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VD-kommentarer avseende budget 2017
Sammanfattning av kommunfullmiktiges inriktningsmal

Kommunfullméktiges inriktningsmal for mandatperioden ar:

e FEtt Stockholm som haller samman

e FEtt klimatsmart Stockholm

e FEtt ekonomiskt hallbart Stockholm
e FEtt demokratiskt hallbart Stockholm

De kommunégda bostadsbolagens huvudsakliga uppgift r att bygga och forvalta goda
bostdder och ddrmed bidra till stadens bostadsforsorjning. I sitt bestand ska bolagen dga
bostdder som kan efterfragas av alla stockholmare. Bolagen utgdr en stor del av stadens och
stockholmarnas samlade formdgenhet och maste darfor skotas pa ett allménnyttigt och
affarsmissigt sdtt som kommer alla stockholmare till del. Bolagen har ocksa en viktig uppgift
att fylla avseende positiv stads- och centrumutveckling i framfor allt de stadsdelar dér de dger
stora bestand. Detta ska ske bade genom ett socialt ansvarstagande i enlighet med 4dgarens
direktiv samt genom fysiska atgirder. Miljo-, barn- och jamstélldhetsperspektiv ska tillimpas
1 nyproduktion och forvaltning. Bolagen ska aktivt arbeta mot segregation.

Bolaget ska skapa bista mojliga forhallanden for sina hyresgéster sa att ldnga och goda
hyresgiéstrelationer bevaras samtidigt som boendet ska kunna anpassas efter de behov som
uppkommer i livets olika faser. Bolaget ska efterstriva en hog kvalitet 1 underhéll och service.

Hyresgiésterna ska erbjudas boendeinflytande och inflytande i bolaget. Vidare ska
hyresgésterna kunna péaverka grad av standardhdjning i samband med upprustning. Bolaget
bér ett sédrskilt ansvar for stadens nordvistra delar, sdrskilt Jarvafiltet, Hisselby gard och
Villingby, dir boendes inflytande dver sin ndrmilj6 ska stérkas. I arbetet med utveckling av
lokala centrum ska bolaget utgd ifrin trygghetsinventeringar och erfarenhetsaterkoppling for
att skapa trygga motesplatser och en god nérservice. Sérskild hinsyn ska tas till kvinnors
upplevda trygghet och tillgdnglighet.

Dotterbolaget AB Stadsholmen édger och forvaltar fastigheter av stort kulturhistoriskt vérde.
Bolaget ska darfor forena kulturarvet med ett socialt ansvarstagande och med en langsiktig
affarsmassighet berdknad pa foretagsniva. En ny strategi for hyresséttning for forenings- och
kulturlokaler implementeras.

Viktiga inriktningar for Svenska Bostédder ar att aktivt bidra till att staden under perioden
2017-2019 nér en nyproduktionstakt pa 2 500-3 000 bostader per ar. Bolaget ska vidare
genomfora nyproduktion och upprustningar med hoga krav pa energieffektivisering, ta socialt
ansvar och generellt fokusera pa hallbarhet.

Bolaget ska inte leda men vara en del i de lokala utvecklingsprogrammen. Programmen utgar
frén ett medborgarperspektiv med stadsdelsnimnderna som nav och drivande i fragan. Alla
stadsdelar ska utvecklas utifran sina egna forutsittningar och unika kvaliteter. Resurser ska
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styras till omrdden med storst behov och uppfoljningen och samordningen av det lokala
arbetet ska fordjupas.

Strategier for att méta uppdraget:

Svenska Bostiders varumérke har sin grund i tydlighet och enhetlighet i bolagets uppdrag och
budskap bade internt och externt till kund och andra intressenter. Varumaérkesplattformen ska
genomsyra det vi sdger och gor, for att né vart 16fte som en "hyresvérd borde vara".
Foretagskulturen ska utvecklas efter ledstjarnorna resultatorienterad, handlingskraftig,
kommunikativ och lyhord. Ledorden, kundloftet och visionen ska vara vil forankrade och
styrande for kundbemoétande och samarbete inom bolaget. Den externa kinnedomen om
Svenska Bostidders varumérke mats via vérdet Profil i NKI-méatningen.

Svenska Bostidder koncentrerar arbetet pa kdrnverksamheten med de grundlidggande
uppdragen for ett bostadsbolag. Foretagets strategiska mal r:

Vi dr bést pd hyresridtt i Stor-Stockholm

Detta dr Svenska Bostdders 6vergripande mal och det som vi alla inom bolaget stravar
emot oavsett vilken yrkeskategori eller avdelning vi tillhér. Vi dr bland de bésta
bolagen i landet pa hyresritt, men eftersom vi verkar i Stockholm har vi valt att
fokusera pa Stor-Stockholm. Mélet 4r att nd hdgsta serviceindex bland Stor-
Stockholms stora bostadsbolag. Detta mal méter vi genom véra arliga n6jd-kund-
undersokningar, ddr serviceindex dr den viktigaste indikatorn.

Vi bygger nytt, mycket och bra

Svenska Bostédder ska bygga ndra 1000 nya ldgenheter per ar, vi ska ocksa bygga
hallbart med god kvalitet for ett langsiktigt forvaltande. Vi ér ett av tre bostadsbolag 1
Stockholm som fétt fortroendet att bygga bort delar av bostadsbristen for ett vixande
Stockholm. Vi bygger for alla grupper i samhéllet for att pd det sittet bland annat dka
flexibiliteten pd hyresrattsmarknaden. Utdver nyproduktion finns ocksa ett antal
fastigheter i1 befintligt bestand som ar foremal for total upprustning.

Vi har hdllbara och trygga bostadsmiljoer

Ordet hallbarhet innehaller flera olika dimensioner som for oss innebdr omtanke om
miljon, ekonomisk hallbarhet och social héllbarhet. Det kriaver ldngsiktighet och
ansvarstagande inom samtliga vara verksamhetsomraden for att vi ska kunna ldmna
over véra bostdder och bostadsmiljder till ndsta generation med gott samvete. Nér vi
bygger och forvaltar gor vid det med ett livscykeltdnkande. Svenska Bostdder arbetar
for goda bostadsmiljoer ur alla dessa perspektiv. Vi vill ha trygghet och sdkerhet, god
energi-effektivitet och socialt stabila bostadsomriden.

Vi dr lonsamma

Svenska Bostédder dr ett kommunégt bolag och ska verka pé affarsmissiga villkor.
Samtidigt har vi ett allménnyttigt uppdrag. Dessa stér inte 1 strid med varandra utan ar
lika viktiga. En langsiktigt sund ekonomi dr avgorande for vart fortroende hos vér




: 3 (20)
“il llf STOCKHOLMS 2016-10-10
P STADSHUS AB

***™1 En del av Stockholms stad

dgare Stockholms stad och vara kunder. Samtliga medarbetare har ett ansvar for att
vara resurser anvands pa ett ansvarsfullt sétt.

Vi har en av Sveriges bdsta arbetsplatser

Bolagets méal ”Att vara en av Sveriges bésta arbetsplatser” kréver att vi hela tiden arbetar med
utveckling. Utifran resultatet av sivél stadens medarbetarunderskning som resultatet av
samarbetet med Great Place to Work (GPW) har Svenska Bostader identifierat nagra
fokusomriden.

Foljande strategier dr prioriterade:
Svenska Bostéder ska vara en attraktiv arbetsgivare genom att aktivt arbeta med
kompetensforsorjning sa att vi kan attrahera, utveckla och behalla rétt kompetens.

Gott ledarskap genom kontinuerlig ledarutveckling med fokus pd handlingskraft,
resultatorientering, kommunikation och lyhdrdhet.

Svenska Bostéder ska vara ”som en arbetsplats/arbetsgivare borde vara. Som ett led 1 detta
samarbetar bolaget med Great place to Work. Utifran GPW:s resultat arbetar bolaget
konsekvent med utveckling av de omrdden som behdver forbittras.

Svenska Bostider ska vara en siker och sund arbetsplats genom aktivt arbete med
arbetsmiljo-, och hélsofragor.

Svenska Bostéder ska 1 linje med bolagets varumérke starka arbetsgivarvarumérket genom
nérvaro pd sociala medier, deltagande i arbetsmarknadsdagar samt tillhandahallande av
sommarjobb och praktikplatser. P4 detta sitt formedlas fastighetsbranschens méanga
intressanta yrkesroller.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Svenska Bostiders styrka ar det samlade fastighetsbestdndet, vilket har inneburit att bolaget
har kunnat bygga upp en stark ekonomiskt stéllning. Vilskotta fastigheter spelar en viktig roll
for kundndjdhet och attraktionskraft. Bolagets storlek och starka ekonomi medger dven
mdjligheten att ta ett bredare samhaéllsansvar. Svenska Bostéder har vidare en bred kompetens
pa olika omraden, vilket underléttar 1 genomforandet av uppdraget.

I staden och regionen ar behovet av bostadsbyggande betydande. Utifran behoven och
bolagets marktillgdng ligger den mest tydliga geografiska potentialen f6r nyproduktion i
ytterstaden. Av olika skl som hyresnivéer, betalningsférméga och hoga
direktavkastningskrav (hoga riskpremier) som bestdms av marknaden ar det emellertid svarare
att £ ithop rimliga ekonomiska kalkyler for projekt i dessa omraden. Bolaget verkar
kontinuerligt for en utdkad markanvisningsportfolj for att kompensera for befarade utdragna
detaljplaner och 6verklagandeprocesser.

Genom ett gediget program for upprustning och ombyggnad har bolaget paborjat och kommit
en bra bit pa vég att stdlla om frén ett generellt upprustningsbehov till att uppna en god
samlad status pa fastighetsbestindet. | strategin ligger ocksa en 6kad nyproduktion och
fortsatt upprustning om dock i ndgot lugnare tempo som formar ett hogklassigt bestaind med
livscykelkostnaderna i1 fokus. Ett vdl underhallet bestand i kombination med en kund- och
kvalitetsstyrd forvaltning, ger oss ndjdare hyresgister.
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Ett vl forankrat system for hyresséttningen behdvs for Stockholms hyresmarknad. En
hyressattning som stimmer béttre 6verens med hyresgasternas preferenser ar en forutséttning
for att inte hyresrétten ska tappa i attraktionskraft. Det dr ocksé viktigt utifran formagan att
mota framtida behov och dnskemal fran hyresgisterna samt for att inforliva olika regelverk
fran myndigheter och kommunen.

Lagstiftningen (2010:879) betraffande allmidnnyttiga kommunala bostadsforetag och
hyressittning innebér att bostadsbolagen dels ska ha ett allménnyttigt syfte, dels bedriva
verksamheten enligt affarsméssiga principer. Avkastningskraven ska dock ta hansyn till att
bolagen édr underordnade sirskild lagstiftning, sdsom ett lagstadgat krav pé att erbjuda
boendeinflytande och inflytande for hyresgéster i bolagen.

Nytt lagkrav avseende hallbarhetsredovisning paverkar ett antal olika lagar som till exempel
arsredovisningslagen och aktiebolagslagen. Kravet innebér att bolag ska redogora for
foretagets utveckling, stillning och resultat &ven genom att redovisa relevant icke finansiell
information. Bolaget ska dven redogora for konsekvenserna av dess verksamhet avseende
vésentliga aspekter inom omradena miljd, sociala férhéllanden, personalfragor, respekt for
méinskliga réttigheter och motverkande av korruption. De bolag som omfattas av lagen ska
antingen rapportera eller forklara varfor rapportering inte ar relevant. Lagforslaget beror stora
foretag och foretag av allmént intresse. Med stora foretag avses foretag som uppfyller minst
tva av foljande kriterier: Fler 4n 250 anstéllda i Sverige, omsittning pd minst 350 miljoner
kronor eller balansomslutning pa minst 175 miljoner kronor. Bolaget arbetar tillsammans med
Stadshus AB och ovriga fastighetsbolag i koncernen for att landa i en héallbarhetsredovisning
enligt GRI.

Svenska Bostider dr medlem 1 SABO och Fastighetségarforeningen i Stockholm.

Konjunkturuppgéngen i svensk ekonomi fortsitter men det kommer att ta langre tid for
inflationen att nd malet pa 2 procent. Inflationsuppgéngen behover déarfor fortsatt kraftfullt
stod. Reporiantan kommer att behova hallas pa -0,50 procent ett halvar langre jamf{ort med
prognosen fran september. Sannolikheten att rdntan sinks ytterligare har dkat. Det 14ga
ranteldget gynnar bolaget med en kapitalintensiv verksamhet och stor framtida
investeringsvolymer.

Svenska Bostéder dger och forvaltar cirka 3 000 lokaler exklusive Villingby City men
inklusive Stadsholmen. Drift och forvaltning av Villingby City skots av externa bolag.
Samtliga lokaler ligger 1 Stockholms stad och den totala ytan dr cirka 385 000 kvm, exklusive
Villingby City. Svenska Bostidders kommersiella lokaler bestér av allt frén butiks- och
kontorslokaler till lager och forrad, fordelat pa bade innerstad och forort. Bolaget dger ocksé
kopcentrumanldggningarna i Villingby, Dalen, Husby, Kérrtorp och Bjoérkhagen.

Under hosten 2016 paborjades ombyggnationen av huvudkontoret i Véllingby, under
byggtiden kommer delar av verksamheten att evakueras till tillfdlliga lokaler. Ombyggnaden
berédknas klar till senare delen av 2017.
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Analys av ekonomisk utveckling och verksamhetsforindringar

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om begrinsningar for avdrag for koncerninterna
rantor. Skatteverket har efter beslutet kommit ut med skriftliga stdllningstaganden dér verket
tydliggor sina bedomningar av hur begransningarna ska tolkas.

Stockholms Stad har mot bakgrund av de nya reglerna sedan &r 2013 fort en dialog med
Skatteverket om huruvida rétt till avdrag foreligger for rantekostnader pa koncerninterna lan
fran Stockholms stad. Skatteverket inkom den 16 mars 2015 med svar géllande avdrag for
rdnta avseende inkomstér 2014. Av svaret framgdr att Skatteverket anser att stadens bolag inte
har rétt till avdrag for ranteutgifter pa lan fran &dgaren Stockholms stad om staden inte kan visa
pa att det skuldférhéllande som ligger till grund for rénteutgifterna dr huvudsakligen
affarsmissigt motiverat. I avvaktan pa ett definitivt stéllningstagande fran Skatteverket har
rantekostnaderna i till fullo bedomts vara avdragsgilla i boksluten for 2014 och 2015. Vad
giller deklarationer for beskattningséret 2014 pagar en dialog mellan och Skatteverket som
dnnu inte ar slutford.

Resultat

Det budgeterade operativa resultatet 2017 uppgar till 210 mnkr. Motsvarande prognostiserat
resultat for 2016 uppgér till 145 mnkr och f6r 2015 blev utfallet 212 mnkr. Operativt resultat
ar exklusive realisationsvinster/forluster fran fastighetsforséljningar och andra
jamforelsestorande poster. Underliggande resultatkrav fran dgaren exklusive
stadsdelsutveckling av Jarva uppgar till 385 mnkr pa operativniva for 2017.

Intékterna budgeteras for 2017 till 2 751 mnkr att jimfora med prognostiserat utfall 2016 om
2 654 mnkr och utfallet 2015 om 2 608 mnkr.

Forvaltningskostnaderna budgeteras till 1 766 mnkr for 2017 att jamfora med prognostiserat
utfall for 2016 om 1 748 mnkr och utfallet 2015 om 1 691 mnkr.

Finansiella kostnader for 2017 budgeteras till 92 mnkr att jimfora med prognos for 2016 om
115 mnkr och utfallet 2014 om 126 mnkr.

Fastighetsavskrivningar budgeteras till 683 mnkr att jamfora med prognos for 2016 om 647
mnkr och utfallet 2015 om 579 mnkr.

Interna l&neskulden till Stockholms stads internbank berdknas uppgér till ca 11 mdkr per 31
december 2017.

Stora projekt och investeringar
Investeringsvolymen uppgar till 2 530 mnkr for 2017 att jamfora med prognos 2016, 2 790
mnkr samt utfall 2015, 2 713 mnkr.

Strategiska investeringar i nyproduktion uppgar till 1 075, mnkr, strategiska investeringar 1
ombyggnation till 1 058 mnkr och erséttningsinvesteringar till 397 mnkr.



: 6 (20)
“il llf STOCKHOLMS 2016-10-10
P STADSHUS AB

***™1 En del av Stockholms stad

Strategiska investeringar dr framtidsinriktade investeringar som skapar en storre nytta dn vad
staden har idag. Ersdttningsinvesteringar ar investeringar som ger en uppgradering av
anldggningar till minst den tidigare faststillda tekniska nivan eller nya miljobetingelser.

Ombyggnadvolymen anpassas till en mer normaliserad niva for att méta framtida
avskrivningar och finansiella kostnader. Detta ska goras utan att véara relationer till kunder och
entreprenorer/avtalsparter paverkas negativt, detta kan t ex goras genom proaktiva
kommunikationsinsatser. Bolaget kommer att folja detta under kommande ér for att undvika
oonskade effekter av en allt for snabb nedjustering av ombyggnadsvolymer.

Genomforandeprojekt over 300 mnkr (Genomforandebeslut)

Kvarteret Plankan: Beréknad investeringsutgift uppgar idag till drygt 520 mnkr.

Forhandling med entreprenor betrdffande projektbudget pagar for ndrvarande med maélet att
paborja grundlidggningsarbetena i januari 2017.

Fastigheten ar beldgen pad Sodermalm och uppford 1966 och ar ett s.k. miljonprogramsbygge.
I fastigheten finns 341 bostadsldgenheter som &r nyligen upprustade. Aktuell investering
omfattar fortdtning pa gard och pabyggnad av ldgenheter pa taken och totalt 160 (119)
lagenheter tillskapas inom denna nyproduktion. Det dr en utokning jaimfort med tidigare
forslag, manga av etageldgenheterna har delats och pé sa vis har vi 6kat antalet sma-
lagenheter med 41 ldgenheter. Behovet av studentldgenheter ar stort idag och 50 av dessa kan
betecknas som smé student/ungdomslidgenheter. Projektering och geotekniska undersdkningar
har genomforts. Det finns en géllande detaljplan, och beslut i Svea Hovrétt som den 23/6 2016
beslutade att godkdnna genomforandet. Produktionsstart planeras till januari 2017 och
inflyttning &r planerad till 2019-2020. Ett reviderat genomforandebeslut togs av bolagets
styrelse 1 oktober 2016 eftersom det togs ett genomférandebeslut redan 2014 1
kommunfullméktige.

Kvarteret Drakenberg: Berdknad investeringsutgift uppgér till 427 mnkr. Kvarteret ér beliget
pa Sédermalm och husen ar uppforda mellan 1967 och 1973 och ar ett s.k.
miljonprogramsbygge. Totalt berdrs 238 bostadslédgenheter. Fastigheten bestar av
femhuskroppar varav en ar aterinflyttat efter renovering. Resterande fyra huskroppar
renoveras etappvis och hela fastigheten dr fardigrenoverad 2018-2019. Nuldgesrapport samt
genomforandebeslut togs av bolagets styrelse 1 oktober 2015 for hianskjutning till
kommunfullmaiktige.

Kvarteret Vallgossen: Berdknad investeringsutgift inkl. forvirv 1 genomforandebeslut uppgar
till ca 484 mnkr. Bolaget har forvarvat Vallgossen 14 (St. Gorans Gymnasium) fran SISAB.
Vi har ett uppdrag att tillfora staden studentbostéder och bygger for nérvarande 245
studentlagenheter samt utdka befintlig forskola. Projektet dr bla-klassat och innehaller unika
arkitektoniska kvaliteter som maste tas om hand pé ett mycket ansvarsfullt satt. Laget dr
mycket bra for studentlédgenheter med sin geografiska nérhet till centrala delar av staden och
goda kommunikationer. Projektet padgar och genomférandebeslut togs under hdsten 2014.
Inflyttning berdknas ske hosten 2017. Projektet ndgot dyrare &n tidigare fattat beslut men
kompenseras med stérkt driftnetto.

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

Genomforandebeslut togs i kommunfullméktige februari 2014.

Kvarteret Albano: Berdknad investeringsutgift 1 inriktningsbeslut pa ca 1 499 mnkr.

Ett stort projekt enbart bestdende av student och forskarldgenheter samt ett antal lokaler.
Samarbetsprojekt med Staden, Akademiska hus och Trafikverket. Inom omradet bygger
Akademiska hus etthundratusen kvadratmeter undervisningslokaler. Totalt antal lagenheter i
dagslaget dr drygt 1 000 st. Detaljplaneforslaget vann laga kraft april 2015.
Genomforandebeslut togs i kommunfullméktige augusti 2015. Produktion med dverddckning
av Virtabanan pagar enligt plan. Bostadsproduktionen &r planerad att pdborjas under
december 2016 och inflyttning till varen 2019.

Kvarteret Ledinge: Beriknad investeringsutgift 345 mnkr.

Beldget 1 Tensta och forsta Stockholmshuset som byggs i1 bolaget. Planerad byggstart maj
2017 och omfattar 172 bostadsldgenheter. Genomforandebeslut av bolagsstyresle oktober
2016.

Planeringsprojekt over 300 mnkr (Utredningsbeslut eller Inriktningsbeslut)

Kvarteret Primus: Berdknad investeringsutgift ca 375 mnkr.

Markanvisat av Staden och omfattar i1 forsta hand ett flerbostadshus pa 111 ldgenheter.
Projektet dr beldget pa Lilla Essingen och ligger parallellt med Essingeleden, byggnaden
kommer att fungera som bullerskidrm for ytterligare strandnéra bostadsrattsldgenheter i
omradet. Inriktningsbeslut planeras i bolaget styresle till juni 2017 samt genomforandebeslut
februari 2018

Kvarteret Kristineberg: Berdknad investeringsutgift ca 448 mnkr och 137 ldgenheter. Invid
E4 i h6jd med Lindhagen frigérs mark i samband med ombyggnad géllande av- och pafarter
till Essingeleden. Lénsstyrelsen har 6verklagat detaljplan dé bostdderna dr beldgna nira
Essingeleden dér risk finns vid olyckstillbud med farliga transporter. Projektet dr mycket
osdkert och vi fir inga besked. Nuvarande plan géller att bolaget styrelse fattar
inriktningsbeslut september 2017 samt genomférandebeslut maj 2018.

Aprstafiiltet: Berdknad investeringsutgift totalt ca 600-800 mnkr.

Staden har markanvisat ett stort kvarter och ett mindre kvarter Valla sddra och Valla norra.
Valla sodra innehaller totalt 169 lagenheter varav 123 st. dr studentldgenheter och 46 vanliga.
Valla norra bestér av 43 ldgenheter. Trolig produktionsstart dr idag ca 2020. Staden har dven
markanvisat Atten 5 dir vi foreslagit drygt 100 ligenheter. Det projektet har dock fétt vila i
vintan pa hela omtaget for Arstafiltet. For tvé ar sedan markanvisade staden ytterligare 180
ligenheter i omradet Arstafiltet sodra. Investeringsstorlek ir osiker just nu om de var och en
overskrider 300 mkr. Nuvarande plan giller att bolaget styrelse fattar inriktningsbeslut mars
2017 samt genomforandebeslut december 2018 for Valla Sodra. Ett kompletterande
inriktningsbeslut for ovriga del av projektet december 2019 med genomférandebeslut februari
2021.

Kvarteret Persikan: Berdknad investeringsutgift 525 mnkr.
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Beldget pd Sodermalm och &r idag en bussterminal som ska rivas och ge plats for en planerad
nyproduktion om 154 ldgenheter. Planerad produktionsstart varen 2019. Inriktningsbeslut
planeras i bolaget februari 2018 med ett genomforandebeslut februari 2019.

Kvarteret Kirrtorps IP: Berdknad investeringsutgift ca 1 000 mnkr

Belédget i Kérrtorp och hir planeras for 400 bostadslagenheter med byggstart hosten 2019.
Inriktningsbeslut planeras 1 bolagets styresle till februari 2017 med genomférandebeslut
september 2018.

Kvarteret Bromstenskilen: Beriknad investeringsutgift ca 390 mnkr.
Belédget i Bromsten och hér planeras for 150 bostadlidgenheter med byggstart hosten 2019.
Inriktningsbeslut i bolagets styresle december 2017 samt genomforandebeslut februari 2019.

Kvarteret Bjorkhagen C: Berdknad investeringsutgift 360 mnkr.

Belédget 1 Bjorkhagen och hir planeras dels upprusning av centrum men ocksa byggnation av
140 bostadslagenheter med start varen 2019. Inriktningsbeslut i bolagets styrelse oktober
2017 samt genomforandebeslut mars 2019.

Forvirv/Forsdljning av anliggningstillgangar
Finns inga planerade forsdljningar eller forvarv for perioden. For bolaget 1ampliga
transaktioner kan bli aktuella under perioden.

1. Ett Stockholm som hiller samman
Nya bostider ndir Stockholm viixer

Strategier

e Oka attraktiviteten i vira boendemiljoer med stod av intern erfarenhets terforing,
implementering av processer, bygg - och installationsregler, Nollvisionen och
Stadsdelsprogram

e Arbeta fram en gemensam strategi kring Snabba Hus och Stockholmshusen
tillsammans med Systerbolagen, Stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret.

e Fortsatt utveckling och uppf6ljning av lagenergi- och passivhusteknik

e Utifrdn en gemensamt med systerbolagen framtagen ackvisitionsstrategi, arbeta fram
en karta och plan. Arbetet ska utmynna i att bolagen tillsammans blir effektivare, och
har en samlad syn pa att na det gemensamma malet om arlig byggstart av 3 000
lagenheter fran &r 2019. Inga konkreta projekt &nnu. Specialkartlager i dpMap att
arbeta gemensamt mellan bolagen levereras i november 2016. Gemensam lista for
projekt, skede — tider — ansvariga — milstolpar etc. Moétesstruktur for avstimning av
lista mellan bolagen. Griansdragning for vilken information som ska vara transparent.
Klart i december 2016 med efterfoljande avstdmningar och vidareutveckling. Fortsatt
utveckling under 2017 for att fa snabbare for planprocesser, god kvalitet, lagre
genomforandekostnader.

Svenska Bostidder ska bidra till att staden nér en nybyggnationstakt pa 2 500-3 000 bostidder
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per ar under tredrsperioden. Bolaget ska tillsammans med systerbolagen leda och utveckla
projektet Stockholmshus och utveckla metoder for innovativa 16sningar for billigare byggande
och tillfalliga bostider. Svenska Bostéder ska bygga yteffektiva ldgenheter med en varierad
fordelning av ldgenhetsstorlekar Bolaget ska ockséd bygga hallbart med god kvalitet for ett
langsiktigt forvaltande. Kvarteret Ledinge i Tensta dr ett exempel pa detta.

Svenska Bostdder ér ett av tre bostadsbolag som fatt fortroendet att bygga bort delar av
bostadsbristen for ett vixande Stockholm. Bolaget bygger for alla grupper i samhallet for att
pa det sittet bland annat 6ka flexibiliteten pa hyresrattsmarknaden. Utover nyproduktionen
finns ocksa ett antal fastigheter i befintligt bestand som &r foremal for total upprustning.

Stockholm &r en stidndigt vixande region med maélet att till och med &r 2020 péborjat
byggandet av 40 000 bostédder. De tre allménnyttiga bostadsbolagen, Svenska Bostéder,
Familjebostédder och Stockholmshem har tillsammans byggt cirka 1 500 ldgenheter per ar de
senaste dren. Fran &r 2016 har bostadsbolagen ett hdjt krav pa sig att succesivt férdubbla
antalet paborjade bostéder, till minst 3 000 per ar. Svenska Bostéder planerar att redan nésta
ar uppnd 900 péborjade bostider. Storre projekt omfattar sdderort med cirka 145 ldgenheter,
127 ldgenheter i ”Snabba hus” och forsta Stockholmshus-projektet Ledinge 1 Tensta med 172
lagenheter. I Albano vid Roslagstull pabdrjas cirka 450 student- och forskarldgenheter.

Bolaget har de senaste dren gjort en medveten satsning dir all nyproduktion dr i form av
lagenergi- och passivhus. Det uppmérksammade passivhusprojektet Bla Jungfrun i
Hokarédngen har f6ljts av Lasse Liten i Annedal, Ungraren 1 Blackeberg och Idun i Bromsten.

Snabba hus: Projektet Snabba hus i samarbete med jagvillhabostad.nu syftar till att skapa
billiga, attraktiva bostdder for unga och att unga snabbt ska fa bostad. Snabba hus ar ett
komplement till den langsiktiga ldsningen pa bostadsbristen, ddr man dven utnyttjar mark
smartare via tillfalliga bygglov. Svenska Bostdder har markanvisning for cirka 250 ldgenheter
i R4cksta och 127 ligenheter i Norra Angby med beriiknad byggstart varen 2017. Vistberga 4r
dock forst ut med 280 ldgenheter som flyttades in sommaren 2016. Nu inleds ett arbete
parallellt tillsammans med exploateringskontoret med att se dver mojligheten att ligga snabba
hus 1 vanligt detaljplanearbete och bygga Snabba hus som fortséttningsvis inte ska flyttas.

Stockholmshusen: Ett samarbetsprojekt mellan stadens bostadsbolag och berdrda
forvaltningar. Syftet dr att genom att samverka och gora stora bestéllningar kunna pressa
priserna och mojliggdra byggandet av vackra, energisnala och bra nybyggda hus till rimliga
kostnader. I detta projekt har det bildats grupper med bostadsbolagen och forvaltningar, som
ska bidra till kortare ledtider i detaljplaner och en tidig dialog om forutsittningar for de olika
forslagen till markanvisningar. Detta ska leda till att man tillsammans har ett flode av
markanvisningar av ca 1 500 ligenheter per dr, som ska kunna byggas som Stockholmshus.
Projekt planeras nirmast i Tensta, Ostberga och Kérrtorp.

Nya bostider for grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden
Svenska Bostidder kommer fortsdtta att rikta cirka 50 % av lagenheter som dr upp till 2 rum
och kokvra till ungdomar (18-26 ar).

Svenska Bostdder kommer fortsétta att satsa pd Snabba hus till ungdomar och
studentbostéder. Under 2016 fardigstélldes bolagets forsta ”Snabba hus”-ldgenheter i
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Vistberga dessa ar fullt uthyrda. Under 2017 rdknar vi med att pabdrja ytterligare ett Snabba
hus projekt innehallande 127 lagenheter och ytterligare ett projekt i Racksta 2018 med 250
lagenheter. Ansdkan om tillfdlligt bygglov i dessa projekt dr for narvarande dverklagade.
Under 2017 kommer vi fardigstélla kv. Vallgossen f.d. St Gérans gymnasium innehéllande
246 studentldgenheter och inflyttning kommer att ske till hostterminen.

I slutet av 2016 paborjades byggandet i Albano-projektet, som pa sikt ska ge Stockholm mer
an 1000 nya student- och forskarldgenheter. I kvarteret Plankan pagér projektering av 50
studentbostédder, produktionsstart berdknas ske varen 2017. Ytterligare projekt med
studentldgenheter dr Dalen 13 med 52 lagenheter samt 50 ldgenheter vid Islandstorgets
tunnelbanestation. Detaljplan for Arstafiltet medger cirka 130 ligenheter, med bedémd
produktionsstart 2020.

Projektet Snabba hus i samarbete med jagvillhabostad.nu syftar till att skapa billiga, attraktiva
bostédder for unga och att unga snabbt ska f& bostad. Snabba hus &r ett komplement till den
langsiktiga 10sningen pa bostadsbristen, dir man &ven utnyttjar mark smartare via tillfalliga
bygglov. Svenska Bostider har markanvisning for cirka 400 bostadslagenheter 1 Récksta och
Norra Angby. Efter det s fortsitter sokandet efter mark for Snabba Hus, med en malséttning
om byggstarter for 250 ldgenheter per ar fram till 2019.

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

Gruppbostidder/Servicebostidder for funktionshindrade ligger 1 bolagets planering.

Nyanliinda

Att bidra med boende ar nu en uttalat prioriterad uppgift for stadens fastighetsbolag. Vi behover
jobba med bade kortsiktiga och langsiktiga losningar. Vi kommer att i den mén det gér att bidra
med:

Hela fastigheter, det vill siga sddana som idag dr tomma och véntar pd ombyggnation, ny
verksamhet eller rivning.

Tomma kontorslokaler som genom en ombyggnad kan fa annan anvdandning under ldngre
perioder. Till att borja med som boende for nyanlédnda, men sedan bli exempelvis
studentldgenheter eller blandboende.

Hela vaningsplan eller styckvisa ldgenheter i ett eller flera omrdden under minst 6 manader.

Storre samlingssalar eller lokaler gérna 6ver 1 000 kvadratmeter som kan anvéndas som sovsal.
Toalett och duschvagnar kan komma att anvindas om de befintliga inte ar tillrdckliga eller saknas.

Tomma ytor, gédrna hardgjorda, exempelvis upplagsplatser eller parkeringsplatser som inte
anvinds och som kan rymma bostadspaviljonger.

For att underlétta for oss och skapa en bra dverblick dr stadens samordnare for boende for
nyanlidnda var kontaktperson. Det kommer sjdlvfallet underldtta i samverkansarbetet.
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Bolaget kartldgger i nuldget lampliga ytor och har tagit fram nagra objekt som vi har for avsikt att
fora dialog med stadens samordnare, arbetet gérs nu och kommer att fortsitta under 2017. I det
arbetet gors ocksa provning om det dr 16sningar av mer kortsiktig- eller ldngsiktig karaktar.

Stockholm dir en stad med levande och trygga stadsdelar

I syfte att oka mojligheterna till forldngt kvarboende, forbittra information om tillgdnglighet
till vara lagenheter samt béttre kunna matcha bostéder till personer med funktionsnedséttning,
har bolaget genomfort en tillgénglighetsinventering av bestandet. Inventeringen ligger dven
till grund for systematiserade atgérder for att forbattra tillgénglighet/framkomlighet i
bestandet. Atgirden ingdr som en del av Programmet for delaktighet for personer med
funktionsnedséttning. Inventeringsdatabasen sitts nu i forvaltning och diskussioner med
Bostadsformedlingen om tillgédnglighetsmérkning fortskrider.

Ytterstadsarbete

Svenska Bostéder arbetar for att tillhandahalla hallbara och trygga bostadsmiljoer. Hallbarhet
innefattar tre dimensioner - ekonomi, sociala fragor och milj6. Det kriaver langsiktighet och
ansvarstagande inom samtliga vdra verksamhetsomraden for att vi ska kunna lamna 6ver vara
bostdder och bostadsmiljoer till ndsta generation med gott samvete.

Pa Jarvafiltet pagér en langsiktig satsning i samarbete med Stockholms stad. Svenska
Bostader tar tillsammans med systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp for att ka
attraktiviteten och tryggheten 1 Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka
for stadsdelarnas langsiktiga utveckling med fokus péd hyresgisterna och boendemiljon. I
uppdraget ingdr dven ett socialt ansvarstagande. Ett exempel pa det dr att vi kommer gora
socioekonomiska kalkyler efter nagra er storre ombyggnadsprojekt.

Ett omfattande upprustningsarbete pagar i Jarvastadsdelarna. Storre ombyggnadsprojekt
kommer att vara i produktion i samtliga stadsdelar under 2017. Vidare borjar de mer
langsiktiga stadsdelsutvecklingsprogrammen ta fastare form. Stadsdelsprogrammet f6r
Rinkeby ér faststillt och 6vriga stadsdelar star pa tur. Under 2017 réknar vi med att knappt 70
% av lagenhetsbestandet pa Jarva blivit upprustat.

Ombyggnadssamrdden fungerar mycket bra med ytterst fé tvister. Ramavtalet med
Hyresgéstforeningen om hyreshdjning i samband med ombyggnader pa Jarva ligger till grund
for samréaden.

I Svenska Bostiders trygghetsarbete ingar bland annat att:
e Skapa trygga och vilskotta utemiljoer
e (Genomfora veckoronderingar av fastigheter och utemiljoer for att halla helt, rent och

snyggt
e Tillsatta belysning i morka omrdden och sanera klotter inom 24 timmar
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e Successivt forbittra skalskyddet

e Samarbeta med lokala aktorer kring trygghetsvandringar, trygghetsbesiktningar och
nattvandringar

e Utrusta alla vara ldgenheter med brandfilt

e Arbeta mot olovlig andrahandsuthyrning och andra former av oriktiga
hyresforhéllanden
e Kontinuerligt arbete med att minska antalet storningsarenden

Arbetet for okad trygghet och dkad egenforsorjning fortsitter, liksom det forebyggande
brandskyddsarbetet, med lokalt placerade brandinformatorer.

For att skapa gemenskap och ge hyresgéster mojlighet att lara kéinna varandra har Svenska
Bostéder ett boinflytandeavtal tillsammans med Hyresgéstforeningen. Varje ar avsitts pengar
for bildande av sa kallade gardsforeningar. En gérdsforening dr en ideell forening dér
hyresgéster kan g& samman kring en gemensam aktivitet - Svenska Bostdder och
Hyresgéstforeningen bidrar med administrativt stod. Det finns idag 100-talet gdrdsféreningar
och ambitionen &r att bilda 10 nya foreningar i bestdndet under 2017. Var forvaltning har som
uppdrag att fainga upp tankar och idéer hos véra hyresgéster, slussa dem vidare till centrala
funktioner inom SB och hyresgistforeningen for information. Exempel p&d Gardsforeningar ar
fordldravandrare, mangder av tradgardsgrupper med olika inriktningar, kvinnogrupper,
kompostgrupp, keramikverkstad, och aktiviteter for dldre (+65 boende), olika aktiviteter for
barn.

Under 2015 genomforde Svenska Bostdder, Familjebostidder och Stockholmshem ett
gemensamt projekt med fokus pa storningar, hot och vald i boendemiljon. Ett sdrskilt fokus
lades pa att 6ka kunskaperna om vald i hemmet och om hur man som anstélld hos
fastighetségaren eller som hyresgést kan agera i sddana situationer.

Projektet genomfordes i Ragsved i samverkan med fastighetsdgarforeningen,
stadsdelsforvaltningen, polisen, Stdrningsjouren samt initiativtagarna till "Huskurage” och
Alla Kvinnors Hus. Under 2017 ska liknande utbildningar genomforas i vara dvriga
bostadsomriden.

Den stora ombyggnationen och omdaningen av Husby Centrum ér i full gdng, samtidigt som
renovering av befintliga byggnader pagér sker dven projektering och detaljplanearbete for
overgripande forindringar. Ar 2020 forvintas ett fint och dindamalsenligt, tryggt och
hemtrevligt niarforortscentrum sté klart. I detta projekt ingar dven tillskapande av nya
lagenheter for att forstarka centrumet. Torget i Husby centrum dr forst ut i Stockholm med att
fa en feministisk stadsplanering.

I Rinkeby péagér parallellt med vara ombyggnadsprojekt ett intensivt detaljplanearbete 1
omrddena runt Rinkebysvingen och Rinkeby allé. Gatorna ska omvandlas till trygga
stadsgator med stor persontithet. Breda trottoarer och cykelvdgar. Svenska Bostdders
fastigheter ska vindas mot gatorna med genomgéende 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 1 Tensta.
Detaljplan startas for ny och tillbyggnad pa kvarteren mot Tensta allé.
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Boendedialogen i Hésselby-Villingby ér en del av ytterstadssatsningen for att gora stadsdelen
mer attraktiv for invdnarna och de verksamma.

Ett flertal gardsupprustningar samt fasad och fonsterrenoveringar gors i Villingby och
Hisselby. Atgirder som skapar bade en tryggare utomhusmiljd och energibesparing.

Inslag av kultur i 6gonhdjd vdvs in som en naturlig del vid nyproduktion och upprustning.

Prioritering av ytterstaden
Till stor del beskrivs arbetet under rubriken ytterstaden ovan.

Stadsutvecklingen av Jarva genomfors 1 samarbete med Stockholms stad. Svenska Bostader
tar tillsammans med systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp for att 6ka attraktiviteten och
tryggheten i Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka for stadsdelarnas
langsiktiga utveckling med fokus pa hyresgésterna och boendemiljon. I uppdraget ingar dven
ett socialt ansvarstagande. Vi kommer att utveckla metod for att gora socioekonomiska
kalkyler efter storre ombyggnader.

Ett omfattande upprustningsarbete pdgar i Jarvastadsdelarna. Storre ombyggnadsprojekt
kommer att vara 1 produktion i1 samtliga stadsdelar; Akalla, Husby, Rinkeby och Tensta, under
2017. Vidare borjar de mer l&ngsiktiga stadsdelsutvecklingsprogrammen ta fastare form.
Stadsdelsprogrammet for Rinkeby ar faststéllt och dvriga stadsdelar star pa tur.

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

Skolplanering for ett vixande Stockholm

I samband med framfor allt nyproduktion tillsammans med stadens 6vriga forvaltningar
samarbeta runt behovet av etablering av nya forskolor. Kvarteret Duggregnet i Bjorkhagen,
kvarteret Bjornlandet i Norra Djurgardsstaden ar exempel dér bolaget i samband med
nyproduktion bygger forskolor. I kvarteret Vallgossen pd Kungsholmen utdkas redan befintlig
forskola med fler avdelningar ocksa 1 kvarteret Persikan planeras for forskola.

Forbiittra lokalutnyttjandet

Pé Stockholms lokalhyresmarknad dr Svenska Bostidder en jaimforelsevis liten aktor. Mélet ar
forst och framst att erbjuda &ndamalsenliga lokaler, men ett annat viktigt mal ar att skapa
levande och attraktiva stadsdelar. Genom att dgna sérskild uppmairksamhet &t forortscentrum
bidrar Svenska Bostdder till att de boende far ett bra basutbud av kommersiell och offentlig
service 1 sin ndrmiljo, vilket paverkar vérdet pd kringliggande bostadsfastigheter positivt.

Villingby C med ca 135 000 kvm har haft en positiv utveckling bdde vad det géller antalet
besokare och omséttning. De tidigare arens arbete med hogsta fokus pé butikslokaler med
nyhuthyrningar och omflyttningar for att stirka centrumets fléden ér nu i sitt slutskede. Den
sista storre pusselbiten dr att en ny stor restaurang- och ndjesaktor Oppnar under hosten 2017 1
f.d. Villingehus. Darfor har vi tagit fram tre nya fokusomraden i Villingbys kommande
utvecklingsplan. Det fOrsta &r att 16sa de kvarvarande vakanserna dir de flesta dterfinns en
trappa upp och utgdrs av kontorslokaler. Samtidigt ska dock butiksutbudet forddlas pa en mer
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detaljerad niva. Det andra &r att under 2017 kommer fokus dven att ligga péa att se dver
Villingby Citys identitet. Det tredje fokusomradet utgors av fortsatta satsningar inom trygghet
1 kombination med att intensifiera arbetet med att skapa en ren, inbjudande och vilkomnande
miljé bade inne och ute i centrum.

En omfattande renovering av Husby Centrum é&r i gdng och kommer paga under 2017. Vi har
nu etablerat en arbetsgrupp med Trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen. Ett dialogarbete
fors med allménhet, alla boende i ndromradet, inte bara svenskabostidders hyresgéster. Fokus
kommer vara trygghet, sikerhet, konst och platsernas identitet.

Kaérrtorp - hir pagér ett aktivt arbete med att vidareutveckla/flytta om verksamheter i
lokalerna for att mota de boende och dvriga besokares 6nskemal. Exempel pé detta dr att vi
tagit in ett nytt bageri som blivit vildigt populdrt. En kiosk har bytts ut mot en cykelhandlare
som dven servar cyklar vilket uppskattas av Kérrtorpsborna. Vi har ocksa tillskapat nya ytor
for Var Teater for att stirka kulturklustret. Nyproduktion av bostéder planeras i centrum for
att oka kopkraften. Denna organiska utveckling kommer att fortsitta under 2017.

Bjorkhagen - hir jobbar vi kortsiktigt med att utveckla befintliga ytor. Nyproduktion av
bostéder har tillkommit under 2016. Samarbete pagar med staden kring ytterligare
nyproduktion vilket pé sikt kan fordndra Centrum.

Svenska Bostédder ska tillhandahalla &ndamélsenliga och prisvérda lokaler till verksamheter 1
Stockholm. Mélet dr att skapa levande stadsdelar som bidrar till att de boende fér ett bra
kommersiellt utbud samt offentlig och privat service 1 sin nirmiljo.

Stadsholmen har en betydande del lokaler i sitt bestdnd och en inte ringa del av dessa dr
upplatna som forenings- och kulturlokaler. Av Stadsholmens totala intdkt utgor
lokalintékterna ca 53 %, vilket innebér att bolaget 1 hog utstrackning &r beroende av
utvecklingen pa lokalhyresmarknaden. Aven om lokalerna har attraktiva ldgen ir de svarare
att hyra ut dn bostdderna, dven vid hogkonjunktur, dd de har ldgre teknisk standard @n lokaler
1 modernare fastigheter i motsvarande lidgen.

Vi har géllande avtal med vara foreningsgirdar. Utgdngpunkten for hyresséttningen har varit
Stadsholmen genomsnittliga drift + underhallskostnad + 5 % avkastningskrav.

Vi har sedan gjort en viss differentiering utifrén att tomtrittsavgélden varierar mellan
omréddena.

Lokala utvecklingsprogram

Bolaget ska inte leda men vara en del att det lokala utvecklingsprogrammet. Programmet
utgar fran ett medborgarperspektiv med stadsdelsndmnderna som nav och drivande i fragan.
Alla stadsdelar ska utvecklas utifran sina egna forutsittningar och unika kvaliteter. Resurser
ska styras till omrdden med storst behov och uppfoljningen och samordningen av det lokala
arbetet ska fordjupas. Har har ett samarbete etablerats med flertalet stadsdelsnamnder.

Bolaget ska vara en part till stadsdelsnimnderna i Enskede-Arsta-Vantor, Hisselby-Villingby,
Rinkeby-Kista, Skarpnick, Skirholmen, Spanga-Tensta, Alvsjd. Arbetet har kommit igng
under dret och intensifieras under 2017. Bolaget dr delaktigt i méten och aktiviteter som
initieras av stadsdelsndmnderna.
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2. Ett klimatsmart Stockholm

Svenska Bostéder har identifierat fyra omraden (signifikanta miljoaspekter) inom vilka
bolagets verksamhet har potentiellt stor paverkan pa miljon. Dessa omraden ar

Minimera klimatpaverkan

Sund inomhusmiljo

Fastigheter och material utan farliga &mnen
Bra och miljoeffektiv avfallshantering

Energianviindningen dr hallbar

Samtliga omraden kopplar vél till Stockholms stads dvergripande miljoméal och miljoprogram.
Forutom den pdverkan som Svenska Bostidders egen verksamhet medfor, paverkar vara
hyresgaster miljon genom sitt beteende. Genom att bidra till att gora det enkelt att vdlja en
miljoanpassad livsstil kan Svenska Bostider bidra till en minskad miljopaverkan kopplad till
hyresgésternas beteende.

For det befintliga bestandet fortsatter bolaget att arbeta med en foretagsovergripande
energiplan som stricker sig 5 ar framat i tiden. Denna bygger pé tidigare utvecklat
energiverktyg, dir planerade ombyggnadsatgirder med energieffektiviserande effekt 14ggs in.

Svenska Bostéder har som inriktning att nyproduktion minst ska uppna motsvarande
prestandakrav som Miljobyggnad silver. Arbetssétten for att implementera Miljobyggnads
olika parametrar pé ett effektivt sitt kommer att fortsétta utvecklas. I markanvisningar fran
och med 2012 och vid byggnation av Stockholms Husen dr energiprestandakravet dannu
tuffare med 55 kWh/kvm A-temp. For att klara detta och samtidigt klara kostnadskraven
kommer samarbete och erfarenhetsdverforing internt och frn externa aktorer att vara
nodvéndigt. Arbetet med att f6lja upp energiprestandan efter genomforda byggprojekt
fortsitter och vidareutvecklas for att kunna vidta dtgérder vid behov.

For att minska klimatpaverkan och 6vrig miljopaverkan frin resor i tjansten kommer arbetet
med att implementera den resepolicy som antogs under 2015 att fortsédtta. Under 2017 ska
videokonferensutrustning installeras pa bolagets olika kontor for att underldtta digitala moten.

Under 2017 kommer en strategi for att bidra till stadens méal och delmal om ett
fossilbranslefritt Stockholm 2040 arbetas fram tillsammans med systerbolagen.

Transporter i Stockholm dir miljoanpassade
Bolaget har en gillande resepolicy och arbetar med fragan hur bolaget kan underlétta for vara

hyresgéster att agera pa ett miljdanpassat sitt 1 sitt val av transportmedel.

Stockholm har en hdllbar mark- och vattenanvindning
I den mén vi kan pdverka foljer vi stadens miljomél och miljoprogram.

Stockholms kretslopp dr resurseffektiva
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Svenska Bostider har ett vil utbyggt system for fastighetsnira killsortering. Samarbetet med
extern part for att &ven erbjuda textilinsamling dir sa dr mojligt och lampligt fortsétter. For att
uppna stadens mal for matavfallsinsamling fortsatter bolaget att ha fokus pa detta i ny- och
ombyggnadsprojekt och implementeringen av system for matavfallsinsamling i det befintliga
bestandet fortsitter.

I samband med rivning och ombyggnationer genomfors materialinventeringar for att upptécka
skadliga @mnen och sdkerstilla att det hanteras pa korrekt sitt. Arbetssétten for hantering och
uppfoljning av avfall som uppstar i samband med entreprenader ska vidareutvecklas.

Svenska Bostéder arbetar med att erbjuda hyresgésterna bra mdjligheter att leva miljdanpassat
(exempelvis system for avfallssortering och energieffektiva installationer). Hyresgésternas
beteende, om de véljer att sortera sitt avfall, spara vatten och energi blir allt viktigare att
arbeta med for att &stadkomma en minskad miljopaverkan. Svenska Bostider arbetar med
information till hyresgéisterna for att motivera och péverka beteenden i dnskad riktning.

Inomhusmiljon i Stockholm dir sund

For att sékerstilla en sund inomhusmilj6 arbetar Svenska Bostdder aktivt med
fuktskyddsarbete 1 ny- och ombyggnadsprojekt. Implementering av Miljobyggnadssystemet
bidrar ocksa till ett utvecklat arbetssitt vad giller andra parametrar som ingér i en sund
inomhusmiljo, bl.a. termiskt klimat och dagsljusfaktor. Arbetet med periodisk uppf6ljning av
ventilationskontroller och radon i inomhusluft fortsitter. Atgirder vidtas vid behov.

Stockholms miljo dr giftfri

Svenska Bostider anvinder Byggvarubedomningen for granskning och dokumentation av
material och byggvaror som byggs in 1 fastigheterna 1 samband med ny- och
ombyggnadsprojekt. Aven i samband med upphandling av ramavtalsleverantorer stills krav
pa att de produkter och forbrukningskemikalier som anvénds ska granskas av
Byggvarubeddmningen.

3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Fler jobbar, har trygga anstillningar och forsérjer sig sjilva

Bolaget arbetar aktivt med att erbjuda unga praktikplatser i bolaget. I samband med
upphandlingar stélls krav pé leverantdrer att anstilla personer som star langt fran ordinarie
arbetsmarknad. Rekryteringen sker i allt vésentligt i egen regi.

Feriejobb/sommarjobb
Ett 60-tal ungdomar erbjuds sommarjobb. Antalet kommer att under perioden utvecklas
ytterligare. I allt visentligt ungdomar som ar boende i vara bostadsomraden.

Foretag viljer att etablera sig i Stockholm
Bolaget har liten mdjlighet att paverka etableringar men 1 den mén vi kan vara delaktiga i t.ex.
upplételse av lokaler ar vi givetvis en given aktor.

Administrativa projekt
Vera: Ett projekt som drivs tillsammans med Svenska Bostidder, Stockholmshem,
Familjebostidder samt Micasa for upphandling av gemensamt fastighetssystem. Under mars
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2016 tecknades avtal med vald leverantor Fast2 och nu borjar infoérande fasen. Systemet ska i
allt visentligt vara ett standardsystem med sa fa anpassningar som mojligt och bolagen ser
goda synergieffekter.

Verksamt: syftar till att skapa en struktur eller ett ’skelett” i ett kvalitetsledningssystem for
systematiskt forbattringsarbete inom Svenska Bostdder. Upprinnelsen till projektet var ett
uttryckt behov fran foretagsledningen att forbattra samarbetet i organisationen och fa till en
mer processorienterad organisation. Projektet ska skapa en grundstruktur som ger en samsyn
inom organisationen samt fortydliga processer och samband mellan processer. P4 sé sétt
uppnds en mer “tvirfunktionell” processinriktning, mot de upplevda ”stuprér” som
processerna tidigare dstadkommit. Malet &r att skapa tydligare roller for ledning och
medarbetare, och en hogre kvalitet pd vad bolaget erbjuder vara hyresgéster till en ldgre
kostnad.

Projekt RiktIT: Projektet kommer under 2016 att fardigstillas for bolagets fastighetsbestand
och planeras under de nérmaste tv till tre &ren dven att genomforas i Stadsholmens
fastigheter. Hitintills har effekten av projektet resulterat i en genomsnittlig energibesparing pa
4-5% per ar. Projektet installerar referensgivare 1 10 % av ldgenheterna 1 fastighetsbestandet.
Givarna samlar in den faktiska inomhustemperatur i ldgenheterna som sedan anvinds for att
berdkna, styra och reglera virmetillforseln med hjdlp av fastigheternas datoriserade
viarmeundercentraler. Uppnadda effektmal dr béttre virmekomfort for hyresgasten, lagre
uppvéarmningskostnader och mindre miljopaverkan.

Projekt Digitala moten: Svenska Bostdders styrelse antog under 2015 en ny resepolicy. Syftet
med policyn dr att minska miljopaverkan fran tjansteresor. En viktig del i implementeringen
av policyn dr att 6ka mojligheten till och anvéndningen av digitala mdtesformer. Projektet
kommer att skapa forutsittningar for digitala méten och utbilda foretagets personal 1 hur
snabbt och enkelt det &r att genomfora enklare moten utan att alla behdver resa och moétas pa
samma fysiska plats.

Webb 2016: Samhillet gir idag mot en generell forvéantan pd 6kad tillgénglighet och service
dygnets alla timmar. Det &dndrar kraven pa bolagets affarsverksamhet da vara hyresgister 1
storre omfattning onskar anvédnda e-tjénster och digital teknik i sin dialog med oss som
hyresvard. For att kunna dstadkomma detta, kommer foretagets webbplats och e-tjdnster att
vidareutvecklas si att dessa enkelt blir tillgdngliga via alla terminaltyper, sévil fasta som
mobila. Ambitionen &r att inom ett par ar ska majoriteten av de vanligaste drendena och
kontakterna kunna administreras och hanteras via en digital kanal.

Swebb/Intrandt: Nuvarande version av Svebben/Intranét lanserades 2010. Sedan lanseringen
har informationsstrukturen vixt, tekniken moderniserats och behoven fran anstillda
forrandrats. Har pagér ett utvecklingsprojekt for att fa ett intranét som stodjer verksamheten
utifran kartlagt behov.

Teamportalen: Projektet omfattar bl. a ny funktionalitet som kopplar till projekt Webb 2016
vilken syftar till att forbéttra servicen for vara hyresgdster. Genom att mojliggora
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sjdlvbetjaning for hyresgdsterna dir de snabbt och enkelt nir som helst under dygnet kan boka
in tider for tjénster och besok okar servicen och tillgéngligheten.

Fiberutbyggnad i Stadsholmens fastigheter: Svenska Bostidder har sedan tidigt 2000-tal
arbetat med att tillgdngliggdra fiber och moderna bredbandstjinster till vara hyresgister.
Malsittningen har varit att skapa en framtidssiaker kommunikationslosning med hog kapacitet
och brett tjansteutbud till konkurrenskraftiga priser. Den individuella valfriheten och
konkurrens har varit grundbultar i visionen. Vi har déarfor aktivt verkat for att bryta
infrastruktur- och tjanstemonopolet hos de stora aktérerna Comhem(UPC) och Telia. Vi var
dérfor initiativtagare och den drivande kraften i skapandet av den 6ppna nédt modellen
tillsammans med aktorer som Birka Energi (Fortum), Ericsson, Opennet (Telenor), Zitius
(Telia) och Stokab. Den 6ppna modellen har idag blivit ett begrepp i1 hela bredbands-Sverige.
Sista delen i infrastrukturutbyggnad med fiber kommer att fardigstillas mars 2016 i o m att
fiberutbyggnaden i Stadsholmens kulturfastigheter fardigstélls. Alla vdra hyresgéster kommer
dé ha mojlighet att nyttja moderna Gigabittjinster.

4. Ett demokratiskt hiallbart Stockholm

Stockholm dir en jimstilld stad dir makt och resurser fordelas lika.

Bolaget arbetar aktivt med fragan géllande likabehandling och méangfald. Inom ramen for hur
vi kan paverka en jimstélldare stad viager vi in mojliga atgirder, kan t ex vara att beakta
feministiska fragor 1 stadsplaneringen 1 syfte att jamstdlla mojligheten att nyttja bolagets
lokaler och allminna ytor. Skapa tryggare miljoer for alla i vara bostadsomraden.

En stad som lever upp till minskliga rittigheter och dr fritt frin diskriminering

Bolaget arbetar aktivt med att forebygga diskriminering, dels av anstillda men ocksé i
relationen med vara hyresgéster och leverantorer. Forekomst av diskriminering visar sig bl.a. i
vara medarbetar- och kundundersékningar som ett bra underlag for atgérdsplaner. Inom
bolaget lyfter vi fragan i olika forum for att den alltid ska vara levande. Hur vi forhaller oss
tillvarandra.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstiillningsvillkor

Bolagets mél ”Att vara en av Sveriges bésta arbetsplatser” kréver att vi hela tiden arbetar med
utveckling. Utifran resultatet av sdvil stadens medarbetarundersdkning som resultatet av
samarbetet med Great Place to Work (GPW) har Svenska Bostédder identifierat nagra
fokusomraden, inom vilka bolaget har pabdrjat ett forbattringsarbete. Vart varumérkesarbetet
inkluderar bolagets arbetsgivarvarumairke, vilket kommer att vara i fokus for perioden.

For att kunna attrahera, utveckla och behélla réitt kompetens maste Svenska Bostidder arbeta
kontinuerligt for att vara en attraktiv arbetsgivare. Ett gott ledarskap, bra
utvecklingsmojligheter, en sund och hédlsosam arbetsmiljo samt konkurrenskraftiga
anstéllningsvillkor &r strategiska omraden som ska prioriteras.

Stockholm ska vara en tillginglig stad for alla

I syfte att 6ka mgjligheterna till forlangt kvarboende, forbattra information om tillgénglighet
till vdra ldgenheter samt béttre kunna matcha bostéder till personer med funktionsnedsittning,
har bolaget genomfort en tillgdnglighetsinventering av bestandet. Inventeringen ligger dven
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till grund for systematiserade atgérder for att forbattra tillgénglighet/framkomlighet i
bestandet. Atgirden ingar som en del av Programmet for delaktighet for personer med
funktionsnedsittning. Inventeringsdatabasen sdtts nu i forvaltning och diskussioner med
Bostadsformedlingen om tillgédnglighetsmarkning fortskrider.

Stockholm dr en demokratisk stad diir invanarna har inflytande

Sedan 2007 har Svenska Bostider ett avtal med Hyresgéstforeningen som ger utokade
mojligheter att bedriva boinflytandeaktiviteter i form av enkla ideella féreningar. Under 2011
omforhandlades avtalet for en ny tredrsperiod med fortsatt hoga ambitioner. Under 2012
genomfordes en utredning for att dra upp riktlinjer for perioden. I detta arbete konstaterades
att boinflytande ska vara kvar i samma organisatoriska form. Utredningen pekade ocksé pa
vikten av att prioritera minga sma projekt. Avtalet har férnyats infor 20150ch l6per nu pa.
Boendedialoger genomfors i alla vara omraden infor t ex upprustningar.

Stadsovergripande arbete med social hdllbarhet

I dgardirektiven har Svenska bostidder fatt i uppdrag att ta fram ett socialt bokslut for 2016.
Arbetet dr paborjat ock kommer utvecklas under 2017.

Utgéngspunkten for CSR-strategin (Corporate Social Responsibility) som &r antagen av
styrelsen dr bolaget som ett verktyg for att realisera politiska beslut och medverka till stadens
utveckling. Strategin utgar frén nuldget i bolagen och riktas mot den mélbild for stadens
utveckling som anges 1 bl.a. Stockholm stads budget. Ambitionen é&r att strategin ska fungera
som viagledning 1 bolagets dagliga arbete och utveckling av verksamheten, men &r inte sa
detaljerad att den behover uppdateras regelbundet.

Utifran dessa forutsittningar har dtta fokusomrdden, inom tre perspektiv identifierats,; Bolaget
och staden, Bolaget och hyresgdsten samt Bolaget och medarbetaren.

Fokusomrédena syftar till att ge tydlighet och riktning for bolagens fortsatta arbete for en
socialt héllbar utveckling av Stockholm. Fokusomrédena har medvetet héllits pa en
overgripande niva, for att dessa sedan ska kunna konkretiseras av bolaget genom aktiviteter
och dtaganden pa kort och ldng sikt 1 bolagets affarsplan. Uppfdljning av strategin kommer att
ske bl.a. genom ett socialt bokslut. Strategin ska gélla under perioden 2016-2019 eller tills
annat fastslas.

Frén och med 2017 finns lagkrav for stérre bolag att 1dimna en héllbarhetsredovisning.
Ambitionen dr att oberoende av lagkrav pa sikt presentera uppfoljningen i form av en
hallbarhetsredovisning enligt GRI (Global Reporting Initiative).

Bolaget har tillsatt en hallbarhetsgrupp och syftet ar att skapa ett strategiskt samarbete for att
driva och f6lja upp Svenska Bostidders hallbarhetsarbete. Vad det géller ekonomi, miljo och
CSR. Gruppen kommer att arbeta utifran GRI:s ramverk, vilket innebér att hillbarhetsarbetet
ska fokusera pd de frdgor som &r vésentliga for verksamheten och verksamhetens intressenter.
Samarbete kommer att ske mellan fastighetsbolagen inom Stadshus AB.

Svenska Bostéder arbetar redan i nuldget med hallbarhetsfragor pa manga olika sitt. En
grundldggande del 1 GRI ar att sdkerstdlla att arbetet fokuserar pa de héllbarhetsfragor som ar
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mest relevanta. En av gruppens forsta uppgifter kommer dérfor att vara att genomfora en sa
kallad vésentlighetsanalys. Syftet med vasentlighetsanalysen ar att forstd inom vilka omraden
som foretaget har sin mest betydande ekonomiska, miljdméssiga och sociala paverkan, och
som 1 vasentlig grad kan paverka intressenters bedomningar och beslut i relation till foretaget.

I Husby har inletts ett mer 1dngsiktigt arbete tillsammans med Rddda Barnen. Radda Barnens
nationella arbete for social héllbarhet och barns ritt till trygga uppvéxtvillkor i
socioekonomiskt utsatta bostadsomraden i Sverige.

Offentlig upphandling utvecklar staden i hallbar riktning
Bolaget foljer det av staden framtagna programmet for upphandling och inkop, vilket ocksa ar
taget av vér styrelse under 2016.

Bolagets upphandling ska ddrmed bidra till mal om:
Ett Stockholm som héller samman

Ett klimatsmart Stockholm

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Avvigningar mellan inriktningsmalen beror pa vilken vara, tjinst eller entreprenad som
upphandlas. Krav som stélls inom respektive malomride ska ocksd noggrant analyseras
utifran eventuella konsekvenser avseende ekonomisk héllbarhet.

Bolaget kommer 1 framtida strategi jobba med bor och skall krav vid upphandling med sociala
krav.



