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1 Inledning, forutsattningar

Detta ar Svenska Bostaders affarsplan for 2018. Varje avdelning har i sin tur uppréattat
verksamhetsplaner som avdelningarna ska arbeta efter.

Svenska Bostidders 16fte dr ”som en hyresvérd borde vara”. Det betyder att vi ska erbjuda bra
och prisvérda bostéader, en god service och trygga bostadsomraden. Med hjalp av bolagets
omfattande nybyggnadsprogram och en forvaltning i toppklass forsvarar vi positionen "Bast
pa hyresratt i Stor-Stockholm”. Samtidigt fortsitter arbetet med att utveckla varumirke,
foretagskultur och ett systematiskt kvalitetsarbete genom hela organisationen.

Var dgare har formedlat direktivet att de narmsta aren satsa pa nyproduktion av hyresrétter.
Svenska Bostader har en hog malsattning vad géller att bygga manga nya bostader av hog
kvalitet. Uppdraget att 6ka nyproduktionen innebadr att bolaget ser 6ver planeringen for storre
ombyggnadsprojekt, déar en del projekt kommer att behdva flyttas fram. Investeringarna i
nyproduktion och upprustning sker med hoga ambitioner vad géller minskad
energianvandning, vilket far ett allt tydligare genomslag i minskad miljépaverkan.

2 Agardirektiv

Kommunfullméktiges inriktningsmal for mandatperioden ar:

Ett Stockholm som haller samman
Ett klimatsmart Stockholm

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
Ett demokratiskt hallbart Stockholm

2.1 Gemensamt for bostadsbolagen

De kommunagda bostadsbolagens huvudsakliga uppgift ar att bygga och férvalta bostader och
darmed bidra till stadens bostadsforsorjning. I sitt bestand ska bolagen dga bostader som kan
efterfragas av alla stockholmare. Bolagen utgor en stor del av stadens och stockholmarnas
samlade formogenhet och ska skotas pa ett allmannyttigt och affarsméssigt satt. Bolagen har
ocksa en viktig uppgift att fylla avseende positiv stads- och centrumutveckling i framfor allt
de stadsdelar dar de ager stora bestand. Detta ska ske bade genom ett socialt ansvarstagande i
enlighet med agarens direktiv samt genom fysiska atgarder. Milj6-, barn- och
jamstalldhetsperspektiv ska tillampas i nyproduktion, vid upprustning av befintligt bestand
och i I6pande forvaltning. Bolagen ska aktivt arbeta mot segregation.

For att uppna kommunfullméktiges mal med nyproduktion kravs att bostadsbolagen har
tillrackligt stora projektportfoljer. Det &r av yttersta vikt att bolagen fokuserar pa
nyproduktion medan ersattningsinvesteringar daremot ska minskas, bade andelsmassigt och i
absoluta tal.

Prioriterade uppdrag for Svenska Bostader utifran kommunfullmaktiges inriktningsmal:

Trygga och levande stadsdelar.

Bostadsbyggande i fokus.

Fossilbranslefritt Stockholm 2040.

En hallbar stadsutveckling med miljoeffektiva transporter.
Giftfritt och resurseffektivt.
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Alla ska ha mojlighet att etablera sig pa arbetsmarknaden.

Utveckla och stérka metoder for medborgardialoger.

Fortsatt arbete med kompetensforsorjning.

Insatser for att hoja kompetensen om vald i néra relationer och hedersrelaterat vald
och fortryck.

Gemensamma uppdrag for bostadsbolagen:

Den omfattande bostadsbristen utgor en begransning for bade staden och
stockholmarna. Under mandatperioden ska takten i bostadsbyggandet darfor 6ka till en
nybyggnadstakt om 2 500-3 000 nya bostader per ar. Malséttningen ar samtidigt att
dessa ska vara energieffektiva hyresratter med rimliga hyror. Genom att fokusera pa
yteffektivitet i nyproduktionen skapas majlighet till fler bostader pa samma yta.
Stadens bostadsbolag ska sarskilt intensifiera byggandet av hyresbostdder som unga,
studenter och andra grupper med svag stallning pa bostadsmarknaden har rad att
efterfraga. | syfte att fa ner hyreskostnaderna ska bolagen samtidigt verka for sankta
bygg- och produktionskostnader. Byggkompetensen hos bolagen 6kar genom att
samordningen mellan stadens bostadsbolag utvecklas. Bolagen ska efterstréva att
nyproduktion och upprustning uppnar en hdg arkitektonisk kvalitet, samtidigt som
hyresgasterna ska ges inflytande éver grad av standardhdjning i samband med
upprustning och energieffektiviseringar.

For att uppna nyproduktionsmalet ska de allménnyttiga bostadsbolagen genomfara
projektet Stockholmshusen, ett konceptbyggande av bostadshus som uppfyller stadens
hogt stallda krav pa energianvandning och tillganglighet. Samtidigt stodjer den stora
volymen i upphandlingen byggbranschens utveckling mot mer effektiv och
industrialiserad produktion.

Bostadsbolagen ska aktivt medverka till att utveckla ytterstaden och sékerhetsstalla en
god tillgang till motesplatser, utemiljoer, kultur och offentlig samt kommersiell
service i alla delar av staden.

Genom att &ven involvera bolagens leverantorer bland annat genom sociala krav i
upphandlingar kan ytterligare mojligheter till arbetstillfallen skapas. Arbetslésa och
hyresgaster i bolagens omraden &r sarskilt prioriterade att na.

Bostadsbolagen ska mojliggora olika former av delningsekonomiska initiativ i sina
bostadsomraden. Genom att lata hyresgaster dela pa exempelvis séllankopsvaror,
ladcyklar och bilar bidrar bolagen tillsammans med de boende till en mer hallbar
resursanvandning.

Bostadsbolagens val av metoder for upprustning, nyproduktion och energiforsorjning
har en betydande inverkan pa stadens mal om att na en fossilbranslefri stad 2040. Det
ar sérskilt angeldget att inslaget av solenergi i bostadsbolagens energiforsorjning okar,
vilket kan ske i samband med upprustning samt i nyproduktion. Genom att ta fram en
gemensam strategi for att pa sikt na fossilbranslefrihet ska uppféljning av
maluppfyllelsen goras enkel. Da en betydande del av energiatgangen for en
bostadsfastighet sker under produktion finns anledning for bostadsbolagen att 6ppna
upp for alternativa materialval och tillverkningsprocesser.

En trygg och rattvis bostadsmarknad bygger pa riktiga hyresforhallanden. Néar
efterfragan pa bostader ar sa stor som idag ar det extra viktigt att lagenheter formedlas
till marknaden pa ratt sétt. Saval hyresgaster som hyresvardar har ett ansvar att bidra
till en val fungerande bostadsmarknad. Bostadsbolagen ska under perioden fortsétta
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arbetet med att skapa trygghet, bland annat genom att minimera oriktiga
hyresforhallanden.

Bostadsbolagen har en mycket viktig roll i att skapa forutsattningar for att minska
heml6sheten i staden. Forsoks- och traningslagenheter och genomgangsbostader ar
nodvandiga verktyg for att manniskor ska kunna ga fran en osaker till trygg
boendesituation. Bolagen ska ocksa bista i stadens atagande att bereda boende for
nyanlanda, bland annat genom att tillhandahalla temporara bostader.

AB Svenska Bostader som ankarbyggherre och AB Stockholmshem ska tillsammans
med berdrda ndmnder bidra till att utveckla Fokus Skarholmen till profilprojekt for
socialt hallbar stadsutveckling. Detta forutsatter ett nara samarbete inom staden. Ett
sarskilt fokus i1 projektet &r att strava efter nya arbetssétt, innovativa Idsningar och
forstarkt samverkan mellan berérda namnder och bostadsbolag i syfte att identifiera
synergier och gemensamma ataganden.

Lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag klargor
kommunernas ratt att driva allménnyttiga bostadsbolag. Lagen anger att detta ska ske
under former som inte snedvrider konkurrensen. Staden som dgare kan darfor inte
finansiera eventuella underskott i bolagen med skattemedel. Vidare ska bolagen
bedrivas med ett allmannyttigt syfte och enligt affarsmassiga principer, vilket innebar
att dessa ska alaggas normala avkastningskrav som ar jamforbara med motsvarande
langsiktiga aktorer pa marknaden. En rimlig avkastning ar grunden for ett minskat
lanebehov och darmed majligheten till en langsiktigt sund ekonomi i bolagen i en
period med ett omfattande investeringsbehov i fler bostader.

2.2 Svenska Bostader

Bolaget ska skapa basta mojliga forhallanden for sina hyresgéster sa att goda
hyresgastrelationer bevaras samtidigt som boendet ska kunna anpassas efter de behov som
uppkommer i livets olika faser. Bolaget ska efterstrava en hog kvalitet i underhall och service.

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

2.2.1 Agardirektiv for 2018-2020, specifikt Svenska Bostader
Ett Stockholm som haller samman

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

fortsatta arbetet med att utveckla Snabba hus, mobila hyresratter med korta
formedlingstider riktade till unga och studenter

aktivt arbeta for att bygga fler studentbostader med rimlig hyra

uppratthalla boendekvaliteten och de kulturhistoriska véardena i AB Stadsholmens
bestand
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3 Svenska Bostiders uppdrag och mal
3.1 Affarsidé, uppdrag och vision

Svenska Bostader ska ha ett varierat och attraktivt fastighetsbestand for uthyrning till
boende och verksamheter i Stockholm. Pa ett engagerat och affarsmassigt satt skapar
vi individuella och trygga I6sningar for langsiktiga kundrelationer. Bolagets vision &r
”Sveriges nojdaste kunder”.

3.2 Varumarket Svenska Bostader

Svenska Bostaders varumarke har sin grund i tydlighet och enhetlighet i bolagets uppdrag och
budskap bade internt och externt till kund och andra intressenter. Varuméarkesplattformen ska
genomsyra det vi sager och gor, for att vi ska na vart 16fte som en "hyresvard borde vara".
Foretagskulturen ska utvecklas efter vara ledord: resultatorienterad, handlingskraftig,
kommunikativ och lyhord. Visionen, kundloftet och ledorden ska vara vél férankrade och
styrande for kundbemdtande och samarbete inom bolaget.

3.3 Bolagstvergripande mal

Svenska Bostader koncentrerar arbetet pa karnverksamheten med de grundlaggande
uppdragen for ett bostadsholag. Bolagets strategiska mal visar vagen for hur Svenska
Bostader bidrar till Kommunfullméktiges inriktningsmal.

1. Vi ar bast pa hyresratt i Stor-Stockholm
2. Vi bygger nytt, mycket och bra

3. Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer
4. Vidar lonsamma

5. Vi har en av Sveriges bésta arbetsplatser

Samlad malbild i ILS redovisas i bilaga 1. Svenska Bostaders maldokument med nyckeltal
och malvérden presenteras i bilaga 2.

3.4 SWOT-analys
Styrkor

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

Bolaget har lang erfarenhet av fastighetsforvaltning med kunden i fokus. Vi ar narvarande i
vara omraden och vi bygger relationer med hyresgasterna. Vara hyresgaster har hogt
fortroende for Svenska bostader och for vara medarbetare. Vi har valskétta fastigheter,
bostadsomraden och centrum. Det finns ett systematiskt arbetssatt dar kvalitet och
kundnojdhet foljs upp I6pande.

Svagheter

| staden och regionen &r behovet av bostadsbyggande betydande. Utifran behoven och
bolagets marktillgang ligger den mest tydliga geografiska potentialen for nyproduktion i

Sid 6 (21)



ytterstaden. Av olika skal som hyresnivaer, betalningsformaga och héga
direktavkastningskrav (hoga riskpremier) som bestams av marknaden &r det emellertid svarare
att fa ihop rimliga ekonomiska kalkyler for projekt i dessa omraden. Bolaget verkar
kontinuerligt for en utokad markanvisningsportfolj for att kompensera for befarade utdragna
detaljplaner och 6verklagandeprocesser.

Forvaltningen ar lokaliserad pa fem olika kontor férdelat pa fyra distrikt. Manga av
stodfunktionerna sitter pa huvudkontoret. Det gor det till en stérre utmaning att lara av
varandra, hjélpas at vid behov och det gor verksamheten mer sarbar. Det gor ocksa att det kan
vara svarare att na ut med budskap och att sakerstalla att vi foljer beslutade arbetssatt och
rutiner. Det betyder ocksa att vi behover etablera gott samarbete med ett stort antal stadsdelar
och hitta fungerande arbetssatt utifran den lokala situationen. Det finns en risk att det blir
personberoende vilket kan paverka bade kvalitet och effektivitet.

Mojligheter

Genom ett gediget program for upprustning och ombyggnad har bolaget pabérjat och kommit
en bra bit pa vég att stalla om fran ett generellt upprustningsbehov till att uppna en god
samlad status pa fastighetsbestandet. | strategin ligger ocksa en 6kad nyproduktion och
fortsatt upprustning om dock i nagot lugnare tempo som formar ett hogklassigt bestand med
livscykelkostnaderna i fokus. Ett val underhallet bestand i kombination med en kund- och
kvalitetsstyrd forvaltning, ger oss néjdare hyresgaster. En vidareutveckling av det
systematiska forbattringsarbetet i ett integrerat kvalitetsledningssystem tar tillvara den breda
kompetensen som finns hos bolaget.

Samarbetet med staden, bland annat inom ramen for de lokala utvecklingsprogrammen,
skapar mojligheter till helhetssyn och forbattrat utvecklingsarbete i vara bostadsomraden.
Detsamma géller bolagets utokade samarbete med systerbolagen, fastighetsagarforeningar,
foreningslivet och andra lokala aktorer. Svenska Bostaders nya kvalitetsledningssystem ger
mojlighet till effektivare processer och rutiner inom hela bolaget, mellan olika verksamheter
avdelningar, och &ven i motet med andra aktérer. Den 6kade nyproduktionen innebér
mojligheter med 6kade intdkter och incitament till att tdnka nytt for att sakerstélla den
framtida forvaltningen. Den digitala utvecklingen skapar forutsattningar for att effektivisera
befintliga tjanster och utveckla nya.

Hot

Ett val forankrat system for hyressattningen behdvs for Stockholms hyresmarknad. En
hyresséttning som stammer béttre 6verens med hyresgasternas preferenser ar en forutsattning
for att inte hyresratten ska tappa i attraktionskraft. Det ar ocksa viktigt utifran formagan att
mota framtida behov och dnskemal fran hyresgésterna samt for att inforliva olika regelverk
fran myndigheter och kommunen. Hotbilden inkluderar att inte kunna attrahera for bolaget
viktiga yrkeskategorier som ar nodvandiga for att lyckas med uppdraget fran &garen.

Upplevelsen av trygghet minskar i manga omraden i Stockholm. Detta ar en av vara storsta
utmaningar som paverkar bade vara hyresgaster och vara medarbetare. Vara hyresgaster
kanner sig i hog utstrackning trygga i vara fastigheter men inte alltid i naromradet. Vi ser
problem med utanforskap och trangboddhet i vissa omraden. Hojda rantor och sviktande
konjunktur ar ocksa majliga framtida hot mot verksamhetens intakter och darigenom formaga
att bibehalla var hoga forvaltningskvalitet.
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4 Mal och strategier

Svenska Bostader ar ett kundorienterat bolag. Bolagets mal, strategier, férhallningssatt och
organisation samverkar mot malet “bast pa hyresratt i Stor-Stockholm”. | det féljande
utvecklas de fem évergripande malen med dartill hérande strategier.

4.1 Bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

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

4.1.1 Forutsattningar for bostadsmarknaden

Det rader stor efterfragan pa bostader i Stockholm. Enligt senaste prognosen kommer omkring
597 000 personer sta i Bostadsformedlingens ko vid arsskiftet 2017/2018. Av de som star i
kon ar ca 14 % aktivt sékande. Den genomsnittliga kotiden for en férmedlad hyresratt i det
befintliga bestandet ar 10,1 ar, i nyproduktion 6,6 ar. K&tiden varierar mellan olika omraden.
Den genomsnittliga kotiden for en 3:a i Rinkeby uppgar till 9 ar jamfort med en 3:a pa
Sodermalm, dar den genomsnittliga kétiden uppgar till 14 ar. Siffrorna ovan avser alla
bostader i Stockholm, formedlade till bostadskon (ej interna koer, fortur eller
’Bostadssnabben”.)

Svenska Bostader ar medlem i SABO och Fastighetsdgarforeningen i Stockholm.

412 Mal

Utfallet i 2017 ars Nojd-kund undersokning visar att Svenska Bostader ligger pa en fortsatt
hog niva. Dock nar bolaget 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. Ta kunden pa allvar och upplevelsen av trygghet har
Okat och &r ett resultat av medvetet arbete.

Infor 2018 ar ambitionen fortsatt hdg, &ven om en stor utmaning ligger i att behalla nivaerna
och att vara "’bést pa hyresritt” i allt hardare konkurrens.

e Serviceindex bostader 84,2 (84,0 utfall 2017)
e Produktindex bostader 80,0 (79,2 utfall 2017)

Utifran det bolagsovergripande malet “bast pa hyresrétt i Stor-Stockholm” star foljande
strategier i fokus 2018:

4.1.3 Strategier
Forvaltning i toppklass

Bolagets systematiska forvaltningsarbete vidareutvecklas med hogt stallda ambitioner for den
kommande tredrsperioden. Arbetet inriktas narmast pa att sakerstalla en hég och jamn
kvalitetsniva och kundnojdhet, i kombination med ett langsiktigt och strategiskt
energieffektiviseringsarbete.
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e Uthallig forvaltning som ar narvarande i vara bostadsomraden och utgar fran
hyresgéasternas behov

e Vara lokal- och bostadshyresgaster ar informerade och far aterkoppling

e Vi dr narvarande i vara omraden, kommunicerar och bygger relationer med
hyresgasterna

e Vi foljer upp och utvecklar vart arbete for att forbattra servicen till hyresgasterna

Kommunikation

Kommunikation &r en strategisk del i Svenska Bostaders verksamhet. Bolaget har identifierat
fyra fokusomraden for kommunikation 2018:

e Digital boendekommunikation Att utveckla boendekommunikationen i digitala
kanaler pa ett satt som tillfor varde for hyresgasten.

e Kommunikativ organisation Att tydliggora det interna kommunikationssystemet i
syfte att starka forstaelsen for helheten och skapa en kommunikativ organisation (med
direkt koppling till boendekommunikationen, vara mal och arbetsgivarvarumarket).

e Nybyggnads- och ombyggnadskommunikation Att tillsammans bli béast pa
nybyggnads- och ombyggnadskommunikation: att harmoniera, systematisera, byta
erfarenheter och utbilda.

e Okad synlighet genom att lyfta fram véra goda varden Vi lyfter fram det vi gor
inom bolagets hallbarhetsarbete och arbetsgivarerbjudande.

Vi ser tva stora utmaningar under 2018; digitalisering och intern kommunikation. Ambitionen
ar att forenkla for hyresgasten, minska trycket pa var telefonservice, kundcenter, och starka
vart varumarke genom att minska gapet mellan omvérldens digitala erbjudanden och vara
egna. Inom omradet intern kommunikation innebar det ett stod i form av béttre struktur i vart
interna digitala erbjudande samt utbildning av chefer. Trycket pa kommunikation i samband
med nyproduktionsprocessen 6kar. Angreppsattet har &r processarbete och att ta fram en
handbok i kommunikationsstdd till projektledare, som implementeras under 2018.

Bolagets varumarke starker vi framst genom vart hallbarhetsarbete, néjda kunder och god
mediehantering. Inom varumarkesarbetet ligger &ven arbetsgivarvarumarket dar vi arbetar
bade pa kort och lang sikt. Har kommer &ven organisationens nya kvalitetsledningssystem,
med projektnamnet Verksamt, att spela en viktig roll. Da blir granssnitten inom
organisationen tydliga for att uppna storsta nytta for vara interna och externa kunder.

Kvalitetssakring av leverantorer

Utifran affarsmassighet och kundndjdhet ar det av stor vikt att Svenska Bostéaders
entreprendrer utfor ett arbete med hog kvalitet och bra kommunikation med bolagets
medarbetare och hyresgaster. Svenska Bostader har utvecklat metod och systemstod for battre
aterkoppling och kvalitetskontroll av entreprendr. En utmaning for 2018 &r att dra nytta av
statistiken. Syftet ar att sakerstélla att Svenska Bostader fortsatter att utveckla sin
bestallarkompetens. Statistiken ska aven medverka till att vara leverantorer fortsatter sina
forbattringsaktiviteter. Under 2018 kommer bolaget att ta fram en uppférandekod for
leverantOrer. Vidare utvecklas arbetet och metoden vad galler sociala krav i upphandlingar
som verktyg for att skapa arbetstillfallen for arbetslosa och hyresgéaster i bolagets omraden.

Bést pa bredband

Svenska Bostaders arbete med bredband sker i fortsatt samarbete med bostadsbolagen och
Stokab kring utveckling och forvaltning av fibernaten, affarsmodeller och digitala tjanster
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kopplade till dessa. Bolaget méter hyresgasternas ndjdhet (NKI) med bolagets
bredbandsleverans med tillhdrande tjanster.

4.1.4 Lokaluthyrning
Forutsattningar

Svenska Bostader dger och forvaltar cirka 3 000 lokaler om totalt 300 000 kvm. 1 400 lokaler
ar kommersiella och resten klassas som bostadskomplement. De storre
Centrumanlaggningarna ar Karrtorp, Husby, Dalen och Bjorkhagen. Dessa omsatter
tillsammans drygt 300 mnkr och har narmare 30 000 besokstillfallen per dygn. Vallingby
Centrum forvaltas idag av NewSec. Svenska Bostader tecknar ungefar 120 nya avtal varje ar
och handlagger narmare 200 Gverlatelseforfragningar. Ombyggnadsprojekt, dar manga lokaler
ar berorda, ar Husby Centrum, Pyramiden pa Sédermalm, Jarvaombyggnaden och gamla
Sankt Gorans Gymnasium. Total omséttning exklusive vakanser och ombyggnadsprojekt ar ca
300 mnkr.

Pa Stockholms lokalhyresmarknad &r Svenska Bostader en jamforelsevis liten aktor. Bolagets
mal ar forst och framst att erbjuda andamalsenliga lokaler for narservice i bostadsomradena
och darigenom skapa levande och attraktiva stadsdelar. Genom att dgna sérskild
uppmarksamhet at forortscentrum bidrar Svenska Bostader till att de boende far ett bra
basutbud av kommersiell och offentlig service i sin narmiljo, vilket paverkar vérdet pa
kringliggande bostadsfastigheter positivt.

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

Véllingby Centrum med ca 135 000 kvm lokalyta, har en fortsatt positiv utveckling bade vad
det galler antalet besokare och omsattning. De tidigare arens arbete med hogsta fokus pa
butikslokaler med ny uthyrningar och omflyttningar for att starka centrumets fléden har nu
satt sig. Samtidigt ska dock butiksutbudet foradlas pa en mer detaljerad niva. Vi kommer att
fortsdtta med satsningar inom trygghet i kombination med att intensifiera arbetet med att
skapa en ren, inbjudande och valkomnande miljo bade inne och ute i centrum.

Mal (utfall 2017)

e Serviceindex lokaler 81,0 (79,6)
e Produktindex lokaler 78,0 (77,1)
Strategier

Svenska Bostader ska tillhandahalla andamalsenliga och prisvarda lokaler till verksamheter i
Stockholm. Malet &r att skapa levande stadsdelar som bidrar till att de boende far ett bra
kommersiellt utbud samt offentlig och privat service i sin narmiljo.

e Skapa mervarde i bostadsomradena genom att utveckla attraktiva narcentrum, verka
for lag vakansgrad och matcha lokaler med rétt verksamhet.

e Verka for att upprustning/uppgradering av lokaler sker interiért och exteriort i
samband med ny uthyrning och omférhandling av lokalkontrakt.

e Oka intakter genom ny uthyrning och omférhandling, samt verka for att ge
lokalhyresgésterna goda forutsattningar att driva sina rorelser

Vi ska kanna vara kunder, forsta och forsoka mota deras behov. En central del i detta arbete ar
det arliga servicebesoket.
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4.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer

Svenska Bostader arbetar for att tillnandahalla hallbara och trygga bostadsmiljoer. Hallbarhet
innefattar tre dimensioner - ekonomi, sociala fragor och ekologi. Det kréaver langsiktighet och
ansvarstagande inom samtliga av bolagets verksamhetsomraden.

4.2.1 Forutsattningar

Under 2017 har ett arbete genomforts inom bolaget for att systematisera hallbarhetsarbetet i
enlighet med Global Reporting Initiative, GRI. De omraden som identifierats som viktigast
for Svenska Bostaders hallbarhetsarbete &r energi, utslapp, lokalsamhélle, indirekt ekonomisk
paverkan samt antikorruptionsarbete. Arbetet kommer att avrapporteras i en
hallbarhetsredovisning enligt GRI.

422 Mal
e Trygghetsindex 81,0 (80,9)
e Energianvandning 152,0 kWh/kvm (153,0 kWh/kvm prognos 2017).
e Andel ldgenheter som har 43% (35% prognos 2017)

tillgang till matavfallsinsamling

4.2.3 Strategier

e Skapa attraktiva boendemiljoer med 6kad trygghet i bolagets nyproduktion- och
ombyggnadsprojekt.

e Bidra aktivt i stadens arbete med de lokala utvecklingsprogrammen i syfte att minska

skillnader mellan stadsdelar och bostadsomraden.

Samarbeta med fastighetsagarforeningar, féreningsliv och hyresgastféreningar

Utveckla bolagets centrum s att alla kanner sig valkomna dar.

Bygga hallbart med hog kvalitet och Iag energianvandning.

Fortsatta arbetet med att utveckla och implementera metoder for att for att bedéma den

paverkan som uppstar till foljd av vara ny- och ombyggnadsprojekt.

e Fortsatt utveckling och uppféljning av energianvandning och ny teknik i samtliga
projekt i samarbete med forvaltningen.

e Oka tryggheten i fastigheterna genom att verka for att minska antalet
storningsanmalningar och motverka oriktiga hyresforhallanden.

e Oka mojligheten for vara hyresgaster att atervinna sitt matavfall och bidra till stadens
mal att 70 % matavfallet som uppstar samlas in 2020.

4.2.3.1 Ekonomisk hallbarhet

Tva omraden har identifierats som extra viktiga for bolaget att arbeta med inom den
ekonomiska hallbarhetsdimensionen - indirekt ekonomisk paverkan och antikorruption.
Bolaget arbetar for en langsiktigt sund ekonomi, villkor och resultatkrav beskrivs i avsnitt 4.4.
Vi ar lbnsamma.

Indirekt ekonomisk paverkan

Indirekt ekonomisk paverkan avser investeringar i ny- och ombyggnation och den paverkan
som uppstar i samhéllet och pa den lokala ekonomin. Under 2018 kommer bolaget att fortsétta
arbetet med att utveckla och implementera metoder for att bedoma den paverkan som uppstar
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till foljd av vara ny- och ombyggnadsprojekt. Okad kunskap ger battre forutséttningar att styra
mot 6kad positiv paverkan och minskad negativ paverkan.

Antikorruption

Svenska Bostader handlar upp for flera miljarder arligen, till det kommer att bolaget arbetar
med l&genheter — en av de mest eftertraktade produkterna i Stockholm. Under 2018 kommer
arbetet med att utbilda medarbetare och vidareutveckla de interna rutinerna for att motverka
korruption att fortsatta.

4.2.3.2 Social hallbarhet

Lokalsamhaéllet &r ett av de omraden som identifierats som viktigast for bolaget att jobba med
inom ramen for hallbarhet. | begreppet lokalsamhalle ingar personer eller grupper som bor
eller jobbar i omraden som paverkas av foretagets verksamhet. Det handlar om att involvera
intressenternas asikter i beslut samt forutse och hantera paverkan. Exempel pa aktiviteter i
Svenska Bostaders verksamhet som ingar i detta ar arbetet med att fa fler i arbete, samrad,
boendeinflytande, trygghetsarbete och deltagande i stadsdelarnas arbete med lokala
utvecklingsprogram.

Arbetet utgar fran bostadsbolagens gemensamma Corporate Social Responsibility (CSR)
strategi och organiseras under tre perspektiv. Nedan beskrivs vilka aktiviteter Svenska
Bostader kommer att fokusera pa under 2018 under respektive perspektiv.

Perspektiv Bolaget och staden

Bolaget kommer att:

e Medverka till kommunens arbete med att fa fler stockholmare i arbete genom att
tillhandahalla sommarjobb och praktikplatser.

e Arbeta fram ett koncept for mentorsprogram dar anstéllda & mentorer for ungdomar.

Stalla krav pa lokal anstéllning i entreprenadupphandlingar for att bidra till att minska

arbetslosheten for grupper langt fran arbetsmarknaden.

Medverka i Rddda Barnens arbete i initiativet ”Pé Lika Villkor i Husby”.

Fortsétta arbetet med feministisk stadsplanering i Husby.

Medverka i stadsdelarnas arbete med lokala utvecklingsprogram.

Stotta lokala foreningar, idrottsklubbar och sommarlovsskolor.

Perspektiv bolaget och hyresgéasten

Bolaget kommer att:

e Ha ett fortsatt hogt fokus pa att ka utbudet av hyresrétter.

e Fortsatta genomfora boendesamrad i samband med stérre ombyggnationer.

e Fortsatta och utveckla arbetet med boinflytande i form av enkla ideella foreningar, sa
kallade gardsforeningar.

e Arbeta fram ett koncept inom ramen for boinflytande pa temat “stirka
lokalsamverkan™.

e Tafram en modell i dialog med en stadsdel for hur det proaktiva samarbetet med
kommunens sociala aktdrer ska bedrivas.

e Arbeta vidare med de metoder och processer som har utvecklats for att minska
problemen med oriktiga hyresforhallanden.

e Kuvalitetssakra och utveckla processen for kravhantering.

Sid 12 (21)



e Utveckla och implementera effektivare process for att forebygga och minska antalet
stdrningsanmalningar.

Perspektiv bolaget och medarbetaren - se avsnitt 4.5

4.2.3.3 Fokus pa trygghet och sékerhet i den dagliga férvaltningen

En central del av Svenska Bostéaders arbete for social hallbarhet ar att kontinuerligt arbeta for
att 6ka upplevelsen av trygghet och 6ka sakerheten i vara fastigheter och bostadsomraden.
Detta sker genom ett systematiskt och férebyggande arbetssatt dar forvaltningen har hog lokal
narvaro och bygger relationer med hyresgésterna. Samverkan sker med lokala aktérer som
hyresgaster, stadsdelsforvaltningar, andra fastighetségare, foreningslivet, polis och andra
myndigheter.

| Svenska Bostaders trygghetsarbete ingar bland annat att:

e Skapa trygga och valskotta utemiljéer och centrumanlaggningar.

e Genomfora veckovisa ronderingar av fastigheter och utemiljoer for att halla helt, rent
och snyggt.

e Tillsatta belysning i mérka omraden och skyndsamt sanera klotter

e Successivt forbattra skalskyddet.

e Samarbeta med lokala aktorer kring trygghetsvandringar, trygghetsbesiktningar och
nattvandringar.

e Utrusta alla vara lagenheter med brandfilt.

e Arbeta mot oriktiga hyresforhallanden.

e Kontinuerligt arbeta med att minska antalet storningsérenden.
o Delta aktivt i fastighetsagarforeningar och lokala brottsforebyggande rad.

Svenska Bostader arbetar ocksa for att 6ka medarbetarnas och hyresgasternas kunskap kring
vald i néra relationer och forse dem med fler verktyg for att kunna bidra i stadens arbete med
att 6ka tryggheten och minska radslan for vald. Arbetet sker i samverkan med olika aktorer
som t.ex. polisen, andra fastighetségare och féreningslivet. Under 2018 ska utbildning av
hyresgaster, medarbetare och samarbetspartners ske i tva bostadsomraden.

Tillgangligheten i bolagets fastigheter och bostadsomraden &r ocksa en del av tryggheten. Det
ska vara mojligt att bo hos oss oavsett eventuell funktionsnedsattning. Svenska Bostader har
kartlagt bestandet och har kunskap om vilka fastigheter som kan nds nivafritt fran entré, en
definition som &r gemensam med systerbolagen. Inventeringen ska kunna anvéndas av
Bostadsformedlingen vid matchning av sokande till lagenheter och av Svenska Bostader
sjalva som underlag vid ombyggnationer och renoveringar for att t.ex. kunna bygga bort
enkelt avhjalpta hinder.

4.2.3.4 Miljo — ekologisk hallbarhet

Energi och utslapp har identifierats som tva av de viktigaste omradena i Svenska Bostaders
hallbarhetsarbete. Sedan tidigare har bolaget identifierat ytterligare tre omraden (signifikanta
miljoaspekter) inom vilka bolagets verksamhet har potentiellt stor paverkan pa miljén. De
omraden som bolaget har sarskilt fokus pa ar:

e Minimera klimatpaverkan (har ingar energi & utslapp).
e Sund inomhusmiljo.

Sid 13 (21)



e Fastigheter och material utan farliga dmnen.
e Bra och miljoeffektiv avfallshantering.

Samtliga omraden kopplar val till Stockholms stads 6vergripande miljomal och miljéprogram.
Forutom den paverkan som Svenska Bostaders egen verksamhet medfor, paverkar vara
hyresgaster miljon genom sitt beteende. Genom att bidra till att gora det enkelt for
hyresgéasterna att valja en miljdanpassad livsstil kan Svenska Bostéder bidra till en minskad
miljopaverkan.

Minimera klimatpaverkan

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

Svenska Bostader har som inriktning att nyproduktion minst ska uppna motsvarande
prestandakrav som Miljobyggnad silver. Arbetssatten for att implementera Miljobyggnads
olika parametrar pa ett effektivt satt kommer att fortsatta utvecklas. | markanvisningar fran
och med 2012 och vid byggnation av Stockholms Husen &r energiprestandakravet annu
hardare 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.

For att minska klimatpaverkan och 6vrig miljopaverkan fran resor i tjansten kommer arbetet
med att 6ka anvandningen av digitala motesformer att fortsatta.

Sund innemilj6

For att sékerstélla en sund inomhusmiljo arbetar Svenska Bostader aktivt med
fuktskyddsarbete i ny- och ombyggnadsprojekt. Implementering av Miljébyggnadssystemet
bidrar ocksa till ett utvecklat arbetssatt vad géller andra parametrar som ingar i en sund
inomhusmiljo, bl.a. termiskt klimat och dagsljusfaktor. Arbetet med periodisk uppféljning av
ventilationskontroller och radon i inomhusluft fortsétter. Atgarder vidtas vid behov.

Fastigheter och material utan farliga &mnen

Svenska Bostader anvénder Byggvarubedémningen for granskning och dokumentation av
material och byggvaror som byggs in i fastigheterna i samband med ny- och
ombyggnadsprojekt. Aven i samband med upphandling av ramavtalsleverantorer stalls krav
pa att de produkter och forbrukningskemikalier som anvénds ska granskas av
Byggvarubedémningen. Under 2018 fortsatter arbetet med att dokumentera
forvaltningskemikalier i stadens nya kemikaliesystem Chemsoft.

Bra och miljoeffektiv avfallshantering

Svenska Bostader har ett val utbyggt system for fastighetsnéra kéllsortering. Samarbetet med
extern part for att aven erbjuda textilinsamling dar sa ar mojligt och lampligt fortsatter. For att
uppna stadens mal for matavfallsinsamling fortsétter 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 upptacka
skadliga @mnen och sakerstélla att dessa hanteras pa korrekt satt. Arbetssatten for hantering
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och uppfdljning av avfall som uppstar i samband med entreprenader ska fortsatta
vidareutvecklas.

Det ar enkelt att valja en miljéanpassad livsstil

Svenska Bostader arbetar med att erbjuda hyresgasterna bra mojligheter att leva miljéanpassat
(exempelvis system for avfallssortering och energieffektiva installationer). Hyresgasternas
beteende, om de valjer att sortera sitt avfall, spara vatten och energi blir allt viktigare att
arbeta med for att astadkomma en minskad miljopaverkan. Svenska Bostader arbetar med
information till hyresgasterna for att motivera och paverka beteenden i énskad riktning.

4.3 Vi bygger nytt, mycket och bra

Svenska Bostader ska bidra till att staden nar en nybyggnationstakt pa 2 500-3 000 bostader
per ar under tredrsperioden. Bolaget ska tillsammans med systerbolagen leda och utveckla
projektet Stockholmshus och utveckla metoder for innovativa I6sningar for billigare byggande
och tillfalliga bostéder. Svenska Bostader ska bygga yteffektiva lagenheter med en varierad
fordelning av lagenhetsstorlekar. Bolaget ska ocksa bygga hallbart med god kvalitet for ett
langsiktigt forvaltande.

Svenska Bostader ar ett av tre bostadsbolag som fatt fortroendet att bygga for att minska
bostadsbristen i ett vaxande Stockholm. Bolaget bygger for alla grupper i samhéllet for att pa
det sattet bland annat 6ka flexibiliteten pa hyresrattsmarknaden. Utéver nyproduktionen finns
ocksa ett antal fastigheter i befintligt bestand dar helombyggnad planeras.

Né&r Svenska Bostader arbetar med stadsdelsutveckling ar 6kad upplevelse av trygghet,
jamstalldhet i det offentliga rummet och tillganglighet for alla viktiga principer. | Husby
Centrum pagar en omfattande upprustning och ett utvecklingsarbete med jamstalld feministisk
stadsplanering som utgangspunkt. Med fler kvinnor som tar plats i det offentliga rummet
skapas en tryggare situation for alla. Samrad och dialoger med de boende &r en central del av
utvecklingsarbetet. | Fokus Skarholmen tar Svenska Bostader ansvar pa flera sétt; som
ankarbyggherre, i egna projekt, som resurs med kompetens om vara hyresgasters behov och
med erfarenheter fran utveckling av andra omraden. Bolaget bidrar ocksa med att na ut med
projektets budskap som ambassaddrer for utvecklingen.

4.3.1 Nyproduktion

4.3.1.1 Forutsattningar

Svenska Bostader ska halla en nyproduktionstakt om nara 1 000 lagenheter per ar. Vi bygger
for alla grupper i samhéllet for att pa det sattet bland annat 6ka flexibiliteten pa
hyresrattsmarknaden. Vi ska sarskilt satsa pa att bygga fler studentbostader med rimlig hyra.

En av de kommande arens stora utmaningar &r att klara det hdga malet for nyproduktion. Vi
jobbar vidare med var ordinarie produktion parallellt med sérskilda satsningar. Genom
ackvisitionsstrategin, i samarbete med systerbolagen, effektiviserar vi arbetet att hitta byggbar
mark. Den nybildade enheten Tidiga skeden 6kar omfattningen av vart projektutvecklings-
arbete. Dessutom fortsatter vi satsningen pa Snabba Hus och Stockholmshusen.

Vidare ska vi langsiktigt minska energianvandning i bolaget samtidigt som vi ska behalla
kundnojdheten. Vi har en inriktning att na Miljobyggnad Silver i nyproduktionen. Beslut tas i
varje projekt betraffande certifiering. Bolaget arbetar vidare med var foretagsvergripande
energiplan for aren 2018 till 2022 som bygger pa tidigare utvecklat energiverktyg.
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4.3.1.2 Mal 2018 (prognos 2017)
e Pdborja 1 000 (842) bostadslagenheter i nyproduktion
o Féardigstalla 226 (429) bostadslagenheter i nyproduktion

Antalet lagenheter med inflyttning aren 2009 till 2016 samt prognos fér 2017 och mal for
2018, framgar av nedanstaende tabell.

2009 2010 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
954 270 127 316 145 | 224 | 119 | 496 | 429 | 226

4.3.1.3 Strategier

Strategierna for att na uppsatta mal ar:
e Fortsatt omstallning fran ombyggnation till nyproduktion.
e Bygga for att minska bostadsbristen och ocksa till lagre kostnader samt rimligare
hyror. Bygga for alla medborgare.
Utveckla eftermarknadsarbetet.
Utveckla koncept industriellt byggande som passar Svenska Bostader.
Bygga hallbart med hog kvalitet och lag energianvandning.
Fortsatt utveckling och uppféljning av energianvandning och ny teknik i samtliga
projekt.

4.3.1.4 Studentbostader, bostader for unga

Svenska Bostader fortsétter satsa pa Snabba hus, vilka innehaller studentbostader eller
bostader for unga. Efter en lang process om tillfalliga bygglov kan vi starta projektet
Rackstavagen, 250 lagenheter, och Bergslagsvéagen, 127 lagenheter. | bada dessa planeras det
vara bostader for unga.

| mars 2018 blir det inflyttning i de 14 nyproducerade studentldgenheterna pa garden i kv.
Vallgossen fd St Gorans gymnasium. | slutet av 2016 paborjades byggandet i Albano-
projektet, som pa sikt ska ge Stockholm mer an 1000 nya student- och forskarlagenheter. |
kvarteret Plankan pagar projektering av 50 studentbostéader, produktionsstart berdknas ske
forsta halvan av 2018. Ytterligare projekt med studentlagenheter &r Dalen 13 med 52
lagenheter samt 50 lagenheter vid Islandstorgets tunnelbanestation. Detaljplan for Arstafaltet
medger cirka 130 lagenheter, med bedémd produktionsstart 2020. Ny markanvisning pa
forbereds for 300 studentlagenheter i Hagastaden.

4.3.1.5 Snabba hus

Projektet Snabba hus i samarbete med jagvillhabostad.nu syftar till att skapa billiga, attraktiva
bostéder for unga och att unga snabbt ska fa bostad. Snabba hus ar ett komplement till den
langsiktiga I6sningen pé bostadsbristen, dar man &ven utnyttjar mark smartare via tillfalliga
bygglov. Tillsammans med exploateringskontoret ser vi dver mojligheten att ldgga Snabba
hus i vanligt detaljplanearbete och bygga Snabba hus som fortséttningsvis inte ska flyttas.
Exempel pa idéer om permanent byggnation &r vid Rusthallarvagen i Bagarmossen samt i
Ostberga och Ragsved.

4.3.1.6 Stockholmshusen

Projektet Stockholmshusen fortskrider. Samarbetsprojektet mellan stadens bostadsbolag och
berdrda forvaltningar har kommit langt. | det forsta Stockholmshuset som kommer till
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produktionsstart, haller vart systerforetag, Familjebostader forsta spadtag i december 2017. |
Svenska Bostaders forsta Stockholmshus i kv. Ledinge har detaljplanen nu vunnit laga kraft.
Produktionsstart beréknas till mars 2018.

Stockholmshusens syfte ar att genom samverkan och stora bestallningar, pressa priser och
mojliggora byggandet av vackra, energisnala och bra nybyggda hus till rimliga kostnader. I en
tidig dialog om forutsattningar, ska ledtider kortas och fler forslag till markanvisningar
mojliggoras. Det ska leda till att vi tillsammans har ett flode av markanvisning ar av ca 1 500
lagenheter per ar, som ska kunna byggas som Stockholmshus.

Vissa platser dar vi bygger Stockholmshus har inte mojlighet till garage, vilket har lett till en
utmaning i att uppfylla det sa kallade p-talet, antal parkeringsplatser per boende. Bolagen har
nu gemensamt tagit fram forslag till mobilitetspaket for att under 2018 jobba vidare med
detta.

Bolaget arbetar aktivt vidare pa olika sétt for att hitta mer byggbar mark runt om i Stockholm.
Malet &r att ha marken framme senast under forsta kvartalet 2018 for att klara malet om 3500-
5000 starter till 2020.

| dagslaget har projektet drygt 3000 ldgenheter i olika skeden, frdn markanvisning till fardiga
detaljplaner. For Svenska Bostéder handlar det hittills om drygt 1400 lagenheter:

Ledinge, Tensta, 172 lagenheter

Vid Karrtorps IP, Karrtorp, 400 lagenheter
Varbergsvagen, Varberg, 200 lagenheter
Garagevagen, Hammarbyhojden 80 lagenheter
Rusthallarvagen, Bagarmossen, 60 lagenheter
Friherregatan, Hasselby, 100 lagenheter
Bjornmossevagen, Hasselby, 220 lagenheter
Norra Ostberga, 100 lagenheter

Brommaplan, Bromma, 100 l&genheter

4.3.2 Ombyggnad/underhall

4.3.2.1 Forutsattningar

Svenska Bostader arbetar aktivt for ett val underhallet och energieffektivt fastighetsbestand.
Bolagets fastighetsstrategi innebér en successiv genomgang av fastigheter, omraden och
stadsdelar. Strategin innebér ocksa att alla nddvandiga atgarder i fastigheten, i lagenheterna, i
allmanna utrymmen och pa garden utfors samtidigt eller i en direkt foljd. | omstéllningen fran
ombyggnad till nyproduktion sker helombyggnader i en mer utstrackt tidplan &n senaste aren.
Neddragningen i ombyggnadsinvesteringarna innebar ocksa att underhallet Gvergar mer i
reparationer an helombyggnader. Bolaget genomfor ombyggnation med mycket langtgaende
miljéambitioner. Merparten av ombyggnadsprojekten aterfinns i Jarvaomradet, dar 121
bostadslagenheter pabdrjas och 277 lagenheter fardigstalls under 2018.

Arbetet med stadsdelsutvecklingsprogram i Jarvastadsdelarna kommer fortsétta.

4.3.2.2 Mal 2018 (prognos 2017)

e Paborja 137 (193) bostadslagenheter i helombyggnader
o Fardigstalla 344 (381) bostadsldgenheter i helombyggnader
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4.3.2.3 Strategier

Langsiktigt helhetskoncept for ombyggnad

Svenska Bostader féljer en femarsplan som innehaller investeringsprojekt for upprustningar
och reparationer. Ombyggnadstakten har reviderats och behdver justeras ytterligare mot
bakgrund av fokus pa nyproduktion. Med ett helhetstankande i upprustningsprojekten tar
bolaget hand om hela bostadsmiljon. En viktig del i femarsplanen & ombyggnadsprojekten pa
Jarvafaltet.

Satsning pa lagenhetsunderhall

Val underhallna lagenheter ar grundlaggande for nojda hyresgéster. Bolaget arbetar efter ett
ambitiost och foretagsdvergripande program for lagenhetsunderhall:

Uppgradering och modernisering av lagenheter
Renovering och modernisering av de tomma ldgenheter som har ett stort renoveringsbehov
innan nya hyresgaster flyttar in. En atgardad lagenhet ska inte behdva underhallas pa tio ar.

Inre underhall i samband med upprustning
Vid storre upprustningar av t.ex. miljonprogramsfastigheter, ska lagenhetsunderhall utféras
enligt samma ambition som vid ovan ndmnda uppgradering.

Stilval och tillval

Genom stilval erbjuds hyresgasterna valfrihet att tidigarelagga lagenhetsunderhall och satta en
personlig pragel pa sin lagenhet mot en kostnad. Genom tillval erbjuds hyresgasten att gora
egna, standarhdjande val av utrustning till sin lagenhet.

4.4 Vi ar ldbnsamma

Ekonomisk analys

Fran och med den 1 januari 2011 géller en ny lag, som innebéar nya villkor for allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Syftet med den nya lagstiftningen &r att skapa likvardiga
forutsattningar for kommunala bostadsaktiebolag och privata hyresvéardar. Ett krav i den nya
lagen dr att verksamheten i kommunala bostadsbolag ska bedrivas enligt affarsméssiga
principer. Det innebér bland annat att kommunerna ska stélla marknadsmassiga
avkastningskrav pa sina bostadsholag.

Arets operativa niva, 280 mnkr, bygger pé av dgaren satt marknadsmassig resultatniva som
sen justerats for stadsutveckling av Jarva. Investeringsvolymen ar anpassad till en niva som
mojliggor for bolaget att leverera ett operativt resultat per ar som ligger inom ramen for de
marknadsmassiga principer som beskrivs ovan.

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

Marknadsmassigt operativt

resultatkrav 385 355 300 300

Generellt kan ségas att bolaget med stora investeringar far en hogre finansiell riskprofil da
kapitalskulden 6kar och nivan pa kostnaden for kapital kommer évertid att paverka bolagets
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formaga att leverera operativt resultat. | dag ar kostnaden for kapital historiskt lag och
forvantas ligga pa 1,1 % under aret. Kapitalskulden i slutet pa aret berdaknas ligga pa ca 13
mdkr och da ger +/- 1 % enhet en paverkansgrad om 130 mnkr pa det operativa resultatet.
Den hoga investeringsvolymen genererar betydande avskrivningar for perioden.

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

Investeringsplan

Under perioden kommer investeringsvolymen att ligga pa en hog niva. Volymen beraknas till
mellan 2,2-2,4 mdkr per ar. Ombyggnadvolymen maste under perioden anpassas till en mer
normaliserad niva for att mota framtida avskrivningar och finansiella kostnader.
Ombyggnadstakten dras ut 6ver en langre tidsperiod, det som tidigare planerats under 1 ar
dras ut pa 1-3 ar. Detta ska g6ras utan att vara relationer till hyresgaster och entreprendrer/
avtalsparter paverkas negativt, exempelvis genom proaktiva kommunikationsinsatser.

Mnkr 2018 2019 2020 2021 2022
Strategisk*

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

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

* Strategiska investeringar ar framtidsinriktade investeringar som skapar mervarde
for Stockholms stad.

** Ersattningsinvesteringar ar investeringar som ger en uppgradering av anlaggningar till
minst den tidigare faststallda tekniska nivan, eller till nya miljébetingelser.

4.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

45.1 FOrutsattningar
En forutsattning for att Svenska Bostader ska na fyra av bolagets dvergripande mal

Vi ar bast pa hyresritt i Stor-Stockholm
Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer
Vi ar Ionsamma

Vi bygger nytt, mycket och bra,

ar motiverade och engagerade medarbetare, vilket mojliggors av bolagets femte mal:

e Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser.

Svenska Bostader har motiverade och engagerade medarbetare vilket resultatet av
medarbetarundersokningar visar. Svarsfrekvensen ar alltid hog och vi har ocksa okat vart
resultat i saval stadens medarbetarundersokning som GPW (Great Place to Work).

Stockholms stad har ett tydligt fokus pa social hallbarhet, vilket bl a innebér attraktiv och
hallbar arbetsgivare, jamstalldhet och mangfald och insatser for de som star langt ifran
arbetsmarknaden. Detta & omraden som bolaget har haft och kommer att ha fokus pa de
kommande aren.
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452 Mal

« AMI ska uppga till minst 85 (84, utfall 2017)
« Sjukfranvaron ska inte dverstiga 4,5 % (4,7 %, prognos 2017)

45.3 Strategier

Malsittningen Vi har en av Sveriges bésta arbetsplatser” kraver att bolaget arbetar med
standig utveckling kring de fokusomraden som har identifierats i stadens
medarbetarundersdkning och i arbetet med ”Great Place to Work™.

Trots hogkonjunktur och en stor efterfragan pa den kompetens som vara medarbetare har ser
vi ingen 6kning i personalomséttningen.

Som ett led i att erbjuda personer som star langt ifran arbetsmarknaden mojlighet till
sysselséttning har vi drygt 10 personer som antingen arbetar inom ramen fér Stockholmsjobb
alternativ ar anstéllda med "nystartsjobb" eller annat anstallningsstod. Merparten arbetar som
servicevardar med ansvar att rondera och skdta om vara miljostugor. Under aret har bolaget
erbjudit 98 ungdomar feriearbete hos saval vara entreprendrer for yttre skotsel som i var egen
organisation.

Sjukfranvaron har, som i samhallet i 6vrigt, 6kat inom foretaget de senaste aren, dock ser vi
att den har minskat ndgot under 2017. Var ambition ar sjalvklart att ytterligare minska
sjukfranvaron och en stor utmaning &r att fa ner langtidssjukfranvaron framforallt bland
kvinnor. Detta innebdr att vi kommer att fortsétta att aktivt arbeta med saval vart halsoarbete
som rehabiliteringsarbete.

For att kunna attrahera, utveckla och behalla ratt kompetens maste Svenska Bostader arbeta
kontinuerligt for att vara en attraktiv arbetsgivare. Ett gott ledarskap, bra
utvecklingsmojligheter, en sund och halsosam arbetsmiljé samt konkurrenskraftiga
anstallningsvillkor &r strategiska omraden.

Foljande strategier ar prioriterade:

e Kontinuerlig dialog och avstamning av bemanning, personlig utveckling och
arbetsbelastning. Uppfdljning av medarbetarundersokningar och uppréttande av
handlingsplan for atgarder utifran behov.

e Svenska Bostader ska vara en attraktiv arbetsgivare genom att aktivt arbeta med
kompetensforsorjning sa att bolaget kan attrahera, utveckla och behalla ratt
kompetens.

e Gott ledarskap genom kontinuerlig ledarutveckling med fokus pa handlingskraft,
resultatorientering, kommunikation och lyhordhet.

e Svenska Bostidder ska vara ”som en arbetsplats/arbetsgivare borde vara". Som ett led i
detta samarbetar vi med Great place to Work och utifran GPW:s resultat arbetar vi
konsekvent med utveckling av de omraden som behdver forbattras.

e Svenska Bostader ska vara en saker och sund arbetsplats genom aktivt arbete med
arbetsmiljo-, och halsofragor samt mangfald och inkludering.

e Svenska Bostader ska i linje med bolagets varumérkesarbete starka
arbetsgivarvarumarket genom narvaro pa sociala medier, deltagande i
arbetsmarknadsdagar samt tillhandahallande av sommarjobb och praktikplatser. Pa
detta satt kommuniceras fastighetsbranschens manga intressanta yrkesroller.
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5 Genomforande och uppfoljning

| affarsplanen lagger Svenska Bostaders styrelse fast mal och strategier for kommande ars
verksamhet. Malen i affarsplanen utgor grunden till verksamhetsplanerna for avdelningar,
distrikt, enheter och Stadsholmen. Styrelsen for Stockholms stadshus AB fattar beslut om
koncernens samlade budget inklusive dotterbolagets budget. Det innebar att koncernstyrelsen
slutgiltigt godké&nner bolagens planering for att uppfylla agardirektiven.

Bolagets styrelse och koncernstyrelse foljer varje tertial upp budget och bolagets arbete med
att fullgdra agarens direktiv, inom ramen for stadens integrerade system for ledning och
uppféljning av verksamhet och ekonomi (ILS). Fokus i rapporteringen ska ligga pa resultat
och forvantade avvikelser fran de uppsatta malen. Ut6ver rapportering enligt krav fran agaren
sker intern uppfoljning i bolaget I6pande under aret.
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SUMMERAD RESULTATRAKNING SB TOTALT (Mkr) Bilaga 2
Budget 2018
Budget Prognos 2 Budget
2018 2017 2017

Hyresintékter bostader 2231 2141 2142
Hyresintékter lokaler 617 588 583
Hyresintékter bilplatser 40 40 43
Intaktsreduktioner -119 -122 -103
Ovriga férvaltningsintakter 101 134 87
Summa Intakter 2870 2780 2751
Fastighetsskotsel 321 315 312
Reparationer 348 376 368
Taxebundna kostnader 423 415 434
Administration 461 425 433
Summa Driftkostnader 1552 1531 1546
Driftnetto exkl markavg. o f-skatt 1318 1249 1205
Markavgifter 137 137 135
Fastighetsskatt 83 84 85
Driftnetto Fastighetsforvaltning 1097 1028 985
Fastighetsavskrivningar 708 700 683
BRUTTORESULTAT 389 328 302
Finansiella poster 109 118 92
OPERATIVT RESULTAT 280 210 210
Jamférelsestérande poster

RES EFT JMF STOR. POSTER 280 210 210




INVESTERINGAR, Mkr

Bilaga 2

Budget 2018 Prog 2 2017 Budget 2017
Nyproduktion 1140 1 050 1075
Ombyggnation inkl tillval 1 300 1480 1 455
TOTAL: 2440 2530 2530
BALANSRAKNING
Mkr Budget Prognos 2

2018 2017

Anlaggningstillgangar 27 000 25 300
Ovriga omséttningstillgangar 120 120
Summa tillgangar 27120 25420
Eget kapital 13 200 12 970
Avsattningar/minoritet etc 600 600
Langfristiga skulder 0 0
Kortfristiga skulder, lan internbanken 12 800 11 450
Kortfristiga skulder, évriga 500 400
Summa skulder o eget kap. 27100 25420
Soliditet % 48,7% 51,0%
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Sammanfattning

Kommunfullmaktiges inriktningsmal for mandatperioden ér:

Ett Stockholm som haller samman
Ett klimatsmart Stockholm

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
Ett demokratiskt hallbart Stockholm

De kommunégda bostadsbolagens huvudsakliga uppgift &r att bygga och foérvalta goda bostader
och darmed bidra till stadens bostadsforsorjning. | sitt bestand ska bolagen aga bostéder som
kan efterfragas av alla stockholmare. Bolagen utgor en stor del av stadens och stockholmarnas
samlade formAgenhet och maste darfor skotas pa ett allmannyttigt och affarsmassigt sétt som
kommer alla stockholmare till del. Bolagen har ocksa en viktig uppgift att fylla avseende
positiv stads- och centrumutveckling i framfor allt de stadsdelar dar de &ger stora bestand.
Detta ska ske bade genom ett socialt ansvarstagande i enlighet med agarens direktiv samt
genom fysiska atgarder. Milj6-, barn- och jamstalldhetsperspektiv ska tillampas i nyproduktion
och forvaltning. Bolagen ska aktivt arbeta mot segregation.

Bolaget ska skapa basta mojliga forhallanden for sina hyresgaster sa att langa och goda
hyresgastrelationer bevaras samtidigt som boendet ska kunna anpassas efter de behov som
uppkommer i livets olika faser. Bolaget ska efterstrava en hog kvalitet i underhall och service.

Hyresgasterna ska erbjudas boendeinflytande och inflytande i verksamheten via tillval och i
samradsdialogerna. Bolaget bér ett sarskilt ansvar for stadens nordvastra delar, sarskilt
Jarvafaltet, Hasselby gard och Véllingby, 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 nérservice. Sarskild
hansyn ska tas till kvinnors upplevda trygghet och tillganglighet.

Dotterbolaget AB Stadsholmen &ger och forvaltar fastigheter av stort kulturhistoriskt vérde.
Bolaget ska darfor férena kulturarvet med ett socialt ansvarstagande och med en langsiktig
affarsmassighet beraknad pa foretagsniva. En ny strategi for hyressattning for férenings- och
kulturlokaler implementeras.

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

Analys av ekonomisk utveckling och
verksamhetsforandringar

Avrets operativa niva bygger pa av dgaren satt marknadsméssig resultatniva. Det operativa
resultatet for uppgar till 280 mnkr. Intdkterna 6kar med ca 120 mnkr i jamforelse med
foregaende ar, vilket framfor allt forklaras med tillkommande nyproduktion, effekt av
ombyggnadsprojekt samt den arliga generella hyreshojningen. Kostnaderna 6kar med 50 mnkr
och det ar framfor allt fastighetsavskrivningar och rantekostnader. Operativt resultat ar
exklusive realisationsvinster/forluster fran fastighetsforsaljningar och andra jamforelsestorande
poster.

Investeringsvolymen &r anpassad till en niva som mojliggor for bolaget att leverera ett
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operativt resultat per ar som ligger inom ramen for marknadsmassiga principer som beskrivs
ovan. Nyproduktionen uppgar till 1 140 mnkr, strategiska ombyggnationer uppgar till 1 100
mnkr och underhallprojekt till 200 mnkr.

Generellt kan sagas att bolaget med stora investeringar far en hogre finansiell riskprofil da
kapitalskulden 6kar och nivan pa kostnaden for kapital kommer dvertid att paverka bolagets
formaga att leverera operativt resultat. | dag ar kostnaden for kapital historiskt 1ag och
forvantas ligga pa 1,1 % under 2018. Kapitalskulden i slutet pa perioden beraknas ligga pa
ca 13 mdkr och da ger +/- 1 % enhet en paverkansgrad om 130 mnkr pa det operativa
resultatet. Soliditeten vantas ligga pa ca 50 %.

Den héga investeringsvolymen kommer att generera betydande avskrivningar for perioden

Inga planerade forsaljningar eller forvarv for perioden. For bolaget lampliga transaktioner kan
bli aktuella under perioden.

1. Ett Stockholm som haller samman

1.1 Alla barn i Stockholm har goda och jamlika uppvéaxtvillkor

Svenska Bostader genomfor I6pande ett antal aktiviteter som bidrar till en god uppvéaxtmiljé
for barn. Nagra exempel ar; metodutvecklingsarbete tillsammans med Rédda Barnen pa Jarva,
finansiellt samarbete med fdéreningslivet, samarbete med skolor kring jobbskuggning och
aktiviteter under sommarlovet. Bolaget arbetar for att skapa miljoer, bade i bostadsomradena
och vid de centrumanléggningar som bolaget &ger, dar alla kanner sig trygga och valkomna.

Bolagsstyrels

ens mal for Indikator Arsmal KF:s &rsmal Aktivitet

verksamhetso

mréadet
Erbjuda
sommarlovsakti
viteter och

samarbeta med
Radda Barnen
m.fl. i P& Lika
Villkor.

1.2 Tidiga sociala insatser skapar jamlika livschanser for alla

Svenska Bostader bidrar aktivt i det forebyggande arbetet genom I6pande dialog med staden
och genom att forvalta de forsoks- och traningslagenheter som bolaget har och genom att
tillhandahalla nya. For malgruppen nyanlanda arbetar bolaget for att hitta boende bade av
kortsiktig och mer langsiktig karaktar.

Bolagsstyrels
IS (2l ot Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet

’!‘ Anvanda Utveckla

[ sysselsattningsf arbetet och
ramjande krav metoden vad
som verktyg for galler sociala
att skapa krav i
arbetstillfallen upphandlingar
for arbetslosa som verktyg for
och att skapa
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Bolagsstyrels

EnSiv) Indikator Arsmal KF:s rsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet
hyresgaster i arbetstillfallen
bolagets for arbetslésa
omraden och
hyresgaster i
bolagets
omréaden.
Bidra till S2 Bidra med 183 Svenska
stadens méal om forsoks- och Bostader ska
att formedla traningslagenh fortsatta
minst 500 nya eter, inklusive forvalta de

forsoks- och
traningslagenh
eter per ar

Bostad-forst-
lagenheter.

Bostad-forst-
lagenheter som
bolaget bidrar
med, samt
bidra till
stadens mal
avseende
forsoks- och
traningslagenh
eter.

| samarbete
med
socialnamnden,
bostadsbolagen
och
bostadsférmedli
ngen
sammanstalla
och tillgodose
behoven av
insatsen
Bostad Forst.
Ambitionen ar
att det, inom
ramen for
stadens
formedlade
Forsoks- och
traningslagenh
eter, sker en
kontinuerlig
6kning av
antalet
lagenheter som
formedlas till
Bostad Forst
utifran
verksamhetens
kapacitet och
behov

Svenska
Bostader ska
fortsatta
forvalta de
Bostad-forst-
lagenheter som
bolaget bidrar
med, samt
bidra till
stadens mal
avseende
forsoks- och
tréaningslagenh
eter.

Sékerstalla

att behovet
tilgodoses
genom att bidra
med
lagenheter.

Tillsammans
med
bostadsbolagen
och
bostadsformedli
ngen
sakerstalla ett
Okat antal
skyddade
boenden for
personer som

Sékerstalla

att behovet
tillgodoses
genom att bidra
med
lagenheter.
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Bolagsstyrels
ens mal for
verksamhetso
mradet

Indikator Arsmal KF:s rsmal Aktivitet

utsatts for vald i
nara relationer

1.3 Stockholm &ar en stad med levande och trygga stadsdelar

Svenska Bostader fortsatter sitt systematiska arbetssatt med hog lokal narvaro, ronderingar,
veckovis uppfoljning och snabba atgarder for att bidra till 6kad upplevelse av trygghet. Bolaget
deltar aktivt i fastighetsagarforeningar och lokala brottsférebyggande rad. Detta ar extra viktigt
i omraden med hogre upplevd otrygghet och kring de centrumanlaggningar som bolaget
ansvarar for. Svenska Bostaders arbete med att vidta atgarder mot stérningar och oriktiga
hyresforhallanden ska fortsatta att utvecklas.

Lokala utvecklingsprogrammen (LUP) och Fokus Skarholmen

Svenska Bostader deltar aktivt i utvecklingsarbete och arbetsgrupper kring de lokala
utvecklingsprogrammen. Bolagets interna samordning av sina insatser i LUP:arna ska oka. |
Fokus Skarholmen tar bolaget ansvar pa flera sétt; som ankarbyggherre, i egna projekt, som
resurs med kompetens om vara hyresgésters behov och med erfarenheter fran utveckling av
andra omraden. Svenska Bostader bidrar ocksd med att nd ut med projektets budskap som
ambassadorer for utvecklingen.

Bolagsstyrels

£ el 7 Indikator Arsmaél KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetso

mradet

’!‘ Arbeta utifran Svenska

I framtagna Bostéder
CSR-strategier kommer att
(Corporate arbeta utifran
Social en
Responsibility) verksamhetspla
for att n fér CSR-
ytterligare arbetet som har
fokusera sin
verksamheten utgdngspunkt i
mot 6kad social bolagets
hallbarhet. affarsplan.
CSR-
strategierna
ska
konkretiseras
genom
aktiviteter i
bolagens
affarsplaner

’!‘ Erbjuda Folja upp,

I mojlighet till sa utvardera och
kallade ta fram forslag
kompiskontrakt till atgardsplan
for bade aldre for
och ungdomar kompiskontrakt.
samt utreda
forutsattningarn
a for att gora
kompiskontrakt
for aldre till
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Bolagsstyrels

EnSiv) Indikator Arsmal KF:s rsmal Aktivitet
verksamhetso

mradet

fasta kontrakt

Fortsatta det 53 Antal 30 Samarbeta
forebyggande avhysningar med

arbetet for att stadsdelsforvalt
minimera ningarna i
antalet proaktiva
avhysningar atgarder.

Ha en val Genomfora
fungerande krisbvning for
krisberedskap foretagsledning
med en.
aterkommande

6vningar, Utveckla
kontinuerlig boIager arbete
beredskap for med Risk- och
obnskade sarbarhetsanal
handelser samt yser.

en nara

samverkan

kring

krishantering -
inom stadens
organisation
och med
externa aktorer

| planering och
byggande
sakerstalla
behovet av
erforderliga
verksamhetslok
aler, till
exempel
forskolor och
sarskilda
boenden, till
rimliga villkor
genom att i
markanvisnings
- och
exploateringsav
tal villkora
detta. Stadens
bostadsbolag
ska bidra i detta
arbete

I
projektutvecklin
g beaktas
behovet av nya
forskolor.

| samarbete
med
kommunstyrels
en och
stadsdelsnamn
derna utveckla
samverkan mot
valdsbejakande

Oka
kompetensen i
bolaget for att
kunna bidra i
samarbetet mot
valdsbejakande
extremism.

extremism

| samarbete Arbeta vidare
med med de
stadsdelsnamn metoder och
derna och processer som
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Bolagsstyrels
ens mal for
verksamhetso
mradet

Indikator

Arsmal

KF:s &rsmal

Aktivitet

socialnamnden
utveckla arbetet
mot oriktiga
hyresforhalland
en

har utvecklats
for att minska
problemen med
oriktiga
hyresforhalland
en.

Prioritera
deltagande i
lokalt
utvecklingsarbe
te i sju sarskilt
prioriterade
stadsdelsnamn
deri
ytterstaden och
precisera sitt
bidrag i
verksamhetspla
nen

Aktivt bidra i
stadsdelarnas
arbetsgrupper.

Starka lokal
narvaro utifran
lokala

Genomféra
regelbundna
ronderingar och

utvecklingsprog trygghetsvandri

ram ngar.

tillsammans

med andra

kommunala

aktorer i

omraden dar

bolagen har

storre bestand

Starka och Delta i

skapa trygga metodutvecklin

ytterstadsomra g i Radda

den dar Barnens initiativ

bolagen ar "pa lika villkor" i

narvarande Husby.

genom .

utveckling av Fo_rtatnlngsplan

centrum, socialt erisamtiiga

ansvarstagand ytterstadsomra

e, battre den.

utnyttjande av Stﬁ)ckholmshu

befintliga set” har en

lokaler samt viktig funktion i

nyproduktion av sammanhanget

bostader
Utveckla
attraktiva
narcentrum och
aktivt arbeta
med att matcha
lokaler med ratt
verksamhet.

Sarskilt Inom ramen for

prioritera LUP kommer

trygghetsskapa stadsdelsférvalt

nde insatser i ningen att

ytterstaden, samarbeta med

bland annat

de kommunala
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Bolagsstyrels
ens mal for
verksamhetso
mradet

Indikator

Arsmal

KF:s &rsmal

Aktivitet

utifran analyser
i stadsdelarnas
lokala
samverkansove
renskommelser
med polisen,
stadsdelsnamn
dernas lokala
utvecklingsprog
ram, samt den
sociala
hallbarhetskom
missionens
utvarderingar

bostadsbolagen
Stockholmshe
m och Svenska
bostader samt
andra
fastighetsagare
i Skarholmen,
kring demokrati
och trygghet.

Utveckla och
implementera
en effektivare
process for att
férebygga och
minska antalet
storningar.

Utveckla
samarbetet
med
Trafikkontoret
och
systerbolagen
avseende torg
och

narcentrum.
Ta ett stort Erbjuda
ansvar for det sekretessmarkn
bostadsbehov ing i hyresavtal
som for personer

uppkommer for
personer som
utsatts for vald i
nara relationer

som har behov
av att skydda
sin identitet.

Séakerstalla

att behovet
tilgodoses
genom att bidra
med

lagenheter.
Ta fram Fortsatta
utvecklingsplan samarbetet
er for med
centrumanlagg Trafikkontoret
ningarna i och
ytterstaden systerbolagen
utifran deras gallande
olika torgytor och
forutsattningar i skotsel av
samarbete med Centrumenhete
Ovriga berdrda r
bolagsstyrelser -
och namnder Fortsatta_
samt privata upprustningen
aktorer av bolagens
centrum.
Renovera

Husby Centrum
med
utgangspunkt i
jamstalld
feministisk
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Bolagsstyrels

= el o Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet

verksamhetso

mradet
stadsplanering,
Karrtorp och
Bjorkhagen
utveckling
kopplat till
nyproduktion,
Ostberga byggs
om for
allaktivitetshus.

Tillsammans Bidra till att

med Ovriga utveckla och

aktorer pa implementera

bostadsmarkna en gemensam

den bidra till en hyressattnings

transparent, modell,

rattvis och Stockholmshyr

systematiserad a.

hyressattning i

Stockholms

stad

Tillse att inga Utga fran

stdd i form av bolagets

ekonomiska kriterier inom

bidrag eller ramen fér CSR-

lokaler ska ske arbetet, nar

fran staden till aktorer soker

nagon aktor finansiellt

som inte star samarbete eller

bakom den lokal.

demokratiska

rattsstatens

principer, de

manskliga

rattigheterna

och

jamstalldhet

mellan kvinnor

och méan

Trygghetsskap |52 Trygghetsindex 81 Brandfiltar

ande atgarder , bostader installerade i
samtliga
lagenheter.
Darutover ge
alla nya
hyresgéster
brandfilt i

samband med
nyckelutlamnin
g.

Utveckla och
implementera
en effektivare
process for att
foérebygga och
minska antalet
stérningar.

Arbeta vidare
med de
metoder och
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Bolagsstyrels

SIS [ 7e)? Indikator Arsmaél KF:s &rsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet
processer som
har utvecklats
for att minska
problemen med
oriktiga
hyresforhalland
en.
Genomféra
systematisk
rondering med
snabba
atgarder vid
avvikelser.
Lagga stor vikt
vid forstarkt
skalskydd och
forbattrad
belysning i
allmanna
utrymmen,
parkeringsgara
ge och vid
gardsupprustni
ngar.
Uppratthalla 52 |nvesteringar i 184 mkr Genomfora ett
boendekvalitete Stadsholmen pilotprojekt for
n och de stambyte och
kulturhistoriska relining pa
vardena i AB Mariaberget
Stadsholmens (kv.Stenbocken
bestand )
Genomféra
planerat yttre
underhall i cirka
65 fastigheter.
Utifran sina Arrangera
forutsattningar Husbyfestival
medverka till och
genomférande Kérrtorpsfestiva
av Levande I
Stockholm
Verka for att Samarbete/kartl
stérka sin aggning med
stéllning i systerbolagen
stadsdelar dar via en
andelen ackvisitionsplan
allmannyttiga
bostader ar lag
¥ Bostadsbolage 80,5 tas fram av
ns hyresgasters styrelsen
néjdhet med
bostad,
allméanna
utrymmen,
utemiljo
80 Arbetet med

’i Produktindex

systematiska
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Bolagsstyrels

EnSiv) Indikator Arsmal KF:s rsmal Aktivitet
verksamhetso
mrédet

och

kontinuerliga
ronderingar
fortgar

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

Jamte NKI
genomfora ny-
och
ombyggnadsen
kater

Rent och 81,5 Genomfora
snyggt systematiska
ronderingar.

’!‘ Serviceindex 84,2 Fastighetsutvec
f kling och
forvaltningen
ska formulera
en gemensam
malbild och
handlingsplan
for det fortsatta
arbetet med
nollvisionen

Sékerstalla
kvaliteten i
verksamheten
genom
veckovisa
Kundvisare dar
operativa
nyckeltal fér
Kundcenterare
nden och
ronderingsstaist
ik féljs upp.
Vidta snabba
atgarder vid
avvikelser.

1.4 Stockholm ar en stad med hogt bostadsbyggande dar alla kan bo

Svenska Bostader ska halla en produktionstakt om nara 1 000 nya lagenheter per ar, vi ska
ocksa bygga hallbart med god kvalitet for ett langsiktigt forvaltande. Vi bygger for alla grupper
i samhallet for att pa det sattet bland annat dka flexibiliteten pa hyresrattsmarknaden. Vi ska
sarskilt satsa pa att bygga fler studentbostader med rimlig hyra. Detta genom
ackvisitionsstrategin, i samarbete med systerbolagen, satsning pa Snabba Hus och
Stockholmshusen.
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Vidare ska vi langsiktigt minska energianvandning i bolaget samtidigt som vi skall behalla
kundndgjdheten. Vi har en inriktning att na Miljobyggnad Silver i var Nyproduktion.

| vart uppdrag ingar att aktivt verka for fler hyresbostader som unga, studenter och andra
grupper med svag stallning pa bostadsmarknaden har rad att efterfraga. Vi ska ocksa undersoka
mojligheten att omvandla befintliga byggnader till grupp- och servicebostéder, samt underlatta
byggandet av bostader for personer med funktionsnedsattning.

AB Svenska Bostader ska tillsammans med vara systerbolag och SABO arbeta for att attrahera
internationella anbudsgivare till vara upphandlingar.

Bolagsstyrels
ens mal for

Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet

verksamhetso

mradet

Aktivt arbeta for | projektet

att bygga fler Albano byggs

studentbostade olika typer av

r till rimlig hyra studentboende-
korridorsboend
e_
kompisboende-
egna
lagenheter
samt
forskarlagenhet
er, totalt 1 000
lagenheter.
Produktion i Kv
Vallgossen pa
Kungsholmen
avslutas med
inflyttning i
resterande 14
lagenheter..

Aktivt verka for ’i Antal 226

fler "R fardigstallda

hyresbostader lagenheter

som unga,

studenter och
andra grupper

Fortsatt arbete
med konceptet

med svag "Snabba hus"
stallning pa aven pa
bostadsmarkna planle_l_gd r_rjark.
den har rad att Fortsétta aven
efterfraga arbetet med
? "Stockholmshu
s".
Snabba hus
Racksta,
Bergslagsvéage
n, med 377
lagenheter.
Bygga Fortsatt arbete
hyresbostader med konceptet
med hyror som "Snabba hus"
aven unga, aven pa

studenter och
andra grupper

planlagd mark.
Fortsétta aven

med svag arbetet med
stallning pa "Stockholmshu
bostadsmarkna s".

den har rad att
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Bolagsstyrels

= el o Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet

verksamhetso

mradet

efterfraga

Bygga Vid planering

yteffektiva av nyproduktion

lagenheter med och

en varierad ombyggnation

fordelning av konsultera

lagenhetsstorle férvaltningen

kar och vid och

fortétning bostadsférmedli

beakta behovet ngens

av att statistikenhet

komplettera om

den befintliga lagenhetsfordel

bebyggelsens ning i befintligt

lagenhetsstrukt bestand,

ur eventuell
snedférdelning
och behov.

Fortsatta Fortsatt arbete

arbetet med att med "Snabba

skapa Snabba hus" samt aktiv

hus, mobila hantering av

hyresratter med evakueringslag

korta enheter som

formedlingstide tomstalls infor

r riktade till ombyggnader.

unga och

studenter

Gora S2 Andel som 90 Fortsétta

socioekonomis aterflyttar till arbetet med

ka omradet efter modellen for

konsekvensana storre socioekonomis

lyser vid stérre ombyggnad. ka

upprustningsinv konsekvensana

esteringar lyser i samband
med stérre
upprustningsinv
esteringar

| samarbete Bolaget har en

med beredskap for

Bostadsformed| att delta i

ingen i strategiarbetet.

Stockholm AB
och i samrad
med
aldrenamnden
och
stadsbyggnads
namnden ta
fram och
implementera
en strategi for
att oka de
aldres tillgang
till
bostadsbestand
et med fokus
pa okad
tillganglighet
och effektiv

Séakerstélla att
genomford
tillganglighetsin
ventering kan
anvandas av
Bostadsformedl|
ingen infor
uthyrning, och
internt infor
ombyggnader
och
upprustning.
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Bolagsstyrels
ens mal for
verksamhetso
mradet

Indikator

Arsmal

KF:s &rsmal

Aktivitet

bostadsanpass
ning

Inte avyttra sitt

Inga planerade

bestand genom ombildningar

ombildning eller eller

forsaljning forsaljningar
under 2018.
For bolaget
lampliga
transaktioner
kan bli aktuella
under perioden.

Inventera Vid samtliga

mojligheten att ny- och

omvandla ombyggnadspr

befintliga ojekt se dver

byggnader till mojligheten att

grupp- och bygga

servicebostader om/omvandla

, samt befintliga

underlatta byggnader till

byggandet av gruppbostader

bostader for eller

personer med servicebostader

funktionsnedsat

tning i samrad

med berérda

namnder

Leda och Delta

utveckla tillsammans

projektet med

Stockholmshus
en

systerbolagen i
Stockholmshus

-projektet.
Tillhandahalla Inventera
bostader till bestandet vad
prioriterade bolaget kan
grupper dar erbjuda pa kort

staden har ett

och lang sikt.

atagande i lag, Bevaka och
beslut i foresla
kommunfullmak mojlighet att
tige, eller omvandla
genom séarskild befintliga ytor
Overenskommel till prioriterade
se samt aktivt grupper
bidra och

samverka i

stadens arbete

med att skapa

fler boenden for

nyanlanda,

ensamkomman

de flyktingbarn

med flera.

Tillhandahalla Genomféra
temporara Snabbahus-
bostader i den projekten i

omfattning som

Racksta och
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Bolagsstyrels

= el o Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet

verksamhetso

mradet

staden kraver Bergslagsvage

for att klara sitt n.

bostadsforsorjni

ngsansvar

Under period ¥ Antal pabdrjade 1 000 tas fram av Utifr&n en

naen hyresratter av styrelsen gemensamt

nybyggnationst stadens med

akt pa 2500- bostadsbolag systerbolagen

3000 bostader framtagen

per ar ackvisitionsstrat
egi, arbeta fram
en karta och
plan.
Aktivt arbeta
med
projektportfolj,
samt
intensifierade
moten med
Stadshyggnads
kontoret och
Exploateringsk
ontoret om nya
markanvisninga
r.

Uppmuntra S8 Omflyttning, % 10 %

rérlighet inom -

det egna S"e over

bestandet férdelningen

genom mellan i

information och '”te"?!f"“ O__Ch

positiva r(_eguljara I_<on

incitament vid uthyrning av
nyproduktion.
Se dver rutinen
for permanenta
omflyttningar
och evakuering
vid
ombyggnatione
r.

Utveckla Aktivt arbeta

metoder for med koncepten

innovativa "Snabba hus"

I6sningar for och

billigare "Stockholmshu

byggande och s".

tillfalliga

bostader

j‘ Antal fristallda
'® lagenheter at
nyanlanda

Analys

| 6verenskommelse med staden sitts inget malvarde pa
indikatorn.

¥' Antal paborjade 1 000 st 7 000 st

bostader

Exempel pa
storre
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Bolagsstyrels
ens mal for
verksamhetso
mradet

Indikator

Arsmal

KF:s &rsmal

Aktivitet

nybyggnation:
Albano med
301 lagenheter
och Ledinge
med 172
lagenheter.

U Antal pabérjade

hyresratter av
stadens
bostadsbolag

1000

tas fram av
styrelsen

1.5 Stockholm har ett rikt utbud av idrott och fritid som ar tillgangligt fér

alla

Bolagsstyrels
ens mal for
verksamhetso
mréadet

Indikator

Arsmal

KF:s arsmal

Aktivitet

| samarbete
med
idrottsnamnden
inventera
lokaler i
allmannyttan
for att finna
lokaler lampliga
for mindre
utrymmeskrava
nde idrotter

Aktivt bidra i
inventeringen.

1.6 Alla stockholmare har nara till kultur och eget skapande

Bolagsstyrels

2 il for Indikator Arsmal KF:s drsmal Aktivitet

verksamhetso

mréadet
Stddja
sommarlovsakti
viteter och
anordna
festivaler.

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

Bolagsstyrels
ens mal for

Indikator Arsmal KF:s &rsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet
Genomféra Tillganglighetsi
enklare nventeringen

atgarder for att
Oka
tillgangligheten
och underlatta
for aldre och
personer med

kommer att via
Bostadsformed|
ingen utgora ett
underlag for
matchande av
aldre sbkande
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Bolagsstyrels
ens mal for
verksamhetso
mradet

Indikator

Arsmal KF:s rsmal

Aktivitet

funktionsnedsat
tning att bo
kvar hemma
langre

till lampliga
bostader.

Utnyttja
tillganglighetsin
venteringen vid
ombyggnad
och
upprustning.

Bolagsspecifika inriktningar

Bolagsstyrels
ens mal for
verksamhetso
mréadet

Indikator

Arsmal KF:s &rsmal

Aktivitet

Storstockholms
nojdaste
kunder

S8 Kundnojdhet
(serviceindex),
rangordning
stora bolag
Stockholm

1

53 Produktindex
lokaler

78

Skapa
mervarde i
bostadsomrade
na genom
attraktiva
narcentrum, lag
vakansgrad sa
mt genom att
matcha lokaler
med ratt
verksamhet.

Verka for att
upprustning/up
pgradering av
lokaler sker
interiort och
exteriort i
samband med
nyuthyrning och
omférhandling
av
lokalkontrakt.

S32 Produktindex,
bostader

80

S2 Serviceindex
lokaler

81

Genomféra
arliga
servicebesok
med sarskilt
fokus pa
brandfragor.
Representanter
for bolaget
besotker
samtliga
hyresgaster
som bedriver
verksamhet i
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Bolagsstyrels
ens mal for
verksamhetso
mradet

Indikator

Arsmal

KF:s &rsmal

Aktivitet

lokalen.

S3

Serviceindex,
bostader

84,2

Genom
kundcenterstati
stiken
systematiskt
félja upp och
kategorisera
inkommande
arenden.
Lépande
analysera
kundernas
onskemal och
vidta
férebyggande
atgarder.

Varmekomfort
vintertid i den
arliga
kundundersokni
ngen.

56,5

Arbeta med
handlingsplaner
utifran NKI-
undersokninge
n.

Fortsatta
utveckla arbetet
med
referensgivare i
energisparsyfte

Fastighetsutvec
kling och
forvaltningen
ska formulera
en gemensam
malbild och
handlingsplan
for det fortsatta
arbetet med
nollvisionen

2. Ett klimatsmart Stockholm

2.1 Energianvandningen ar hallbar

Genom att arbeta aktivt med energifragor i ny- och ombyggnation samt driften av vara
fastigheter bidrar bolaget till stadens mal.

Bolagsstyrels

e Indikator Arsmal KF:s &rsmal Aktivitet
verksamhetso

mradet

Aktivt arbeta for |32 Andel storre 75 %

ett ombyggnader

fossilbranslefritt dar den kopta

Stockholm energin har

2040 med minskat med

sarskilt fokus minst 30%.
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Bolagsstyrels
ens mal for
verksamhetso
mradet

Indikator

Arsmal

KF:s &rsmal

Aktivitet

pa
energieffektivis
ering, fornybar
energiproduktio
n och
klimatsmarta
bostéader

Energianvandni
ngeni
nyproducerade
byggnader
(kwh/m2 A
temp och ar)

64

Nyproduktion
utfors
genomgéaende
enligt modellen
miljdbyggnad
"Silver".

Varmeanvandni
ng kWh/kvm,
BOA/LOA

152

Arbeta efter
framtagen
energiplan for
2018-2022.
Planeringen
sker i ett
systemstod
med uppféljning
pa projektniva.

Genomfora
informationsins
atser med rad
om
energisparande
i olika kanaler.

Bevaka,
utveckla och
utvardera
energiatgarder i
ny- och
ombyggnadspr
ojekt, bl.a.
mojligheten att
anvanda
spillvatten-VVX
, solenergi och
geo-FTX.

Arbeta aktivt
med
energieffektiv
upprustning

53 1. Antal

pabérjade
lagenheter i
helombyggnad
er

137

Exempel pa
storre
ombyggnadspr
ojekt som
pabdrjas 2018:
Kvarteret
Skénningen 2
med 78 samt
del av Oslo 6
med 43
lagenheter.

Paborja 121
bostadslagenhe
teri
helombyggnad
er pa
Jarvafaltet.

2. Antal
fardigstallda
lagenheter i
helombyggnad
er

344

Exempel pa
storre
ombyggnadspr
ojekt som
fardigstalls
2018: Kvarteret
Lillkvarnen med
130
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Bolagsstyrels
ens mal for
verksamhetso
mradet

Indikator

Arsmal

KF:s &rsmal

Aktivitet

bostadslagenhe
ter och
kvarteret Molde
3 med 65
lagenheter.

Fardigstalla
277
bostadslagenhe
teri
helombyggnad
er pa
Jarvaféltet.

Genomféra
cal70
uppgraderingar
(helrenovering)
av tomstallda
bostadslagenhe
ter utifran
behov vid
besiktning.

Utvecklingsarb
ete avseende
att forbattra
kvaliteten i
Overlamning
och
garantiforvaltni
ng av
nyproduktion
och
helombyggda
fastigheter.
"Nollvisionen".

Genomfbéra
ombyggnads-
och
underhallsatgar
der med fokus

S2 |nvesteringar i
Jarva, mkr

586 mkr

Fortsatta
arbetet med
stadsdelsutvec
klingsprogram i
Jarvastadsdelar

pa na.
miljonprograms

omraden

Identifiera Identifiera om

klimatrelaterad
e risker. Det ar
sarskilt
angelaget att
utifrdn stadens
skyfallsmodell
prioritera och
atgarda
Oversvamningsr
elaterade risker
i befintlig och
planerad
bebyggelse for
att reducera
stadens
sarbarhet

SB har
fastigheter i
omréden som
riskerar att
drabbas av
Oversvamning i
samband med
skyfall.
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Bolagsstyrels

= el o Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet
Implementera Bolaget féljer
modell fér Miljéforvaltning
livscykelanalys ens arbete med
vid att ta fram en
nyproduktion modell for
livscykelanalys
vid
nyproduktion.
Sarskilt Se dver om det
prioritera finns
atgarder som klimatatgarder
ger effektiv som &r lampliga
klimatnytta och att stka bidrag
synergieffekter i for.
form av till - B
exempel lagre Ta} hansyn till
driftkostnader, d.rlftkostnader
lagre negativ vidvalav
halsopaverkan energiatgarder i
och sociala ny- och
vinster. Arbetet o_mbyggnadspr
med forslag till ojekt samt
projekt som kan arbeta med
finansieras med ekosystemtjans
hjalp av ter i samband
stadens med _
investeringssto nyproduktion
d och det och
nationella gérdsombyggn
Kimatlivet ska ader.
intensifieras
g Andel storre 75 %
ombyggnader
dar den kopta
energin
minskar med
minst 30
procent
T Kopt energi 361 GWh 1785 GWh
(GWh)
U Koptenergifor 151,95 kWh/m2 148 kWh/m2
varme,
komfortkyla och
varmvatten i
stadens

allmannyttiga
bostadsbolag
(kWh/m2 BOA
och LOA)

& Kdpt energi for

varme,
tappvarmvatten
, komfortkyla
samt
fastighetsel
(enligt
Boverkets
definition for
fastighetsenergi

177,18 kWh/m2
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Bolagsstyrels

EnSiv) Indikator Arsmal KF:s rsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet

) per

kvadratmeter

A-temp

(kwh/m2)

Analys

Avser AB Svenska Bostader inklusive Stadsholmen,
men exklusive Vallingby Centrum.

¥ Arlig 600 MWh
energiproduktio

2 750 MWh

Utifran géllande
férutsattningar

n baserad pa se Over
solenergi (MW mojligheten att
h) installera
solceller i
samband med
ny — och
ombyggnadspr
ojekt.
2.2 Transporter i Stockholm ar miljéanpassade
Bolagsstyrels
S8 (L) 717 Indikator Arsmaél KF:s &rsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet
’!‘ Planera for Planera for
l laddplatser till laddningsplatse
elbilar i r till elbilar i
anslutning till anslutning till
parkering i parkering i
befintliga och befintliga och
nya fastigheter nya fastigheter i
samband med
ny- och
ombyggnation.
’!‘ Planera for Beakta
I sékra cykelparkeringa
cykelparkeringa rvid
r i befintliga och gardsupprustni
nya fastigheter ngar samt i ny-
och
ombyggnadspr
ojekt.
’!‘ Uppmuntra och Bolaget utreder
f ge majlighet for frdgan om
inrattandet av inrattandet av
pryl- ladcykel- pryl- ladcykel-
och bilpooler och bilpooler
Andel elbilar 30 %
¥ Andel 85 % 85 %
miljobransle i
stadens etanol-
och

biogasfordon
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2.3 Stockholm har en hallbar mark- och vattenanvandning

Genom att arbeta utifran stadens miljokrav vid exploatering samt halla hdg kvalitet i arbetet
med vara gardar i befintligt bestand bidrar vi till stadens mal.

Bolagsstyrels
= el o Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet
Kartlagga Identifiera om
behovet av SB har
klimatanpassni fastigheter i
ngsatgarder i omraden som
det befintliga riskerar att
bestandet drabbas av
Oversvamning i
samband med
skyfall.
Uppmuntra och Méjlighet till
arbeta for att nara
mota boendes stadsodling
onskan om beaktas i ny-
nara och
stadsodling ombyggnadspr
ojekt.
Vid behov Genomféra vid
anvanda behov.
parkeringskop i
omraden dar
det finns en
Overkapacitet
pa parkeringar i
nyproduktion
Vid Fortséatta arbeta
gardsombyggn med att frimja
ader och ekosystemtjans
nyproduktion ter i Ny- och
ska ombyggnatione
ekosystemtjéns r.
ter frAmjas for
att bidra till en
god livsmiljo.
& Andel 100 %
"® nyproducerade
byggander utan
koppar, zink
eller dess
legeringar i tak-
, fasadplat eller
stuprér som
kan spridas till
dagvattnet

2.4 Stockholms kretslopp ar resurseffektiva

Genom att arbeta for att mojliggora for vara hyresgaster att sortera sitt avfall, stalla krav pa
materialhanteringen i vara entreprenader samt sortera i var egen verksamhet bidrar vi till
stadens mal.
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Bolagsstyrels
ens mal for

Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet
’!‘ Arbeta for att 52 Andel 43 % Implementera
I na stadens mal lagenheter som matavfallsinsa
om har tillgang till mling i samtliga
matavfallsinsa matavfallsinsa ny- och
mling mling. (2020 ombyggnadspr
bor det vara ojekt.
100%). .
Oka

mojligheten till
matavfallsinsa
mling i befintligt
bestand, och
informera
hyresgasterna
om hur de kan
bidra till 6kad
matavfallsinsa
mling.

Informera
hyresgésterna
om vad farligt
avfall ar samt
satt upp
turlistan for
stadens mobila
insamling av
farligt avfall i
miljéstugorna.

Genomféra
aterbruksinvent
ering i minst ett
storre
ombyggnadspr
ojekt med syfte
att hitta ett
koncept att
inféra
aterbruket.

2.5 Stockholms milj6 ar giftfri

Bolaget anvander byggvarubedémningen i ny- och ombyggnadsprojekt samt stéller material-
och kemikaliekrav vid upphandling.

Bolagsstyrels

e Indikator Arsmal KF:s &rsmal Aktivitet
verksamhetso
mréadet
¥ Andel bygg- 100 % 80%
och
anlaggningsent
reprenader i

stadens regi
som uppfyller
stadens krav
avseende
anvandning av
Byggvarubedd
mningen (BVB)
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Bolagsstyrels

EnSiv) Indikator Arsmal KF:s rsmal Aktivitet
verksamhetso
mrédet
eller darmed
jamforliga
system
¥ Andel 100 % 100%

prioriterade och
relevanta avtal
enligt
kemikalieplane
n utan
avvikelse fran
stallda
kemikaliekrav

Fortsatta ha en
hég
medvetenhet
om lampliga
material och
produkter for
lekutrustning
och utemiljéer
pa bolagets
bostadsgardar.

2.6 Inomhusmiljén i Stockholm ar sund

Bolaget foljer regelbundet upp radon och OVK i det befintliga bestandet och arbetar for
miljoprestanda motsvarande miljobyggnad Silver i nyproduktionen.

Bolagsstyrels

1S Ml 16 Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet

verksamhetso

mradet

s3 Bullernivaerna Nybyggnation
inomhus ska utférs med god
minska. ljudklassning.
¥ Andel av 0,89 % Faststalls 2018 | Fortsatt
stadens implementering
byggnader som av arbetssatt
ar motsvarande
miljoklassade miljobyggnad
Silver.

T Andel av 95,01 % 95% Félja plan for
stadens egna radonméatning
fastigheter med och folja upp att
byggnader som avvikelser fran
anvands for radonriktvarden
nagot av atgardas enligt
andamalen atgardsplan.
bostad,
arbetsplats eller
undervisningslo
kal som
understiger en
radonhalt pa
200 bg/m3 luft

¥ Andel av 100 % 95% For att

stadens egna

sakerstalla en
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Bolagsstyrels
ens mal for

Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet
nyproducerade sund
byggnader inomhusmiljo,
fuktsékerhetspr arbetar
ojketeras enligt Svenska
ByggaF eller Bostader aktivt
motsvarande med
fuktskyddsarbet
einy-och
ombyggnadspr
ojekt.
- o}
3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
3.1 Stockholm &r en varldsledande kunskapsregion
Bolagsstyrels
ee el Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet
Tillskapa
studentbostade
r
3.2 Stockholm ar en foretagsvanlig stad
Bolagsstyrels
1S Ml 16 Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet
’i Delta i det Leverera
I langsiktiga andamalsenliga
arbetet med lokaler.
foretagsetableri
ngar och
nyféretagande

3.3 Fler jobbar, har trygga anstallningar och forsorjer sig sjalva

Som ett led i att erbjuda personer som star langt ifran arbetsmarknaden arbete, har bolaget
drygt 10 personer som antingen arbetar inom ramen for Stockholmsjobb, alternativt ar

anstéllda med "nystartsjobb" eller annat anstéliningsstdd. Merparten arbetar som servicevérdar
med ansvar att rondera och skdta om vara miljostugor. Svenska Bostéader erbjuder ett stort antal
ungdomar feriearbete, foretradesvis hos vara entreprendrer men ocksa inom den egna
verksamheten. Utover att unga far arbete sa ar det en majlighet att introducera
fastighetsbranschen och de olika yrkesrollerna. Bolaget har ocksa samarbete med olika
utbildningsaktdrer och erbjuder praktikplatser till elever. For de som &r langtidsarbetslosa
erbjuder vi varje ar ett antal personer saval praktik som anstéllning med anstéllningsstod.

Bolagsstyrels
ens mal for
verksamhetso
mréadet

Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
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Bolagsstyrels
= el o Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet
’!‘ Sakerstalla att  [¥° Antal 75 st 9 000 st
f fler ungdomar tillhandahalina
far feriejobb platser for
feriejobb
’!‘ Ta fram & Antal 6 Bidra i arbetet
I arbetsplatser till |*® tillhandahallna genom att
grupper som platser for erbjuda platser
star langt fran kommunala som
arbetsmarknad visstidsanstallni servicevardar.
en ngar
Analys
Under 2018 réknar Svenska Bostéder med att kunna
erbjuda 6 personer kommunala visstidsanstéallningar.
Detta ar en lagre siffra &n 2017, vilket beror pa att flera
av de som har varit anstéllda med bidrag har eller
kommer att f& anstéllning (utan bidrag) i den roll de haft
som kommunalt visstidsanstalld.. Detta i sin tur innebér
att bolaget inte har lika méanga platser att erbjuda.
’!‘ Vidareutveckla | :®‘Antal 6 st 500 st
I mojligheterna praktiktillfallen
till &'som genomfors
introduktions-, inom stadens
praktik-, och verksamheter
larlingsverksam av de
het aspiranter som
Jobbtorg
Stockholm
matchar
Analys
Bolaget har enligt tidigare 6verenskommelse med
arbetsmarknadsférvaltningen ersatt praktikplatser med
kommunala visstidsanstallningar vilket har inneburit att
vi har kunnat fokusera p4 att erbjuda langre
anstallningar istallet for kortare praktikperioder. | malet
for 2017 hade vi 11 platser, vilket var samma antal
platser som vi noterade géllande kommunala
visstidsanstallningar. Platserna raknades alltsa pa tva
stéllen.
s3 Okad Utveckla
sjalvforsorjning arbetet med
inom utsatta sociala krav i
ytterstadsomra upphandlingar
deni som verktyg for
samarbete med att skapa
staden. arbetstillfallen
for arbetslosa
och
hyresgaster i
bolagets
omraden.
3.4 | Stockholm &r det enkelt att utbilda sig genom hela livet
Bolagsstyrels
SIS el o Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetso

mrédet
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Bolagsstyrels

= el o Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet

verksamhetso

mradet
Erbjuda
praktikplatser
och anstallning
med
anstallningssto
d.

3.5 Stockholms stads ekonomi &r langsiktigt hallbar

Fran och med den 1 januari 2011 galler en ny lag, som innebér nya villkor for allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Syftet med den nya lagstiftningen &r att skapa likvardiga
forutsattningar for kommunala bostadsaktiebolag och privata hyresvardar. Ett krav i den nya
lagen ar att verksamheten i kommunala bostadsbolag ska bedrivas enligt affarsméssiga
principer. Det innebér bland annat att kommunerna ska stélla marknadsméassiga
avkastningskrav pa sina bostadsbolag.

Vi ska leverera av dgaren faststallda resultatkrav.

Vi ska investera i nyproduktion, rusta vart befintliga fastighetsbestand samt delta i
stadsutvecklingen. Investeringarna ska ge en rimlig avkastning och ska bevara och helst
utveckla vardet pa fastighetshestandet.

Direktavkastning och vardeutveckling ska ligga i linje med jamfdrbara bostadsbolag.

Bolagsstyrels
i el e Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet
Fortsatta g Andel 7.4 %
arbetet med att administrations-
minska och indirekta
administrativa kostnader
och indirekta
produktionskost Bostadsholage
nader n fortsatter det
gemensamma
arbetet att
implementera
ett nytt
standardiserat
fastighetssyste
m.
God ’i Avvikelse 2 440 mnkr
budgetféljsamh |*® investeringsbud
et och get, %
prognossakerh
et
Godkand S2 Driftnetto exkl 1 318 mnkr
resultatniva markavgifter
och
fastighetsskatt,
mnkr
’!‘ Resultat efter 280
"® finansnetto(mn
kr)
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Bolagsstyrels

= el o Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetso

mradet

’!‘ Léngfiktigt ’i Direktavkastnin 4,6 %

f uppna en " g
direktavkastnin Investera sA at
g och
totalavkastning gﬁnfva;gzgeir
som &r
jamférbar med fasktstall_d .
liknande %Vrn?i\r;mg !
l?gs%;ﬁlf%?valta gi:)eclﬁavkastnin
nde aktorer for .
att sakerstalla \F/grdefdrandnng
o engsicot

’!‘ Lata resultatet En agarfraga,

[ stanna i bolaget for en
bolagen for att dialog med
mojliggora en agaren om
hog detta.
investeringstakt
med bibehallen
finansiell
stabilitet

’!‘ Samordna Fortsatta

l forvaltnings- samarbetet
och mellan
utvecklingsinsat bostadsbolagen
ser avseende och Stokab
teknisk kring utveckling
infrastruktur for och forvaltning
fiberinstallation av fibernaten,
er i syfte att affarsmodeller
langsiktigt och digitala
sakerstalla tjanster
standard och kopplade till
kvalitet dessa.

Mata
hyresgésternas
ndjdhet (NKI)
med bolagets
bredbandslever
ans med
tillhdrande
tjanster.

’!‘ Driftkostnad/kv 665

F® m

’!‘ Driftnetto/kvm 476

4. Ett demokratiskt hallbart Stockholm

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

For att kunna mota, respektera och tillvarata olikheter ar det centralt att kompetensen kring
omradena jamstalldhet, jamlikhet och diskriminering ar hog hos Svenska Bostaders
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medarbetare. Fragorna ska genomsyra det dagliga arbetet i syfte att starka verksamheten.
Bolaget utbildar darfor alla medarbetare kring likabehandling och mangfaldsfragor. Dialog
kring fragorna fors ute pa arbetsplatserna bland annat genom att lyfta olika konkreta
vardagsexempel och resonera kring hur de kan hanteras.

Né&r Svenska Bostader arbetar med stadsdelsutveckling ar 6kad jamstélldhet i det offentliga
rummet och tillganglighet for alla viktiga principer. | Husby Centrum pagar ett omfattande
utvecklingsarbete med jamstalld feministisk stadsplanering som utgangspunkt.

Bolagsstyrels
ens mal for

verksamhetso Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
mréadet

Verka for en Beskriva och
feministisk dokumentera
stadsplanering i metod kring
omraden dar feministisk
bolagen har en stadsplanering
stark narvaro samt sprida

kunskap hos
projektledarna.

4.2 Stockholms stad ar en bra arbetsgivare med goda arbetsvillkor

Svenska Bostader har motiverade och engagerade medarbetare vilket resultatet av
medarbetarundersékningar visar. Bolaget har forbattrat resultatet i saval stadens
medarbetarundersékning som GPW (Great Place to Work). Ett av Svenska Bostaders
overgripande mal &r att vara en av Sveriges basta arbetsplatser, ett mal som vi ocksa nadde
under 2017. Detta ar ett resultat av att vi hela tiden arbetar med att utveckla var
arbetsplatskultur och var arbetsgivarerbjudande. For att attrahera, rekrytera och behalla ratt
kompetens ar det av storsta vikt att vi ar en attraktiv och hallbar arbetsgivare. Fokus ligger pa
kompetensutveckling, god arbetsmiljo, hélsa och mangfald .

Bolagsstyrels
ens mal for
verksamhetso
mradet

Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet

‘W Aktivt 85 81 Arbetsgivarvaru
Medskapandein marke: Besoka
& dex arbetsmarknad
sdagar etc i
syfte att
marknadsféra
bolaget som en
attraktiv
arbetsgivare.
Okad narvaro
pa sociala
medier som
Linkedin mm.
Ta fram fler
presentationer
av olika
yrkesroller.

Halsa/arbetsmil
jé/mangfald:
Fortsatt fokus
pa halsa

med stod till
det lokala
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Bolagsstyrels
ens mal for
verksamhetso
mradet

Indikator

Arsmal

KF:s arsmal

Aktivitet

hélsoarbetet.
Erbjuda
livstilsenkat till
samtliga
medarbetare.

Kompetensfors
orjning: Fortsatt
satsning pa
ledarutveckling.
Natverksgruppe
r, Utbildning i
kommunikation
med fokus pa
svara samtal.
Utbildningsplan
fér bovéardar..

Kompetensfors
orjning:
Sékerstalla att
den nya rutinen
for sjalvdriven
introduktion
samt
rekryteringspro
cessen &r
implementerad.

Kompetensfors
orjning;
Erséttarplan for
kritiska
befattningar
vilket inkluderar
plan for
kompetensutve
ckling.
Rekrytering av
1-2 traineer.

Starka
medarbetares
kompetens nar
det galler
agerande vid
hot och
valdsituationer
genom
utbildning och
"dilemmadiskus
sioner".

‘Wiindex Bra
arbetsgivare

86

84

‘W'sjukfranvaro

g

4,5 %

tas fram av
namnden

Analys

Malet for sjukfranvaron 2018 ar nagot hogre an for
2017. Beddmningen har beaktat utfallet under 2017 som
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Bolagsstyrels
= el o Indikator Arsmaél KF:s &rsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet
per tertial 2 ligger pa 4,7%.
'ﬂ"Sjukfrénvaro 1,7% tas fram av
dag 1-14 namnden
S3 Trustindex 78
Great Place to
Work

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

Bolagsstyrels
ens mal for
verksamhetso
mréadet

Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet

Bolaget utbildar
samtliga
medarbetare
kring
likabehandling
och
mangfaldsfrago
r.

4.4 Stockholm ar en stad som respekterar och lever upp till barnets
rattigheter i enlighet med FN:s barnkonvention

Svenska Bostader stravar efter att utveckla samarbetet med stadsdelarna utifran ett
barnperspektiv i drenden som berdr barn.

Bolagsstyrels
ens ml for Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetso
mréadet
’!‘ Anvanda | arenden dar
I barnkonsekven barn ar berérda
sanalyser och tas tidig kontakt
barnchecklistor med stadsdelen
i arbetet for for att
barns férebygga och
rattigheter sékerstélla att
barnperspektiv
et beaktas.

4.5 Stockholm ar en stad dar ingen behover vara radd for vald

Svenska Bostader arbetar for att 6ka medarbetarnas och hyresgasternas kunskap och férse dem
med fler verktyg for att kunna bidra i stadens arbete med att 6ka tryggheten och minska rédslan
for vald. Arbetet sker i samverkan med olika aktorer som t.ex. polisen, andra fastighetsagare
och foreningslivet.
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Bolagsstyrels
EnSiv) Indikator Arsmal KF:s rsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet

’!‘ Arbeta for att Fortsétta

f oka kompetensutve
medarbetarnas ckla
och de medarbetarna i
boendes samverkan
kunskap och med
kdnnedom om systerbolag och
vald i nara organisationer.
relationer

4.6 Stockholm ar en tillganglig stad for alla

Svenska Bostader har kartlagt bestandet och har kunskap om vilka fastigheter som kan nas
nivafritt fran entré. Definitionen ar gemensam med 6vriga bostadsbolag. Inventeringen ska
kunna anvandas av Bostadsférmedlingen vid matchning av s6kande till l&genheter och av
Svenska Bostader sjalva som underlag vid ombyggnationer och renoveringar for att t.ex. kunna
bygga bort enkelt avhjélpta hinder.

Bolagsstyrels

Sgrsksm;rLLoertso Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
mradet
’!‘ Fortsétta Beakta
I tillgénglighetsa tillgénglighetsa
npasshing av spekter i
fastigheterna. nyproduktion
och

ombyggnad av
hus och gardar.

Genomfoérd
tillgénglighetsin
ventering
kommer att
anvandas som
underlag vid
fortsatt
tillganglighetsa
npassning och
vid matchning
av
bostadssdkand
e.

4.7 Stockholm &r en demokratisk stad dar invanarna har inflytande

Svenska Bostaders hyresgaster har manga mojligheter att utéva inflytande 6ver sin narmiljo;
samrad vid ombyggnationer, medarbetare som &r narvarande i bostadsomradena,
trygghetsvandringar, lokala aktiviteter dar medarbetare moéter hyresgasterna for att 6ka
dialogen. Hyresgasterna kan ocksa med bolagets stod starta gardsforeningar med olika
inriktningar. Svenska Bostéder stravar efter att valja olika metoder for delaktighet och
inflytande beroende pa situationen och vilken malgrupp som berérs.
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Bolagsstyrels
= el o Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet
’!‘ Aktivt jobba Préva och
f med erbjuda
omrédesutveckl hyresgasterna
ing och nya olika former for
former for dialog och
hyresgasternas delaktighet,
deltagande beroende pa
situation och
malgrupp.
’!‘ Garantera Genomféra
- hyresgasterna samradsproces
information och s enligt
inflytande i faststalld rutin.
samband med
renoveringsarb
ete och erbjuda
hyresgasterna
mojlighet att
paverka grad
av
standardhgjnin
g i samband
med
upprustning
’!‘ Oppna upp Verka for
I lokalbestandet moderna
for aktivitetsbasera
foreningslivet i de
bostadsomréade motesplatser
na som effektivt
kan utnyttjas av
olika typer av
féreningar.

4.8 Offentlig upphandling utvecklar staden i hallbar riktning

AB Svenska kommer att stalla krav pa arbetsrattsliga villkor i kommande upphandlingar.
Uppféljningsmetoder kommer att tas fram tillsammans med Stockholms stads strategiska
inkdpsfunktion.Vidare ska vi utveckla arbetet med sociala krav i upphandlingar som verktyg
for att skapa arbetstillfallen for arbetslosa och hyresgaster i bolagets omraden. | vara
upphandlingar stéller vi hoga kvalitets- och miljokrav. Fokus ligger pa anvandande av
Byggvarubeddmningen i relevanta avtal.

Bolagsstyrels
1B el 16 Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet
%' Andel 80 % 85% Utveckla
upphandlade arbetssatt for
avtal dar en systematisk
plan for uppfoéljning av
systematisk upphandlade
uppfoéljning har avtal.
tagits fram
A Bolaget ska i
relevanta
upphandlingar




Sid. 36 (36)

Bolagsstyrels

EmE [l for Indikator Arsmal KF:s &rsmal Aktivitet
verksamhetso
mradet

stalla krav pa

socialt ansvar
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