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1. Redogoreslen av utfallet for tertial 2 2016 godkanns.
2. Resultat- och investeringsprognos 2 for heldret 2016 godkanns.
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Arendet

Det operativa resultatet for tertial 2 uppgar till 125 mnkr, jamfért med budget om
102 mnkr. Resultatet inkluderar en nedskrivning av fastigheten Daedalus 5 om 55
mnkr. Betydande kostnader fér grundforstarkning av fastigheten féranleder
nedskrivningsbehovet. Investeringsutfallet fér perioden uppgar till 1 590 mnkr.

Prognos 2 indikerar ett operativt resultat om 90 mnkr, inkluderar en nedskrivning
om 55 mnkr. I jamférelse med budget en negativ avvikelse om 60 mnkr. Betydande
kostnader for grundforstarkning av fastigheten Daedalus 5 foranleder
nedskrivningsbehovet. I alla vasentligt forklarar avsatt nedskrivning avvikelsen mot
budget. Prognostiserat investeringsutfall for heldret uppgar till 2 790 mnkr. I 6vrigt
hanvisas till bilaga 1-4.
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VD-kommentarer tertialrapport 2 2016
Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

Kommunfullmaktiges inriktningsmal for mandatperioden ér:

Ett Stockholm som haller samman
Ett klimatsmart Stockholm

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Svenska Bostader redovisar en hog maluppfylinad vad galler indikatorerna. Vidare noteras att
i flertalet aktiviteter 16per enligt plan.

De kommunagda bostadsbolagens huvudsakliga uppgift &r att bygga och foérvalta goda bosta-
der och dérmed bidra till stadens bostadsforsorjning. | sitt bestand ska bolagen &ga bostader
som kan efterfragas av alla stockholmare. Bolagen utgor en stor del av stadens och stockhol-
marnas samlade formadgenhet och maste darfor skotas pa ett allmannyttigt och affarsmassigt
satt som kommer alla stockholmare till del. Bolagen har ocksa en viktig uppgift att fylla avse-
ende positiv stads- och centrumutveckling. Detta ska ske bade genom ett socialt ansvarsta-
gande i enlighet med dgarens direktiv samt genom fysiska atgarder. Miljo-, barn- och jam-
stélldhetsperspektiv ska tillampas i nyproduktion och férvaltning. Bolagen ska aktivt arbeta
mot segregation.

Svenska Bostader ska efterstrava en hog kvalitet i underhall och service. Bolaget ska skapa
basta maojliga forhallanden for sina hyresgaster sa att langa och goda hyresgéastrelationer beva-
ras samtidigt som boendet ska kunna anpassas efter de behov som uppkommer i livets olika
faser. Resultatet av arets NKI1 (n6jd kund index) som gors arligen av AktivBo gav hogsta var-
den sedan maétstart, 84 % for serviceindex och 79 % for produktindex.

Hyresgasterna ska erbjudas boendeinflytande och inflytande i bolaget. Vidare ska hyresgés-
terna kunna paverka grad av standardhdjning i samband med upprustning. Bolaget bar ett sar-
skilt ansvar for stadens nordvastra delar, sarskilt Jarvafaltet, Hasselby gard och Vallingby, dar
boendes inflytande dver sin narmiljo ska starkas. | arbetet med utveckling av lokala centrum
ska bolaget utga ifran trygghetsinventeringar och erfarenhetsaterkoppling for att skapa trygga
motesplatser och en god narservice. Sarskild hansyn ska tas till kvinnors upplevda trygghet
och tillganglighet.

Dotterbolaget AB Stadsholmen &ger och forvaltar fastigheter av stort kulturhistoriskt varde.
Bolaget ska darfor forena kulturarvet med ett socialt ansvarstagande och med en langsiktig
affarsmassighet beraknad pa foretagsniva. En ny strategi for hyressattning for férenings- och
kulturlokaler ska faststallas som inte baseras pa marknadspriser. Med hansyn till bolagets
samhéllsekonomiska kostnader ska ett socialt bokslut upprattas.

Svenska Bostader arbetar aktivt med socialt ansvarstagande och standig samhallsutveckling.
Flera av bolagets aktiviteter handlar om att utveckla stadsdelar, till exempel genom upprust-
ningar, boinflytande, trygghetsarbete och krav vid upphandlingar. Ett aktivt arbete pagar for
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att forma processer och uppféljning runt CSR och hallbarhetsredovisning, i samarbete med
ovriga bolag inom Stockholms Stadshus AB.

Viktiga inriktningar for Svenska Bostéder ar att aktivt bidra till att stadens nyproduktionstakt
ska Okas stegvis fran 1 500 pabdrjade bostader per ar 20186, till 3 000 pabdrjade bostader per
ar 2019. Bolaget ska vidare genomfora nyproduktion och upprustningar med hoga krav pa
energieffektivisering, ta socialt ansvar och generellt fokusera pa langsiktig hallbarhet.

Sammanfattning av marknadslége och verksamhetsférandringar

Lagstiftningen (2010:879) betraffande allménnyttiga kommunala bostadsféretag och
hyressattning innebdr att bostadsbolagen dels ska ha ett allménnyttigt syfte, dels bedriva
verksamheten enligt affarsmassiga principer. Avkastningskraven ska dock ta hansyn till att
bolagen &r underordnade sarskild lagstiftning, sasom ett lagstadgat krav pa att erbjuda
boendeinflytande och inflytande for hyresgéaster i bolagen.

Svenska Bostader & medlem i SABO och Fastighetsagarforeningen i Stockholm.

Svensk ekonomi gar in i en hogkonjunktur. Investeringarna ar pa en hog niva och sysselsatt-
ningen har utvecklats starkt med minskad arbetsldshet som foljd. Den starka konjunkturut-
vecklingen har ocksa varit positiv for statens finanser. Men allt tyder nu pa att det strukturella
underskottet 6kar bade i ar och nasta ar, vilket avlagsnar finanspolitiken fran dverskottsmalet.

Resultatet av britternas folkomrostning paverkar tillvéxten i Storbritannien negativt medan
effekterna pa Sverige blir begransade. Risken finns dock att beslutet att lamna EU bidrar till
att fortroendet for hela EU-samarbetet urholkas, nagot som skulle kunna fa betydligt mer all-
varliga foéljdverkningar.

Vid det senaste penningpolitiska motet beslutade Riksbanken att senareldgga den planerade
tidpunkten for den forsta hgjningen av reporantan till andra halvan av 2017. Detta &r i linje
med flera andra centralbankers kommunikation under sommaren, nar efterdyningarna av
brexit innebar att man ville gora penningpolitiken mera expansiv. Prognosen &r att reporantan
borjar hojas i slutet av 2017 for att sedan gradvis stiga upp mot 2,5 procent i slutet av 2020.
Det laga rantelaget ar positivt for bolaget med kapitalintensiv verksamhet.

Det rader stor efterfragan pa bostader i Stockholm. Drygt en halv miljon personer star i bo-
stadsformedlingens ko vid arsskiftet och det okar for varje ar. Av de som star i kon ar ca

65 000 aktivt sékande, en siffra som har varit relativt konstant de senaste aren. Den genom-
snittliga kotiden for en formedlad hyresrétt &r 7,9 ar, men den varierar stort mellan olika om-
raden. Den genomsnittliga katiden for en 3:a i Rinkeby uppgar till drygt 8 ar jamfort med en
3:a pa Sodermalm, dar den genomsnittliga kotiden uppgar till 18 ar. Avflyttningen fran
Svenska Bostader har under det senaste aret uppgatt till 5,4 procent.

Svenska Bostader ager och forvaltar cirka 3 000 lokaler exklusive Vallingby City men inklu-
sive Stadsholmen. Drift och férvaltning av Véllingby City skots av externa bolag. Samtliga
lokaler ligger i Stockholms stad och den totala ytan &r cirka 385 000 kvm, exklusive Vél-
lingby City. Svenska Bostaders kommersiella lokaler bestar av allt fran butiks- och kontorslo-
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kaler till lager och forrad, fordelat pa bade innerstad och forort. Bolaget dger ocksa kopcent-
rumanldggningarna i Vallingby, Dalen, Husby, Kérrtorp och Bjérkhagen.

Under varen har Stadsholmen och distrikt innerstaden flyttat till nya lokaler pa Sodermalm.
Distrikt innerstaden har tidigare varit placerade i Vallingby och Stadsholmen i andra lokaler
pa Sodermalm.

Under hosten pabdrjas ombyggnationen av huvudkontoret i Vallingby, under byggtiden
kommer delar av verksamheten att evakueras till tillfalliga lokaler.

Analys av ekonomisk utveckling och verksamhetsforandringar

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om begransningar for avdrag for koncerninterna ran-
tor. Skatteverket har efter beslutet kommit ut med skriftliga stallningstaganden dar verket tyd-
liggor sina bedémningar av hur begransningarna ska tolkas.

Stockholms Stad har mot bakgrund av de nya reglerna sedan ar 2013 fort en dialog med Skat-
teverket om huruvida ratt till avdrag foreligger for rantekostnader pa koncerninterna lan fran
Stockholms stad. Skatteverket inkom den 16 mars 2015 med svar géllande avdrag for ranta
avseende inkomstar 2014. Av svaret framgar att Skatteverket anser att stadens bolag inte har
ratt till avdrag for ranteutgifter pa lan fran agaren Stockholms stad om staden inte kan visa pa
att det skuldforhallande som ligger till grund for ranteutgifterna ar huvudsakligen affarsmass-
igt motiverat. | avvaktan pa ett definitivt stallningstagande fran Skatteverket har rantekostna-
derna i till fullo bedomts vara avdragsgilla i boksluten for 2014 och 2015. Vad galler deklarat-
ioner for beskattningsaret 2014 pagar en dialog mellan och Skatteverket som annu inte &r slut-
ford.

Tertialbokslut

Operativt resultat uppgar till 125 mnkr, inkluderar en nedskrivning om 55 mnkr. I jamforelse
med budget en positiv avvikelse om 23 mnkr. Betydande kostnader for grundforstarkning av
fastigheten Daedalus 5 foranleder nedskrivningsbehovet.

Intékter

Intakterna uppgar till 1 769 mnkr, jamfort med budget 16 mnkr lagre och 27 mnkr hogre i
jamforelse med foregaende ar. Avvikelsen mot budget beror i allt vasentligt pd en kombinat-
ion av ett lagre utfall i arets hyresuppgorelse samt 6kade nivaer avseende intaktsreduktioner
vid ombyggnad pa Jarva.

Driftkostnader

Kostnaden for fastighetsskotsel & 6 mnkr hogre i en jamforelse med forra aret och 4 mnkr
lagre i jamforelse med budget. Forsta delen av aret har varit mildare i jamforelse med ett nor-
malar vilket paverkar kostnaden for snorojning och halkbekampning positivt. Reparationer
avviker positivt med 11 mnkr i en jamforelse med utfallet foregaende ar och med 49 mnkr i
forhallande till budget. Bolaget arbetar aktivt med att effektivisera processen runt bestall-
ning/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. Taxebundna kostnader avviker negativt om 15 mnkr i en jamforelse med férra
&ret och positivt med 12 mnkr mot budget. Aterigen ger den milda inledningen av &ret positiv
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effekt trots att delar av januari gav temperaturer under det normala. De energisparatgarder
som gors i fastighetsbestandet ger ocksa markbar effekt.

Administration

Ligger i niva med forra arets utfall for motsvarande period och 29 mnkr positivt mot budget
for aret. Lagre kostnader for kommunikationsaktiviteter och marknadsforing samt ett antal
vakanser ger en positiv avvikelse. Dessutom faller resultat av arets I6nerevision ut retroaktivt
forst i september.

Markavgift/Fastighetsavgift

Ar 10 mnkr hogre i jamforelse med foregaende ar och 6 mnkr hogre i jamférelse med budget.
De hogre kostnaderna beror dels pa effekt av nya taxeringsvarden samt nya och konverterade
tomtrattsavgalder.

Fastighetsavskrivningar

Ligger 46 mnkr hogre i en jamforelse med motsvarande period forra aret och 4 mnkr hogre i
jamforelse med budget. Avvikelsen mot forra aret forklaras i allt vasentligt med nytillkomna
investeringar som aktiverats och som foljd av detta ger 6kade avskrivningar.

Finansiella poster

Finansnettot uppgar till 79 mnkr vilket & 8 mnkr lagre i en jamfarelse med foregaende ar och
13 mnkr mot 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 aven i ar.

Investeringar
Investeringsvolymen uppgar till 1 590 mnkr. Motsvarande period forra aret uppgick 1 649

mnkKr.

Arsprognosen
Operativt resultat uppgar till 90 mnkr, inkluderar en nedskrivning om 55 mnkr. | jamférelse

med budget en negativ avvikelse om 60 mnkr. Betydande kostnader for grundférstarkning av
fastigheten Daedalus 5 foranleder nedskrivningsbehovet. | alla vésentligt forklarar avsatt ned-
skrivning avvikelsen mot budget.

Intékter

Intakterna uppgar till 2 654 mnkr vilket &r 24 mnkr lagre an budget men 46 mnkr hogre i jam-
forelse med foregaende ar. Avvikelsen mot budget beror i allt vasentligt pa en kombination av
ett lagre utfall i drets hyresuppgorelse samt 6kade nivaer avseende intaktsreduktioner vid om-
byggnad pa Jarva, dessa pikar i ar.

Driftkostnader

Kostnaden for fastighetsskotsel ligger 3 mnkr l1&gre i jamforelse med budget och 3 mnkr hdgre
jamforelse med foregaende ar Reparationer avviker positivt med 11 mnkr i jamforelse med
budget och med 6 mnkr mot foregaende ar. Bolaget arbetar aktivt med att effektivisera pro-
cessen runt bestéllning/utforande av reparationer och pa sa vis fa ett battre resursutnyttjande.
De omfattande atgarder som gjorts pa fastighetsbestandet senaste aren maste ocksa ge en ef-
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fekt pa behovet av reparationer. Taxebundna kostnader avviker positivt om 16 mnkr i jamfo-
relse med budget och 26 mnkr mot féregaende ar. Aterigen ger den milda inledningen av aret
positiv effekt trots att delar av januari gav temperaturer under det normala. De energisparat-
garder som gors i fastighetsbestandet ger ocksa markbar effekt.

Administration
Administrationen avviker positivt med 7 mnkr mot budget och 19 mnkr mot féregaende ar.

Markavqift/Fastighetsavqift
Avviker negativt mot budget om 9 mnkr och 15 mnkr mot foregaende ar. Ny taxeringsvarden
och nya och konverterade tomtréatter ger avvikelsen.

Fastighetsavskrivningar
Nivan beraknas bli 32 mnkr hogre mot budget och 68 mnkr i jamforelse med foregaende ars
utfall. Betydande investeringsvolymer ger hogre avskrivningar.

Finansiella poster

Finansnettot ar 21 mnkr battre i jamforelse med budget och i jamforelse med forra aret pa 9
mnkr battre. Kostnadsutvecklingen for rantor p.g.a. ny- och reinvesteringar som ger ett mar-
kant 6kat behov av nyupplaning blir inte lika dramatisk da en fallande ranteniva haller tillbaka
utvecklingen.

Investeringar
Investeringsvolymen uppgar till 2 790 mnkr vilket ligger i nivd med prognos 1 men hogre i

jamforelse med budget. Nyproduktionen uppgar till 1 175 mnkr och ombyggnadsnivan uppgar
till 1 615 mnkr, i jamforelse med budget ar det nagot hogre volymer avseende bade ny- och
ombyggnad. Bolaget arbetar aktivt med att stalla om fran ombyggnad till nyproduktion men
vi nér inte dnda fram i denna omstallning 2016. Det &r viktigt att gora detta under ordnade
former for att bl.a. slippa svekdebatten. Vi har forvarvat mark vid Albano som inte var beaktat
i budget, vi har ocksa en del fordyringar i pagaende ny- och ombyggnadsprojekt. Pa Jarva har
en del projekt forskjutits fran 2015. Nar det galler férdyringen av investeringarna har de i allt
vasentligt kompenserats med starkta driftnetton som hamtar hem den dkade investeringsutgif-
ten Over tid. Inom stadsdelen Jarva pagar ett flertal stérre upprustningsprojekt som styrelsen
fattat beslut om. | Norra Djurgardsstaden, Bjorkhagen samt Hasselby pagar exempel pa ny-
produktion.

Forvarv/Forsaljning av anlaggningstillgangar

Under tertialet har markforvarv gjorts vid Albano dels fran exploateringskontoret men ocksa
Akademiskahus. Drygt 1000 student- och forskarlagenheter planeras i omradet.

For bolaget lampliga transaktioner kan bli aktuella under perioden.

Stora projekt och investeringar

Genomfdrandeprojekt 6ver 300 mnkr (Genomférandebeslut)

Kvarteret Plankan: Berdknad investeringsutgift uppgar idag till drygt 500 mnkr.
Forhandling med entreprendr betraffande projektbudget pagar for narvarande med malet att
paborja grundlaggningsarbetena i januari 2017.
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Fastigheten ar beldgen pa Sédermalm och uppford 1966 och r ett s.k. miljonprogramsbygge.
| fastigheten finns 341 bostadsldgenheter som &r nyligen upprustade. Aktuell investering om-
fattar fortatning pa gard och pabyggnad av lagenheter pa taken och totalt 160 (119) lagenheter
tillskapas inom denna nyproduktion. Det ar en utdkning jamfort med tidigare forslag, manga
av etagelagenheterna har delats och pa sa vis har vi 6kat antalet sma- lagenheter med 41 1a-
genheter. Behovet av studentlagenheter &r stort idag och 50 av dessa kan betecknas som sma
student/ungdomslagenheter. Projektering och geotekniska undersokningar har genomforts.
Det finns en gallande detaljplan, och beslut i Svea Hovrétt som den 23/6 2016 beslutade att
godké&nna genomforandet. Produktionsstart planeras till januari 2017 och inflyttning ar plane-
rad till 2019-2020. Ett reviderat genomforandebeslut kommer att tas under hosten eftersom
det togs ett genomfdrandebeslut redan 2014 i kommunfullméktige.

Kvarteret Drakenberg: Beraknad investeringsutgift uppgar till 427 mnkr. Kvarteret ar belaget
pa Sodermalm och husen &r uppforda mellan 1967 och 1973 och ér ett s.k. miljonprograms-
bygge. Totalt berdrs 238 bostadslagenheter. Fastigheten bestar av femhuskroppar varav en ar
aterinflyttat efter renovering. Resterande fyra huskroppar renoveras etappvis och hela fastig-
heten &r fardigrenoverad 2018-2019. Nuldgesrapport samt genomférandebeslut togs av bola-
gets styrelse i oktober 2015 for hanskjutning till kommunfullméktige.

Kvarteret Vallgossen: Beraknad investeringsutgift inkl. forvarv i genomforandebeslut uppgar
till ca 484 mnkr. Bolaget har forvarvat Vallgossen 14 (St. Gérans Gymnasium) fran SISAB.
Vi har ett uppdrag att tillfora staden studentbostader och bygger for narvarande 245 studentl-
genheter samt utdka befintlig forskola. Projektet ar bla-klassat och innehaller unika arkitekto-
niska kvaliteter som maste tas om hand pa ett mycket ansvarsfullt satt. Laget ar mycket bra
for studentldgenheter med sin geografiska nérhet till centrala delar av staden och goda kom-
munikationer. Projektet pagar och genomforandebeslut togs under hésten 2014. Inflyttning
berdknas ske hosten 2017. Projektet nagot dyrare an tidigare fattat beslut men kompenseras
med starkt driftnetto.

Kvarteret Bjornlandet: Beraknad investeringsutgift i genomférandebeslut ca 484 mnkr.
Projektet ligger i Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden och omfattar 158 lagenheter samt en
forskola. Produktionen pagar och inflyttning pabdrjas varen 2017.

Genomforandebeslut togs i kommunfullmaktige februari 2014.

Kvarteret Albano: Beraknad investeringsutgift i inriktningsbeslut pa ca 1 499 mnkr.

Ett stort projekt enbart bestdende av student och forskarlagenheter samt ett antal lokaler.
Samarbetsprojekt med Staden, Akademiska hus och Trafikverket. Inom omradet bygger Aka-
demiska hus etthundratusen kvadratmeter undervisningslokaler. Totalt antal lagenheter i dags-
laget ar drygt 1 000 st. Detaljplanefdrslaget vann laga kraft april 2015. Genomférandebeslut
togs i kommunfullméktige augusti 2015. Produktion med dverdackning av Vértabanan pagar
enligt plan. Bostadsproduktionen ar planerad att paborjas under december 2016 och inflytt-
ning till varen 2019.

Planeringsprojekt dver 300 mnkr (Utredningsbeslut eller Inriktningsbeslut)

Kvarteret Primus: Berdknad investeringsutgift ca 400 mnkr.

Markanvisat av Staden och omfattar i forsta hand ett flerbostadshus pa 111 lagenheter. Pro-
jektet ar belaget pa Lilla Essingen och ligger parallellt med Essingeleden, byggnaden kommer
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att fungera som bullerskarm for ytterligare strandnara bostadsrattslagenheter i omradet. In-
riktningsbeslut planeras i kommunfullmaktige till mars 2017 samt genomférandebeslut okto-
ber 2017.

Kvarteret Kristineberg: Berdknad investeringsutgift ca 450 mnkr och 137 lagenheter. Invid
E4 i hojd med Lindhagen frigérs mark i samband med ombyggnad gallande av- och pafarter
till Essingeleden. Lansstyrelsen har 6verklagat detaljplan da bostaderna &r belagna néra Es-
singeleden dar risk finns vid olyckstillbud med farliga transporter. Projektet ar mycket osékert
och vi far inga besked.

Arstafaltet: Beraknad investeringsutgift totalt ca 600-800 mnkr.

Staden har markanvisat ett stort kvarter och ett mindre kvarter Valla sédra och Valla norra.
Valla s6dra innehaller totalt 169 lagenheter varav 123 st. ar studentlagenheter och 46 vanliga.
Valla norra bestar av 43 lagenheter. Trolig produktionsstart ar idag ca 2020. Staden har &ven
markanvisat Atten 5 dar vi foreslagit drygt 100 lagenheter. Det projektet har dock fatt vila i
véntan pa hela omtaget for Arstaféltet. For tvé ar sedan markanvisade staden ytterligare 180
lagenheter i omrédet Arstaféltet sodra.

Investeringsstorlek ar osaker just nu om de var och en éverskrider 300 mkr.

Kvarteret Persikan: Beraknad investeringsutgift 525 mnkr.

Belaget pa Sodermalm och ar idag en bussterminal som skall rivas och ge plats for en plane-
rad nyproduktion om 154 lagenheter. Planerad produktionsstart varen 2019. Inriktningsbeslut
planeras till kommunfullméaktige varen 2018.

Sarskilda uppdrag och fokusomraden kopplat till Stockholms stads inriktningsmal

1. Ett Stockholm som héller samman

Prioritering av ytterstaden, till exempel rérande idrott, kultur, skola, arbete och bostader
Bolaget bér ett sarskilt ansvar for stadens nordvastra delar, séarskilt Jarvafaltet, Hasselby gard
och Véllingby, dar boendes inflytande 6ver sin narmilj6 ska stérkas.

Bolaget skall inte leda men vara en del att det lokala utvecklingsprogrammet. Programmet
utgar frén ett medborgarperspektiv med stadsdelsnimnderna som nav och drivande i fragan.
Alla stadsdelar ska utvecklas utifran sina egna forutsattningar och unika kvaliteter. Resurser
ska styras till omrdden med storst behov och uppfdljningen och samordningen av det lokala
arbetet ska fordjupas. Har ser vi ett fordjupat samarbete med stadsdelsforvaltningarna 1 fram-
for allt Rinkeby-Kista, Spdnga-Tensta och Hésselby-Villingby men ocksa dvriga och givetvis
ovriga bolag och forvaltningar for att tillsammans driva stadsdelarna till en positiv utveckling.

Stadsutvecklingen av Jarva genomfdérs i samarbete med Stockholms stad. Svenska Bostéder
tar tillsammans med systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp for att 6ka attraktiviteten och
tryggheten i Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka for stadsdelarnas
langsiktiga utveckling med fokus pa hyresgasterna och boendemiljon. | uppdraget ingar dven
ett socialt ansvarstagande.
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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 hyreshojning 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
perioden. Vidare borjar de mer langsiktiga stadsdelsutvecklingsprogrammen ta fastare form.
Stadsdelsprogrammet for Rinkeby ar faststallt och 6vriga stadsdelar star pa tur. Utvecklingen
av Husby Centrum pagar under perioden dar beaktas speciellt feministiska fragor i stadsplane-
ringen i syfte att jamstélla mojligheten for alla att nyttja bolagets lokaler och tillgangen till
allmanna ytor.

Boendedialogen i Hasselby-Véllingby ar en del av ytterstadssatsningen for att gora stadsdelen
mer attraktiv for invanarna och de verksamma.

Ett flertal gardsupprustningar samt fasad och fonsterrenoveringar gors i Vallingby och Has-
selby. Atgérder som skapar bade en tryggare utomhusmiljé och energibesparing.

Nya bostader nar Stockholm vaxer

Strategier

o Oka attraktiviteten i vara boendemiljéer med stod av intern erfarenhets aterforing, im-
plementering av processer, bygg — och installationsregler, Nollvisionen och Stadsdels-
program

e Arbeta fram en gemensam strategi kring Snabba Hus och Stockholmshusen tillsam-
mans med Systerbolagen

e Fortsatt utveckling och uppfoljning av lagenergi- och passivhusteknik

e Utifran en gemensamt med systerbolagen framtagen akvisitionsstrategi, arbeta fram en
karta och plan. Arbetet ska utmynna i att bolagen tillsammans blir effektivare, och har
en samlad syn pa att nd det gemensamma malet om arlig byggstart av 3 000 lagenheter
fran ar 2019.

Stockholm é&r en standigt vaxande region med malet att till och med &r 2020 paborjat byggan-
det av 40 000 bostader. De tre allmannyttiga bostadsbolagen, Svenska Bostéder, Familjebo-
stader och Stockholmshem har tillsammans byggt cirka 1 500 lagenheter per ar de senaste
aren. Fran ar 2016 har bostadsholagen ett hojt krav pa sig att succesivt fordubbla antalet pa-
borjade bostader, fran 1 500 per ar till minst 3 000 per ar.

Nybyggnadsmalet 900 paborjade bostadslagenheter kommer inte att uppnas. Projekten
Snabba Hus i Racksta med 250 lagenheter. samt Bergslagsvagen med 127 lagenheter ar
Overklagade. | Kvarteret Silvret i Grimsta med 111 lagenheter, har servitut for utnyttjande av
vag forskjutit planen. En gemensam “akvisitionsstrategi” ska utmynna i att bostadsbolagen
blir effektivare, med en samlad syn pa att na en 6kad nyproduktionstakt.
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Snabba hus: 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 kom-
plement till den langsiktiga l6sningen pa bostadsbristen, dar man dven utnyttjar mark smartare
via tillféalliga bygglov.

Stockholmshus: Projektet ’Stockholmshusen™ har lanserats. Ett samarbetsprojekt mellan
stadens bostadsbolag och berdrda forvaltningar. Syftet &r att genom att samverka och gora
stora bestéllningar kunna pressa priserna och maéjliggora byggandet av vackra, energisnala
och bra nybyggda hus till rimliga kostnader. | detta projekt har det bildats grupper med bo-
stadsbolagen och forvaltningar, som ska bidra till kortare ledtider i detaljplaner och en tidig
dialog om forutsattningar for de olika forslagen till markanvisningar. Detta ska leda till att
man tillsammans har ett flode av markanvisningar av ca 1 500 lagenheter per ar, som ska
kunna byggas som Stockholmshus. Projekt planeras narmast i Tensta, Ostberga och Karrtorp.

Ambitionen &r att bygga yteffektiva ldgenheter med en varierad fordelning av lagenhetsstorle-
kar och vid fortatning komplettera den befintliga bebyggelsens lagenhetsstruktur.

Nya bostader for grupper med svag stallning pa bostadsmarknaden
Svenska Bostader kommer fortsatta att rikta cirka 50 % av lagenheter som &r upp till 2 rum
och kokvra till ungdomar (18-26 ar).

Forvarvet av Sankt Gorans Gymnasium pa Kungsholmen kommer att innebara 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.
I Albano planeras for 1 000 student- och forskarldgenheter.

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 l6sningen pa bostadsbristen, dar man aven utnyttjar mark smartare via tillfalliga

bygglov

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

Gruppbostader/Servicebostader for funktionshindrade ligger i bolagets planering.

Skolplanering for ett véaxande Stockholm

| samband med framfor allt nyproduktion tillsammans med stadens 6vriga forvaltningar sam-
arbeta runt behovet av etablering av nya forskolor. Kvarteret Duggregnet i Bjorkhagen, kvar-
teret Bjornlandet i Norra Djurgardsstaden ar exempel dér bolaget i samband med nyprodukt-
ion bygger forskolor. | kvarteter Vallgossen pa Kungsholmen utokas redan befintlig forskola
med fler avdelningar.

Forbattra lokalutnyttjandet

Pa Stockholms lokalhyresmarknad dr 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 4gna sarskild uppméarksamhet at férortscentrum
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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.

Véllingby C med ca 135 000 kvm har haft en positiv utveckling bade vad det géaller antalet
besokare och omséttning. | borjan pa 2016 etablerar Stadsteatern en filial i Trappan. Under
sommaren 2016 har kontrakt skrivits med ny aktér som kommer driva och utveckla restaurang
torget. Vallingby C &r i dag ett val fungerade regionalt stadsdelscentrum for Vésterort.

En omfattande renovering av Husby Centrum planeras och har under 2014-2015 kommunice-
rats med de boende i Husby. Renoveringen startar upp under hésten 2015 och pagar under
perioden. For Karrtorp och Bjorkhagen 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.

2. Ett klimatsmart Stockholm

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

Bolaget ska vara delaktigt i att minska de klimatpdverkande utsldppen genom att verka utifran
stadens miljomal:

Hallbar energianvindning
Miljéanpassade transporter
Hdllbar stadsutveckling
Resurseffektiva kretslopp
Gififritt Stockholm

Sund inomhusmiljo

Bolaget har identifierat fyra omraden (signifikanta miljoaspekter) inom vilka bolagets verk-
samhet har potentiellt stor paverkan pa miljon. Dessa omraden &r

Minimera klimatpaverkan

Sund inomhusmiljé

Fastigheter och material utan farliga &mnen
Bra och miljoeffektiv avfallshantering

Samtliga omraden kopplar vél till Stockholms stads 6vergripande miljomal och miljéprogram.
Forutom den paverkan som Svenska Bostaders egen verksamhet medfor, paverkar vara hyres-
gaster miljon genom sitt beteende. Genom att bidra till att gora det enkelt att valja en miljo-
vanlig livsstil kan Svenska Bostader bidra till en minskad miljopaverkan kopplad till hyres-
gasternas beteende.
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Minimera klimatpaverkan
En av de kommande arens stora utmaningar ar minskad energianvandning i bolaget samtidigt
som vi ska oka kundnojdheten.

Svenska Bostader har som inriktning att nyproduktion minst ska uppna motsvarande prestan-
dakrav som Miljobyggnad silver. Arbetssatten for att implementera Miljobyggnads olika pa-
rametrar pa ett effektivt satt kommer att utvecklas vidare. | markanvisningar fran och med
2012 och vid byggnation av Stockholms Husen &r energiprestandakravet &nnu tuffare med 55
kWh/kvm A-temp. FOr att klara detta och samtidigt klara kostnadskraven kommer samarbete
och erfarenhetsoverforing internt och fran externa aktorer att vara nddvandigt.

Varmeforbrukningen uppvisar en mycket positiv utveckling, aktuell rullande 12-
manadersutfall & 153,6 kwh/kvm &r bolagets lagsta niva nagonsin, efter en fallande trend
under 35 manader. De stora ombyggnationer som fardigstélls och tas i drift med upp till 30-40
procentiga energiminskningar, och inflyttade nybyggnationer med en halverad energianvénd-
ning mot befintliga fastigheter, ger resultat. En betydande faktor i det befintliga bestandet ar
forutom en aktiv drift, att regleringen i lagenheterna utifran verklig rumstemperatur borjar ge
resultat. Bolaget fortsatter sin storsatsning pa fornybar energi. Har utnyttjas erfarenheterna
fran stadsfornyelseprojektet Hallbara Jarva med bland annat solcellsprogram.

For det befintliga bestandet fortsatter bolaget att arbeta med en foéretagsovergripande energi-
plan som stracker sig 5 ar framat i tiden. Denna bygger pa tidigare utvecklat energiverktyg,
dar planerade ombyggnadsatgarder med energieffektiviserande effekt laggs in. Arbetet med
att folja upp energiprestandan efter genomférda byggprojekt fortsatter och vidareutvecklas for
att kunna vidta atgarder vid behov.

For att minska klimatpaverkan och 6vrig miljopaverkan fran resor i tjansten kommer arbetet
med att implementera den resepolicy som antogs under 2015 att fortsatta.

Sund inomhusmiljé

For att sékerstélla en sund inomhusmiljo arbetar Svenska Bostéder aktivt med fuktskyddsar-
bete i ny- och ombyggnadsprojekt. Implementering av Miljobyggnadssystemet bidrar ocksa
till ett utvecklat arbetssétt vad géller andra parametrar som ingar i en sund inomhusmiljo, bl.a.
termiskt klimat och dagsljusfaktor. Arbetet med periodisk uppféljning av ventilationskontroll-
ler och radon i inomhusluft fortstter. Atgarder vidtas vid behov.

Fastigheter och material utan farliga &mnen

Svenska Bostader har ett val utbyggt system for fastighetsnéra kallsortering. Samarbetet med
extern part for att aven erbjuda textilinsamling dar sa ar mojligt och lampligt fortsatter. For att
uppna stadens mal for matavfallsinsamling behover bolaget utveckla arbetssatten i ny- och
ombyggnadsprojekt och ta fram en plan for implementering i det befintliga bestandet.

| samband med rivning och ombyggnationer genomfors materialinventeringar for att upptécka
skadliga amnen och sakerstélla att det hanteras pa korrekt satt. Arbetssatten for hantering och

uppféljning av avfall som uppstar i samband med entreprenader ska utvarderas och vid behov
vidareutvecklas.
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Bra och miljéeffektiv avfallshantering

Svenska Bostader arbetar med att erbjuda hyresgasterna bra méjligheter att leva miljdéanpassat
(exempelvis system for avfallsortering och energieffektiva installationer), under perioden
kommer vi bygga ut moéjligheten till insamling av matavfall. Hyresgasternas beteende, om de
véljer att sortera sitt avfall, spara vatten och energi blir allt viktigare att arbeta med for att
astadkomma en minskad miljopaverkan. Svenska Bostader arbetar med information till hyres-
gasterna for att motivera och paverka beteenden i énskad riktning.

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Unga erbjuds jobb, utbildning eller praktik

Bolaget arbetar aktivt med att erbjuda unga praktikplatser i bolaget. Vi arbetar ocksa aktivt
med att fa en jamnare aldersstruktur i bolaget. Ett 65-tal ungdomar erbjéds sommar jobb, ma-
let var 75 men ett flertal tackade nej i sent skede.

3. Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Stockholm &r en stad med levande och trygga stadsdelar

Stadsutvecklingen av Jarva genomfdrs i samarbete med Stockholms stad. Svenska Bostéder
tar tillsammans med systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp for att 6ka attraktiviteten och
tryggheten i Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka for stadsdelarnas
langsiktiga utveckling med fokus pa hyresgasterna och boendemiljon. | uppdraget ingar dven
ett socialt ansvarstagande. Det kan t ex géras genom socioekonomiska analyser efter en om-
byggnad, analysera effekten for de boende.

For att inhdamta 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 hyresgasterna sker med delaktighet och inflytande
i ombyggnadssamraden. Samraden har fungerat mycket bra med ytterst fa tvister.

Ramavtalet med Hyresgastforeningen om hyreshajning i samband med ombyggnader pa Jarva
ligger till grund fér samraden.

Ett omfattande upprustningsarbete pagar i Jarvastadsdelarna. Storre ombyggnadsprojekt
kommer att vara i produktion i samtliga stadsdelar; Akalla, Husby, Rinkeby och Tensta, under
perioden. Vidare borjar de mer langsiktiga stadsdelsutvecklingsprogrammen ta fastare form.
Stadsdelsprogrammet for Rinkeby ar faststéllt och 6vriga stadsdelar star pa tur. Vid arsskiftet
2016/2017 har knappt 65 % av lagenhetsbestandet pa Jarva blivit upprustat.

Den stora ombyggnationen och omdaningen av Husby Centrum ar i full gang, samtidigt som
renovering av befintliga byggnader pagar sker dven projektering och detaljplanearbete for
overgripande forandringar. Detta arbete sker i tat dialog med boende, handlare och intressen-
ter i Husby. Ar 2020 férvantas ett fint och &ndamélsenligt, tryggt och hemtrevligt narfororts-
centrum sta klart. | detta projekt ingar aven tillskapande av nya lagenheter for att forstarka
centrumet. Torget i Husby centrum ar forst ut i Stockholm med att fa en feministisk stadspla-
nering ett projekt som fatt mycket uppmarksamhet och kan visa vagen for en faktisk forand-
ring.

| Rinkeby pagar parallellt med vara ombyggnadsprojekt ett intensivt detaljplanearbete i omra-
dena runt Rinkebysvéngen och Rinkeby allé. Gatorna ska omvandlas till trygga stadsgator
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med stor persontéthet. Breda trottoarer och cykelvdgar. Svenska Bostaders fastigheter ska
vandas mot gatorna med genomgaende entréer. Nya hus med ett hundratal lagenheter, fem
punkthus och ett langre lamellhus kommer byggas mot de ombyggda gatorna.

Forsta projektet av Stockholmshusen kommer genomforas pa kvarteret Ledinge i Tensta. For-
hoppningsvis sista kvartalet 2016. Detaljplan startas for ny och tilloyggnad pa kvarteren mot
Tensta allé.

De stora skivhusen i Akalla renoveras kontinuerligt.

Boendedialogen i Hasselby-Véllingby ar en del av ytterstadssatsningen for att gora stadsdelen
mer attraktiv for invanarna.

Ett flertal gardsupprustningar samt fasad och fonsterrenoveringar gérs i Vallingby och Has-
selby. Atgédrder som skapar bade en tryggare utomhusmiljé och energibesparing.

| Varberg kommer bolagets fastighetsbestand att rustas, har kommer ocksa att tillskapas nya
bostader.

Inslag av kultur i 6gonhdjd vavs in som en naturlig del vid nyproduktion och upprustning inte
bara i ytterstaden utan aven i 6vriga bestandet.

Sedan 2007 har Svenska Bostéader ett avtal med Hyresgéastféreningen som ger utokade moj-
ligheter att bedriva boinflytandeaktiviteter i form av enkla ideella foéreningar. 2012 genomfor-
des en utredning for att dra upp riktlinjer for perioden. | detta arbete konstaterades att boinfly-
tande ska vara kvar i samma organisatoriska form. Utredningen pekade ocksa pa vikten av att
prioritera manga sma projekt. Svenska Bostader har som mal att formen ska bevaras och vid
behov utvecklas under perioden. Ett sarskilt prioriterat omrade &r att stédja gardsforeningar
som har som inriktning att skapa aktiviteter och meningsfull tillvaro for t.ex. ensamkom-
mande flyktingbarn. Hyresgéasterna ska stimuleras/uppmuntras att gora saker tillsammans som
pa sikt okar trivsel och trygghet dar de bor. Vi har sedan starten haft Gver 200 gardsforeningar
spridda éver hela vart bestand och idag har vi dver 100 aktiva

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 fér personer med
funktionsnedséttning. Inventeringsdatabasen satts nu i forvaltning och diskussioner med
Bostadsformedlingen om tillganglighetsméarkning fortskrider.

Delaktigheten och inflytandet i syfte att starka demokratin ska utvecklas

Sedan 2007 har Svenska Bostader ett avtal med Hyresgéastforeningen som ger utfkade
mojligheter att bedriva boinflytandeaktiviteter i form av enkla ideella féreningar. Under 2011
omforhandlades avtalet for en ny tredrsperiod med fortsatt hga ambitioner. Under 2012
genomfordes en utredning for att dra upp riktlinjer for perioden. | detta arbete konstaterades



| 14 (14)
STOCKHOLMS 2016-07-06
STADSHUS AB

1 En del av Stockholms stad

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 anstallningsvillkor

Bolagets méal ”Att vara en av Sveriges bésta arbetsplatser” kréver att vi hela tiden arbetar med
utveckling. Utifran resultatet av saval stadens medarbetarundersokning som resultatet av
samarbetet med Great Place to Work (GPW) har Svenska Bostader identifierat nagra
fokusomraden, inom vilka bolaget under 2015 har pabdrijat ett forbattringsarbete. 2015 har
ocksa praglats av varuméarkesarbetet. Detta inkluderar bolagets arbetsgivarvarumarke, vilket
kommer att vara i fokus for perioden.

For att kunna attrahera, utveckla och behélla ratt kompetens maste Svenska Bostader arbeta
kontinuerligt for att vara en attraktiv arbetsgivare. Ett gott ledarskap, bra
utvecklingsmagjligheter, en sund och halsosam arbetsmiljo samt konkurrenskraftiga
anstallningsvillkor ar strategiska omraden som ska prioriteras.

Foljande strategier ar prioriterade:

e Svenska Bostader ska vara en attraktiv arbetsgivare genom att aktivt arbeta med kom-
petensforsorjning sa att vi kan attrahera, utveckla och behalla ratt kompetens

e Gott ledarskap genom kontinuerlig ledarutveckling med fokus pa handlingskraft, re-
sultatorientering, kommunikation och lyhordhet

e Svenska Bostdder ska vara ”som en arbetsplats/arbetsgivare borde vara. Som ett led i
detta samarbetar bolaget med Great place to Work. Utifran resultat arbetar bolaget
konsekvent med utveckling av de omraden som behéver forbattras.

e Svenska Bostader ska vara en saker och sund arbetsplats genom aktivt arbete med ar-
betsmiljo-, och halsofragor

e Svenska Bostader ska i linje med bolagets varumarke starka arbetsgivarvarumarket
genom narvaro pa sociala medier, deltagande i arbetsmarknadsdagar samt tillhandahal-
lande av sommarjobb och praktikplatser. Pa detta sétt formedlas fastighetsbranschens
manga intressanta yrkesroller.

Stockholm ar en jamstalld stad dar makt och resurser fordelas lika

Bolaget arbetar aktivt med fragan géllande likabehandling och mangfald. Inom ramen for hur
vi kan paverka en jamstalldare stad vager vi in mojliga atgarder, kan t ex vara att beakta fe-
ministiska fragor i stadsplaneringen i syfte att jamstalla majligheten att nyttja bolagets lokaler
och allméanna ytor. Skapa tryggare miljoer for alla i vara bostadsomraden.



SUMMERAD RESULTATRAKNING SB TOTALT (Mkr) Bilaga 2
Prognos 2 2016

Ack Ack Diff Helar Helar Heldr Diff

Utfall Budget utf/Bud Budget Prog 1 Prog 2 Prog/bud
Hyresintakter bostader 1382 1387 -5 2081 2080 2082 -1
Hyresintakter lokaler 378 378 567 569 566 1
Hyresintakter bilplatser 26 27 -1 40 39 39 1
Intdktsreduktioner -80 -67 -14 -100 -127 -124 -24
Ovriga forvaltningsintakter 63 60 3 90 88 92 -2
Summa Intékter 1769 1785 -16 2678 2649 2654 -24
Fastighetsskotsel 201 205 4 305 297 302 3
Reparationer 212 261 49 392 381 382 10
Taxebundna kostnader 273 285 13 432 419 416 17
Administration 261 290 29 436 434 429 7
Summa Driftkostnader 947 1042 94 1564 1532 1528 37
Driftnetto exkl markavg. o f-skatt 822 744 78 1114 1117 1126 12
Markavgifter 91 92 1 137 137 137 1
Fastighetsskatt 56 49 -7 73 75 83 -10
Driftnetto Fastighetsforvaltning 676 603 71 903 905 906 3
Fastighetsavskrivningar 416 410 -6 615 628 647 -32
Nedskrivning 55 -55 55 55 -55
BRUTTORESULTAT 205 194 10 288 222 205 -84
Finansiella poster 79 92 13 138 126 115 23
OPERATIVT RESULTAT 125 102 23 150 95 90 -60
Jamférelsestérande poster
RES EFT JMF STOR. POSTER 125 102 23 150 95 90 -60




Prognos-2, 2016, SB Tot Bilaga 2
Investeringar, mnkr Ack utfall jan-aug |Budget heldr [Prognos 1 Prognos 2
Nyproduktion 573 1044 1165 1104
Ombyggnader 997 1285 1572 1637
Tillval 15 29 29 25
Ovrigt 5 19 24 24
Summa 1590 2377 2790 2790
BALANSRAKNING
Mkr Bokslut Prognos 2

2015 2016
Anlaggningstillgangar 21781 23 850
Ovriga omsattningstillgangar 141 200
Summa tillgangar 21922 24 050
Eget kapital 12 817 13 050
Avsattningar/minoritet etc 675 710
Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder 8430 10 290
Summa skulder o eget kap. 21922 24 050
Soliditet % 58,5% 54,3%
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Sammanfattande kommentar

Svenska Bostader redovisar en hog maluppfylinad vad galler indikatorerna. Vidare noteras att
flertalet aktiviteter 16per enligt plan eller & genomforda.

Ett Stockholm som haller samman

Nybyggnadsmalet 900 paborjade bostadslagenheter kommer inte att uppnas. Projekten Snabba
Hus i Racksta med 250 lagenheter. samt Bergslagsvagen med 127 lagenheter ar 6verklagade. |
Kvarteret Silvret i Grimsta med 111 l&genheter, har servitut for utnyttjande av vag forskjutit
planen. En gemensam “akvisitionsstrategi” ska utmynna 1 att bostadsbolagen blir effektivare,
med en samlad syn pa att na en 6kad nyproduktionstakt.

En systematisk satsning pa upprustning av bestandet pagar. Malet for paborjade ombyggnader
kommer sammantaget att dvertraffas. Tidigare forskjutna projekt fran 2015 faller ut 2016,
samtidigt som en storre andel av planerade projekt 2016 faller ut enligt plan. 100 lagenheter
utgar i ombyggnadsprojekt i Rinkeby, medan drygt 200 lagenheter tillkommer i Husby.

Malet for fardigstallda ombyggnader nas inte. 50 lagenheter utgar i Tensta, dar
entreprenadupphandlingen ar dverprévad. All upprustning sker i ndra dialog med de boende.
Arbetet med stadsdelsprogrammen i Jarva fortgar.

Resultatet fran arets kundenkat innebér att Svenska Bostader dkar och nar den nya toppnivan
84% for Serviceindex bostader. Det dr en 6kning med 0,4 procent jamfort med forra aret. Det
delomrade som har gjort den storsta forbéttringen ar “Rent och Snyggt”. Produktindex okar
med 1,2 procent. Omdémena kring serviceindex lokaler och den upplevda varmekomforten har
forbattrats med flera procentenheter. Nar det géller trygghet sa minskar index marginellt for
forsta gangen pa flera ar. Fran undersokningen noteras att hyresgasterna uppskattar
informationen kring leveranstider vid entreprendrsbestéliningar, och forbattringar inom
avfallshanteringen. 1 2017 ars verksamhetsplaner &r ambitionen fortsatt hdg, &ven om en stor
utmaning ligger i att behalla nivaerna, och att vara “bst pa hyresritt” i allt hardare konkurrens.

Svenska Bostader arbetar aktivt med socialt ansvarstagande och stdndig samhéllsutveckling.
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 och hallbarhetsredovisning, i
samarbete med 6vriga bolag inom Stockholms Stadshus AB.

Bolaget tar ett krafttag kring att utveckla varumarke, 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 néjdare hyresgaster i alla bostadsomraden.

Ett klimatsmart Stockholm

Varmeforbrukningen uppvisar en mycket positiv utveckling, aktuell rullande 12-manadersutfall
ar 153,6 kWh/kvm ar bolagets lagsta niva nagonsin, efter en fallande trend under 35 manader.
De stora ombyggnationer som fardigstalls och tas i drift med upp till 30-40 procentuella
energiminskningar, och inflyttade nybyggnationer med en halverad energianvandning mot
befintliga fastigheter, ger resultat. En betydande faktor i det befintliga bestandet ar forutom en
aktiv drift, att regleringen i lagenheterna utifran verklig rumstemperatur ger resultat. Bolaget
fortsatter sin storsatsning pa fornybar energi. Har utnyttjas erfarenheterna fran
stadsfornyelseprojektet Hallbara Jarva med bland annat solcellsprogram.

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
Operativt resultat uppgar till 125 mnkr, inkluderar en nedskrivning om 55 mnkr. | jamforelse
med budget en positiv avvikelse om 23 mnkr. Betydande kostnader for grundforstarkning av
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fastigheten Daedalus 5 foranleder nedskrivningsbehovet. Aven driftnetto exklusive fastighetskatt
och markavgifter som &r bolagets priméra ekonomiska matetal i forvaltningen, har varit hogre an budget
(+78 mkr). Resultatokningen forklaras framst av generellt lagre driftkostnader under perioden. Den
storsta positiva avvikelsen avser planerade reparationer, dar bolaget rdknar med ett framtungt utfall,
men aven taxebundna utgifter och administration har varit lagre &n budget. Detta motverkas av
minskade hyresintakter.

| rsprognosen uppgar operativt resultat till 90 mnkr, inkluderar en nedskrivning om 55 mnkr. |
jamforelse med budget en negativ avvikelse om 60 mnkr. Betydande kostnader for
grundforstarkning av fastigheten Daedalus 5 foranleder nedskrivningsbehovet. | alla vasentligt
forklarar avsatt nedskrivning avvikelsen mot budget.

Kostnadsokningar i 6vrigt mot prognos 1 avser fastighetsskatt och fastighetsavskrivningar.
Kostnadsokningen for fastighetsskatt beror pa resultatet av nyligen avslutad fastighetstaxering,
samt pa justering av fastighetsskatt for projekt under uppforandeskede. Aven kostnaderna for
fastighetsavskrivningar beréknas oka, beroende pa forandrade bedémningar gallande
aktiveringar.

Prognosticerad investeringsvolym uppgar till 2 790 mnkr, vilket &r hégre an i budget.
Avvikelsen avser hogre volymer for bade ny- och ombyggnad. Bolaget har forvarvat mark vid
Albano som inte var beaktat i budget, vi har ocksa en del fordyringar i pagaende ny- och
ombyggnadsprojekt. Pa Jarva har en del projekt forskjutits fran 2015, samtidigt som planerade
projekt 2016 sa har langt faller ut enligt plan.

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Resultatet fran saval stadens medarbetarundersokning som bolagets samarbetspartner Great
Place To Works(GPW) utvardering av Svenska Bostader som arbetsplats/arbetsgivare, ger 0ss
ett bra underlag for att arbeta med forbéattringar som leder till att vi nar vart malet “en av
Sveriges basta arbetsplatser”. Bolaget har reviderat rekryteringsprocessen och infort ett
kompetensbaserat rekryteringsverktyg. Ett omfattande arbete har genomforts avseende
introduktion av nyanstillda Andra omraden som bolaget vidareutvecklar ar synliggérande av
interna karriarvagar och goda exempel.

Svenska Bostéder dr pa god vdg mot ”den goda arbetsplatsen”. Detta visas i resultatet av
stadens senaste medarbetarundersokning, dar AMI 6kade fran 83 (2014) till 85. | arets GPW-
undersokning 6kade fortroendeindex fran 75 till 76 %. Pastdendet ”Allt sammantaget skulle jag
séga att det hir &r en mycket bra arbetsplats” 0kade med hela 7%. En utvérdering av saval
GPW-maétningen som bolagets erbjudande sk ”Culture Audit” kommer att ske under hdsten.
Darefter kommer en partgemensam grupp ta fram fokusomraden for kommande
forbattringsarbete.

Svenska Bostader paborjade under 2015 ett aktivt arbete med att starka bolagets
arbetsgivarvarumarke. Synlighet i media, tryckta saval som digitala och deltagande i
arbetsmarknadsdagar var nagra atgarder. Att Svenska Bostader ar en attraktiv arbetsplats visar
resultatet av Universums undersdkning bland hégskoleingenjorsstudenter, dar bolaget fick
utmarkelse for bast i fastighetsbranschen samt arets nykomling i alla branscher. Ett
traineeprogram inleds under hosten i samband med SABOs traineeprogram.

Bolagets aktiva halsoarbete fortsatter, resultatet av en uppfdljande livsstilsenkét visar att fler
upplever att de har god hélsa.

En likabehandlingsplan for 2016-2018 har fastslagits och implementerats. En
likabehandlingsenkat foregick planen. Bade kvinnor och man upplever en mycket god fysisk
och psykosocial arbetsmiljo. Samtliga medarbetare har deltagit i mangfaldsseminarium.
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1. Ett Stockholm som haller samman

Indikator: 21 st Aktivitet: 85 st

2. Ett klimatsmart Stockholm

Indikator: 16 st

Aktivitet: 35 st
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KF:s inriktningsmal:
1. Ett Stockholm som haller samman

KF:s mél for verksamhetsomradet:

1.2 Tidiga sociala insatser skapar jamlika livschanser for alla

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Bidra till stadens mal om att formedla 400 nya tranings- och forsokslagenheter samt

Bostad Forst-lagenheter per ar.

Indikator FETOCENS Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
2 '. Bidra med forsoks- 107 160 160 o Deltagande i

och traningslagenheter,
inklusive Bostad-forst-
lagenheter.

hemléshetsprojektet
Bostad forst i Stockholm,
med cirka 40 lagenheter.
Projektformen
avvecklades 2015-12-
31. Fortséttning oklar.
Socialférvaltningen
ansvarar for projektet.

Analys

Bostad Forst utgor fro m
juni 2016 en del av
stadens arbete mot
hemldshet, d& staden
tog Over projektet.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Erbjuda hyresgasterna mojlighet att paverka grad av standardhojning i samband med

upprustning

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

0 Tillampa modellen
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Periodens Prognos

utfall hel&r Arsmél

Indikator

Aktivitet

dar hyresgasten vid
ombyggnad har
mojlighet att vélja
upprustningsniva,
kopplat till hyresniva.

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

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Fortsatta det forebyggande arbetet for att minimera antalet avhysningar, sarskilt av
barnfamiljer, genom samarbete med stadsdelsndmnderna, socialnémnden och landstinget

Periodens Prognos

Indikator utfall helar Arsmal Aktivitet
N Antal avhysningar 19 25 20 o Samarbeta med
stadsdelsforvaltningarna
i proaktiva atgarder, for
att avhysningarna ska
uppga till maximalt 20
stycken.
Analys Analys
Hogt utfall i inledningen av aret, bedéms inte representativt fér helret. Inga Samarbete och
barnfamiljer har berorts av vrékning. informationsutbyte
pagar.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Sarskilt beakta jamstalldhetsperspektivet i ytterstadsarbetet
Indikator PRI Prognos Arsmal Aktivitet
utfall helar

0 Beakta det
feministiska perspektivet
vid planeringen av
utvecklingen av Husby
Centrum.

Analys

Det feministiska
perspektivet eller den
feministiska
stadsplaneringen har till
stor del handlat om
trygghetsfragor, men det
handlar till lika stor del
om att vara "sedd och
hérd” .Bolaget har fangat
upp detta i en
motesserie om
feministisk
stadsplanering. Vidare
kommer bolaget att
arbeta med utformning
av de offentliga ytorna i
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Periodens Prognos

Indikator utfall helar

Arsmal

Aktivitet

samarbete med
Trafikkontoret och
staddelen. Vi kommer ha
stor nytta av de insikter
vi fatt i arbetet med
projektet om feministisk
stadsplanering, aven
kallat ”(D)jérva kvinnor”

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Uppratta sociala bokslut som underlag till mal och avkastning

Periodens Prognos

Indikator utfall heldr

Arsmal

Aktivitet

0' Arbeta fram modell
for socialt bokslut under
perioden.

Analys

Ett bolagsgemensamt
arbete pagar att ta fram
formen for sociala
bokslut. Inom bolaget
har en arbetsgrupp
formerats kring CSR.
Svenska Bostader
arbetar aktivt med
socialt ansvarstagande
och standig
samhallsutveckling.

KF:s mal for verksamhetsomradet:

1.3 Stockholm &r en stad med levande och trygga stadsdelar

Periodens Prognos

Indikator 5 Arsmal Aktivitet
utfall helar
4 '.' Andel genomférda 100 % '0' Genomféra
atgarder inom ramen for krisévning for
risk och sarbarhetsanalys foretagsledningen
(RSA)
Analys
Bolaget har genomfort forsta etappen av arets RSA.
_,;& .' Produktindex 79,9 79 0' "Nollvisionen" som

avser att forbattra
kvaliteten i 6verlamning
och garantiférvaltning av
nyproduktion och
helombyggda
fastigheter, kommer att
tillAmpas fullt ut 2016.

Analys

Nollvisionens startmote
och "Go-No go méten
tillampas.

'0' Arbetet med
systematiska och
kontinuerliga ronderingar
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Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

fortgar

G Jamte NKI
genomfora ny- och
ombyggnadsenkater

Analys

Genomférs i ny- och
ombyggnadsprojekt 6
méanader efter inflyttning.

i . Rent och snyggt 81,4

81

_,i . Serviceindex 84

84

0 Nollvisionen innebar
forbattrad kundndgjdhet.

Analys

En malsattning som
genom forbattringar
kommer att paverka
serviceindex positivt.

G Via veckovisa
Kundvisare félja
operativa nyckeltal som
rondering och
kundcenterarenden.
Vidta snabba atgarder
vid avvikelser.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Aktivt arbeta for att utveckla ytterstaden i nara samrad med de boende

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

G Halla

Informationsméten infor
ny- och ombyggnader.

Analys

Pagar i ombyggnader
sedan lange. Ar en
inarbetad rutin och
férutsattning i bolagets
ombyggnadsprojekt.

0 Samradsprocess for
boende och handlare
infGr upprustningen av
stadsdelscentrum pa
Jarvafaltet.

Analys

Planering pagar,
behover ske i samarbete
med flera andra
forvaltningar i
Stockholms stad.

0 Skapa tryggare och
tillgéngligare miljder for
allai bolagets
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Indikator PEMEHETS Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
bostadsomraden.
Analys

Trygghet &r en
prioriterad fraga i alla
ombyggnadsprojekt. Ar
en inarbetad rutin och en
forutsattning for bolagets
ombyggnadsprojekt.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Aktivt arbeta for en hog kvalitet i Iopande drifts- och underhallsarbete, liksom i servicen

gentemot hyresgasterna

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helér

Arsmal

Aktivitet

O Via veckovisa
Kundvisare félja
operativa nyckeltal som
rondering och
kundcenterarenden.
Snabba atgarder vid
avvikelser.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Arbeta med konceptet ""Huskurage", genom att 6ka kunskap och kdnnedom om vald i

nara relationer.

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

o Ta fram

informationsmaterial till
projektomrade
Ragsveds hushall. Om
utvardering ger ett
positivt resultat planeras
liknande gemensamma
insatser i andra
omraden.

Analys

Svenska Bostader
avvaktar ett

bolagsgemensamt
staliningstagande.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Erbjuda majlighet till sa kallade kompiskontrakt for bade aldre och ungdomar.

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helér

Arsmal

Aktivitet

v Styrelsebeslut om
inférande av
kompiskontrakt taget i
maj 2015. Kommer att
vara en del av bolagets
erbjudande 2016.
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Periodens Prognos

utfall hel&r Arsmél

Indikator

Aktivitet

Analys

Svenska Bostader har
Overtraffat kvoten for
ungdomar med 14
formedlade lagenheter
(kvot 10).

Utdka
kontraktsformen till att
aven omfatta sdkande
over 65 ar. Prova
boendeform under tva
ar, darefter genomfora
utvardering.

Analys

Intresset har inte varit
stort hos malgruppen.
Svenska Bostader
genomfor testférmedling
av en lagehet per
distrikt.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Fortsatta det 6vergripande arbetet med att utveckla Vallingby Centrum

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

© Utveckia tidigare
restaurangtorget med ny
aktor.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Kontinuerligt genomfora underhall i Stadsholmens bestand

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

= @ Investeringar i 47 99 85 mkr
Stadsholmen

0 Fortsatt satsning pa
underhall och teknisk
upprustning.

Analys
Nytt investeringsbeslut efter budget géllande ombyggnad Katarinabacken 1.

'0' Genomféra planerat
yttre underhall i 65
fastigheter.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Rusta upp pa ett varsamt satt utifran fastigheternas tekniska behov med en helhetssyn pa

narmiljon.

Periodens Prognos

utfall helér Arsmél

Indikator

Aktivitet

'0' Bevarandefragor
exempelvis i Kvarteret
Vallgossen hanteras
med sakkunniga.

Analys
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Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

Sker i alla vara
ombyggnadsprojekt dar
det motiveras utifran
klassificeringen fran
Stockholms
stadsmuseum - bla,
grén, gul.

0 Vid omfattande
ombyggnader med
standardhdjning, kalla
samtliga hyresgaster till
informationsméte och
samrad genomfors enligt
forankrad process.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Samarbeta med 6vriga berdérda bolag och ndmnder samt privata aktérer och ta fram
utvecklingsplaner for centrumanlaggningarna i ytterstaden utifran deras olika

forutsattningar.

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

O En omfattande
renovering av Husby
Centrum pagar efter att
planerna har
kommunicerats med
boende och verksamma
i Husby. For Karrtorp
och Bjorkhagen Centrum
finns planer om fortsatt
utveckling. Dialog med
Stadsbyggnadskontoret
och med boende.

Analys

Paborjad ombyggnad av
befintliga lokaler.
Bolaget har &ven startat
feministisk
stadsplanering i
samarbete med lokala
krafter. Husbyfestival
genomford i augusti.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Starka ytterstadsomraden dar bolagen ar narvarande genom utveckling av centrum,
upprustningar, socialt ansvarstagande, ett battre utnyttjande av befintliga lokaler, samt

nyproduktion av bostader.

Periodens

Indikator utfall

Prognos

helér

Arsmal

Aktivitet

0 Fortatningsplaner i
samtliga
ytterstadsomraden.
"Stockholmshuset" har
en viktig funktion i
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Indikator

Periodens

utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

sammanhanget.

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

Analys

Planering pagar behover
ske i samarbete med
flera andra férvaltningar i
Stockholms Stad.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Ta ett stort ansvar for det bostadsbehov som uppkommer for personer som utsatts for
vald i nara relationer

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

© Bidra il

organisationer som
arbetar med fragan ex
vis "Alla kvinnors hus".

Analys

Bolaget stodjer Alla
kvinnors hus.

'o' Erbjuda
sekretessmarkning i
hyresavtal fér personer
som har behov av att
skydda sin identitet.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Ta fram en strategi for ett battre utnyttjande av befintliga lokaler.

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

0 Lopande arbete med
att matcha lokaler med
ratt verksamhet.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Tillsammans med 6vriga aktorer pa bostadsmarknaden bidra till en mer transparent och
systematiserad hyressattning i Stockholms stad

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

'o' Bolaget arbetar med
hyressystematisering pa
flera plan. Lopande vid
ombyggnad,
nyproduktion och vid de
arliga hyresjusteringarna
med hjélp av
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Indikator PEMEERTS Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
Stockholmsmodellen.
Bolaget bidrar med
kompetens och
erfarenhet for att komma
dverens om
implementering av en
gemensam
hyressattningsmodell.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Trygghetsskapande atgarder
Indikator PRI Prognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
= .' Trygghetsindex, 79,9 80,5 80,5 0 Arbeta aktivt enligt

bostader nya rutiner med att flja
upp och minska
stérningsanmalningar
Analys Analys

En marginell minskning efter flera ars stigande trend.

Nya rutiner &r framtagna
for snabbare atgarder
kring mottagna
storningar. Ett arbete
pagar med utveckling av
den samlade
stérningsprocessen.

'0' Brandfiltar
installerade i samtliga
lagenheter. Darutdver ge
alla nya hyresgaster
brandfilt i samband med
nyckelutlamning.

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

'0' Vid samliga
kallarupprustningar
installeras Aptus,
troaxburar och
narvarostyrd belysning.

Analys

| samband med att
bolaget tar helhetsgrepp
i kallaren.

o Genomféra
systematisk rondering
med snabba atgéarder vid
awvikelser.

0 Lagga stor vikt vid
forstarkt skalskydd och
forbattrad belysning i
allménna utrymmen,
parkeringsgarage och
vid gardsupprustningar.
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Indikator PETEERS Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
Analys
Sker i alla bolagets
ombyggnadsprojekt med
helhetsgrepp.

'0' 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

. Periodens Prognos : o
Indikator utfall helar Arsmal Aktivitet
= '.' Investeringar i 47 99 85 mkr o Ta fram en modell
Stadsholmen for stambyte/relining,
anpassad till bestandet.
Analys
Nytt investeringsbeslut efter budget géllande ombyggnad Katarinabacken 1.

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

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

o

Samarbete/kartlaggning
med systerbolagen via
en ackvisitionsplan.

Analys

Bolagen har tillsammans
tagit fram en
ackvisitionsplan och
strategi. Denna strategi
har utmynnats i en
motesserie dar vi nu ser
Over en gemensam
geografisk plan dar vi
samordnar alla projekt
mellan bolagen.

KF:s mal for verksamhetsomradet:
1.4 Stockholm &r en stad med hogt bostadsbyggande déar alla kan bo

Indikator SRR AT Arsmal Aktivitet
utfall helar
T M anal fardigstallda 200 st © Laitten av Snabba
studentbostader hus - lagenheterna i
Vastberga blir
studentlagenheter
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Periodens Prognos

Indikator 5 Arsmaél Aktivitet
utfall helar
ca 100 lagenheter med
inflyttning 2016.
Analys Analys
Projekten med studentlagenheter i Racksta och Bergslagsvagen ar éverklagade, Ungdomslagenheter i
beddms inte kunna inflyttas under 2016. Vastberga.

Racksta/Bergslagsvagen
290 studentlagenheter,
varav 100 lagenheter
inflyttas 2016 om
bygglov erhalls histen
2015.

Analys

Forsenas da planen ar
Overklagad. Beddms inte
kunna genomfoéras
under 2016.

31 st 400 st 900 st

% MWl paborjade
bostader

Exempel pa storre
projekt som paborjas
2016: Kvarteret Silvret i
Grimsta med 115
bostadslagenheter och
Kvarteret Stathallaren i
Bagarmossen med 76
bostadslagenheter.
Snabba hus i Racksta
med 240 Igh.

Analys

Projekten Snabba Hus i Racksta med 250 lagenheter. samt Bergslagsvagen med
127 lagenheter ar dverklagade. Det finns en osékerhet kring néar dessa kan startas. |
Kvarteret Silvret i Grimsta med 111 Iagenheter, har servitut for nyttjande av vag
forskjutit planen, byggstart 2017.

Analys

Albano med ca 369
lagenheter. Silvret och
Stathallaren paborjas
forst 2017. Snabba Hus
—projekten i Racksta ar
overklagade, paborjas
2017.

w M anal paborjade 31 400 900
hyresratter
Analys

Projekten Snabba Hus i Racksta med 250 lagenheter. samt Bergslagsvagen med
127 lagenheter ar dverklagade. Det finns en osékerhet kring nér dessa kan startas. |
Kvarteret Silvret i Grimsta med 111 Iagenheter, har servitut for nyttjande av vag
forskjutit planen, byggstart 2017.

¥ @ Bostadsbolagens 84 84
hyresgasters nojdhet
med bolagens service

v @ Bostadsbolagens 79,9 79

hyresgasters nojdhet
med bostad, allménna
utrymmen, utemiljo

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Aktivt arbeta for att bygga fler studentbostader till rimlig hyra

Periodens
utfall

Prognos

) Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet
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Periodens
utfall

Prognos

3 Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet

'0' Produktion i Kv
Vallgossen pa
Kungsholmen med

ca 240 studentbostader
fortgér.

Analys

Inflyttning for 246
studentbostader
planeras till augusti
2017.

0 Pabdrja Albano
stdra med 450 student-
och forskarlagenheter.

Analys

Projektering pagar. CM-
organisation
upphandlad. Byggstart
av 369 lagenheter sker
under hosten 2016.

Snabba hus
Ré&cksta,
Bergslagsvagen,240
lagenheter.

Analys

Projektering och
upphandling av
entreprendr pagar.
Planen &ar 6verklagad
och innebar saledes
forsening. Ej troligt med

byggstart 2016.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Aktivt bidra till stadens hojda malsattningar for bostadsbyggandet
Indikator PETIEEIES PRI Arsmaél Aktivitet
utfall helar
: 489 536

Antal fardigstéllda
lagenheter

A

v storre projekt som
fardigstalls 2016:
Kvarteret Korthallaren i
Vallingby med 84
bostadslagenheter,
Kvarteret Duggregnet i
Kérrtorp med 76
bostadslagenheter,
Snabba hus Vastberga
282 lagenheter och
Satra stall med 69
lagenheter.

Analys
Korthallaren Norra med 36 bostader blev inflyttad redan i december 2015.

Analys

Korthéllaren Sodra 48
lagenheter,
Stampelféargen med 61
lagenheter, delar av
Duggregnet med 19
lagenheter, Satra Stall
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Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

med 68 lagenheter,
Snabba Hus Véastberga
med 280 lagenheter.

O Aktivt arbeta med
"Stockholmshus" och
"Snabba hus", samt
utveckla
stadsdelsprogram i hela
bolaget.

Analys

Plansamrad for ca 600
lagenheter inom ramen
for StockholmsHus
pagar. Detaljplanskede
for projektet Ledinge i
Tensta.

O Intensifierade méten
med
Stadsbyggnadskontoret
och
Exploateringskontoret
om nya
markanvisningar.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Aktivt verka for fler hyresbostéader som aven unga, studenter och andra grupper med
svag stéllning pa bostadsmarknaden har rad att efterfraga

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

¥ Infiyttning i Snabba
hus med 282 lagenheter
i Vastberga.

Analys

Inflyttning av totalt. 282
lagenheter klar.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Arbeta for att halla nere produktionskostnaderna i nyproduktion

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

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

Analys

Olika entreprenadformer
bl.a. Total- ,
Generalentreprenad
samt CM-organisation.
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Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

Industriellt byggande
och prefabricerade
byggdelar tillampas i
Snabba Hus i Vastberga
samt Stockholmshusen.

Implementera
resultatet av
utvecklingsprojektet
Bygga Billigt i kvarteret
Dalen 21.

Analys
Omtag pa planen.

0 Tillampa konceptet
"Stockholmshus”.Syftet
ar att genom att
samverka och gora stora
bestéllningar kunna
pressa priserna och
mojliggora byggandet av
vackra, energisnala och
bra nybyggda hus till
rimliga kostnader.

Analys

Bolaget har handlat upp
entreprendrer for
Stockholmshusen.
Arbete pagar med att
satta teknisk standard
och gestaltningsprogram

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Bygga hyresbostader med hyror som aven unga, studenter och andra grupper med svag
stallning pa bostadsmarknaden har rad att efterfraga

Periodens Prognos

utfall e Arsmal Aktivitet

Indikator

0 Albano, dar 1 000

nya studentlagenheter
pabdrjas 2016, och blir
en del i en ny stadsdel.

Analys

Antalet justerat till 1 010
lagenheter.

'0' Arbeta utifran en
strategi att producera
fler smalagenheter.

Analys

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

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

'0' 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
langsiktiga I6sningen pa
bostadsbristen dar man
aven utnyttjar mark
smartare.

Analys

Pagar i Vastberga,
Récksta och
Bergslagsvagen.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Bygga yteffektiva lagenheter med en varierad férdelning av lagenhetsstorlekar och vid
fortatning komplettera den befintliga bebyggelsens lagenhetsstruktur

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

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

Analys

Avstamning sker alltid
vid nyproduktion.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Fortsatta arbetet med att skapa Snabba hus, mobila hyresratter med korta

formedlingstider riktade till unga och studenter

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

o' Fortsatt arbete med
"Snabba hus" samt aktiv
hantering av
evakueringslagenheter
som tomstélls infor
ombyggnader.

Analys

Snabba Hus pagar i
Vastberga, Racksta och
Bergslagsvagen.
Bolaget ser 6ver nya
platser att bygga
Snabba Hus, men da pa
planlagd mark(ej tillfalligt
bygglov).
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Indikator PETEERS Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
Evakueringsplanering
sker l6pande utifran
bolagets 5-arsplan for
ombyggnader.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Fortsatta tillganglighetsanpassning av fastigheterna.
. Periodens Prognos . -
Indikator utfall helar Arsmal Aktivitet

©

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

Analys

Genomford
tillganglighetsinventering
sétts i forvaltning och
anvands som underlag.

Genomford
tillganglighetsinventering
kommer att anvandas
som underlag vid fortsatt
tillganglighetsanpassnin
g och vid matchning av
bostadsstkande.

Analys

Bolaget avvaktar
Bostadsférmedlingens
I6sning.

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

Analys

Utbildning genomférd,
rapporter framtagna.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Garantera hyresgasterna information och inflytande i samband med renoveringsarbete

Indikator

Periodens
utfall

Prognos

3 Arsmal
helar

Aktivitet

o Genomféra
samradsprocess for
boende och handlare
infor
stadsdelsutvecklingspro
grammen.

Analys
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Periodens

Indikator utfall

Prognos

3 Arsmal
helar

Aktivitet

Planering pagar,
behodver ske i samarbete
med flera andra
forvaltningar i
Stockholms stad.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Gora socioekonomiska konsekvensanalyser vid storre upprustningsinvesteringar

Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

= '. Andel som aterflyttar
till omrédet efter storre
ombyggnad.

90

'0' Vid ombyggnad har
hyresgésten mdjlighet
att valja
upprustningsniva,
kopplat till hyresniva.

Analys

Upprustningsnivaerna
bestams utifran
byggnadens behov i
forsta hand. Delar av
nivaerna kan
hyresgasten samrada
om och da enl.
samradsprocessen.
Hyran for aktuell niva
forhandlas separat med
hyresgastforeningen.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

I samrad med berérda namnder inventera mojligheten att omvandla befintliga
byggnader till grupp- och servicebostader, samt underlatta byggandet av bostader for

personer med funktionsnedsattning

Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

O Vid samtliga ny- och
ombyggnadsprojekt se
Over mdojligheten att
bygga om/omvandla
befintliga byggnader till
gruppbostader eller
servicebostader.

Analys

Beaktas i forstudier och
programprojektering

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Inte avyttra sitt bestand genom ombildning eller forséljning

Periodens

Indikator utfall

helér

Prognos Arsmal

Aktivitet
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Indikator PETEERS Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
'0' Finns inga
planerade forséaljningar
eller férvarv for
perioden. For bolaget
lampliga transaktioner
kan bli aktuella under
perioden.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Leda och utveckla projektet Stockholmshus
Indikator Periodens Prognos Arsmal Aktivitet
utfall helar

O Delta tillsammans
med systerbolagen i
projektet.

Analys

Sarskild organisation
upprattad.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Nyproduktionstakten ska 6kas stegvis fran 1 500 pabdrjade bostader per ar 2016 till

3 000 paborjade bostader per ar 2019

Indikator

Periodens
utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

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

Analys

Plansamrad for ca 600
lagenheter inom ramen
for StockholmsHus
pagar. Detaljplanskede
for projektet Ledinge i
Tensta.

'0' Aktivt arbeta med
projektportfolj, samt
intensifierade moten
med
Stadsbyggnadskontoret
och
Exploateringskontoret
om nya
markanvisningar.
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Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Ta héansyn till olika typer av familjekonstellationer och boendeférhallanden vid
planerandet av nya bostader

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

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

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Tillnandahalla bostader till prioriterade grupper dar staden har ett atagande i lag, beslut
i kommunfullméktige , eller genom sarskild éverenskommelse aktivt bidra och samverka
i stadens arbete med att tillskapa fler boenden for prioriterade grupper, sdsom
nyanléanda, ensamkommande flyktingbarn med flera.

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

'0' Inventera bestandet
vad bolaget kan erbjuda
pa kort och lang sikt.
Bevaka och foresla
mojlighet att omvandla
befintliga ytor till
prioriterade grupper

Analys

Svaruthyrda lokaler
byggs om till lagenheter.
Exempel Kv. Pennstéllet
och Kv. Kvicksilvret i
Véllingby. Det rér sig om
totalt 11 nya lagenheter.
For narvarande
tillhandahalls boende for
ensamkommande
flyktingbarn i en
kontorsfastighet i
Vallingby.

0 Stddja

gardsforeningar som har
som inriktning att skapa
aktiviteter och
meningsfull tillvaro fér
ensamkommande
flyktingbarn.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Utreda mojligheterna for att underlatta for aldre eller personer med
funktionsnedsattning att byta till en Iagenhet i entréplan eller till hus med hiss

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

Bolaget mdjliggér via
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Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

Bostadsfoérmedlingen att
byta till en lagenhet i
entréplan eller till hus
med hiss. Byten kan ske
genom den interna kon,
reguljara férmedlingen
eller genom ansoékan till
fortursverksamheten.

Analys

Kopplat till
tillganglighetsinventering
en och
Bostadsférmedlingens
presentationmdjlighet.
Utredning pagar.

'0' Utnyttja
tillganglighetsinventering
en vid ombyggnad och
upprustning.

Analys

Intern utredning pagar
for att sékerstélla
forvaltning av databas.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Utveckla metoder for innovativa l6sningar for billigare byggande och tillfalliga bostader

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

'0' Aktivt arbeta med
konceptet
"Stockholmshus".
Paborja
"Stockholmshus" i
Kvarteret Ledinge,
Tensta arsskiftet 2016-
17.

0 Fortsatt arbete enligt
konceptet "Snabba hus",
dar bedémningen &r att
cirka 600
bostadslagenheter kan
tillskapas 2016-18.

Analys

Reviderad beddmning:
cirka 580
bostadslagenheter kan
tillskapas 2016-17.
Bolaget fortsatter soka
planlagd mark till
Snabba Hus.
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KF:s mal for verksamhetsomradet:
1.5 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

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

0 Efter utredning av
fragan i samrad med
systerbolagen,
implementera modell
med kostnadstackande
hyressattning av
forenings- och
kulturlokaler.

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

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

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

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

o Utnyttja
tillganglighetsinventering
en vid ombyggnad och
upprustning.

Analys

Intern utredning pagar
for att sékerstalla
forvaltning av databas.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Planera for nya seniorbostéader i hyresrattsform

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

O Bevaka och foresla
mojlighet att omvandla
befintliga ytor till grupp-
och eller
servicebostader.

Analys

Beaktas i forstudier och
programprojektering.

Genomférd
tillganglighetsinventering
kommer att ge ett
underlag for matchande
av aldre sokande till
lAmpliga bostader.
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Indikator

Periodens
utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

Analys

Svenska Bostader
invantar
Bostadsférmedlingens
arbete med att hantera
den
bolagsgemensamma
tillganglighetsmérkninge
n.

KF:s mél for verksamhetsomradet:
Bolagsspecifika inriktningar

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Storstockholms nojdaste kunder

Indikator

Periodens
utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

2 © kundnsjdhet
(serviceindex),

rangordning stora bolag

Stockholm

1

1

® produktindex lokaler

76,3

75

75

G Skapa mervérde i
bostadsomradena
genom attraktiva
narcentrum, lag
vakansgrad samt
genom att matcha
lokaler med ratt
verksamhet.

Analys

Manatlig strukturerad
skotselkontroll av
bolagets narcentrum
genomfors.

G Verka for att
upprustning/uppgraderin
g av lokaler sker interiort
och exteriort i samband
med nyuthyrning och
omférhandling av
lokalkontrakt.

Analys

Ombyggnad av Husby
Centrum pagar.
Beslut om systematisk
upprustning av
forskolelokaler i
samband med
omférhandling.

s . Produktindex,
bostader

79,9

79

79

0 Fortsatt ambitiost
arbete med sund
inomhusmiljé med
uppfoljning och atgarder.

Analys
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Indikator

Periodens
utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

Pagar enligt plan,
uppféljning sker
tertialsvis.

0 Foradling genom ny-
och ombyggnad

Analys

Ombyggnader med
helhetsgrepp bidrar till
detta.

0 Systematisk
satsning pa
lagenhetsunderhall
enligt programmet for
inre lagenhetsunderhall.

Analys

Konceptet med
uppgraderingar av
tomstéllda lagenheter &r
en huvudstrategi.

v Tillse att bolaget har
en fungerande process
for varmekomfort i
bostadslagenheterna.

Analys

Inomhustemperaturgivar
e som medfdr mojlighet
att méata dagligen.
Uppféljining sker
veckovis med
kommentarer.

3 L
'. Serviceindex lokaler

83,2

81

81

v Erbjuda arligt
kundbesok till bolagets
kommersiella
lokalhyresgaster.
Fortsatt arbete med att
bli en mer professionell
lokalférvaltare.

8 . Serviceindex,
bostader

84

84

84

0 Genom

kundcenterstatistiken
systematiskt félja upp
och kategorisera
inkommande arenden.
Lépande analysera
kundernas 6nskemal
och vidta férebyggande
atgarder.

= . Varmekomfort
vintertid i den arliga

kundundersékningen.

56,3

54

54

A4 Referensgivare i
lagenheterna for styrning
utifran verklig
rumstemperatur.

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

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

Analys

Inomhustemperaturgivar
e som medfor mojlighet
att mata dagligen.
Uppfoljning sker
veckovis med

kommentarer.

KF:s inriktningsmal:

2. Ett klimatsmart Stockholm

KF:s mal for verksamhetsomradet:

2.1 Energianvandningen ar hallbar
Indikator PETEERNS Prognos Arsmal Aktivitet

utfall helar
'.' K&pt energi (GWh) 353,5 GWh

B @ Kopt energi for 153,6 KWh/m2 155 kWh/m2
varme, komfortkyla och
varmvatten i stadens
allmannyttiga
bostadsbolag (kWh/m2
BOA och LOA)

e L Arlig 800 MWh © Utreda
energiproduktion baserad forutsattningar gallande
pa solenergi (MWh) installation av solceller

utifran befintliga
anlaggningar, med
héansyn tagen till
elproduktion,
skattekonsekvenser och
elcertifikat.

Analys

Energiproduktionen blir troligen nagot lagre da& en av anlaggningarna ej ar i drift.

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 FETOCENS HICPIICR Arsmaél Aktivitet
utfall helar
= .' Energianvandningen 55
i nyproducerade
byggnader (kWh/m2 A

temp och ar)

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 PEMEERTS Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
ombyggnationer.
Analys

Forutséattningarna for att
installera solceller
paverkas av framtida
skatteregler. Bolaget for
en dialog med staden
kring hur detta ska
hanteras och hur det
paverkar fortsatt
satsning.

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

Analys

Miljéforvaltningen och
KTH har gjort klart
rapport och handbok.

v’ Vertikala tradgardar
projekteras i samband
med Snabba hus
Vastberga.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

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

och miljonprogramsbestandet

Periodens

Indikator utfall

Prognos

: Arsmal
helar

Aktivitet

.' Andel stérre
ombyggnader dar den
kopta energin har
minskat med minst 30%.

100 %

o' Folja bolagets
femarsplan med
investeringsprojekt for
upprustningar och
reparationer. Med ett
helhetstankande i
upprustningsprojekten
tar bolaget hand om hela
bostadsmiljon. En viktig
del i femarsplanen &r
stadsdelsutvecklingspro
grammen.
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Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

Analys

5-arsplanen ar under
revidering med
anledning av
omférdelning av pengar
fran ombyggnation till
nyproduktion.Ombyggna
der med helhetsgrepp ar
bolagets koncept..

0 Nyproduktion utfors
genomgaende enligt
modellen miljébyggnad
"Silver".

Analys

Ombyggnader med
helhetsgrepp bidrar till
detta i den man
aggregeringen visar pa
majligheten att na Silver.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Fullfélja underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden samt 6ka ombyggnads- och
underhallsatgarder i miljonprogramsbestandet med fokus pa Jarva och Vasterort

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

= '.' 1. Antal pabdrjade 168
lagenheter i
helombyggnader

446

398

'0' Exempel pa storre
ombyggnadsprojekt som
paborjas 2016:
Kvarteren Kvarnseglet 2
och 5 med totalt 100
bostadslagenheter, och
Kvarteret Nystad 11 med
99 bostadslagenheter.

Analys

Omprioritering av
projekten gor att
Kvarnseglet 2
senarelaggs. Andra
exempel & Molde 4 och
Molde 3 samt Skanninge
1.

0 Paborja 283
bostadslagenheter i
helombyggnader pa
Jarvafaltet.

Analys

Genom omprioriteringar
mellan projekten i Jarva
Okar den siffran till 386
for 2016.

S35 Antal fardigstallda 51
lagenheter i
helombyggnader

383

430

0 Exempel pa storre
ombyggnadsprojekt som
fardigstalls 2016:
Kvarteret Trondheim 5
med 96 lagenheter och
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Periodens Prognos

Indikator 5 Arsmal Aktivitet
utfall helar
kvarteret Drakenberg
med 42 lagenheter.
Analys Analys

Pa grund av att entreprenadupphandlingen i kvarteret Hjalminge 1 med 50
lagenheter blev 6verprovad, kommer projektet att fardigstallas férst 2017.

Prognosen for 2016 &r
380 lagenheter.

Fardigstalla 271
bostadslagenheter i
helombyggnader pa
Jarvafaltet.

Analys

Siffran sjunker till 219 i
prognosen, da
upphandling av
byggentreprenaden &r
Overprdvad och projektet
beddms férsenas med
cirka 6 manader. Lars S!

0 Genomféra ca 600
uppgraderingar(helrenov
ering) av tomstéllda
bostadslagenheter
utifran behov vid
besiktning.

Analys

Prognosen visar 585
lagenheter for 2016.

'0' Utvecklingsarbete
avseende att forbattra
kvaliteten i verlamning
och garantiférvaltning av
nyproduktion och
helombyggda
fastigheter.
"Nollvisionen".

Analys

Bolaget utvarderar
arbetet i samband med
6-manadersenkaten.

= Investeringar i 316 571 625 mkr

Jarva, mkr

'0' Fortsatta arbetet
med
stadsdelsutvecklingspro
gram i
Jarvastadsdelarna.

Analys
Ombygnadsprojekten har forskjutits i tid alternativt omdisponerats,

Analys

Pagar samt integreras i
Stockholmshusen.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Ska planera for laddplatser till elbilar i anslutning till parkering i befintliga och nya

fastigheter

Periodens Prognos

utfall helér Arsmél

Indikator

Aktivitet




Sid. 32 (44)

Periodens Prognos

utfall hel&r Arsmél

Indikator

Aktivitet

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

0 Utreda fragan i
samrad med Stockholm
parkering.

Analys

Utreda forutsattningar

for tillhandahallande av
laddstationer for elbilar
enligt verksamhetsplan.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Ska planera for sdkra cykelparkeringar i befintliga och nya fastigheter

Periodens Prognos

utfall heldr Arsmal

Indikator

Aktivitet

0 Beakta

cykelparkeringar vid
gardsupprustningar samt
i ny- och
ombyggnadsprojekt.

Analys

Genomfors i samtliga
projekt.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Ta fram en modell for livscykelanalys vid nyproduktion

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

0 Bolaget avvaktar
Miljofoérvaltningens
forslag till modell.

Analys

Dialog pagéar med
systerbolagen och
Miljéforvaltningen.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Ta fram en malsattning for effektivare energianvandning i bostadsbestandet

Periodens Prognos

utfall hel&r Arsmél

Indikator

Aktivitet

= '.' Varmeanvandning 153,6 155 155
kwh/kvm, BOA/LOA

0 Arbeta efter
framtagen energiplan for
2016-2020. Planeringen
sker i ett systemstdd,
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Periodens Prognos

Indikator utfall helar

Arsmal

Aktivitet

dar uppféljining sker pa
projektniva.

Analys

Pagar. Férandrad
ombyggnadsbudget
(med héansyn till utékad
nybyggnadsvolym)
medfor revideringar av
energiplanen.

0 Genomfora
informationsinsatser
med rad om
energisparande i olika
kanaler.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Oka anvandningen av foérnyelsebar energi

Periodens Prognos

Indikator utfall heldr

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.

Analys

Forutséattningarna for att
installera solceller
paverkas av framtida
skatteregler. Bolaget for
en dialog med staden
kring hur detta ska
hanteras och hur det
paverkar fortsatt
satsning.

'o' Satsning pa
varmepumpar,
solfangare mm.
Solcellsprojekt utreds
kopplat till
finansieringen.

Analys

Anslag sokta hos
klimatklivet fér geo FTX i
ett av Stockholmshusen
och ett befintligt hus i
Husby.




KF:s mal for verksamhetsomradet:
2.2 Transporter i Stockholm ar miljéanpassade
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Periodens Prognos

Indikator 8 Arsmal Aktivitet
utfall helar
T ® andel elbilar 11,94 % 13%
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Arbeta med att forbereda infrastruktur for elbilar
. Periodens Prognos . -
Indikator utfall helar Arsmal Aktivitet
0 | kvarteret
Bjornlandet, Norra
Djurgardsstaden, pagar
ett forberedelsearbete
for installation av
laddstolpar.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Forbereda infrastruktur for bilpooler och elbilar
Indikator EETRIE Prognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
| projektet

Kristinebergshdjden
pagar diskussioner kring
att kunna erbjuda
garageyta for
bilpoolsldsning.

Analys

Projektet ar forsenat i
planarbetet.

o' Utreda anslutning till
befintliga bilpoolsavtal i
staden.

Analys

Pagar enligt plan,
bolaget deltar i stadens
bilpoolsupphandling.

KF:s mal for verksamhetsomradet:
2.3 Stockholm har en hallbar mark- och vattenanvandning

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Ska uppmuntra och arbeta for att mota boendes 6énskan om néra stadsodling

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal

Indikator

Aktivitet

0 Beakta vid
projektering av Snabba
hus.

Analys
Odlingsyta utford i




Sid. 35 (44)

Periodens Prognos

Indikator utfall helar

Arsmal

Aktivitet

Vastberga i projektet
Snabba Hus- Vastberga.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Vid gardsombyggnader och nyproduktion ska ekosystemtjéanster framjas for att bidra till

en god livsmiljo.

. Periodens Prognos . -
Indikator utfall helar Arsmal Aktivitet
0 Utreda arbetssatt.
KF:s mal for verksamhetsomréadet:
2.4 Stockholms kretslopp ar resurseffektiva
Indikator HeilenEns Prognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
'0' Genomféra
pilotprojekt i ett
entreprenadprojekt med
syfte att utveckla
avfallsrutinerna for att
minska
avfallsméangderna och
forbattra fraktionerna.
Analys
Pagar i projektet
Triglyfen.
4 Informera
hyresgéster om vad
farligt avfall ar, och hur
det ska hanteras.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Arbeta aktivt for insamling av matavfall
Indikator PETIEEIES Prognos Arsmaél Aktivitet
utfall helar
= . Andel lagenheter 14,6 % 20 % 20 % o Utreda form for

som har tillgang till
matavfallsinsamling. (20
20 bor det vara 100%).

insamling "gréna/bruna
pasen".

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Arbeta for att bolagen nar 70 procent matavfallsinsamling till 2020

Indikator PETIEHIES Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
= . Andel lagenheter 14,6 % 20 % 20 % o Utveckla
som har tillgang till arbetssatten i ny- och
matavfallsinsamling. (20 ombyggnadsprojekt och

20 bor det vara 100%).

ta fram en plan for
implementering i det
befintliga bestandet.
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Indikator PETEERS Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
Analys
Tekniska regler
uppdaterade,
framtagande av plan
pagar.
KF:s mal for verksamhetsomradet:
2.5 Stockholms milj6 ar giftfri
. Periodens Prognos . -
Indikator utfall helar Arsmal Aktivitet
v @ Andel bygg- och 100 %
anlaggningsentreprenade
ri stadens regi som
uppfyller stadens krav
avseende anvandning av
Byggvarubeddmningen
(BVB)
v @ Andel prioriterade 100 %

och relevanta avtal enligt
kemikalieplanen utan
awvikelse fran stallda
kemikaliekrav

0 Oka kunskapen
internt om lampliga
material och produkter
for lekutrustning och
utemiljder pa bolagets

bostadsgardar.
KF:s mal for verksamhetsomradet:
2.6 Inomhusmiljon i Stockholm ar sund
Indikator FETOCENS Prognos Arsmaél Aktivitet
utfall helar
& 4 . Andel av stadens 0,2% 0 For flera projekt
byggnader som ar pagar tidiga skeden i
miljoklassade miljoklassning.
0 Utveckla
arbetssatten for att
implementera
miljobyggnad Silver i
nybyggnadsprojekten.
4 . Andel av stadens 100 % o Handlingsplan for
egna fastigheter med samtliga lagenheter i
byggnader som anvands bestandet.
for ndgot av andamalen
bostad, arbetsplats eller
undervisningslokal som
understiger en radonhalt
pa 200 bg/m3 luft
W .' Andel av stadens 100 % o For att sakerstélla
egna nyproducerade en sund inomhusmiljo,
byggnader arbetar Svenska
fuktsékerhetsprojketeras Bostader aktivt med
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Indikator PETEERS Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar

enligt ByggaF eller fuktskyddsarbete i ny-

motsvarande och ombyggnadsprojekt.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Bullernivaerna inomhus ska minska.

. Periodens Prognos o -
Indikator utfall helar Arsmal Aktivitet

0 Nybyggnation utférs
med god ljudklassning.

KF:s inriktningsmal:

3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

KF:s mél for verksamhetsomradet:

3.3 Fler jobbar, har trygga anstéllningar och forsorjer sig sjalva

Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

® sntal praktiktilifallen 11 st
som genomfors inom

stadens verksamheter av

de aspiranter som

Jobbtorg Stockholm

matchar

0!

11 st 10 st

¥ @ antal tilhandahalina 75
platser for feriejobb

75 st

¥ ® antaltihandanalina 11
platser for kommunala
visstidsanstallningar

11 10 st

Ef. Antal ungdomar som 69 St

fatt sommarjobb i
stadens regi

75 st

Analys

Under sommaren erbjod bolaget 75 platser for feriearbete. Antal anstallda

feriearbetare slutade dock pa 65 vilket till storsta delen berodde pa sena avhopp.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Okad sjalvforsorjning inom utsatta ytterstadsomraden i samarbete med staden.

Periodens

Indikator utfall

Prognos

: Arsmal
helar

Aktivitet

0 Vid upphandlingar
av byggprojekt och
funktionsavtal i
Jarvaomradet har
bolaget ambitionen att
stélla skall-krav om lokal
rekrytering. En
procentandel ska
rekryteras eller matchas
via Kista jobbtorg.
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Indikator Eﬁgﬁdens E(r;lnégrnos Arsmal Aktivitet
Analys
Krav inférda i
forfragningsunderlag.
KF:s mal for verksamhetsomréadet:
3.5 Stockholms stads ekonomi &ar langsiktigt hallbar
Indikator Etefglcl)dens E(racl)égrnos Arsmal Aktivitet
_f& .' Direktavkastning 4,3 %
_f& .' Driftkostnad/kvm 698
_f& . Driftnetto/kvm 403
_f& ® Kvm/anstallda 7233
_f& . Marknadsvarde/kvm 19 000 19 000
j‘ [ ] 0 0

Underhéallskostnad/kvm

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

. Periodens Prognos : o
Indikator utfall helar Arsmal Aktivitet
i @ 72% 7.8%

administrations- och
indirekta kostnader

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

Analys

Det
bolagsgemensamma
projektet befinner sig i
projektspecifikationsfase
n.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

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

forbattrade driftresultat

Indikator Periodens Prognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
= .' Driftnetto exkl 366 501 497

markavgifter och
fastighetsskatt, kr/m2




Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
God budgetféljsamhet och prognossakerhet
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Periodens Prognos

Indikator 8 Arsmal Aktivitet
utfall helar
j‘ Awvikelse 17,23 % 2 790 mnkr 2 380 mnkr
' investeringsbudget
Analys
Bolaget har férvarvat mark vid Albano som inte var beaktat i budget, vi har ocksé en
del fordyringar i pAgaende ny- och ombyggnadsprojekt. Pa Jarva har en del projekt
forskjutits fran 2015, samtidigt som planerade projekt 2016 sa& har langt faller ut
enligt plan.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Godkand resultatniva
Indikator EETRIE Prognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
,?& '.' Avkastning pa 05 0,5
: justerat eget kapital
,;& Avkastning pa totalt 11 13
kapital
Analys

Resultatjusteringen for fastighetsskatt och fastighetsavskrivningar paverkar
avkastningen.

.;& Resultat efter 125 920 150
' finansnetto(mnkr)

Analys

Kostnads6kningar mot prognos 1 avser fastighetsskatt och fastighetsavskrivningar.
Kostnadsokningen for fastighetsskatt beror pa resultatet av nyligen avslutad
fastighetstaxering, samt pa justering av fastighetsskatt for projekt under
uppférandeskede. Kostnaderna for fastighetsavskrivningar berdknas 6ka, beroende
pa férandrade bedomningar gallande aktiveringar. Prognosen inkluderar en
nedskrivning om 55 mnkr. | jamforelse med budget en negativ avvikelse om 60
mnkr. Betydande kostnader for grundforstarkning av fastigheten Daedalus 5
féranleder nedskrivningsbehovet.

.!& '.' Rorelseresultat i % 14,8 10,8
' av omséttning

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Langsiktigt uppna en direktavkastning och totalavkastning som ar jamférbar med

liknande langsiktiga bostadsférvaltande aktorer

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

0 Investera sa att
pengarna ger en av
agaren faststalld
avkastning i form av
direktavkastning och
vardeforandring pa
fastighetsbestandet.




Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
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Lata resultatet stanna i bolagen for att mojliggora en hog investeringstakt.

Periodens
utfall

Prognos

3 Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet

0' En agarfraga,
bolaget kan bara féra en
dialog med agaren om
detta

KF:s inriktningsmal:

4. Ett demokratiskt hallbart Stockholm

KF:s mél for verksamhetsomradet:

4.1 Stockholm &ar en jamstalld stad dar makt och resurser fordelas lika

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Implementera modell med kostnadstackande hyressattning av férenings- och

kulturlokaler

Periodens
utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet

0 Efter utredning av
frgan i samrad med
systerbolagen,
implementera modell
med kostnadstéckande
hyresséttning av
forenings- och
kulturlokaler.

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

Periodens
utfall

Prognos

: Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet

T O axivt
g Medskapandeindex

85

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

Analys

Ingen undersokning i stadens regi 2016, men beddémningen &r att bolaget skulle
uppfylla malsattningen.

Analys

Ersattarplanering inkl
identifiering av potential
inom foretaget
genomford. Tre traineer
anstallda.

'0' Gott ledarskap
genom kontinuerlig
ledarutveckling med
fokus pa handlingskraft,
resultatorientering,
kommunikation och
lyhérdhet.
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Indikator

Periodens
utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

0 I linje med bolagets
varumarke starka
arbetsgivarvarumarket
genom narvaro pa
sociala medier,
deltagande i
arbetsmarknadsdagar
samt tillhandahallande
av sommarjobb och
praktikplatser.

0 Utifran "Great Place
to Work":s resultat
arbeta konsekvent med
utveckling av de
omraden som behover
forbattras.

Analys

| &rets GPW-
undersdkning tkade
fortroendeindex fran
75% till 76 %.
Pastaendet "Allt
sammantaget skulle jag
séga att det har ar en
mycket bra arbetsplats”
Okade med hela 7%. En
utvardering av saval
GPW-métningen som
bolagets erbjudande sk
"Culture Audit” kommer
att ske under hésten.
Darefter kommer en
partgemensam grupp ta
fram fokusomrade for
kommande
forbattringsarbete.

G Verka for att
Svenska Bostader ska
vara en saker och sund
arbetsplats genom aktivt
arbete med arbetsmiljo-,
och halsofragor.

+a;d

. Andel medarbetare
som inte upplever sig
diskriminerade pa sin
arbetsplats

100 %

.' Index Bra
arbetsgivare

.' Index Psykosocial
arbetsmiljo

.' Medelantal anstallda

310 st

<0, | | <0 | +a !

Sjukfranvaro

4,5 %

45%

4,2%

Analys
Sjukfrédnvaron(rullande 12 manader) &r 4,5 procent ( fér koncernen). Sjukfranvaron
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Periodens
utfall

Prognos

3 Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet

har de senaste tre aren okat saval inom Svenska bostader som i samhallet i Gvrigt.
Majoriteten av sjukfranvaron kan harledas till langtidssjukfranvaro. Inom bolaget

bedrivs ett aktivt rehabiliteringsarbete med syfte att fa tillbaka langtidssjuka i arbete,

men ocksa forebyggande atgarder i ett omfattande halsoarbete.

KF:s mal for verksamhetsomradet:

4.3 Stockholm &r en stad som lever upp till manskliga rattigheter och ar fritt fran

diskriminering

. Periodens Prognos . -
Indikator utfall helar Arsmal Aktivitet
w Andel 96 100
bostadshyresgaster som
inte upplever
diskriminering i stadens
bostadsbolag.
Analys
185 personer har upplevt diskriminering, 4 365 personer har inte upplevt
diskriminering, 592 personer vet ej, 146 personer har inte svarat.
\4 Forankra
Likabehandlingsplanen
for 2016-18.
KF:s mal for verksamhetsomradet:
4.7 Stockholm &r en demokratisk stad dar invanarna har inflytande
Indikator FETOCES Prognos Arsmaél Aktivitet
utfall helar
T M andel hyresgaster i 46,61 % 86 %
g stadens bostadsbolag
som anser att de har
inflytande 6ver sitt
boende
Analys
Endast 10% anser att bolaget inte ar lyhort for synpunkter och 6nskemal kring
boendet. 39% svarar "vet inte", 4% har inte svarat pa fragan. Bolaget arbetar aktivt
med boinflytande, bade genom avtal med Hyresgéstforeningen och genom att
uppmuntra initiativ frdn hyresgasterna.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Starka boendeinflytandet
Indikator PRI Prognos Arsmal Aktivitet
utfall helar

0 Fortsatta
dialogarbetet i
ytterstadssatsningarna
och bolagets
boinflytandearbete.
Dialoger och utrymme
for boinflytandeprojekt
ger boende och
verksamma en 6kad
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Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

méjlighet att paverka sin
narmiljo.

Analys

Bolagets modell dar
hyresgaster kan bilda
aktivitetsgrupper fortgar i
samverkan med
Hyresgastforeningen. Ett
tillaggsavtal till
Boinflytandeavtalet, som
mojliggor for boende att
sbka pengar, |6per
vidare.

0 Medverka till att
minst 10 nya
gardsféreningar ska
bildas 2016, samt att de
foreningar som var
aktiva under 2015 ocksa
ska vara det under 2016.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Utreda mdjligheten att starka lokal narvaro tillsammans med andra kommunala aktérer
i omraden dar bolagen har storre bestand

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

'o' Utreda samarbete
for att forbattra den
lokala narvaron.
Bovardarnas arbete ger
en lokal narvaro.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Utveckla nya former for hyresgéasters deltagande med sarskilt fokus pa
omradesutveckling

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

O Arbeta efter
framtagen metod for
dialog och
medborgarinflytande.
Boendedialogen
anvands exempelvis vid
ombyggnaden av Husby

Centrum.
KF:s mal for verksamhetsomradet:
4.8 Offentlig upphandling utvecklar staden i hallbar riktning
Indikator PETIEHIES Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
f& '. Andel relevanta 100 %
' upphandlingar av varor
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Indikator PETEERS Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
och tjanster dar krav
stéllts pa att miljo- och
hélsofarliga &mnen inte
ingar
: 100 %

,& '.' Andel relevanta

' upphandlingar for
byggande och renovering
dar krav stallts pa att
miljé- och halsofarliga
amnen inte ingar

Individbaserade indikatorer

Indikator Periodens utfall

Utfall kvinnor/ flickor

Utfall méan/ pojkar

Antal praktiktillfallen som 11 st
genomfors inom stadens
verksamheter av de

aspiranter som Jobbtorg
Stockholm matchar

;4

11 st

¥ Antal ungdomar som fatt 65 st
& sommarjobb i stadens
regi

¥ Aktivt
¢ Medskapandeindex

¥ Andel medarbetare som

& inte upplever sig
diskriminerade pa sin
arbetsplats

Index Bra arbetsgivare

Index Psykosocial
arbetsmiljo

Sjukfranvaro 4.5 %

6,5 %

3,1%

Andel hyresgaster i 46,61 %
stadens bostadsbolag

som anser att de har

inflytande 6ver sitt

boende

-0 4 +a;d | ;a9
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25 september 2016
VD/Foéretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer

Svenska Bostader

Revisionen ar utformad for att vi ska kunna avge revisionsberattelse avseende arsredovisningen for rakenskapsaret 2016. | enlighet
med god revisionssed har vi i var revision bedomt den interna kontrollmiljon 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 kontrollmiljon varierar mellan olika bolag/enheter och vara noteringar tacker inte in alla eventuella
svagheteri rutiner och intern kontroll.

Vi har i denna rapport sammanfattat vasentliga iakttagelser fran var revision t.o.m. per tertialbokslut 2016-08-31.

Denna rapport ar avsedd for information till koncernrevisionsteamet, lekmannarevisorerna samt for VD/foretagsledningen/styrelsen
och inte for att distribueras till utomstaende.

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

Med vanlig hélsning

Magnus Fredmer

Sida 2 EY
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Riskbeddmning och fokusomrade

Hogre
A Forvaltnings-
fastigheter
Pagéende ny- och
Vasentliga avtal ombyggnad - Projekt
4
Q) Bokslutsprocessen
e
(@)]
e L Vardering/ bedomn Uppskjuten skatt
c Redovisningav |  ningav tvister _
Q Hyresintakter samt drift-
(7)) och underhallskostnader-
: inkdpsprocessen
C>5 — Inkomstskatt
och moms IT-sakerhet
Vasentliga styrdokument
Fortroenderisker och
risk for oegentligheter

Lagre p Hogre

Lagre

Risk
Sida 4

EY



Status

Vi har nu genomfort granskning av delarsbokslutet per 2016-08-31 samt en
genomgang av bolagets rutiner och den overgripande interna kontrollmiljon i
enlighet med tidigare kommunicerad revisionsplan.

Vi har i var revision till dags datum ej noterat vasentliga avvikelser.

Bifogat rapportpaket beddms ge en rattvisande bild av bolagets resultat och
stallning per 2016-08-31. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats vid
upprattandet av rapportpaketet.
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Kortfattad resultatanalys - delarsbokslutet

Omrade |Iakttage|se och kommentar

Intakter Svenska Bostaders nettoomsattning uppgar till 1 754 mnkr (1727 mkr). Nagot lagre utfall &n budget vad
géaller hyresintakterna (bostader) med 5 mkr. Forklaras framst av lagre generell hyressattning. Okning mot
fg ar forklaras forutom den generella hyreshéjningen (0,65%) av nyproduktionsprojekt som fardigstallts
under aret.

Driftkostnader Driftskostnaderna uppgar till 890 mkr (874 mkr). Utfallet ar lagre an budgeterat (95 mkr/ 10%). Forklaras

framst av planerat underhall som ej genomforts under aret utan ar framflyttati tid. En ytterligare
forklaringspost ar administrativa kostnader och da framst lagre marknadsforingskostnader samt konsult-
och personalkostnader.

Finansiella poster

Kostnader for finansiella poster har varit 13 mkr lagre &n budget, vilken ar en effekt av lagre ranteniva an
budgeterat och nagot lagre upplaningsbehov.

Avskrivningar

Avskrivningar ligger hogre an bade budget och fg ar. Férklaras av fardig nyproduktion samt till viss del
aven ombyggnation som innebar en direkteffekt pa 6kade avskrivningar.

Jamforelsestorande poster

Jamforelsestorande poster uppgar till - 55 mkr som bestar av en nedskrivning av fastigheten Daedalus 5.
Betydande kostnader for grundfdrstarkning av fastigheten féranleder nedskrivningsbehovet.

Resultat innan skatt

Resultat fore skatt uppgar till 125 mkr. Gentemot budget foreligger en positiv avvikelse om 25 mkr vilket
forklaras enligt ovan. Avvikelse mot samma period fg ar forklaras framst av nedskrivningen av Daedalus 5.

Slutsats: Var o6versiktliga granskning av resultatutfallet fore skatt har ej resulterati nagra vasentliga
noteringar.
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Kortfattad balansanalys - delarsbokslutet

Omréade

Forvaltningsfastigheter

| lakttagelse och kommentar

Vardering
Nedskrivning har foretagits avseende fastigheten Daedalus. Detta skedde i samband med T1
bokslutet. | enlighet med protokoll fran styrelsemote i april 2015 foreligger sattningsskador och
behov av grundférstéarkning.

Vad galler Daedalus 5 foreligger beslut om investering, grundférstarkning och renovering, om 270
mnkr, bokfort varde om 15 mnkr. Bedomt fastighetsvarde efter upprustning uppgar till 230 mnkr

vilket leder till ett nedskrivningsbehov 55 mnkr.

Med undantag av ovanstaende ar det bolagets bedomning att det i dagslaget inte foreligger nagra

uppenbara skal att misstanka risk for eventuell vardenedgang pa forvaltningsfastigheter.
Bolaget kommer per 2016-11-30 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 tillgadngs varde ar lagre an dess redovisade varde. Vi kommer infor arsskiftet att granska

de per 2015-11-30 genomférda varderingarn av bestandet.

Sedan arsskiftet har bolaget investerat 1 587 mnkr (exkl forvarv av Albano) varav 507 mnkr éverforts till

FEGERES P byggnad och 98 mnkr har kostnadsforts. Investeringsvolymen ar nagot lagre &n motsvarande period fg ar.
Ett flertal stora projekt pagar vilket kraver att bolaget goér en lopande uppféljning med avseende pa korrekt
vardering.

Intern vardering gors I6pande vid behov da det finns indikationer som signalerar risk for nedskrivning. En
samlad bedomning av samtliga projekt gors per 151130.
Slutsats: Var oversiktliga granskning av pagaende projekt per T2 har inte féranlett nagra iakttagelser. Vi avser
att granska varderingarna per 2016-11-30.
Sida 7
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Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet

Omréade

Avdragsréatten pa
Koncerninterna
rantor

| lakttagelse och kommentar

Korrespondensen mellan SKV och Stockholms stad och dess bolag har
fortsatt under 2016. Nagot beslut fran SKV har annu inte fattatsi fragan
om eventuellabegrénsningar i avdragsratten for rantekostnader. Liksom
i arshokslutet 2015 foreligger darfor betydande osakerhet om huruvida
hela eller delar av rantekostnaderna inte skulle vara avdragsgilla. Tills
vidare betraktar Stockholms stad och dess bolag rantekostnaderna som
avdragsgilla och yrkar 6ppet om detta i inkomstskattedeklarationerna.

Bolagets kommentar

» Ingen kommentar

Kdp och
forsaljningar

K&p och forsaljningar
Bolaget har under aret forvarvat fastigheterna Katrumpstullen
19 samt 12-17 (Albano) fran Akademiska Hus och
Exploateringskontoret. Totala kopeskillingen uppgar till 99,7

» Ingen kommentar

MKkr.
Tvister Vi har tagit del av skrivelse fran bolagets interna jurist. Nagra vasentliga  » Ingen kommentar
tvister foreligger ej per T2.

Skatt Skattebokslutet upprattas forst i samband med Hard close per 2016-11- » Ingen kommentar
30. I samband med T2-bokslutet gors, i enlighet med instruktion, en 9
schablonberakning av skatten, 22% av resultat fore skatt.

Slutsats: Bolaget har hanterat schablonberdkningen av skatt en i enlighet
med instruktion.
Sida 8
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Summering av noterade avvikelser

Korrigering 6kar (minskar) redovisat
resultat (MSEK)

Faststallda avvikelser:

Beddmda avvikelser:

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

Skatteeffekt

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt
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Investeringar

Process Kontroll

Investeringar

Befogenheter och ansvar/roller forinvesteringar framgar
pa ett tydligt satt i styrelsens arbetsordning och vd-
instruktion. En tydlig koppling finns ocksa till regelverket
for beslut om investeringar i kommunfullméktige och
koncernstyrelsen.

Effektiv

o

Forbattring

Ineffektiv

Investeringar

Attestinstruktioner omfattar specifikt hanteringen av
investeringsprojekt.

O

Investeringar

Det finns &ndamalsenliga och effektiva IT-system for att
hantera investeringar.

Investeringar

Vid beslut om investeringar finns tydliga underlag i form
av ekonomiska kalkyler bifogade till protokollen.

Investeringar

Det finns en kontinuerlig uppfoljning av
investeringsprojekt med tydliga avvikelseanalyser som
dokumenteras. Styrelsen foljer I6pande upp utfallet
projekten mot budget.

O

O

Investeringar

Slutredovisning av projekten sker i ndra anslutning till att
projekten avslutats. Slutredovisningen aterkopplar till
tidigare budget och kalkyler.

O

Investeringar

Attest av fakturor i projekten sker enligt attestinstruktion.

O

Investeringar

Den som attesterar fakturorna har tillgang till samtliga
avtal och andra relevanta underlag som behdvs for att
kontrollera pris och kvantiteter.

Investeringar

Avstamning av projektens utfall sker kontinuerligt mot
huvudboken.

O

Investeringar

Som en del i bokslutsprocessen prévas vardena i
projekten.

O

O

Sida 10
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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 genomféras

i syfte att forbattra den interna kontrollmiljon. Omfattningen av var granskning av den interna kontrollmiljon 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 atgarder och status.

Omrade lakttagelser

Investeringar » Agresso ar ett andamalsenligt och effektivt IT-system.
Dock saknas i nulaget bra systemstdd for aktivering av
anlaggningstillgangar. Manuellt inlagg pa komponenter i
anlaggningsregister sker vid samtliga projektavslut.
Kontroll, i form av tva i forening, for korrekt inlagg
saknas.

Rekommendationer | Beddmning

» Vi rekommenderar
att uppféljning sker
avseende korrekt
inlagg tills systemet
har utvecklats.

Bolagets
kommentar

»Det kommer att
ske retroaktivt for
de projekt som
aktiverats tidigare
under aret.

Investeringar » Vid registrering av information gallande nya projekt i
Agresso saknas kontroll som fangar upp eventuella
felupplagg. Vid genomgang av 25 st fakturor noterades
pa 1 av dessa att felaktigt attestflode registretas. Denna
faktura har sedan godkants pa fel projekt i fel flode och

bokats pa fel fastighet.

» Vi rekommenderar
att uppféljning sker
avseende korrekt
inlagg.

»Vihar nu
genomfértden
kontrollen och
kommer att géra
det I6pande
fortsattningsvis.

® = Innebar att omedelbar atgard behdver genomforas for att forbattra den interna kontrollen
= Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
= Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstéllande
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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 genomféras

i syfte att forbattra den interna kontrollmiljon. Omfattningen av var granskning av den interna kontrollmiljon 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 atgarder och status.

Omrade lakttagelser Rekommendationer | Beddmning e
kommentar
Intakter »Bolaget sakerstaller korrekt avisering genom » Sparbarheten » Vi ska se 6ver hur
avstamning av debiteringslistor. Detaljernai utford avseende vi kan
avstamning dokumenteras inte varpa genomfor kontroll genomfoérd kontroll dokumenteraden
blir svar att folja. kan forbattras. kontroll och
avstamning som
gors.
Inkdp » Forebyggande kontroll dver férandringar i fast datavad = » Vi rekommenderar »Logglista ar
géller leverantorsregister saknas. att forandringar i bestélld av projekt
fast data foljs upp SUNE sen tidigare.
genom att
exempelvis

logglista tas fram.

® = Innebar att omedelbar atgard behdver genomforas for att forbattra den interna kontrollen
= Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
= Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstéllande
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Uppfoljning av tidigare lamnade
rekommendationer

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare lamnats och en uppféljning av dessa

Kortfattad beskrivning av

Omrade iakttagelse och
rekommendation

Projekt/investe- »For projekt med en bedémd

ringsprocessen investering Overstigande

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

» Vi rekommenderar att de
attestinstruktioner som
beslutats om inom Svensk
Bostader efterlevs.

Uppfoljning vid arets
granskning

Beddmning | Bolagets kommentar

Rekommendationen har
implementerats och
noteringen anses darmed
atgardad

® = 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 tillfredsstéllande
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Uppfoljning av tidigare lamnade
rekommendationer

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare lamnats och en uppféljning av dessa

5 Kortfattad beskrivning av iakttagelse U_ppf Gljning .
Omrade : vid arets Beddmning | Bolagets kommentar
och rekommendation :
granskning
Inkdpsprocessen » Vinoterar vid 2 av 25 stickprov av Ingen
leverantorsskulder att dessa inte &ar notering fran
fullstandiga vad avser uppgift om F- arets
skatt. Leverantoren ar Stockholm granskning.
Vatten.
» Virekommenderar bolaget att tillse att
uppgift om F-skatt [lamnas av bolagets
leverantorer pa fakturan.
Ink8psprocessen » Sju personer har ratt att utféra Ingen
andringar i attestbehérigheter. En notering fran
logglista tas ut 6ver samtliga arets
forandringar i attestbehorigheter, vilken § granskning.

ska kontrolleras och attesteras av
ekonomichefeni samband med
tertialboksluten. | samband med var
granskning av intern kontroll var
logglistan for tertial 2 inte attesterad.

» Vi rekommenderar att rutinen for attest
av logglistan foljs.

® = 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 tillfredsstéllande
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Infor arsbokslutet
Kvarstaende aktiviteter

Foljande aktiviteter pagar fortfarande inom ramen for var granskning.

Granskningsomrade | Beskrivning av pagaende och kvarstaende aktiviteter

Forvaltningsrevision  » Granskning av manuella bokféringsordrar kommer att genomfoéras per Hard Close

Forvaltningsrevision  » Skattekontoutdrag kommer kontrollerasi samband med Hard close

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

Lon » Dataanalys kommer genomforas per sista november pa I6ner bokforda under 2016.

Vardering » Bolaget avser att gora vardering av forvaltningsfastigheter samt padgaende projekt per 1130. Vi granskar dessa

» varderingar under vecka 51.
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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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Young Global Limited. Varje medlemsféretag utgdr en egen juridisk person.
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