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Arendet

Det operativa resultatet for tertial 2 uppgar till 214 mnkr, jamfért med budget om
111 mnkr. For perioden finns inga jamférelsestérande poster redovisade.
Investeringsutfallet for perioden uppgar till 1 649 mnkr.

Prognos 2 for heldret 2015 indikerar ett operativt resultat pa 190 mnkr, vilket
avviker positivt med 40 mnkr mot budget och 20 mnkr mot prognos 1. Fér perioden
finns inga jamforelsestérande poster redovisade. En nedskrivning av fastigheten
Pyramiden 13 kommer att gdras under aret om ca 50 mnkr, orsakas av betydande
kostnader for grundforstarkning. Resultatkravet exklusive “Jarvalyftet” ger ett
operativt resultat om 300 mnkr, dgarkravet &r sankt med 150 mnkr kopplat till
"Jarvalyftet”. Den underliggande intjdningsférmagan ar fortfarande god.
Prognostiserat investeringsutfall for heldret uppgar till 2 950 mnkr. I dvrigt hanvisas

till bilaga 1-4.
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VD-kommentarer avseende arsprognos och tertialrapport 2 2015
Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal
Svenska Bostader foljer i huvudsak planeringen for 2015 vad géller mal och aktiviteter.

Arets nybyggnadsméal om 600 paborjade bostadslagenheter kommer inte att nas Projekten
Stathallaren och Snabba hus Bergslagsvagen forskjuts till 2016 pa grund av forseningar i
planprocessen. | 6vrigt sma avvikelser.

Ett aktivt arbete pagar med projektportfolj och intensifierade méten med Stadsbyggnadskon-
toret om nya markanvisningar. Projektet ”Stockholmshusen” har lanserats. Ett samarbetspro-
jekt mellan stadens bostadsbolag och berérda forvaltningar. Syftet &r att genom att samverka
och gora stora bestallningar kunna pressa priserna och méjliggora byggandet av vackra, ener-
gisnala och bra nybyggda hus till rimliga kostnader.

En systematisk satsning pa upprustning av bestandet pagar. En smarre nedrevidering av malet
gors for antalet bostadslagenheter i ombyggnader, pa grund av 6verklagan och forandringar i
projektportfoljen. All upprustning sker i ndra dialog med de boende.

Ett omfattande upprustningsarbete pagar i Jarvastadsdelarna. Ombyggnadssamraden har fun-
gerat mycket bra med ytterst fa tvister. Vidare borjar de mer langsiktiga stadsdelsutvecklings-
programmen ta fastare form. Arbetet for 6kad trygghet och egenférsorjning fortsétter.

Varmeforbrukningen uppvisar en mycket positiv utveckling. Aktuellt utfall 157,9 kWh/kvm.
Bestandet innehaller en 6kande andel nyproducerade hus och fardigstallda storre ombyggna-
der med energinivaer langt under normkrav.

Resultatet i arets kundenkat innebér att Svenska Bostéader ligger kvar pa ungefar samma hoga
niva som forra aret. Kundbetygen mellan de olika distrikten har ocksa narmat sig varandra ett
kvitto pa att bolaget erbjuder enhetlig service och bemétande.

Svenska Bostader arbetar aktivt med socialt ansvarstagande och standig samhallsutveckling.
Flera av bolagets aktiviteter handlar om att utveckla stadsdelar till exempel genom upprust-
ningar, bo inflytande, trygghetsarbete och krav vid upphandlingar. Ett aktivt arbete pagar for
att forma processer och uppféljning runt CSR. Bolaget féljer och deltar i arbetet runt hallbar-
hetskommissionen och kommer beakta och arbeta in resultatet som en naturlig del i verksam-
heten.

Arbetet med Svenska Bostdders varumirke, 16ftet till vira kunder ”som en hyresvérd borde
vara" och bolaget fyra ledord fortsétter inom alla delar av foretaget. Chefer och medarbetare
arbetar med att gemensamt ta fram handlingsplaner med aktiviteter som leder till att vi pa sikt
nar var vision "Sveriges nojdaste kunder". For att na vision och I6fte ar det ocksa avgorande
att Svenska Bostader ar en bra arbetsplats. Vi vill jamf6ra oss med de bésta arbetsplatserna i
Sverige, och har darfor deltagit i Great Place to Works kartlaggning av arbetsplatser och den
visar att 77 % av medarbetarna tycker att Svenska Bostader &r en mycket bra arbetsplats

| Ovrigt hanvisas till ILS-rapporten.



Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsférandringar

Aterhamtningen fortsétter i svensk ekonomi och BNP véxer med ca 3 procent bade i &r och
nasta ar. Exporten bidrar mest till BNP-tillvaxten och okar med 4-5 procent de narmaste aren.
Utvecklingen backas upp av den investeringsledda konjunkturaterhamtningen i OECD-
landerna och den svaga kronkursen. De senaste arens finanspolitiska stimulanser, i huvudsak
skattesankningar, har bidragit till att halla uppe resursutnyttjandet. | takt med att konjunktur-
laget starks ar det naturligt att stimulanserna successivt dras tillbaka och att finanspolitiken
kompenserar for de underskott som uppkommit. Med regeringens princip att finansiera refor-
mer krona for krona kommer underskotten besta fram till 2018. Budgetutrymmet ar darmed
obefintligt, aven vid en eventuell 6vergang till ett balansmal for de offentliga finanserna. For
ett bibehallet offentligt dtagande under 2016—2019 behover skatterna hojas med ca 100 mil-
jarder kronor.

Efter en svag sysselsattningsutveckling under sommaren pekar antalet lediga jobb och foreta-
gens anstallningsplaner pa att sysselséttningen stiger snabbare under resten av aret.

Samtidigt som sysselsattningen okar stabilt, 6kar dven arbetskraften patagligt pa grund av stor
invandring. Nyanlanda har dock en svag stallning pa arbetsmarknaden och svarare att matchas
till de lediga jobb som finns. Det ar en av orsakerna till att arbetsldsheten minskar langsamt
och beréknas vara ca 7 procent 2017.

Inflationen stiger understodd av penningpolitiken. Det senaste arets férsvagning av kronan ar
en av anledningarna till att inflationen har bottnat och nu &r pa vag upp. Riksbanken véntas
sanka reporantan ytterligare, till — 0,45 procent, i december for att fa upp inflationen och in-
flationsforvantningarna snabbare. Reporantan bedéms sedan ligga kvar pa denna niva till slu-
tet av 2016 da en serie av rantehéjningar paborijas. Det laga rantelaget paverkar bolaget posi-
tivt.

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

Svenska Bostader har gatt med i SABO och star tills vidare kvar i Fastighetsagarforeningen i
Stockholm.

Tertialbokslut

Operativt resultat uppgar till 214 mnkr, jamfort med forra arets resultat om 197 mnkr. | jamfo-
relse med budget en positiv avvikelse om 103 mnkr. For perioden finns inga jamforelsesto-
rande poster redovisade.

Intakter
Intakterna uppgar till 1 742 mnkr vilket &r 53 mnkr hogre i en jamforelse med forra aret och 6
mnkr lagre i jamforelse med budget. Avvikelsen mot budget beror pa en kombination av ett



lagre utfall i arets hyresuppgorelse samt att denna faller ut forst den 1 juni, detta kompenseras
med forsakringsersattningar fran tidigare brandskador som betalts ut under aret.

Driftkostnader

Kostnaden for fastighetsskotsel ar 10 mnkr hogre i en jamforelse med forra aret och 10 mnkr
lagre i jamforelse med budget. Forsta delen av aret har varit mildare i jamforelse med ett nor-
malar, det var ocksa inledningen pa férra aret med lagre kostnader for t ex snorgéjning. Repa-
rationer avviker positivt med 20 mnkr i en jamforelse med utfallet féregaende ar och med 41
mnkr i forhallande till budget. Bolaget arbetar aktivt med att effektivisera processen runt be-
stallning/utférande av reparationer och pa sa vis fa ett battre resursutnyttjande. De omfattande
atgarder som gjorts pa fastighetsbestandet senaste aren maste ocksa ge en effekt pa behovet av
reparationer. Under reparationer ligger 6 mnkr som utrangeringspost som féljd av tidigare
brander. Taxebundna kostnader avviker positivt om 4 mnkr i en jamforelse med férra aret och
med 19 mnkr mot budget. Aterigen ger den milda inledningen pa &ret positiv effekt och d4 i
huvudsak mot budget da dven forra aret hade en mild inledning. De energisparatgarder som
gors i fastighetsbestandet ger ocksa markbar effekt.

Administration

Ligger i niva med forra arets utfall for motsvarande period och 34 mnkr positivt mot budget
for aret. Bl. a har ett antal kommunikationsaktiveter senarelagts, galler &ven en del utveckl-
ingsprojekt. Vi har ocksa haft ett antal vakanser.

Markavqift/Fastighetsavqift
| niva med foregaende ar s ocksa i jamforelse med budget.

Fastighetsavskrivningar

Ligger 40 mnkr hogre i en jamforelse med motsvarande period forra aret och 3 mnkr positivt
mot budget. Avvikelsen mot forra aret forklars i allt vasentligt med nytillkomna investeringar
som aktiverats och som foljd av detta ger 6kade avskrivningar.

Finansiella poster

Finansnettot uppgar till 87 mnkr vilket & 8 mnkr hogre i en jamforelse med foregaende ar och
i nivd med budget. Kostnadsutvecklingen for rantor p.g.a. ny- och reinvesteringar som ger ett
markant 6kat behov av nyupplaning blir inte lika dramatisk da en fallande ranteniva haller
tillbaka utvecklingen.

Investeringar
Investeringsvolymen uppgdr till 1 649 mnkr vilket &r drygt 300 mnkr hogre i jamforelse med

forra aret och drygt 100 mnkr hogre mot budget. Stora projekt och investeringar kommenteras
utforligare under arsprognos.

Arsprognosen
Operativt resultat uppgar till 190 mnkr, vilket avviker positivt med 40 mnkr mot budget och

med 20 mnkr mot foregaende ar. For perioden finns inga jamforelsestdrande poster redovi-
sade.

Intékter
Intékterna uppgar till 2 605 mnkr vilket &r 16 mnkr lagre an budget men 62 mnkr hogre i jam-
forelse med foregaende ar. Avvikelsen mot budget beror i huvudsak pa en lagre generell hy-



reshéjning mot budgeterat antagen niva samtidigt som detta till viss del kompenseras av for-
sakringsersattningar fran tidigare brandskador.

Driftkostnader

Kostnaden for fastighetsskotsel ligger 9 mnkr lagre i jamforelse med budget och nagot hogre i
jamforelse med foregaende ar. Reparationer avviker positivt med 25 mnkr i jamforelse med
budget och med 40 mnkr mot féregaende ar. Bolaget arbetar aktivt med att effektivisera pro-
cessen runt bestallning/utférande av reparationer och pa sa vis fa ett battre resursutnyttjande.
De omfattande atgarder som gjorts pa fastighetsbestandet senaste aren maste ocksa ge en ef-
fekt pa behovet av reparationer. Under reparationer ligger 6 mnkr som utrangeringspost som
foljd av tidigare brander. Taxebundna kostnader avviker positivt om 16 mnkr i jamforelse
med budget och &r nagot hégre mot forra &ret. Aterigen ger den milda inledningen pa aret
positiv effekt i kombination av de energisparatgarder som gors i fastighetshestandet.

Administration

Ger ett positivt resultat om 11 mnkr mot budget. Bl. a har ett antal kommunikationsaktiveter
senarelagts. Vi har ocksa haft ett antal vakanser. | Jamforelse med foregaende ar ges ett hogre
utfall om ca 10 mnkr.

Markavgift/Fastighetsavgift
Kostnaden &r 5 mnkr hogre i jamforelse med budget och forklaras framfor allt med nytill-
komna objekt ej beaktade i budget. Nagot hogre utfall i jamforelse med forra aret.

Fastighetsavskrivningar
Nivan beraknas bli 9 mnkr hogre mot budget och betydligt hogre i jamforelse med foregaende
ars utfall. Betydande investeringsvolymer ger hogre avskrivningar.

Finansiella poster

Finansnettot ar 9 mnkr béttre i jamfarelse med budget. | jamforelse med forra aret ar finans-
nettot ca 8 mnkr samre. Kostnadsutvecklingen for rantor p.g.a. ny- och reinvesteringar som
ger ett markant okat behov av nyupplaning blir inte lika dramatisk da en fallande ranteniva
haller tillbaka utvecklingen. Bolaget ager sedan forvarvet av Fastighetsbolaget AB Burspraket
knappt 20 lagenheter i en bostadsrattsforening i Solna. Dessa avyttras nér tillfalle ges. En for-
séljning gors under hosten och ger en vinst om ca 3 mnkr.

Investeringar
Investeringsvolymen uppgar till 2 950 mnkr vilket ar ngt hogre mot féregaende prognos, ca

90 mnkr. Inom stadsdelen Jarva pagar ett flertal storre upprustningsprojekt som styrelsen fat-
tat beslut om. I Annedal, Norra Djurgardsstaden, Bjorkhagen samt Hasselby pagar nyprodukt-
ion som styrelsen fattat beslut om.

Stora Projekt och investeringar
Genomforandeprojekt 6ver 300 mnkr (Genomférandebeslut)

Kvarteret Plankan: Beraknad investeringsutgift uppgar idag till ca 400 mnkr, projektforse-
ning och en mer komplicerad grundlaggning kan innebdra att slutkostnaden kommer att 6ka.
Fastigheten ar beldgen pa Sédermalm och uppford 1966 och ar ett s.k. miljonprogramsbygge.
| fastigheten finns 341 bostadslagenheter som &r nyligen upprustade. Aktuell investering om-
fattar fortatning pa gard och pabyggnad av etagelagenheter pa taken och totalt 119 lagenheter
tillskapas inom denna nyproduktion. 50 av dessa kan betecknas som sma stu-



dent/ungdomslagenheter. En dversyn pagar i syfte att skapa fler och mindre lagenheter samt
att fa ner kostnadsnivan. Projektering och geotekniska undersékningar har pabdrjats. Det finns
en gallande detaljplan, en konsekvens av hyreslagstiftningen &r att nybyggnationen har tagits
upp i Hyresndmnden och Svea Hovratt for beslut. Beslut i Svea Hovrétt berdknas till hdsten
2015. Genomforandet ar darmed oklart bade ur juridisk men dven ur politisk synvinkel.

Kvarteret Vallgossen: Beraknad investeringsutgift inkl. forvarv i genomférandebeslut uppgar
till ca 440 mnkr. Bolaget har forvarvat Vallgossen 14 (St. Gorans Gymnasium) fran SISAB.
Vi har ett uppdrag att tillfora staden studentbostader och har for avsikt att bygga 237 student-
lagenheter samt utdka befintlig forskola. Projektet ar bla-klassat och innehaller unika arkitek-
toniska kvaliteter som maste tas om hand pa ett mycket ansvarsfullt sétt. Laget &r mycket bra
for studentlagenheter med sin geografiska nérhet till centrala delar av staden och goda kom-
munikationer.

Projektet ar pabdrjat och genomforandebeslut togs under hosten 2014.

Inflyttning beréknas till sommaren 2017.

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

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

Ett stort projekt enbart bestdende av student och forskarlagenheter samt ett antal lokaler.
Samarbetsprojekt med Staden, Akademiska hus och Kungliga Djurgardsférvaltningen. Inom
omradet bygger Akademiska hus etthundratusen kvadratmeter undervisningslokaler. Totalt
antal lagenheter i dagslaget ar ca 1 000 st. Detaljplaneforslaget &r antaget av kommunfullmék-
tige och genomfoérandebeslut tagit av bolagets styrelse i april 2015 och planeras i kommun-
fullméktige till september 2015. Produktion med 6verdackning av Vartabanan har handlats
upp och beréknas vara klart hosten 2016. Bostadsproduktionen ar planerad att paborjas under
sommaren 2016 och inflyttning till hosten 2018-20109.

Planeringsprojekt éver 300 mnkr

Kvarteret Primus: Beraknad investeringsutgift ca 300 mnkr.

Markanvisat av Staden och omfattar i forsta hand ett flerbostadshus pa ca 120 lagenheter. Pro-
jektet ar belaget pa Lilla Essingen och ligger parallellt med Essingeleden, byggnaden kommer
att fungera som bullerskarm for ytterligare strandnéra bostadsrattslagenheter i omradet. In-
riktningsbeslut planeras i kommunfullméktige till juni 2016 samt genomférandebeslut mars
2017.

Kvarteret Kristineberg: Berdknad investeringsutgift ca 450 mnkr och 137 lagenheter. Invid
E4 i hojd med Lindhagen frigérs mark i samband med ombyggnad av av- och pafarter till
Essingeleden. Planerat inriktningsbeslut i kommunfullméktige juni 2017. Beréknad produkt-
ionsstart ar hosten 2017. Inflyttning hosten 2019. Lansstyrelsen har dverklagat detaljplan da
bostaderna ar beldgna nara Essingeleden dar risk finns vid olyckstillbud med farliga transpor-
ter. Buller fran Brommaflyget &r en annan paverkande faktor.

Arstafaltet: Berdknad investeringsutgift totalt ca 600-800 mnkr.
Staden har markanvisat ett stort kvarter och ett mindre kvarter Valla s6dra och Valla norra.
Valla sodra innehaller totalt 169 lagenheter varav 123 st ar studentlagenheter och 46 vanliga.



Valla norra bestér av 43 ldgenheter. Staden har dven markanvisat Atten 5 dar vi foreslagit
drygt 100 lagenheter. Det projektet har dock fatt vila i vantan pa hela omtaget for Arstafaltet.
For ett &r sedan markanvisade staden ytterligare 180 lagenheter i omradet Arstafaltet sédra.

Kvarteret Persikan: Beréknad investeringsutgift 525 mnkr.

Belaget pa Sodermalm och &r idag en bussterminal som skall rivas och ge plats for en plane-
rad nyproduktion om 150 lagenheter. Planerad produktionsstart varen 2019. Inriktningsbeslut
planeras till kommunfullméaktige varen 2018.

Forvarv/Forsaljning av anlaggningstillgangar
Inga forvarv eller forsaljningar har skett under perioden. Det pagar en slutférhandling om
markforvarv av kvarteret Albano som eventuellt helt eller delvis slutférs under aret.

Sarskilda uppdrag

Uppféljning av ytterstads- och demokratiuppdrag

Boendedialoger genomfors i alla vara omraden infér t ex upprustningar dar har modellen som
utarbetats i Jarvastadsdelarna blivit forebild ocksa i andra stadsdelar.

Bolaget ar mitt uppe i en omfattande upprustning av Jarvastadsdelarna och i Husby har vi
kommit langst i arbetet. Har planeras ocksa for en framtida komplettering av nyproduktion
likval som i dvriga Jarvastadsdelar.

Till arsskiftet kommer 1 645 bostadslagenheter varit foremal for upprustning genom totala
ombyggnationer av fastigheterna. Utdver detta kommer 875 bostadslagenheter genomgatt
uppgraderingar, upprustning av enstaka lagenheter. Det innebér att 45 % av lagenhetsbestan-
det blivit upprustat vid arsskiftet.

Vidare borjar de mer langsiktiga stadsdelsutvecklingsprogrammen ta fastare form.
Stadsdelsprogrammet for Rinkeby ar faststéllt och 6vriga stadsdelar star pa tur. Arbetet for
Okad trygghet och 6kad egenforsorjning fortséatter, liksom det forebyggande
brandskyddsarbetet, med lokalt placerade brandinformatorer.

Snart paborjas ombyggnaden och utvecklingen av Husby Centrum, planeringen har gjorts i
nara samarbete med de lokala néringsidkarna.

Inom ramen for Séderortsvisionen pagar en omfattande satsning pa upprustning av de

kommunala bostadsforetagens bestand. Svenska Bostader bidrar med utdkat underhall,
energisparatgarder, trygghetsatgarder och gardsupprustningar. Exempel pa atgarder &r

satsningen pa trygghetspaket i kéllarforrad i Skarholmen/Varberg.

Nya bostader

Arets nybyggnadsméal om 600 péborjade bostadslagenheter kommer inte att nés Projekten
Stathallaren och Snabba hus Bergslagsvagen forskjuts till 2016 pa grund av forseningar i
planprocessen. | Gvrigt sma avvikelser. Ett aktivt arbete pagar med projektportfolj och intensi-
fierade moten med Stadsbyggnadskontoret om nya markanvisningar. Projektet ”Stockholms-
husen” har lanserats. Ett samarbetsprojekt mellan stadens bostadsbolag och berérda forvalt-
ningar. Syftet ar att genom att samverka och goéra stora bestallningar kunna pressa priserna
och méjliggora byggandet av vackra, energisnala och bra nybyggda hus till rimliga kostnader.
Bolaget arbetar vidare med konceptet ’Snabba hus”.

Nya bostader for grupper med svag stallning pa bostadsmarknaden



For att 6ka Stockholms attraktivitet som studentstad har Svenska Bostéder i uppdrag att bygga
nya studentbostader. 142 studentbostader i Norra Djurgardsstaden fardigstélldes 2014.
Forvarvet av Sankt Gérans Gymnasium pa Kungsholmen kommer att innebéra ett tillskott av
cirka 240 studentbostader. | kvarteret Plankan pagar projektering av 50 studentbostader.
Detaljplan for Arstafaltet medger cirka 130 bostader med bedémd produktionsstart 2017.
Detaljplaner pagar aven i Enskededalen med 50 lagenheter samt i Kérrtorp med 47 lagenheter.
| Albanoomradet undersoks mojligheten for 1 000 student- och forskarlagenheter.

Projektet Snabba hus i samarbete med jagvillhabostad.nu syftar till att skapa billiga, attraktiva
bostader for unga och att unga snabbt ska fa bostad. Snabba hus ar ett komplement till den
langsiktiga I6sningen pa bostadsbristen, dar man &ven utnyttjar mark smartare via tillfalliga
bygglov. Svenska Bostader har markanvisning for cirka 400 bostadslagenheter i Racksta och
Norra Angby med beraknad byggstart hosten 2015 respektive varen 2016. Vastberga ar dock
forst ut med 280 lagenheter 2015. Efter det sa fortsatter sokandet efter mark for Snabba Hus,
med en malsattning om byggstarter for 250 lagenheter per ar fram till 2019.

Bolaget arbetar vidare med att tillsammans med Stockholmshem och Familjebostader ta fram
ett ”Stockholmshus” med rimliga hyror som kan boérja produceras under mandatperioden.

Bolaget skall tillsammans med Bostadsformedlingen utreda forutsattningarna for kompiskon-
trakt. Styrelsebeslut om inférande av kompiskontrakt togs i maj 2015. Implementering inleds
inom distrikt Jarva.

Nya godkannande regler for lagenhetsuthyrning infors vilket underlattar fér svagare grupper
att komma in pa bostadsmarkanden. Nya regler infordes i januari 2015.

Minska energiférbrukningen, genomfdra energieffektiviseringar, minska utslapp och
sanka langsiktiga kostnader

Svenska Bostaders miljéarbete har koppling till stadens sex 6vergripande miljomal och omfat-
tar saval samverkan med hyresgaster och samarbetspartners som ett strukturerat miljoarbete
inom ramen for foretagets miljoledningssystem. Bolaget har genom ett medvetet energiarbete
sankt energianvandningen med 35 procent de senaste 30 aren. En stor utmaning ar nu att
sénka energianvandningen ytterligare, samtidigt som vi ska 6ka kundnéjdheten. Investering-
arna i upprustning och nyproduktion innebér ett stort bidrag till minskad energianvandning
och miljopaverkan. Svenska Bostader ska tydligt lyfta och kommunicera de insatser som gors
inom forvaltning och fornyelse av befintligt fastighetsbestand och utveckling. Bolaget ska
synliggdra hallbarhet och klimateffektivitet med minskad energianvandning och I6nsamhet
med de mjuka och konkreta delarna kring kéllsortering och god service till kunder och med-
arbetare.

Svenska Bostader ska vidareutveckla och faststélla en Energiplan for 2015-2020. | energipla-
nen kartlaggs bolagets potential for energibesparing, se éver hur val potentialen stammer
overens med hyresgasternas 6nskemal om inomhuskomfort, planerade investeringar och un-
derhall samt ta fram underlag for bedémning av energibesparing fram till 2020. | strategin
ingar ett systematiserat arbete med kartlaggning av hogforbrukande fastigheter och energibe-
sparingsatgarder i upprustningsprogram. Nyproduktion och ombyggnader sker fortsatt med
lagenergiteknik, kombinerat med ett l6pande uppfoljnings- och utvecklingsarbete. Lokala
strategiska planer kommer att utarbetas for att na balans mellan kundndjdhet och energian-
vandning. Bolaget genomfor kontinuerligt analys av alla byggprojekt, dar faktisk forbrukning
jamfors med berdknat forbrukningsvarde. Atgarder sétts in vid avvikelser. Bolagets
energianvandning ska inte 6verstiga 160 kWh/m2 2015. Malet visar energianvandningen for
att varma byggnader och vatten.



Svenska Bostader har bedrivit individuell métning och debitering(IMD) i fors6ksverksamhet
sedan ar 2000. Studien i passivhuset Bla Jungfrun &r avslutad. Fortsatta pilotstudier sker i
liten skala. Bostadsbolagens gemensamma stéllningstagande &r att férbereda méatningen i ny-
produktion men att avvakta rimliga affarsmassiga forutsattningar for att inféra IMD som stan-
dard. Bolaget genomfor I6pande informationsinsatser med rad om energisparande i olika ka-
naler.

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 mm. Som ett led i detta arbete vidareutvecklas fukt-, miljo- och
energistyrning i ny- och ombyggnadsprojekten.

Svenska Bostader har ett val utbyggt system for fastighetsnara, miljoeffektiv kallsortering.
Insamlingen av kallsorterat material och grovavfall &r likartad i hela bolaget och utgar fran det
lagstiftade producentansvaret for vissa produktgrupper. Stockholms stad har fortsatt fokus pa
att 6ka insamlingen av matavfall. Bolagets mal for insamling av matavfall 2015 &r 10 %.

Stockholm ska vara en tillganglig stad for alla

| syfte att 6ka mojligheterna till forlangt kvarboende, forbéattra information om tillganglighet
till vara lagenheter samt béttre kunna matcha bostéader till personer med funktionsnedsattning,
har bolaget genomfort en tillganglighetsinventering av bestandet. Inventeringen ligger dven
till grund for systematiserade atgarder for att forbattra tillganglighet/framkomlighet i
bestandet. Atgarden ingér som en del av Programmet for delaktighet for personer med
funktionsnedséttning. Inventeringsdatabasen satts nu i forvaltning och diskussioner med
Bostadsformedlingen om tillganglighetsmarkning fortskrider.

Prioritering av ytterstaden, till exempel rorande idrott, kultur, skola, arbete och bostader
Jarvalyftet genomfors i samarbete med Stockholms stad. Svenska Bostader tar tillsammans
med systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp for att dka attraktiviteten och tryggheten i
Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka for stadsdelarnas langsiktiga
utveckling med fokus pa hyresgasterna och boendemiljon. | uppdraget ingar &ven ett socialt
ansvarstagande.

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

Ramavtalet med Hyresgastforeningen om hyreshéjning i samband med ombyggnader pa Jarva
ligger till grund for samraden.

Ett omfattande upprustningsarbete pagar i Jarvastadsdelarna. Storre ombyggnadsprojekt
kommer att vara i produktion i samtliga stadsdelar; Akalla, Husby, Rinkeby och Tensta, under
2015. Vidare borjar de mer langsiktiga stadsdelsutvecklingsprogrammen ta fastare form.
Stadsdelsprogrammet for Rinkeby ar faststéllt och 6vriga stadsdelar star pa tur.

Boendedialogen i Hasselby-Véllingby ar en del av ytterstadssatsningen for att gora stadsdelen
mer attraktiv for invanarna och de verksamma. Dialogdagar genomfordes i Hasselby Gard och
Grimsta under 2013. Fokusomraden har varit trygghet, boende och miljo, utbildning och jobb

samt kultur och fritid. Dialogerna har aterkopplats till de boende under 2014.

Fler skolor och foérskolor

| samband med framfor allt nyproduktion tillsammans med stadens 6vriga forvaltningar sam-
arbeta runt behovet av etablering av nya foérskolor.



Forbattra lokalutnyttjandet

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

En omfattande renovering av Husby Centrum planeras och har under 2014 kommunicerats
med de boende i Husby. Renoveringen planeras starta under 2015. For Karrtorp och Bjorkha-
gen Centrum finns planer om fortsatt utveckling.

Svenska Bostader ska tillhandahalla &ndamalsenliga 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.

Stadsholmen har en betydande del lokaler i sitt bestand och en inte ringa del av dessa ar upp-
latna som forenings- och kulturlokaler. Arbete pagar for att fa en langsiktig och hallbar mo-
dell fOr hyresséattning av dessa.

Delaktigheten och inflytandet i syfte att stdrka demokratin ska utvecklas.

Sedan 2007 har Svenska Bostéader ett avtal med Hyresgéstféreningen som ger uttkade
majligheter att bedriva boinflytandeaktiviteter i form av enkla ideella féreningar. Under 2011
omfoérhandlades avtalet for en ny trearsperiod med fortsatt hoga ambitioner. Under 2012
genomfordes en utredning for att dra upp riktlinjer for perioden. | detta arbete konstaterades
att boinflytande ska vara kvar i samma organisatoriska form. Utredningen pekade ocksa pa
vikten av att prioritera manga sma projekt. Avtalet har fornyats infor 2015. Boendedialoger
genomfors i alla vara omraden infor t ex upprustningar.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstéllningsvillkor

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

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

Ett genus- och antirasistiskt perspektiv ska integreras i stadens alla verksamheter
Bolaget arbetar aktivt med fragan géllande likabehandling och mangfald.
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Unga erbjuds jobb, utbildning eller praktik
Bolaget arbetar aktivt med att erbjuda ung praktikplats i bolaget. Vi arbetar ocksa aktivt med
att fa en jamnare aldersstuktur i bolaget. Ett 50-tal ungdomar erbjuds sommarjobb.



SUMMERAD RESULTATRAKNING SB TOTALT (Mkr)

Bilaga 2
Prognos 2 2015
Ack Ack Diff Helar Helar Helar Diff
Utfall Budget Utf/Bud Budget Prog 1 Prog 2 Prog/bud
Hyresintakter bostader 1336 1354 -19 2031 2011 2010 -21
Hyresintékier lokaler 373 376 -3 565 559 560 -5
Hyresintakter bilplatser 27 26 1 38 40 40 1
Intaktsreduktioner -68 -62 -6 -93 -95 -106 -13
Ovriga férvaltningsintakter 74 53 21 80 95 102 22
Summa Intdkter 1742 1747 -6 2621 2611 2605 -16
Fastighetsskoisel 197 207 10 308 303 299 8
Reparationer 216 263 46 405 380 374 30
Utrangering av fastighetskomponent 6 -6 6 6 -6
Taxebundna kostnader 258 277 20 421 404 405 16
Administration 249 283 34 424 423 413 11
Avskrivningar inventarier 9 10 1 15 14 14 1
Summa Driftkostnader 935 1040 105 1573 1531 1511 61
Driftnetto exkl markavg. o f-skatt 807 708 99 1049 1080 1094 45
Markavgifter 87 85 -3 127 131 133 -6
Fastighetsskatt 49 49 74 75 73
Driftnetto Fastighetsférvaltning 671 574 97 848 874 888 40
Fastighetsavskrivningar 370 373 4 560 569 569 -9
[BRUTTORESULTAT 301 200 101 288 304 319 31
Finansiella poster 87 89 2 138 134 129 9
[OPERATIVT RESULTAT 214 112 103 150 170 190 40
Jamforelsestérande poster
RES EFT JMF STOR. POSTER 214 112 103 150 170 190 40




Prognos-1, 2015, SB Tot Bilaga 2
Investeringar, mnkr Ack utfall jan-aug |Budget helar |Prognos 1 Prognos 2
Nyproduktion 447 874 1059 1089
Ombyggnader 1156 1728 1740 1796
Maskiner o inv 18 17 17 18
Tiltval 15 24 22 24
tnvest Bredband 13 21 21 23
Summa 1649 2 664 2 860 2950
BALANSRAKNING
Mkr Bokslut Prognos 2

2014 2015
Anlaggningstillgangar 18 671 21725
Ovriga omséattningstillgangar 204 210
Summa tillgangar 19 875 21 935
Eget kapital 12 732 13 375
Avsattningar/minoritet etc 897 650
Langfristiga skulder 0 ]
Kortfristiga skulder 6 445 7910
Summa skulder o eget kap. 19 875 21935
Soliditet % 64,1% 61,0%
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Sammanfattande kommentar

Svenska Bostader redovisar en hdg maluppfylinad vad géller indikatorerna. Vad galler
kundindexen &r avvikelserna mot arsmalen sma. Vidare noteras att i princip samtliga aktiviteter
I6per enligt plan eller & genomforda.

Ett Stockholm som haller samman

Arets nybyggnadsmal om 600 p&bérjade bostadslagenheter kommer inte att nas Projekten
Stathallaren och Snabba hus Bergslagsvagen forskjuts till 2016 pa grund av férseningar i
planprocessen. | dvrigt sma avvikelser. Ett aktivt arbete pagar med projektportfolj och
intensifierade mdten med Stadsbyggnadskontoret om nya markanvisningar. Projektet
”Stockholmshusen” har lanserats. Ett samarbetsprojekt mellan stadens bostadsbolag och
berorda forvaltningar. Syftet ar att genom att samverka och gora stora bestallningar kunna
pressa priserna och mojliggora byggandet av vackra, energisnala och bra nybyggda hus till
rimliga kostnader.

En systematisk satsning pa upprustning av bestandet pagar. En smarre nedrevidering av malet
gors for antalet bostadslagenheter i ombyggnader, pa grund av 6verklagan och forandringar i
projektportféljen. All upprustning sker i ndra dialog med de boende.

Resultatet i arets kundenkat innebér att Svenska Bostader ligger kvar pa ungefar samma hoga
niva som forra aret. Bolaget nar dock inte de hogt uppstallda budgetmalen, aven om vi ligger
nara vad galler trygghetsindex. Kundbetygen mellan de olika distrikten har ocksa narmat sig
varandra- ett kvitto pa att bolaget erbjuder enhetlig service och bemotande. Infor 2016 kommer
ambitionen i affarsplanerna att vara fortsatt hog, &ven om en stor utmaning ligger i att behalla
nivaerna och att vara “bést pd hyresratt” i allt hardare konkurrens.

Svenska Bostader arbetar aktivt med socialt ansvarstagande och standig samhallsutveckling.
Flera av bolagets aktiviteter handlar om att utveckla stadsdelar, till exempel genom
upprustningar, boinflytande, trygghetsarbete och krav vid upphandlingar. Ett aktivt arbete
pagar for att forma processer och uppféljning runt CSR. Samtidigt tar bolaget ett krafttag kring
att utveckla varumérke, foretagskultur och ett systematiskt kvalitetsarbete genom hela
organisationen. Genom ett enhetligt arbetssétt, ett gemensamt forhallningssatt samt tydliga
roller och processer, erbjuder bolaget béttre service, 6kad trygghet och far ndjdare hyresgaster i
alla bostadsomraden.

Ett klimatsmart Stockholm

Véarmeforbrukningen uppvisar en mycket positiv utveckling, med aktuell rullande 12-
manadersutfall &r 157,9 kwh/kvm, efter en lang period av stadigt sjunkande forbrukning.
Bestandet innehaller en 6kande andel nyproducerade hus och fardigstallda stérre ombyggnader
med energinivaer langt under normkrav. En betydande faktor i det befintliga bestandet ar
forutom en aktiv drift, att det pagaende projektet med reglering i lagenheterna utifran verklig
rumstemperatur borjar ge resultat. Bolaget fortsatter sin storsatsning pa férnybar energi.
Stadsfornyelseprojektet Hallbara Jarva gick i mal 2014 med extra klimatsmart renovering och
solcellsprogram.

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Periodens operativa resultat for uppgar till 214 mnkr. | jamférelse med budget en positiv
avvikelse om 103 mnkr. Resultatet prognosticeras till 190 mnkr, vilket avviker positivt med 40
mnkr mot budget. Inga jamforelsestérande poster.

Intaktsprognosen uppgar till 2 605 mnkr vilket ar 16 mnkr lagre an budget. Avvikelsen mot
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budget beror i huvudsak pa en lagre generell hyreshéjning, samtidigt som detta till viss del
kompenseras av forsakringsersattningar fran tidigare brandskador.

Kostnaden for fastighetsskotsel prognosticeras 9 mnkr lagre i jamforelse med budget.
Reparationer avviker positivt med 21 mnkr. Bolaget arbetar aktivt med att effektivisera
processen runt bestallning/utforande av reparationer och pa sa vis fa ett battre
resursutnyttjande. De omfattande atgarder som gjorts pa fastighetsbestandet senaste aren maste
ocksa ge en effekt pa behovet av reparationer. Taxebundna kostnader avviker positivt med 16
mnkr i jamforelse med budget. Aterigen ger den milda inledningen pé aret positiv effekt, i
kombination av de energisparatgarder som gors i bestandet. Prognosen for administration ar 11
mnkr lagre an budget. Bl. a har ett antal kommunikationsaktiveter senarelagts. Bolaget har
ocksa haft ett antal vakanser.

Prognosen for fastighetsavskrivningar beréknas bli 9 mnkr hogre mot budget och betydligt
hogre i jamforelse med foregaende ars utfall. Betydande investeringsvolymer ger hogre
avskrivningar. Prognosticerad investeringsvolym uppgar till 2 950 mnkr vilket ar ngt hogre an i
foregaende prognos, ca 90 mnkr. Framfor allt avser detta 6kad niva avseende nyproduktion.
Inom stadsdelen Jarva pagar ett flertal stérre upprustningsprojekt som styrelsen fattat beslut
om. | Annedal, Norra Djurgardsstaden, Bjorkhagen samt Hasselby pagar nyproduktion som
styrelsen fattat beslut om.

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Det pagaende arbetet med att bli en av de basta arbetsplatserna ligger i linje med
varumarkesarbetet. Att vara en bra arbetsplats och arbetsgivare ar en forutséttning for att vara
”som en hyresvérd borde vara”. Tillsammans med samarbetspartnern Great Place to Work
genomfordes under 2014 en enkét och kartlaggning. Resultatet visar att Svenska Bostader ar en
bra arbetsplats som star sig val jamfort med de basta, men att det finns omraden att forbattra.
En 6vergripande handlingsplan har tagits fram med fokus pa utveckling, uppskattning och
information. Att vara den goda arbetsplatsen innebdr aven att halsoperspektivet ar i fokus.
Samtliga medarbetare deltog under hésten 2014 i halsoseminarium och cheferna fick fordjupad
utbildning i halsoinriktat ledarskap. En livsstilsenkat kommer att foljas upp under aret.

Att attrahera och rekrytera ratt kompetens ar en av bolagets framgangsfaktorer. Ett arbete med
att synliggora Svenska Bostaders styrka som attraktiv arbetsgivare har paborjats.
Ledarutveckling &r ett annat prioriterat omrade. Erfarenhetsgrupper for chefer ar mycket
uppskattade och har nu permanentats.

KF:s inriktningsmal:
1. Ett Stockholm som haller samman

KF:s mal for verksamhetsomrédet:
1.4 Tidiga sociala insatser skapar jamlika livschanser for alla

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Bidra till stadens mal om att férmedla 400 nya trénings- och forsokslagenheter per ar.

Indikator ETIEHIES Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
S2  © Bidra med forsoks- 88 144 144 > Deltagande i
hemléshetsprojektet
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Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

och traningslagenheter

Bostad férst i Stockholm,
dar vi bidrar med cirka
40 lagenheter. Projektet
forlangt till 2015-12-31.

Analys

Ingen numerar &ar
fordelad till Svenska
Bostader for 2015.
Bolaget har dock bidragit
med 35 lagenheter till
projektet, och ytterligare
tre &r planerade.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Erbjuda hyresgasterna mojlighet att paverka grad av standardhéjning i samband med

upprustning och energieffektivisering.

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal

Indikator

Aktivitet

0 Vid omfattande
ombyggnader med
standardhdjning kallas
samtliga hyresgaster till
informationsmote och
samrad genomfors enligt
forankrad process.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Fortsatta arbetet for att minska antalet avhysningar, sarskilt barnfamiljer, genom
samarbete med stadsdelsndmnderna, socialndmnden och landstinget

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

® antal avhysningar 15 20 20

0 Utokat samarbete
med
stadsdelsforvaltningarna
samt korttidskontrakt i
storre utstrackning.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Uppriétta sociala bokslut som underlag till mal och avkastning

Periodens Prognos

utfall helér Arsmél

Indikator

Aktivitet

0 Bolaget kommer att
arbeta fram formen for
sociala bokslut under
perioden.

Analys

Ett bolagsgemensamt
arbete pagar att ta fram
formen for sociala
bokslut. Svenska
Bostader arbetar aktivt
med socialt
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Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

ansvarstagande och
sténdig
samhallsutveckling.

KF:s mél for verksamhetsomradet:

1.5 Stockholm ar en stad som haller ihop, med trygga och levande stadsdelar

Periodens Prognos

utfall heldr Arsmal

Indikator

Aktivitet

v @ Andel genomforda 100 %
atgarder inom ramen for
RSA

0 Genomféra
krisbvning for
foretagsledningen

Analys

Senast genomférd
oktober 2014. Ny 6vning
planerad fér 2015.

_j‘ Produktindex 78,7 79,5

0 Arbetet med
systematiska och
kontinuerliga ronderingar
fortgar

Analys
Utfall i samma hoga niva som for 2014 men arets mal uppnas inte.

Analys
Sker veckovis.

0 Utvecklingsarbete
avseende att forbattra
kvaliteten i 6verlamning
och garantiforvaltning av
nyproduktion och
helombyggda
fastigheter.

Analys

Efter genomfért
utvecklingsprojekt
"Nollvision byggfel",
fortsétter arbetet med
uppféljining i férvaltning.
Resultatet ar inarbetat i
handbdcker och rutiner.

_.;& Serviceindex 83,6 84,5

v Utvecklingsarbete
for att forbattra
aterkoppling och
kvalitetskontroll av
entreprendrers utférda
arbeten med
transparens for
hyresgasterna.

Analys

Utfall i samma hdga niva som fér 2014 men arets mal uppnas inte. Stor utmaning att
behalla nivan och ledningen bland Storstockholms giganter.

Analys

Projektet avslutades i
mars 2015. Fore
projektstart héll 65% av
leveranttrers arbeten
utlovad tid, i nulaget ar
89% av leveranserna i
tid. 95% av bestallningar
och serviceunderhall gar
via leverantorsportalen.
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Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Aktivt arbeta for att utveckla ytterstaden i nara samrad med de boende

Periodens Prognos

utfall el Arsmal Aktivitet

Indikator

0' Samradsprocess for
boende och handlare
infér upprustningen av
stadsdelscentrum pa
Jéarvafaltet.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Aktivt arbeta for en hog kvalitet i Iopande drifts- och underhallsarbete, liksom i servicen
gentemot hyresgasterna

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

v Utvecklingsarbete
for att forbattra
aterkoppling och
kvalitetskontroll av
entreprendrers utférda
arbeten med
transparens for
hyresgasterna.

Analys

Projektet avslutades i
mars 2015. Fore
projektstart héll 65% av
leverantérers arbeten
utlovad tid, i nulaget &r
89% av leveranserna i
tid. 95% av bestéllningar
och serviceunderhall gar
via leverantdrsportalen.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Arbeta for att starka ytterstadsomraden genom satsningar pa centrum, upprustningar,
socialt ansvarstagande, ett battre utnyttjande av befintliga lokaler, samt nyproduktion av
bostader.

Periodens Prognos

utfall helar Arsmaél Aktivitet

Indikator

0 Samradsprocess for
boende och handlare
infor
stadsdelsutvecklingspro
grammen pa Jarvafaltet.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Bolagen ska tillsammans med 6vriga aktérer pa bostadsmarknaden bidra till en mer
transparent och systematiserad hyressattning i Stockholms stad

Periodens Prognos

utfall helr Arsmal Aktivitet

Indikator

'0' Bolaget arbetar med
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Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

hyressystematisering pa
flera plan. Lépande vid
ombyggnad,
nyproduktion och vid de
arliga hyresjusteringarna
med hjélp av
Stockholmsmodellen.
Bolaget bidrar med
kompetens och
erfarenhet for att komma
Overens om
implementering av en
gemensam
hyressattningsmodell.

Analys

Diskussioner
aterupptagna med
parterna.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Erbjuda majlighet till sa kallade kompiskontrakt

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

¥’ Utreda frdga om
kompiskontrakt

vidare tillsammans med
Stockholms stads
bostadsférmedling samt
ur juridisk synvinkel.

Analys

Styrelsebeslut om
inférande av
kompiskontrakt taget i
maj 2015.
Implementering inleds
inom distrikt Jarva.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Kontinuerligt genomfora underhall i Stadsholmens bestand

Indikator PEEHETS Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
s @ Investeringar i 58 113 102 mkr

Stadsholmen

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Rusta upp pa ett varsamt satt utifran fastigheternas tekniska behov och garantera
hyresgasterna information och inflytande i samband med renovering

Periodens Prognos

utfall hel&r Arsmél

Indikator

Aktivitet

o' Vid omfattande
ombyggnader med
standardhgjning kallas
samtliga hyresgéster till
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Periodens

Indikator utfall

Prognos

3 Arsmal
helar

Aktivitet

informationsmote och
samrad genomfors enligt
forankrad process.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Samarbeta med 6vriga berdrda bolag och nAmnder samt privata aktorer och ta fram
utvecklingsplaner for centrumanlaggningarna i ytterstaden utifran deras olika

forutsattningar.

Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

0 En omfattande
renovering av Husby
Centrum planeras starta
under 2015. Planerna
har kommunicerats med
boende och verksamma
i Husby. For Karrtorp
och Bjorkhagen Centrum
finns planer om fortsatt
utveckling.

Analys

Dialog med
Stadsbyggnadskontoret,

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Se dver godkénnandekraven i samband med inflyttning

Indikator FETOCENS Proagnos Arsmal Aktivitet
utfall helar
v Nya
godkannanderegler
framtagna for

implementering under
2015.

Analys

Nya regler inférda
januari 2015.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Ta ett stort ansvar for det bostadsbehov som uppkommer for kvinnor som utsatts for

vald i hemmet

Periodens

Indikator utfall

Prognos

3 Arsmal
helar

Aktivitet

0 Bidra med
lagenheter till
organisationer som
arbetar med fragan ex
vis "Alla kvinnors hus".

Analys

Bolaget stddjer Alla
kvinnors hus.




Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Ta fram en strategi for ett battre utnyttjande av befintliga lokaler.
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Indikator PETEERNS Prognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
0' Lopande arbete med
att matcha lokaler med
ratt verksamhet.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Trygghetsskapande atgarder
Indikator PETEERNS Prognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
s @ Trygghetsindex, 80,3 80,3 80,5 © Arbeta akiivt med att

bostader

folja upp och minska
storningsanmalningar

Analys

Nya rutiner &r framtagna
for snabbare atgarder
kring mottagna
storningar.

o' Fortsatt arbete med
brandskyddsinformatérer
i Jarva, Vasterort och
Sdderort i samarbete
med systerbolagen.

Analys

Pagar, bostadsbolagen
paverkar inriktning och
planering under aret.

0 Utvardera
pilotprojekt avseende att
installera spisvakter i
nyproducerade
fastigheter samt i
fastigheter d&r man gjort
omfattande
koksrenoveringar.

Analys

Pilotprojekt om 80
lagenheter i Vastberga
ar avslutat. Utvérdering
pagar, parallellt med en
kostnadsutredning for
fortsatta installationer.

'0' Verka for en 6kad
brandsékerhet genom
ett pilotprojekt avseende
att systematiskt
installera brandfiltar i
lagenheter.

Analys

Brandfiltar installerade i
samtliga lagenheter i
bestandet 30/4.
Darutover far alla nya
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Periodens Prognos

utfall el Arsmal Aktivitet

Indikator

hyresgaster brandfilt i
samband med
nyckelutlamning.

O Fortsatta arbetet
med kontinuerlig
rondering med shabba
atgarder. Lagga stor vikt
vid forstarkt skalskydd
och forbattrad belysning
i allménna utrymmen,
parkeringsgarage och
vid gardsupprustningar.

Analys

Veckovisa ronderingar
for att halla helt, rent och
snyggt, belysning i
morka omraden och
klottersanering inom 24
timmar ar exempel pa
trygghetsframjande
atgarder.

o Olaga

andrahandsuthyrning
och stérande grannar
skapar otrygghet.
Bolaget arbetar vidare
med de metoder och
processer som har
utvecklats for att minska
problemen.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Uppratthalla boendekvaliten och de kulturhistoriska vardena i AB Stadsholmens bestand

Indikator Periodens Prognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
= @ Investeringar i 58 113 102 mkr
Stadsholmen

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Verka for att starka sin stéllning i stadsdelar dar andelen allméannyttiga bostader ar 1ag

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

Kv Plankan pa soder
med 119
bostadslagenheter
pabdrjas 2015.

Analys

Troligt nytt
investeringsarende i
oktober med justerade
areor/kalkyl. Det finns
aven en 6verklagan av
Hyresnamndens beslut.




KF:s mal for verksamhetsomradet:

1.6 Stockholm &r en stad med hogt bostadsbyggande dar alla kan bo
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Periodens
utfall

Prognos

3 Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet

j‘ B Antal fardigstalida 261
' lagenheter

0' Exempel p& projekt
som fardigstalls 2015:
Kvarteret Korthallaren i
Vallingby med 84
bostadslagenheter och
kvarteret Duggregnet i
Karrtorp med 76
bostadslagenheter.

Analys
Forsenat tilltrade till markanvisning Snabba hus i Vastberga.

B O antal fardigstalida 0t
studentbostader

0 Ombyggnad av
Sankt Gorans
Gymnasium kommer att
innebéra ett tillskott av
cirka 240
studentbostader, | kv
Plankan pagéar
projektering av 50
studentbostader.

353 st 461 st 600 st

% M anal paborjade
bostader

0 Exempel p& storre
projekt som pabdrjas
2015: Kvarteret Silvret i
Grimsta med 115
bostadslagenheter och
Kvarteret Stathallaren i
Bagarmossen med 76
bostadslagenheter.

Analys

Projekten Stathallaren med 76 lagenheter och Snabba hus Bergslagsvagen med 96
lagenheter forskjuts till 2016 pa grund av forseningar i planprocessen. | dvrigt sma
avvikelser.

Analys

Silvret och Stathallaren
ar forskjutna till 2016.
Exempel pa
tillkommande stérre
projekt som paborjas
2015: Kvarteret
Skogsstjarnan i
Héasselby med 108
bostadslagenheter och
Kv Triglyfen i Hasselby
strand med 61

lagenheter.

0 W Antal paborjade 353 461 600

hyresratter
Analys
Projekten Stathallaren med 76 lagenheter och Snabba hus Bergslagsvagen med 96
lagenheter forskjuts till 2016 pa grund av forseningar i planprocessen. | 6vrigt sma
avvikelser.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Aktivt arbeta for att bygga fler studentbostader till rimlig hyra

Indikator FEIOES Proognos Arsmaél Aktivitet

utfall helar

o Produktion i Kv
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Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

Vallgossen pa
Kungsholmen med

ca 240 studentbostader
fortgar. | kvarteret
Plankan pagar
projektering av 50

studentbostader.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Aktivt bidra till stadens hojda malsattningar for bostadsbyggandet
Indikator PETEERNS PO Arsmal Aktivitet
utfall helar

'0' Aktivt arbete med
"Stockholmshus”,
"Snabba hus" samt
utveckla
stadsdelsprogram i hela
bolaget.

Analys

Projektet
"Stockholmshusen” har
nu lanserats. Ett
samarbetsprojekt mellan
stadens bostadsbolag
och berodrda
forvaltningar. Syftet &r
att genom att samverka
och gora stora
bestéllningar kunna
pressa priserna och
mojliggdra byggandet av
vackra, energisnala och
bra nybyggda hus till
rimliga kostnader.

'0' Intensifierade moéten
med
Stadsbyggnadskontoret
om nya
markanvisningar.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Arbeta for att halla nere produktionskostnaderna i nyproduktion

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helér

Arsmal

Aktivitet

'0' Bolaget arbetar med
olika modeller som
anpassade
entreprenadformer och
industriellt byggande t ex
stomsystem,
fasadelement och
prefabricerade badrum.

Analys

"Snabba hus" utgor ett
exempel pa aktiviteter.
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Periodens

Indikator utfall

Prognos

3 Arsmal
helar

Aktivitet

'0' Implementera
resultatet av
utvecklingsprojektet
Bygga Billigt (utfort
2013) i kommande
projekt.

Analys

Genomfors i kvarteret
Dalen 21.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Bolagen ska ansdéka om medlemskap i SABO och tills vidare sta kvar i

Fastighetsagarforeningen i Stockholm.

Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

v Svenska Bostader
ska ansOka om
medlemskap i SABO
och tills vidare std kvar i
Fastighetsagarforeninge
n i Stockholm.

Analys

Bolaget &r nu medlemi
SABO.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Bygga hyresbostader med hyror som &ven unga, studenter och andra grupper med svag
stallning pa bostadsmarknaden har rad att efterfraga

Periodens

Indikator utfall

Prognos

: Arsmal
helar

Aktivitet

0 Arbeta utifran en
strategi att producera
fler smalagenheter.

Analys

Exempel pa aktiviteter &r
"Snabba hus" samt ett
samarbete med
systerbolagen kring att
utveckla typhus med
sma lagenheter i
ytteromradena.

'o' Projekt "Snabba
hus" i samarbete med
"Jagvillhabostad.nu".
Bygga attraktiva
bostader fér unga och
att de snabbt ska fa
bostad. Snabba hus blir
ett komplement till den
l&ngsiktiga I6sningen pa
bostadsbristen dar man
aven utnyttjar mark
smartare.
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Periodens Prognos

utfall el Arsmal Aktivitet

Indikator

Analys
"Snabba hus” i

Vastberga, med 280
bostader har paborjats.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Dubblera nuvarande nyproduktionstakt till 2017

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

0 Aktivt arbete med
"Stockholmshus",
"Snabba hus" samt
utveckla
stadsdelsprogram i hela
bolaget.

Analys

Projektet
"Stockholmshusen” har
nu lanserats. Ett
samarbetsprojekt mellan
stadens bostadsbolag
och berérda
forvaltningar. Syftet &r
att genom att samverka
och gora stora
bestéallningar kunna
pressa priserna och
mojliggdra byggandet av
vackra, energisnala och
bra nybyggda hus till
rimliga kostnader.

0 Aktivt arbete med
projektportfélj samt
intensifierade méten
med
Stadsbyggnadskontoret
om nya
markanvisningar.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Fortsatta arbetet med att tillskapa tillfalliga bostader med korta formedlingstider riktade
till unga och studenter

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

'o' Fortsatt arbete med
"Snabba hus" samt aktiv
hantering av
evakueringslagenheter
som tomstélls infor
ombyggnader.
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Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

I samrad med berérda namnder och bolag inventera mojligheten att bygga om/omvandla
befintliga byggnader till gruppbostader, servicebostader , samt underlatta tillskapandet
av bostader for personer med funktionsnedsattning

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

0 | samrad med
berdrda namnder
inventera mojligheten att
bygga om/omvandla
befintliga byggnader till
gruppbostader eller
servicebostader.
Tillganglighetsinventerin
gen ar ett redskap i
sammanhanget.

Analys
Utredning pagar.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Inte avyttra sitt bestand genom ombildning eller forsaljning

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

\4 Inga planerade
bostadsrattsombildninga
r 2015

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Ta héansyn till olika typer av familjekonstellationer och boendeférhallanden vid
planerandet av nya bostader

Periodens Prognos

utfall helar Arsmaél Aktivitet

Indikator

0 Vid planering av
nyproduktion konsultera
distrikten om
lagenhetsfordelning i
befintligt bestand,
eventuell snedférdelning
och behov.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Utveckla metoder for innovativa lésningar for billigare byggande och tillfalliga bostéader

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

'o' Fortsatt arbete enligt
konceptet "Snabba hus",
dar bedémningen &r att
cirka 650
bostadslagenheter kan
tillskapas 2015-16.

Analys
Reviderad beddmning:
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Periodens Prognos

Indikator utfall heldr

Arsmal Aktivitet

cirka 580
bostadslagenheter kan
tillskapas 2016-17. For
2015 prognosticeras 280
pabdrjade "Snabba
hus"-lagenheter i
Vastberga.

KF:s mal for verksamhetsomradet:
1.7 Stockholm har ett rikt utbud av idrott och fritid som ar tillgangligt for alla

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Verka for en ny modell for hyressattning av forenings- och kulturlokaler tas fram

Periodens Prognos

Indikator utfall heldr

Arsmal Aktivitet

O Bolaget kommer att
utreda fragan i samrad
med systerbolagen.

KF:s mal for verksamhetsomradet:
1.8 Alla aldre har en trygg alderdom och far en aldreomsorg av god kvalitet

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Planera for nya seniorbostader i hyresrattsform

Periodens Prognos

lsleren utfall helar

Arsmal Aktivitet

o Genomford
tillganglighetsinventering
kommer att ge ett
underlag fér matchande
av aldre sokande till
lampliga bostader.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Utreda majligheterna att genomfora enklare atgarder for att 6ka tillgangligheten sa att
aldre ska ha mojlighet att bo kvar hemma langre och underlatta for aldre eller personer
med funktionsnedsattning att byta till en lagenhet i entré-plan eller till hus med hiss

Periodens Prognos

Indikator utfall helar

Arsmal Aktivitet

o Genomférd
tillganglighetsinventering
ger ett viktigt underlag.




KF:s mal for verksamhetsomradet:
Bolagsspecifika inriktningar

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Storstockholms néjdaste kunder
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Periodens Prognos

utfall heldr Arsmal

Indikator

Aktivitet

'.' Kundngjdhet 1 1
rangordning stora bolag
Stockholm

N Produktindex lokaler 74,7 74,7 77

0 Skapa mervarde i
bostadsomradena
genom attraktiva
narcentrum, lag
vakansgrad samt
genom att matcha
lokaler med réatt
verksamhet.

Analys
Marginell minskning mot 2014. Arets m&l uppnas inte. Analys pagar.

Analys

Upprustning av Husby
Centrum ar pabdrjad.
For att beddma status
kring skotsel genomfors
manadsvis okulara
besiktningar gemensamt
mellan distrikten och den
centrala Lokalenheten.
Samtliga planerade
atgarder har inte
genomforts. Dock ar det
samlade intrycket gott.
Ackumulerad ekonomisk
vakansgrad for lokaler
per augusti uppgar till
4,5%.

'0' Verka for att
upprustning/uppgraderin
g av lokaler sker interiort
och exteritrt i samband
med nyuthyrning och
omférhandling av
lokalkontrakt.

Analys

Flertalet lokaler har
rustats upp under aret.

2 Produktindex, 78,7 78,7 79,5
bostader

0 Fortsatt ambitidst
arbete med sund
inomhusmiljé med
uppféljning och atgarder.

Analys
Utfall i samma niva som for 2014 men arets mal uppnas inte.

'0' Systematisk
storsatsning pa
lagenhetsunderhall

'o' Tillse att bolaget har
en fungerande process
for varmekomfort i
bostadslagenheterna.
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Periodens Prognos

Indikator 8 Arsmal Aktivitet
utfall helar
a2 Serviceindex lokaler ~ 80,4 80,4 81 O Erbjuda arligt
kundbesok till bolagets
kommersiella
lokalhyresgaster.
Fortsatt arbete med att
bli en mer professionell
lokalférvaltare.
Analys Analys
Utfall i samma niva som for 2014 men arets mal uppnas inte. Under varen 2015
gjordes en insats dar
samtliga verksamheter
med personal i lokalen
besoktes i sa kallade
“servicebesok”.
= Serviceindex, 83,6 83,6 84,5 > Genom
bostader Kundcenterstatistiken
foljer Svenska Bostader
systematiskt upp och
kategoriserar
inkommande arenden.
Bolaget analyserar
I6pande kundernas
6nskemal och vidtar
férebyggande atgarder.
Analys
Utfall i samma niva som fér 2014 men arets mal uppnas inte.
= N Varmekomfort 52,8 52,8 57 0 Pagaende
vintertid i den arliga utvecklingsprojekt med
kundundersékningen. reglering i lagenheterna
utifran verklig
rumstemperatur.
0 Tillse att bolaget har
en fungerande process
for varmekomfort i
bostadslagenheterna.
KF:s inriktningsmal:
2. Ett klimatsmart Stockholm
KF:s mal for verksamhetsomrédet:
2.1 Stockholm ar klimatneutralt
Indikator PETIEHIES Prognos Arsmaél Aktivitet
utfall helar
B ® Andel m2 area som 4%
energieffektiviserats vid
stérre ombyggnad
v @ Elanvandning per 20,6 kwh/kvm
kvadratmeter
v @ Energianvéandning 160 kwh/m2 ¥ Aktuella

per m2

passivhusprojekt:
Ungraren i Blackeberg
70 Igh, Lasse Liten i
Annedal 32 Igh samt
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Indikator

Periodens
utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

Idun i Bromsten 36 Igh

0 Nyproduktion och
ombyggnader utfors
genomgaende med
mycket hdga
miljdambitioner i
lagenergiteknik. |
nyproduktion galler max
75 kWh/m2*ar.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Aktivt arbeta for energieffektivisering av bestandet och fokusera pa klimat-smarta
bostader bl.a. genom installation av solceller pa tak och grona vertikala tradgardar

Indikator

Periodens
utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

O Det lyckade
solcellsprojektet inom
ramen for Hallbara Jarva
medfor att solceller
kommer fortsattningsvis
vara ett av Svenska
Bostaders verktyg for att
na energieffektiva
bostader i
ombyggnationer.

0 Det stora
miljoprofilprojektet
Hallbara Jarva som
startade 2009 gick i mal
2014. Ett stort arbete har
lagts ner for utvardering
och sammanfattning av
arbetet. Kunskapen
kommer att vara till stor
nytta for bolagets
fortsatta
renoveringsarbete och
delges hela branschen
med rapport och
handbok.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Aktivt arbeta med upprustning och energieffektivisering i 1940- och 1950-talsbestanden
och miljonprogramsbestandet

Indikator

Periodens
utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

0 Nyproduktion och
ombyggnader utfors
genomgéaende med
mycket héga
miljdambitioner i
lagenergiteknik. |
nyproduktion géller max
75 KWh/m2*ar.
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Periodens Prognos

Indikator X Arsmal Aktivitet
utfall helar
'0' Svenska Bostader
foljer en ambitios
femarsplan som
innehaller
investeringsprojekt for
upprustningar och
reparationer. Med ett
helhetstankande i
upprustningsprojekten
tar vi hand om hela
bostadsmiljon. En viktig
del i femarsplanen &r
stadsdelsutvecklingspro
grammen,
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Arbeta aktivt for insamling av matavfall
Indikator HeilenEns Prognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
o .' Mal for insamling av 133 % 13,3 % 10%
matavfall
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Arbeta for att bolagen nar 70 procent matavfallsinsamling till 2020
Indikator PEEETE e Arsmal Aktivitet
utfall helar
= '. Mal for insamlingav 13,3 % 13,3 % 10%
matavfall
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Arbeta med att forbereda infrastruktur for bilpooler
Indikator PEEEETE oo Arsmal Aktivitet
utfall helar
o | projektet
Kristinebergshdjden
pagar diskussioner kring
att kunna erbjuda
garageyta for
bilpoolsldsning.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Arbeta med att forbereda infrastruktur for elbilar
Indikator PEEHETS Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar

0 | kvarteret
Bjornlandet, Norra
Djurgardsstaden, pagar
ett forberedelsearbete
for installation av
laddstolpar.
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Periodens Prognos

utfall el Arsmal Aktivitet

Indikator

Analys

Forberedelser pagar for
ca 10 bilplatser.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Fortsatta tillganglighetsanpassning av fastigheterna.

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

Beakta tillganglighetsas
pekter i nyproduktion
och ombyggnad av hus
och gardar.

'0' Genomférd
tillganglighetsinventering
kommer att anvandas
som underlag vid fortsatt
tillganglighetsanpassnin
g och vid matchning av
bostadssokande.

Analys

Inventering genomford.
Forvaltningsrutin
framtagen. Avvaktar
Bostadsférmedlingens
rutin for presentation av
tillgangliga bostéader.

'0' Registrera
genomférd
tillganglighetsinventering
med tillganglighetsniva i
fastighetssystemet som
underlag for atgarder vid
upprustning och
ombyggnad.

Analys

En bolagsgemensam
markning av tillgangliga
bostadslagenheter
"nivafritt" ar framtagen.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Fullfélja underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden samt 6ka ombyggnads- och
underhallsatgarder i miljonprogramsbestandet med fokus pa Jarva och Vasterort

Indikator PEITEELRS Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
= 1. Antal pabdérjade 301 650 698 0 Exempel pa
lagenheter i pabérjade
helombyggnader ombyggnadsprojekt

2015: Kvarteret
Lillkvarnen 1 & 2 med
130 bostadslagenheter
och Kvarteret Trondheim
1 & 2 med 199
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Periodens Prognos

Indikator X Arsmal Aktivitet
utfall helar
bostadslagenheter.
Analys o’ Paborja 478

Prognosen nedjusterad. Kvarteret Arkivarien har lagts vilande och ersatts av
Stathallaren 4, vilken bedoms att inte ga till styrelsen forran nasta ar.

bostadslagenheter i
helombyggnader pa
Jarvafaltet.

2 © 2 antal fardigstalida 111 499 505

lagenheter i
helombyggnader

0 Exempel p& storre
fardigstallda
ombyggnadsprojekt
2015: Kvarteret. Nystad
9 med 99 Igh och
Kvarteret Storkvarnen 5
med 86
bostadslagenheter.

© Fardigstalia 345
bostadslagenheter pa
Jarvafaltet.

0 Genomféra 500-700
uppgraderingar(helrenov
ering) av tomstallda
bostadslagenheter
utifrdn behov vid
besiktning.

'u' Utvecklingsarbete
avseende att forbattra
kvaliteten i 6verlamning
och garantiforvaltning av
nyproduktion och
helombyggda
fastigheter.

= 0 Investeringar i 327 449 562 mkr
Jéarva, mkr

o Fortsatta arbetet
med
stadsdelsutvecklingspro
gram i
Jarvastadsdelarna.

Analys
Ombyggnadsprojekt har forskjutits i tid.

Analys

Stadsdelsprogram i
Akalla,Husby och Tensta
klara. For Rinkeby ar det
klart och vi har gatt in i
detaljplanskede

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Ta fram en malsattning for effektivare energianvandning i bostadsbestandet

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal

Indikator

Aktivitet

ﬁ Arbeta efter
framtagen energiplan for
2015-2018. Planeringen
sker i ett systemstdd,
dar uppféljning sker pa
projektniva.




Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
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Utreda mdjligheten till individuell métning och debitering av varmvatten

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

0' Genomfora
informationsinsatser
med rad om
energisparande i olika
kanaler.

© studien i

passivhuset Bl&
Jungfrun ar avslutad.
Fortsatta pilotstudier
sker i liten skala.
Bostadsbolagens
gemensamma
stallningstagande &r att
forbereda matning i
nyproduktion men att
avvakta rimliga
affarsmassiga
forutsattningar for att
inféra IMD som
standard.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Utreda mdjligheterna for att underlatta for aldre eller personer med
funktionsnedsattning att byta till en lagenhet i entréplan eller till hus med hiss

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

'0' Bolaget mdjliggor via
Bostadsfoérmedlingen att
byta till en lagenhet i
entréplan eller till hus
med hiss. Byten kan ske
genom den interna kon,
reguljara férmedlingen
eller genom ansokan till
fortursverksamheten.

o Genomférd
tillganglighetsinventering
ger ett viktigt underlag.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Oka anvandningen av fornyelsebar energi

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

0 Det lyckade
solcellsprojektet inom
ramen for Hallbara Jarva
medfor att solceller
kommer fortsattningsvis
vara ett av Svenska
Bostaders verktyg for att
na energieffektiva
bostader i
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Indikator PRI Prognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
ombyggnationer.
KF:s mal for verksamhetsomréadet:
2.2 Transporter i Stockholm &r hallbara
Indikator PRI Prognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
R4 '.' Andel elbilar 10,61 % 0% 'o Befintliga elfordon
avser specialfordon.
Dessa hanteras under
2015 i enlighet med
stadens riktlinjer.
Analys
Under aret har 7 elbilar
(utéver specialfordon)
inférskaffats.
T @ andel milobilar 100 % 100 % 100 %
stadens bilflotta
T @ andel mijobransleni 8329 % 85 %
stadens etanol- och
biogasfordon
KF:s mal for verksamhetsomréadet:
2.3 Stockholm har ren luft och rent vatten
Indikator PRl Prognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
e 4 '.' Andel dubbdéck 0% 0 Vid nyanskaffning av
vinterdack valjs
uteslutande dubbfritt
alternativ.
v @ Andel 100 % 0o Radonmatning i

flerbostadsfastigheter i
staden (totalt) som har
radonhalt under riktvardet
200 Bg/m3 luft

ca 15 % av alla
lagenheter i
fastigheterna. Avvikelser
fran riktvardet atgardas
enligt radonatgardsplan.

KF:s inriktningsmal:

3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

KF:s mél for verksamhetsomradet:

3.3 Fler jobbar, har trygga anstéllningar och forsorjer sig sjalva

Indikator Periodens PO Arsmal Aktivitet
utfall helar
B @ antal prakiikillfallen 6 St 305 st 8 st

som genomfdrs inom
stadens verksamheter av
de aspiranter som
Jobbtorg Stockholm
matchar
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Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

v @ Antal ungdomar som 92 St 50 st
fatt sommarjobb i
stadens regi

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Okad sjalvforsorjning inom Jarvalyftet samt i storre skala i samarbete med staden

Periodens Prognos

utfall heldr Arsmal

Indikator

Aktivitet

2 O anali 0 0 100 st

arbete/utbildning/praktik
genom Svenska
Bostaders arbete och

v Fortsatta
aktiviteterna for 6kad
sjalvforsorjning i
Jarvastadsdelarna i

modell samarbete med
stadsdelsférvaltning och
Jobbtorg
Analys

Projektet avslutades vid arsskiftet och évergick till Jobbtorget i staden. Under
projektets atta ar har bolaget engagerat éver 700 personer.

o' Vid upphandlingar
av byggprojekt och
funktionsavtal i
Jarvaomradet har
bolaget ambitionen att
stéalla skall-krav om lokal
rekrytering. En %-andel
av skall rekryteras eller
matchas via Kistas
jobbtorg.

KF:s mal for verksamhetsomradet:
3.5 Stockholms stads ekonomi &r langsiktigt hallbar

Periodens Prognos

Indikator utfall helAr Arsmaél Aktivitet
_.i [ Direktavkastning 4,3 %
_.i . Driftkostnad/kvm 709
_.i .' Driftnetto/kvm 382
_.i . Kvm/anstallda 7317
_.i . Marknadsvarde/kvm 18 000 18 000
_.i Rent och snyggt 79,8 81
Analys

Resultatet analyseras for operativa atgarder och i affarsplaneringen for 2016.

A S ’

Underhallskostnad/kvm

Analys
Underhallskostnad har éversatts till reparationskostnad, dven inklusive akuta
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Periodens Prognos

Indikator utfall heldr

Arsmal

Aktivitet

reparationer. K3 tillampas.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

Periodens Prognos

Indikator utfall heldr

Arsmal

Aktivitet

f& '.' Andel
' administrations- och
indirekta kostnader

8,3 %

o Bostadsbolagen
fortsatter det
gemensamma arbetet
for att implementera ett
nytt standardiserat
fastighetssystem.

Analys

Upphandlingsfasen
pagar.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Fortsatta arbetet med att 6ka effektiviteten med fokus pa karnverksamheten och

forbattrade driftresultat

Periodens Prognos

Indikator utfall helar Arsmal Aktivitet
= '. Driftnetto exkl 364 493 473
markavgifter och
fastighetsskatt, kr/m2
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
God budgetféljsamhet och prognossakerhet
Indikator Etefgltl)dens E;(l)é?rnos Arsmal Aktivitet
i Awvikelse 10,74 % 2 950 mnkr 2 664 mnkr
: investeringsbudget
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Godkand resultatniva
Indikator Etefglcl)dens E;cl)grnos Arsmal Aktivitet
,?& @ Avkastning pa 0,5
: justerat eget kapital
,?& @ Avkastning pa totalt 14
: kapital
.!& '.' Resultat efter 214 190 150
: finansnetto(mnkr)
.' Rorelseresultat i % 11

#:‘.e
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Periodens
utfall

Prognos

3 Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet

av omsattning

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

I samverkan med kommunstyrelsen och Stadshus AB se dver resultatkraven for

bostadsbolagen under 2016 och 2017.

Periodens
utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet

0 Bolaget kommer att
samverka med agaren i
den processen.

KF:s inriktningsmal:

4. Ett demokratiskt hallbart Stockholm

KF:s mal for verksamhetsomradet:
4.2 Stockholms stad ar en bra arbetsgivare med goda arbetsvillkor

Periodens
utfall

Prognos

3 Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet

¥ @ adivt 84

Medskapandeindex

o Attraktiv
arbetsgivare genom att
aktivt arbeta med
kompetensforsorjning for
att attrahera, utveckla
och behalla ratt
kompetens.

Analys

Ersattarplanering inkl
identifiering av potential
inom foretaget
genomford.

0 Verka for en séker
och sund arbetsplats
genom aktivt arbete med
arbetsmiljo- och
halsofragor

Analys

Samarbetspartner nar
det galler drog och
alkoholproblematik har
etablerats. Regelverk
har tagits fram och
samtliga medarbetare
har fatt utbildning eller
information i &mnet.
Likabehandlingsplan for
2016-2018 tas fram
under hosten.

0 Verka for ett
attraktivt
arbetsgivarvarumarke
genom marknadsforing
av den goda
arbetsplatsen.
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Periodens Prognos

Indikator 8 Arsmal Aktivitet
utfall helar
v @ Andel medarbetare 100 %
med ofrivillig deltid som
erbjuds heltid
v @ Andel medarbetare 100 %
som inte upplever sig
diskriminerade pa sin
arbetsplats
v @ Ledarskapsindex 84
_f& @ Medelantal anstéllda 305 st
B @ motivationsindex
R4 Sjukfranvaro 4.6 % 4.3 % 3.8 %

Analys

Sjukfranvaron rullande 12 manader ligger pa 4,6%, vilket &r en 6kning jamfort med
tertial 1. Denna 6kning beror pé fler langtidssjuka och med langre sjukperioder. Inom
féretaget bedriver vi ett aktivt rehabiliteringsarbete och foljer kontinuerligt upp de
medarbetare som ar langtidssjuka. Flertalet har diagnoser som inte ar
arbetsrelaterade. Vi kan dock se att nagra langtidssjuka ar tillbaka i arbete vilket gor
att vi antar att sjukfranvaron kommer att ga ner nagot till arsskiftet.

v @ Styrningsindex

KF:s mél for verksamhetsomradet:

4.6 Stockholm &ar en demokratisk stad dar medborgarna har inflytande

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Starka boendeinflytandet

Periodens
utfall

Prognos

: Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet

o Fortsatta
dialogarbetet i
ytterstadssatsningarna
och bolagets
boinflytandearbete.
Dialoger och utrymme
for boinflytandeprojekt
ger boende och
verksamma en 6kad
mojlighet att paverka sin
narmiljo.

Analys

Svenska Bostaders
modell dar hyresgaster
kan bilda
aktivitetsgrupper fortgar i
samverkan med
Hyresgastforeningen. Ett
tillaggsavtal till
Boinflytandeavtalet, som
mojliggor for boende att
sbka pengar, |6per
vidare.
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KF:s mal for verksamhetsomradet:
4.8 Offentlig upphandling utvecklar staden i hallbar riktning

Periodens Prognos

utfall el Arsmal Aktivitet

Indikator

A .' Andel relevanta 100 %

upphandlingar av varor
och tjanster dar krav
stéllts pa att miljo- och
halsofarliga &mnen inte
ingar

v @ Andel relevanta 100 %

upphandlingar for
byggande och renovering
dar krav stallts pa att
milj6- och hélsofarliga
amnen inte ingar
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VD/Foéretagsledningen/Styrelsen

Svenska Bostader

Revisionen ar utformad for att vi ska kunna avge revisionsberattelse avseende arsredovisningen for rakenskapsaret 2015. | enlighet
med god revisionssed har vi i var revision bedémt den interna kontrollen kopplat till den finansiella rapporteringen for att kunna
planera revisionen och bestamma utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsatgarder. Omfattningen av var
granskning av den interna kontrollen varierar mellan olika bolag/enheter och vara noteringar tacker inte in alla eventuella svagheter
i rutiner och intern kontroll.

Vi har i denna rapport sammanfattat vasentliga iakttagelser fran var revision t.o.m. dagens datum. Rapporten innehaller dessutom
en uppdatering av aktuella regelverksfragor som vi bedémer har betydelse for Svenska Bostader.

Denna rapport ar enbart avsedd for VD/féretagsledningen/styrelsen och inte for att distribueras till utomstaende.

Vi ser fram emot att traffa er for att diskutera innehéllet.

Med vanlig hélsning

Magnus Fredmer
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I Agenda

04  status
O5 Riskbedémning och fokusomrade I// b’:)/ ,
O6 Kortfattad resultatanalys - delarsbokslutet :
O7 Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet '// J(_? ’
W -
10  Summering av noterade avvikelser
11 Nyaiakttagelser fran var granskning av intern kontroll | / \ ,'/:/ '
13 Uppfoljning av tidigare lamnade rekommendationer
15 Implementering nytt ekonomisystem (]j} ‘
16  Infor arsbokslutet
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Status

Vi har nu genomfort granskning av delarsbokslutet per 2015-08-31 samt en
genomgang av bolagets rutiner och den 6vergripande interna kontrollen i
enlighet med tidigare kommunicerad revisionsplan.

Grundat pa var oversiktliga granskning har det, med reservation for den
osakerhet som foreligger betraffande avdragsratt for rantekostnader pa
koncerninterna lan (vilket beskrivs under omradet Avdragsratt for ranta pa
koncerninterna lan pa sidan 9), inte framkommit nagra omstandigheter som ger
oss anledning att anse att delarsbokslutet inte, i allt vasentligt, ar upprattad i
enlighet med god redovisningssed.
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Riskbeddmning och fokusomrade

Forandringar i var riskbedomning
sedan revisionsplaneringen:

Hogre . i is-
A g Forvaltnings- Med izl av.bytef"a\r/] re((jjov:(s
fastigheter nlngssystem °s((jer vien I:)r r(])J ris
Pagéende ny- och inom omradet IT sakerhet.
Vasentliga avtal ombyggnad - Projekt
H .
g Véasentliga styrdokument Bokslutsprocessen IT-sikerhet
(@)
prar Drifts- och Vérdering/ beddm Uppskjuten skatt
(- Underhéliskostnader—  _|  ning av tvister _
(D] inkdpsprocessen
7]
g Redovisning av Inkomstskatt
hyresintékter och moms
Fortroenderisker och
risk for oegentligheter
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Kortfattad resultatanalys - delarsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar

Intakter Svenska Bostaders nettoomsattning uppgar till 1 727 mnkr. Lagre utfall &n budget ar en foljd av lagre
procentuell hyreshdjning samt att hojningen infoll senare pa aret an vantat. Drygt 50 mnkr hoégre utfall an
samma period féregaende ar ar en effekt av hyreshojningen samt fardigstallda projekt.

Driftskostnader Driftkostnaderna uppgar till 874 mnkr (890 mnkr). Férandringen mot féregdende ar framst hanforligt till
lagre kostnader for reparationer vilket till del uppvégs av hégre kostnader fér snéréjning. Utfallet avviker
positivt mot budgeten med ca 100 mnkr vilket foljer av effektivare process for hantering av reparationer
samt ett minskat behov av reparationer t f a de senaste arens upprustningsinsatser.
Kommunikationsaktiviteter samt utvecklingsprojekt ligger senare i tiden an forvantat. Aven mildare klimat
har bidragit till Iagre utfall &n vad som budgeterades for.

Finansiella poster Finansiella kostnader ligger i nivd med budget . Marginell 6kning mot féregdende ar foreligger vilket &r en
foljd av 6kad upplaning som motverkas av lagre ranteniva.

Avskrivningar Avskrivningarna ligger i nivd med budget men har dkat gentemot samma period féregaende ar till foljd av,
under perioden, fardigstéllda projekt.

Resultat fore skatt Resultat fore skatt uppgar till 214 mnkr. Gentemot budgeten foreligger en avvikelse om 103 mnkr vilket
forklaras enligt ovan. Avvikelse mot samma period foregadende &r om 69 mnkr forklaras av ovanstadende
samt att det i resultatet per T2 2014 ingick vinst vid férsaljning av fastigheter om 87 mnkr.

Slutsats: Var 6versiktliga granskning av resultatutfallet fore skatt har inte resulterat i nagra vasentliga
noteringar.
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Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet

Omréade

Forvaltningsfas-

tigheter

| lakttagelse och kommentar
Vardering

| protokoll fran den 23 april meddelas av VD om att det vid teknisk
undersokning identifierats sattningsskador pa tva fastigheter inom
Soédermalm. Kostnaden for dessa grundforstarkningar bedéms leda till
betydande belopp och som en f6ljd darav leda till betydande
nedskrivningsbehov. Det foreligger inga beslut om ombyggnadsatgarder
avseende dessa fastigheter.

| samband med projektering av grundférstarkning av fastigheten
Pyramiden 13 uppdagades att denna atgard kraver storre omfattning an
tidigare gjorda grundforstarkningar inom omradet, som tyngts av
sattningar. Beslut togs i styrelsen, i februari 2015, om genomfdrande av
denna atgard. Utover grundforstarkning planeras genomgripande
ombyggnad. Styrelsen har annu inte tagit beslut om ombyggnaden. Dessa
atgarder tillsammans bedéms i dagslaget innebara en investering som
overstiger det beddmda marknadsvardet for fastigheten Pyramiden 13.
Motsvarande scenario galler aven fastigheterna Pyramiden 14 och 15, for
dessa projekt foreligger dock annu inget beslut till varken
grundférstarkning eller ombyggnad.

Med undantag av ovanstdende ar det bolagets bedémning att det i
dagslaget inte foreligger nagra uppenbara skal att misstanka risk for
eventuell vardenedgang pa forvaltningsfastigheter.

Bolaget kommer per 2015-11-30 att géra en ny vardering av bestandet.

Slutsats: Var bedomning ar att bolaget bor vidta nedskrivning sa snart beslut tagits
om investeringar vilka ger indikation pa att en tillgangs varde ar lagre an dess
redovisade varde. Vi kommer infor arsskiftet att granska de per 2015-11-30
genomforda varderingarn av bestandet.

Bolagets kommentar

»Inga kommentarer.

Kop och forséljningar

Inga fastigheter har forvarvats eller salts under arets forsta atta
manader.
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Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Pagaende projekt Sedan arsskiftet har bolaget investerat 1 778 mnkr varav 297 mnkr 6verforts = »Inga kommentarer.
till byggnad och 130 mnkr har kostnadsforts. Ett flertal stora projekt pagar
vilket kraver att bolaget gor en Iépande uppfoljning med avseende pa korrekt
vardering.

Intern vardering gors vid ldpande vid behov da det finns indikationer som
signalerar risk for nedskrivning. En samlad bedomning av samtliga projekt
goOrs per 151130.

Slutsats: Var oversiktliga granskning av pagaende projekt per T2 har inte
foranlett ndgra iakttagelser. Vi avser att granska varderingarna per 2015-11-
30.

Skatt Skattebokslutet uppréttas forst i samband med Hard-close per 2015-11-30. | »Inga kommentarer.
samband med T2-bokslutet gors, i enlighet med instruktion, en
schablonberékning av skatten, 22% av resultat fore skatt.

Slutsats: Bolaget har hanterat schablonberékningen av skatt en i enlighet med
instruktion. Se vidare under ”Avdragsratt for ranta pa koncerninternalan”.

Sida 8 EY



Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar
Avdragsratt for I mars 2015 har SKV som svar pa dialogfraga, géllande avdrag for ranta pa »Inga kommentarer.
ranta pa koncerninternalan avseende inkomstaret 2014, angett att de inte anser att bolagen i
koncerninterna Stockholms Stadshus AB koncernen har ratt till avdrag for ranteutgifter pa lan fran
lan agaren Stockholms kommun. Detta utifran de underlag som hittills presenterats fran

staden. En 6ppning lamnas i dialogsvaret for delvis avdragsratt om ytterligare
bevisning lamnas inom sarskilt angivna omraden. Om beslut fattas av SKV att
avdragsratt inte foreligger anser vi att reservering behdver ske i bokféringen for
betalda rantekostnader under 2014 och 2015. Om nya underlag tas fram fran
Stockholms stad som styrker avdragsratt och som presenteras foér SKV och SKV ger
anstand pa betalning kan vi fora ny diskussion om reservering eller ej maste ske i
bokféringen 2015.

Svenska Bostader har i deklarationen for inkomstar 2014 lamnat ett 6ppet yrkande
avseende rantekostnader pa koncerninternalan uppgaende till 124 mnkr vilket
innebar en skatteeffekt pd 27 mnkr. 2015 ars koncerninterna rantor uppgar per T2
2015 till 88 mnkr vilket innebar en skatteeffekt pd 19 mnkr. Svenska Bostader har
per T2 inte gjort ndgon reservering for dessa skatteeffekter i och med att man anser
att ratt till ranteavdrag foreligger. Uppféljning avseende detta kommer att gorasii
arsbokslutet samt I6pande i samrad med koncernrevisionsteamet.

Slutsats: Var bedomning ar att vi, med utgangspunkt fran ovanstaende , behover
reservera oss for den osakerhet som foreligger, da rantekostnaderna ar vasentliga i
Svenska Bostader, och ndgon reservering ej har foretagits.
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I Summering av noterade avvikelser

Faststallda avvikelser:

Beddmda avvikelser:

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt
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Nya iakttagelser fran var granskning
Granskning av rutiner och intern kontroll

Vi har som ett led i revisionen identifierat och kommenterat omraden dar vi bedomer att forbattringar kan genomforas

i syfte att forbattra den interna kontrollen. Omfattningen av var granskning av den interna kontrollen varierar mellan olika bolag/enheter och
vara noteringar tacker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern kontroll. Vara vasentligaste iakttagelser framgar nedan tillsammans
med rekommenderade &tgarder och status.

Omrade lakttagelser Rekommendationer Bolagets kommentar
Manuella » | samband med stickprovsvis »Manuell hantering innebar » Vi kommer att titta pa
bokféringsordrar  granskning av manuella generellt 6kad risk for fel. Vi Agressos stod for
bokforingsordrar noteras att felaktig rekommenderar bolaget att féra koncernintern fakturering.
schablonmoms anvéants vid in den interna faktureringen
faktureringen fran IT Bo till AB Svenska mellan bolagen inom koncerneni
Bostader avseende bredbandsnét for det ordinarie fakturaflodet.
tva manader.
Projekt/investe- | »| samband med prognosgenomgang for  » Vi rekommenderar bolaget att »Bolaget kommer folja de
ringsprocessen ombyggnadsprojekten ar rutinen den folja de rutiner som fastlagts rutiner som fastlagts
att det ska foras protokoll fran dessa avseende prognosgenomgangar avseende
genomgangar. Avseende for ombyggnadsprojekten prognosgenomgangar for
prognosgenomgang P2, har ett sddant ombyggnadsprojekt.

protokoll inte uppréattats.

® = Innebér att omedelbar atgard behover genomforas for att forbattra den interna kontrollen
O = Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
@ = Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstallande
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Nya iakttagelser fran var granskning
Granskning av rutiner och intern kontroll

Vi har som ett led i revisionen identifierat och kommenterat omraden dar vi bedémer att forbattringar kan genomforas

i syfte att forbattra den interna kontrollen. Omfattningen av var granskning av den interna kontrollen varierar mellan olika bolag/enheter och
vara noteringar tacker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern kontroll. Vara vasentligaste iakttagelser framgar nedan tillsammans
med rekommenderade &tgarder och status.

Omrade Rekommendationer

lakttagelser

Bolagets kommentar

Projekt/investe-  » For projekt med en »Virekommenderar att de » Initialt var planen att gora tva etapper

ringsprocessen

beddmd investering
overstigande 300 mnkr
kravs beslut av
Kommunfullmaktige. |
samband med
stickprovsvis granskning
noteras att ett projekt med
en total investeringsram
om 526 mnkr saknar
beslut av
Kommunfullmaktige.

attestinstruktioner som beslutats
om inom Svensk Bostader efterlevs.

med lamplig indelning utifran
fastighetens specifika forhallande,
aterkommande styrelsearende med
resterande indelning av Kv Drakenberg
bestdende av totalt 5 hus med
tillhérande gardar och
garageanlaggning. Sa blev inte fallet
utan hela ombyggnaden togs av
styrelsen under 2013 med ett
kompetterande arende 2014 avseende
garageombyggnaden. Investeringar
overstigande 300 mnkr skall tas av
Kommunfullmaktige, s& har inte gjorts.
Bolaget kommer att pa styrelsemétet
den 22 oktober ge en lagesbeskrivning
med ett genomfoérandebeslut avseende
tankta etapper. Efter fornyat
styrelsebeslut kommer dessa etapper
att hanskjutas till kommunfullméktige.

® = Innebér att omedelbar atgard behover genomforas for att forbattra den interna kontrollen
O = Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
@ = Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstallande
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Nya iakttagelser fran var granskning
Granskning av rutiner och intern kontroll

Vi har som ett led i revisionen identifierat och kommenterat omraden dar vi bedomer att forbattringar kan genomforas

i syfte att forbattra den interna kontrollen. Omfattningen av var granskning av den interna kontrollen varierar mellan olika bolag/enheter och
vara noteringar tacker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern kontroll. Vara vasentligaste iakttagelser framgar nedan tillsammans
med rekommenderade &tgarder och status.

Omrade lakttagelser Rekommendationer Bolagets kommentar
Inkopsprocessen | » Vi noterar vid 2 av 25 stickprov av »Virekommenderar bolaget att »Inga kommentarer.
leverantorsskulder att dessa inte ar tillse att uppgift om F-skatt lamnas
fullstandiga vad avser uppgift om F- av bolagets leverantorer pa
skatt. Leverantdren &r Stockholm fakturan.
Vatten.
Inkopsprocessen  » Sju personer har » Virekommenderar att rutinen for »Vad géller logglistan sa ar
administrationsbehdrighet till att utfora attest av logglistan foljs. den attesterad nu.

andringar i attestbehorigheter. En
logglista tas ut 6ver samtliga
forandringar i attestbehorigheter,
vilken ska kontrolleras och attesteras
av ekonomichefen i samband med
tertialboksluten. | samband med var
granskning av intern kontroll var
logglistan for tertial 2 inte attesterad.

® = Innebér att omedelbar atgard behover genomforas for att forbattra den interna kontrollen
O = Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
@ = Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstallande
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Nya iakttagelser fran var granskning

Granskning av rutiner och intern kontroll

Vi har som ett led i revisionen identifierat och kommenterat omraden dar vi bedémer att forbattringar kan genomforas

i syfte att forbattra den interna kontrollen. Omfattningen av var granskning av den interna kontrollen varierar mellan olika bolag/enheter och
vara noteringar tacker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern kontroll. Vara vasentligaste iakttagelser framgar nedan tillsammans
med rekommenderade &tgarder och status.

Omréade

lakttagelser

Rekommendationer

Bolagets kommentar

Bokslutspro-

cessen

»Inom bolaget har det enats om att

kraven avseende en del av
bokslutsavstamningarna under 2015
inte behdver halla samma kvalitet
som tidigare med hanvisning till den
hoga arbetsboérdan som foreligger t f
a implementering av Agresso.

»Minskade krav avseende kvaliteti
avstamningar kan leda till 6kad
risk for fel i de finansiella
rapporterna. Vi rekommenderar
att samma hdga kvalitet som
stalltsinom bolaget pa
avstamningar aterinfors sa snart

» Inga kommentarer.

detta ar mojligt.

® = Innebér att omedelbar atgard behover genomforas for att forbattra den interna kontrollen
O = Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
@ = Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstallande
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Uppfoljning av tidigare lamnade
rekommendationer

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare lamnats och en uppfoljning av dessa.

Kortfattad beskrivning
Omrade av iakttagelse och
rekommendation

Uppfoljning vid arets

granskning

Bolagets kommentar

»Forandringar/nyupplagg
avseende fast data
kontrolleras ej.

Loneprocessen

» Logglistor dver forandringar

i fast data tas ut och sparasi
parm, den gas dock inte
igenom. Bolaget anser att
den kontroll som goérs av
samtliga l6nespecifikationer
ar tillracklig. Vi ar av den
uppfattningen att denna
form av kontroll téacker in
risken for felaktigheter i fast
data men anser att det
foreligger ineffektivitet i
tillvagagangssattet.

» Logglistornasom finns tillgéngliga i

systemet ar inte avsedda att kontrollera
I6nerna efter utan endast for att mojlighet
ska finnas att gora efterkontrollav vem
som gjort forandringar i fast data samt
vilken férandring som gjorts.

Preliminara ldnespecifikationer printas ut
och kontrolleras mot inkomna underlag
samtidigt gors en kontroll av det som
kommer via l6nerapporteringen som
medarbetaren gjort och attesterats av
chefen. Det &r lattare att kontrollera néar
man har helhetsbilden per person framfor
sig. Nar lénen ar slutkontrollerad satter vi
en signatur pa lénespecifikationen. |
dagslaget upptacks det alldeles for manga
tveksamheter om
felrapportering/felaktigheter som maste
kollas upp for att denna kontroll skulle
kunna slopas. Ser detta darfor inte detta
som ett ineffektivt arbetssatt.

B = "R6d” Innebér att problemet ej var hanterat vid var senaste granskning
= "Gul” Innebér att avvikelser observerats vid var senaste granskning

= =7Groén” Innebér att inga avvikelser observerats vid var senaste granskning
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Uppfoljning av tidigare lamnade
rekommendationer

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare lamnats och en uppfoljning av dessa.

Kortfattad beskrivning av

lakttagelse och Uppfoljning vid arets granskning | Status | Bolagets kommentar
rekommendation

Inkdpsprocessen »Det finns mojlighet att » Bolaget har infort en rutin vilken » Inga kommentarer.
franga bolagets rutiner vad innebar att om nagon frangar
galler inkop fran prioriterad leverantor skall en
upphandlade och orsak anges i ett kommentars-
prioriterade leverantorer. falt. Inkdpschefen foljer i
Rutin for uppfoljning av efterhand upp de angivna
avsteg fran prioriterade orsakerna. Kontrollen
leverantorer saknas. dokumenteras inte varfor det inte

foreligger nagon sparbarhet till
att uppféljning har gjorts. Bolaget
arbetar fortsatt pa att
forbattra/utveckla denna rutin.

B = "R6d” Innebér att problemet ej var hanterat vid var senaste granskning
= "Gul” Innebér att avvikelser observerats vid var senaste granskning
= =7Groén” Innebar att inga avvikelser observerats vid var senaste granskning
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Implementering nytt ekonomisystem

Implementering Agresso

Inom Stockholms Stads fastighetsbolag pagar implementering av ett
nytt ekonomisystem. Fr o m oktober tas Agresso i bruk.

Projektet styrs fran centralt hall men ett antal aktiviteter genomfors pa
lokalt plan hos respektive bolag med stéd dels fran den centrala
projektorganisationen men ocksa fran konsulter fran KPMG.

EY har inplanerad tid under vecka 46 for att granska évergangen till
Agresso.
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Infor arsbokslutet
Kvarstaende aktiviteter

Foljande aktiviteter pagar fortfarande inom ramen for var granskning.

Granskningsomrade | Beskrivning av pagaende och kvarstaende aktiviteter

Pagaende projekt » Walkthrough och genomgang av projektprocessen har skett. Kvarstar granskning av sarskilt utvalda projekt.
Detta kommer genomftras i samband med Hard-close bokslutet per 1130.

Lon » Dataanalys kommer genomfdéras per sista november pa I6ner bokforda under 2015.

Implementering nytt | » Konverteringen till Agresso ska vara klar den 14 oktober. Granskning av konverteringen gérs med bdrjan under

ekonomisystem vecka 46

Vardering » Bolaget avser att gora vardering av forvaltningsfastigheter samt pagaende projekt per 1130. Vi granskar dessa
varderingar under vecka 51.

Arsredovisningen » Genomgang ska goras med avseende pa uppstéaliningsform samt de nya ingaende balanserna.
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EY ér ett varldsledande foretag inom revision, redovisning, skatt, transaktioner och
affarsradgivning. Vara tjanster och insikter hjalper till att skapa fértroende och héllbar tillvaxt pa
finansmarknader och i ekonomier vérlden 6ver. For att halla vara l6ften till vara intressenter
utvecklar vi ledare och medarbetare som arbetar i team Over granserna. Vi vill att allt vi gor ska
bidra till att affarsvarlden och arbetslivet fungerar béattre - for vara medarbetare, vara kunder och
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