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Ärendet 

 

Det operativa resultatet för tertial 1 och 2 uppgår till 197 mnkr, jämfört med budget 

om 76 mnkr. Resultatet inkl. reavinster och andra jämförelsestörande poster uppgår 

till 284 mnkr, förklaras i allt väsentligt av reavinster vid fastighetsförsäljningar. 

Investeringsutfallet för perioden uppgår till 1 308 mnkr. 

  

Prognos 2 för helåret 2014 indikerar ett operativt resultat på 130 mnkr, vilket 

avviker positivt med 30 mnkr mot budget och 20 mnkr mot prognos 1. Resultatet 

inkl. reavinster och andra jämförelsestörande poster uppgår till 217 mnkr, förklaras 

i allt väsentligt av reavinster vid fastighetsförsäljningar. Resultatkravet exklusive 

”Järvalyftet” ger ett operativt resultat om 275 mnkr, ägarkravet är sänkt med 175 

mnkr kopplat till ”Järvalyftet”. Den underliggande intjäningsförmågan är fortfarande 

god.  Prognostiserat investeringsutfall för helåret uppgår till 2 543 mnkr. I övrigt 

hänvisas till bilaga 1-3. 

 

Effekten av K3, nytt regelverk för redovisning, är i allt väsentligt inarbetat i utfall 

och prognos. 

 

Bilagor 

 

1. VD-kommentar 

2. Resultat- och investeringsrapport 

3. ILS-rapport 

_____________________ 



VD-kommentarer avseende årsprognos och tertialrapport 2 2014 
 
Sammanfattning av genomförandet av kommunfullmäktiges inriktningsmål 
 
Svenska Bostäder följer i huvudsak planeringen för 2014 vad gäller mål och aktiviteter.  
 
Svenska Bostäders hyresgäster ska trivas i sitt boende och sin verksamhet 
Svenska Bostäder tog fortsatta kliv uppåt i 2014 års kundenkät. Vi fortsätter att öka i kunden-
käten och vi når målen på både service- och produktindex. Vi fick återigen det bästa resultatet 
någonsin. En stor utmaning är närmast att behålla bolagets status i rankingen i allt hårdare 
konkurrens. 
 
Svenska Bostäder ska ha en hållbar energianvändning 
Värmeanvändningen uppvisar en mycket positiv utveckling under årets första åtta månader. 
Aktuell rullande 12-månaders värmeförbrukning, 163,0 kWh/m2, är företagets lägsta nivå 
någonsin. Huvudförklaringen till minskningarna är att beståndet nu innehåller en större andel 
nyproducerade hus och ett alltmer antal färdigställda större ombyggnader med energinivåer 
långt under normkrav jämfört med tidigare. Bolaget fortsätter sin storsatsning på förnyelsebar 
energi. Inom ramen för Hållbara Järva pågår arbetet med färdigställande av solfångare och 
solceller. Vidare pågår energioptimering i de färdigställda projekten i Hållbara Järva samt 
slutredovisning av energianvändningen i samtliga projekt. 
 
Ombyggnads- och underhållsåtgärder samt nyproduktion 
En systematisk storsatsning på upprustning av beståndet pågår. Antalet påbörjade  
bostadslägenheter i nyproduktionen når inte målet på grund av utdragna 
överklagandeprocesser och långa väntetider vad gäller processen kring framtagande av 
detaljplaner.  

Staden ska vara en attraktiv arbetsgivare 
Arbetet med Svenska Bostäders varumärke, vårt löfte till våra kunder och våra ledord fortgår. 
Fokus har legat på att ta fram handlingsplaner så att varumärket blir en naturlig del av vårt 
vardagliga arbete. Som ett led i bolagets varumärkesarbete ser vi att det är viktigt att vi har en 
arbetsplats som är "som en arbetsplats borde vara". Bolaget har därför under året deltagit i 
”Great Place to Work” för att jämföra oss med de bästa arbetsplatserna i Sverige. 
 
Sjukfrånvaron ligger på rullande 12 månader på 4,1 procent. Den uppgång i sjukfrånvaron 
som skedde under 2013 berodde till stor del på flera långtidssjuka, Vi ser nu att flera av dessa 
börjar komma tillbaka i arbete vilket förhoppningsvis leder till en minskning av sjukfrånvaron 
under 2014.  
 
Fortsätta arbetet med ytterstadssatsningarna 
Ett omfattande upprustningsarbete pågår i Järvastadsdelarna. Ombyggnadssamråden har fun-
gerat mycket bra med ytterst få tvister. Vidare börjar de mer långsiktiga stadsdelsutvecklings-
programmen ta fastare form. Arbetet för ökad trygghet och egenförsörjning fortsätter. 
 
I övrigt hänvisas till ILS-rapporten. 
 
Sammanfattning av marknadsläge och verksamhetsförändringar 
Den utdragna lågkonjunkturen fortsätter och återhämtningen i ekonomin dröjer. En viktig 
anledning är att exporten inte har gett den skjuts som krävs för att få fart på tillväxten. Likaså 



är investeringarna i näringslivet svaga. Men det finns också ljuspunkter och till dem hör ett 
ökat bostadsbyggande. 

Svensk export har gått kräftgång de senaste åren. Företagens svar i Konjunkturbarometern 
signalerar dock positivare tongångar nu. Även andra indikatorer pekar på att köplusten på 
våra exportmarknader tar fart under 2015. På hemmaplan fortsätter byggproduktionen att växa 
snabbt både i år och nästa år.  

I förhållande till den svaga ekonomiska tillväxten har sysselsättningen utvecklats påfallande 
starkt. Den förbättrade konjunkturen 2015—2018 gör att sysselsättningen fortsätter att öka 
med ca 1 procent per år till 2018. Samtidigt har arbetslösheten förblivit hög beroende på ett 
kraftigt ökat antal personer som vill in på arbetsmarknaden.  

De kommande åren dämpas tillväxten i arbetskraften, bland annat på grund av att effekterna 
av tidigare arbetsmarknadsreformer slagit igenom fullt ut. Arbetslösheten faller därmed 
tillbaka till omkring 6,5 procent 2017 och 2018. 

Svag konjunktur i Sverige och i omvärlden har gjort att inflationen varit mycket låg de senaste 
åren. Tillsammans med dämpade inflationsutsikter utgjorde detta grunden för Riksbankens 
beslut i juli att sänka reporäntan från 0,75 procent till 0,25 procent.  

Men mycket talar för att perioden med exceptionellt låg inflation snart är över. Inflationen 
stiger från 0,6 procent i år till 1,5 procent nästa år. Detta är dock fortfarande under 
Riksbankens mål. Eftersom inflationsutsikterna även på längre sikt är låga börjar räntan höjas 
först mot slutet av 2015. 

Finanspolitiken har varit expansiv sedan finanskrisen bröt ut 2008, vilket motiverats av den 
utdragna lågkonjunkturen. Men nästföljande fyra år kommer att präglas av åtstramningar. 

Efterfrågan på hyresrätter ligger kvar på en hög nivå i Stockholm. Antalet personer i 
Bostadsförmedlingen i Stockholms kö ökade med cirka 8 procent och uppgick till drygt 431 
000 personer vid årsskiftet. Cirka 14 procent av dessa räknas som aktivt sökande. 

 
Svenska Bostäder äger och förvaltar ca 4 000 lokaler med en total yta på ca 500 000 kvm i 
Stockholms stad. Merparten av lokalerna ligger som insprängda små lokaler i bostadsfastig-
heter, men vi äger också centrumanläggningarna i Vällingby, Kärrtorp, Björkhagen, Husby 
och Dalen. Drift och förvaltning av Vällingby City sköts av externa bolag. Centrumanlägg-
ningarna har stor betydelse för attraktiviteten i våra bostadsområden. 
 
Tertialbokslut 
Operativt resultat uppgår till 197 mnkr, jämfört med förra årets resultat om -56 mnkr. Resulta-
tet inkl reavinster och andra jämförelsestörande poster uppgår till 284 mnkr. Jämförelsestö-
rande poster uppgår till 87 mnkr vilket i allt väsentligt avser reavinster vid fastighetsförsälj-
ningar. 
 
Intäkter 
Intäkterna uppgår till 1 689 mnkr vilket är 25 mnkr högre i en jämförelse med förra året. Av-
vikelsen beror på en kombination av förändrat fastighetsbestånd och utfallet av hyreshöjning-
ar. 
Driftkostnader 
Kostnaden för fastighetsskötsel är 16 mnkr lägre i en jämförelse med förra året, en mildare 
inledning av året med lägre kostnader för t ex snöröjning förklara i stort avvikelsen. Reparat-
ioner avviker negativt med 169 mnkr i en jämförelse med utfallet förra året. Förklaringen lig-
ger i att begreppet reparation har utvecklats till att vara en del av det tidigare begreppet un-



derhåll som tagits bort i samband med införandet av K3, ett nytt redovisningsreglemente. 
Taxebundna kostnader avviker positivt om 26 mnkr i en jämförelse med förra året, återigen 
ger den milda inledningen på året positiv effekt i en kombination av de energisparåtgärder 
som görs i fastighetsbeståndet. 
 
Administration 
Något högre i en jämförelse med förra året. 
 
Markavgift/Fastighetsavgift 
Avviker negativt med 14 mnkr i jämförelse föregående år. Avvikelsen kan i stort förklaras 
med en engångsåterbetalning av fastighetskatt under 2013 som är relaterad till tidigare års 
taxering. 
 
Fastighetsavskrivningar 
Något lägre i en jämförelse med föregående år, 6 mnkr. Avvikelsen förklaras med en kombi-
nation av nytillkommande och bortfallande objekt samt effekt av införandet av K3, ett nytt 
redovisningsreglemente. 
 
Finansiella poster 
Finansnettot uppgår till 79 mnkr vilket är 44 mnkr högre i en jämförelse med föregående år. I 
allt väsentligt en effekt av ny- och reinvesteringar. 
 
Investeringar 
Investeringsvolymen uppgår till 1 308 mnkr. Stora projekt och investeringar kommenteras 
utförligare under årsprognos. 
 
Årsprognosen  
Operativt resultat uppgår till 130 mnkr. Nivån i prognos 1 uppgick till 110 mnkr och budget 
100 mnkr. I jämförelse med föregående års utfall är resultatet 243 mnkr bättre. Den lägre ni-
vån förra året förklaras dels med att effekten av stimulans för Stockholm bortfaller 2014 i 
kombination med införandet av det nya redovisningsreglementet K3 under 2014. Detta sam-
mantaget påverkar jämförelsen mellan åren. Resultatet inkl reavinster och andra jämförelse-
störande poster uppgår till 217 mnkr. Jämförelsestörande poster uppgår till 87 mnkr och be-
står i allt väsentligt av reavinster vid fastighetsförsäljningar. 
 
Intäkter 
Intäkterna uppgår till 2 539 mnkr vilket är 17 mnkr lägre än budget och 30 mnkr högre i jäm-
förelse med föregående år. Avvikelsen beror dels på en något lägre generell hyreshöjning mot 
budgeterat antagen nivå, samt en kombinerad effekt av försäljningar och tillkommande ny- 
och ombyggnationer. 
 
Driftkostnader 
Fastighetsskötsel ger en positiv avvikelse mot budget med 11 mnkr och 4 mnkr bättre utfall i 
jämförelse med föregående år. Reparationer ger en negativ avvikelse mot budget med 15 
mnkr och markant över i en jämförelse med förra året. Förklaringen ligger i att begreppet re-
paration har utvecklats till att vara en del av det tidigare begreppet underhåll som tagits bort i 
samband med införandet av K3, ett nytt redovisningsreglemente. Vi har också sett en negativ 
trend avseende akuta reparationer. Taxebundna kostnader avviker positivt om 24 mnkr i en 
jämförelse med budget och 13 mnkr mot förra året. Den milda inledningen på året ger en posi-



tiv effekt både på fastighetsskötsel och taxebundna kostnader där också effekter av energi-
sparåtgärder i fastighetsbeståndet ger effekt. 
 
Administration 
Ger en positiv avvikelse med 10 mnkr mot budget. Något högre i en jämförelse med förra 
året. 
 
Markavgift/Fastighetsavgift 
Ligger i nivå med budget, dock 17 mnkr högre i jämförelse med föregående år. Avvikelsen 
kan i stort förklaras med en engångsåterbetalning av fastighetskatt under 2013 som är relate-
rad till tidigare års taxering. 
 
Fastighetsavskrivningar 
Ligger i nivå med budget och något högre mot utfallet 2013. Avvikelsen förklaras med en 
kombination av nytillkommande och bortfallande objekt samt effekt av införandet av K3, ett 
nytt redovisningsreglemente. 
 
Finansiella poster 
Finansnettot är 12 mnkr bättre i jämförelse med budget. I jämförelse med förra året är finans-
nettot 55 mnkr sämre. Förklaringen ligger i stora ny- och reinvesteringar. 
 
Investeringar 
Investeringsvolymen uppgår till 2 543 mnkr vilket är 54 mnkr lägre mot budget, förra året 
uppgick investeringarna till 1 869 mnkr. Inom stadsdelen Järva pågår ett flertal större upp-
rustningsprojekt som styrelsen fattat beslut om. I Annedal, Norra Djurgårdsstaden, Björkha-
gen samt Hässelby pågår nyproduktion som styrelsen fattat beslut om. 
 
Stora projekt - investeringar över 300 mnkr 
 
Genomförandeprojekt över 300 mnkr 
Kvarteret Plankan 24: Beräknad investeringsutgift uppgår till ca 400 mnkr. 
Fastigheten är belägen på Södermalm och uppförd 1966 och ett s.k. miljonprogramsbygge. I 
fastigheten finns 341 bostadslägenheter som nu upprustas etappvis. Aktuell investering omfat-
tar förtätning på gård och påbyggnad på taken. 119 lägenheter tillskapas inom denna nypro-
duktion. 50 av dessa kan betecknas som små ungdomslägenheter. Detaljplanen har vunnit laga 
kraft och ärendet tas upp i hyresnämnden under hösten. Denna process räknar vi med vara 
klar till årsskiftet. Förberedande arbeten inför produktion har delvis startats och när inflyttning 
sker vet vi inte dagsläget. Nytt genomförandebeslut i kommunfullmäktige kan krävas då för-
sening av huvuddelarna försenas i ca tre år. 
 
Kvarteret Vallgossen 14: Beräknad investeringsutgift inkl förvärv uppgår till ca 440 mnkr. 
Bolaget har förvärvat Vallgossen 14 (St Görans Gymnasium) från SISAB. Vi har ett uppdrag 
att tillföra staden studentbostäder och har för avsikt att bygga ca 243 studentlägenheter. Fas-
tigheten är blåklassad och innehåller unika arkitektoniska kvaliteter som måste tas om hand på 
ett mycket ansvarsfullt sätt. Läget är mycket bra för studentlägenheter med sin geografiska 
närhet till centrala delar av staden och goda kommunikationer. Produktionen med rivnings- 
och förberedande arbeten startade i december 2013 och inflyttning kan ske i slutet av 2016. 
 
 
 



Kvarteret Björnlandet: Beräknad investeringsutgift ca 505 mnkr. 
Projektet ligger inom redan lagakraftvunnen detaljplan i Hjorthagen, Norra Djurgårdsstaden, 
och omfattar 157 lägenheter. Byggstart planeras hösten 2014 beroende på andra byggnationer 
i anslutning till kvarteret. Ärendet till KC och KF snarast under hösten. Inflyttning sker våren 
2017. 
 
Förvärv/Försäljning av anläggningstillgångar 
Under perioden har två fastighetsförsäljningar skett. Micasa Fastigheter har förvärvat Bodö 1, 
belägen Husby. Fastigheten tillträdes den 5 maj 2014. En fastighet har sålts till en bildad bo-
stadsrättsförening omfattande 92 bostadslägenheter, 6058 kvm bostadsyta samt 392 kvm loka-
lyta. En fastighet har tecknat köpekontrakt med planerat tillträde i november, omfattande 85 
bostadslägenheter, 5 046 bostadsyta samt 555 lokalyta. Antalet fastigheter som är i processen 
för eventuell försäljning som erbjudna eller intresseanmälda är 7 fastigheter innehållande 466 
bostadslägenheter, 31 106 kvm bostadsyta samt 3 036 kvm lokalyta. 
 
Särskilda uppdrag 
 
Järvalyftet 
Järvalyftet genomförs i samarbete med Stockholms stad. Svenska Bostäder tar tillsammans 
med systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp för att öka attraktiviteten och tryggheten i 
Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka för stadsdelarnas långsiktiga 
utveckling med fokus på hyresgästerna och boendemiljön. I uppdraget ingår även ett socialt 
ansvarstagande. För att ta in synpunkter från boende och verksamma i stadsdelarna har 
Svenska Bostäder, i samarbete med övriga bostadsbolag och intressenter, genomfört stads-
delsvisa dialoger. Ett omfattande upprustningsarbete pågår. Större ombyggnadsprojekt kom-
mer att vara i produktion i samtliga stadsdelar på Järvafältet under flera år framöver. Vidare 
börjar de mer långtgående stadsdelsutvecklingsprogrammen och upprustningsplaner för cent-
rumanläggningarna ta fastare form. Arbetet för ökad trygghet och egenförsörjning fortsätter, 
liksom det förebyggande brandskyddsarbetet. Hållbara Järva är en del i ett statligt ekonomiskt 
stöd till utveckling av hållbara städer. Stödet ska stimulera hållbara stadsbyggnadsprojekt som 
bidrar till minskade utsläpp av växthusgaser. Projekten ska skapa attraktiva och ekologiskt, 
socialt och ekonomiskt hållbara stadsmiljöer. 
 
Nya Studentbostäder 
Tillskapandet av studentbostäder samt färdigställandet av bostäder löper enligt plan. Under 
året påbörjas ca 250 studentlägenheter i kv Vallgossen. Kv Söderåsen i Norra Djurgårdsstaden 
är ett pågående projekt omfattande 142 studentlägenheter. 
 
Nya bostäder för personer med funktionsnedsättning 
I syfte att öka möjligheterna till förlängt kvarboende, förbättra information om tillgänglighet, 
samt att bättre kunna matcha bostäder till personer med funktionsnedsättning, pågår en till-
gänglighetsinventering i hela beståndet under 2013-2014. Inventeringen ska även ligga till 
grund för systematiserade åtgärder för att förbättra tillgänglighet/framkomlighet i beståndet. 
Åtgärden ingår som en del av Programmet för delaktighet för personer med funktionsnedsätt-
ning. Matchningen av sökande till lämplig bostad utvecklas i nära samarbete med systerbolag 
och Bostadsförmedling. 
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  Sid. 2 (21) 

 

Sammanfattande kommentar 

Svenska Bostäder har en hög måluppfyllnad för 2014 års indikatorer och aktiviteter. 
 
Svenska Bostäders hyresgäster ska trivas i sitt boende och sin verksamhet. 
Bolaget fortsätter att öka kundnöjdheten och årets kundenkät överträffar målen på både 
service- och produktindex. Resultatet är återigen det bästa någonsin och visar på en 
professionell organisation och medarbetarskap. Svenska Bostäders serviceindex ökar med 2,2 
procent och Stadsholmen med 3,2 procent. Bolaget har bland annat tagit tillbaka tappet från 
föregående år med råge i ”rent och snyggt”. Svenska Bostäders serviceindex för lokaler stiger 
med nästan sex procent och Stadsholmens produktindex för lokaler ökar med lika mycket. 
Enkätresultatet utgör ett viktigt underlag för höstens planering för 2015, då det finns områden 
att utveckla och förbättra, inte minst för att behålla positionen i allt hårdare konkurrens. 
 
Svenska Bostäder ska ha en hållbar energianvändning  
Värmeförbrukningen uppvisar en mycket positiv utveckling. Aktuell rullande 12-månaders 
förbrukning, 163,0 kWh/m2, är bolagets lägsta nivå någonsin. Förklaringen är som tidigare, att 
det totala beståndet nu innehåller en ökad andel nyproducerade hus och färdigställda större 
ombyggnader med energinivåer långt under normkrav. Den milda vintern och våren med 
mycket små differenser mellan min- och maxtemperaturer, medförde också att byggnaderna 
fick ett jämnt värmebehov och att trögheten i konstruktionerna kunde utnyttjas. Årsprognosen 
sänks till 165 kWh/kvm. Bolaget fortsätter sin storsatsning på förnybar energi. Inom ramen för 
Hållbara Järva pågår arbetet med färdigställande av solfångare och solceller. Vidare pågår 
energioptimering i de färdigställda projekten i Hållbara Järva samt slutredovisning av 
energianvändningen i samtliga projekt. 
 
Hög takt i ombyggnads- och underhållsåtgärder  
En systematisk storsatsning på upprustning av beståndet pågår. Målet för påbörjade 
bostadslägenheter i ombyggnader nås inte på grund av utdragna samrådsförfaranden och 
försenade upphandlingsprocesser. Vidare är ombyggnaden av Storholmsbackarna, 364 
bostäder, ett exempel på projekt som skjuts upp till 2015, beroende på utdraget besked från 
Skatterättsnämnden. Uppgraderingar(renoveringar) av tomställda lägenheter understiger 
årsmålet, främst beroende på låg omflyttning och behov av evakueringsbostäder. Tidigare 
genomförda uppgraderingar innebär också att en ökad andel tomställda lägenheter redan är 
uppgraderade.  
 
Bostadsbyggnadstakten ska vara hög  
Antalet påbörjade bostadslägenheter når sammantaget årets mål. Utdragna 
överklagandeprocesser och långa väntetider vad gäller processen kring detaljplaner har 
påverkat negativt. Jämfört med årsmålet förskjuts Kv Triglyfen, Silvret och Skogsstjärnan till 
2015. ”Snabba hus” i Västberga har tillkommit med totalt 252 lägenheter. ”Snabba hus” 
utnyttjar mark som är under utredning för boende med tidsbegränsade byggnadslov. Den nya 
prognosen för 2014 ligger på 609 lägenheter. Vad gäller antalet färdigställda lägenheter i 
nyproduktion så förskjuts inflyttning i projektet Hedvig punkthus i Bromsten till 2015. 
 
Staden ska vara en attraktiv arbetsgivare  
Arbetet med Svenska Bostäders varumärke, löftet till våra kunder ”som en hyresvärd borde 
vara” och våra fyra ledord fortgår. Chefer och medarbetare har gemensamt tagit fram 
handlingsplaner med aktiviteter som leder till att vi på sikt når bolagets vision ”Sveriges 
nöjdaste kunder”. Som ett led i Svenska Bostäders varumärkesarbete ser vi att det är viktigt att 
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