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1. Verksamhetsplan och budget for 2013 godkanns.
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koncernbidrag ska tillféras bolaget vid arets slut.
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Arendet
Féreligger forslag till verksamhetsplan och budget 2013.

Verksamhetsplanen tillgodoser de dgarkrav som sarskilt specificeras i stadens
forslag till budget med hansyn tagen till Stimulans fér Stockholm.

Budgeterat resultat efter finansnetto uppgar till -125 mkr, vilket ligger i niva med
agarkravet. Resultatkravet ar sankt med motsvarande 500 mkr som en effekt av
Stimulans for Stockholm. Kommande forsaljningar till bostadsrattsféreningar
kommer, féorutom realisationsresultatet, att ge effekter pa resultatrdkningen 2013.
Storleken pa dessa &r i nuldget svara att bedéma men blir med den information vi
har idag inte lika omfattande som senaste aren.

Investeringsvolymen uppgar till 2 241 mkr.

P& dotterbolaget AB Stadsholmen har faststallts ett avkastningskrav om 5 % pa
eget kapital, vilket motsvarar ett resultatkrav om 4,4 mkr. Beaktat extra medel fér
underhallsinsatser inom ramen fér Stimulans fér Stockholm har resultatkravet
sankts med 24,1 mkr till -19,7 mkr. Underskottet kommer att tackas av
koncernbidrag fran moderbolaget. Behovet prévas och tillférs bolaget vid arets slut.

Bilagor
1. Verksamhetsplan 2013

2. Resultat- och balansbudget samt investeringsvolym
3. ILS-Rapport
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1 Inledning

Svenska Bostader har en viktig roll i stadens Vision 2030 - Ett Stockholm i vérldsklass.
Bolaget ska bland annat bidra till att 100 000 bostéader byggs fram till ar 2030. Genomgaende
energieffektivisering i upprustningar och nyproduktion och generellt fokus pa langsiktig
héllbarhet bidrar &ven till ett gronare Stockholm.

Enligt finansborgarradets budgetforslag for 2013 ska de kommunala bostadsbolagen vara ekonomiskt
starka och medverka till att Stockholm far en val fungerande bostadsmarknad som kénnetecknas av
god rorlighet och tillganglighet for alla.

Svenska Bostaders verksamhet har de senaste aren praglats av stora yttre och inre
forandringar. Over en fjardedel av bolagets fastighetsbestand har omvandlats till bostadsratter.
Detta har bidragit till att de ekonomiska mojligheterna att rusta befintliga fastigheter &r
mycket goda. Ett omfattande arbete pagar, dar vi planerar att renovera hela det befintliga
fastighetsbestandet under en tioarsperiod. Samtidigt ska vi bygga nya bostader.
Investeringarna i upprustning och nyproduktion sker med hdga ambitioner géllande minskad
energianvandning och miljopaverkan.

Ett mindre fastighetsbestand innebar okat fokus pa var karnverksamhet. Under 2012 har vi
dokumenterat vart forandrade arbetssétt till Stockholms stads kvalitetstavling. Vi har gjort en
omfattande kvalitetsresa de senaste fyra aren. Vi har nu starkt fokus pa att befasta var position
och vidareutveckla forvaltningen. Genom ett gemensamt och enhetligt arbetssétt i hela
verksamheten erbjuder vi battre service, 6kad trygghet och far nojdare hyresgaster i alla
bostadsomraden.

Vi samlar vara administrativa resurser mot kund- och affarsnytta, samtidigt som en
effektivisering av verksamheten pagar. Vi har ett verksamhetsnara huvudkontor vars framsta
uppgift ar att stodja affarsomradena att na sina mal. Svenska Bostader har blivit ett enklare
och effektivare foretag. Ett foretag som erbjuder bra och prisvarda bostéder, god service och
trygga bostadsomraden. Med hjélp av det omfattande upprustningsprogrammet och
forvaltning i toppklass ska vi na vara viktigaste mal - vél underhallna, energieffektiva
fastigheter och Storstockholms ngjdaste hyresgaster.

Svenska Bostaders utmaningar under den kommande 3-arsperioden tydliggérs genom de
fem Gvergripande malen som ligger fast:

Storstockholms néjdaste kunder.

Attraktiva boendemiljoer.

Vil underhallet och energieffektivt bestand.
Lonsamhet.

Motiverade medarbetare.

arODE

Riskanalys

Samradsprocessen infér ombyggnader ar en nyckelprocess for Svenska Bostader. Brister visar
sig i intaktsbortfall, fordréjning av projekt, 6kad arbetsbelastning och i missnéje hos
hyresgasterna. Foretaget kommer under 2013 att vidareutveckla och kommunicera
samradsprocessen for att na forstaelse for processen bade externt och internt.
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Kvalitetsbrister vid upprustningsprojekt atgardas genom forbattrad uppfoljning av
entreprenorers arbeten, bade i enskilda lagenheter och i storre projekt.

Svenska Bostader har en bred intern kompetens, ett resultatorienterat synsatt och stort
engagemang hos personalen. For att behalla egen kompetens &r en viktig faktor att ha en
langsiktig projektportfolj vilket Svenska Bostader har for minst 10 ar framdver. Personalens
htga ambitionsniva i kombination med manga och omfattande uppdrag skapar en kénsla av
otillracklighet och stress. Utmaningen for bolaget ar behalla och hittar ratt medarbetare. Vi ser
i nulaget en svarighet i att rekrytera kompetenta medarbetare.

Lanevolymen okar kraftigt under 2013. Investeringsvolymen ar hog samtidigt som infloden
av likvider fran fastighetsforsaljningar minskat under aret. Bolaget har en hdg soliditet och en
god férmaga att finansiera stora framtida investeringsbhehov, cirka 2-2,5 mdkr per ar.
Réntekostnaden &r normalt en av de enskilt storsta kostnaderna for Svenska Bostader och den
langsiktiga Ionsamheten &r starkt paverkad av ranteutvecklingen pa den finansiella
marknaden. All in- och utlaning inom kommunkoncernen sker via koncernkontosystemet.
Modellen innebér att bolagens skuldportfoljer i praktiken blir kopior av kommunkoncernens
externa skuldportfolj. Jamfort med tidigare blir volatiliteten i rdntekostnaderna lagre eftersom
de externa lanen omsatts mer. Sammantaget bedéms risken for problem med att finansiera
behovet av kapital samt kostnaden for densamma som Iag till mellan.

Socialt ansvar - affarsmassighet

| de kommunala bostadsforetagens karnverksamhet ingar att driva verksamheten utifran ett
tydligt social ansvar vilket framgar av de direktiv som agaren Stockholm stad formulerar for
bostadsbolagen. Verksamheten avgréansas inte till att endast férvalta och utveckla enskilda
fastigheter, utan ansvaret omfattar t.ex. ofta sammanhallna bostadsomraden. Utifran dessa
affarsmassiga forutsattningar ar det sjélvklart for de kommunala bostadsforetagen att
investera i saval fastigheterna som den sociala dimensionen. Satsningarna som féljer av det
sociala ansvaret leder till att investeringar kan forrantas och att avkastningen okar pa sikt.

2 Agardirektiv

Svenska Bostéader ska dga och forvalta hyresbostader och lokaler inom Stockholms stad.
Forvaltningen ska ge en langsiktig vardetillvaxt och vara till nytta for stockholmarna.
Svenska Bostaders dotterbolag AB Stadsholmen &ger och forvaltar kulturhistoriskt skyddade
fastigheter inom staden. Aktuella &gardirektiv, bilaga 1, aterfinns i forslaget till
finanshorgarradets forslag till budget for 2013. Direktiven omfattar bland annat betydande
nyproduktion av bostader, 6kade underhallsinsatser samt fortsatt arbete med Jarvalyftet och
Sdderortsvisionen. Andra viktiga uppdrag ar 6kad valfrihet for hyresgasten, fortsatt arbete
med att vidareutveckla kvalitet och service och fortsatt effektivisering av verksamheten.

3 Var inriktning

Svenska Bostaders interna styrdokument ”Var inriktning” ar vagledande for bolagets mal,
strategier och aktiviteter pa saval vergripande niva som pa lokal- och individniva.

3.1 Affarsidé 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
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vi individuella och trygga I6sningar for langsiktiga kundrelationer. Bolagets vision &r
”Svenska Bostader - Varden for dig”

3.2 Strategiska mal

Svenska Bostader koncentrerar arbetet pa karnverksamheten med de grundlaggande
uppdragen for ett bostadsholag. Foretagets strategiska mal ar:

Storstockholms néjdaste kunder

Attraktiva boendemiljoer

Vél underhallet och energieffektivt bestand
Lonsamhet

Motiverade medarbetare

Samlad malbild i ILS redovisas i bilaga 2 medan Svenska Bostaders maldokument med
nyckeltal redovisas i bilaga 3.

4 Mal och strategier

4.1 Storstockholms ndjdaste kunder

Att forvalta vara fastigheter och erbjuda vara hyresgaster en god service ar en av Svenska
Bostaders viktigaste uppgifter. Malet ar Storstockholms néjdaste hyresgéster 2015.

Vart huvudsakliga verktyg for att mata kundndjdheten &r den arliga kundenkaten via Aktiv
Bo. Verktygen i var operativa forvaltningsstyrning ar gemensamma bovardsrutiner,
veckoplanering och veckovisa Kundvisare med métetal som kundcenterarenden, rondering
och servicearenden med genomgangar och atgardsloggar. Harigenom far vi en enhetlig
operativ styrning, uppfoljning och snabba atgarder vid avvikelser. Svenska Bostader ska
tillhandahalla en basforvaltning dar det sjalvklara sasom sophantering, stadning, felanmélan
och skatsel i allmanhet fungerar pa en hdg och jamn niva.

Under 2012 har vi dokumenterat vart forandrade arbetssatt till Stockholms stads kvalitets-
tavling. Vi har gjort en omfattande kvalitetsresa de senaste fyra aren. Med kraftsamlingen i
malsattningen att na Storstockholms ndjdaste kunder har vi dvertraffat arets indexmal for
kundnéjdhet. Resultatet fran kundenkéten visar ett historiskt lyft och "all time high” for
Svenska Bostader. Samtliga affarsomraden har forbattrat kundnojdheten inom serviceindex,
produktindex och trygghetsindex. Storst har 6kningen varit for bostader, men ocksa lokaler
har tagit ett stort kliv framat.

Vart nya systematiska forvaltningsarbete fortsétter i oférminskad takt mot Storstockholms
nojdaste kunder 2015. Talmodigt, forutsagbart och beslutsamt ska vi fortsatta med allt vi har
infort i Kvalitetsresan. Alla arbetsroller ar viktiga, alla & med och bidrar till helheten.

SB har ett starkt varumarke med gott renommé bland stockholmarna. Nagra av styrkorna som
allménheten forknippar med foretaget ar trygghet, stabilitet, kunnig personal och ett gott
bemotande. Inom foretaget finns ett gediget kunnande som &r en grund for intern stolthet. All
kommunikation har sitt ursprung i kvalitet i verksamheten och en intern tydlighet kring mal
och strategier pa en tydlig vardegrund som omsétts i konkreta aktiviteter. Det finns en
potential att utveckla varumérket genom att arbeta med profilering med de sérskiljande
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faktorer som utmarker Svenska Bostader som ett foretag med gediget kunnande som borgar
for hdg kvalitet och ett boende for alla.

4.1.1 Forutsattningar for bostadsmarknaden

Det rader stor efterfragan pa bostader i Stockholm. Omkring 395 000 personer star i
bostadsférmedlingens k6 och enligt prognoser kommer kon fortsétta att 6ka till ca 430 000
under 2013. Av de som star i kon ar ca 65 000 aktivt sokande, en siffra som har varit konstant
de senaste aren. Den genomsnittliga kétiden for en formedlad hyresrétt ar 6 ar, men varierar
stort i olika omraden. Den genomsnittliga kétiden for en 3:a i Rinkeby uppgar till drygt 6 ar
jamfort med en 3:a pa Sodermalm, dér den genomsnittliga kétiden uppgar till 15 ar.
Avflyttningen fran Svenska Bostader har under det senaste aret uppgatt till 5,5 procent.

Omvandling till bostadsratt

Svenska Bostader ska medverka till att ge hyresgésterna mojligheter att bilda
bostadsrattsforeningar och frikdpa sina ldgenheter. I storleksordningen 175 forséljningar
omfattande 11 600 lagenheter har genomforts i Svenska Bostader sedan 2006. Malsattningen
ar att under forsta halvaret 2013 ha kommit till avslut i samtliga arenden dar erbjudanden
lamnats. Nya intresseanmalningar ska handlaggas snarast.

Ny lagstiftning, hyressattning

Lagstiftningen fran 2011 betraffande allmannyttiga kommunala bostadsforetag och
hyresséttning innebar att bostadsbolagen dels ska ha ett allménnyttigt syfte och dels bedriva
verksamheten enligt affarsmassiga principer. Reglerna innebér att de kommunala
bostadsféretagens hyresnormerande roll har férsvunnit.

Hyreskommittén i Stockholm, bestaende av de kommunala bostadsholagen,
Hyresgastforeningen och Stockholms Fastighetségarefdrening, har tagit fram en modell for
systematiserad hyressattning, den s k Stockholmsmodellen. Parterna i Hyreskommittén har
inte kunnat enas om hur modellen ska implementeras och Hyresgastforeningen har valt att
lamna samarbetet. De kommunala bostadsbolagen tillsammans med de privata
fastighetsagarna arbetar dock vidare med modellen pa egen hand.

Med hénsyn till ny lagstiftning och att vi inte langre & medlemmar i Sveriges Allmannyttiga
Bostadsforetag, SABO, har Svenska Bostader sagt upp férhandlingsordningen med
Hyresgastforeningen. Ny forhandlingsordning ar faststalld i Hyresndmnden och stadgandet
om tvisteldsning via Hyresmarknadskommittén har upphort att galla.

412 Mal 2013

e Serviceindex bostader 82,0 (80,7)
e Produktindex bostader 78,5 (77,1)

| fardvagen mot malet Storstockholms nojdaste kunder 2015 kommer nedanstaende strategier
att sta i fokus 2013.
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4.1.3 Strategier
Forvaltning i toppklass
Fokusomraden for forvaltningsarbetet under 2013 &r bl a att:

e FOrbattra kvalitet i 6verlamning och garantiférvaltning av nyproduktion och
helombyggda fastigheter

Ytterligare forbattra arbete med atgardslogg, for snabb atgard av avvikelser
Fortsatta arbetet med battre aterkoppling och kvalitetskontroll av entreprenor
Fullfélja arbetet med forbattrad lokalforvaltning

Fa en fungerande process avseende varmekomforten i lagenheten

Foradla programmet for inre underhall

Fortsétta arbetet med att etablera var nya dialog - och samradsprocess

Portfoljen av administrativa utvecklingsprojekt prioriteras strikt efter affars- och kundnytta.

Kommunikation och service

Kommunikation i hela processen med saval befintliga som presumtiva hyresgaster fran
planering av nybyggnation, férvaltning och ombyggnadsprojekt &r en viktig komponent. Nar
det géller nyproduktion och ombyggnation &r det viktigt att starta tidigt i processen och att
arbetet foljer en tydlig struktur som har sin grund i personlig dialog for att successivt skapa
acceptans och forstaelse for kommande etableringar och forandringar i fastighetshestandet. ex
vid ny- och ombyggnation. For vara befintliga kunder ar det viktigt att dialogen med Svenska
Bostéader ar tydlig, kontinuerlig och ger trygghet i boendet. Det sker dels genom direkt dialog
men ocksa genom en palett aktiviteter som syftar till att na varje hyresgast pa hyresgéstens
villkor genom en tydlig process och vél genomarbetade aktiviteter, t ex kring det personliga
boendet och dess mojligheter.

Genom Kundcentret for central felanmalan och fragor har antraffbarheten okat vasentligt,
samtidigt som tid har frigjorts for bovéardar att sjalva utfora fler reparationsarbeten. Vi
analyserar l6pande vara kunders 6nskemal och vidtar forebyggande atgarder, exempelvis
information. Genom Kundcenter foljer vi systematiskt upp och kategoriserar inkommande
arenden. Vi kan dven via atgardsloggar direkt satta in atgarder vid avvikelser.

Samrad

Svenska Bostader har gjort en 6versyn av samradsavtalet med Hyresgastféreningen under
2011. Utgangspunkt har varit hyresgésternas delaktighet och behov, med syftet att utveckla
arbetssatt och underlatta samrad for alla parter. Erfarenheter har inhamtats fran samraden i
Jarvastadsdelarna. Arbetet har utmynnat i ett forslag pa en effektivare samradsprocess som
ska utvecklas ytterligare under 2013.

Boinflytande

Sedan 2007 har Svenska Bostéader ett avtal med Hyresgéstféreningen som ger uttkade
majligheter att bedriva boinflytandeaktiviteter i form av enkla ideella foreningar. Under 2011
omforhandlades avtalet for en ny trearsperiod med fortsatt hdga ambitioner. Under 2012
kommer en intern utredning goras for att dra upp riktlinjer for kommande inriktning.
Betydelsen av den vardagliga kommunikationen och inflytandet i form av trapphusméten och
samradsmoten betonas alltmer.
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Bredband

Svenska Bostader kommer under 2013 att handla upp och byta kommunikationsoperator pa
Jarva, Vasterort och Innerstaden. Under aret kommer uppgraderingen av fibernéatet i
Villingby att inledas, for att likstalla standarden pa bredbandsinstallationerna i samtliga
fastigheter. Utbyggnad av fiber till Stadsholmens fastighetsbestand kommer att pabdrjas i ett
nara samarbete med Stokab. Fokus under 2013 &r att forbattra ekonomin i bredbandsnéten,
genom att 6ka anslutningsgraden d v s andelen hushall som koper fibertjanster samt att
fortsatta sanka forvaltningskostnaderna for fibernatet.

4.1.4 Lokaluthyrning
Forutsattningar

Svenska Bostader ager och forvaltar ca 3700 lokaler med en total yta pa ca 400 000 kvm i
Stockholm. Ytorna bestar av allt fran butiks- och kontorslokaler till lager och férrad. En stor
del av lokalerna ligger insprangda i bostadsfastigheter, men vi dger ocksa
centrumanldaggningarna i Véallingby, Kérrtorp, Bjorkhagen, Husby och Dalen. Drift och
forvaltning av Véllingby City skdts av ett externt bolag, NewSec. Trots finansiell oro och
osakerhet kring konjunkturen, ar efterfragan pa Svenska Bostaders lokaler fortsatt relativt
jamn. Vi kan dock marka en viss avmattning dar det tar langre tid for intressenterna att
komma till avslut, vilket tyder pa att vi star infor en nedgang i efterfragan. Vidare har vissa
verksamheter svarare att betala hyra i ratt tid an tidigare. Foretagets omfattande
upprustningsplan staller hoga krav pa framforhallning och kommunikation vid evakuering och
forhandling med olika verksamheter.

Centrumanlaggningarna har stor betydelse for attraktiviteten i vara bostadsomraden. Under
2012 har ett gemensamt seminarium tillsammans med systerbolagen Stockholmshem och
Familjebostader genomforts. Svenska Bostader har inventerat och analyserat samtliga
handelsplatser. Vi har konstaterat att bade fysiska och strukturella atgarder kravs. Kopplat till
detta har aven ett forslag till forvaltningsorganisation tagits fram for de aktuella
handelsplatserna. Under 2013 kommer detta arbete att fortsatta.

| arets kundundersokning 6kade Serviceindex och Produktindex med 4,2 respektive 1,5
procentenheter.

Mal 2013

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 Serviceindex lokaler 76,5 (75,6)
e Produktindex lokaler 71,5 (70,3)
Strategier

e Aktivt utveckla och forbattra vara centrumanlaggningar
e Marknadsforing av vakanta lokaler
e Forbattra kommunikationen med vara lokalhyresgéster

| syfte att utveckla vara omraden, fortsétter samarbetet med och éverforingen av
parkeringsverksamhet till Stockholm stads Parkerings AB under 2013.
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4.2 Attraktiva boendemiljoer

4.2.1 FoOrutsattningar

Attraktiva boendemiljoer handlar om att trivas och kanna sig trygg i sitt omrade, att tala val
om det och att rekommendera andra att flytta dit. Ett av de viktigaste matten pa attraktivitet ar
hyresgasternas upplevda trygghet. Det ar tryggheten vi framst kan paverka med vart arbete,
och det ar den vi mater. Svenska Bostaders systematiska trygghetsarbete utgar fran stadens
sakerhetspolicy, vart eget fastighetsagaransvar och hyresgasternas upplevda otrygghet.

| arets kundundersokning fortsatter den positiva trenden for Trygghetsindex. Under 2013
fortsétter arbetet med trygghet i bostadsomradena genom kontinuerlig rondering med
checklistor som stod for snabba atgarder i forvaltningen. Vid upprustning av utemiljoer laggs
stor vikt vid atgarder som framjar trygghet och sakerhet som exempelvis belysning.
Installation av elektroniska passersystem och forstarkning av skalskydd sker i hog takt.
Kallarupprustningarna inkluderar belysningsatgarder och ljus fargsattning.

Olaga andrahandsuthyrning och stérande grannar skapar ofta otrygghet bland hyresgésterna.
Vi arbetar vidare med de metoder och processer som har utvecklats for att minska problemen.

4.2.2 Mal 2013
e Trygghetsindex 76,5 (75,8)

4.2.3 Strategier

e Kontinuerlig rondering med checklistor som stod for snabba atgarder i forvaltningen.

e Stor vikt laggs vid atgarder som forstarkt skalskydd och forbattrad belysning i
allmanna utrymmen, parkeringsgarage och i samband med gardsupprustningar.

e Vidareutveckling av arbetet mot olovlig andrahandsuthyrning och stérande grannar

4.3 Val underhallet och energieffektivt bestand

4.3.1 Ombyggnad/underhall

4.3.1.1 Forutsattningar

Svenska Bostader genomfor nu den storsta satsningen nagonsin pa renovering och
ombyggnad av fastighetsbestandet. Behov av stora upprustnings- och ombyggnadsatgarder
har tidigare kartlagts och inom ramen for ”Stimulans for Stockholm™ har dessa atgarder
kunnat tidigareldggas och genomgangen av hela fastighetshestandet kommer att géras under
en mer komprimerad tidsperiod mot vad tidigare planerats.

Svenska Bostader rustar numera upp stora delar av bestandet varje ar och flera tusen bostader
berors av mera generella atgarder, upprustning av bostadslagenheter, gardsupprustningar,
kulvertbyten och energibesparande- och trygghetsskapande atgarder. Arbetet med
underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talshestanden och miljontalsprogrammen fortgar. Det
innebar ocksa att vi kan genomféra nyproduktion och ombyggnad med mycket langtgaende
miljéambitioner. Vidare kommer ett projekt avseende energibesparing ur ett
bevarandeperspektiv att genomforas i Vasterort under 2013, med tillaggsisolering utanpa
befintlig tegelfasad.
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4.3.1.2 Mal 2013

e Genomfdéra uppgradering(renovering) av 800 bostadslagenheter
e Pabdrja 800 bostadslagenheter i helombyggnader
e Fardigstalla 480 bostadslagenheter i helombyggnader

4.3.1.3 Strategier

Helhetskoncept for ombyggnad

Svenska Bostader kommer under en tiodrsperiod att ta ett systematiskt helhetsgrepp pa
samtliga fastigheter, kvarter och stadsdelar. Vi utgar fran en 5-arsplan for ombyggnad och
underhall och lyfter underhallsnivan generellt med fasader, installationer, energiatgarder,
lagenheter och gardar. Atgarderna kommer att leda till minskade driftkostnader, lagre
energianvandning, en langsiktigt hallbar forbattring av bestandet ur teknisk och miljomassig
synvinkel och 6kad kundnéjdhet. Foretagets satsning pa grona gardar fortsatter. Fér 2013
planeras genomgripande gardssatsningar inom samtliga affarsomraden.

Satsning pa inre lagenhetsunderhall

Vil underhallna lagenheter ar grundlaggande for att fa ndjda hyresgaster. Svenska Bostader
har tagit fram ett ambitiost och foretagsovergripande program for inre lagenhetsunderhall som
bestar av fyra delar och som nu &r etablerat i vara omraden.

Foretagsstyrt underhall
| hogre grad arbeta forebyggande och med underhall i stordrift, exempelvis genom byte av
vitvaror i en hel fastighet istéllet for i enstaka lagenheter.

Uppgradering och modernisering av lagenheter
Renovering och modernisering av tomma lagenheter innan nya hyresgéster 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 utforas
enligt samma ambition som vid ovan ndmnda uppgradering.

Stilval och tillval

Genom stilval erbjuds hyresgasterna valfrihet att tidigarelagga lagenhetsunderhall och sétta en
personlig pragel pa sin lagenhet mot en kostnad. Genom tillval erbjuds hyresgasten att géra
egna, standarhojande val av utrustning till sin 1agenhet.

Tillgédnglighetsinventering i bostadsbebyggelse

| syfte att 6ka mdojligheterna till forlangt kvarboende, forbattra information om
tillganglighet/framkomlighet till vara lagenheter samt att battre kunna matcha bostader till
personer med funktionsnedsattning, planerar vi att genomfora en tillgdnglighetsinventering i
hela bestandet under 2013. Inventeringen ska ligga till grund for systematiserade atgarder for
att forbattra tillganglighet/framkomlighet i bestandet. Atgédrden ingar som en del av
Programmet for delaktighet for personer med funktionsnedsattning.
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Jarvalyftet

Jarvalyftet genomfors i samarbete med Stockholms stad. Svenska Bostader tar tillsammans
med systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp for att 6ka attraktiviteten och tryggheten i
Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka for stadsdelarnas langsiktiga
utveckling med fokus pa hyresgasterna och boendemiljon. | uppdraget ingar aven ett socialt
ansvarstagande.

For att ta in kunskap och synpunkter fran boende och verksamma i stadsdelarna har Svenska
Bostader, i samarbete med 6vriga bostadsbolag och intressenter, genomfért stadsdelsvisa
dialoger. Under varen 2010 tecknades ett ramavtal med Hyresgastforeningen om hyreshojning
i samband med ombyggnader pa Jarva. Avtalet ligger till grund for samraden i varje enskilt
projekt. Fortsatt dialog med hyresgasterna sker foretradesvis med delaktighet och inflytande i
de konkreta ombyggnadssamraden.

Arbetet for 6kad trygghet och 6kad egenforsorjning pa Jarva fortsétter under 2013, liksom det
forebyggande brandskyddsarbetet, med lokalt placerade brandinformatorer.

Ett omfattande upprustningsarbete pagar i jarvastadsdelarna. Budgeterad investeringsvolym i
storre byggprojekt under 2013 ar 505 mkr och avser projekten Nystad 8: 90 mkr, Trondheim
6: 115 mkr, Trondheim 7: 50 mkr, Molde 1&2: 110 mkr, Randers 2: 30 mkr,
Kvarnseglet(del): 50 mkr och Storkvarnen 4: 60 mkr. Saledes kommer storre
ombyggnadsprojekt vara i produktion i samtliga jarvastadsdelar; Akalla, Husby, Kista,
Rinkeby och Tensta, under 2013.

Hallbara Jarva

Hallbara Jarva ar en del i ett statligt ekonomiskt stod till utveckling av hallbara stader. Stodet
ska stimulera hallbara stadsbyggnadsprojekt som bidrar till minskade utslapp av vaxthusgaser.
Projekten ska skapa attraktiva och ekologiskt, socialt och ekonomiskt hallbara stadsmiljoer.
Svenska Bostaders insatser beror framst energieffektiviseringar i totalt 7 hus i stadsdelarna
Akalla, Husby och Rinkeby. Totalt handlar det om ca 350 lagenheter och malet ar att halvera
energiforbrukningen i dessa projekt. Budgeterad investeringsvolym under 2013 for Hallbara
Jarva uppgar till ca 24 mkr. Tidigare utredning om ett vindkraftverk inriktas nu istallet mot ett
alternativ med solceller.

Sdderortsvisionen

Inom ramen for SGderortsvisionen pagar en omfattande satsning pa upprustning av de
kommunala bostadsforetagens bestand. Svenska Bostader bidrar med uttkat underhall,
energisparatgarder, trygghetsatgarder och gardsupprustningar. Boendedialoger har genomforts
i Varberg och Bagarmossen och en aterkopplingsdialog har genomforts i Skarholmen. Arbetet
med utvardering och atgarder pagar och en aterkoppling planeras under 2013 i Varberg och
Bagarmossen. En fastighetsdgarforening har bildats i Ragsved for ett utokat samarbete kring
trygghet och skotsel.

Storre byggprojekt under 2013 &r Vastra Skarholmen: 67 mkr och Vastberga laghus: 30 mkr.
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4.3.2 Nyproduktion

4.3.2.1 Forutsattningar
Aktuell prognos fér paborjade bostadslagenheter under 2012 &r 435 lagenheter.

Nyproduktionsvolymen har minskat och nar inte arets mal pa grund av forsenade starter och
nedlagda projekt. For 2013 planerar vi att paborja 600 bostadslagenheter.

Bolaget har de senaste aren gjort en medveten satsning dar all nyproduktion &r i form av
lagenergi- och passivhus. Det uppméarksammade passivhusprojektet kv Bla Jungfrun i
Hokarangen har foljts av kv Lasse Liten i Annedal och Kv Ungraren i Blackeberg.

4.3.2.2 Mal

e Paborja 600 bostadslagenheter i nyproduktion
e Féardigstalla 145 bostadsldgenheter i nyproduktion
e Tillskapa 250 studentbostéder

Antalet lagenheter med inflyttning aren 2004 till 2011 samt prognos fér 2012 och mal for
2013 framgar av nedanstaende tabell (Svenska Bostéader):

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 | 2012 | 2013

144 292 665 964 409 947 302 127 316 145

4.3.2.3 Strategier

Bygga for stockholmarna
Svenska Bostaders dvergripande strategi vad galler nyproduktion &r att:

e Bygga sa billigt som mojligt med ratt kvalitet och god livscykelekonomi
e Mota marknadens behov och betalningsvilja

Bygga kostnadseffektivt och med miljohansyn
For kostnadseffektivitet och miljohénsyn arbetar bolaget vidare med olika modeller:

e Anpassade entreprenadformer
e Industriellt byggande t ex stomsystem, fasadelement och prefabricerade badrum
e Fortsatt utveckling och uppfdljning av lagenergi- och passivhusteknik

Studentbostader

For att 6ka Stockholms attraktivitet som studentstad har Svenska Bostader i uppdrag att
bygga nya studentbostader. Under 2012 paborjades 140 studentbostader i Norra
Djurgardsstaden. | Albanoomradet undersoks mojligheten for 1 000 student- och
forskarlagenheter. Detaljplan for Arstafaltet medger ca 130 lagenheter med bedémd
produktionsstart 2015. Forvarvet av Sankt Gorans Gymnasium pa Kungsholmen kommer att
innebara ett tillskott av cirka 250 studentbostader, | kv Plankan pagar produktion av 50
lagenheter med inflyttning 2014-15.
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4.3.3 Miljo & energi

4.3.3.1 Forutsattningar

Svenska Bostaders miljoarbete har koppling till stadens sex 6vergripande miljéomal och
omfattar saval samverkan med hyresgaster och samarbetspartners som ett strukturerat
miljoarbete inom ramen for foretagets miljéledningssystem. Bolaget har genom ett medvetet
energiarbete sankt energianvandningen med 35 procent de senaste 30 aren. En stor utmaning
ar nu att sanka energianvandningen ytterligare, samtidigt som vi ska 6ka kundnéjdheten.
Investeringarna i upprustning och nyproduktion innebdr ett stort bidrag till minskad
energianvandning och miljépaverkan.

Vi ska tydligt lyfta och kommunicera de insatser som gors inom forvaltning och fornyelse av
befintligt fastighetsbestand och utveckling. 2013 ar ett ar nar Svenska Bostader synliggor
hallbarhet och klimateffektivitet med minskad energianvandning och lonsamhet dér de mjuka
och konkreta delarna kring kéllsortering och god service synliggors i samtliga kanaler till
prioriterade intressenter.

4.3.3.2 Mal 2013

e Svenska Bostéaders energianvandning ska inte dverstiga 166 kwh/m2 (173).
Malvardet visar hur stor var energianvandning ar for att varma byggnader och vatten.

4.3.3.3 Strategier

Minimerad klimatpaverkan

En langsiktig energistrategi for 2013-2020 vidareutvecklas och faststalls. Vi ska kartlagga
bolagets potential for energibesparing, se éver hur val potentialen stdmmer 6verens med
hyresgasternas énskemal om inomhuskomfort, planerade investeringar och underhall samt ta
fram underlag for bedomning av energibesparing fram till 2020. | strategin ingar ett
systematiserat arbete med kartlaggning av hogforbrukare och energibesparingsatgarder i
upprustningsprogram. Nyproduktion och ombyggnader sker fortsatt med lagenergiteknik,
kombinerat med ett I6pande uppféljnings- och utvecklingsarbete.

Individuell matning och debitering

Svenska Bostader har bedrivit individuell métning och debitering i forsoksverksamhet sedan
ar 2000. For narvarande pagar en studie i passivhuset Bla Jungfrun. Bostadsbolagens
gemensamma stallningstagande &r att forbereda matningen i nyproduktion men att avvakta
rimliga tekniska och affarsmassiga forutsattningar for att infora IMD som standard.

Sund innemiljo

For att sékerstélla en sund inomhusmiljo arbetar Svenska Bostader aktivt och 16pande med
fuktskyddsarbete, bra materialval, god ventilation, bra termisk komfort, god ljudmiljo,
avhjalpning av radonhalter mm. Som ett led i detta arbete vidareutvecklas fukt-, milj6- och
energistyrning i ny- och ombyggnadsprojekten. Sund inomhusmiljé maéts i ett index som tar
hansyn saval till yttre faktorer som radon och legionella som till hyresgésterna upplevelse av
inomhusklimatet.
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Miljoeffektiv avfallshantering

Svenska Bostader har ett val utbyggt system for fastighetsnéra, energieffektiv kallsortering. |
Jarva genomfors ett forsok med kallsortering i materialstrommar. Om testet faller val ut kan
detta komma att inforas i storre skala. Under 2013 fortsétter forsoket med att infora
kostnadseffektiva och forbattrade avfallslosningar for hushallsavfall, dar studentbostaderna i
Norra Djurgardsstaden ar ett pilotomrade.

Vad galler mal for insamling av matavfall sa ar foretagets ambition 5 %. Det kommer inte att
byggas sa manga nya lagenheter ar 2013, och manga av dem ar redan projekterade. Det ar
darfor svart att nd hogre redan nasta ar.

Ovriga strategier

o Identifera skillnaden mellan Bolagets miljéledningssystem och ISO 14000 (miljo)
samt 1ISO 16000 (energi)

e Forbéttra och utveckla anvandningen av/arbetsséttet med miljobedémningssystemet
Byggvarubedémningen i vara byggprojekt och ramavtal

4.3.4 Kvalitetssakring av leverantorer

Utifran affarsmassighet och kundnéjdhet ar en viktig del att vara entreprendrer utfor ett
arbete med hog kvalitet och en bra kommunikation med vara medarbetare och hyresgaster.
Svenska Bostader kommer att fortsétta arbetet med béttre aterkoppling och kvalitetskontroll
av entreprendr. Under 2013 inleds arbetet med att systematiskt genomfora uppfoéljningar av
vara avtalsleverantorer enligt en ny framtagen enkatmetod samt att utveckla en
leverantorsstyrningsmodell.

4.4 Vi ar ldonsamma - ekonomi

Det budgeterade operativa resultatet for 2013 uppgar till -125 mkr. Motsvarande
prognostiserat resultat for 2012 uppgar till -160 mkr, medan det operativa resultatet for 2011
uppgick till - 123 mkr. Operativt resultat ar exklusive realisationsvinster/forluster fran
fastighetsforsaljningar och andra jamforelsestérande poster. Underliggande resultatkrav fran
agaren exklusive stimulans for Stockholm uppgar till 375 mkr pa operativ niva.

Budgeten baseras pa fastighetsbestandet i november 2012. Nyproduktion med inflyttning
2013 ingar i budgeten fran beraknad inflyttningsmanad. Kommande forsaljningar till t ex
bostadsrattsféreningar kommer, férutom realisationsresultat, att ge vissa effekter pa bolagets
resultatrakning under 2013.

Superdriftnetto (intakter minus driftkostnader) budgeteras till 542 kr/kvm, vilket kan jamfdras
med 528 kr/kvm i prognos 2 2012.

Resultatrakning
Intékterna 2013 budgeteras till 2 508 mkr, vilket ar 39 mkr lagre &n prognos 2 2012.

Driftkostnaderna inklusive administration budgeteras till 1 292 mkr vilket &r 18 mkr lagre i en
jamforelse med prognos 2 2012.
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Underhallskostnaderna budgeteras till 572 mkr, vilket ar nagot lagre niva an i prognos 2 2012.

Budgeterat finansnetto uppgar till - 71 mkr, vilket &r 12 mkr sdmre mot prognos 2 2012.
Bolaget beréknas ha en skuld pa 1,5 mdkr vid arsskiftet, men som en foljd av den stora
investeringsvolymen 6kar upplaningsbehovet I6pande under aret.

Investeringar
Investeringarna uppgar till 2 241 tkr, uppdelat enligt féljande.

Kategori 2013 2014 2015 2016 2017
Nyproduktion 642 1150 1165 1155 1205
Ombyggnad inkl tillval

och markanlaggningar 1567 1450 1400 1390 1425
Bredband 27 33 0 0 0
Maskiner och inventarier 5 5 5 5 5
Total: 2241 2638 2570 2 550 2635

Investeringarna i bade ny- och ombyggnationen 6kar fram till 2014 for att darefter ligga pa en
jamn volym 2,6 mdkr pa ar.

4.5 Motiverade medarbetare

4.5.1 FoOrutsattningar

Arets resultat frdn stadens medarbetarundersokning visar ett bra resultat for Svenska
Bostader. Nytt for i ar ar att undersokningen har tydligt fokus pa medarbetarengagemang,
viket ar en av de viktigaste forutsattningarna for en organisation att na goda resultat. NMI
(n6jd medarbetarindex) ersatts av AMI (aktivt medskapandeindex).

Saval AMI som de tre delindex AMI bestar av; motivation, ledarskap och styrning ligger pa
hoga nivaer, viket visar att de senaste arens satsningar pa kvalitet, tydliga arbetsprocesser,
ledarskapsutveckling och malstyrning har gett resultat.

Aven med ett bra resultat ar det viktigt att arbeta med forbattringar, det finns alltid omréaden
att utveckla. Nasta steg ar att respektive chef tillsammans med sina medarbetare satter av tid
for att arbeta med gruppens resultat, ett arbete som ska resultera i en handlingsplan.

452 Mal
« AMI ska uppga till minst 85 (84)
« Sjukfranvaron ska inte éverstiga 3,5 %

45.3 Strategier

For att kunna attrahera, utveckla och behalla ratt kompetens maste vi hela tiden arbeta for att
vara en attraktiv arbetsgivare. Ett gott ledarskap, bra utvecklingsmojligheter, en sund och
halsosam arbetsmiljo samt konkurrenskraftiga anstéllningsvillkor ar strategiska omraden som
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ska prioriteras. Foretagskulturen ska utvecklas efter ledstjarnorna resultatorienterad,
handlingskraftig, kommunikativ och lyhérd.

Utifran foretagets inriktning och foretagskultur kommer vi under 2013 att prioritera:

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

e Attraktiv arbetsgivare genom att aktivt arbeta med kompetensforsorjning sa att vi kan
attrahera, utveckla och behalla ratt kompetens

e Saker och sund arbetsplats genom aktivt arbete med arbetsmiljo-, och halsofragor
e Attraktivt arbetsgivarvarumérke genom bl a marknadsféring av den goda arbetsplatsen

Véllingby den 16 november 2012

Pelle Bjorklund
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SUMMERAD RESULTATRAKNING SB TOTALT (mkr)

Bilaga 2

Hyresintakter bostader 1963 1995 2038 2001
Hyresintakter iokaler 533 544 544 543
Hyresintakter bilplatser 35 42 43 44
Intaktsreduktioner -86 -95 -91 -102
Ovriga forvaltningsintakter 62 61 60 74
Summa Intdkter 2508 2547 2594 2560
Fastighetsskétsel 300 299 308 313
Reparationer 102 107 98 107
Taxebundna kostnader 451 453 476 449
Administration 420 431 424 405
Avskrivningar inventarier 19 20 21 22
Summa Driftkostnader 1292 1310 1325 1296
SUPERDRIFTNETTO 1218 1237 1269 1265
Underhaliskostnader 572 645 645 736
Markavgifter 123 122 123 99
Fastighetsskatt 75 78 76 73
Summa Férvaltningskostnader 2062 2155 2170 2204
Driftnetto Fastighetsférvaltning 446 392 425 356
Fastighetsavskrivningar 501 494 489 470
BRUTTORESULTAT -55 -101 -64 -114
Finansiella poster ~71 -59 -56 -10
RESULTAT EFTER FINANSNETTO -125 -160 ~120 -123
Jamforelsestorande poster 598 476
RESULTAT EFTER JMF STOR. POSTER -125 437 -120 353
RESULTAT EXKL STIMULANS FOR STHLM | 375 345 318|

2012-11-19



BALANSRAKNING Bilaga 2
Mkr

Anlaggningstillgdngar 18 350 17139 15 602
Likvida medel 0 0 0
Ornséattningstitigangar 192 197 192
Summa tillgangar 18542 17336| 15794
Eget kapital 13520 12 897 12 990
Avsattningar/minoritet etc 732 847 740
Langfristiga skulder 0 0 0
Kortfristiga skulder 4250 3592 2064
Summa skulder o eget kapital 18 542 17 336 15 794
Soliditet % 73 74 82

INVESTERINGAR, Mkr

Nyproduktion 642 475 504
Forvary 0 352 341
Ombyggnation ink! tillval 1567 1488 1149
Bredband 27 12 11
Maskiner och inventarier 5 3 13
TOTAL: 2241 2330 2018
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Budgetrapport - 2013 (Svenska Bostéder)

STOCKHOLMS
SrtapsHUS AB

Overgripande kommentar

KF:s inriktningsmal / | Bolagsstyrelsens mal for Indikator L GH Aktivitet
KF:s mal for verksamhetsomradet arsmal

Slutdatum
verksamhetsomradet

1. Stockholm ska
vara en attraktiv,
trygg, tillganglig och
vdxande stad for
boende, foretagande
och besok

1.1 Foéretag valjer att
etablera sig i
Stockholm framfér
andra stader i norra

Europa
1.2 Invanare i 52 Okad sjalvforsorining inom Jarvalyftet 52  Antal i sysselsattning 100 st Fortsatta aktiviteterna for 6kad sjalvférsorjning i 2013-12-31
Stockholm ar samt i storre skala i samarbete med genom Svenska Bostaders Jarvastadsdelarna i samarbete med staden.
sjalvforsorjande staden (Svenska Bostéder) arbete och modell
g< Antal praktikplatser som 10 st 1600 st
kan tillhandahallas for de
aspiranter som Jobbtorg
Stockholm kan matcha
g Antal ungdomar som fatt 50 st Oka
sommarjobb i stadens regi
(alla namnder/bolag)
1.3 Stockholms % Aktivt bidra till att staden nar det Mal fér insamling av 5%
livsmiljé ar hallbar .‘i nationella malet om 50 procent matavfall
matavfallsinsamling till ar 2018
(Stockholm Stadshus AB)
% Aktivt bidra till investeringar i ytterstaden Underhall och 1 165 mkr
-"{ (Stockholm Stadshus AB) investeringar i
Jarvastadsdelar och
Sdéderort
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KF:s inriktningsmal /

KF:s mal for
verksamhetsomradet

Bolagsstyrelsens mal for Indikator Arsmal
verksamhetsomradet

[ (GHS
arsmal

Aktivitet

Slutdatum

Fortldpande genomféra boendedialoger
’i for att aterkoppla arbetet med visionerna
for Jarva och Séderort 2030, samt i
samband med upprustningsarbetet i
bostadsbestandet (Stockholm Stadshus

AB)

Fortsatta arbetet med Jarvalyftet och 53  Underhall och 590 mkr
Sdderortsvisionen (Stockholm Stadshus investeringar i Jarvalyftet

AB)

53  Underhall och 419 mkr
investeringar i Séderort

Fortsatta tillganglighetsanpassning av
-’i fastigheterna. (Stockholm Stadshus AB)

i Fullfélja underhallsinsatserna i 1940- 53 1. Antal 840
‘i och 1950-talsbestanden samt 6ka uppgraderade(renoverade)
ombyggnads- och underhallsatgarder i lagenheter

miljonprogramsbestandet med fokus pa
Jarva (Stockholm Stadshus AB)

sida2av 11 (2012-11-19)

Fortsatta boendedialogerna i Jarvalyftet i samraden infor
ombyggnader.

| Jarvalyftet genomférs evenemang kring
visningslagenheter med majligheter till fragor och
synpunkter fran hyresgasterna.

Som en del i S6derortsvisionen pagar arbetet med
utvardering och atgarder utifran boendedialogerna i
Varberg och Bagarmossen och en aterkoppling planeras
under 2013.

Stérre ombyggnadsprojekt under 2013 med
investeringsutgift: Nystad 8: 90 mkr, Trondheim 6: 115
mkr, Trondheim 7: 50 mkr, Molde 1&2: 110 mkr,
Randers 2: 30 mkr, Kvarnseglet(del): 50 mkr och
Storkvarnen 4: 60 mkr.

Fortsatt utredning kring eventuell omdaning av Ostberga
Centrum.

Slutférande av samrad infor planeringen att paborja
helrenovering av cirka 350 bostader och nyproduktion av
ca 70 bostader i Varberg.

Stoérre ombyggnadsprojekt i Séderortsvisionen under
2013 med investeringsutgift: Vastra Skarholmen: 67 mkr
och Vastberga laghus 30 mkr.

Utvardering av ombyggnadsprojekt med energiprofil i
Bredang, Beboprojektet, for att fa vagledning i hur vi ska
utfora resterade fasadrenoveringar/energiatgarder.

Beakta tillganglighetsaspekter i nyproduktion och
ombyggnad av hus och gardar.

| syfte att 6ka mdjligheterna till férlangt kvarboende och
for att ge bostadssdkande foérbattrad information om
tillganglighet till vara lagenheter kommer vi att
genomfora en tillganglighetsinventering i hela bestandet.

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-04-30

2013-12-31

2013-12-31



KF:s inriktningsmal / | Bolagsstyrelsens mal for Indikator Arsmal

KF:s mal for verksamhetsomradet
verksamhetsomradet

Aktivitet

Slutdatum

53 2. Storsatsning pa 118 mkr
lagenhetsunderhall, mkr

52 3. Antal paboriade 800
lagenheter i
helombyggnader
52 4. Antal fardigstallda 480
lagenheter i
helombyggnader
Genomfora underhallsinsatser i utvalda 32  Investeringsvolym inom 24 mkr
miljonprogramsomraden med tydlig ramen for "Hallbara Jarva"
miljoprofil (Stockholm Stadshus AB)
i Medverka till att hela Stockholm ska 53 Underhall och 746 mkr
‘i vara attraktivt for alla bland annat investeringar i
genom att medverka i Jarvastadsdelarna
investeringsprogram i ytterstaden och inklusive Jarvalyftet, mkr
arbeta for att na de beslutade visionerna
for Jarva och Soderort (Stockholm
Stadshus AB)
53 Underhall och 419 mkr
investeringar i Séderort
Minskad energianvandning inom i Minskad energiférbrukning 2
Stimulans for Stockholm (Stockholm ‘i inom Stimulans for
Stadshus AB) Stockholm (kWh/kvm ar)

sida 3 av 11 (2012-11-19)

Svenska Bostader arbetar efter ett systematiskt,
féretagsodvergripande program for inre
lagenhetsunderhall.

Genomférande av projekt i Vallingby avseende
energibesparing ur ett bevarandeperspektiv , med
tillaggsisolering utanpa befintlig tegelfasad.

Projekt under 2013: Nystad 8, 99 Igh, Trondheim 6, 34
Igh samt utredning av solceller.

Stoérre ombyggnadsprojekt under 2013 med
investeringsutgift: Nystad 8: 90 mkr, Trondheim 6: 115
mkr, Trondheim 7: 50 mkr, Molde 1&2: 110 mkr,
Randers 2: 30 mkr, Kvarnseglet(del): 50 mkr och
Storkvarnen 4: 60 mkr.

Centrumanlaggningarna har stor betydelse for
attraktiviteten i vara bostadsomraden. Under 2012 har
ett gemensamt seminarium genomforts tillsammans med
systerbolagen. Svenska Bostader har paborjat ett
inventeringsarbete av sina mindre butikscentrum.
Arbetet kommer att resultera i en handlingsplan for
respektive centrum.

Fortsatt utredning kring eventuell omdaning av Ostberga
Centrum.

Utvardering av ombyggnadsprojekt med energiprofil i
Bredang, Beboprojektet, for att fa vagledning i hur vi ska
utfora resterade fasadrenoveringar/energiatgarder.

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-06-30

2013-12-31

2013-04-30
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KF:s mal for verksamhetsomradet
verksamhetsomradet

[ (GHS
arsmal

Aktivitet

Slutdatum

Utreda mdjligheterna for att underlatta
’i for aldre eller rérelsehindrade att byta till
en lagenhet i entréplan (Stockholm

Stadshus AB)
i Vara goda hyresvardar (Stockholm 52 1. Serviceindex for 82
‘i Stadshus AB) bostadshyresgaster i den

arliga
kundundersdkningen

53 2. Produktindex fér 78,5
bostadshyresgaster i den
arliga
kundundersékningen

53 3. Serviceindex for 76,5
lokalhyresgéster i den
arliga
kundundersdkningen

53 4. Produktindex fér 71,5
lokalhyresgaster i den
arliga
kundundersdkningen

g Andel dubbdack 0%

sida 4 av 11 (2012-11-19)

tas fram
av
namnden/
styrelsen

Vi anvander olika verktyg och samarbetar med
Bostadsformedlingen i denna fraga.

Genom Kundcenterstatistiken foljer vi systematiskt upp
och kategoriserar inkommande arenden. Vi analyserar
I6pande kundernas 6nskemal och vidtar forebyggande
atgarder, exempelvis information. Vi kan via
atgardsloggar snabbt atgarda avvikelser.

Fortsatt ambitiost arbete med sund inomhusmiljé med
uppféljning och atgarder.

Systematisk storsatsning pa lagenhetsunderhall med
stéd av Stimulans for Stockholm

Tillse att vi har en fungerande process for varmekomfort
i bostadslagenheterna.

Centrumanlaggningarna har stor betydelse for
attraktiviteten i vara bostadsomraden. Under 2012 har
ett gemensamt seminarium genomférts tillsammans med
systerbolagen. Svenska Bostader har pabdrjat ett
inventeringsarbete av sina mindre butikscentrum.
Arbetet kommer att resultera i en handlingsplan for
respektive centrum.

Samverka med systerbolagen kring gemensamma fragor
som ror vara butikscentrum, tex skotsel av torgytor
tillstandsfragor mm samt utveckla en langsiktig
utvecklingsstrategi for detta.

Vid nyanskaffning av vinterdack valjs uteslutande
dubbfritt.

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-06-30

2013-12-31

2013-12-31



KF:s inriktningsmal / | Bolagsstyrelsens mal for Indikator Arsmal [ GH Aktivitet Slutdatum

KF:s mal for verksamhetsomradet arsmal
verksamhetsomradet

g Andel elbilar 0 % 6 % Befintliga elfordon avser specialfordon. Dessa hanteras ~ 2013-12-31
under 2013 i enlighet med stadens riktlinjer.

‘§: Andel m2 area som 3% oka
energieffektiviserats vid
stérre ombyggnad

§< Andel miljébranslen i 85 % tas fram
" stadens miljébilar av
namnden/
styrelsen
g< Elanvandning per 20,9 kwh/kvm 34 kWh
" kvadratmeter

§< Energianvandning perm2 166 kwh/m2 170 kWh  Nyproduktion och ombyggnader utférs genomgéaende 2013-12-31
med mycket hoga miljambitioner i lagenergiteknik.

Projekt avseende energibesparing ur ett 2013-12-31
bevarandeperspektiv i Vasterort, med tillaggsisolering
utanpa befintlig tegelfasad.

Andel 100 % tas fram  Radonmatning i ca 15 % av alla lagenheter i 2013-12-31
flerbostadsfastigheter i av fastigheterna. avvikelser fran riktvardet atgardas enligt

staden (totalt) som har namnden/ radonatgardsplan.

radonhalt under riktvardet styrelsen

200 Bg/m3 luft

Andel miljébilar i stadens 100 % 100%
bilflotta
1.4 Det byggs i Bidra till att fler studentbostader g Nettotillskott av 250 st 300 st Ombyggnad av Sankt Gérans Gymnasium pa 2013-12-31
manga bostader i ’i tillskapas bade genom nyproduktion och studentbostader Kungsholmen till studentbostader
Stockholm genom inventering av befintligt bestand
(Stockholm Stadshus AB)
Se Over bestandet for att om majligt och lampligt 2013-12-31
omvandla vanliga lagenheter till studentboenden.
% Bidra till nyproduktion av nya bostader §< Antal pabodrjade bostadder 600 st 4 500st  Bolaget foljer planeringen for i genomsnitt 600 paborjade 2013-12-31
'& (Stockholm Stadshus AB) bostadslagenheter per ar under mandatperioden.
i | samrad med berérda ndmnder | samrad med berérda namnder inventera mojligheten att 2013-12-31
‘i inventera mojligheten att bygga om/ bygga om/omvandla befintliga byggnader till
omvandla befintliga byggnader till gruppbostader eller servicebostader.
gruppbostader eller servicebostader Tillganglighetsinventeringen ar ett redskap i
(Stockholm Stadshus AB) sammanhanget.

sida 5 av 11 (2012-11-19)



KF:s inriktningsmal /

KF:s mal for
verksamhetsomradet

Bolagsstyrelsens mal for Indikator Arsmal
verksamhetsomradet

[ (GHS
arsmal

Aktivitet

Slutdatum

1.5 Framkomligheten
i regionen ska 6ka

1.6 Stockholmarna
ska vara n6jda med
kultur- och
idrottsmojligheterna i
Stockholm

1.7 Stockholm
upplevs som en
trygg, saker och ren
stad

% Inom ramen fér Stimulans fér Stockholm i Antal pabérjade 600
-’i Oka takten pa nybyggnation (Stockholm ‘i lagenheter inom
Stadshus AB) "Stimulans for Stockholm"

Underlatta skapande av bostader for
‘i personer med funktionsnedsattning
(Stockholm Stadshus AB)

‘§: Antal pabrjade 600
hyresratter
i Antal fardigstallda 145
-‘i lagenheter
i Fortsatta arbetet for att minska antalet 53  Antal avhysningar 40 st
‘i avhysningar (Stockholm Stadshus AB)
% Inom ramen fér Stimulans for Stockholm % Antal atgérdade 10 000
'& Oka takten pa upprustningen och '& lagenheter / vardplatser
underhall (Stockholm Stadshus AB)
i  Kontinuerligt genomféra underhall i AB 53 Investeringar och 146 mkr
‘i Stadsholmens bestand. (Stockholm underhall i Stadsholmen,
Stadshus AB) mkr

Samarbeta med Ovriga berérda
‘i kommunala bolag och némnder samt
privata aktorer for riktade satsningar pa
underhall, systematiskt trygghetsarbete
och sakerhet samt
energieffektiviseringar (Stockholm
Stadshus AB)

sida 6 av 11 (2012-11-19)

1500 st

Genomfora en tillganglighetsinventering i Svenska
Bostaders bestand med registrering av
tillganglighetsnivaer i fastighetssystemet som underlag
for atgarder vid upprustning och ombyggnad.

Deltagande i hemldshetsprojektet Bostad forst i
Stockholm, dar vi bidrar med 30 lagenheter. Projektet
avslutas 2013-12-31 med utvardering som underlag for
eventuell fortsattning i férvaltning.

Utokat samarbete med stadsdelsforvaltningarna samt
korttidskontrakt i storre utstrackning.

Storsatsning pa ombyggnad och underhall med stéd av
Stimulans fér Stockholm.

Arbetet med brandskyddsinformatdrer i
Jarvastadsdelarna och i Séderort i samarbete med
systerbolagen, fortsatter under 2013.

Jarvalyftet och Soderortsvisionen involverar systerbolag
och andra intressenter

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31



Indikator Arsmal KF:s Aktivitet
verksamhetsomradet arsmal

Slutdatum

KF:s inriktningsmal / | Bolagsstyrelsens mal for

KF:s mal for
verksamhetsomradet

Bolagsspecifika
inriktningar

Sprida de positiva erfarenheterna fran
dialogveckorna i Jarva och genomféra
dialogveckor med boende inom ramen
for utvecklingen av sodra ytterstaden
(Stockholm Stadshus AB)

52 Bidra med férsoks- och 103
traningslagenheter

Ta ett stort ansvar for forsorjningen av
forturs-, forsoks-, och
tréaningslagenheter (Stockholm
Stadshus AB)

Tillsammans med Storstockholms
brandférsvar fortsatta samarbetet kring
brandinformatérer, framst i ytterstaden, i
syfte att forebygga och motverka
brander (Stockholm Stadshus AB)

Trygghetsskapande atgarder inom i Trygghetsindex i % 79,5
Stimulans for Stockholm (Stockholm ‘i
Stadshus AB)
Oka hyresgasternas incitament att spara
energi (Stockholm Stadshus AB)
‘§: Andel genomforda 100 %
atgarder inom ramen for
RSA

100 %

Erfarenheter fran Jarvalyftet sprids genom bl a 2013-12-31

studiebesok.

Som en del i S6derortsvisionen pagar arbetet med 2013-12-31
utvardering och atgarder utifran boendedialogerna i
Varberg och Bagarmossen och en aterkoppling planeras

under 2013.

Arbetet med brandskyddsinformatorer i 2013-12-31
Jarvastadsdelarna och i Séderort i samarbete med

systerbolagen, fortsatter under 2013.

Fortsatta arbetet med kontinuerlig rondering som stéd for  2013-12-31
snabba atgarder i forvaltningen. Stor vikt laggs ocksa vid

forstarkt skalskydd och forbattrad belysning i allmanna

utrymmen, parkeringsgarage och i samband med

gardsupprustningar.

Olaga andrahandsuthyrning och stérande grannar 2013-12-31
skapar ofta otrygghet bland hyresgasterna. Vi arbetar
vidare med de metoder och processer som har

utvecklats for att minska problemen.

Studie i passivhuset Bla Jungfrun fortgar. 2013-12-31
Bostadsbolagens gemensamma stéliningstagande ar att

forbereda matningen i nyproduktion men att avvakta

rimliga tekniska och affarsmassiga forutsattningar for att

inféra IMD som standard.

Genomfora krisévning for foretagsledningen 2013-12-31

2. Kvalitet och
valfrihet ska
utvecklas och
forbattras

sida 7 av 11 (2012-11-19)



KF:s inriktningsmal /

KF:s mal for
verksamhetsomradet

Bolagsstyrelsens mal for

Indikator

verksamhetsomradet

Arsmal

Aktivitet

Slutdatum

2.1 Stockholmarna
upplever att de
erbjuds valfrihet och
mangfald

i

- e = e

Bereda mdjlighet fér och sarskilt stodja
boende i ytterstaden att genom frik6p
férvarva sina lagenheter (Stockholm
Stadshus AB)

Framja en god rorlighet och
tillgénglighet pa bostadsmarkanden
genom enkla och tydliga spelregler lika
for alla, regelverk som undviker
inlasningseffekter och atgarder for att
férhindra olaga andrahandsuthyrning
(Stockholm Stadshus AB)

Planera for nya seniorbostader i
hyresrattsform (Stockholm Stadshus
AB)

Underlatta byggandet av billiga
lagenheter for ungdomar (Stockholm
Stadshus AB)

Varna hyresratten som boendeform
samt bidra till Stockholms f6rsérjning av
hyresratter (Stockholm Stadshus AB)

Oka valfriheten fér hyresgasten
(Stockholm Stadshus AB)

Antal ombildade
-"i lagenheter

‘i Produktindex

‘& Serviceindex

53 Omflyttning bostader i %

10 %

600

78,5

82

sida 8 av 11 (2012-11-19)

Ett proffesionellt agerande i handlaggningen av
ansokningar stédjer processen.

Framtagna godkannanderegler, gemensamma for
bostadsbolagen och Bostadsférmedlingen, diskuteras
I6pande i ett tilldmpningsrad.

Olaga andrahandsuthyrning och stérande grannar
skapar ofta otrygghet bland hyresgasterna. Vi arbetar
vidare med de metoder och processer som har
utvecklats for att minska problemen.

Planerad tillganglighetsinventering ger ett underlag for
matchande av aldre sékande till lampliga bostader.

Arbeta utifran en strategi att producera mindre
smalagenheter.

Aktivt arbeta med néjda kunder i fokus, ebjuda valfrihet
inom ramen for hyresatten samt pabdrja 600 bostader.

Modellen for Iagenhetsunderhall som medfor stor
valfrihet fér hyresgasten, anvands i full skala under
2013.

Modellen for samradsforfarande utvecklas och anvands
generellt vid infér ombyggnader.

Arbetet med systematiska och kontinuerliga ronderingar
fortgar

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31

2013-12-31
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KF:s mal for verksamhetsomradet arsmal
verksamhetsomradet

2.2 Barn och elever
inhamtar och
utvecklar kunskaper

och véarden
2.3 Stockholmarna i Fortsatta arbetet med att vidareutveckla 53 1. Serviceindex for 82
upplever att de far f kvalitet och service (Stockholm bostadshyresgaster i den
god service och Stadshus AB) arliga
omsorg kundundersdkningen
53 3. Serviceindex for 76,5

lokalhyresgaster i den

arliga

kundundersoékningen
2.4 Stockholms stad g< Aktivt Medskapandeindex 85 Oka Attraktiv arbetsgivare genom att aktivt arbeta med 2013-12-31
ar en attraktiv N kompetensforsorjning for att attrahera, utveckla och
arbetsgivare med behalla ratt kompetens.

spannande och
utmanande arbeten

Verka for en saker och sund arbetspalats genom aktivt 2013-12-31
arbete med arbetsmilj6- och halsofragor

Verka for ett attraktivt arbetsgivarvarumarke genom 2013-12-31
marknadsforing av den goda arbetsplatsen.

‘§* Andel medarbetare pa 100 % oka
deltid som erbjuds heltid
g Chefer och ledare stéller 85 % Oka Kontinuerlig ledarutveckling med fokus pa 2013-12-31
tydliga krav pa sina handlingskraft, resultatorientering, kommunikation och
medarbetare lyhérdhet.
‘§: Medarbetare vet vad som 95 % oka
férvantas av dem i deras
arbete.
‘§: Sjukfranvaro (alla 35% 4,4 %
namnder/bolag)
Bolagsspecifika
inriktningar
3. Stadens
verksamheter ska
vara

kostnadseffektiva

sida 9 av 11 (2012-11-19)
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verksamhetsomradet

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Arsmal KF:s Aktivitet

arsmal

Slutdatum

3.1 Budgeten arii
balans

3.2 Alla
verksamheter staden
finansierar ar
effektiva

4

&

God budgetféljsamhet och
prognossakerhet (Stockholm Stadshus
AB)

Godkand resultatniva (Stockholm
Stadshus AB)

Fortsatta arbetet med att minska
administrativa och indirekta
produktionskostnader (Stockholm
Stadshus AB)

Fortsatta arbetet med att 6ka
effektiviteten med fokus pa
karnverksamheten och forbattrade
driftresultat (Stockholm Stadshus AB)

Fortsatta 6verférandet av
parkeringsverksamhet till Stockholms
Stads Parkerings AB (Stockholm
Stadshus AB)

Kontinuerligt genomféra underhall i
Stadsholmens bestand (Stockholm
Stadshus AB)

Lépande prova forutsattningarna for att
overfora Vallingby City fran Svenska
Bostader till S:t Erik Markutveckling
under perioden (Stockholm Stadshus
AB)

Vara aktiva fastighetsférvaltare och ha
en kostnadseffektiv och rationell

bostadsférvaltning (Stockholm Stadshus

AB)

Avvikelse
investeringsbudget

s

Avkastning pa justerat
eget kapital

,ﬁﬂu

Avkastning pa totalt kapital

s

Resultat efter
finansnetto(mnkr)

,ﬁj-e

Rorelseresultat i % av
omsattning

T

Resultat efter finansnetto
exkl Stimulans for
Stockholm

Andel administrations- och
-‘i indirekta kostnader

'& Driftnetto/kvm

53 Antal garageplatser till
Sthim Parkering

52 |nvesteringar och
underhall i Stadsholmen

53 Superdriftnetto, intakter-
driftskostnader (kr/kvm)

0,1

-0,3

-125

-2,2

375 mkr

6,8 %

199

135

146 mkr

542 kr/lkvm

sida 10 av 11 (2012-11-19)

Lopande prova forutsattningarna for att 6verfora
Vallingby City fran Svenska Bostader till S:t Erik

Markutveckling.

2013-12-31
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L GHRE R verksamhetsomradet arsmal
verksamhetsomradet
Verka for sankta byggkostnader For kostnadseffektivitet arbetar bolaget med olika 2013-12-31
! (Stockholm Stadshus AB) modeller som anpassade entreprenadformer och

industriellt byggande t ex stomsystem, fasadelement och
prefabricerade badrum.

‘i Direktavkastning 2,5%
i Driftkostnad/kvm 576
i
i Kvm/anstillda 7 351
i
‘i Marknadsvarde/kvm 15 000
i Medelantal anstéllda 305 st
4

Rent och snyggt 77

s

Underhallskostnad/kvm 255

-

Gemensamt saga upp sjalvkostnadsavtalet fran 1992 for 2013-12-31
att tillgodose kraven i "lagen om allmannyttiga

bostadsféretag" och i samrad med kommunstyrelsen och

Stockholms Stadshus AB ta fram principer for

hyresséttning av dessa befintliga forskolor samt for

nyproduktion

Bolagsspecifika
inriktningar

sida 11 av 11 (2012-11-19)
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