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VD-kommentar och underlag for budget 2018 med inriktning 2019-2020

Sammanfattande analys av budget 2018 och inriktning for 2019-2020

Stockholms stad Vision 2040 — Ett Stockholm for alla — Ger riktningen for bolaget. I visionen
beskrivs hur Stockholm ska vara ar 2040 och hur staden ska arbeta for att visionen ska bli
verklighet.

De 6vergripande inriktningsmalen for perioden:

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
Ett Stockholm som héaller sasmman
Ett klimatsmart Stockholm

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

De kommunagda bostadsbolagens huvudsakliga uppgift &r att bygga och forvalta 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 formdgenhet och ska skotas pa ett allmannyttigt och affarsmassigt séatt som
kommer alla stockholmare till del. Bolagen har ocksa en viktig uppgift att fylla avseende posi-
tiv stads- och centrumutveckling. Detta ska ske bade genom ett socialt ansvarstagande i enlig-
het med dgarens direktiv samt genom fysiska atgarder. Miljo-, barn- och jamstalldhetsper-
spektiv ska tillampas i nyproduktion och férvaltning. Bolagen ska aktivt arbeta mot segregat-
ion.

Viktiga inriktningar for Svenska Bostéder ar att aktivt bidra till att stadens bostadsbolags ny-

produktionstakt dkas till 3 000 pabdrjade bostader per ar 2020. Bolaget ska vidare genomfora
nyproduktion och upprustningar med hoga krav pa energieffektivisering, ta socialt ansvar och
generellt fokusera pa langsiktig hallbarhet.

Bolaget ska inte leda men vara en del att det lokala utvecklingsprogrammet. Programmet ut-
gar fran ett medborgarperspektiv med stadsdelsnimnderna som nav och drivande i frigan.
Alla stadsdelar ska utvecklas utifran sina egna forutséttningar och unika kvaliteter. Resurser
ska styras till omrdden med stdrst behov och uppfdljningen och samordningen av det lokala
arbetet ska fordjupas.

Dotterbolaget AB Stadsholmen &ger och forvaltar fastigheter av stort kulturhistoriskt vérde.
Bolaget ska darfor forena kulturarvet med ett socialt ansvarstagande och med en langsiktig af-
farsmassighet beraknad pa foretagsniva.

Strategier, marknadsforutsattningar och omvarld

Svenska Bostaders varumarke har sin grund i tydlighet och enhetlighet i bolagets uppdrag och
budskap bade internt och externt till kund och andra intressenter. Varuméarkesplattformen ska
genomsyra det vi sdger och gor, for att na vart 16fte som en "hyresvard borde vara". Foretags-
kulturen ska utvecklas efter ledstjarnorna resultatorienterad, handlingskraftig, kommunikativ

och lyhord. Ledorden, kundl6ftet och visionen ska vara véal férankrade och styrande for kund-
bemotande och samarbete inom bolaget. Den externa kdnnedomen om Svenska Bostéders va-
rumarke mats via vérdet Profil i NKI-métningen.



| 2 (22)
STOCKHOLMS 2017-02-01
STADSHUS AB

1 En del av Stockholms stad

Svenska Bostader koncentrerar arbetet pa karnverksamheten med de grundlaggande uppdra-
gen for ett bostadsbolag. Foretagets strategiska mal ar:

Vi ar bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Detta ar Svenska Bostaders 6vergripande mal och det som vi alla inom bolaget stravar emot
oavsett vilken yrkeskategori eller avdelning vi tillhér. Vi ar bland de béasta bolagen i landet pa
hyresratt, men eftersom vi verkar i Stockholm har vi valt att fokusera pa Stor-Stockholm. Ma-
let &r att na hogsta serviceindex bland Stor-Stockholms stora bostadsbolag. Detta mal mater
vi genom vara arliga nojd kund undersokningar, dér serviceindex ar den viktigaste indikatorn.

Vi bygger nytt, mycket och bra

Svenska Bostader skall uppna en produktionstakt om ca 1000 nya lagenheter per ar, vi ska
ocksa bygga och bygga om hallbart med god kvalitet for ett langsiktigt forvaltande. Vi ar ett
av tre bostadsbolag i Stockholm som fatt fortroendet att bygga bort delar av bostadsbristen for
ett viaxande Stockholm. Vi bygger for alla grupper i samhallet for att pa det sattet bland annat
oka flexibiliteten pa hyresrattsmarknaden. Utéver nyproduktion finns ocksa ett antal fastig-
heter i befintligt bestand som ar foremal for upprustning.

Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer

Ordet hallbarhet innehaller flera olika dimensioner som for oss innebar omtanke om miljon,
ekonomisk hallbarhet och social hallbarhet. Det kraver langsiktighet och ansvarstagande inom
samtliga vara verksamhetsomraden for att vi ska kunna lamna éver vara bostader och bostads-
miljoer till ndsta generation med gott samvete. Nar vi bygger och forvaltar gor vid det med ett
livscykeltdnkande. Svenska Bostader arbetar for goda bostadsmiljoer ur alla dessa perspektiv.
Vi vill ha trygghet och sékerhet, god energieffektivet och socialt stabila bostadsomraden. Som
boende i Svenska Bostader ska det vara latt att leva.

Vi ar I6nsamma

Svenska Bostader ar ett kommunagt bolag och ska verka pa affarsmassiga villkor. Samtidigt
har vi ett allmannyttigt uppdrag. Dessa star inte i strid med varandra utan &r lika viktiga. En
langsiktigt sund ekonomi ar avgorande for vart fortroende hos var agare Stockholms stad och
vara kunder. Samtliga medarbetare har ett ansvar for att vara resurser anvands pa ett ansvars-
fullt satt.

Vi har en av Sveriges bdsta arbetsplatser

Bolagets mal ”Att vara en av Sveriges basta arbetsplatser” kraver 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.

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

Gott ledarskap genom kontinuerlig ledarutveckling med fokus pa handlingskraft,
resultatorientering, kommunikation och lyhordhet.
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Svenska Bostidder ska vara ”som en arbetsplats/arbetsgivare borde vara. Som ett led i detta
samarbetar bolaget med Great place to Work. Utifran GPW:s resultat arbetar bolaget
konsekvent med utveckling av de omraden som behover forbattras.

Svenska Bostader ska vara en sdker och sund arbetsplats genom aktivt arbete med
arbetsmiljo-, och halsofragor.

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

Lagstiftningen (2010:879) betraffande allménnyttiga kommunala bostadsforetag och
hyresséttning innebar att bostadsbolagen dels ska ha ett allméannyttigt syfte, dels bedriva
verksamheten enligt affarsméssiga principer. Avkastningskraven ska dock ta hansyn till att
bolagen &r underordnade sarskild lagstiftning, sasom ett lagstadgat krav pa att erbjuda
boendeinflytande och inflytande for hyresgaster i bolagen.

Nytt lagkrav avseende hallbarhetsredovisning paverkar ett antal olika lagar som till exempel
arsredovisningslagen och aktiebolagslagen. Kravet innebér att bolag ska redogora for foreta-
gets utveckling, stillning och resultat d&ven genom att redovisa relevant icke finansiell inform-
ation. Bolaget ska dven redogdra for konsekvenserna av dess verksamhet avseende visentliga
aspekter inom omradena miljo, sociala férhallanden, personalfragor, respekt for manskliga
rittigheter och motverkande av korruption. De bolag som omfattas av lagen ska antingen rap-
portera 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 fol-
jande kriterier: Fler dn 250 anstéllda i Sverige, omséittning pd minst 350 miljoner kronor eller
balansomslutning pd minst 175 miljoner kronor. Bolaget arbetar tillsammans med Stadshus
AB och dvriga fastighetsbolag i koncernen for att landa i en hallbarhetsredovisning enligt GRI
under 2017 for en fortsatt utveckling under perioden.

Svenska Bostader & medlem i SABO och Fastighetsagarforeningen i Stockholm.

Svenska Bostader, Familjebostader och Stockholmshem arbetar tillsammans med Hyresgast-
foreningen region Stockholm med ett arbete for att skapa en systematisk hyressattningsmodell
i huvudstaden. Medan Fastighetsagarna Stockholm valt att hoppa av samarbetet, har de tre
stora allménnyttiga bostadsforetagen i Stockholm och Hyresgéastforeningen valt att fortsatta
arbetet inom ramen for Hyreskommittén. Malet ar att hitta en konstruktiv I6sning som aven de
privata Fastighetsdgarna kan ansluta sig till. Helt avgorande for hyresrattens framtid &r att
hitta en modell for systematisk hyressattning

Svensk ekonomi tog ny fart i slutet av forra aret och utsikterna for 2017 ser goda ut. Var pro-
gnos ar en tillvéaxt runt 3 procent i ar med stark expansion i inhemsk ekonomi men ocksa med
okade bidrag fran industrin och exporten. Okad efterfragan pa offentlig service fran immigrat-
ionen vantas fortfarande vara en viktig drivkraft for tillvaxten framdver samtidigt som signa-
ler pekar pa ett starkt lage aven i privat sektor.

| Europa ser vi laga styrrantor en tid framover och Europeiska centralbanken fortsétter med en
mycket expansiv politik. ECB kommer att fortsatta med stodjande obligationskop till arets
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slut. Nedatriskerna for ekonomin har minskat och inflationsprognosen har dragits upp, men
den underliggande inflationen &r anda for lag. Svensk inflation matt med KPIF (KPI med fast
ranta) nadde i februari Riksbankens mal niva om 2 procent for forsta gangen sedan 2010. Pro-
gnosen ar att Riksbanken hojer reporantan i december, vilket ar nagot tidigare an forvantat av
Riksbanken. Det laga rantelaget paverkar bolaget positivt.

Drygt en halv miljon personer star i bostadsformedlingens ko vid arsskiftet och det dkar for
varje ar. Av de som star i kon ar ca 65 000 aktivt sékande, en siffra som har varit relativt kon-
stant de senaste aren. Den genomsnittliga kotiden for en formedlad hyresratt ar 7,9 ar, men
den varierar stort mellan olika omraden. Den genomsnittliga kétiden for en 3:a i Rinkeby upp-
gar 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 pro-
cent.

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

SWOT-analys

Styrkor

Svenska Bostaders styrka ar det samlade fastighetsbestandet, vilket har inneburit att bolaget
har kunnat bygga upp en stark ekonomiskt stéllning. Valskotta fastigheter spelar en viktig roll
for kundndjdhet och attraktionskraft. Bolagets storlek och starka ekonomi medger aven moj-
ligheten att ta ett bredare samhéllsansvar. Svenska Bostader har vidare en bred kompetens pa
olika omraden, vilket underlattar i genomférandet av uppdraget. Bolaget har mycket engage-
rade medarbetare.

Svagheter
| staden och regionen &r behovet av bostadsbyggande betydande. Utifran behoven och bola-

gets marktillgang ligger den mest tydliga geografiska potentialen for nyproduktion i yttersta-
den. Av olika skal som hyresnivaer, betalningsformaga och hoga direktavkastningskrav (hdga
riskpremier) som bestdams av marknaden ar det emellertid svarare att fa ihop rimliga ekono-
miska kalkyler for projekt i dessa omraden. Bolaget verkar kontinuerligt for en utokad mar-
kanvisningsportfolj for att kompensera for befarade utdragna detaljplaner och éverklagande-
processer.

Mojligheter
Genom ett gediget program for upprustning och ombyggnad har bolaget pabérjat och kommit

en bra bit pa vég att stalla om fran ett generellt upprustningsbehov till att uppna en god
samlad status pa fastighetsbestandet. | strategin ligger ocksa en 6kad nyproduktion och
fortsatt upprustning om dock i nagot lugnare tempo som formar ett hogklassigt bestand med
livscykelkostnaderna i fokus. Ett val underhallet bestand i kombination med en kund- och
kvalitetsstyrd forvaltning, ger oss nojdare hyresgaster.
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Hot

Ett val forankrat system for hyressattningen behdvs for Stockholms hyresmarknad. En hyres-
séttning som stdmmer battre 6verens med hyresgésternas preferenser ar en forutsattning for att
inte hyresratten ska tappa i attraktionskraft. Det ar ocksa viktigt utifran formagan att mota
framtida behov och 6nskemal fran hyresgasterna samt for att inforliva olika regelverk fran
myndigheter och kommunen. Att inte attrahera for bolaget viktiga yrkeskategorier som ar
nodvandiga for att lyckas med uppdraget fran dgaren.

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Ekonomisk analys

Resultat

Fran och med den 1 januari 2011 géller en ny lag, som innebéar nya villkor for allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Syftet med den nya lagstiftningen &r att skapa likvardiga forut-
sattningar for kommunala bostadsaktiebolag och privata hyresvardar. Ett krav i den nya lagen
ar att verksamheten i kommunala bostadsbolag ska bedrivas enligt affarsmassiga principer.
Det innebar bland annat att kommunerna ska stalla marknadsméssiga avkastningskrav pa sina
bostadsbolag.

Arets treérsplan pa operativ niva bygger pa av agaren satt marknadsméssig resultatniva som
sen justerats for Jarvalyft t.o.m. 2018. Investeringsvolymen ar anpassad till en niva som moj-
liggor for bolaget att leverera ett operativt resultat per ar som ligger inom ramen for mark-
nadsmaéssiga principer som beskrivs ovan.

Mnkr 2017 2018 2019 2020
Operativt resultat 210 280 300 300
Justering Jarvalyft -175 -75

Marknadsmaéssigt operativt

resultatkrav 385 355 300 300

Generellt kan ségas att bolaget med stora investeringar far en hogre finansiell riskprofil da ka-
pitalskulden dkar och nivan pa kostnaden for kapital kommer Gvertid att paverka bolagets for-
maga att leverera operativt resultat. | dag ar kostnaden for kapital historiskt 1ag och forvantas

ligga pa 0,9-1,1 % OGver perioden. Kapitalskulden i slutet pa perioden beraknas ligga pa ca 15

mdkr och da ger +/- 1 % enhet en paverkansgrad om 150 mnkr pa det operativa resultatet.

Den hoga investeringsvolymen generera ocksa betydande avskrivningar for perioden.

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

Investeringsplan

Under perioden kommer investeringsvolymen att ligga pa en hog niva. Volymen beraknas till
mellan 2,2-2,4 mdkr per ar. Ombyggnadvolymen maste under perioden anpassas till en mer
normaliserad niva for att mota framtida avskrivningar och finansiella kostnader. Ombygg-
nadstakten dras ut 6ver en langre tidsperiod, det som tidigare planerats under 1 ar dras ut pa 1-
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3 ar. Detta skall goras utan att vara relationer till hyresgaster och entreprendrer/avtalsparter
paverkas negativt, detta kan t ex géras genom proaktiva kommunikationsinsatser.

Investeringsvolymen finansieras 2018 med 58 % lanat kapital och 42 % av skapade kassa-
flode. Fordelningen 2022 &r 39 % lanat kapital och 61 % skapade kassaflode.

Soliditeten véntas sjunka till 40 % 2022 att jamfora med dagens 54 %.

Mnkr 2018 2019 2020 2021 2022
Strategisk*

Nyproduktion 1140 1290 1575 1630 1630
Ombyggnation 1100 700 600 600 600
Ersattning**

Ombyggnation 200 200 200 200 200
Total: 2 440 2190 2 375 2 430 2 430

* Strategiska investeringar ar framtidsinriktade investeringar som skapar en storre nytta an
vad staden har idag.

** Ersdttningsinvesteringar ar investeringar som ger en uppgradering av anlaggningar till
minst den tidigare faststallda tekniska nivan eller nya miljobetingelser.

Stora projekt
Genomforandeprojekt dver 300 mnkr (Genomférandebeslut)

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

Forhandling med entreprendr betraffande projektbudget pagar for narvarande med malet att
pabdrja grundlaggningsarbetena under varen 2017.

Fastigheten ar beldgen pa Sédermalm och uppford 1966 och ar ett s.k. miljonprogramsbygge.
| fastigheten finns 341 bostadslagenheter som &r nyligen upprustade. Aktuell investering om-
fattar fortatning pa gard och pabyggnad av ldgenheter pa taken och totalt 158 (119) lagenheter
tillskapas inom denna nyproduktion. Det ar en utdkning jamfort med tidigare forslag, etagela-
genheterna har delats och pa sa vis har vi 6kat antalet smalagenheter med 39 lagenheter.
Hogst upp i runda huset pa garden byggs 50 av totalt 158 lagenheter till student/ungdomsla-
genheter. Projektering och geotekniska undersdkningar har genomforts. Det finns en gallande
detaljplan, och beslut i Svea Hovratt som den 23/6 2016 beslutade att godkanna genomforan-
det. Produktionsstart planeras till varen 2017 och inflyttning &r planerad till 2019-2020. Ett
reviderat genomforandebeslut togs av bolagets styrelse i oktober 2016 eftersom det togs ett
genomfdrandebeslut redan 2014 i kommunfullméktige.

Kvarteret Drakenberg: Beraknad investeringsutgift uppgar till 431 mnkr. Kvarteret ar belaget
pa Sodermalm och husen ar uppforda mellan 1967 och 1973 och ér ett s.k. miljonprograms-
bygge. Totalt berors 238 bostadslagenheter. Fastigheten bestar av fem huskroppar varav tre ar
aterinflyttat efter renovering. Resterande tva huskroppar renoveras etappvis och hela fastig-
heten ar fardigrenoverad 2018. Nul&gesrapport samt genomforandebeslut togs av bolagets sty-
relse i oktober 2015 for hanskjutning till kommunfullméktige. Ytterligare separata projekt i
fastigheten ar garage-och gardsrenovering.

Kvarteret Albano: Berdknad investeringsutgift i genomforandebeslutet ligger pa 1475 mnkr.
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Projektet bestar av ca 1000 student och forskarlagenheter samt ett antal lokaler. Det &r ett
samarbetsprojekt med Staden, Akademiska hus och Trafikverket. Inom omradet bygger Aka-
demiska hus etthundratusen kvadratmeter undervisningslokaler. Detaljplanen vann laga kraft
april 2015. Genomférandebeslut togs i kommunfullméktige september 2015. Produktion med
overdackning av Vartabanan pagar enligt plan. Bostadsproduktionen &r planerad att paborjas
under varen 2017 och berdknad inflyttning 2021. Projektstart har forskjutits pa grund av pro-
blem med att erhalla bygglov. Marklov har erhallits.

Kvarteret Ledinge: Berdknad investeringsutgift 345 mnkr.

Beldget i Tensta och var planerat till det forsta Stockholmshuset som byggs i bolaget och om-
fattar 172 bostadslagenheter. Genomfdrandebeslut av bolagsstyrelse oktober 2016, detaljpla-
nen antogs i Stadsbyggnadsnamnden i februari och har nu 6verklagats varfér den planerade
byggstarten i maj 2017 ar framflyttad.

Planeringsprojekt 6ver 300 mnkr (Utredningsbeslut eller Inriktningsbeslut)

Kvarteret Primus: Beraknad investeringsutgift ca 375 mnkr.

Markanvisat av Staden och omfattar i forsta hand ett flerbostadshus pa 108 lagenheter. Pro-
jektet ar belaget pa Lilla Essingen och ligger parallellt med Essingeleden, byggnaden kommer
att fungera som bullerskarm for ytterligare strandnara bostadsrattslagenheter i omradet. Inrikt-
ningsbeslut planeras i bolagets styrelse till juni 2017 samt genomforandebeslut februari 2018.
Byggstart ar planerad till 2020.

Kvarteret Kristineberg: Berdknad investeringsutgift ca 448 mnkr och omfattar 137 lagen-
heter. Lansstyrelsen har éverklagat detaljplaneforslaget da bostaderna ar beldgna néra Essing-
eleden dar risk finns vid olyckstillbud med farliga transporter. Projektet & mycket osakert och
vi har for nérvarande inga besked. Nuvarande plan &r att bolagets styrelse fattar inriktningsbe-
slut september 2017 samt genomférandebeslut maj 2018.

Kvarteret Arstaféltet: Beraknad investeringsutgift totalt ca 600-800 mnkr.

Staden har markanvisat ett kvarter Valla sédra som innehaller totalt 169 lagenheter varav 123
st. ar studentlagenheter. Staden har &ven anvisat en mindre byggrétt kvarter Valla norra som
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 védntan pé hela
omtaget for Arstaféltet. For tre ar sedan markanvisade staden ytterligare 180 lagenheter i om-
radet Arstafaltet sodra. Investeringsstorlek r osaker just nu om de var och en éverskrider 300
mkr. For nérvarande diskuteras en mojlig byggrétt med ca 100 lagenheter och Stockholmshus
pé kv Familjen i Ostberga. Nuvarande plan galler att bolagets styrelse fattar inriktningsbeslut
mars 2018 samt genomforandebeslut september 2019 for Valla Sddra. Ett kompletterande in-
riktningsbeslut for Valla norra i december 2019 med genomfdérandebeslut februari 2021.

Kvarteret Persikan: Beréknad investeringsutgift 600 mnkr.

Belaget pa Sodermalm och ar idag en bussterminal som ska rivas och ge plats for en planerad
nyproduktion om 167 lagenheter. Planerad produktionsstart varen 2019. Inriktningsbeslut pla-
neras i bolaget februari 2018 med ett genomférandebeslut februari 2019.
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Kvarteret Karrtorps IP (Orskar): Beraknad investeringsutgift ca 905 mnkr

Beldget i Kéarrtorp och hér planeras for 400 bostadslagenheter med byggstart hosten 2019. In-
riktningsbeslut planeras i bolagets styrelse till mars 2017 med genomftrandebeslut september
2018.

Kvarteret Bromstenskilen: Berédknad investeringsutgift ca 390 mnkr.

Beléaget i Bromsten och hér planeras for 150 lagenheter med byggstart 2021. Bromstenskilen
kommer att ingd i ett storre program tillsammans med Spangadalen som staden driver. Inrikt-
ningsbeslut i bolagets styrelse december 2019 samt genomfdrandebeslut juni 2021.

Kvarteret Bjorkhagen C: Berdknad investeringsutgift 360 mnkr.

Belaget i Bjorkhagen och hér 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. Ett parallellt uppdrag pagar och kommer att slutre-
dovisas i slutet av april 2017.

Investeringsstrategin innebar en enhetlig metodik for projektstyrning av stora investeringspro-
jekt som syftar till att skapa forutsattningar for projektstyrning och forbattrad kontroll och
ekonomisk styrning av stadens stora investeringsprojekt. En kort lagesredovisning for stora
projekt med en projektbudget 6ver 300 mnkr ska redovisas.

Kv Cirkusplatsen: Beraknad investeringsutgift 330 mnkr.
Beldget i Blackeberg. Har planeras for 125 nya bostadslagenheter och med byggstart mars
2020 med beraknat projekt avslut december 2023.

Kv Vita Liljan: Berdknad investeringsutgift 330 mnkr.
Beldget i Bredéang. Har planeras for 140 nya bostadslagenheter och med byggstart augusti
2021 med berdknat projekt avslut juni 2024.

Kv Algrytevagen: Berdknad investeringsutgift 360 mnkr.
Beldget i Skarholmen. Har planeras for 150 nya bostadslagenheter och med byggstart augusti
2021 med beraknat projekt avslut augusti 2024.

Kv Kadmpinge: Beraknad investeringsutgift 650 mnkr.
Beldget i Tensta. Har planeras for 200 nya bostadslagenheter med tillhérande lokalyta om
5000 kvm. Byggstart september 2020 med beréknat projekt avslut november 2023.

Ovriga projekt mellan 50-300 mnkr

| bolaget bedrivs ett antal nybyggnads- och totala ombyggnadsprojekt mellan 50-300 mnkr.
Nér det galler ombyggnadsprojekten ar den storre delen kopplade till upprusningen av miljon-
programmet pa Jarva. Finns ocksa ett antal pagaende nyproduktioner runt om i Stockholms
stad som inte volymmassigt nar upp till 300 mnkr.

Forvarv/Forsaljning av anlaggningstillgangar
Finns inga planerade forséljningar eller forvarv for perioden. For bolaget lampliga transakt-
ioner kan bli aktuella under perioden.
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Fler jobbar, har trygga anstallningar och forsorjer sig sjalva

Bolaget arbetar aktivt med att erbjuda unga praktikplatser i bolaget. | samband med upphand-
lingar stalls krav pa leverantorer att anstélla personer som star langt fran ordinarie arbetsmark-
nad. Rekryteringen sker i allt vasentligt i egen regi.

Feriejobb/sommarjobb
Ett 80-tal ungdomar erbjuds sommarjobb. Antalet kommer att under perioden utvecklas ytter-
ligare. | allt vasentligt ungdomar som &r boende i vara bostadsomraden.

Foretag valjer att etablera sig i Stockholm
Bolaget har liten mojlighet att paverka etableringar men i den man vi kan vara delaktiga i t.ex.
upplatelse av lokaler &r vi givetvis en given aktor.

Administrativa projekt

Vera: Ett projekt som drivs tillsammans med Svenska Bostader, Stockholmshem, Familjebo-
stdder samt Micasa for upphandling av gemensamt fastighetssystem. Fast2 ar leverantdr och
mallbolag sétt upp under 2017. Bolagen fasas in vid olika tidpunkt med bérjan 2017/2018.
For Svenska Bostaders del sker infasning senare del 2018. Systemet skall i allt véasentligt 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 Bostéder. Upprinnelsen till projektet var ett ut-
tryckt 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. Pa sa satt uppnas en
mer “tvarfunktionell” processinriktning, mot de upplevda “’stuprér” som processerna tidigare
astadkommit. Malet ar att skapa tydligare roller for ledning och medarbetare, och en hogre
kvalitet pa vad bolaget erbjuder vara hyresgaster till en lagre kostnad.

Projekt Digitala moten: Syftet med policyn ar att minska miljopaverkan fran tjansteresor. En
viktig del i implementeringen av policyn &r att 6ka mojligheten till och anvéndningen av digi-
tala motesformer. Projektet kommer att skapa forutsattningar for digitala méten och utbilda
foretagets personal i hur snabbt och enkelt det ar att genomfora enklare méten utan att alla be-
hover resa och métas pa samma fysiska plats.

Teamportalen: Projektet syftar till att forbattra servicen for vara hyresgaster. Genom att moj-
liggora sjalvbetjaning for hyresgasterna dér de snabbt och enkelt nér som helst under dygnet
kan boka in tider for tjanster och besok dkar servicen och tillgangligheten.

Ett Stockholm som haller samman

Nya bostader nar Stockholm vaxer
Strategier
e Oka attraktiviteten i vara boendemiljoer med stod av intern erfarenhets aterforing, im-
plementering av processer, bygg - och installationsregler, Nollvisionen och Stadsdels-
program
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e Arbeta fram en gemensam strategi kring Snabba Hus och Stockholmshusen tillsam-
mans med Systerbolagen, Stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret.

e Fortsatt utveckling och uppféljning av lagenergi- och passivhusteknik

e Utifran 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 lagen-
heter fran ar 2019.

Svenska Bostader ska bidra till att staden nar en nybyggnationstakt pa 2 500-3 000 bostéader
per ar under tredrsperioden. Bolaget ska tillsammans med systerbolagen leda och utveckla
projektet Stockholmshus och utveckla metoder for innovativa losningar for billigare byggande
och tillfalliga bostéder. Svenska Bostader ska bygga yteffektiva lagenheter med en varierad
fordelning av lagenhetsstorlekar Bolaget ska ocksa bygga hallbart med god kvalitet for ett
langsiktigt forvaltande. Kvarteret Ledinge i Tensta ar ett exempel pa detta.

Svenska Bostader ar ett av tre bostadsholag som fatt fortroendet att bygga bort delar av bo-
stadsbristen for ett vaxande Stockholm. Bolaget bygger for alla grupper i samhallet for att pa
det sattet bland annat 6ka flexibiliteten pa hyresrattsmarknaden. Utéver nyproduktionen finns
ocksa ett antal fastigheter i befintligt bestand som ar féremal for total upprustning.

Stockholm é&r en standigt vaxande region med malet att till och med ar 2020 paborjat byggan-
det av 40 000 bostader. De tre allménnyttiga bostadsbolagen, Svenska Bostader, 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, till minst 3 000 per ar. Ett par exempel dr Stockholmshus-projektet Ledinge
i Tensta med 172 lagenheter. | Albano vid Roslagstull pabérjas cirka 450 student- och fors-
karlagenheter. Bolaget har de senaste aren gjort en medveten satsning dar all nyproduktion ar
i form av lagenergi- och passivhus.

Snabba hus: Projektet Snabba hus i samarbete med jagvillhabostad.nu syftar till att skapa bil-
liga, attraktiva bostader for unga och att unga snabbt ska fa bostad. Snabba hus ar ett komple-
ment till den langsiktiga losningen pa bostadsbristen, dar man &ven utnyttjar mark smartare
via tillfalliga bygglov. Svenska Bostader har markanvisning for cirka 250 lagenheter i Racksta
och 127 lagenheter i Norra Angby som i nulaget ar i en 6verklagandeprocess. Nu inleds ett ar-
bete parallellt tillsammans med exploateringskontoret med att se dver mojligheten att lagga
snabba hus i vanligt detaljplanearbete och bygga Snabba hus som fortsattningsvis inte ska
flyttas.

Stockholmshusen: Ett samarbetsprojekt mellan stadens bostadsbolag och berérda forvalt-
ningar. Syftet ar att genom att samverka och gora stora bestallningar kunna pressa priserna
och mojliggora byggandet av vackra, energisnala och bra nybyggda hus till rimliga kostnader.
| detta projekt har det bildats grupper med bostadsbolagen och foérvaltningar, 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.
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Bostadsbolagen har i uppdrag att fordubbla sitt bostadsbyggande och bygga bra, klimatsmarta
bostéader till en rimlig kostnad. Bolagen ska arbeta for att halla nere produktionskostnaderna i
nyproduktion, utveckla metoder fér innovativa losningar for billigare byggande och tillféalliga
bostader samt planera och bygga yteffektivt med hénsyn till olika typer av familjekonstellat-
ioner och boendeforhallanden. Stockholmshusen &r en viktig satsning for staden och syftar till
att pressa kostnader och tidsatgang for byggandet av hyresratter.

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).

Svenska Bostader kommer fortsatta att satsa pa Snabba hus till ungdomar och studentbosta-
der. Under 2017 raknade vi med att paborja ytterligare ett Snabba hus projekt innehallande
127 lagenheter och ytterligare ett projekt i Racksta 2018 med 250 lagenheter. Ansokan om
tillfalligt bygglov i dessa projekt &r for narvarande dverklagade.

| slutet av 2016 skulle byggandet i Albano-projektet paborjas, som pa sikt ska ge Stockholm
mer &n 1000 nya student- och forskarlagenheter men byggstarten blir forst 2017. | kvarteret

Plankan pagar projektering av 50 studentbostéader, produktionsstart beraknas ske varen 2017.
Ytterligare projekt med studentlagenheter ar Dalen 13 med 52 lagenheter samt 50 lagenheter
vid Islandstorgets tunnelbanestation. Detaljplan for Arstafiltet medger cirka 130 ldgenheter,
med beddmd produktionsstart 2020.

Projektet Snabba hus i samarbete med jagvillhabostad.nu syftar till att skapa billiga, attraktiva
bostader for unga och att unga snabbt ska fa bostad. Snabba hus ar ett komplement till den
langsiktiga I6sningen pa bostadsbristen, dar man dven utnyttjar mark smartare via tillfalliga
bygglov. Svenska Bostader har markanvisning for cirka 400 bostadslagenheter i Racksta och
Norra Angby. Efter det sa fortsitter sokandet efter mark for Snabba Hus, med en malséttning
om byggstarter for 250 lagenheter per ar fram till 2019.

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

Gruppbostader/Servicebostader for funktionshindrade ligger i bolagets planering.

Nyanléanda

Att bidra med boende &r nu en uttalat prioriterad uppgift for stadens fastighetsbolag. Vi behdver
jobba med bade kortsiktiga och langsiktiga I6sningar. Vi kommer att i den man det gar att bidra
med:

Hela fastigheter, det vill sdga sadana som idag ar tomma och vantar pa ombyggnation, ny verk-
sambhet eller rivning.

Tomma kontorslokaler som genom en ombyggnad kan fa annan anvandning under langre peri-
oder. Till att bérja med som boende for nyanlanda, men sedan bli exempelvis studentldgenheter
eller blandboende.

Hela vaningsplan eller styckvisa lagenheter i ett eller flera omraden under minst 6 manader men
med tidsbegransade avtal.
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Storre samlingssalar eller lokaler gérna 6ver 1 000 kvadratmeter som kan anvéndas som sovsal.
Toalett och duschvagnar kan komma att anvandas om de befintliga inte &r tillrackliga eller saknas.

Tomma ytor, garna hardgjorda, exempelvis upplagsplatser eller parkeringsplatser som inte an-
véands och som kan rymma bostadspaviljonger.

For att underlatta for oss och skapa en bra 6verblick &r stadens samordnare for boende for nyan-
landa var kontaktperson. Det kommer sjélvfallet underlatta i samverkansarbetet.

Bolaget kartlagger lampliga ytor och har tagit fram nagra objekt som vi har for avsikt att fora dia-
log med stadens samordnare, arbetet gérs nu och kommer att fortsatta under perioden. I det arbetet
gors ocksa provning om det ar I6sningar av mer kortsiktig- eller langsiktig karaktar.

Stockholm &r en stad med levande och trygga stadsdelar

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

Ytterstaden

Svenska Bostader arbetar for att tillhandahalla hallbara och trygga bostadsmiljoer. Hallbarhet
innefattar tre dimensioner - ekonomi, sociala frdgor och milj6. Det kraver langsiktighet och
ansvarstagande inom samtliga vara verksamhetsomraden for att vi ska kunna lamna Gver vara
bostader och bostadsmiljder till ndsta generation med gott samvete.

P& Jarvafaltet pagar en langsiktig satsning i samarbete med Stockholms stad. Svenska Bosta-
der tar tillsammans med systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp for att 6ka attraktiviteten
och tryggheten i Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka for stadsdelar-
nas langsiktiga utveckling med fokus pa hyresgasterna och boendemiljon. I uppdraget ingar
aven ett socialt ansvarstagande. Ett exempel pa det ar att vi kommer géra socioekonomiska
kalkyler efter nagra stérre ombyggnadsprojekt.

Ett omfattande upprustningsarbete pagar i Jarvastadsdelarna. Stérre ombyggnadsprojekt kom-
mer att vara i produktion i samtliga stadsdelar under perioden. Vidare borjar de mer langsik-
tiga stadsdelsutvecklingsprogrammen ta fastare form. Stadsdelsprogrammet for Rinkeby &r
faststallt och Gvriga stadsdelar star pa tur. Under perioden raknar vi med att knappt 85 % av
lagenhetshestandet pa Jarva blivit upprustat.

Ombyggnadssamraden fungerar mycket bra med ytterst fa tvister. Ramavtalet med Hyresgéast-
foreningen om hyreshojning i samband med ombyggnader pa Jarva ligger till grund for sam-
raden.

| Svenska Bostaders trygghetsarbete ingar bland annat att:
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e Skapa trygga och valskotta utemiljoer
e Genomfora veckoronderingar av fastigheter och utemiljoer for att halla helt, rent och

snyggt
e Tillséatta belysning i morka omraden och sanera klotter inom 24 timmar

e Successivt forbattra skalskyddet

e Samarbeta med lokala aktorer kring trygghetsvandringar, trygghetsbesiktningar och
nattvandringar

e Utrusta alla vara lagenheter med brandfilt

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

Arbetet for 6kad trygghet och 6kad egenfdrsdrjning fortsatter, liksom det forebyggande
brandskyddsarbetet, med lokalt placerade brandinformatorer.

For att skapa gemenskap och ge hyresgaster mojlighet att lara kdnna varandra har Svenska
Bostader ett boinflytandeavtal tillsammans med Hyresgastforeningen. Varje ar avsatts pengar
for bildande av sa kallade gardsforeningar. En gardsforening ar en ideell férening dar hyres-
gaster kan ga samman kring en gemensam aktivitet - Svenska Bostader och Hyresgastfore-
ningen bidrar med administrativt stod. Det finns idag 100-talet gardsforeningar och ambit-
ionen &r att bilda 30 nya foreningar i bestandet under perioden. Var forvaltning har som upp-
drag att fanga upp tankar och idéer hos vara hyresgaster, slussa dem vidare till centrala funkt-
ioner inom SB och hyresgastforeningen for information. Exempel pa Gardsforeningar ar for-
aldravandrare, mangder av tradgardsgrupper med olika inriktningar, kvinnogrupper, kompost-
grupp, keramikverkstad, och aktiviteter for aldre (+65 boende), olika aktiviteter for barn.

Under 2015 genomforde Svenska Bostader, Familjebostadder och Stockholmshem ett gemen-
samt projekt med fokus pa storningar, hot och vald i boendemiljon. Ett sarskilt fokus lades pa
att 6ka kunskaperna om vald i hemmet och om hur man som anstélld hos fastighetsagaren el-
ler som hyresgast kan agera i sddana situationer.

Projektet genomfordes i Ragsved i samverkan med fastighetsagarforeningen, stadsdelsforvalt-
ningen, polisen, Storningsjouren samt initiativtagarna till "Huskurage” och Alla Kvinnors
Hus. Under perioden ska liknande utbildningar genomforas i vara évriga bostadsomraden.

Den stora ombyggnationen och omdaningen av Husby Centrum &r i full gang, samtidigt som
renovering av befintliga byggnader pagar sker aven projektering och detaljplanearbete for
overgripande férandringar. Ar 2020 forvéntas ett fint och &ndamalsenligt, tryggt och hemtrev-
ligt narforortscentrum 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 feminist-
isk stadsplanering.

| Rinkeby pagar parallellt med vara ombyggnadsprojekt ett intensivt detaljplanearbete i omra-
dena runt Rinkebysvangen och Rinkeby allé. Gatorna ska omvandlas till trygga stadsgator
med stor persontéthet. Breda trottoarer och cykelvagar. 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.
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Forsta projektet av Stockholmshusen kommer genomfaras pa kvarteret Ledinge i Tensta. De-
taljplan startas for ny och tillbyggnad pa kvarteren mot Tensta allé.

Boendedialogen i Hasselby-Vallingby &r 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. Atgarder som skapar bade en tryggare utomhusmiljé och energibesparing.

Inslag av kultur i 6gonhdjd vavs in som en naturlig del vid nyproduktion och upprustning.
Staden har ett tydligt fokus pa de delar av staden som har storst behov i enlighet med beslu-
tade riktlinjer for det lokala utvecklingsarbetet. Inriktningen for ytterstadsarbetet ger mojlig-
het till dialog med invanarna och langsiktigt stabila forutsattningar for utvecklingsarbetet. In-
vesteringarna i ytterstadens gronomraden forstarks genom riktlinjer for ett gronare Stockholm.

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

Stadsutvecklingen av Jarva genomfdérs i samarbete med Stockholms stad. Svenska Bostéder
tar tillsammans med systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp for att dka attraktiviteten och
tryggheten i Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka for stadsdelarnas
langsiktiga utveckling med fokus pa hyresgasterna och boendemiljon. | uppdraget ingar dven
ett socialt ansvarstagande. Vi kommer att utveckla metod for att gora socioekonomiska kalky-
ler efter storre ombyggnader.

Ett omfattande upprustningsarbete pagar i Jarvastadsdelarna. Storre ombyggnadsprojekt
kommer att vara i produktion i samtliga stadsdelar; Akalla, Husby, Rinkeby och Tensta, under
2017. Vidare borjar de mer langsiktiga stadsdelsutvecklingsprogrammen ta fastare form.
Stadsdelsprogrammet for Rinkeby ar faststéllt och 6vriga stadsdelar star pa tur.

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

Lokala utvecklingsprogram

Bolaget ska inte leda men vara en del att det lokala utvecklingsprogrammet. Programmet ut-
gar fran ett medborgarperspektiv med stadsdelsnimnderna som nav och drivande i frigan.
Alla stadsdelar ska utvecklas utifran sina egna forutséttningar och unika kvaliteter. Resurser
ska styras till omrdden med storst behov och uppfdljningen och samordningen av det lokala
arbetet ska fordjupas. Har har ett samarbete etablerats med flertalet stadsdelsndamnder och
kommer vara en pagéende arbete under perioden.

Bolaget ska vara en part till stadsdelsnimnderna i Enskede-Arsta-Vantor, Hisselby-Villingby,
Rinkeby-Kista, Skarpniick, Skirholmen, Spanga-Tensta, Alvsjd. Arbetet har kommit igdng
under aret och intensifieras under 2017. Bolaget ar delaktigt i moten och aktiviteter som ini-
tieras av stadsdelsnd&mnderna.
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Okat mottagande av feriearbetare pa skollov

En forsta anstallning kan ha stor betydelse for mojligheterna till anstallning pa arbetsmarkan-
den i det vuxna livet. Stadsdelsforvaltningen tar i dagslaget emot ungdomar pa sommarlov
och hostlov. Denna atgérd innebar en utokning av feriearbete genom att d&ven omfatta Gvriga
skollov.

Atgarden &r en del av att nd mélséttningen om att invanare ar sjalvforsorjande. Atgarden kan
aven bidra till malsattningen om att invanare och besokare trivs i omradet och invanare ar
engagerade i narsamhallet. Beroende feriearbetarnas uppdrag kan atgarden dven komma att
vara primar i att na malsattningen om att stadsdelsforvaltningen nar invanare for dialog och
invanare har fortroende for stadsdelsforvaltningen och Stockholm stad. Stadsdelsnamnden
har full radighet i denna atgard. En utékning av personer som far feriearbete pa bolag och
fackforvaltningar skulle ha stor inverkan i denna atgard. Bolaget anstaller sommarjobbare, i
forsta hand vara egna hyresgaster. Att fa ett arbete kan vara en bra vag till sjalvforsorjning i
framtiden.

Forebyggande arbete mot vald

Trygghet ar en forutsattning for manga saker i manniskors liv. Inte minst som grund for att
fullfolja sina studier. Stadsdelsforvaltningen har i sin ordinarie verksamhet flertalet trygghets-
framjande aktiviteter. Inom atgardens ramar avser stadsdelsnamnden starka befintliga fore-
byggande verksamheter sasom foraldrautbildning men i arbetet for att 6ka tryggheten i priori-
terade stadsdelar finns aven forslag om att anstalla medborgarvardar. Att arbeta férebyggande
handlar &ven om att arbeta med attityder tidigt i manniskors liv. Ett satt att arbeta med detta ar
genom ett valdsforebyggande program i skolorna. Detta genom ett samarbete mellan stads-
delsforvaltningen och utbildningsforvaltningen. Stockholmshem, Familjebostader och
Svenska bostader atar sig att ramen for detta atagande vidareutveckla och forstarka sitt fore-
byggande arbete mot vald i nara relation. Bolaget ar med i Skarpnackslyftet. Vi stottar olika
foreningar i Ragsved dar vi har som motkrayv att nattvandring ska ske. Vi arbetar dven med fo-
rebyggande arbete mot vald i nara relation.

Trygga och tilltalande utemiljoer

En forutsattning for trivsel och trygghet i utmiljon ar att dessa pa olika satt ar tilltalande. Alla
invanare och besokare paverkas av den yttre miljon. Manga av stadens bolag och fackforvalt-
ningar ansvarar for skotsel och underhall i offentliga miljéer. Svenska bostader, Stockholms-
hem, Familjebostader, SISAB, Idrottsforvaltningen och Trafikkontoret atar sig att utveckla
samordningen av skotsel, underhall och investeringar av den offentliga miljon. For att framja
arbetet i att nd jamstallda spontanidrottsplatser och trygghet och sékerhet i motionsspar och
idrottsmojligheter i parker avser Idrottsforvaltningen och stadsdelsférvaltningen att inom ra-
men for denna atgard stéarka sitt samarbete. Inom ramen for denna atgérd vill dven stadsdels-
forvaltningen se 6ver forskolornas utemiljo utifran attraktivitet och pedagogiska forutsatt-
ningar. | Samverkan Ostberga innebér det att ta hand om och utveckla den fysiska miljo som
staden ansvarar for i Ostberga, samt att utveckla samverkan med 6vriga fastighetsagare i om-
radet. Det omfattar dven att utveckla torget pa Ostbergahdjden till en social tyngdpunkt. Sam-
verkan Ostberga ska forbattra forutsattningarna for att manniskor ska motas i Ostberga genom
att skapa aktiviteter och motesplatser for olika mélgrupper. Atgérden &r en del av att nd mal-
sattningen om att invanare kanner sig trygga i sitt omrade och att invanare och besokare trivs
i omradet. Stadsdelsnamnden har tillsammans med bolag och fackforvaltningar full radighet i
denna atgard. Svenska Bostader tar ett stort ansvar géllande utemiljo, dels genom langsiktiga
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insatser och daglig rondering. Vi ar med och stéttar ekonomiskt olika foreningar sa spontan-
fotboll kan ske, lyckade projekt ar Ragsved dar ca 50 -70 ungdomar, bade killar och tjejer
spelar i stort sett alla veckoslut pa &ret. Torget i Ostberga som namns ovan, ar det stort fokus
pa. Har haller vi pa att ta fram ett forslag till staden som innehaller all aktivitetshus m.m.

Bolaget deltar i moten angaende LUP i Hasselby-Vallingby. Bolaget har fatt tycka till om
nya Lokala utvecklingsprogrammet. Stadsdelen har presenterat forslag och ett samarbete sker
om t.ex. resurser. Stadsdelsdirektdren &r sammankallande for det lokala BRA, med planerade
moten. Gemensamma trygghetsvandringar planeras med bolaget, stadsdelen och polisen. En
lokal fastighetsagarforening har bildats i Hasselby.

Inom LUP i Spanga/Tensta deltar vi i styrgruppen “bostdder” och i en av arbetsgrupperna. Det
har bildats nagra arbetsgrupper med focus pa olaga andra hands uthyrning bl.a. Arbetet fort-
skrider och barjar ta form. Aven inom Rinkeby/Kista pagar olika métesforum.

Skolplanering for ett vaxande 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. | kvarteret Vallgossen pa Kungsholmen utdkas redan befintlig forskola
med fler avdelningar ocksa i kvarteret Persikan planeras for forskola.

Forbattra lokalutnyttjandet

Pa Stockholms lokalhyresmarknad &r Svenska Bostader en jamforelsevis liten aktor. Malet ar
forst och framst att erbjuda andamalsenliga lokaler, men ett annat viktigt mal ar att skapa le-
vande och attraktiva stadsdelar. Genom att 4gna sarskild uppméarksamhet at forortscentrum
bidrar Svenska Bostader till att de boende far ett bra basutbud av kommersiell och offentlig
service i sin narmiljo, vilket paverkar vérdet pa kringliggande bostadsfastigheter positivt.

Véllingby C med ca 135 000 kvm har haft en positiv utveckling bade vad det galler antalet be-
sokare och omséttning. De tidigare arens arbete med hogsta fokus pa butikslokaler med ny-
huthyrningar och omflyttningar for att starka centrumets floden ar nu i sitt slutskede. Den sista
storre pusselbiten &r att en ny stor restaurang- och nojesaktér 6ppnar under hosten 2017 i f.d.
Véllingehus. Dérfor har vi tagit fram tre nya fokusomraden i Vallingbys kommande utveckl-
ingsplan. Det forsta ar att 16sa de kvarvarande vakanserna dar de flesta aterfinns en trappa upp
och utgdrs av kontorslokaler. Samtidigt ska dock butiksutbudet foradlas pa en mer detaljerad
niva. Det andra &r att under perioden kommer fokus aven att ligga pa att se 6ver Vallingby Ci-
tys identitet. Det tredje fokusomradet utgdrs av fortsatta satsningar inom trygghet i kombinat-
ion med att intensifiera arbetet med att skapa en ren, inbjudande och vialkomnande milj6 bade
inne och ute i centrum.

En omfattande renovering av Husby Centrum ar i gang och kommer paga under perioden. Vi
har nu etablerat en arbetsgrupp med Trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen. Ett dialogar-
bete fors med allméanhet, alla boende i naromradet, inte bara svenskabostaders hyresgaster.
Fokus kommer vara trygghet, sékerhet, konst och platsernas identitet.

Karrtorp - har pagar ett aktivt arbete med att vidareutveckla/flytta om verksamheter i loka-
lerna for att mota de boende och 6vriga besokares onskemal. Exempel pa detta ar att vi tagit
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in ett nytt bageri som blivit valdigt populért. En kiosk har bytts ut mot en cykelhandlare som
aven servar cyklar vilket uppskattas av Karrtorpsborna. Vi har ocksa tillskapat nya ytor for
Var Teater for att starka kulturklustret. Nyproduktion av bostader planeras i centrum for att
Oka kopkraften. Denna organiska utveckling kommer att fortsatta under perioden.

Bjorkhagen - har jobbar vi kortsiktigt med att utveckla befintliga ytor. Samarbete pagar med
staden kring ytterligare nyproduktion vilket pa sikt kan forandra Centrum.

Svenska Bostader ska tillhandahalla &ndamalsenliga och prisvarda lokaler till verksamheter i
Stockholm. Malet ar att skapa levande stadsdelar som bidrar till att de boende far ett bra kom-
mersiellt 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 &r
upplatna som forenings- och kulturlokaler. Av Stadsholmens totala intakt utgor
lokalintdkterna ca 53 %, vilket innebdr att bolaget i hog utstrackning &r beroende av
utvecklingen pé lokalhyresmarknaden. Aven om lokalerna har attraktiva lagen &r de svérare
att hyra ut an bostaderna, dven vid hogkonjunktur, da de har lagre teknisk standard &n lokaler
i modernare fastigheter i motsvarande lagen.

Vi har gallande avtal med vara féreningsgardar. Utgangpunkten for hyresséttningen har varit
Stadsholmen genomsnittliga drift + underhallskostnad + 5 % avkastningskrav.

Vi har sedan gjort en viss differentiering utifran att tomtrattsavgalden varierar mellan omra-
dena.

Ett klimatsmart Stockholm

Svenska Bostader har identifierat fyra omraden (signifikanta miljoaspekter) inom vilka bola-
gets verksamhet har potentiellt stor paverkan pa miljon. Dessa omraden ar

Minimera klimatpaverkan

Sund inomhusmilj6

Fastigheter och material utan farliga &mnen
Bra och miljoeffektiv avfallshantering

Energianvandningen ar hallbar

Samtliga omraden kopplar val till Stockholms stads évergripande miljéomal och miljoprogram.
Forutom den paverkan som Svenska Bostaders egen verksamhet medfor, paverkar vara hyres-
gaster miljon genom sitt beteende. Genom att bidra till att géra det enkelt att vélja en miljéan-
passad livsstil kan Svenska Bostader bidra till en minskad miljopaverkan kopplad till hyres-
gésternas beteende.

For det befintliga bestandet fortsatter bolaget att arbeta med en foretagsovergripande energi-
plan som stréacker sig 5 ar framat i tiden. Denna bygger pa tidigare utvecklat energiverktyg,
dar planerade ombyggnadsatgarder med energieffektiviserande effekt laggs in.

Svenska Bostader har som inriktning att nyproduktion minst ska uppna motsvarande prestan-
dakrav som Miljobyggnad silver. Arbetssatten for att implementera Miljobyggnads olika para-
metrar pa ett effektivt satt kommer att fortsatta utvecklas. I markanvisningar fran och med
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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 nodvandigt. 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 miljépaverkan fran resor i tjansten kommer arbetet
med att implementera den resepolicy som antogs under 2015 att fortsatta. Under 2017 ska vi-
deokonferensutrustning installeras pa bolagets olika kontor for att underlatta digitala moten.

Under 2017 kommer en strategi for att bidra till stadens mal och delmal om ett fossilbransle-
fritt Stockholm 2040 arbetas fram tillsammans med systerbolagen.

Transporter i Stockholm ar miljéanpassade
Bolaget har en gallande resepolicy och arbetar med fragan hur bolaget kan underlatta for vara
hyresgaster att agera pa ett miljoanpassat satt i sitt val av transportmedel.

Stockholm har en hallbar mark- och vattenanvandning
| den man vi kan paverka foljer vi stadens miljomal och miljoprogram.

Stockholms kretslopp &r resurseffektiva

Svenska Bostader har ett val utbyggt system for fastighetsnéra kallsortering. Samarbetet med
extern part for att dven erbjuda textilinsamling dar sa ar mojligt och lampligt fortsatter. 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 fortsatter.

| samband med rivning och ombyggnationer genomférs materialinventeringar for att upptacka
skadliga &mnen och sakerstélla att det hanteras pa korrekt satt. Arbetssatten for hantering och
uppfaljning av avfall som uppstar i samband med entreprenader ska vidareutvecklas.

Svenska Bostader arbetar med att erbjuda hyresgasterna bra mojligheter att leva miljoanpassat
(exempelvis system for avfallssortering och energieffektiva installationer). Hyresgasternas be-
teende, 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 informat-
ion till hyresgasterna for att motivera och paverka beteenden i 6nskad riktning.

Inomhusmiljon i Stockholm &r sund

For att sékerstalla en sund inomhusmiljo arbetar Svenska Bostéder aktivt med fuktskyddsar-
bete i ny- och ombyggnadsprojekt. Implementering av Miljébyggnadssystemet bidrar ocksa
till ett utvecklat arbetssatt 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 fortsatter. Atgarder vidtas vid behov.

Stockholms miljo &r giftfri
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Svenska Bostader anvéander Byggvarubedomningen for granskning och dokumentation av
material och byggvaror som byggs in i fastigheterna i samband med ny- och ombyggnadspro-
jekt. Aven i samband med upphandling av ramavtalsleverantorer stills krav pa att de produk-
ter och forbrukningskemikalier som anvands ska granskas av Byggvarubeddémningen.

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Stockholm &r en jamstéalld stad dar makt och resurser fordelas lika.

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

En stad som lever upp till manskliga rattigheter och &r fritt fran diskriminering

Bolaget arbetar aktivt med att férebygga diskriminering, dels av anstallda men ocksa i relat-
ionen med vara hyresgaster och leverantorer. Férekomst av diskriminering visar sig bl.a. i
vara medarbetar- och kundundersokningar som ett bra underlag for atgardsplaner. Inom bola-
get lyfter vi fragan i olika forum for att den alltid ska vara levande. Hur vi forhaller oss till-
varandra.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstallningsvillkor

Bolagets méal ”Att vara en av Sveriges bista arbetsplatser” kréver att vi hela tiden arbetar med
utveckling. Utifran resultatet av saval stadens medarbetarundersékning som resultatet av
samarbetet med Great Place to Work (GPW) har Svenska Bostader identifierat nagra
fokusomraden, inom vilka bolaget har pabdrjat ett forbattringsarbete. Vart varuméarkesarbetet
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
utvecklingsmojligheter, en sund och halsosam arbetsmiljé samt konkurrenskraftiga
anstallningsvillkor ar strategiska omraden som ska prioriteras.

Stockholm ska vara en tillganglig och demokratisk stad dar invanarna har inflytande

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

Sedan 2007 har Svenska Bostader ett avtal med Hyresgéastforeningen som ger utfkade
majligheter att bedriva boinflytandeaktiviteter i form av enkla ideella féreningar. Under 2011
omforhandlades avtalet for en ny trearsperiod med fortsatt hdga ambitioner. Under 2012
genomfordes en utredning for att dra upp riktlinjer for perioden. | detta arbete konstaterades
att boinflytande ska vara kvar i samma organisatoriska form. Utredningen pekade ocksa pa
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vikten av att prioritera manga sma projekt. Avtalet har fornyats infor 20150ch léper nu pa.
Boendedialoger genomfors i alla vara omraden infor t ex upprustningar.

Stadsovergripande arbete med social hallbarhet

| agardirektiven har Svenska bostader fatt i uppdrag att ta fram ett socialt bokslut for 2016.
Arbetet ar paborjat och kommer att utvecklas under perioden.

Utgangspunkten for CSR-strategin (Corporate Social Responsibility) som ar antagen av sty-
relsen &r bolaget som ett verktyg for att realisera politiska beslut och medverka till stadens ut-
veckling. Strategin utgar fran nuldget i bolagen och riktas mot den malbild for stadens ut-
veckling som anges i bl.a. Stockholm stads budget. Ambitionen &r att strategin ska fungera
som vagledning i bolagets dagliga arbete och utveckling av verksamheten, men &r inte sa de-
taljerad att den behdver uppdateras regelbundet.

Utifran dessa forutsattningar har atta fokusomraden, inom tre perspektiv identifierats; Bolaget
och staden, Bolaget och hyresgasten samt Bolaget och medarbetaren.

Fokusomradena syftar till att ge tydlighet och riktning for bolagens fortsatta arbete for en so-
cialt hallbar utveckling av Stockholm. Fokusomradena har medvetet hallits pa en 6vergri-
pande niva, for att dessa sedan ska kunna konkretiseras av bolaget genom aktiviteter och ata-
ganden pa kort och lang sikt i bolagets affarsplan. Uppfoljning av strategin kommer att ske
bl.a. genom ett socialt bokslut. Strategin ska galla under perioden 2016-2019 eller tills annat
fastslas.

Fran och med 2017 finns lagkrav for storre bolag att Iamna en hallbarhetsredovisning. Ambit-
ionen &r att oberoende av lagkrav pa sikt presentera uppféljningen i form av en hallbarhetsre-
dovisning enligt GRI (Global Reporting Initiative).

Bolaget har tillsatt en hallbarhetsgrupp och syftet ar att skapa ett strategiskt samarbete for att
driva och folja upp Svenska Bostéaders hallbarhetsarbete. Vad det géller ekonomi, milj6 och
CSR. Gruppen kommer att arbeta utifran GRI:s ramverk, vilket innebér att hallbarhetsarbetet
ska fokusera pa de fragor som ar vasentliga for verksamheten och verksamhetens intressenter.
Samarbete kommer att ske mellan fastighetsbolagen inom Stadshus AB.

Svenska Bostader arbetar redan i nulaget med hallbarhetsfragor pa manga olika satt. En
grundlaggande del i GRI &r att sakerstalla att arbetet fokuserar pa de hallbarhetsfragor som ar
mest relevanta. En av gruppens forsta uppgifter kommer darfor att vara att genomfora en sa
kallad vasentlighetsanalys. Syftet med vasentlighetsanalysen ar att forsta inom vilka omraden
som foretaget har sin mest betydande ekonomiska, miljomassiga och sociala paverkan, och
som i vasentlig grad kan paverka intressenters bedémningar och beslut i relation till foretaget.

| Husby har inletts ett mer langsiktigt arbete tillsammans med Radda Barnen. Radda Barnens
nationella arbete for social hallbarhet och barns ratt till trygga uppvaxtvillkor i socioekono-
miskt utsatta bostadsomraden i Sverige.

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

Bolagets upphandling ska darmed bidra till mal om:
Ett Stockholm som héaller sasmman

Ett klimatsmart Stockholm

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Avvagningar mellan inriktningsmalen beror pa vilken vara, tjanst eller entreprenad som upp-
handlas. Krav som stalls inom respektive malomrade ska ocksa noggrant analyseras utifran
eventuella konsekvenser avseende ekonomisk hallbarhet.

Bolaget kommer i framtida strategi jobba med bér och skall krav vid upphandling med sociala
krav.

Vad vi gor for att sakerstélla att upphandling stodjer stadens mal gallande hallbarhet &r

Bolagets inkOpsenhet arbetar i ndra samarbete med stadens strategiska inkdpsenhet for att sa-
kerstalla att krav avseende stadens Gvergripande inriktningsmal stods och infrias i det I6pande
upphandlingsarbetet. Inkdpsenheten ar delaktig i bolagets pagaende CSR aktiviteter som syf-
tar till att stdrka och forbéttra arbetet gallande tillampningen av miljé- och socialkrav/ansvars-
tagande.

Inkopsenheten sakerstaller infor varje kommande upphandling att bade de senast miljokraven
finns bifogade i upphandlingen samt att Miljéenheten ar delaktig.

Inkopsenheten har ocksa i enligt inriktningsmalet avseende socialhallbarhet tillampat sar-
skilda kontraktsvillkor gallande:

e Praktikplatser

e Utbildningar som koordineras av Jobbtorg, t.ex. bevakningstjanster, C-korkort.

e Riktade anstallningar till personer som star utanfor arbetsmarknaden.

e Erbjuda arbete under sommaren till ungdomar

Upphandlingar som har tillampat ovan ar:
e Grovavfallshantering
e Stdd
o Uteskotsel

Ink6psenheten har ocksa varit delaktig i diskussioner med stadens strategiska inkdpsenhet gél-
lande mgjligheten till att kunna stéalla arbetsrattsliga krav i upphandlingar och att kunna ge-
nomfora lopande uppfoljning. Pa grund av lagstiftningsproblematik sa har arbetet inte fort-
skridit i 6nskad takt men fortgar dock.

Inkopsenheten har I6pande arbetat med att utveckla vara avtalshanterings- och avropsystem.
Syftet ar att enklare och effektivare kunna sékerstalla att bestallning gjorts fran ratt upphand-
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lad leverantor med korrekta villkor. Vi har pabérjat utbildning inom bolaget gallande uppfolj-
ning av fakturor for att forbattra den ekonomiska hallbarheten i vart 16pande arbete mot vara
leverantorer.

Vidare sa kommer dven en fortsatt utveckling att ske i vara avtalshanteringssystem. Syftet ar
att vi skall kunna tydliggora vilka krav som har stéllts avseende:

e Socialt ansvar

e Miljokrav

e Arbetsrattsliga

e Miljoplaner
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