Inflationen halls nere genom lagt resursutnyttjande
i Sverige och i omvarlden. Det i nuldget svaga resursutnyttjandet innebér dock att
aterhamtningen blir utdragen och penningpolitiken kommer dérfor vara fortsatt expansiv
under flera ar framover. Riksbanken vantas dock ta hansyn till hushallens skuldsattning och
avstar fran att sanka rantan, som bérjar hojas forsta kvartalet 2015.

3.2 Stockholms bostadsmarknad

Efterfragan pa hyresratter ligger kvar pa en hog niva i Stockholm. Antalet personer i
Bostadsférmedlingen i Stockholms ké 6kade med cirka 8 procent och uppgick till drygt

431 000 personer vid arsskiftet. Cirka 14 procent av dessa raknas som aktivt sokande.

10 079 lagenheter formedlades av Bostadsformedlingen i Stockholm under 2013 och den
genomsnittliga kotiden for en hyresratt var 7,7 ar. Medelkétiden for nyproducerade lagenheter
uppgick till omkring 5,2 ar. Nar det galler nyproduktionen varierar kétiden stort beroende pa
lage och hyresniva.
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| Svenska Bostader tecknades 2 552 nya hyreskontrakt under 2013. Omflyttningen

var 8,9 procent exklusive kategoribostéder. Av de formedlade lagenheterna gick 84 procent
via bostadsférmedlingens ordinarie k6 och resterande 16 procent genom internkon.

Under 2013 genomfordes 434 lagenhetsbyten.

Hyressattning

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

Svenska Bostader ingar i Stockholms partsammansatta hyreskommitté som utarbetat

den sa kallade Stockholmsmodellen. Parterna lyckades inte komma Gverens om inférandet
av modellen under 2011, men modellens grunder har fatt ett visst genomslag i den

senaste hyresuppgorelsen. Ett val forankrat och tillampbart system for hyresférdelning
behdvs for Stockholms hyresmarknad.

Svenska Bostader a&r medlem i Fastighetsdgarna. Ny forhandlingsordning ar faststélld i
Hyresnamnden och stadgandet om tvisteldsning via Hyresmarknadskommittén har upphort.

3.3 Stockholms lokalhyresmarknad

Bestand

Svenska Bostader ager och forvaltar ca 4 000 lokaler med en total yta pa ca 500 000 kvm i
Stockholms stad. Merparten av lokalerna ligger som insprangda sma lokaler i
bostadsfastigheter, men vi dger ocksa centrumanlaggningarna i Vallingby, Kérrtorp,
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 och arbetar nu vidare for att uppratthalla och
forbéttra service och upplevd miljo for besdkarna.

Marknadslage for lokaler

Stockholmsomradets tillvaxt fortsatter, Antalet anstéallda vaxer och foretagen blir

fler. Forutsattningarna pa Stockholms lokalmarknad har mot den bakgrunden varit

relativt goda under 2013, med svagt 6kandehyresnivaer och farre outhyrda lokaler som

foljd. Darutover har nettotillskottet av kontorsyta varit blygsamt. Lokalefterfragan fran storre
foretag och organisationer riktar tydligare in sig mot moderna kontor i bra
kommunikationslagen.

Utblick 2014 och framat

Sa lange Sverige befinner sig i en lagrantemiljo bedoms dagens utveckling fortsatta.
3.4 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
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for kundnojdhet och attraktionskraft. Bolagets storlek och starka ekonomi medger &ven
mdjligheten att ta ett bredare samhallsansvar. Svenska Bostader har vidare en bred kompetens
pa olika omraden, vilket underlattar i genomférandet av uppdraget.

Svagheter

| staden och regionen ar behovet av bostadsbyggande betydande. Utifran behoven och
bolagets marktillgang ligger den mest tydliga geografiska potentialen for nyproduktion i
ytterstaden. Av olika skal som hyresnivaer, betalningsformaga och hoga
direktavkastningskrav (hdga riskpremier) som bestdms av vérderarna &r det emellertid inte
mojligt att fa ihop rimliga ekonomiska kalkyler for projekt i dessa omraden. Bolaget verkar
kontinuerligt for en utékad markanvisningsportfolj for att kompensera for befarade utdragna
detaljplaner och éverklagandeprocesser.

Mojligheter

Genom ett gediget program for upprustning och ombyggnad har bolaget paborjat och kommit
en bra bit pa vag att stalla om fran ett generellt upprustningsbehov till att uppna en god
samlad status pa fastighetsbestandet. | forlangningen planeras ocksa for att arbeta
forebyggande i hdgre utstrackning. Bedomningen &r att ca 10 000 lagenheter kommer att ha
rustats upp inom en femarsperiod, medan det 6vriga fastighetsbestandet bedéms vara i gott
skick. Parallellt med upprustningsarbetet etablerar bolaget en vardagsforvaltning i vérldsklass.
| strategin ligger ocksa en nyproduktion och 6kad 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 hyresgéaster.

Hot

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

4 Svenska Bostaders inriktning

Svenska Bostaders nya varumarkesplattform ar vagledande for bolagets mal, strategier och
aktiviteter pa saval 6vergripande niva som pa lokal- och individniva.

4.1 Affarsidé, uppdrag och vision
Svenska Bostader ska ha ett varierat och attraktivt fastighetsbestand for uthyrning till
boende och verksamheter i Stockholm. P4 ett engagerat och affarsmassigt satt skapar
vi individuella och trygga I6sningar for langsiktiga kundrelationer. Bolagets vision &r
”Sveriges nojdaste kunder”.

4.2 Bolagsovergripande mal

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

2. Attraktiva boendemiljoer.

3. Vél underhallet och energieffektivt bestand.
4. Motiverade medarbetare.

5. Lonsamhet.

5 Mal och strategier

Svenska Bostader ar ett kundorienterat bolag. Bolagets dvergripande mal, strategier,
forhallningssatt och organisation samverkar mot Storstockholms néjdaste kunder. | det
foljande utvecklas de fem Gvergripande malen med dartill hérande strategier och exempel pa
aktiviteter.

5.1 Mal 1 - Storstockholms ndjdaste kunder

5.1.1 Kunden i fokus

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

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 centrumanldggningar, marknadsféra vakanta
lokaler samt att forbattra kommunikationen med lokalhyresgéasterna.

Svenska Bostader har gjort en omfattande kvalitetsresa de senaste aren. Fran att ha varit en
handelsestyrd organisation, praglas nu forvaltningen av ett systematiskt kvalitetsarbete.
Verktygen i bolagets operativa forvaltningsstyrning &r gemensamma bovérdsrutiner,
veckoplanering och veckovisa Kundvisare med métetal som kundcenterarenden, rondering
och servicearenden med genomgangar och atgardsloggar. Harigenom far vi en enhetlig
styrning, uppfoljning och snabba atgarder vid avvikelser. Svenska Bostader ska tillhandahalla
en vardagsforvaltning dar det sjalvklara sdsom sophantering, stadning, felanmalan och skétsel
i allménhet fungerar pa en hég och jamn niva - som en hyresvard borde vara.

Svenska Bostaders huvudsakliga metod for att mata kundnojdheten ar den arliga kundenkéaten
via AktivBO. Resultatet fran 2012 ars kundenkat innebar ett historiskt lyft och "all time
high”. Den positiva trenden fortsatte i 2013 ars undersokning och Svenska Bostader har nu
hogst serviceindex bland de stora bostadsbolagen i Stor-Stockholm. En stor utmaning ar
narmast att behalla bolagets status i rankingen i allt hardare konkurrens.

Bolagets systematiska forvaltningsarbete fortsatter i oférminskad takt med hogt stallda
ambitioner for den kommande trearsperioden. Arbetet inriktas narmast pa att sékerstalla en
hog och jamn kvalitetsniva och kundngjdhet, i kombination med ett Iangsiktigt och strategiskt
energieffektiviseringsarbete. Ett av bolagets utvecklingsprojekt inriktas pa att forbattra
aterkoppling och kvalitetskontroll av entreprendr. Ett annat projekt har som syfte att hoja
kvaliteten i dverlamningen och forvaltningen av ombyggda och nyproducerade lagenheter.
Under 2014 forvantas ocksa ett genomslag av en effektivare lokal- och centrumforvaltning.
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Kommunikation och service

Svenska Bostéders varumarke har ett gott men otydligt renommeé. En ny varumérkesplattform
lanserades under 2013. Bolagets chefer och medarbetare ar budbérare och det fortsatta arbetet
syftar till att tydliggora vart 16fte mot &gare, kunder och medarbetare. Bland de styrkor som
vara kunder associerar med Svenska Bostader ar trygghet, stabilitet och bra bemotande. En
storre tydlighet i budskap, roller och ansvar 6ver avdelningsgranserna som utgar fran
varumarkesplattformen och dess mal, strategier och l6ften samt samarbete kan ytterligare
bidra till att starka bolaget.

Kommunikation i hela processen med savél befintliga som presumtiva hyresgéaster 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
arbetet foljer en tydlig struktur for att skapa acceptans och forstaelse. Den viktiga dagliga
kontakten med hyresgéasterna star framfor allt vara bovardar och personalen pé de lokala
kontoren for. Varje manad satts fastighets- och omradesspecifikinformation upp i trapphusen.
Bolagets prisbelonta Webbplats har fatt ytterligare e-tjanster under 2013 som kan utnyttjas av
hyresgasterna. Tidningen Goda Grannar &r ett annat exempel pa bolagets kommunikation.

Efter inférandet av ett centralt Kundcenter har Svenska Bostader en stabilt mycket hdg
antraffbarhet. Genom Kundcentret foljs inkommande &renden upp systematiskt och
kategoriseras. Bolaget analyserar I6pande kundernas dnskemal och vidtar férebyggande
atgarder, exempelvis information.

Forsoks- och traningslagenheter

Svenska Bostader tillhandahaller forsoks- och traningslagenheter, dar stadsdelsforvaltningen
star for kontraktet och den boende ar andrahandshyresgast. Om boendet fungerar val finns det
majlighet for andrahandshyresgésten i forsokslagenheten att Gverta kontraktet.

Efter framgang i andra lander testades ”"Bostad forst” i Stockholm for férsta gangen under
2010. Bostad forst ar ett samarbetsprojekt med Stockholms Stadsmission och
Stadsdelsforvaltningen dar en hemlds far en lagenhet under en prévoperiod. Om boendet skots
kan hyresgasten erhalla ett forstahandskontrakt. Under 2013 har Svenska Bostader bidragit
med 30 lagenheter. Projektet avslutas 2014 med utvardering.

Omvandling till bostadsratt

Svenska Bostéder ska medverka till att ge hyresgésterna mojligheter att kdpa sina fastigheter
for ombildning till bostadsratt. 175 forséljningar omfattande ca 12 000 lagenheter har
genomforts sedan 2006. Malet ar narmast att under forsta halvaret 2014 ha kommit till avslut i
samtliga arenden dar erbjudanden ldmnats. Nya intresseanmalningar ska handlaggas snarast.

Bredband

Svenska Bostader kommer vid utgangen av 2014 att ha bytt kommunikationsoperator (KO) i
samtliga Distrikt. Utbyggnad av fiber till Stadsholmens fastighetsbestand pabdrjas under mars
2014 och beraknas vara fardigstalld varen 2016. Fokus under den kommande trearsperioden
kommer att vara att forbéattra tjansteutbud och kvaliteten pa tjansterna i fibernatet. Ekonomin i
fibernéten forbéattras avsevart i och med det nya kommunikationsoperatorsavtalet. Under 2015
berdknas IT-BO i Stockholm AB leverera ett nollresultat.
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5.2 Mal 2 - Attraktiva boendemiljéer med 6kad trygghet

Attraktiva boendemiljéer handlar om att trivas och kénna 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 &r tryggheten vi framst kan paverka med vart arbete,
och det ar den vi mater. Svenska Bostaders systematiska trygghetsarbete utgar fran stadens
sakerhetspolicy, vart eget fastighetsagaransvar och hyresgasternas upplevda otrygghet.

| 2013 ars kundundersokning fortsatte den positiva trenden for Trygghetsindex.

Arbetet fortgar med kontinuerlig rondering med checklistor som stod for snabba atgarder i
forvaltningen. Det I6pande systematiska trygghetsarbetet finns inarbetat i bolagets
ronderingsprogram. Betydande vikt laggs vid atgarder som forstarkt skalskydd och forbattrad
belysning i allmanna utrymmen, parkeringsgarage och i samband med gardsupprustningar.
Det forebyggande brandskyddsarbetet fortgar, liksom atgarderna mot olovlig
andrahandsuthyrning och stérande grannar.

5.3 Mal 3 - val underhallet och energieffektivt bestand

5.3.1 Storsatsning pa underhall och ombyggnad

Svenska Bostader genomfor den storsta satsningen nagonsin pa systematisk ombyggnad och
upprustning av fastighetshestandet med fokus pa 1940- och 1950-talshbestanden och
miljonprogrammen. Arbetet sker utifran en rullande femarsplan. Nyproduktion och
ombyggnad sker genomgaende med mycket langtgaende miljoambitioner. Med ett
helhetstdnkande i ombyggnadsprojekten tar bolaget hand om hela bostadsmiljon. Satsningen
for att skapa grona och inbjudande gardsmiljoer fortsatter och 5-6 gardar per distrikt byggs
om varje ar. Utifran enkéter och samrad med hyresgasterna ges utemiljon ny utformning, dar
hé&nsyn &ven tas till bolagets behov av effektiv drift och skotsel.

En viktig del i planen & ombyggnadsprojekten som ingar i Jarvalyftet, dar bolaget nu
faststéller stadsdelsprogrammen for Rinkeby, Husby, Akalla och Tensta. Inom ramen for
stadsdelsutvecklingsprogrammen med avseende pa kompletteringsbebyggelse, ar dven
ambitionen att tillfora aspekten alternativ upplatelseform.

| bolagets satsning ingar ett systematiskt program for inre lagenhetsunderhall. Ett hogt
produktindex i kundundersokningen visar att hyresgésterna 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. 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,
samt att battre kunna matcha bostader till personer med funktionsnedsattning, pagar en
tillganglighetsinventering i hela bestandet under 2013-2014. Inventeringen ska aven ligga till
grund for systematiserade atgarder for att forbattra tillganglighet/framkomlighet i bestandet.
Atgarden ingar som en del av Programmet for delaktighet for personer med
funktionsnedséattning. Matchningen av sdkande till lamplig bostad utvecklas i néra samarbete
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med systerbolag och Bostadsformedling.

5.3.2 Nyproduktion

Under kommande mandatperiod har Svenska Bostader majlighet att pabdrja i genomsnitt 600
nya hyresratter per ar. Bolaget verkar kontinuerligt for en utokad markanvisningsportfolj for
att kompensera for befarade utdragna detaljplaner och dverklagandeprocesser. Fran och med
ar 2014 och framat har bolaget planerade projekt i Hjorthagen, Véllingby, Hasselby,
Liljeholmen, Lilla Essingen, Albano, Kungsholmen, Spénga, Arstaféltet och Kérrtorp.

Nyproduktionen syftar till att starka Stockholms attraktionskraft och tillvaxtformaga 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. Under 2010-2013 fardigstalldes
fyra projekt i passivhusteknik. Det prisbelonta projektet Bla Jungfrun i Hokarangen, foljdes
av Kvarteret Lasse Liten i Annedal och Kvarteret Idun i Bromsten. Kvarteret Ungraren i
Blackeberg, har byggts som lagenergihus, i ndra passivhusteknik.

For att 6ka Stockholms attraktivitet som studentstad har Svenska Bostéder dven i uppdrag att
bygga studentbostader. Ett projekt med studentlagenheter pagar i Norra Djurgardsstaden och
ytterligare ett projekt, kvarteret Vallgossen, ar paborjat under aret. Ytterligare tre
studentlagenhetsprojekt kan paborjas under de kommande tre aren. Bland projekten finns
Albano med cirka 1 000 student- och forskarlagenheter, Arstafaltet med cirka 130
studentlagenheter och Dalen med cirka 50 studentldgenheter.

Bolaget bidrar till att fler billiga 1agenheter for ungdomar byggs genom deltagande i
pilotprojektet "Snabba hus”. "Snabba hus" i samarbete med ungdomsorganisationen
"Jagvillhabostad.nu" syftar till att skapa attraktiva bostader for unga och att de snabbt ska fa
bostad. Snabba hus blir ett komplement till den langsiktiga I6sningen pa bostadsbristen, dar
man dven utnyttjar mark smartare via tillfalliga bygglov. Malet ar att bygga 1 000 nya
lagenheter for unga vuxna i Stockholm.

Svenska Bostaders strategi dr att bygga sa billigt som mojligt 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 och miljoklassificering i samtliga
nybyggnadsprojekt.

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 miljoarbete inom
ramen for foretagets miljoledningssystem. Hallbar utveckling &r ett genomgaende tema, 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 5-arig energiplan kombineras
med en mer langsiktig energistrategi. Strategin inbegriper kartlaggning av bolagets potential
for energibesparing, hyresgasternas énskemal om inomhuskomfort samt planerade
investeringar och underhall. Vidare ingdr ett systematiserat arbete med kartlaggning av
hogforbrukare och energibesparingsatgarder i upprustningsprogram. Ombyggnader sker
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fortsatt med lagenergiteknik, kombinerat med ett I6pande uppféljnings- och utvecklingsarbete
samt miljoklassificering.

For att sékerstélla en sund inomhusmiljo arbetar Svenska Bostader aktivt och I6pande med
fuktskyddsarbete, bra materialval, god ventilation, bra termisk komfort, god ljudmiljo,
avhjalpning 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 vél utbyggt system for fastighetsnara,
miljoeffektiv kéllsortering. Insamlingen av kallsorterat material och grovavfall &r likartad i
hela bolaget och utgar fran det lagstiftade producentansvaret for vissa produktgrupper.

5.3.4 Kvalitetssakring av leverantorer

Utifran affarsmassighet och kundnéjdhet &r en viktig del att vara entreprendrer utfor ett
arbete med hdg kvalitet och en bra kommunikation med vara medarbetare och hyresgéster.
Svenska Bostader genomfor ett utvecklingsprojekt for béttre kvalitet och aterkoppling av
entreprendrer. Ett annat projekt syftar till forbattrad kvalitet i dverlamning och
garantifdrvaltning av nyproduktion och ombyggnad.

5.3.5 Utveckla ytteromradena

Gemensamma ndmnare for de olika ytterstadsprojekten inom bolaget ar att de med
utgangspunkt i dialog och forankring, handlar om stadsdelsutveckling, utokat underhall,
inriktning pa energi- och trygghetsatgarder samt upprustning av hus och gardar.

Jarvalyftet

Jarvalyftet genomfors i samarbete med Stockholms stad. Svenska Bostader tar tillsammans
med systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp for att 6ka attraktiviteten och tryggheten i
Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka for stadsdelarnas langsiktiga
utveckling med fokus pa hyresgasterna och boendemiljon. | uppdraget ingar 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.
Fortsatt dialog med hyresgasterna sker i ombyggnadssamraden. Under varen 2010 tecknades
ett ramavtal med Hyresgastforeningen om hyreshéjning i samband med ombyggnader pa
Jarva. Avtalet ligger till grund for samraden i de enskilda projekten. Tack vare
samradsmodellen har bolaget genomfort fler &n 1000 individuella kundméten med
hyresgasterna i Jarva. Ett omfattande upprustningsarbete pagar. Stérre ombyggnadsprojekt
kommer att vara i produktion i samtliga stadsdelar pa Jarvafaltet under flera ar framover.
Vidare borjar de mer langtgaende stadsdelsutvecklingsprogrammen och upprustningsplaner
for centrumanldaggningarna ta fastare form.

Arbetet for 0kad trygghet och egenforsorjning fortsatter, liksom det forebyggande
brandskyddsarbetet.

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.
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Svenska Bostéders insatser beror framst energieffektiviseringar i 7 hus med ca 350 lagenheter
i stadsdelarna Akalla, Husby och Rinkeby, dar malet &r att halvera energiforbrukningen.

En stor satsning pa fornyelsebar energi med solceller har paborjats under 2013 och kommer
att fardigstallas under 2014. | Gvrigt pagar projekt kring varmevaxlare och avloppsvaxlare. De
goda exemplen kan sedan anvandas i bolagets 6vriga bestand.

Hasselby-Vallingby visionen

Boendedialogen i Hasselby-Véllingby ar en del av ytterstadssatsningen for att gora stadsdelen
mer attraktiv for invanarna och de verksamma. Dialogdagar har genomforts i Hasselby Gard
och Grimsta under 2013. Fokusomraden for dialogen har varit trygghet, boende och miljo,
utbildning och jobb samt kultur och fritid. Arbetsgrupper har bildats for att ga vidare med
analys av forslagen och genomférande med aterkoppling till de boende varen 2014,

Sdderortsvisionen

Inom ramen for Soderortsvisionen pagar en omfattande satsning pa upprustning av de
kommunala bostadsforetagens bestand. Svenska Bostader bidrar med utkat underhall,
energisparatgarder, trygghetsatgarder och gardsupprustningar. Under 2014 kommer Svenska
Bostader arbeta vidare med trygghetspaket i kéllarforrad i Skarholmen/Varberg. Bolaget
fortsatter samarbetet med fastighetsagarforeningen, polisen och évriga aktorer i stadsdelen
kring trygghet & sakerhet samt rent & snyggt.

5.4 MaAl 4 - Motiverade medarbetare

2013 ars medarbetarundersokning visade ett bra resultat for Svenska Bostéader.
Undersokningen har ett tydligt fokus pa medarbetarengagemang, vilket ar en av de viktigaste
forutsattningarna for en organisation att na goda resultat. Saval AMI (aktivt
medskapandeindex) som delindexen motivation, ledarskap och styrning, ligger pa htga
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 bolaget kontinuerligt
arbeta for att vara en attraktiv arbetsgivare. Ett gott ledarskap, bra utvecklingsmojligheter, en
sund och halsosam arbetsmiljo samt konkurrenskraftiga anstélliningsvillkor &r strategiska
omraden som ska prioriteras. Foretagskulturen ska utvecklas efter ledstjarnorna
resultatorienterad, handlingskraftig, kommunikativ och lyhord.

5.5 MaAl 5 - Lonsamhet - ekonomi

Affarsmassigt agerande

Bolagets arbete genomsyras av affarsmassighet. Exempel &r 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 innebar
att investeringarna forrantas pa mest optimala sétt och att avkastningen okar pa sikt.
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5.5.1 Resultat

Fran och med den 1 januari 2011 géller en ny lag, som innebér nya villkor for allméannyttiga
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 affarsmassiga
principer. Det innebér bland annat att kommunerna ska stélla marknadsmassiga
avkastningskrav pa sina bostadsholag.

Avrets treérsplan pé operativ niva bygger pa av dgaren satt marknadsmassig resultatniva som
sedan har justerats for Jarvalyftet.

MKkr 2014 2015 2016 2017
Operativt resultat 100 150 200 250
Justering Jarvalyft -175 -150 -125 -100
Marknadsmassigt operativt 275 300 325 350
resultatkrav

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

5.5.2 Investeringar

Under perioden kommer investeringsvolymen att ligga pa en hog niva. Volymen beraknas till
ca 2,6 mdkr for 2015 for att sedan falla tillbaka nagot kommande ar. Ombyggnadsvolymen

maste under perioden anpassas till en mer normaliserad niva for att mota framtida

avskrivningar och finansiella kostnader. Ombyggnadstakten dras ut éver en langre tidsperiod.

Mkr 2015 2016 2017 2018 2019
Nyproduktion 990 1040 1100 1030 930
Ombyggnation 1640 1340 1 040 940 840
Ovrigt 15 15 15 15 15
Total 2 645 2395 2 155 1985 1785

Finansiell risk

Lanevolymen okar kraftigt under perioden. Investeringsvolymen ar hog samtidigt som
infloden av likvider fran fastighetsforsaljningar minskar. Bolaget har en hog soliditet och god
formaga att finansiera stora framtida investeringsbehov mellan 1-2 mdkr per ar.
Rantekostnaden ar 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 innebér att bolagens skuld portféljer i praktiken blir kopior av kommunkoncernens
externa portfolj. Sammantaget bedéms risken for problem med att finansiera behovet av
kapital samt kostnaden for detsamma som kontrollerad.
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