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Det operativa resultatet for tertial 2 uppgar till 217 mnkr, jamfért med budget om
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VD-kommentarer avseende tertial 2 2017 — Svenska Bostader

A: Sammanfattning av genomférandet av kommunfullméaktiges inriktningsmal

Kommunfullmaktiges inriktningsmal for mandatperioden ér:

e Ett Stockholm som haller sasmman

e Ett klimatsmart Stockholm

e Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
e Ett demokratiskt hallbart Stockholm

De kommundgda bostadsbolagens huvudsakliga uppgift &r att bygga och forvalta goda bosta-
der och dérmed bidra till stadens bostadsforsorjning. I 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 maste darfor skotas pa ett allmannyttigt och affarsméassigt
satt som kommer alla stockholmare till del. Bolagen har ocksa en viktig uppgift att fylla avse-
ende positiv stads- och centrumutveckling. Detta ska ske bade genom ett socialt ansvarsta-
gande i enlighet med dgarens direktiv samt genom fysiska atgarder. Miljo-, barn- och jam-
stélldhetsperspektiv ska tillampas i nyproduktion och férvaltning. Bolagen ska aktivt arbeta
mot segregation.

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

Antal pabdrjade lagenheter bedoms ligga pa cirka 735 lagenheter, att jamforas med det med
fastlagda arsmalet pa 900 lagenheter. Reviderat till 700 lagenheter i december 2016.

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

Utfallet i 2017 ars Nojdkund undersékning visar att Svenska Bostader ligger kvar pa en fort-
satt hog niva. Resultaten har nyligen kommit och fordjupad analys sker nu i forvaltningen
som underlag for 2018 ars verksamhetsplan och budget.

Bolaget ska inte leda men vara en del att de lokala utvecklingsprogrammen. Programmen ut-
gar fran ett medborgarperspektiv med stadsdelsnimnderna som nav och drivande i frigan. Det
varierar mellan stadsdelarna i vilken omfattning bolaget har bjudits in for att vara en aktiv
part. | samtliga stadsdelar tar Svenska Bostéder ett stort ansvar nar det géller utemiljon, dels
genom langsiktiga insatser, dels genom daglig tillsyn.

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

| Ovrigt hanvisas till ILS-rapporten.
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B: Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsférandringar

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

| staden och regionen dr 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 bestams av marknaden ar det emellertid svarare att fa ihop rimliga ekono-
miska kalkyler for projekt i dessa omraden. Bolaget verkar kontinuerligt fér en utokad mar-
kanvisningsportfolj for att kompensera for befarade utdragna detaljplaner och éverklagande-
processer.

Genom ett gediget program for upprustning och ombyggnad har bolaget pabérjat och kommit
en bra bit pa vag 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 stabilt bestand med
livscykelkostnaderna i fokus. Ett val underhallet bestand i kombination med en kund- och
kvalitetsstyrd forvaltning, ger oss néjdare hyresgaster.

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 &r ocksa viktigt utifran formagan att mota
framtida behov och 6nskemal fran hyresgasterna samt for att inforliva olika regelverk fran
myndigheter och kommunen. Ett aktivt arbete pagar mellan fastighetségare och hyresgastfcre-
ningen for att nd den forandring som krévs.

Lagstiftningen (2010:879) betréffande allmannyttiga kommunala bostadsforetag och
hyresséttning innebar att bostadsbolagen dels ska ha ett allménnyttigt 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 redogdra for foreta-
gets utveckling, stillning och resultat &ven genom att redovisa relevant icke finansiell inform-
ation. Bolaget ska dven redogora for konsekvenserna av dess verksamhet avseende vésentliga
aspekter inom omradena miljo, sociala forhallanden, 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 i1 Sverige, omsédttning pd minst 350 miljoner kronor eller
balansomslutning pa minst 175 miljoner kronor. Bolaget arbetar tillsammans med Stadshus
AB och dvriga fastighetsbolag i koncernen for att landa i en hallbarhetsredovisning enligt
GRI.

Svenska Bostader ar medlem i SABO och Fastighetsdgarforeningen i Stockholm.
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Den svenska ekonomin tillhér ljuspunkterna ur ett tillvaxtperspektiv. Vi ser en bred tillvaxt
med bostadsinvesteringar som starkaste drivkraft, foljt av exporten som gynnas av en svag
krona och starkare europeisk konjunktur. Konsumtionen utvecklas lugnare, trots en stark ar-
betsmarknad. BNP bedéms vaxa med 3,2 procent i ar. Arbetsmarknaden &r valdigt stark och
anstallningsplanerna i naringslivet har t ex stigit till historiska toppnivaer under sommaren.
Langsamt stigande langréantor, drivet av bade amerikanska rantehdjningar och Feds planer pa
att borja minska sin balansrakning. Ranteuppgangen begransas nagot av svagheten i inflat-
ionstrycket. Det laga rantelaget i omvarlden och inflation som inte riktigt lyfter talar for att
reporantan i Sverige hojs gradvis. Troligt med tva ranteh6jningar 2018 och tre hojningar 2019
vilket innebdr att reporantan i slutet av 2019 inte ar hogre an 0,75 procent.

En Gverhettad byggbransch i Stockholm och Sverige okar risken for fa anbud och att priserna
blir 1angt ifran konkurrenskraftiga.

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 kopcentru-
manlaggningarna i Véllingby, Dalen, Husby, Karrtorp och Bjorkhagen. Bolaget dger ocksa
lokaler dér det bedrivs kommunalverksamhet, staden &r en stor hyresgast.

Under hosten 2016 pabdrjades ombyggnationen av huvudkontoret i Vallingby, under byggti-
den kommer delar av verksamheten att evakueras till tillfalliga lokaler. Ombyggnaden berék-
nas klar till senare delen av 2017.

C: Analys av ekonomisk utveckling och verksamhetsforandringar

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

Stockholms Stad har mot bakgrund av de nya reglerna sedan ar 2013 fort en dialog med Skat-
teverket om huruvida ratt till avdrag foreligger for rantekostnader pa koncerninterna lan fran
Stockholms stad.

Tertialbokslut
Operativt resultat uppgar till 217 mnkr, jamfért med budget om 141 mnkr. Finns inga jamfo-
relsestorande poster for perioden

Intékter
Intakterna uppgar till 1867 mnkr vilket &r 33 mnkr hogre &n budget. En stor del av avvikelsen
forklaras med en forsakringsersattning av engangs karaktar.

Driftkostnader

Kostnaden for fastighetsskotsel uppgar till 201 mnkr och avviker positivt mot budget med 9
mnkr. | kostnaden for fastighetsskotsel ingar personalkostnader om 42 mnkr vilket avviker
positivt mot budget om 4 mnkr, vilket forklaras av vakanser och att arets l6nerevision faller ut
forst i september. Reparationer uppgar till 225 mnkr for perioden och ger en positiv avvikelse
mot budget med 20 mnkr. Dels har planerade atgérder en tyngdpunkt pa senare delen av aret,
dels arbetar bolaget med att effektivisera processen runt bestallning/utférande av reparationer
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och pa sa vis fa ett battre resursutnyttjande. De omfattande atgarder som gjorts pa fastighets-
bestandet senaste aren maste ocksa ge en effekt pa behovet av reparationer. Taxebundna kost-
nader uppgar till 266 mnkr vilket avviker positivt med 20 mnkr mot budget. Den milda inled-
ningen av aret ger en positiv effekt pa utfallet. De energisparatgarder som gors i fastighetsbe-
standet ger ocksa markbar effekt.

Administration

Administrationen uppgar till 273 mnkr och avviker positivt med 15 mnkr mot budget. | kost-
naden for administration ingar personalkostnader om 130 mnkr vilket avviker positivt mot
budget med 6 mnkr. Avvikelsen forklaras bl.a. av vakanser samt att arets I6nerevision faller ut
forst i september. Lagre kostnader for utvecklingsprojekt.

Markavgift/Fastighetsavgift
Utfallet for markavgifter och fastighetsskatt/avgift uppgar till 147 mnkr vilket ligger i niva
med budget.

Fastighetsavskrivningar
Kostnaden for avskrivningar uppgar till 456 mnkr vilket avviker negativt mot budget med 1
mnkKr.

Finansiella poster

Finansnettot uppgar till 81 mnkr vilket avviker negativt mot budget med 20 mnkr. Nivan pa
kapitalskulden har legat vl i niva med plan, daremot har angiven ranteniva fran internbanken
I budgetforutsattningarna i jamforelse med faktiskt utfall avvikit negativt med 0,31 %-enheter,
vilket i allt vasentligt forklarar avvikelsen.

Investeringar
Investeringsvolymen uppgar till 1 598 mnkr, vilket avviker positivt mot budget med 88 mnkr.

Strategiska investeringar i nyproduktion uppgar till 560 mnkr, strategiska investeringar i om-
byggnation och ersattningsinvesteringar uppgar till 1 038 mnkr. Stora projekt och investe-
ringar kommenteras utforligare under arsprognos.

Arsprognos

Operativt resultat uppgar till 210 mnkr vilket ligger i niva med budget. Faktisk ranteniva for-
medlad fran internbanken infor budgetarbetet har legat pa en hogre niva och det hogre snittet
kommer att ge motsvarande 27 mnkr i hogre rantekostnader. Bolaget bedémer i nuldget att de
hogre finansiella kostnaderna i allt vasentligt kompenseras av andra poster som sé har langt
fallit ut positivt. Ny avstamning gors i samband med prognos 3 i december. Finns inga jamfo-
relsestorande poster for perioden.

Intékter

Intakterna uppgar till 2 780 mnkr vilket & 29 mnkr hogre &n budget. En stor del av avvikelsen
forklaras med en forsakringsersattning av engangs karaktar. Vi har ocksa okade kostnader for
outhyrt bostéder kopplat till ombyggnadsprojekt och behovet av evakuering.

Driftkostnader

Kostnaden for fastighetsskotsel uppgar till 315 mnkr och avviker negativt mot budget med 3
mnkr. | kostnaden for fastighetsskotsel ingar personalkostnader om 64 mnkr vilket avviker
positivt mot budget om 5 mnkr. Avvikelsen beror pa ett antal vakanser som gjort att kostna-
den for kopta tjanster kat nagot. Reparationer uppgar till 376 mnkr for perioden och ger en
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negativ avvikelse mot budget med 8 mnkr. Avvikelsen forklaras i allt vasentligt med utrange-
ringsposter. Taxebundna kostnader uppgar till 415 mnkr vilket avviker positivt med 19 mnkr
mot budget. Den milda inledningen av aret ger en positiv effekt pa utfallet. De energisparat-
garder som gors i fastighetsbestandet ger ocksa markbar effekt.

Administration

Administrationen uppgar till 425 mnkr och avviker positivt med 8 mnkr mot budget. | kostna-
den for administration ingar personalkostnader om 200 mnkr vilket avviker positivt mot bud-

get med 3 mnkr. Avvikelsen beror dels pa vakanser under aret men ocksa lagre kostnader for

utvecklingsprojekt.

Markavqift/Fastighetsavgift

Utfallet for markavgifter och fastighetsskatt/avgift uppgar till 221 mnkr vilket avviker nega-
tivt mot budget med 1 mnkr. Avvikelsen beror i allt vasentligt pa nytillkomna tomtrattsavgal-
der.

Fastighetsavskrivningar

Kostnaden for avskrivningar uppgar till 700 mnkr vilket avviker negativt mot budget med 17
mnkr. Avvikelsen beror pa nytillkomna projekt som varit svara att bedéma fardigstallande da-
tum och darmed tid for utfall av avskrivningar.

Finansiella poster

Finansnettot uppgar till 118 mnkr vilket avviker negativt mot budget med 26 mnkr. Nivan pa

kapitalskulden har legat vél i niva med plan, daremot har angiven ranteniva fran internbanken
i budgetforutsattningarna i jamforelse med faktiskt utfall avvikit negativt med 0,26 %-enheter,
vilket i allt vasentligt forklarar avvikelsen.

Investeringar
Investeringsvolymen uppgar till 2 530 mnkr, vilket ar i nivd med budget. Strategiska investe-

ringar i nyproduktion uppgar till 1 050 mnkr, strategiska investeringar i ombyggnation och er-
sattningsinvesteringar uppgar till 1 480 mnkr.

D: Stora Projekt och Investeringar
Genomforandeprojekt éver 300 mnkr (Genomforandebeslut)

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

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

Fastigheten ar belagen pa Sodermalm 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 lagenheter pa taken och totalt 158 (119) lagenheter
tillskapas inom denna nyproduktion. Det &r en utdkning jamfort med tidigare forslag, etagelé-
genheterna har delats och pa sa vis har vi 6kat antalet smalagenheter med 39 lagenheter.
Haogst upp i runda huset pa garden byggs 50 av totalt 158 lagenheter till student/ungdomsla-
genheter. Projektering och geotekniska undersokningar har genomforts. Det finns en gallande
detaljplan, och beslut i Svea Hovrétt som den 23/6 2016 beslutade att godk&nna genomféran-
det. Produktionsstart planeras till hosten 2017 och inflyttning &r planerad till 2020-2021. Ett
reviderat genomforandebeslut togs av bolagets styrelse i oktober 2016 eftersom det togs ett
genomforandebeslut redan 2014 i kommunfullmaktige. Bygglov har erhallits som dverklagats.
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Begdran om inhibition har avvisats av Lansstyrelsen, sjalva fragan om bygglovet ar annu inte
avgjort.

Kvarteret Bjornlandet: Berdknad investeringsutgift i genomférandebeslut ca 473 mnkr.
Projektet ligger i Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden och omfattar 158 lagenheter samt en for-
skola. Inflyttning har skett under varen 2017.

Genomfdérandebeslut togs i kommunfullméktige februari 2014.

Kvarteret Vallgossen: Beraknad investeringsutgift inkl. forvarv i genomforandebeslut uppgar
till ca 535 mnkr. Bolaget har forvarvat Vallgossen 14 (St. Gérans Gymnasium) fran SISAB.
Vi har ett uppdrag att tillfora staden studentbostader och bygger for narvarande 245 studentl-
genheter samt utdka befintlig forskola. Projektet ar bla klassat och innehaller unika arkitekto-
niska kvaliteter som maste tas om hand pa ett mycket ansvarsfullt satt. Laget ar mycket bra
for studentlagenheter med sin geografiska narhet till centrala delar av staden och goda kom-
munikationer. Projektet pagar och genomforandebeslut togs under hosten 2014. Inflyttning
paborjades augusti 2017. Projektet nagot dyrare &n tidigare fattat beslut men kompenseras
med starkt driftnetto.

Kvarteret Drakenberg: Beraknad investeringsutgift uppgar till 433 mnkr. Kvarteret ar belaget
pa Sodermalm och husen ar uppforda mellan 1967 och 1973 och ér ett s.k. miljonprograms-
bygge. Totalt berdrs 243 bostadslagenheter inkluderat 5 st. gruppbostéader. Fastigheten bestar
av fem huskroppar varav tre ar aterinflyttat efter renovering. Resterande tva huskroppar reno-
veras och fardigstalls etappvis under aret och hela fastigheten &r fardigrenoverad 2018. Nula-
gesrapport samt genomforandebeslut togs av bolagets styrelse i oktober 2015 for hanskjutning
till kommunfullmaktige. Ytterligare separata projekt i fastigheten ar garage-och gardsrenove-
ring.

Kvarteret Albano: Beraknad investeringsutgift i genomférandebeslutet ligger pa 1499 mnkr.
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
dverdackning av Vartabanan har genomforts enligt plan. Bostadsproduktionen &r planerad att
pabdrjas under hosten 2017 och beréknad inflyttning 2021. Projektstart har forskjutits pa
grund av problem med att erhalla bygglov. Marklov och bygglov har erhallits pa samtliga
kvarter. Reviderat genomforandebeslut planeras till december 2017.

Kvarteret Ledinge: Berdknad investeringsutgift 345 mnkr.

Beldget i Tensta och var planerat till det férsta Stockholmshuset som byggs i bolaget och om-
fattar 172 bostadslagenheter. Genomférandebeslut av bolagsstyrelse oktober 2016, detaljpla-
nen antogs i Stadsbyggnadsnamnden i februari och har nu éverklagats till Mark och miljo-
domstolen.

Kvarteret Nybohov: Beréknad investeringsutgift 399 mnkr.

Produktionskostnaden for projektet har 6kat. Anledningen till det &r framst komplicerade
grundlaggningsforhallanden samt tidsforskjutning som har lett projektet i ett forsamrat
marknadslédge. Prognostiserad slutkostnad &r 399 mnkr mot tidigare investeringsbesluts 298
mnkr. Projektet omfattar 91 bostadsldgenheter. Projektet startade enligt tidplanen med
rivningen av den gamla panncentralen i augusti 2014. Enligt det ursprungliga styrelsedrendet
skulle alla tre etapper vara fardigstallda vid arsskiftet 2018/2019. Denna tidplan har blivit
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utdragen. Enligt aktuell tidplan galler foljande inflyttningstider: Hus 1-2: varen 2018, Hus 10-
12: arsskiftet 2018/2019, Hus 13-14: varen 2020.

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 strandnéra bostadsréattslagenheter i omradet. Plane-
rad byggstart juli 2019. Planerat inriktningsbeslut i bolagets styrelse december 2017, samt ge-
nomfdrande beslut oktober 2018. Inriktningsbeslut planeras KcS i februari 2018 med planerat
genomforande beslut november 2018. Planerat inriktningsbeslut i KF mars 2018, samt ge-
nomforande beslut februari 2019.

Kvarteret Kristineberg: Berdknad investeringsutgift ca 448 mnkr och omfattar 137 lagen-
heter. Lansstyrelsen har éverklagat detaljplaneforslaget da bostaderna ar belagna néara Essing-
eleden dar risk finns vid olyckstillbud med farliga transporter. Projektet & mycket osakert och
vi har for nérvarande inga besked. Planerad produktionsstart september 2020. Planerat inrikt-
ningsbeslut i bolagets styrelse april 2018, samt genomférande beslut september 2019. Inrikt-
ningsbeslut planeras KcS i maj 2018 med planerat genomférande beslut oktober 2019. Plane-
rat inriktningsbeslut i KF augusti 2018, samt genomférande beslut november 2019.

Kvarteret Arstafaltet: Beraknad investeringsutgift totalt ca 800-1000 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 d&ven markanvisat
Atten 5 dar vi foreslagit drygt 100 lagenheter. Det projektet har dock fatt vila i vantan 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 forsta etappen géller planerad byggstart mars 2020. Planerat inriktningsbeslut i bola-
gets styrelse december 2017, samt genomférande beslut februari 2019. Inriktningsbeslut plan-
eras KcS i februari 2018 med planerat genomforande beslut mars 2019. Planerat inriktnings-
beslut i KF mars 2018, samt genomférande beslut maj 2019.

Kvarteret Persikan: Beraknad investeringsutgift 682 mnkr.

Belaget pa Sodermalm och ar idag en bussterminal som ska rivas och ge plats for en planerad
nyproduktion om 167 lagenheter. Planerad produktionsstart hdsten 2019. Planerat inriktnings-
beslut i bolagets styrelse juni 2017, samt genomfoérande beslut februari 2019. Inriktningsbe-
slut planeras KcS i september 2017 med planerat genomférande beslut mars 2019. Planerat
inriktningsbeslut i KF oktober 2017, samt genomfdrande beslut maj 2019.

Kvarteret Karrtorps IP (Orskar): Berdknad investeringsutgift ca 905 mnkr

Beldget i Karrtorp och hér planeras for 400 bostadsldgenheter med byggstart oktober 2019.
Inriktningsbeslut togs i bolagets styrelse i mars 2017 med planerat genomférande beslut sep-
tember 2018. Inriktningsbeslut togs i KcS i maj 2017 med planerat genomférande beslut okto-
ber 2018. Inriktningsbeslut antogs i KF i juni 2017 samt genomforande beslut planeras till no-
vember 2018.

Kvarteret Bromstenskilen: Beréknad investeringsutgift ca 390 mnkr.
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Beldget i Bromsten och hér planeras for 150 lagenheter med byggstart sommaren 2021,
Bromstenskilen kommer att inga i ett storre program tillsammans med Spangadalen som sta-
den driver. Planerat inriktningsbeslut i bolagets styrelse juni 2019, samt genomférande beslut
december 2020. Inriktningsbeslut planeras KcS i september 2019 med planerat genomférande
beslut februari 2021. Planerat inriktningsbeslut i KF oktober 2019, samt genomférande beslut
mars 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 augusti 2019. Planerat inriktningsbeslut i bolagets styrelse
december 2017, samt genomfoérande beslut mars 2019. Inriktningsbeslut planeras KcS i febru-
ari 2018 med planerat genomforande beslut maj 2019. Planerat inriktningsbeslut i KF mars
2018, samt genomférande beslut juni 20109.

Kvarteret Vita Liljan: Berdknad investeringsutgift 330 mnkr.
Beldget i Bredang. Har planeras for 140 nya bostadslagenheter och med byggstart augusti
2021 med beraknat projekt avslut juni 2024,

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

Kvarteret Kdmpinge: Beréknad investeringsutgift ej klart. Forslaget som galler for narvarande
ar att dela upp kontor for sig och bostader for sig. Projektet ar beléget i Tensta. Har planeras
for ca 170 nya bostadslagenheter pa en del av nuvarande fastigheten Kampinge 2, dster om
denna del mot Tensta straket planeras ett nytt huvudkontor for Spanga/Tensta sdf om ca 5000
kvm. Fastigheten Kédmpinge ska forvarvas av SISAB, oklart nar.

Planerad produktionsstart maj 2020. Planerat inriktningsbeslut i bolagets styrelse februari
2018, samt genomfdrande beslut maj 2019. Inriktningsbeslut planeras KcS i april 2018 med
planerat genomforande beslut juni 2019. Planerat inriktningsbeslut i KF maj 2018, samt ge-
nomfdrande beslut september 2019.

Kvarteret Dalen 21: Berdknad investeringsutgift ca 300 mnkr i senaste budget. Overslag idag
ger nara 300 mnkr.

Varbergsvagen: Beréknad investeringsutgift 500 mnkr
200 Igh:er markanvisade.

Ostberga Norra: Beraknad investeringsutgift 550 mnkr
220 Igh:er markanvisade.

Finlandsgatan (kv Saima och Kotka): Beréknad investeringsutgift 380 mnkr
150 Igh:er mgjliga. Ej formellt markanvisad.

Ovriga projekt mellan 50-300 mnkr

| bolaget bedrivs ett antal nybyggnads- och totala ombyggnadsprojekt mellan 50-300 mnkr.
Nar 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
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Finns inga planerade forsaljningar eller forvarv for perioden. For bolaget lampliga transakt-
ioner kan bli aktuella under perioden.

E: Sarskilda uppdrag och fokusomraden

1. Ett Stockholm som haller samman
Nya bostader nar Stockholm vaxer

Strategier

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

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

e Fortsatt utveckling och uppfdljning av lagenergi- och passivhusteknik

e Utifran en gemensamt med systerbolagen framtagen akvisitionsstrategi, arbeta fram en
karta och plan. Arbetet ska utmynna i att bolagen tillsammans blir effektivare, och har
en samlad syn pa att nd det gemensamma malet om arlig byggstart av 3 000 lagenheter
fran ar 2019. | ackvistionsarbetet tas fram ett specialkartlager i dpMap for att kunna
arbeta gemensamt mellan bolagen, levererades i november 2016. Gemensam lista for
projekt, skede — tider — ansvariga — milstolpar etc. Motesstruktur for avstamning av
lista mellan bolagen. Grénsdragning for vilken information som ska vara transparent.
Klart med efterféljande avstdmningar och vidareutveckling.

Stockholm é&r en standigt vaxande region med malet att till och med ar 2020 paborjat byggan-
det av 40 000 bostader. De tre allmannyttiga bostadsbolagen, Svenska Bostéder, Familjebo-
stader och Stockholmshem har tillsammans byggt cirka 1 500 lagenheter per ar de senaste
aren. Fran ar 2017 har bostadsholagen ett hojt krav pa sig att succesivt fordubbla antalet pa-
borjade bostader, fran 1 500 per ar till 2500 - 3000 per ar.

Antal paborjade lagenheter bedoms ligga pa 735 lagenheter, att jamforas med &rsmalet pd 900
lagenheter, reviderat till 700. Bolaget raknar med produktionsstart for Stathallaren med 76 1a-
genheter, Sabbatsberg med 42 lagenheter, Plankan med 158 lagenheter samt ett antal om-
byggda lokaler till lagenheter. Inflyttade lagenheter i nyproduktion &r bl.a. Bjérnlandet med
158 lagenheter.

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 I6sningen pa bostadsbristen, dar man dven utnyttjar mark smartare
via tillfalliga bygglov. Snabba Hus projekten i Norra Angby och Récksta har vunnit laga kraft
och arbete med upphandling av entreprenad pagar.

Stockholmshus: Projektet ’Stockholmshusen” har lanserats. Ett samarbetsprojekt mellan sta-
dens bostadsbolag och berérda forvaltningar. Syftet ar att genom att samverka och gora stora
bestallningar kunna pressa priserna och mojliggora byggandet av vackra, energisnala och bra
nybyggda hus till rimliga kostnader. | detta projekt har det bildats grupper med bostadsbola-
gen och forvaltningar, som ska bidra till kortare ledtider i detaljplaner och en tidig dialog om
forutsattningar for de olika férslagen till markanvisningar. Detta ska leda till att man tillsam-
mans har ett flode av markanvisningar av ca 1 500 lagenheter per ar, som ska kunna byggas
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som Stockholmshus. Projekt planeras narmast i Tensta, kvarteret Ledinge, sen kommer ytter-
ligare projekt i bl.a. Karrtorp. Detaljplanen avseende kvarteret Ledinge som antogs i Stads-
byggnadsnamnden i februari och har nu éverklagats varfor den planerade byggstarten i maj
2017 ar framflyttad, osékert om byggstart sker i ar.

Ambitionen &r att bygga yteffektiva ldgenheter med en varierad fordelning av l4genhetsstorle-
kar och vid fortatning komplettera den befintliga bebyggelsens lagenhetsstruktur.
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 hansyn tagen till olika typer av familjekon-
stellationer och boendeférhallanden. Stockholmshusen &r en viktig satsning fér staden och
syftar till att pressa kostnader och tidsatgang for byggandet av hyresrétter.

Nya bostader for grupper med svag stallning pa bostadsmarknaden
| Albano pabdrjas 451 student och forskarlagenheter. | kvarteret Vallgossen fardigstalls 232
studentlagenheter, ytterligare 14 lagenheter flyttas in under vintern 2018.

Nyanléanda

Att bidra med boende &r nu en uttalat prioriterad uppgift for stadens fastighetsbolag. Vi behdver
jobba med bade kortsiktiga och Iangsiktiga l6sningar. Lépande dialog fors med staden. Vi kom-
mer att i den man det gar att bidra med:

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

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

Hela vaningsplan eller styckvisa lagenheter i ett eller flera omraden under minst 6 manader.
Storre samlingssalar eller lokaler garna dver 1 000 kvadratmeter som kan anvéndas som sovsal.
Toalett och duschvagnar kan komma att anvédndas om de befintliga inte &r tillréckliga eller saknas.

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

FoOr att underlatta for oss och skapa en bra dverblick ar stadens samordnare for boende fér nyan-
landa var kontaktperson. Det kommer sjalvfallet underlatta i samverkansarbetet.

Bolaget kartlagger lampliga ytor och har tagit fram nagra objekt som vi har dialog med stadens
samordnare, arbetet gors nu och kommer att fortsatta under perioden. | det arbetet gors ocksa
prévning om det ar lésningar av mer Kortsiktig- eller langsiktig karaktar.

Stockholm &r en stad med levande och trygga stadsdelar

| syfte att 6ka mojligheterna till forlangt kvarboende, forbattra 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



11 (20)
2017-06-30

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.

Svenska Bostader arbetar for att tillhandahalla hallbara och trygga bostadsmiljoer. Hallbarhet
innefattar tre dimensioner - ekonomi, sociala fragor 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.

Pa 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. | uppdraget ingar
aven ett socialt ansvarstagande. Ett exempel pa det ar att vi kommer gora socioekonomiska
kalkyler efter nagra storre ombyggnadsprojekt.

Ett omfattande upprustningsarbete pagar i Jarvastadsdelarna. Storre 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 ar
faststallt och Gvriga stadsdelar star pa tur.

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

| Svenska Bostaders trygghetsarbete ingar bland annat att:

e Skapa trygga och valskotta utemiljoer

e Genomfora veckoronderingar av fastigheter och utemiljoer for att halla helt, rent och
snyggt

e Tillsatta belysning i mérka 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 egenforsorjning fortsatter, liksom det forebyggande
brandskyddsarbetet, med lokalt placerade brandinformatdrer.

For att skapa gemenskap och ge hyresgaster mojlighet att lara kdnna varandra har Svenska
Bostader ett boinflytandeavtal tillsammans med Hyresgéastféreningen. 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 ar 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-
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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.

Den stora ombyggnationen och omdaningen av Husby Centrum é&r i full gang, samtidigt som
renovering av befintliga byggnader pagar sker dven projektering och detaljplanearbete for
overgripande forandringar. Ar 2020 forvantas 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 &r forst ut i Stockholm med att fa en feminist-
isk stadsplanering.

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

Bolagets forsta projekt av Stockholmshusen kommer genomforas pa kvarteret Ledinge i
Tensta. Projektet ar dverklagat och byggstart framflyttad.

| Hasselby-Vallingby har en fastighetsagarforening startas upp for att starka en positiv ut-
veckling av stadsdelen. Bolaget &r en av flera medlemmar i féreningen.

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.

Stockholm ska vara en stad som haller ihop, med trygga och levande stadsdelar med hallbara
stadsmiljoer. Gemensamt for bostadsbolagen &r att man arbetar med trygghetsfragor genom
valskotta fastigheter och utemiljoer, tillganglighet, narvaro och synlighet i sina omraden. De
arbetar aven for att minska antalet stérningsérenden och olovliga andrahandsuthyrningar.

Bolagen gor arligen en risk- och sarbarhetsanalys (RSA). | denna identifieras ett antal atgar-
der som kan forebygga eller undanrdja sarbarhet. Utvérdering av Husbybranden och efterfol-
jande uppgradering av krisparm ersatter arets kris 6vning

Lokala utvecklingsprogrammen (LUP) och Fokus Skarholmen

Svenska Bostader har ett tydligt uppdrag att bidra aktivt i stadsdelarnas arbete med de lokala
utvecklingsprogrammen. Stadens budget for 2017 anger att atgarder ska vidtas for att saker-
stélla att alla stockholmare kanner sig trygga i sin stadsdel. Det brottsforebyggande arbetet
ska forstarkas och samverkan med foreningar, polisen, fastighetsagare och andra lokala akto-
rer ska vidareutvecklas. Medborgarnas inflytande dver narmiljon ska starkas genom exempel-
vis medborgardialoger. Alla bolag och ndmnder ska arbeta med trygghets- och sékerhetsfram-
jande insatser. Stadsdelsndmnderna ska arbeta aktivt med lokalt demokrati- och utvecklingsar-
bete med utgangspunkt i lokala utvecklingsprogram. Stadsdelsnamnderna ska arbeta lokalt
med preventiv och uppsdkande verksamhet. Samverkan ska ske med trafiknd&mnden for
valskotta stadsmiljoer och i arbetet med det uttkade investeringsuppdraget i parker och gréna



13 (20)
2017-06-30

strak i ytterstaden. | samtliga stadsdelar tar Svenska Bostader ett stort ansvar nar det galler
utemiljon, dels genom langsiktiga insatser dels genom daglig rondering.

Nedan foljer en redovisning per stadsdel med exempel pa Svenska Bostaders insatser som bi-
drar till att na malen i de lokala utvecklingsprogrammen:

Ské&rholmen

Vi har ett bra samarbete med polis och socialférvaltningen. Vi har arbetat hart med sakerhets-
fragorna i vara fastigheter och har nu ett gott resultat. Trygghetsindex har gatt fran 78,6 till
82,9. Det generella serviceindexet fran 82,2 till 85,1.

Framover fokuserar arbetet pa att starka upplevelsen av trygghet genom atgarder i narmiljon
sasom att beskara buskar och forbattring av belysning i exempelvis kallarforrad och tvattstu-
gor.

| Skarholmen ar vi medlemmar i fastighetsagarféreningen och deltar i aktiviteter som anord-
nas via densamma. Vi sitter &ven med i BRA.

Ragsved

Vi ar medlemmar i Ragsveds fastighetsagarforening och deltar i alla aktiviteter som utfors i
omradet. Vi har nu efter stor insats skalskydd i alla vara fastigheter och resultatet av arbetet
syns. Trygghetsindex har gatt fran 75 till 85,5. Vi ar ute i omradet mycket och forsoker vara
synliga da vi tror det har positiva effekter. Index “ta kunden pa allvar” fick en 6kning fran
84,5ill 91,1.

Framat fortsatt arbete med att starka upplevelsen av trygghet vilket innefattar atgarder i
narmiljon sasom att beskara buskar och forbattring av belysning i exempelvis kéllarférrad och
tvattstugor.

Enskede-Arsta Vantor

Svenska Bostader deltar i medborgardialoger inom ramen for Samverkan Ostberga, dar vi ut-
for de foreslagna atgarder. Den nybildade féreningen med bostadsrattsforeningar ar aven
Svenska Bostader delaktigt i.

Vi ar dven representerade i BRA. Att synas i omradet och ta hyresgéasterna pé allvar &r viktigt.
Kvittot pa det fick vi da NKI visade 100% pa bemotande. | egenskap av fastighetsagare till
den gamla butikslokalen i centrum, har vi kunnat agera snabbt och villigt till planeringen av
det kommande allaktivitetshuset, da detta var ett dnskemal fran medborgardialogen.

Spanga —Tensta

Vi &r med i arbetsgrupper Tryggstadsmiljo Tensta Hjulsta. Det handlar om olaga andrahands-
uthyrning, lokaler mm.

En konferens med tema trygghet kommer att genomforas i host.

Vi arbetar mycket med trygghetsfragor i var egen vardagsforvaltning.

Rinkeby-Kista

Vi ar i nulaget inte med i nagra grupper direkt kopplade till LUP:arbetet men det planeras for
bl.a. Community Center och Community Schools dar vi kommer bidra.
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Vi arbetar mycket med trygghetsfragor i var egen vardagsforvaltning.

Hasselby — Vallingby

Samverkan med stadsdelen kan utvecklas och forbéattras. Svenska bostader genomfor dock ett
antal atgarder och aktiviteter som bidrar till att na malen i det lokala utvecklingsprogrammet.
Inte minst ndr det géller ”6ka allminhetens upplevelse av trygghet”. Vi ar i nulaget inte med i
nagra grupper direkt kopplade till LUP:arbetet.

Vi arbetar mycket med trygghetsfragor i var egen vardagsforvaltning.

Vi har en nystartad Fastighetsagarforening i Hasselby-Vallingby dar vi deltar och som nu un-
der hosten 2017 kommer paborja Trygghetsbesiktningar i delar av Grimsta och Hasselbygard,
dar vi ar delaktiga.

Alla forvaltare och bovardar har trygghet i vara omraden som ett fokusomrade och vi arbetar
for att rusta vara kéllare, fa en bra belysning bade inne och utomhus i vara fastigheter.

Skalskyddet i form av Aptus installeras arligen utifran tillgangliga resurser.

Vi anvénder oss i stor omfattning av inhyrda ”Trygghetsvirdar”, i de omraden dér vi ser en
okad oro och dar aterkommande storningar forekommer for att komma till ratta med proble-
men, detta genom rondering i fastigheten och dialog med vara hyresgaster under sena kvallar
och nattetid.

Vi har tillsatt en extra resurs for att komma till ratta med var omfattande olaga andrahandsut-
hyrning, vilket gett ett bra resultat med en 6kning pa 35% av fristallda Igh forsta halvaret.

Vi ar aven tillsammans med Ovriga fastighetsdgare i stadsdelen med och bidrar till Sambafot-
boll i Hasselby pa lordagskvallar. Detta finns for bade killar och tjejer pa olika hall i Hasselby
pa lordagskvallar.

Vi har vara servicevardar som dagligen stadar och haller i ordning vara miljéstugor och pa séa
satt haller obehdriga borta, fr o m april 2017 ronderar de dven veckovis vara storre tvattstugor
for att 6ka tryggheten dér.

NKI visar ett mycket bra resultat for Vésterort pa ”Ta kunden pa allvar” med 90,3%, Bemo-
tande fran bovard och bolagets personal med 93,5%, tyvarr nagot lagre avseende Trygghet
78,5% trots manga insatser.

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 Vallgossen pa Kungsholmen
utokas redan befintlig forskola med fler avdelningar ocksa i kvarteret Persikan planeras for
forskola.

Forbattra lokalutnyttjandet
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Pa Stockholms lokalhyresmarknad &r Svenska Bostader en jamforelsevis liten aktor. Malet ar
forst och framst att erbjuda andamalsenliga lokaler, men ett annat viktigt mal ar att skapa le-
vande och attraktiva stadsdelar. Genom att agna sarskild uppméarksamhet at forortscentrum
bidrar Svenska Bostader till att de boende far ett bra basutbud av kommersiell och offentlig
service i sin narmiljo, vilket paverkar vardet 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-
uthyrningar och omflyttningar for att starka centrumets floden &r nu i sitt slutskede. Den sista
storre pusselbiten &r att en ny stor restaurang- och nojesaktér 6ppnar under hésten 2017 i f.d.
Vallingehus. Bolaget har tecknat avtal om 2 546 kvm med Local Market Group som 6ppnar
restaurang med ndéjesutbud i Vallingehus. En stark aktér som kommer att forhéja restau-
rangutbudet rejalt i Vallingby. The Gnarly Market &r en vidareutveckling av det amerikanska
vastkustkoket Gnarly Burger som har tva restauranger i centrala Stockholm. Nya Gnarly Mar-
ket kommer att bli en restaurang med fokus pa god och véllagad amerikansk och italiensk mat
i ett nytt, lekfullt och spannande koncept. Roliga aktiviteter for stora som sma blir en central
del i verksamheten, bl.a. bowlinghall.

Darfor har vi tagit fram tre nya fokusomraden i Vallingbys kommande utvecklingsplan. Det
forsta ar att 16sa de kvarvarande vakanserna dar de flesta aterfinns en trappa upp och utgors av
kontorslokaler. Samtidigt ska dock butiksutbudet foradlas pa en mer detaljerad niva. Det
andra ar att under perioden kommer fokus dven att ligga pa att se 6ver Véllingby Citys identi-
tet. Det tredje fokusomradet utgors av fortsatta satsningar inom trygghet i kombination med
att intensifiera arbetet med att skapa en ren, inbjudande och valkomnande milj6 bade inne och
ute i centrum. Vi har tecknat avtal om uthyrning av 1 025 kvadratmeter lokaler till Kulturfor-
valtningen som kommer att etablera Kulturskolan i lokalerna. Inflyttning berdknas ske i janu-
ari 2018 och da kommer antalet elever pa Kulturskolan i omradet att fordubblas till cirka 1
100 stycken. Polisen kommer forstarka sin organisation i Vallingby och utdkar darmed sin
forhyra yta.

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

| Karrtorp pagar ett aktivt arbete med att vidareutveckla/flytta om verksamheter i lokalerna for
att mota de boende och dvriga besokares onskemal. Exempel pa detta ar att vi tagit in ett nytt
bageri som blivit valdigt populért. En kiosk har bytts ut mot en cykelhandlare som &ven servar
cyklar vilket uppskattas av Kéarrtorpsborna. Vi har ocksa tillskapat nya ytor for Var Teater for
att starka kulturklustret. Nyproduktion av bostader planeras i centrum for att 6ka kdpkraften.
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.

Planeringsarbete pagar for ett allaktivitetshus i Ostberga.

Stadsholmen har en betydande del lokaler i sitt bestand och en inte ringa del av dessa ar
upplatna som forenings- och kulturlokaler. Av Stadsholmens totala intakt utgor
lokalintakterna ca 53 %, vilket innebér att bolaget i hdg utstrackning ar beroende av
utvecklingen pé lokalhyresmarknaden. Aven om lokalerna har attraktiva lagen ar de svarare
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att hyra ut &n bostaderna, dven vid hogkonjunktur, da de har lagre teknisk standard &n lokaler
I modernare fastigheter i motsvarande lagen.

2. 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

e Minimera klimatpaverkan

e Sund inomhusmiljé

e Fastigheter och material utan farliga @mnen
e Bra och miljoeffektiv avfallshantering

Samtliga omraden kopplar val till Stockholms stads évergripande miljéomal och miljoprogram.
Forutom den paverkan som Svenska Bostaders egen verksamhet medfor, paverkar vara hyres-
géster 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.

Energianvandningen ar hallbar

For det befintliga bestandet fortsatter bolaget att arbeta med en foretagsovergripande energi-
plan som stracker sig 5 ar framat i tiden och revideras I6pande varje ar. Denna bygger pa tidi-
gare utvecklat energiverktyg, dar planerade ombyggnadsatgarder med energieffektiviserande
effekt laggs in. Genom ett strategiskt arbete med planen kan de atgarder som ger mest effekt
ur ett klimat- och ekonomiskt perspektiv prioriteras. Bolaget har haft en véldigt gynnsam ut-
veckling vad det géller att sdnka energiforbrukningen och ligger i en jamforelse med bran-
schen bra till.

Svenska Bostader har som inriktning att nyproduktion minst ska uppna motsvarande prestan-
dakrav som Miljobyggnad silver. Arbetssétten for att implementera Miljobyggnads olika para-
metrar pa ett effektivt satt kommer att fortsatta utvecklas. | markanvisningar fran och med
2012 och vid byggnation av Stockholms Husen &r energiprestandakravet &nnu tuffare med 55
kWh/kvm A-temp. For att klara detta och samtidigt klara kostnadskraven kommer samarbete
och erfarenhetséverforing 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.

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

Varmeanvéandning

Rullande 12-manadersforbrukning 154,3 kWh/m2 BOA/LOA (uthyrbar area), ar 1 kWh hogre
an vid tertial 1. Omf6rdelningen av resurser fran ombyggnation till nybyggnad ger direkta ne-
gativa effekter pa varmeanvandningen da atgarder omprioriteras, medan de positiva effekterna
av nyproduktion &r mer langsiktiga. En annan bidragande orsak till den 6kade varmeanvand-
ningen ar fardigstallandet av kvarteret Vallgossen, dar forhallandet mellan uppvarmd area och
uthyrbar area &r extremt stort. Eftersom bolaget tillampar uthyrbar area i statistiken fordelas
forbrukningen for fastighetens ca 20 000 m2 pé den uthyrbara arean péa ca 10 000 m2. Arlig
energiproduktion baserad pa solenergi sjunker pa grund av att anlaggningen pa Oslogatan 22
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forstordes i branden i Husby, samt att ombyggnad av Trondheimsgatan 4 och Bergengatan 27
pagar.

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

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

Stockholms kretslopp &r resurseffektiva

Svenska Bostader har ett val utbyggt system for fastighetsnéra kallsortering. Samarbetet med
extern part for att aven erbjuda textilinsamling dar sa ar mojligt och lampligt fortsatter. For att
uppna stadens mal for matavfallsinsamling 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 genomfors materialinventeringar for att upptécka
skadliga @mnen och sakerstélla att det hanteras pa korrekt sétt. Arbetssatten for hantering och
uppfoljning av avfall som uppstar i samband med entreprenader ska vidareutvecklas.

Svenska Bostader arbetar med att erbjuda hyresgasterna bra mojligheter att leva miljéanpassat
(exempelvis system for avfallssortering och energieffektiva installationer). Hyresgésternas be-
teende, om de Vvéljer 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 énskad riktning.

Inomhusmiljon i Stockholm &r sund

For att sékerstélla en sund inomhusmiljo arbetar Svenska Bostader aktivt med fuktskyddsar-
bete i ny- och ombyggnadsprojekt. Implementering av Miljobyggnadssystemet 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 ar giftfri

Svenska Bostader anvénder 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.

3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Fler jobbar, har trygga anstéallningar och forsoérjer 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. | dvrigt hanvisas till ILS.

Sommarjobb
Antal ungdomar som haft sommarjobb uppgick till 98 stycken.
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Foretag valjer att etablera sig i Stockholm
Bolaget har liten méjlighet att paverka etableringar men i den man vi kan vara delaktiga i t.ex.
upplatelse av lokaler &r vi givetvis en given aktor.

4. 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 jamstalldare stad vager vi in mojliga atgarder, kan t ex vara att beakta fe-
ministiska fragor i stadsplaneringen i syfte att jamstalla mojligheten att nyttja bolagets lokaler
och allmanna ytor. Skapa tryggare miljoer for alla i vara bostadsomraden.

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

Bolaget arbetar aktivt med att férebygga diskriminering, dels av anstallda men ocksa i relat-
ionen med vara hyresgéaster och leverantérer. Forekomst av diskriminering visar sig bl.a. i
vara medarbetar- och kundundersokningar som ett bra underlag fér 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 anstéllningsvillkor

Bolagets mél ”Att vara en av Sveriges bésta arbetsplatser” krédver att vi hela tiden arbetar med
utveckling. Utifran resultatet av savél stadens medarbetarundersokning som resultatet av
samarbetet med Great Place to Work (GPW) har Svenska Bostader identifierat nagra
fokusomraden, inom vilka bolaget har paborjat ett forbattringsarbete. Vart varumarkesarbetet
inkluderar bolagets arbetsgivarvarumarke, vilket kommer att vara i fokus for perioden.

Great Place to Work korade i mars bolaget till en av Sveriges basta arbetsplatser 2017 for
storre organisationer. Vi kom pa en hedrande nionde plats bland Sveriges stora foretag (fler &n
250 anstallda). VVara medarbetare trivs, dr engagerade och vi ar pa ratt vag i utvecklingen av
var foretagskultur.

Varje ar genomfor Stockholms stad en medarbetarundersékning i samtliga forvaltningar och
bolag. Syftet ar att folja upp arbetsforhallandena i stadens verksamheter och samtidigt for-
medla ett verktyg for forbattring och utveckling. Verktyget kallas Aktivt Medskapandeindex,
AMI, men kallas i dagligt tal "medarbetarundersdkningen”. Vi pa Svenska Bostidder genom-
forde var medarbetarundersokning i borjan av aret och resultatet har nu kommit och &r posi-
tivt. Det 6vergripande indexet AMI slutade pa 84 for Svenska Bostader. For staden i genom-
snitt l1dg samma index péa 80. Maxpoang ar 100.

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 hélsosam arbetsmiljo samt konkurrenskraftiga
anstallningsvillkor ar strategiska omraden som ska prioriteras.

Stockholm ska vara en tillganglig stad for alla
| syfte att 6ka mojligheterna till forlangt kvarboende, forbattra information om tillganglighet
till vara lagenheter samt béttre kunna matcha bostéader till personer med funktionsnedsattning,
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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 sétts nu i forvaltning och diskussioner med
Bostadsformedlingen om tillganglighetsmarkning fortskrider.

Stockholm &r en demokratisk stad dar invanarna har inflytande

Svenska Bostader har ett avtal med Hyresgastforeningen som ger utokade mojligheter att
bedriva boinflytandeaktiviteter i form av enkla ideella foreningar. Boendedialoger genomfors
i alla vara omraden infor t ex upprustningar.

Offentlig upphandling utvecklar staden i hallbar riktning

Bolaget foljer det av staden framtagna programmet for upphandling och inkop, vilket ocksa &r
taget av var styrelse under 2016. Under 2017 pagar ett gemensamt arbete mellan bolagen och

inom staden for att gemensamt utveckla formerna for en hallbar inriktning vad det galler upp-
handling.

Bolagets upphandling ska darmed bidra till mal om:
Ett Stockholm som haller ssmman

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 6vergripande inriktningsmal stods och infrias i det I6pande
upphandlingsarbetet. Inkdpsenheten ar delaktig i bolagets pagaende CSR aktiviteter som syf-
tar till att stirka 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:

Praktikplatser

Utbildningar som koordineras av Jobbtorg, t.ex. bevakningstjanster, C-korkort.
Riktade anstallningar till personer som star utanfor arbetsmarknaden.

Erbjuda arbete under sommaren till ungdomar

Upphandlingar som har tillampat ovan ar:
e Grovavfallshantering
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e Stad
e Uteskotsel

Ink6psenheten har ocksa varit delaktig i diskussioner med stadens strategiska inkdpsenhet gal-
lande mojligheten till att kunna stélla arbetsréattsliga krav i upphandlingar och att kunna ge-
nomfora I6pande uppfdljning. 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-
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

Hallbarhetsrapport

For att sékerstalla ett systematiskt arbetssatt anvands Global Reporting Initiatives (GRI) ram-
verk. Under hosten 2016 genomfordes intressentanalys och vasentlighetsanalys. Arbetet har
resulterat i att vasentliga omraden for Svenska Bostaders hallbarhetsarbete identifierats. De
omraden som identifierats &r

Lokalsamhallet

Indirekt ekonomisk paverkan
Antikorruption

Energi

Utslapp

De vasentliga omradena faststélldes av foretagets ledningsgrupp den 19 april. Styrelsen infor-
merades den 8 juni.

For narvarande pagar en GAP-analys mellan Svenska Bostéaders arsredovisning for 2016 och
GRI standarden samt kraven pa hallbarhetsredovisning i arsredovisningslagen. Resultatet av
denna kommer att presenteras i mitten av september. Utifran resultatet av GAP-analysen kom-
mer vi att planera arbetet med héllbarhetsredovisningen for 2017.

For att sdkerstalla att lagstiftningen uppfylls kommer dven personalfragor och bolagets arbets-
sétt kopplat till manskliga réttigheter att beskrivas i redovisningen.



SUMMERAD RESULTATRAKNING SB TOTALT (Mkr) Bilaga 2
Prognos 2 2017

Ack Ack Diff Helar Helar Helar Diff

Utfall Budget Utf/Bud Budget Prog 1 Prog 2 Prog/bud
Hyresintékter bostader 1421 1428 -7 2142 2139 2141 -1
Hyresintékter lokaler 392 389 3 583 584 588 5
Hyresintékter bilplatser 27 29 -2 43 42 40 -3
Intaktsreduktioner -77 -69 -9 -103 -121 -122 -19
Ovriga forvaltningsintakter 105 58 47 87 142 134 47
Summa Intékter 1867 1834 33 2751 2786 2780 29
Fastighetsskétsel 201 209 9 312 321 315 -3
Reparationer 225 245 20 368 383 376 -9
Taxebundna kostnader 266 286 21 434 410 415 19
Administration 273 289 15 433 433 425 8
Summa Driftkostnader 965 1030 65 1546 1546 1531 15
Driftnetto exkl markavg. o f-skatt 902 804 98 1205 1240 1249 44
Markavgifter 91 90 -1 135 136 137 -2
Fastighetsskatt 56 57 1 85 85 84 1
Driftnetto ?astighetsfbrvaltning 755 658 99 985 1019 1028 43
Fastighetsavskrivningar 456 456 -1 683 696 700 -17
BRUTTORESULTAT 298 202 99 302 323 328 26
Finansiella poster 81 61 -20 92 113 118 -26
OPERATIVT RESULTAT 217 141 79 210 210 210
Jamforelsestérande poster
RES EFT JMF STOR. POSTER 217 141 79 210 210 210




Prognos-2, 2017, SB Tot Bilaga 2
Investeringar, mnkr Ack utfall jan-aug Budget helar [Prognos 1 Prognos 2
Nyproduktion 560 1075 1117 1 050
Ombyggnader, etc. 1 038 1455 1413 1480
Summa 1598 2530 2530 2530
BALANSRAKNING
Mkr Bokslut Prognos 2
2016 2017
Anlaggningstillgangar 23 662 25 300
Ovriga omséttningstillgangar 113 120
Summa tillgangar 23 775 25 420
Eget kapital 12 852 12970
Avsattningar/minoritet etc 603 600
Langfristiga skulder 0 0
Kortfristiga skulder, l1an internbanken 9372 11 450
Kortfristiga skulder, évriga 948 400
Summa skulder o eget kap. 23775 25 420
Soliditet % 54,1% 51,0%
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Sammanfattande kommentar

Ett Stockholm som haller samman

Nyproduktion
Antal pabdrjade lagenheter bedoms ligga pa cirka 735 lagenheter, att jamforas med arsmalet pa

900 lagenheter. Ledinge med 172 lagenheter &r dverklagat och det finns en risk att bolaget inte
kan paborja dessa lagenheter under aret. | dvrigt raknar bolaget med produktionsstart for
Stathallaren med 76 lagenheter, Sabbatsberg med 42 lagenheter, Albano med 451 lagenheter,
Plankan med 158 lagenheter samt ett antal ombyggda lokaler till lagenheter. Snabba Hus-
projekten i Norra Angby och Racksta har vunnit laga kraft och arbete med upphandling av
entreprenad pagar. Inflyttade lagenheter i nyproduktion &r bl.a. Bjornlandet med 158 lagenheter
och Vallgossen, 232 lagenheter (ytterligare 14 l&genheter flyttas in januari 2018).

Ombyggnad
Bolaget raknar med 2 paborjade projekt i helombyggnad; kvarteren Skanninge 2 (78

lagenheter) och Trondheim 1 (115 lagenheter). Exempel pa storre ombyggnadsprojekt som
fardigstalls under aret ar: Kvarteret Nystad 10 med 99 lagenheter och kvarteret Skanninge 1
med 54 lagenheter. Avvikelse mot mal forklaras av att i kvarteren Trondheim 2 samt
Skanningel raknar bolaget med farre antal lagenheter som &r klara for inflyttning pa grund av
evakueringsproblem. All upprustning sker i nara dialog med de boende. Arbetet med
stadsdelsprogrammen i Jarva fortgar.

Forvaltning
Utfallet i 2017 ars Nojd-kund undersdkning visar att Svenska Bostéader ligger kvar pa en

fortsatt hog niva. Dock nar forvaltningen inte sina mal nar det galler serviceindex bostader,
produktindex bostader, serviceindex lokaler eller upplevd varmekomfort vintertid.
Serviceindex bostader ligger kvar pa samma niva som 2016. Inom indexet finns en nedgang
nar det galler upplevelsen av om bostadsomradet upplevs som rent och snyggt, vilket i
huvudsak forklaras av problem med snoréjningen. Ta kunden pa allvar och upplevelsen av
trygghet har dkat och &r ett resultat av medvetet arbete. Serviceindex lokaler ar svarare att
analysera. Vardet varierar mer mellan aren till foljd av relativt litet urval och lag svarsfrekvens.
| vissa omraden har ett medvetet arbete skett med att hoja lokalhyrorna, vilket kan vara en
forklaring till att omdémet generellt gar ned. Resultaten har nyligen kommit och férdjupad
analys sker nu i férvaltningen som underlag for 2018 ars verksamhetsplaner.

Upplevelsen av trygghet kar i bolagets fastigheter och bostadsomraden framforallt i soderort
och pa Jarva och forvaltningen dvertraffar arsmalet. Det &r resultatet av ett medvetet arbete
under manga ar. Daglig narvaro i omradena, bemétande i dialogen med hyresgasterna
kombinerat med fysiska trygghetsskapande atgarder t.ex. i kéllare, bidrar till en 6kad kénsla av
trygghet. Vi ser ocksa att samverkan med stadsdelar, andra fastighetsagare, foreningslivet,
naringsidkare och andra aktorer som viktiga delar i vart arbete for att 6ka upplevelsen av
trygghet. Bolaget prioriterar darfor medverkan i bland annat Brottsforebyggande rad och lokala
fastighetsagarforeningar.

Svenska Bostader har ett tydligt uppdrag att bidra aktivt i stadsdelarnas arbete med de lokala
utvecklingsprogrammen. Stadens budget for 2017 anger att atgarder ska vidtas for att
sékerstélla att alla stockholmare kanner sig trygga i sin stadsdel. Det brottsférebyggande
arbetet ska forstarkas och samverkan med foreningar, polisen, fastighetsagare och andra lokala
aktorer vidareutvecklas. Medborgarnas inflytande dver narmiljén ska starkas genom
exempelvis medborgardialoger. Alla bolag och ndmnder ska arbeta med trygghets- och
sékerhetsframjande insatser. Stadsdelsnamnderna ska arbeta aktivt med lokalt demokrati- och
utvecklingsarbete med utgangspunkt i lokala utvecklingsprogram. | samtliga stadsdelar tar



Sid. 4 (43)

Svenska Bostader ett stort ansvar nar det galler utemiljon, dels genom langsiktiga insatser dels
genom daglig rondering.

Bolaget tar ett krafttag kring att utveckla varumarke, foretagskultur och ett systematiskt
kvalitetsarbete genom hela organisationen. Genom ett enhetligt arbetssétt, ett gemensamt
forhallningssatt samt tydliga roller och processer, erbjuder bolaget béttre service, 6kad trygghet
och far néjdare hyresgaster i alla bostadsomraden.

Svenska Bostader arbetar aktivt med socialt ansvarstagande och standig samhéallsutveckling,
till exempel genom upprustningar, arbete med boinflytande och trygghet, samt kravstéllande
vid upphandlingar. Ett aktivt arbete pagar kring hallbarhet, i samarbete med dvriga bolag inom
Stockholms Stadshus AB, Hallbarhetsredovisning &r ett lagkrav fr o m 2017.

Ett klimatsmart Stockholm

Rullande 12-manadersférbrukning 154,3 kWh/m2 BOA/LOA (uthyrbar area), ar 1 kWh hogre
an vid tertial 1. Omfordelningen av resurser fran ombyggnation till nybyggnad ger direkta
negativa effekter pa varmeanvandningen da atgarder omprioriteras, medan de positiva
effekterna av nyproduktion ar mer langsiktiga. Mot bakgrund av sankta betyg for
varmekomforten i NKI-undersokningen kommer sétts komforthéjande atgarder in, som i sig
héjer varmeanvandningen. En annan bidragande orsak till den 6kade varmeanvandningen ar
inflyttning och idrifttagning av kvarteret Vallgossen, dar forhallandet mellan uppvarmd area
och uthyrbar area ar extremt stort. Eftersom bolaget tillampar uthyrbar area i statistiken
fordelas forbrukningen for fastighetens ca 20 000 m2 pa den uthyrbara arean pa ca 10 000 m2.
Arlig energiproduktion baserad pé solenergi sjunker pa grund av att anlaggningen pa Oslogatan
22 forstordes i branden i Husby, samt att ombyggnad av Trondheimsgatan 4 och Bergengatan
27 pagar.

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Operativt resultat uppgick for perioden januari-augusti till 217 mkr, jamfort med en budget pa
141 mkr. Battre resultat an budget forklaras framst av lagre kostnader fér varme och planerade
reparationer s har langt under aret, men dven av tillkommande forsakringsintakter. Detta
motverkas nagot av minskade hyresintéakter och hogre finansiella kostnader. Operativt resultat
prognostiseras till 210 mkr, vilket ar lika med budget. Investeringsvolymen prognosticeras i
niva med budget, 2 530 mkr.

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Ett av de 6vergripande malen for Svenska Bostader &r att vara en av de basta arbetsplatserna i
Sverige. Vi utvarderar var arbetsplats regelbundet, bland annat genom Stockholms stads
medarbetarundersokning. 2017 ars resultat for AMI blev 84, en marginell nedgang jamfort
med 2015. Nivan ar fortfarande hog, och resultatet fran Great Place to Work- undersokningen
visar ocksa att Svenska Bostader ar en av Sveriges basta arbetsgivare.

Vi arbetar aktivt med att marknadsfora Svenska Bostader som attraktiv arbetsgivare genom
synlighet i media, tryckta saval som digitala och aktiviteter som deltagande i
arbetsmarknadsdagar. Bolaget erbjuder praktikplatser for studerande och anstéller traineer. 3
traineer har fatt tillsvidareanstallning och 2 ytterligare anstélls under hésten. Bolaget har under
de senaste aren haft ett stort fokus pa halsa och mangfald genom olika satsningar som
dilemmadiskussioner och seminarium.

Sjukfranvaron &r (rullande 12 manader) 4,7%, vilket ar en sankning jamfort med foregaende
period da sjukfranvaron lag pa 5%. Den minskade sjukfranvaron beror pa att
langtidssjukfranvaron hos kvinnorna har gatt ner. Det ar dock fortfarande kvinnors
langtidssjukfranvaro som utgor den storsta delen av sjukfranvaron,. Majoriteten av de
langtidssjuka har en diagnos som inte kan harledas till arbetssituationen. Atergéng till arbetet



Sid. 5 (43)

blir darfor ofta en lang och komplicerad process. Korttidssjukfranvaron 1,8 % (rullande 12
manader) &r en forhallandevis lag siffra, somt tyder pa en god arbetsmiljo.

KF:s inriktningsmal

1. Ett Stockholm som haller samman

2. Ett klimatsmart Stockholm
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KF:s inriktningsmal:
1. Ett Stockholm som haller samman
KF:s mal for verksamhetsomréadet:
1.1 Alla barn i Stockholm har goda och jamlika uppvéaxtvillkor
Indikator Periodens i gt Arsmal Aktivitet
utfall heldr
© Erbjuda
sommarlovsaktiviteter
och stédja
laxhjalpsverksamhet.

Analys

Laxhjalpsstodet bedrivs
via Roda korset,
foretradelsevis i
Jarvaomradet.

KF:s mal for verksamhetsomradet:

1.2 Tidiga sociala insatser skapar jamlika livschanser for alla

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Arbeta for att 6ka kunskap och kannedom om vald i nara relationer hos medarbetarna

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal Aktivitet

O Fortsatta
kompetensutveckla
medarbetarna i
samverkan med
systerbolag och
organisationer.




Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
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Bidra till stadens mal om att formedla 500 nya tranings- och forsokslagenheter samt

Bostad Forst-lagenheter per ar

Periodens Prognos

Bolaget har pa grund av oférutsedda handelser behovt och kommer att behéva
anvanda ett stort antal 1agenheter for att evakuera befintliga hyresgaster. | januari
skedde en storbrand i en takpabyggnad i Husby. Bolagets styrelse har beslutat att
ett atgardsprogram ska genomforas for samtliga pabyggnader i Husby.
Sammantaget handlar det om 150 ldgenheter som ska evakueras fram till sommaren
2018. Detta innebar att bolaget inte kommer att ha mojlighet att bidra till férséks- och
traningslagenheter i den omfattning som malet for aret anger.”

Indikator 5 Arsmal Aktivitet
utfall helar
S2 M Bigramed forsoks- 77 113 182 Fr 0 m 2016-06-01 &r
och traningslagenheter, "Bostad forst" en del av
inklusive Bostad-forst- stadens arbete mot
lagenheter. hemldshet. Svenska
Bostader ska fortsatta
férvalta de cirka 40
lagenheter som bolaget
bidrar med, samt arbeta
med férankring och
information till évriga
bolag.
Analys

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Delta i kultursatsningar i omraden dar bolagen har stark narvaro

Periodens
utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet

Medverka i
Husbyfestival, stodja
gardsforeningen
Grimstagruppen, upplata
lokal for
allaktivitetshuset i
Ragsved.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Erbjuda hyresgasterna mojlighet att paverka grad av standardhojning i samband med

upprustning

Periodens
utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet

Tillampa modellen
dar hyresgasten vid
ombyggnad har
mdjlighet att vélja
upprustningsniva,
kopplat till hyresniva.

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




Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
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Fortsatta det forebyggande arbetet for att minimera antalet avhysningar

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

2 '.' Antal avhysningar 17

25

30

Samarbeta med
stadsdelsférvaltningarna
i proaktiva atgarder.

Analys

Samarbete och

informationsutbyte pagar
inom ramen for de lokala
utvecklingsprogrammen.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Uppratta en hallbarhetsredovisning som underlag for uppféljning av mal och avkastning

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

Arbeta fram en
hallbarhetsredovisning

Analys
Arbete pagar enligt plan.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Verka for en feministisk stadsplanering i omraden dar bolagen har en stark narvaro

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

Beakta det
feministiska perspektivet
vid stadsplanering.
Inarbeta det feministiska
perspektivet i bolagets
om- och
nybyggnadsprocesser.

Analys

Bolaget samarbetar med
Stadsbyggnadskontoret
som &ven de har
“Jédmstélld
stadsplanering” i sina
direktiv. Tilsammans
planerar vi in trygghet
och tillganglighet for alla.
Vi planerar att
genomfora ett
seminarium om
feministiskstadsplanerin
g - hur det bérjade, vad
vi gor och hur vi ser pa
framtiden i november




Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Vidta atgarder mot oriktiga hyresférhallanden
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Periodens
utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet

Arbeta vidare med
de metoder och
processer som har
utvecklats for att minska
problemen med olaga
andrahandsuthyrning.

Analys

Fragan har
uppmarksammats av
staden och bolaget
kommer att utdka
arbetet infor 2018.

KF:s mal for verksamhetsomradet:
1.3 Stockholm &r en stad med levande och trygga stadsdelar

. Periodens Prognos 3 L
Indikator utfall helr Arsmal Aktivitet
% @ Andel genomforda 100 % v Genomfora
atgarder inom ramen for krisévning for
risk- och féretagsledningen
sarbarhetsanalys (RSA) Analys
Utvardering av
Husbybranden och
efterféljande
uppgradering av
krisparm ersatte
krisbvning.
w Bostadsbolagens 79,2 80,5
hyresgasters ndjdhet
med bostad, allménna
utrymmen, utemiljo
Analys
Utfallet i 2017 ars N&jd kund undersokning visar att bolaget ligger kvar pa en fortsatt
hog niva. Dock nar forvaltningen inte sina mal nar det galler hyresgasternas nojdhet
med bostad, allménna utrymmen och utemiljd. Resultaten har nyligen kommit och
fordjupad analys sker nu i férvaltningen som underlag for 2018 ars
verksamhetsplaner.
’?‘ Produktindex 79,2 80,5 Arbetet med
’ systematiska och
kontinuerliga ronderingar
fortgar
Analys Fortsatta arbetet

Utfallet i 2017 ars N6jd kund undersdkning visar att bolaget ligger kvar pa en fortsatt
hdg niva. Dock nar forvaltningen inte sina mal nar det galler produktindex bostader.
Resultaten har nyligen kommit och férdjupad analys sker nu i forvaltningen som
underlag for 2018 ars verksamhetsplaner.

med att forbattra
uppféljning av projekt
och arbetet med
"Nollvisionen", bl a vid
overlamning till
férvaltning.

Analys

Pagar enligt plan och i
samband med
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Periodens
utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet

genomgang av
genomférda enkater i
projekten Duggregnet,
Korthallaren Sodra, och
Sétra Stall.

Jamte NKI
genomféra ny- och
ombyggnadsenkater

Analys

Genomférda och
planerade
nybyggnadsenkéater:
Korthallarens Sodra,
Satra Stall, Duggregnet
samt Stampelféargen,
Snabba Hus Vastberga,
Bjornlandet och
Storholmen pé&byggnad.
Genomférda och
planerade
ombyggnadsenkater
2017:Pyramiden 12,
Neglinge, Véastberga
laghus, Drakenberg 45-
49, Trondheim 5,
Storholmen,
Katarinabacken 8,
Nystad 10.

_,;‘ Rent och snyggt 79,5 82

Genomféra
systematiska
ronderingar.

Analys

Forvaltningen nadde inte sina mal nar det galler hyresgasternas upplevelse av rent
och snyggt. En bidragande orsak var problem med sndréjning, som nu ar atgardat.
En fordjupad analys sker nu i férvaltningen som underlag for 2018 ars
verksamhetsplaner.

’?‘ Serviceindex 84 85 Via Nollvisionen n&
f forbattrad kundndjdhet.
Analys Analys

Utfallet i 2017 ars N6&jd kund undersokning visar att bolaget ligger kvar pa en fortsatt | Revidering av

hog niva. Dock nar forvaltningen inte sina mal nar det géller serviceindex bostader. projekthandbéckerna
Resultaten har nyligen kommit och férdjupad analys sker nu i férvaltningen som genomférd.

underlag for 2018 ars verksamhetsplaner.

Nollvisionsméten
inarbetade. Fortsatter
genomfdra dessa i
projekten.

Via veckovisa
Kundvisare folja
operativa nyckeltal som
rondering och
kundcenterarenden.
Vidta snabba atgarder
vid avvikelser.
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Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Erbjuda majlighet till sa kallade kompiskontrakt for bade aldre och ungdomar.

Periodens Prognos

utfall Py Arsmaél Aktivitet

Indikator

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

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

Analys

Intresset har inte varit
stort hos malgruppen.
Bolaget beslutade om
testformedling av en
lagenhet per distrikt.
Testformedlingen har
bara skett i distrikt Jarva.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Fortsatta det 6vergripande arbetet med att utveckla Vallingby City

Indikator Periodens Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
Utveckla tidigare
restaurangtorget med ny
aktor.
Analys

Bolaget har tecknat avtal
om 2546 kvm med Local
Market Group som har
Oppnat restaurang med
nojesutbud i Véallingehus
hosten 2017.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Rusta upp pa ett varsamt satt utifran fastigheternas tekniska behov med en helhetssyn pa
narmiljon.

Periodens Prognos

utfall helar Arsmaél Aktivitet

Indikator

Hénsyn tas vid
klassificerade byggnader
och stdd tas av
antikvariskt sakkunniga i
férekommande projekt.

Analys

Detta ar inarbetat i
bolagets arbetsverktyg.




Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
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Samarbeta med 6vriga berdrda bolag och ndmnder samt privata aktorer och ta fram
utvecklingsplaner for centrumanlaggningarna i ytterstaden utifran deras olika

forutsattningar.

Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

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

Analys

Arbetet pagér. | Husby
Centrum tas start-PM for
ny detaljplan 2017-05-
04. Utvecklingen av
Kérrtorp och
Bjorkhagens Centrum
fortgar. Nyproduktion
bostader planeras i
direkt anslutning.

Fortséatta samarbetet
med Trafikkontoret och
systerbolagen gallande
torgytor och skétsel av
Centrumenheter

v Samarbeta med
systerbolagen gallande
Lokalmarknadsdagen
2017

Analys

Marknadsdagen 2017
genomférd.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

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

bostader

Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

Delta i
metodutveckling i Radda
Barnens initiativ "pa lika
villkor" i Husby.

Analys
Arbete pagar enligt plan.

Fortatningsplaner i
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Indikator PEfEe EnE Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
samtliga
ytterstadsomraden.

"Stockholmshuset" har
en viktig funktion i
sammanhanget.

Analys

Fortatning planeras i
Husby. Start-PM
detaljplan 2017-05-04.
Fortatningar i
Bagarmossen, Karrtorp
och Bjérkhagen. Inom
ramen for
Stockholmshusen
planeras bebyggelse
utmed Varbergsvagen
och i Hammarbyhojden
som exempel.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

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

vald i nara relationer

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

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

Analys

Bolaget stodjer Alla
kvinnors hus.

Erbjuda
sekretessmarkning i
hyresavtal for personer
som har behov av att
skydda sin identitet.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Tillsammans med 6évriga aktorer pa bostadsmarknaden bidra till en mer transparent,
rattvis och systematiserad hyressattning i Stockholms stad

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helér

Arsmal

Aktivitet

Arbeta med
hyressystematisering pa
flera plan. Lopande vid
ombyggnad,
nyproduktion och vid de
arliga hyresjusteringarna
med hjélp av
Stockholmsmodellen.
Bidra med kompetens
och erfarenhet for att
komma dverens om
implementering av en
gemensam
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Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

hyressattningsmodell.

Analys

Principiell
Overenskommelse kring
Stockholmshyra tréaffad
mellan bostadsbolagen
och
Hyresgastféreningen i
Storstockholm. En mer
detaljerad planering
pagar.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Trygghetsskapande atgarder

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

= @ Trygghetsindex, 80,9 80,9 80
bostader

Arbeta aktivt enligt
nya rutiner med att folja
upp och minska
stérningsanmalningar

Analys

Upplevelsen av trygghet 6kar i vara fastigheter och bostadsomraden framférallt i
s6derort och pa Jarva. Det ar resultatet av ett medvetet arbete under manga ar dar
bolagets dagliga narvaro i omradena och bemétande i dialogen med hyresgéasterna
bidrar till en 6kad kansla av trygghet. Vi ser ocksa vardet av att samverka med
stadsdelar, andra fastighetsagare och féreningslivet som viktiga delar i vart arbete
for att 6ka upplevelsen av trygghet.

Analys

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

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

Analys

Brandfiltar installerade i
samtliga lagenheter i
bestandet 30/4.
Darutover far alla nya
hyresgéster brandfilt i
samband med
nyckelutlamning.

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

Analys

Avtal uppsagt till 171231
och kommer att
omférhandlas.

Vid samliga
kallarupprustningar
installeras Aptus,
troaxburar och
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Periodens Prognos

utfall Py Arsmal Aktivitet

Indikator

narvarostyrd belysning.

Analys

| samband med att
bolaget tar helhetsgrepp
i kallarutrymmen.

Arbeta vidare med
de metoder och
processer som har
utvecklats foér att minska
problemen med olaga
andrahandsuthyrning.

Analys

Fragan har
uppmarksammats av
staden och bolaget
kommer att utdka
arbetet infor 2018.

Genomfora
systematisk rondering
med snabba atgarder vid
avvikelser.

Lagga stor vikt vid
forstarkt skalskydd och
forbattrad belysning i
allménna utrymmen,
parkeringsgarage och
vid gardsupprustningar.

Analys

Sker i alla ny- och
ombyggnadsprojekt.

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

Periodens Prognos

Indikator 5 Arsmaél Aktivitet
utfall helar
3 . Investeringar i 69 149 149 mkr Genomfora planerat
Stadsholmen yttre underhall i 65
fastigheter.
Analys

Atgarder ar p&bérjade i
ca 50 fastigheter. |
enlighet med plan.

Ta fram en modell
for stambyte/relining,
anpassad till bestandet
och pabdrja pilotprojekt
enligt modellen.

Analys

Kartlaggning klar.
Rapport framtagen.
Pilotprojekt utsett och
forstudie inledd.




Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Sid. 15 (43)

Verka for att starka sin stallning i stadsdelar dar andelen allmannyttiga bostader ar 1ag

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

Samarbete/kartlaggning
med systerbolagen via
en ackvisitionsplan.

Analys

Arbete fortskrider enl.
plan.
Ackvisitionsgruppsmoten
med systerbolagen halls
kontinuerligt.

KF:s mél for verksamhetsomradet:

1.4 Stockholm &r en stad med hogt bostadsbyggande déar alla kan bo

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

735 st 900 st

Antal pabdrjade 8 st
bostader

Storre projekt
omfattar séderort med
ca 145 lagenheter, 127
lagenheter i "Snabba
hus” och forsta
Stockholmshus-projektet
Ledinge i Tensta med
172 lagenheter. | Albano
vid Roslagstull paborjas
cirka 450 student- och
forskarlagenheter.

Analys

Helarsprognos 2017 ar 735 bostadslagenheter. Kv Ledinge med 172 Igh ar
overklagat och det finns en risk med att vi inte hinner med dessa lagenheter i ar. |
ovrigt raknar vi med produktionsstart for Stathallaren med 76 Igh och Sabbatsberg
med 42 Igh, Albano med 451 Igh, Plankan med 158 Igh samt ett antal ombyggda
lokaler till Iagenheter. Snabba hus-projekten i Norra Angby och Racksta har vunnit
laga kraft och arbete med upphandling av entreprenad pagar.

Analys

Stathallaren med 76 Igh
och Sabbatsberg med
42 Igh ar upphandlade.
Albano med 450 Igh har
erhallit marklov och
bygglov. Bolaget erhéll
bygglov pa& Plankan med
158 Igh under maj
manad. Ledinge med
172 Igh ar dverklagat,
risk att det inte kommer
att paborjas. Silvret med
111 Igh kommer
forfragan skickades ut
innan semestern

w Antal paborjade 8 735 900
hyresratter av stadens
bostadsbolag

Analys

Helarsprognos 2017 &r 735 bostadslagenheter. Kv Ledinge med 172 Igh ar
6verklagat och det finns en risk med att vi inte hinner med dessa lagenheter i ar. |
ovrigt raknar vi med produktionsstart for Stathallaren med 76 Igh och Sabbatsberg
med 42 Igh, Albano med 451 Igh, Plankan med 158 Igh samt ett antal ombyggda
lokaler till lagenheter. Snabba hus-projekten i Norra Angby och Récksta har vunnit
laga kraft och arbete med upphandling av entreprenad pagar.




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

Sid. 16 (43)

Periodens Prognos

Indikator 8 Arsmal Aktivitet
utfall helar
w Antal fardigstalida 246 st
studentbostader
Analys
Prognos 2017 for Inflyttade lagenheter i kv Vallgossen sanks till 232 lagenheter, 14
lagenheter flyttas in januari 2018.
| projektet Albano
byggs olika typer av
studentboende-

korridorsboende-
kompisboende-egna
lagenheter samt
forskarlagenheter, totalt
1 000 lagenheter.

Analys

Bolaget raknar med

ca 450 paborjade
bostadslagenheter under
2017.

Produktion i Kv
Vallgossen pa
Kungsholmen med 246
studentbostader fortgar.
Inflyttning planeras till
hostterminen.

Analys

Inflyttningar pagar under
hdsten. Smarre
senarelaggning av vissa
delar i projektet som
resulterar i att inflyttning
i 14 Igh samt ett antal
lokaler skjuts till januari
2018.

Snabba hus
Racksta,
Bergslagsvagen, med
245 lagenheter.

Analys

Har vunnit laga kraft i
juni. Arbete med
entreprenadupphandling
pagar.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Aktivt verka for fler hyresbostader som aven unga, studenter och andra grupper med

svag stallning pa bostadsmarknaden har rad att efterfraga

Periodens
utfall

Prognos

Indikator helar

Arsmal

Aktivitet

,?‘ Antal fardigstallda
: lagenheter

444




Sid. 17 (43)

Periodens Prognos

Indikator utfall helér

Arsmal

Aktivitet

Analys

Inflyttade I&genheter i nyproduktion &r bl.a. Bjérnlandet med 158 lagenheter och
Vallgossen med 232 lagenheter, 14 lagenheter flyttas in januari 2018. Ett antal

ombyggda lokaler till lagenheter har tillkommit.

Fortsatt arbete med
konceptet "Snabba hus"
aven pa planlagd mark.

Analys

Forslag pa Snabba Hus i
Dp t.ex. Bagarmossen i
anslutning
Rusthallarvagen.

v Inflyttning i Snabba
hus med 282 lagenheter
i Vastberga.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Anvanda sociala upphandlingar som verktyg for att skapa arbetstillfallen for arbetslosa

och hyresgaster i bolagets omraden

Periodens Prognos

Indikator utfall helr

Arsmal

Aktivitet

Utveckla arbetet med
sociala krav i
upphandlingar som
verktyg for att skapa
arbetstillfallen for
arbetsldsa och
hyresgéster i bolagets
omraden.

Analys

Kraven stélls i
upphandlingar.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Bygga hyresbostader med hyror som aven unga, studenter och andra grupper med svag

stallning pa bostadsmarknaden har rad att efterfraga

Periodens Prognos

sl utfall helér

Arsmal

Aktivitet

Fortsatt arbete med
konceptet "Snabba hus"
aven pa planlagd mark.

Analys

Forslag pa Snabba Hus i
Dp t.ex. Bagarmossen i
anslutning
Rusthallarvagen.




Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Sid. 18 (43)

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

Indikator

Periodens
utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

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

Analys

Avstamning sker enligt
plan.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Fortsatta arbetet med att skapa Snabba hus, mobila hyresratter med korta
formedlingstider riktade till unga och studenter

Indikator

Periodens
utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

Fortsatt arbete med
"Snabba hus" samt aktiv
hantering av
evakueringslagenheter
som tomstalls infor
ombyggnader.

Analys

Tillfalliga byggloven
Racksta och Norra
Angby har vunnit laga
kraft. Forslag pa Snabba
Hus i Dp t.ex.
Bagarmossen i
anslutning
Rusthallarvagen.
Hantering och planering
evakueringslagenheter
sker infor samtliga
ombyggnader.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Fortséatta tillganglighetsanpassning av fastigheterna.

Indikator

Periodens
utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

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

Analys
Beaktas i samband med




Sid. 19 (43)

Periodens Prognos

Indikator utfall helér

Arsmal

Aktivitet

bygglovsforfarandet.
Tillganglighetsinventerin
gen bidrar med underlag
infor ombyggnader

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

Analys

Intern
férvaltningsorganisation
ar under uppbyggnad.
Tillganglighet beaktas av
konsulter i projekten. |
Ovrigt avvaktar bolaget
Bostadsformedlingens
I6sning pa
tillganglighetsmarkning
fér bostadssodkande.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Garantera hyresgasterna information och inflytande i samband med renoveringsarbete

Periodens Prognos

el utfall helar

Arsmal

Aktivitet

Genomféra
samradsprocess enligt
faststalld rutin.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Gora socioekonomiska konsekvensanalyser vid storre upprustningsinvesteringar

Periodens Prognos

Indikator utfall helar

Arsmal

Aktivitet

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

90

Utveckla en modell
fér socioekonomiska
konsekvensanalyser vid
stérre
upprustningsinvestering
ar.

Analys

Arbete pagar med
systerbolagen for att ta
fram en modell.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

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

personer med funktionsnedsattning

Periodens Prognos

nhlitior utfall heldr

Arsmal

Aktivitet




Sid. 20 (43)

Periodens Prognos

utfall Py Arsmal Aktivitet

Indikator

Vid samtliga ny- och
ombyggnadsprojekt se
over mojligheten att
bygga om/omvandla
befintliga byggnader till
gruppbostader eller
servicebostéader.

Analys

Detta sker i samband
med forstudie och
planering av projekten
och genomfors da det ar

lampligt.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Inte avyttra sitt bestand genom ombildning eller férsaljning
Indikator PEToEES FIEETER Arsmal Aktivitet
utfall helar

Inga planerade
ombildningar eller
férsaljningar under 2017.
For bolaget lampliga
transaktioner kan bli
aktuella under perioden.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Leda och utveckla projektet Stockholmshus

Periodens Prognos

utfall helar Arsmaél Aktivitet

Indikator

Delta tillsammans
med systerbolagen i
projektet.

Analys

Arbetet med
Stockholmshusen pagar
i samarbete med
systerbolagen.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Tillhandahalla bostader till prioriterade grupper dar staden har ett atagande i lag, beslut
I kommunfullmaktige, eller genom sarskild éverenskommelse samt aktivt bidra och
samverka i stadens arbete med att skapa fler boenden for prioriterade grupper, sasom
nyanléanda, ensamkommande flyktingbarn med flera.

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

Inventera bestandet
vad bolaget kan erbjuda
pa kort och lang sikt.
Bevaka och foresla
mdjlighet att omvandla
befintliga ytor till




Sid. 21 (43)

Periodens Prognos

utfall Py Arsmal Aktivitet

Indikator

prioriterade grupper

Analys

Gruppboende planeras
och byggs at staden,
t.ex. i projekten
Vallgossen och
Drakenberg. Vidare vad
galler boende for
nyanlanda har bolaget
under aret foreslagit ett
flertal adresser. Just nu
utreds 2 noggrannare.

Stodja
gardsféreningar som har
som inriktning att skapa
aktiviteter och
meningsfull tillvaro for
ensamkommande
flyktingbarn.

Analys

Det finns &nnu ingen
bildad gardsforening
med denna inriktning.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Tillhandahalla temporara bostader i den omfattning som staden kraver for att klara sitt
bostadsforsdrjningsansvar

Periodens Prognos

utfall helar Arsmaél Aktivitet

Indikator

Aktivt arbeta med
konceptet "Snabba hus"

Analys

Tillfalliga byggloven
Racksta och Norra
Angby har férsenat
vunnit laga kraft. Forslag
pa Snabba Hus i Dp
t.ex. Bagarmossen i
anslutning
Rusthallarvagen.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Tillsammans med Stockholms bostadsformedling AB och i samrad med aldrenamnden
och stadsbyggnadsnamnden ta fram en strategi for att 6ka de aldres tillgang till
bostadsbestandet med fokus pa 6kad tillganglighet och effektiv bostadsanpassning

Periodens Prognos

utfall helar Arsmaél Aktivitet

Indikator

Bolaget har en
beredskap for att delta i
strategiarbetet.




Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Under period na en nybyggnationstakt pa 2500-3000 bostéader per ar

Sid. 22 (43)

Periodens Prognos

Indikator 8 Arsmal Aktivitet
utfall helar
w Antal pabérjade 8 735 900 Utifrén en
hyresratter av stadens gemensamt med
bostadsbolag systerbolagen framtagen
ackvisitionsstrategi,
arbeta fram en karta och
plan.
Analys

Heldrsprognos 2017 &r 735 bostadslagenheter. Kv Ledinge med 172 Igh ar
overklagat och det finns en risk med att vi inte hinner med dessa lagenheter i ar. |
ovrigt raknar vi med produktionsstart for Stathallaren med 76 Igh och Sabbatsberg
med 42 Igh, Albano med 451 Igh, Plankan med 158 Igh samt ett antal ombyggda
lokaler till lagenheter. Snabba hus-projekten i Norra Angby och Récksta har vunnit
laga kraft och arbete med upphandling av entreprenad pagar.

Aktivt arbeta med
projektportfolj, samt
intensifierade méten
med
Stadsbyggnadskontoret
och
Exploateringskontoret
om nya
markanvisningar.

Analys

Nya motesformer med
Stadsbyggnadskontoret
och
Exploateringskontoret
vid identifiering av mark i
Stockholmshusen.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Uppmuntra rorlighet inom det egna bestandet genom information och positiva

incitament
Indikator el Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
=2 . Omflyttning, % 10 %

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Utveckla metoder for innovativa l6sningar for billigare byggande och tillfalliga bostader

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal

Indikator

Aktivitet

Aktivt arbeta med
koncepten "Snabba hus"
och "Stockholmshus".

Analys

Tillfalliga byggloven
Réacksta och Norra
Angby vann laga kraft i
juni. Ok att kéra
projekten. Arbete med




Sid. 23 (43)

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

entreprenadupphandling
pagar. Forslag pa
Snabba Hus i Dp t.ex.
Bagarmossen i
anslutning
Rusthallarvagen. Inom
Stockholmshus ar
projektet Ledinge i
Tensta dverklagat.

KF:s mal for verksamhetsomradet:
1.6 Alla stockholmare har néara till kultur och eget skapande

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

Stodja
sommarlovsaktiviteter,
anordna festivaler,
stddja
laxhjalpverksamhet.

KF:s mal for verksamhetsomradet:

1.7 Alla aldre har en trygg alderdom och far en dldreomsorg av god kvalitet

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Genomfora enklare atgarder for att 6ka tillgangligheten och underlatta for dldre och

personer med funktionsnedsattning att bo kvar hemma langre

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

Tillganglighetsinventerin
gen kommer att via
Bostadsférmedlingen
utgdra ett underlag for
matchande av aldre
sokande till lampliga
bostader.

Analys

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

Utnyttja
tillg&nglighetsinventering
en vid ombyggnad och
upprustning.

Analys

Intern utredning pagar
for att sékerstélla
férvaltning av databas.




KF:s mal for verksamhetsomradet:
Bolagsspecifika inriktningar

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Storstockholms nojdaste kunder

Sid. 24 (43)

Periodens
utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet

.' Kundndjdhet 1 1
(serviceindex),

rangordning stora bolag

Stockholm

77,1 77,1 77

'. Produktindex lokaler

Skapa mervarde i
bostadsomrédena
genom attraktiva
narcentrum, lag
vakansgrad samt
genom att matcha
lokaler med ratt
verksamhet.

Analys

Manatlig strukturerad
uppfdljning av bolagets
narcentrum genomfors..

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

79,2 80,5

3 Produktindex, 79,2
bostader

Systematisk satsning
pa lagenhetsunderhall
enligt programmet for
inre lagenhetsunderhall.

Analys

Utfallet i 2017 ars No6jd kund undersékning visar att bolaget ligger kvar pa en fortsatt
hog niva. Dock nar forvaltningen inte sina mal nar det géller hyresgasternas nojdhet
med bostad, allménna utrymmen och utemiljd. Resultaten har nyligen kommit och
fordjupad analys sker nu i férvaltningen som underlag for 2018 ars
verksamhetsplaner.

Analys

Bolaget arbetar med
systematisk
uppgradering av
tomstéllda lagenheter.

79,6 79,6 84

3 L
. Serviceindex lokaler

v Erbjuda rligt
kundbesok till bolagets
kommersiella
lokalhyresgéster.
Fortsatt arbete med att
bli en mer professionell

lokalforvaltare.
Analys Analys
Serviceindex lokaler varierar mer mellan aren &n 6vriga kundindex till féljd av relativt | Servicebesok

litet urval och &g svarsfrekvens. | vissa omraden har ett medvetet arbete skett med
att marknadsanpassa lokalhyrorna, vilket kan vara en forklaring till att omdémet
generellt gar ned.

genomférda hos de
lokalhyresgaster som
bedriver verksamhet
under peroden februari-
maj.

Genomfora arliga
servicebestk med
sarskilt fokus pa




Sid. 25 (43)

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

brandfragor.
Representanter for
bolaget besdker
samtliga hyresgaster
som bedriver
verksamhet i lokalen.

% Serviceindex, 84 84 85
bostader

Genom
kundcenterstatistiken
systematiskt folja upp
och kategorisera
inkommande &renden.
Lopande analysera
kundernas 6nskemal
och vidta férebyggande
atgarder.

Analys

Utfallet i 2017 ars No&jd kund unders6kning visar att bolaget ligger kvar pa en fortsatt
hdég niva. Dock nér forvaltningen inte sina mal nar det galler serviceindex bostader.
Resultaten har nyligen kommit och férdjupad analys sker nu i férvaltningen som
underlag for 2018 ars verksamhetsplaner.

a3 Varmekomfort 55,7 55,7 57

vintertid i den arliga
kundundersokningen.

Arbeta med
handlingsplaner utifran
NKI-undersokningen.

Analys

NKI-resultatet
presenterades uder
augusti. Analys pagar
och handlingsplaner ar
under framtagande som
underlag for
verksamhetsplaner och
malvarden 2018.

Installerade
referensgivare ger
energibesparing och
jAmnare
inomhustemperatur.

Analys

Referensgivarna for
styrning av
lagenhetstemperaturen
ger férvantad minskning
av energianvandningen,
vilket &r positivt vad
géaller kommande
varmetaxa. Utdver detta
har installationen
medfort ett avsevart
jdmnare inomhusklimat

v Referensgivare i
lagenheterna for styrning
utifran verklig
rumstemperatur.

Analys

Inomhustemperatursyste
m infort.

v Tillse att bolaget har




Sid. 26 (43)

Periodens Prognos

Indikator 8 Arsmal Aktivitet
utfall helar
en fungerande process
for vdrmekomfort i
bostadslagenheterna.
Via Nollvisionen na
forbattrad kundnojdhet.
Analys
Revidering av
projekthandbéckerna
genomférd.
Nollvisionsméten
inarbetade. Fortsatter
genomféra dessa i
projekten.
KF:s inriktningsmal:
2. Ett klimatsmart Stockholm
KF:s mal for verksamhetsomradet:
2.1 Energianvandningen ar hallbar
Indikator PEoES Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
’?‘ ® 2ndel storre
' ombyggnader dar den
kopta energin minskar
med minst 30 procent
4 Kopt energi (GWh) 347 Gwh
Analys
| kv Vallgossen, ar forhallandet mellan uppvarmd area och uthyrbar area extremt
stort. Eftersom bolaget tillampar uthyrbar area i statistiken fordelas forbrukningen for
fastighetens ca 20 000 m2 pa den uthyrbara arean pa ca 10 000 m2.
Omfordelningen av resurser fran ombyggnation till nybyggnad ger direkta negativa
effekter pa varmeanvandningen da atgarder omprioriteras. Vidare satts
komforthojande atgarder in med anledning av sédnkta betyg for varmekomforten i
NKI-undersokningen, atgarder som i sig héjer varmeanvandningen.
w Kopt energi for 151,82
véarme, komfortkyla och kWh/m2
varmvatten i stadens
allmannyttiga
bostadsbolag (kWh/m2
BOA och LOA)
Analys
| kv Vallgossen, ar forhallandet mellan uppvarmd area och uthyrbar area extremt
stort. Eftersom bolaget tillampar uthyrbar area i statistiken férdelas férbrukningen fér
fastighetens ca 20 000 m2 pa den uthyrbara arean pa ca 10 000 m2.
Omférdelningen av resurser frdn ombyggnation till nybyggnad ger direkta negativa
effekter p& varmeanvandningen da atgarder omprioriteras, Mot bakgrund av sénkta
betyg for varmekomforten i NKI-undersokningen sétts komforthéjande atgéarder in,
som i sig héjer vArmeanvandningen.
w: Arlig 700 MWh Utreda

energiproduktion baserad
pa solenergi (MWh)

férutsattningar gallande
installation av solceller
utifran befintliga
anlaggningar, med
hansyn tagen till




Sid. 27 (43)

Periodens Prognos

Indikator 5 Arsmal Aktivitet
utfall helar
elproduktion,
skattekonsekvenser och
elcertifikat.
Analys Analys

Prognos sjunker pga anlaggningen pa Oslogatan 22 forstordes i branden i Husby,
samt att ombyggnad av Trondheimsgatan 10 pagar.

Samarbete med
servicef6rvaltningen ar
upprattat for att forenkla
administration och sanka
kostnader. Bolaget
bevakar den nya
elsakerhetslagen som
kommer i juli och
undersoker
konsekvenserna for
installation bl.a. med
avseende pa brand. Det
ar fortfarande svart att fa
Iébnsamhet i
installationerna.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Aktivt arbeta for energieffektivisering av bestandet och fokusera pa klimatsmarta

bostader
Indikator PeietEns Proognos Arsmaél Aktivitet
utfall helar
3 Energianvandningen 55 Nyproduktion utfors
i nyproducerade genomgaende enligt

byggnader (kWh/m2 A
temp och ar)

modellen miljdbyggnad
"Silver".

Analys

Byggnaderna som foljs upp hade inflytt 2015, de hade ej krav pa 55. Bolaget
bedomer att nivan hamnar pa 75.

Analys

Arbete pagar i projekten
for att implementera
miljébyggnad silver.
Ombyggnader med
helhetsgrepp bidrar till
detta i den man
aggregeringen visar pa
majligheten att na Silver.

= Varmeanvandning 154,2 153 152
kWh/kvm, BOA/LOA

Arbeta efter
framtagen energiplan for
2017-2021. Planeringen
sker i ett systemstod
med uppfoljning pa
projektniva.

Genomféra
informationsinsatser
med rad om
energisparande i olika
kanaler.

Analys

Genomfort
bovéardskurser med
allmén kédnnedom om
energi, miljé och
innemilj6 for ca 50
bovéardar. Bolaget har
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Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

besokt Husbyskolan och
traffat klasser i rskurs 5
for att prata om energi-
och miljéfragor.
Temperaturblad
angaende Svenska
Bostaders policy for
inomhustemperaturer
skickas ut till
hyresgéaster under
hdsten, i bérjan av
uppvarmningssasongen.

Utreda méjligheten
att utnyttja solenergi och
GEO-FTX.

Analys

En anlaggning med Geo
FTX nyligen installerad,
denna utvarderas under
uppvarmningssasongen
2017/2018.

v Vertikala tradgardar
projekteras i samband
med Snabba hus
Vastberga.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Arbeta aktivt med energieffektiv upprustning

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

= '.' 1. Antal pabérjade 115 193 193

lagenheter i
helombyggnader

Exempel pa storre
ombyggnadsprojekt som
paborjas 2017: Kvarteret
Trondheim 1 med 115
bostadslagenheter, och
Kvarteret Skanninge 2
med 78
bostadslagenheter.

Analys

Trondheim 1
styrelsebeslut april.

Paborja 193
bostadslagenheter i
helombyggnader pa
Jarvafaltet.

Analys

Kv Skénninge 2, 78
lagenheter och
Trondheim 1, 115
lagenheter.

S22 Antal fardigstallda 215 381 428

lagenheter i
helombyggnader

(1] Exempel pa storre
ombyggnadsprojekt som
fardigstalls 2017:
Kvarteret Nystad 10 med
99 bostadslagenheter
och kvarteret Skanninge
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Periodens Prognos

Avvikelse mot malet forklaras av att i kvarteren Trondheim 2 samt Sk&anningel
raknar bolaget med farre antal lagenheter som ar klara for inflyttning 2017 pa grund
av evakueringsproblem.

Indikator 5 Arsmal Aktivitet
utfall helar
1 med 81 lagenheter.
Analys Analys

Skéanningel, 81
lagenheter, i nulaget 54
lagenheter, pa grund
evakueringsproblem har
sista etappen férsenats
med 4 veckor och gar
Over arsskiftet. Nystad
10 med 99 lagenheter.

Fardigstalla 180
bostadslagenheter i
helombyggnader pa
Jarvafaltet.

Analys

Bolaget fardigstaller
ca 260 lagenheter 2017.

Genomféra 300-450
uppgraderingar(helrenov
ering) av tomstallda
bostadslagenheter
utifrdn behov vid
besiktning.

Analys

Malet ligger pa 340
lagenheter. 241
lagenheter &r
genomférda per sista
augusti.

Utvecklingsarbete
avseende att forbattra
kvaliteten i 6verlamning
och garantifdrvaltning av
nyproduktion och
helombyggda
fastigheter.
"Nollvisionen".

Analys

Pagar enligt plan och i
samband med
genomgang av
genomférda enkater.
Duggregnet,
Korthallaren Sodra,
Hedvig samt Séatra Stall
genomforda.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Genomfora ombyggnads- och underhallsatgarder med fokus pa miljonprogramsomraden

Indikator PEO6 Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
a3 . Investeringar i 434 660 608 mkr Fortsétta arbetet
Jarva, mkr med

stadsdelsutvecklingspro
grami
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Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

Jarvastadsdelarna.

Analys

Stadsdelsutvecklingsarb
etet Overgar i
detaljplanearbete och
reella projekt. P& jarva
pagar 7 detaljplaner som
bolaget deltar i for
narvarande.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

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

fastigheter

Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

Planera for
laddningsplatser till
elbilar i anslutning till
parkering i befintliga och
nya fastigheter i
samband med ny- och
ombyggnation.

Analys

Detta sker i samband
med forstudie och
planering av projekten
och genomfors da det ar
lampligt.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Ska planera for sdkra cykelparkeringar i befintliga och nya fastigheter

Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

Beakta
cykelparkeringar vid
gardsupprustningar samt
i ny- och
ombyggnadsprojekt.

Analys

Sker i samband med
férstudie och planering
av projekten och
genomfors i mesta
mojligaste man.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Ta fram en gemensam strategi for att bidra till stadens mal och delmal om ett

fossilbranslefritt Stockholm 2040

Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

Tillsammans med
systerbolagen ta fram en
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Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

gemensam strategi for
att bidra till stadens mal
och delmal om ett
fossilbranslefritt
Stockholm 2040.

Analys

Familjebostader
representerar
bostadsbolagen i
stadens arbete med att
ta fram en strategi,
Svenska Bostader
stottar med underlag.

Utreda mojligheten
att utnyttja solenergi och
GEO-FTX.

Analys

En anlaggning med Geo
FTX nyligen installerad,
denna utvarderas under
uppvarmningssasongen
2017/2018.

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

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

Bolaget foljer
Miljoforvaltningens
arbete med att ta fram
en modell.

Analys

Framtagande av modell
for livscykelanalys vid
Nyproduktion. Pagar
enligt plan.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Uppmuntra och ge méjlighet for inrattandet av pryl- ladcykel- och bilpooler

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

Bolaget utreder
fragan om inrattandet av
pryl- ladcykel- och
bilpooler

Analys

Dialog mellan
systerbolagen har precis
inletts. Vi bevakar
arbetet som pagar
genom
Serviceforvaltningen och
Miljébilar i Stockholm. Vi
vill delta och bidra i
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Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

upphandling av bilpool
for nyproduktion.

KF:s mal for verksamhetsomradet:

2.3 Stockholm har en hallbar mark- och vattenanvéandning

Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

& .' Andel nyproducerade
' byggander utan koppar,
zink eller dess legeringar
i tak-, fasadplat eller
stuprér som kan spridas
till dagvattnet

100 %

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

I nyproduktion vid behov anvanda parkeringskop i omraden dar det finns

enoverkapacitet pa parkeringar

Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

Genomfora vid
behov.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

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

Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

Beaktas i ny- och
ombyggnadsprojekt.

Analys

Beakta cykelparkeringar
vid gardsupprustningar
samt i ny- och
ombyggnadsprojekt sker
i samband med forstudie
och planering av
projekten och genomfors
da det ar lampligt.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Vid gardsombyggnader och nyproduktion ska ekosystemtjanster framjas for att bidra till

en god livsmiljo.

Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

Vidareutveckla
arbetssatt.

Analys

Vid gardsombyggnader
och nyproduktion ska
ekosystemtjanster
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Indikator Rellotens Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
frAmjas for att bidra till
en god livsmilj6. Vara
landskapsarkitekter
arbetar kontinuerligt med
detta i projekten.
KF:s mal for verksamhetsomradet:
2.4 Stockholms kretslopp ar resurseffektiva
. Periodens Prognos A .
Indikator utfall helr Arsmal Aktivitet
Genomfora

aterbruksinventering i
minst ett stérre
ombyggnadsprojekt.

Analys

Planering pagar, troligen
skjuts genomfdrandet till
2018 beroende pa
projektstart.

v Informera
hyresgéaster om vad
farligt avfall ar, och hur
det ska hanteras.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Arbeta for att bolagen nar 70 procent matavfallsinsamling till 2020

Indikator Etefrz'ill(l)dens E(recl)gjrnos Arsmal Aktivitet
2 O andel lagenheter 32% 35% 35% Fortsétta se dver
som har tillgang till mojligheten till separat
matavfallsinsamling. (20 mata\_/fallsmsaml|ng|
20 bor det vara 100%). samtliga ny- och
ombyggnadsprojekt.
Samt implementering i
befintligt bestand.
Analys
Arbete pagar enligt plan.
KF:s mal for verksamhetsomrédet:
2.5 Stockholms milj6 ar giftfri
Indikator Etefgltl)dens Egl);rnos Arsmal Aktivitet
T O andel bygg- och 100 %
anlaggningsentreprenade
r i stadens regi som
uppfyller stadens krav
avseende anvandning av
Byggvarubedémningen
(BVB) eller darmed
jamférliga system
T O angel prioriterade 100 %

och relevanta avtal enligt
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Indikator Eggltl)dens E(r;l)é?rnos Arsmal Aktivitet
kemikalieplanen utan
avvikelse fran stallda
kemikaliekrav
Fortsatta ha en hég
medvetenhet om
lampliga material och
produkter for
lekutrustning och
utemiljoer pa bolagets
bostadsgardar.
Analys
Pagar enligt plan.
KF:s mal for verksamhetsomradet:
2.6 Inomhusmiljon i Stockholm ar sund
Indikator Etefglcl)dens Egl)égrnos Arsmal Aktivitet
@ Andel av stadens 0,57 % Utveckla
byggnader som ar arbetssatten for att
miljoklassade implementera
miljébyggnad Silver i
nybyggnadsprojekten.
@ Andel av stadens 84,96 % Handlingsplan for
egna fastigheter med samtoliga lagenheter i
byggnader som anvands bestandet.
for nagot av andamalen
bostad, arbetsplats eller ATa[ys ] )
undervisningslokal som Pagar enligt plan. For de
understiger en radonhalt byggnader som har
pa 200 bg/m3 luft matresultat 6verstigande
200 Bg/m3 pagar
atgarder, alternativt
ligger byggnaden i plan
for atgarder eller
ombyggnation. | vissa
byggnader &r atgarder
genomférda men nya
langtidsmatningar annu
inte utférda.
'.' Andel av stadens 100 % For att sékerstalla en
egna nyproducerade sund inomhusmiljo,
byggnader arbetar Svenska
fuktsakerhetsprojketeras Bostader aktivt med
enligt ByggaF eller fuktskyddsarbete i ny-
motsvarande och ombyggnadsprojekt.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Bullernivaerna inomhus ska minska.
Indikator Ete;gltl)dens E(racl)é?rnos Arsmal Aktivitet

Nybyggnation utférs
med god ljudklassning.

Analys
Ljudklass B efterstrdvas
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Periodens Prognos

Indikator 5 Arsmal Aktivitet
utfall helar
i alla projekt.
KF:s inriktningsmal:
3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
KF:s mal for verksamhetsomréadet:
3.1 Stockholm &r en varldsledande kunskapsregion
. Periodens Prognos A .
Indikator utfall helr Arsmal Aktivitet
Tillskapa
studentbostader
Analys
Inflyttning i Kv
Vallgossen med total
246 studenbostader
pagar.
KF:s mal for verksamhetsomradet:
3.2 Stockholm &r en foretagsvanlig stad
Indikator Reriodens Hlig gt Arsmal Aktivitet
utfall helar
Leverera

andamalsenliga lokaler.

KF:s mal for verksamhetsomradet:
3.3 Fler jobbar, har trygga anstallningar och forsorjer sig sjalva

som genomfors inom

9, stadens verksamheter av
de aspiranter som
Jobbtorg Stockholm
matchar

Indikator FEOE ARG ES Arsmaél Aktivitet
utfall helar
¥ M antal prakiikilifallen 2 St 3 st 11st

Analys

Motsvarar indikatorn fér praktiktillfallen som genomférs av de aspiranter som
Jobbtorg Stockholm matchar. 2 personer arbetar inom ramen fér Stockholmsjobb.
Darutover har bolaget under aret haft 10 personer &r visstidsanstallda med
"Nystartsbidrag" (istéllet for Stockholmsjobb). Merparten arbetar som servicevéardar
med ansvar att skéta om vara miljostugor.

¥ @ antatilhandanalina 98 65 st
platser fér sommarjobb

¥ M antal tilhandahaiina 2 3 11st
platser for
Stockholmsjobb

Analys

2 personer arbetar inom ramen for Stockholmsjobb. Darutéver har bolaget under
aret haft 10 personer &r visstidsanstallda med "Nystartsbidrag" ( istallet for
Stockholmsjobb). Merparten arbetar som servicevardar med ansvar att skdta om
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Indikator PEMEEEE Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
vara miljéstugor.
v @ Antal ungdomar som 98 st 65 st

fatt sommarjobb i
9’ stadens regi

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Okad sjalvforsorjning inom utsatta ytterstadsomréaden i samarbete med staden.

Periodens

Indikator utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Aktivitet

Utveckla arbetet med
sociala krav i
upphandlingar som
verktyg for att skapa
arbetstillfallen for
arbetsldsa och
hyresgéster i bolagets
omréaden.

Analys

Kraven stélls i
upphandlingar.
Utvecklingen fortsatter
med att fortydliga vilken
typ av socialt krav som
ska stéllas beroende pa

avtalskategori.
KF:s mal for verksamhetsomradet:
3.4 1 Stockholm &r det enkelt att utbilda sig genom hela livet
Indikator Egglcl)dens Egl)égrnos Arsmal Aktivitet
Stodja
laxhjalpsverksamhet.
Analys
Laxhjalpsstodet bedrivs
via Roda korset,
foretradelsevis i
Jarvaomradet.
KF:s mal for verksamhetsomradet:
3.5 Stockholms stads ekonomi ar langsiktigt hallbar
Indikator Etefgl?dens E;?g?rnos Arsmal Aktivitet
;‘ '.' Direktavkastning 4,3 %
_j‘ ® briftkostnadiiom 681
_,i . Driftnetto/kvm 434
6 513

_’i '.' Kvm/anstallda
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Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

_f‘ '.' Marknadsvarde/kvm 19500

Ao ;

Underhallskostnad/kvm

Analys

Underhallskostnad har 6versatts till reparationskostnad, dven inklusive akuta
reparationer. K3 tillampas.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

,i @ Andel 7,2%
' administrations- och
indirekta kostnader

Bostadsbolagen
fortsétter det
gemensamma arbetet
att implementera ett nytt
standardiserat
fastighetssystem.

Analys

Det
bolagsgemensamma
projektet har avslutat
mallbolagsfasen.
Narmast forestadende ar
implementering hos
Stockholmshem(pilotbol
ag). Parallellt hanteras
integrationen mot

Agresso.
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
God budgetféljsamhet och prognossakerhet
Indikator PEilaEEie AT Arsmal Aktivitet
utfall helar
f‘ ® Avikelse 0% 2 530 mnkr 2 530 mnkr
: investeringsbudget, %
Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Godkénd resultatniva
Indikator PEIEE TS Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
:‘ '.' Avkastning pa 0,7
justerat eget kapital
:‘ '. Avkastning pa totalt 12
: kapital
2 pritinetio exkl 900 mnkr 1 249 mnkr 1 205 mnkr

markavgifter och
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Indikator PEfEe EnE Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
fastighetsskatt, mnkr
j‘ @ Resultat efter 217 210 210
! finansnetto(mnkr)
: 11

_" '. Rorelseresultat i %
av omsattning

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Langsiktigt uppna en direktavkastning och totalavkastning som ar jamférbar med
liknande langsiktiga bostadsférvaltande aktorer for att sakerstalla en langsiktigt sund

ekonomi

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

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

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Lata resultatet stanna i bolagen for att mojliggora en hdg investeringstakt med

bibehallen finansiell stabilitet

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

En agarfraga,
bolaget for en dialog
med &garen om detta.

KF:s inriktningsmal:

4. Ett demokratiskt hallbart Stockholm

KF:s mél for verksamhetsomradet:

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

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:

Implementera modell med kostnadstéackande hyressattning av forenings- och

kulturlokaler

Periodens

Indikator utfall

Prognos
helér

Arsmal

Aktivitet

Efter utredning av
fragan i samrad med
systerbolagen,
implementera modell
med kostnadstéckande
hyressattning av
férenings- och
kulturlokaler.

Analys
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Periodens
utfall

Prognos

5 Arsmal
helar

Indikator

Aktivitet

Stadsholmen har arbetat
med en modell som
utgar fran
drift+underhallskostnden
+5% avkastning och
differentiering utifrén
tomtsrattavgalden
(laget). Alla
foreningsgardar pa
Stadsholmen ar
hyressatta utifrdn denna
modell. Bolaget har inlett
ett samarbete med
systerbolagen avseende
en gemensam modell.

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

Indikator Reriodens Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
B Aktivt 84 85

Medskapandeindex

g

Arbetsgivarvaruméarke:
Fortsétta arbetet med
arbetsgivarvarumarket
enligt den plan som é&r
lagd.

Analys

2017 ars resultat for AMI blev 84, vilket &r en marginell nedgang jamfort med 2015
da AMI var 85. Det ar fortfarande pa en hég niva, och, man och kvinnor ligger pa
samma hoga niva. Resultatet fran Great Place to Work- undersokningen visar ocksa
att Svenska Bostader &r en av Sveriges béasta arbetsgivare,

Halsa/arbetsmiljo/mangf
ald: Fortsatt fokus pa
halsa och mangfald.
Fokus och stdd till det
lokala halsoarbetet.
Fortsatt satsning pa
Stockholmsjobb.

Kompetensforsorjning:
Fortsatt satsning pa
ledarutveckling.
Utbildning i
kommunikation.
Framtagande av
program for
bovéardsutbildning.

Kompetensférsorjning:
Séakerstélla att den nya
rutinen for sjélvdriven
introduktion samt
rekryteringsprocessen ar
implementerad.

Kompetensforsérjning;
Ersattarplan for kritiska
befattningar vilket
inkluderar plan for
kompetensutveckling.
Rekrytering av 1-2
traineer.
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Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Indikator

Aktivitet

e '.'lndexBra 86 86
9’ arbetsgivare

Analys

Stadens index for Bra arbetsgivare ligger pa samma hoga niva som tidigare. Indexet
bestar av tre delindex, jamstéalldhet, attraktiv arbetsgivare och rekommendera
arbetsplats. Det delindex som ligger lagre jamfoért med évriga bolag inom staden ar
jamstalldhet. Detta beror pa att kvinnor har mycket hégre langtidssjukfranvaro an
man. Ovriga delindex ligger dver snittet for bolagen. Obs, indexet redovisas inte
separat for man och kvinnor

b Index Psykosocial 82 8
g, arbetsmiljo

Analys

Detta index har gatt ner nagot jamfort med tidigare matning. Det ar framforallt
delindex Medarbetarskap som har tappat. Obs, indexet redovisas inte uppdelat p&
man och kvinnor.

w Sjukfranvaro 4,7% 4,7 % 4,2 %

g

Analys

Sjukfranvaron rullande 12 manader &r 4,7%, vilket ar en sankning jamfort med
foregdende period. Den minskade sjukfranvaron beror pa att langtidssjukfranvaron
hos kvinnorna har gatt ner. Det ar dock fortfarande langtidssjukfranvaron hos kvinnor
som utgor den storsta delen av sjukfranvaron, Majoriteten av de langtidssjuka har en
diagnos som inte kan harledas till arbetssituationen och atergang till arbetet blir
darfor ofta en lang och komplicerad process.

v @ Sjukfrénvaro dag 1- 1,79 % 17% 1,7%

9,14

Analys

Korttidssjukfranvaron ligger pa 1,8 % (rullande 12 manader), vilket ar en
forhallandevis 1ag siffra som tyder pa en god arbetsmiljo.

KF:s mal for verksamhetsomradet:

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

diskriminering

Indikator Periodens FIEEIes Arsmal Aktivitet
utfall helar
gl Andel 96 100 % Aktivt arbeta utifran

bostadshyresgaster som
inte upplever
diskriminering i stadens
bostadsbolag.

mangfaldsplan.

Analys

Andelen som upplevde diskriminering har minskat jaAmfoért med 2016, men en annan
ambition &n 100% &r inte aktuell.

v Férankra
Likabehandlingsplanen
for 2016-18.
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KF:s mal for verksamhetsomréadet:
4.7 Stockholm &r en demokratisk stad dar invanarna har inflytande

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Bidra med ett effektivt lokalutnyttjande for att underlatta for civila samhéllet

Periodens Prognos

utfall helar Arsmal Aktivitet

Indikator

Skapa mervéarde i
bostadsomradena
genom att utveckla
attraktiva narcentrum,
verka for lag vakansgrad
och matcha lokaler med
ratt verksamhet.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Bidra till lokala traffpunkter dar bolagen narvarar

Periodens Prognos

utfall helr Arsmal Aktivitet

Indikator

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

Medverka till att
minst 10 nya
gardsforeningar ska
bildas 2017, samt att de
féreningar som var
aktiva under 2016 ocksa
ska vara det under 2017.

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet:
Starka lokal narvaro utifran lokala utvecklingsprogram tillsammans med andra
kommunala aktorer i omraden dar bolagen har storre bestand

Indikator PEO6 Proognos Arsmal Aktivitet
utfall helar
Medverka i
stadsdelarnas arbete
med lokala
utvecklingsprogram.

Analys

Svenska bostader har
ett tydligt uppdrag att
bidra aktivt i
stadsdelarnas arbete
med de lokala
utvecklingsprogrammen.
Det varierar mellan
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Indikator

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Aktivitet

stadsdelarna i vilken
omfattning bolaget har
bjudits in for att vara en
aktiv part. | samtliga
stadsdelar tar Svenska
Bostader ett stort ansvar
nar det galler utemiljon,
dels genom langsiktiga
insatser, dels genom
daglig rondering.

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

Indikator

Periodens Prognos

utfall helr Arsmal

Aktivitet

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

KF:s mél for verksamhetsomradet:

4.8 Offentlig upphandling utvecklar staden i hallbar riktning

Indikator

Periodens Prognos

utfall helar Arsmél

Aktivitet

i

'.' Andel relevanta
upphandlingar av varor
och tjanster dar krav
stallts pa att miljé- och
hélsofarliga &mnen inte
ingar

100 %

'.' Andel relevanta
upphandlingar for
byggande och renovering
dar krav stéllts pa att
miljo- och hélsofarliga
amnen inte ingar

100 %

'. Andel upphandlade
avtal dér en plan for
systematisk uppféljning
har tagits fram

80 %

Utveckla arbetssatt
for systematisk
uppféljning av
upphandlade avtal.

Analys

Arbetet fortgar. Totalt
andel avtal med
systematisk uppféljning
kommer att
avrapporteras vid arets
slut. Méten med
leveranttrer genomfors
om avvikelser har
identifieras.




Individbaserade indikatorer
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Indikator Periodens utfall Utfall kvinnor/ flickor Utfall mén/ pojkar
'?"Antal praktiktillfallen som 2 st 0 st 2 st
genomfors inom stadens
¢verksamheter av de
aspiranter som Jobbtorg
Stockholm matchar
'?"Antal ungdomar som fatt 98 st
sommarjobb i stadens
regi
“WiAKtivt 84 84 84
Medskapandeindex
‘Wiindex Bra arbetsgivare 86
“WIndex Psykosocial 82
arbetsmiljo
‘W'Sjukfranvaro 4,7 % 6,8 % 3,2 %
‘W'Sjukfranvaro dag 1-14 1,79 % 1,98 % 1,63 %

g
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4 oktober 2017
VD/Foéretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer

AB Svenska Bostader

Revisionen ar utformad for att vi ska kunna avge revisionsberattelse avseende arsredovisningen for rakenskapsaret 2017. | enlighet
med god revisionssed har vi i var revision bedomt den interna kontrollmiljon kopplat till den finansiella rapporteringen for att kunna
planera revisionen och bestamma utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsatgarder. Omfattningen av var
granskning av den interna kontrollmiljon varierar och vara noteringar tacker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern
kontroll.

Vi har i denna rapport sammanfattat vasentliga iakttagelser fran var revision t.o.m. per tertialbokslut 2017-08-31.

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

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

Med vanlig hélsning

Magnus Fredmer
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Riskbeddmning och fokusomrade

Figuren nedan beskriver pa en éversiktlig niva de finansiella riskomraden som har identifierats utifran parametrarna risk och
vasentlighet. | var revision laggs storst vikt pa omraden markerade i rott och gult eftersom dessa bedoms ha stérst paverkan

pa det finansiella resultatet.

p Hogre

Hegre
¥
Forvaltningsfastighet
Pagaende ny- och
Ombyggnad - projekt
N Véasentliga avtal
@
i -
2
prass L. Bokslutsprocess
c Redovisning av . -
@ Hyresintakter samt drift- vardering/
W) Och underhallskostnader beddmning av tvister
HO InkBpsprocessen
-t
Inkomstskatt/Uppskjuten skatt
och moms
yasentliga styrdokument IT sékerhet
Fortroenderisker och
risk for oegentligheter
Lagre I
Lagre

Sannolikhet
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Status

Vi har nu genomfort en 6versiktlig granskning av delarsbokslutet per 2017-08-
31 samt en genomgang av bolagets rutiner och den évergripande interna
kontrollmiljon i enlighet med tidigare kommunicerad revisionsplan.

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

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att bifogat rapportpaket inte, |
allt vasentligt, ar uppréattat i enlighet med koncernens redovisningsprinciper.
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Resultatrakning

| 2017-08-31| 2016-08-31| Skillnad i % Budget

Intakter
1849 1754 5% 11817
Fastighetskostnader
-1 044 -1 036 1% -1103

DRIFTSNETTOT

805 718 12% 714
Avskrivningar

-457 -416 10% -456
Centrala administrations- och
forsaljningskostnader 51 43 19% 56
Nedskrivning

0 -55 -100%

Summa kostnader

-507 -514 -1% -512
RORELSERESULTAT

298 204 46% 202
Resultat fran finansiella
poster 81 79 3% 61
ARETS RESULTAT INNAN
SKATT 217 125 73% 141
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Kortfattad resultatanalys - delarsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar

» Svenska Bostaders nettoomséattning uppgar till 1 849 mkr (1 754 mkr). Nagot hogre utfall an budget.
Forklaras av att bolaget tagit upp en fordran 45 mkr for forsékringsersattning avseende branden i Jarva
kring arsskiftet. Resterande forklaras framst av fardigstalld nyproduktion/ombyggnation samt generell
hyreshéjning om 0.65 procent.

Intakter

» Driftskostnaderna uppgar till mkr 1 044 mkr (1 036 mkr). Nagot lagre an budget. Férandring mot fg ar
forklaras delvis av bestandsokning samt ombyggnationer. Reparationskostnaderna ligger 10 mkr hogre an
foregdende ar samt Okade lokalkostnader (3.1 mkr) avseende hyreskostnader for evakueringslokaler.

Fastighetskostnader Kostnadsokningar vags upp av minskade taxerbundna kostnader om 6.8 mkr till foljd av minskade
varmekostnader. Markavgifter och fastighetsskatt i niva med foregdende ar. Personalkostnaderna
understiger budget till foljd av vakanser pa personalsidan. | jamférelse med foregaende ar har
personalkostnaderna dkat ca. 2.3 (1.4%), vilka forklaras av foregadende ars I6Gnerevision.

» Avskrivningar uppgar till 457 mkr (416 mkr) och ligger i niva med budget. Forandringen mot fg ar forklaras
Avskrivningar av fardig nyproduktion samt till viss del a&ven ombyggnation som innebar en direkteffekt pad ckade
avskrivningar.

»Finansnettot uppgar till 81 mkr (79 mkr). | jamforelse mot foregdende ar ligger finansnettot pd samma
Finansnetto niva, detta trots 6kad belaning fran Stockholm Stad. Forklaringen ar den lagre internranta som har
forelegat.
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Balansrakning

2017-08-31| 2016-12-31

Skillnad i %

Materiella anlaggningstillgangar 24 752 23 620 5%
Finansiella anlaggningstillgangar 41 42 -2%
Omsattningstillgangar 242 113 114%
Summa tillgangar 25 036 23775 5%
Eget kapital 13025 12872 1%
Avsattningar 611 603 1%
Langfristiga skulder 0 0] 0%
Kortfristiga skulder 11 399 10 300 11%
Summa skulder och eget kapital 25 036 23775 5%
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Kortfattad balansanalys - delarsbokslutet

Omréade

Materiella
anlaggningstillgangar

| lakttagelse och kommentar

»Uppgar till 24 752 mnkr. Totala férandringen avseende materiella anlaggningstillgangar uppgar till +1
132 mnkr i jamforelse mot 2016-12-31.

» Byggnader och mark har 6kat med 514 mnkr. Férandringen forklaras av aktiveringar fran pagaende
projekt om 971 mnkr samt avskrivningar - 457 mnkr.

» Inventarier har minskat med -6 mnkr. Forandringen forklaras av arets inkp om 2 mnkr, aktiveringar
fran pagaende projekt om 1 mnkr samt avskrivningar om -9 mnkr

» Pagaende projekt har 6kat med 624 mnkr. Arets investeringar uppgér till 1 693 mnkr, aktiveringar
enligt beskrivet ovan (971 mnkr + 1mnkr) samt ett kostnadsfort belopp om -97 mnkr.

Omsattningstillgangar

» Storsta forandringen forklaras av att forutbetalda kostnader och upplupna intékter har 6kat med ca
77mkr. Framst hanforligt till 6kade skadesaneringskostnader i distrikt 190 (12,3 mkr) och distrikt 195
(20,5 mkr) p.g.a. brand- och vattenskador. Under omsattningstillgdngar aterfinns aven en 6kning av
skattefordran om 27 mnkr. Eftersom inget fullstandigt skattebokslut genomforsi T2 utan endast en
schablon om 22% av arets resultat bokas ar detta preliminart-

Eget Kapital

»Uppgar till 13 025mnkr. Kontinuitet foreligger. Férandringen avser utdelning (-8 mnkr) samt periodens
resultat (+162 mnkr efter skatt).

Avsattningar

» Uppgar till 611 mnkr. Bestar framst av uppskjuten skatteskuld (486 mnkr) samt Ovriga avsattningar (-
124 mnkr).

»Inget fullstandigt skattebokslut gors i T2 varpa uppskjuten skatt ar oférandrad i jamforelse med 2016-12-
31. Avsattningarna har 6kat med 10 mkr vilket beror pa att utrangeringar som annu ej hanterats rent
tekniskt i Agresso har bokats som avsattning. Uppskjuten skatteskuld bestar av temporéara skillnader pa
fastigheter. Avsattningarna utdver beskrivet ovan avser nedskrivning av tva fastigheter som
genomfordes 2015/2016.

Kortfristiga skulder

» 11 399 mnkr. Totala forandringen uppgar till 1 100 mnkr. Forklaras till storsta del (1 364 mnkr) av 6kad
koncernintern upplaning pga av investeringar samt minskning av leverantorsskulder (-185 mnkr).
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Redovisnings- och revisionsfragor
delarsbokslutet

Omréade

Avdragsratten pa
koncerninterna rantor

| lakttagelse och kommentar

» Skatteverket har annu inte fattat besluti fraga om avdragsratt for
rantekostnader for &ren 2015 och 2016. Koncernledningen i Stockholms
Stadshus AB har beraknat effekter pa begransningar i avdragsratt for 2017
med utgangspunkt fran SKVs beslut for 2014. Per T2 2017 &r ledningens
prognos att 35 % av rantekostnaderna kommer att betraktas vara ej
avdragsgilla, vilket koncernbolagen har beaktat i tertialbokslutet. Eftersom
SKV annu inte fattat slutliga beslut for a&ren 2015-2017 kan det slutliga
utfallet komma att avvika fran den bedémning som har gjorts.

Slutsats: Var bedomning ar att bokforingen baseras pa ledningens basta
uppskattning vid bokslutstillféllet.

Bolagets kommentar

» Ingen kommentar

Varderingar/
nedskrivningar

» Var bedémning ar att bolaget bor vidta nedskrivning av fastighet sa snart
beslut tagits om investeringar vilka ger indikation pa att en tillgangs varde ar
lagre an dess redovisade varde.

»Ett flertal stora projekt pagar vilket kraver att bolaget goér en Iopande
uppféljning med avseende pa korrekt vardering. Intern vardering gors
I6pande vid behov da det finns indikationer som signalerar risk for
nedskrivning.

Slutsats: Var oversiktliga granskning av pagaende projekt/byggnader och
mark per T2 har inte foranlett nagra iakttagelser. Vi kommer infor arsskiftet
att granska de per 2017-11-30 genomforda varderingarna av bestandet.

» Ingen kommentar

» Skattebokslutet upprattas forst i samband med Hard close per 2017-11-30. |

LT samband med T2-bokslutet gors, i enlighet med instruktion, en >Ingen kommentar
schablonberakning av skatten, 22% av resultat fore skatt.
Slutsats: Bolaget har hanterat schablonberakningen av skatt en i enlighet med
instruktion.
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Redovisnings- och revisionsfragor
delarsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar

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

Bolagets kommentar

» Ingen kommentar

Status »Bolaget arbete med héllbarhetsrapport bedoms fortskrida enligt plan , inga » Ingen kommentar
hallbarhetsrapport indikationer foreligger som tyder péa att planen ej kommer bli genomférd.
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Summering av noterade avvikelser

Nedan beskrivs vasentliga avvikelser som vi har noterat under var delarsbokslutsgranskning samt dess paverkan pa det
redovisade resultatet.

Avvikelse/effekt Korrigering 6kar (minskar)
redovisat resultat (MSEK)

Faststalldaavvikelser -

Beddmda avvikelser -

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt -

Skatteeffekt -

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt -
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Investeringar (galler bostadsbolagen, SISAB, Micasa,
Stockholm Vatten, Stokab, SGAF, Stockholms Hamn)

Process Kontroll

Investeringar

Befogenheter och ansvar/roller for investeringar framgar pa ett tydligt
satt i styrelsens arbetsordning och vd-instruktion. En tydlig koppling

Inga
lakttagelser

Vissa
iakttagelser

Viktiga
iakttagelser

saval projektniva som totalniva. Foljsamheten till tidplanerna &ar god.

finns ocksa till regelverket for beslut om investeringar i é
kommunfullméaktige och koncernstyrelsen.
Investerinaar Attestinstruktioner omfattar specifikt hanteringen av (5
9 investeringsprojekt.
. Det finns andamalsenliga och effektiva IT-system for att hantera
Investeringar . )
investeringar.
Investeringar Vid beslut om investeringar finns tydliga underlag i form av R
9 ekonomiska kalkyler bifogade till protokollen. (@)
Det finns en kontinuerlig uppféljning av investeringsprojekt med ~
Investeringar tydliga avvikelseanalyser som dokumenteras. Styrelsen foljer (@)
I6pande upp utfallet i projekten mot budget.
Slutredovisning av projekten sker i ndra anslutning till att projekten (‘)
Investeringar avslutats. Slutredovisningen aterkopplar till tidigare budget och
kalkyler.
Investeringar Attest av fakturor i projekten sker enligt attestinstruktion. (@)
Investeringar Den som attesterar fakturorna har tillgang till samtliga avtal och andra ~
9 relevanta underlag som behovs for att kontrollera pris och kvantiteter. O
Investeringar Avstamning av projektens utfall sker kontinuerligt mot huvudboken. é
Bolaget gor en kontinuerlig uppféljning av utfallet av investeringar i
Investeringar forhallande till budgeterad tidplan och méater och foljer upp detta pa (‘)
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Nya iakttagelser fran var granskning
Granskning av rutiner och intern kontroll

Vi har som ett led i revisionen identifierat och kommenterat omraden dar vi bedomer att forbattringar kan genomféras
i syfte att forbattra den interna kontrollmiljon. Omfattningen av var granskning av den interna kontrollmiljon varierar och vara
noteringar tacker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern kontroll. Vara vasentligaste iakttagelser framgar nedan

tillsammans med rekommenderade atgarder och status.

Bolagets

kommentar

Omrade lakttagelser Rekommendationer | Beddmning
Ovrigt » Vi har noterat att vid ett tillfélle har inbetalning av »Virekommenderar

skatter och avgifter skett for sent bolaget att

(arbetsgivardeklaration). Energiskatt har aven omgaende ser dver

deklarerats felaktigt vid ett tillfélle. Dessa handelser rutinerna for

har foranlett kostnadsrantor. Enligt lag r vi som hantering av

revisorer skyldiga att i revisionsberattelsen skatter och avgifter

anmarka om skatter och avgifter e betalasi tid. sd att detta gj

upprepas.

»Energiskatten
deklarerades fel
vid ett tillfalleii
mars 2016 (SB
deklarerades pa
Stadsholmens
blankett och
tvartom) Ny rutin
inférdes efter det
sd att
deklarationen gors
elektroniskt.

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

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

Kortfattad beskrivning av
Omrade iakttagelse och

Uppfoljning vid arets

Beddmning | Bolagets kommentar

rekommendation granskning
Investeringar »Saknas i nulaget bra Kontrollen har forstarkts. » Ingen ytterligare kommentar
systemstod for aktiveringav | Dock saknas fortfarande
anlaggningstillgdngar. en fullt ut formaliserad
Manuelltinlagg pa och spérbar rutin kring
komponenter i aktiveringar och

anlaggningsregister sker vid | uppféljning av dessa.
samtliga projektavslut.
Kontroll, i form av tva i
forening, for korrekt inlagg

saknas.
Investeringar » Vid registrering av Kontroll finns pa plats » Ingen kommentar
information géllande nya sedan 1 januari 2017. Per
projekt i Agresso saknas automatik maste
kontroll som fangar upp attestflode kopplas till
eventuella felupplagg projekt.

® = Innebér att omedelbar atgard behover genomforas for att forbattra den interna kontrollen
O = Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
@ = Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstéllande
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Infor arsbokslutet
Kvarstaende aktiviteter

Foljande aktiviteter pagar fortfarande inom ramen for var granskning.

Granskningsomrade | Beskrivning av pagaende och kvarstaende aktiviteter

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

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

Lon » Dataanalys kommer genomforas per sista november pa I6ner bokforda under 2017.

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

» varderingar under vecka 51.
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EY ér ett varldsledande foretag inom revision, redovisning, skatt, transaktioner och
affarsradgivning. Vara tjanster och insikter hjalper till att skapa fértroende och héllbar tillvaxt pa
finansmarknader och i ekonomier vérlden 6ver. For att halla vara l6ften till vara intressenter
utvecklar vi ledare och medarbetare som arbetar i team Over granserna. Vi vill att allt vi gor ska
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