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1. Arsredovisningen med férslag till faststéllande av resultat och balansrakning for
moderbolag och koncern godkénns.
2. Forslaget till vinstdisposition godkanns.
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Arendet

Forslag till §rsredovisning for rékenskapsé’uret 2012 foreligger enligt bilaga.
Resultatet fore skatt uppgar till 1 216 mkr. Féreslagen utdelning till &garen
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VD-kommentarer avseende arsbokslut 2012
Sammanfattning av genomfoérandet av kommunfullmatiges mal
Svenska Bostader har i huvudsak uppfyllt planeringen for 2012 vad géller mal och aktiviteter.

Svenska Bostaders hyresgaster ska trivas i sitt boende och sin verksamhet

Svenska Bostader har gjort en omfattande kvalitetsresa de senaste fyra aren. Det systematiska
forvaltningsarbetet med Kundcenter, gemensamma bovérdsrutiner, veckoplanering och
veckovisa Kundvisare, innebar en enhetlig operativ styrning, uppfoljning och snabba atgarder
vid avvikelser. Med kraftsamlingen mot Storstockholms néjdaste kunder har vi 6vertréffat
arets indexmal for kundnojdhet. Resultatet fran kundenkéten visar ett historiskt lyft och “all
time high”, dar samtliga affarsomraden har forbattrat kundnéjdheten.

Svenska Bostader ska ha en hallbar energianvandning

Pa rullande arshasis uppgick varmeanvandningen till 167,9 kWh/kvm, vilket klart understeg
arsmalet och ar i niva med den lagsta noteringen sedan matningarna inleddes. En forhallande-
vis storre andel nyproducerade fastigheter ingar nu i det totala bestandet jamfort med tidigare.
Vidare driftsatts ett antal storre ombyggnader med fokus pa energieffektivisering. Dessa bor-
jar, tillsammans med en fortsatt driftoptimering av det befintliga bestandet, ge genomslag i
statistiken.

Hdg takt i ombyggnads- och underhallsatgarder

En systematisk storsatsning pa upprustning av bestandet pagar. Andelen bostadslagenheter
som omfattades av atgarderna blev i enlighet med budget.

Bostadsbyggnadstakten ska vara hdg

Under 2012 pabdrjades 406 bostadslagenheter. Nyproduktionsvolymen nadde inte arsmalet pa
grund av tillstandsfragor som forsenat byggstarter. Vi foljer dock var plan om i genomsnitt
600 pabdrjade bostader per ar under mandatperioden. Tillskapandet av studentbostader samt
fardigstéallandet av bostader har 16pt enligt plan.

Staden ska vara en attraktiv arbetsgivare

I stadens gemensamma medarbetarundersékning for 2012 uppvisade Svenska Bostader ett bra
resultat som visar pa den positiva effekten av de senaste arens satsningar pa kvalitet, tydliga
arbetsprocesser, ledarskapsutveckling och malstyrning.

Fortsatta arbetet med Jarvalyftet och Soderortsvisionen
Arbetet for 6kad trygghet och 6kad egenforsorjning pa Jarva I6per enligt plan, liksom det
Arbetet for 6kad trygghet férebyggande brandskyddsarbetet.

Parallellt med ett omfattande upprustningsarbete har ide- och strategiarbetet géllande 6vergri-
pande stadsdelsutveckling fordjupats. Stadsdelsprogrammen och stadens strukturplaner &r en
del av forutsattningarna for Svenska Bostaders langsiktiga planering av det lokala bestandet.

Ramavtalet med Hyresgastforeningen om upprustningsnivaer, principer for samrad och hyres-
sattning i samband med ombyggnader pa Jarva ligger till grund for samraden i varje enskilt



projekt. Fortsatt dialog med hyresgasterna sker nu med delaktighet och inflytande i de konkre-
ta ombyggnadssamraden.

| Soderortsvisionen bidrar Svenska Bostader med utokat underhall, energisparatgarder, trygg-
hetsatgarder och gardsupprustningar. Under 2012 genomfoérdes dialoger i Bagarmossen och
Varberg samt en aterkoppling med atgardsforslag i Skarholmen och Fagersjo.

Under 2013 kommer dven vasterort att bli foremal for ytterstadssatsningar med inledning i en
planerad dialog i Hasselby Gard.

Ovrig avrapportering sker i 1LS-webb.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsférandringar

Den svaga utvecklingen i omvarlden dampar bade efterfragan pa svenska exportvaror och
fortroendet bland hushall och foretag. Konjunkturen forsvagas och svensk BNP faller fjarde
kvartalet i ar. Nésta ar inleds svagt och arbetslosheten fortsatter stiga. Forst i slutet av 2013 pa
borjas en aterhamtning. Det tar sedan manga ar innan svensk ekonomi &r i balans eftersom
lagkonjunkturen &r djup. Under de forsta tre kvartalen 2012 klarade sig Sverige battre dn eu-
roomradet. BNP-tillvaxten har i genomsnitt varit strax dver 0,6 procent per kvartal, medan
BNP har fallit i euroomradet de senaste fyra kvartalen. Den jamforelsevis starka tillvéaxten i
Sverige under tredje kvartalet var dock tillfallig och berodde bland annat pa att offentlig kon-
sumtion 6kade och att foretagen byggde upp sina lager. Foretagen kommer att borja minska
sina lager redan fjarde kvartalet. Under hosten har flera framatblickande indikatorer, som In-
kopschefsindex och Barometerindikatorn, sjunkit till Iaga nivaer. Den minskade efterfragan
fran bade hushall och foretag forsvagar arbetsmarknaden. Sysselséttningen, som ¢kat sedan
slutet pa 2009, vantas bli oférandrad fjarde kvartalet i ar for att sedan minska nagot nasta ar.
Personalen anvands inte for fullt i foretagen, vilket innebdr att foretagen inte behdver anstalla
fler personer nar efterfragan borjar stiga. Darfor drojer det till 2014 innan sysselsattningen
okar igen. Lag inflation och svag efterfragan innebér att ekonomin behdver stimuleras av en
annu mer expansiv penningpolitik. Riksbanken sankte reporantan med 0,25 procentenheter till
1 procent i december. Sannolikt sanks reporéntan ytterligare redan i februari, till 0,75 procent.
Reporantan bedoms haojas forst i slutet av 2014 nér inflationen stiger och konjunkturaterhamt-
ningen har tagit fart.

For bolaget med en kapitalintensiv verksamhet &r det laga rantelaget en fordel, lyfts fragan
utanfor bolaget ar det laga rantelaget ett tecken pa en svag ekonomi som dock inte drabbat
Stockholmsomradet i nagon storre utstrackning hittills. Konjunkturlaget kan ocksa paverka
vart kostnadslage for nyproduktion och ombyggnad positivt. Vi har obefintliga vakansgrader
avseende bostader och for marknaden laga vakansgrader for lokaler. Bolaget arbetar 16pande
med att utveckla och effektivisera verksamheten med fokus pa administrativa och indirekta
kostnader, som ex kan namnas en sammanslagning av tva affarsomraden i soderort som nu
blivit ett med placering i Dalen. Férra aret gjordes en outsourcing av miljovardar. Det inratta-
des ocksa ett centralt kundcenter som vi nu borjar se positiva effekter av.

Resultat efter finansnetto

Operativt resultat uppgar till -158 mnkr, jamfort med budget om -120 mnkr och foregaende ar
om -123 mnkr. Resultatet inkl reavinster och andra jamforelsestérande poster uppgar till 1
216 mnkr. Jamforelsestorande poster uppgar till 1 374 mnkr vilket i allt véasentligt avser rea-
vinster vid fastighetsforséljningar.



Intakter

Intakterna uppgar till 2 552 mnkr, vilket ar 42 mnkr lagre an budget och 8 mkr lagre an fore-
gaende ar. | allt vasentligt beror avvikelsen pa en kombination av ett mindre bestand och for-
andring av hyresnivan.

Driftkostnader

Fastighetsskotsel och reparationer avviker negativt om 23 mnkr mot budget och &r 7 mnkr
hogre mot foregdende ar. Utover effekten av bestandsforandringen paverkar kostnaden for
snordjning och halkbekampning i en jamforelse mellan aren. Under 2012 har antalet vatten-
skador 6kat. Taxebundna avgifter avviker positivt mot budget med 37 mnkr och om 10 mnkr
mot foregaende ar. Avvikelsen forklaras dels med bestandsforandringen men ocksa i skillna-
den mellan hur kalla vintrarna varit. Vi kan ocksa se att forbrukningstalen har en positiv ut-
veckling som en naturlig féljd av de energisparatgarder som gors i bestandet.

De administrativa kostnaderna ar 17 mnkr lagre i jamforelse med budget och i niva med férra
arets utfall. Bl.a. lagre konsultkostnader men ocksa i dvrigt lagre personalkostnader.

Underhallskostnader

Avviker negativt mot budget med 25 mnkr och &r 66 mnkr lagre i en jamfoérelse med forra
aret. Nivan ar hog och ligger i linje med det behov som bolaget kartlagt sedan tidigare och far
nu stod av ”Stimulans for Stockholm™.

Fastighetsskatt och markavgifter

Ligger i niva med budget och i forhallande till foregaende ar en negativ avvikelse om 27
mnkr. Den stora avvikelsen mot forra aret beror pa en upplupen post avseende tomtrattsavgal-
der for Vallingby City som aterfordes 2011 som paverkade resultatet positivt.

Fastighetsavskrivningar
Ger en negativ avvikelse mot budget med 6 mnkr och mot foregaende ar om 25 mnkr. Avvi-
kelsen beror pa en kombination att forsaljningar samt nytillkomna objekt.

Finansiella poster

Finansnettot ar 4 mnkr battre an budget. | allt vasentligt p.g.a. forsaljningar men ocksa en ef-
fekt av ett i 6vrigt hogre upplaningsbehov samt lagre rantenivaer. | en jamforelse med forra
aret ar finansnettot 42 mnkr samre.

Investeringar
Investeringsvolymen uppgar till 2 145 mnkr vilket ar 14 mnkr lagre mot budget. Investerings-

volymen for perioden omfattar forvarv om 352 mnkr vilket inte var beaktat i budgeten. Ex-
kluderas forvarvet avviker investeringsvolymen positivt med 366 mnkr, varav nyproduktionen
182 mnkr, ombyggnation 155 mnkr samt dvrigt 29 mnkr. Investeringsvolymen for 2011 upp-
gick till 2 018 mnkr. Inom stadsdelen Jarva pagar ett flertal storre upprustningsprojekt som
styrelsen fattat beslut om. I Blackeberg, Henriksdal, Annedal samt Hasselby pagar nyproduk-
tion som styrelsen fattat beslut om.

Genomforandeprojekt 6ver 300 mnkr

Kvarteret Plankan 24: Beraknad investeringsutgift uppgar till ca 400 mnkr. Upparbetat volym
fram till 2012 uppgar till 13 mnkr. Fastigheten ar belagen pa Sédermalm och uppférd 1966
och ett s.k. miljonprogramsbygge. | fastigheten finns 341 bostadslagenheter som nu upprustas
etappvis. Aktuell investering omfattar fortatning pa gard och pabyggnad pa taken. 119 lagen-




heter tillskapas inom denna nyproduktion. 50 av dessa kan betecknas som sma ungdomsla-
genheter. Detaljplanen &r for narvarande dverklagad. Produktion har startats och prognosen
for fardigstallande &r 2014-2015.

Planeringsprojekt éver 300 mnkr

Kvarteret Kulla Gulla i Annedal: Investeringsutgiften uppgick till 324 mnkr och projektet ar
fardigstallt. Projektet omfattar 123 bostadslagenheter och ar lokaliserat intill befintliga kolo-
niomradet intill Ulvsundavagen. Kvarteret bildar en stadsmassig front i 4-6 vaningar mot Ulv-
sundavagen &ar éppet mot 6ster mot parken med tva friliggande punkthus. Projektet byggs del-
Vis som passivhus.

Kvarteret Vallgossen 14: Beraknad investeringsutgift inkl forvarv uppgar till 410 mnkr. Bola-
get har forvarvat Vallgossen 14 (St Gorans Gymnasium) fran SISAB. Vi har ett uppdrag att
tillfora staden studentbostader och har for avsikt att bygga ca 250 studentlagenheter. Start pm
kommer att tas upp i Stadsbyggnadsnamnden i april och fardig detaljplan berdknas vara klar
hosten 2013. Projektet ar blaklassat och innehaller unika arkitektoniska kvaliteter som maste
tas om hand pa ett mycket ansvarsfullt satt. Laget ar mycket bra for studentlagenheter med sin
geografiska narhet till centrala delar av staden och goda kommunikationer. Produktion berék-
nas till maj 2013 och inflyttning nov 2016.

Kvarteret Albano: Beraknad investeringsutgift om ca 1 450 mnkr. Ett nytt universitetsomrade
med undervisningslokaler samt student- och forskarlagenheter planeras i Albano, norr om
Roslagstull, mellan Tekniska Hogskolan och Stockholms universitet. Svenska Bostader har
forhandlat fram preliminara avtal med Stockholms stad respektive Akademiska Hus Stock-
holm AB avseende exploatering av Albano, dér det planeras universitetslokaler och ca 1000
student- och forskarlagenheter. Avtalsforslaget innebar bl. a att bolaget forvérvar mark for
sammantaget 850 student- och forskarlagenheter. Avsikten &r att Svenska Bostader ska bygga
ytterligare ca 150 student- och forskarlagenheter pa mark som disponeras av andra markégare
(Statens Fastighetsverk/Kungliga Djurgardsforvaltningen respektive Fysikhuset Stockholm
KB), under forutsattning att dverenskommelse om tomtrattsupplatelse respektive markforvarv
kan traffas med dessa markégare.

Forvarv/Forsaljning av anlaggningstillgangar

Under aret har 30 fastigheter avyttrats omfattande 2 813 bostadslagenheter med en bostadsyta
om 194 819 kvm samt 14 152 kvm lokalyta. Total kopeskilling uppgar 2 221 mnkr och rea-
vinsten blev 1 374 mnkr. Av dessa har 10 fastigheter 6vertagits av bildade bostadsrattsfore-
ningar omfattande 589 bostadslagenheter med en bostadsyta om 34 526 kvm samt 2 188 kvm
lokalyta. Primula Byggnads AB har preliminért tilltratt 8 fastigheter belédgna i Bredéng och
Kérrtorp omfattande 1 052 bostadslagenheter med en bostadsyta om 77 144 kvm samt 3 867
lokalyta, samtidigt forvarvar vi tva fastigheter i Hammarby Sjostad omfattande 122 bostads-
ldgenheter med en bostadsyta om 9 200 kvm samt 1 470 kvm lokalyta. lkano Bostad Hagsétra
AB har tilltratt 11 fastigheter beldgna i Hagséatra omfattande 1 172 bostadslagenheter med en
bostadsyta om 83 149 kvm samt 5 465 kvm lokalyta. Fastigheten Mariehamn 1 med en lokal-
yta om 2 632 kvm har salts till privat kopare.

Stimulans for Stockholm atgardsprogrammet

Bolaget &r inne i en intensiv period vad det galler ombyggnad och underhall av hela fastig-
hetsbestandet. Behov av stora upprustnings- och ombyggnadsatgarder har tidigare kartlagts
och inom ramen "stimulans for Stockholm” har dessa atgarder kunnat tidigarelaggas och



genomgangen av hela fastighetsbestandet kommer att géras under en mer komprimerad tids-
period mot vad tidigare planerats. Nar det galler underhalls- och ombyggnadsvolymer ligger
vi vl i niva med justerad budget som foljd av stimulanspaketet.

Svenska Bostader rustar numera upp stora delar av bestandet varje ar och stimulanspaket in-
nebér att flera tusen bostader berdrs av mera generella atgarder, upprustning av bostadslagen-
heter, gardsupprustningar, kulvertbyten och energibesparande- och trygghetsskapande atgar-
der. Arbetet med underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden och miljontalspro-
grammen fortgar. Det innebér ocksa att vi kan genomfora nyproduktion och ombyggnad med
mycket langtgaende miljéambitioner. Svenska Bostaders nyproduktion har hogt stallda miljo-
ambitioner och ombyggnader pa Jarvafaltet har sa langtgaende miljomal att de ingar i statens
stora projekt "Hallbara stader”. Satsningar gors dven i dotterbolaget Stadsholmen.

Bolaget har for aret ett sankt avkastningskrav pa den operativa nivan om 450 mkr for att 6ka
ombyggnads- och underhallstakten, vi ligger i niva med detta avseende resultatpaverkan vad
det géller stimulans fér Stockholm.

Villingby 2013-01-16

Pelle Bjorklund



Utfallsrapport med kommentarer - VB 2012 (Svenska

STOCKHOLMS Bostader)
SrtapsHUS AB

Overgripande kommentar

Svenska Bostéder har i huvudsak uppfyllt planeringen for 2012 vad géller mal och aktiviteter.

Svenska Bostaders hyresgaster ska trivas i sitt boende och sin verksamhet

Svenska Bostader har gjort en omfattande kvalitetsresa de senaste fyra aren. Det systematiska forvaltningsarbetet med Kundcenter, gemensamma bovardsrutiner, veckoplanering och veckovisa Kundvisare,
innebar en enhetlig operativ styrning, uppféljning och snabba atgarder vid avvikelser. Svenska Bostader tillhandahaller en basférvaltning dar det sjalvklara sasom sophantering, stadning, felanmalan och skétsel
i allmanhet fungerar pa en hoég och jamn niva. Med kraftsamlingen mot Storstockholms néjdaste kunder har vi 6vertraffat arets indexmal for kundndjdhet. Resultatet fran kundenkaten visar ett historiskt lyft och
“all time high”, dar samtliga affarsomraden har férbattrat kundnéjdheten.

Svenska Bostédder ska ha en hallbar energianviandning

Pa arsbasis uppgick varmeanvandningen till 167,9 kWh/kvm, vilket klart understeg arsmalet och &r i niva med den lagsta noteringen sedan matningarna inleddes. En forhallandevis stérre andel nyproducerade
fastigheter ingar nu i det totala bestandet jamfoért med tidigare. Vidare driftsatts ett antal stérre ombyggnader med fokus pa energieffektivisering. Dessa ger, jamte en fortsatt driftoptimering av det befintliga
bestandet, genomslag i statistiken.

Hog takt i ombyggnads- och underhallsatgérder

En systematisk storsatsning pa upprustning av bestandet pagar. Andelen bostadslagenheter som omfattades av atgarderna under 2012 blev i enlighet med budget.

Bostadsbyggnadstakten ska vara hog

Under 2012 pabérjades 406 bostadslagenheter. Nyproduktionsvolymen nadde inte arsmalet pa grund av tillstandsfragor som férsenat byggstarter. Vi féljer dock var plan om i genomsnitt 600 pabodrjade
bostader per ar under mandatperioden. Tillskapandet av studentbostéder samt fardigstallandet av bostader har 16pt enligt plan.

Staden ska vara en attraktiv arbetsgivare

| stadens gemensamma medarbetarundersdkning for 2012 uppvisade Svenska Bostader ett bra resultat som visar pa den positiva effekten av de senaste arens satsningar pa kvalitet, tydliga arbetsprocesser,
ledarskapsutveckling och malstyrning.

Sjukfranvaron &r fortsatt jamforelsevis 14g men marginellt hdgre an arsmalet. Aven jamfort med féregdende ar &r siffran hogre, vilket dels beror pa influensan som slog ovanligt hart under arets forsta tertial men
ocksa pa langtidssjukrivningar som strackte sig éver hela aret.

Fortsatta arbetet med Jarvalyftet och Séderortsvisionen

Parallellt med ett omfattande upprustningsarbete har idé- och strategiarbetet gallande dvergripande stadsdelsutveckling férdjupats. Stadsdelsprogrammen och stadens strukturplaner ar en del av
férutsattningarna for Svenska Bostaders langsiktiga planering av det lokala bestandet. Ramavtalet med Hyresgastforeningen om upprustningsnivaer, principer for samrad och hyressattning i samband med
ombyggnader pa Jarva ligger till grund fér samraden i varje enskilt projekt. Fortsatt dialog med hyresgasterna sker nu med delaktighet och inflytande i de konkreta ombyggnadssamraden. Arbetet for 6kad
trygghet och 6kad egenforsorjning pa Jarva I6per enligt plan, liksom det forebyggande brandskyddsarbetet.

| Soderortsvisionen bidrar Svenska Bostader med utdkat underhall, energisparatgarder, trygghetsatgarder och gardsupprustningar. Under 2012 genomférdes dialoger i Bagarmossen och Varberg samt en
aterkoppling med atgardsforslag i Skarholmen och Fagersjo.

Under 2013 kommer &ven vasterort att bli foremal for ytterstadssatsningar med inledning i en planerad dialog i Hasselby Gard.
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Kostnadseffektiv verksamhet

Operativt resultat uppgar till -158 mnkr, jamfért med budget om -120 mnkr och -160 mnkr i senaste prognosen. Exklusive Stimulans for Stockholm blev resultatet 307 mnkr. Intdkterna uppgar till 2 552 mnkr,
vilket ar 42 mnkr lagre &n budget. | allt vasentligt beror avvikelsen pa en kombination av ett mindre bestand och lagre hyresdkningar. Fastighetsskotsel och reparationer avviker negativt om 23 mnkr mot
budget. Taxebundna avgifter avviker positivt mot budget med 37 mnkr, dar energisparatgarder som har gjorts i bestandet ar en del av forklaringen. De administrativa kostnaderna ar 17 mnkr lagre i jamférelse
med budget.

Superdriftnettot (intdkter minus driftkostnader inkl administration) uppgick for 2012 till 1 258 mnkr eller 540 kr/kvm, vilket &r i nivd med budget. Underhallskostnaderna avviker negativt mot budget med 25 mnkr.
Nivan ar hég och ligger i linje med det behov som bolaget kartlagt sedan tidigare och med stéd av "Stimulans fér Stockholm”.

Investeringsvolymen uppgar till 2 145 mnkr vilket &r 14 mnkr lagre an budget.

1. Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillganglig och vaxande 2. Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras 3. Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva
stad for boende, féretagande och bestk

£ A\ ' a £ A

KF:s inrikningsmal och KF:s/ Prognos Indikator Periodens Prognos Arsmal Aktivitet

Bolagsstyrelsens mal for farg utfall helar
verksamhetsomradet

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

1.1 Féretag ska valja
etableringar i Stockholm
framfor andra stader i norra
Europa

1.2 Invanare i Stockholm ska
vara eller bli sjalvforsorjande

£30kad sjalvférsérining 3 . Antal i sysselsattning genom Svenska Bostaders arbete 100 100 st Fortsatta aktiviteterna for 6kad
inom Jarvalyftet samt i och modell sjalvforsorjning i Jarvastadsdelarna
storre skala i samarbete i samarbete med staden.
med staden
g . Antal ungdomar som fatt sommarjobb i stadens regi (alla 53 st 50 st
namnder/bolag)
1.3 Stockholms livsmiljo ska
vara hallbar
& Aktivt bidra till
,'& investeringar i ytterstaden
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KF:s inrikningsmal och KF:s/ Prognos Indikator Periodens Prognos Arsmal Aktivitet

Bolagsstyrelsens mal for farg utfall helar
verksamhetsomradet
i Fortlbpande genomféra Fortséatta boendedialogerna i
1l boendedialoger for att Jarvalyftet med tyngdpunkt pa
aterkoppla arbetet med samraden infér ombyggnader.

visionerna for Jarva och
Soderort 2030, samt i
samband med
upprustningsarbetet i
bostadsbestandet

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

Som en del i Séderortsvisionen har
boendedialoger genomforts i
Varberg och Bagarmossen samt en
aterkopplingsdialog i Skarholmen.
Arbetet med utvardering och
atgarder pagar och en aterkoppling
planeras under 2013 i Varberg och
Bagarmossen.

i Fortsatta arbetet med 53 Underhall och investeringar i Jarvalyftet 415 430 mkr Stdrre ombyggnadsprojekt under
'l Jarvalyftet och 2012 med investeringsutgift:
Sdéderortsvisionen 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.

Projekten I6per i princip enligt plan
férutom en tidsférskjutning om ca 6
man for produktionsstart kvarteret
Trondheim 6 pa grund av
Overklagan géllande
entreprenadupphandlingen.
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KF:s inrikningsmal och KF:s/

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

A

Fortsatta
tillganglighetsanpassning
av fastigheterna.

Prognos
farg

Indikator Periodens Prognos
utfall helar

Underhall och investeringar i Séderort 511
Avwvikelsen beror framférallt pa att budgeterad ombyggnad

av kvarteret Sandhammaren 1 i Kérrtorp har férskjtutits i
tiden pa grund av ett utdraget hyresgdstsamrad.

sida 4 av 17 (2013-01-24)

Arsmal Aktivitet

578 mkr Planering fér omdaning av Varberg
och férandring av Ostberga
Centrum.

Planeringen fér Varberg &r
férsenad. Vad géller Ostberga
centrum sa pagar en utredning,
planeringen sammanhénger ocksa
med Arstaféltets utnyggnad.

Uppfdljning av
ombyggnadsprojektet med
energiprofil i Bredang som
genomfordes i samarbete med
Bestallargruppen Bostader (Bebo)

Projektet invéntar utvérdering av
tidigare genomfért referensprojekt.

Vastbergaprojektet 36 Igh under
2012, investeringsutgift 30 mkr.

Under 2012 har projektet omfattat
43 lagenheter med en
investeringsutgift pa 68 mkr.

Beakta tillganglighetsaspekter i all
nyproduktion av hus och gardar.



KF:s inrikningsmal och KF:s/ Prognos Indikator Periodens Prognos Arsmal Aktivitet

Bolagsstyrelsens mal for farg utfall helar
verksamhetsomradet

| syfte att 6ka mojligheterna fill
forlangt kvarboende och for att ge
bostadssokande forbattrad
information om tillganglighet till
vara lagenheter kommer vi att
genomfora en
tillganglighetsinventering i hela
bestandet.

Férberedelser har skett under 2012
infér en fullskalig inventering under

2013.

i Fullfélja 53 Procentuell andel bostadslagenheter av méjligt bestand 10 10 % Genomféra uppgraderingar av 800
;-t underhallsinsatserna i som uppgraderas (renovering). lagenheter

1940- och

1950-talsbestanden samt

o6ka ombyggnads- och

underhallsatgarder i

miljonprogramsbestandet.

53 Procentuell andel bostadslagenheter i helombyggnader 10 10 % Genomféra helombyggnader eller
eller nyproduktion. nyproduktion omfattande 1200

bostadslagenheter.

53 ' Stor satsning pa lagenhetsunderhall, mkr 143 134 mkr
i Genomféra 53 . Investeringsvolym inom ramen for "Hallbara Jarva" 23 53,3 mkr Storkvarnen 4 Rinkeby - 84 Igh,
'& underhallsinsatser i Nystad 8 Akalla - 99 Igh
utvalda Arsmalet 53,3 mkr avsag stadens mél fér samtliga
miljonprogramsomraden inblandade, dér Svenska Bostédders var bedémd till 40,1
med tydlig miljéprofil mkr.Preliminért kommer vi att landa pa ca 23 mkr, dvs &ndé Projekten Iéper i princip enligt plan.

en bra bit under arsmélet. Huvudorsaker till avvikelsen ar
att planerade vindkraftverket hade &kt nagot i tiden och
avstyrktes slutligen (avvikelse ca 13 mkr) samt att
upphandlingen av Nystad 8 6verklagades med férsenad
byggstart som foljd (avvikelse ca 4 mkr).
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KF:s inrikningsmal och KF:s/ Prognos Indikator Periodens Prognos Arsmal Aktivitet

Bolagsstyrelsens mal for farg utfall helar
verksamhetsomradet
i Medverka till att hela 53 Underhall och investeringar i Jarvastadsdelarna inklusive 611 590 mkr Stdérre ombyggnadsprojekt under
1l Stockholm ska vara Jarvalyftet, mkr 2012 med investeringsutgift:
attraktivt for alla bland Nystad 8: 90 mkr, Trondheim 6:
annat genom att 115 mkr, Trondheim 7: 50 mkr,
medverka i Molde 1&2: 110 mkr, Randers 2: 30
investeringsprogram i mkr, Kvarnseglet(del): 50 mkr och
ytterstaden och arbeta for Storkvarnen 4: 60 mkr.

att na de beslutade

visionerna for Jarva och
Sdderort Projekten I6per i princip enligt plan

férutom en tidsférskjutning om ca 6
man fbr produktionsstart kvarteret
Trondheim 6 pa grund av
dverklagan géllande
entreprenadupphandlingen.

53 Underhall och investeringar totalt i Soderort 511 578 mkr Planering for omdaning av Varberg
och féréndring av Ostberga
Awvikelsen beror framférallt pa att budgeterad ombyggnad Centrum.

av kvarteret Sandhammaren 1 i Kérrtorp har férskjtutits i

tiden pa grund av ett utdraget hyresgéstsamrad.
Planeringen fér Varberg &r
férsenad. Vad géller Ostberga
centrum sa pagar en utredning,
planeringen sammanhénger ocksa
med Arstaféltets utnyggnad.

Uppfdljning av
ombyggnadsprojektet med
energiprofil i Bredang som
genomfordes i samarbete med
Bestallargruppen Bostader (Bebo)

Projektet invéntar utvérdering av
tidigare genomfért referensprojekt.

Minskad Minskad energiférbrukning inom Stimulans fér Stockholm 167,9 173
,'_&energianvéndning inom .‘i (kWh/kvm ar)
Stimulans fér Stockholm

Utreda méjligheterna for Vi anvander olika verktyg och
;-i att underlatta for aldre samarbetar med
eller rorelsehindrade att Bostadsférmedlingen i denna fraga.
byta till en lagenhet i
entréplan
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KF:s inrikningsmal och KF:s/ Prognos Indikator Periodens Prognos Arsmal Aktivitet
Bolagsstyrelsens mal for farg utfall helar

verksamhetsomradet

i Vara goda hyresvardar T . 1.Serviceindex i servicebarometern fér boende 80,7 79,5 Genom Kundcentret for central

,'_-i felanmalan och fragor har
antraffbarheten okat vasentligt,
samtidigt som tid har frigjorts for
bovardar att sjalva utféra fler
reparationsarbeten. Vi kommer nu
att analysera vara kunders
onskemal och vidta férebyggande
atgarder vad galler exempelvis
information.

53 . 2.Produktindex i servicebarometern for boende 771 75,5 Fortsatt arbete med sund
inomhusmiljé med uppfdljning och
atgarder.

Storsatsning pa lagenhetsunderhall
med stdd av Stimulans for
Stockholm

53 . 3.Produktindex i servicebarometern for lokalhyresgaster 70,3 70

. 4 .Serviceindex i servicebarometern for lokalhyresgaster 75,6 72,9

Genomfora ett gemensamt
erfarenhetsutbytes- och
kunskapsseminarium kring framtida
behov och utvecklig av de lokala
centrumanlaggningarna.

Seminariet genomfért i september.
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Bolagsstyrelsens mal for farg utfall helar
verksamhetsomradet

Tillsammans med systerbolagen
utforma en langsiktig
utvecklingsstrategi med lokala
handlingsplaner for
centrumanlaggningarna.

Vi har tagit fram konkreta strategier
och handlingsplaner fér Bjérkhagen
och Karrtorp.

E . Andel dubbdack 0% 0% Dubbdack fasas ut vid
nyanskaffning av fordon och dack.

§< . Andel elbilar 0% 0% Innehav och nyanskaffning av
specialfordon avser uteslutande
elfordon.

En utredning pagar angaende
miljéanpassning av fordonsparken
inom ramen fér
trafikbestdmmelserna.

§< Andel m2 area som energieffektiviserats vid stérre 0,3 % 0,3 %
ombyggnad
g Andel miljobilar i stadens bilflotta 96,83 % 100 %

Avvikelsen avser aldre tjanstebilsavtal. Vid utbyten av
dessa galler miljobilar.

§< . Andel miljdbranslen i stadens miljcbilar 85,6 % 85 %

Andel relevanta upphandlingar av varor och tjanster dar 23,33 % 100 %
krav stallts pa att milj6- och halsofarliga @mnen inte ingar

De upphandlingar som saknar strikta miljékrav avser
tekniska konsulttjénster. | dessa fall handlar det om
personresurser som ej har nagon miljépaverkan. Krav pa
miljésystem och annat har inte varit aktuella p& grund av
marginell till obefintlig miljbpaverkan.
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Indikator Periodens Arsmal Aktivitet

utfall

KF:s inrikningsmal och KF:s/ Prognos

farg

Prognos
helar

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

1.4 Det ska byggas manga
bostader i Stockholm

Bidra till nyproduktion av
,'-t nya bostader

i Inom ramen fér Stimulans
1l for Stockholm 6ka takten
pa nybyggnation

i Staden ska planera for

il 100 000 nya bostader till
och med 2030 (TAS
BORT 2013)

Underlatta till skapandet
,'_-i av studentbostader

Vid bostadsbolagens
,'_-i nybyggnation ska en
mangfald och
uttrycksfullhet i
arkitekturen uppnas

Andel relevanta upphandlingar fér byggande och
renovering dar krav stéllts pa att milj6- och halsofarliga
amnen inte ingar

Elanvandning per kvadratmeter

Energianvandning per m2

Antal paborjade bostader
Nyproduktionsvolymen nadde inte arsmalet pa grund av
tillstandsfragor som férsenade byggstarter. Vi foljer dock

var plan om i genomsnitt 600 pabdrjade bostader per ar
under mandatperioden.

Antal paborjade lagenheter inom "Stimulans for Stockholm"

Nyproduktionsvolymen nadde inte arsmalet pa grund av
tillstandsfragor som foérsenade byggstarter.

Nettotillskott av studentbostader

Antal fardigstallda lagenheter

sida 9 av 17 (2013-01-24)

100 %

20 kwh/kvm

167,9 kWh/m2

406 st

406

142 st

316

100 %

21,7 kwh/kvm

173 kwh/m2

550 st Bolaget foljer planeringen for i
genomsnitt 600 pabdrjade
bostadslagenheter per ar under
mandatperioden.

550

142 st Y{ Byggprojekt Norra Djurgardsstaden
Se Over bestandet for att om mgjligt
och l1ampligt omvandla vanliga
lagenheter till studentboenden.

316
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Bolagsstyrelsens mal for farg utfall helar

verksamhetsomradet

E . Antal pabdrjade hyresratter 406 550
Nyproduktionsvolymen nadde inte arsmalet pa grund av
tillstandsfragor som férsenade byggstarter.
1.5 Framkomligheten i
regionen ska 6ka
1.6 Stockholmarna ska vara
néjda med kultur- och
idrottsmdéjligheterna i
Stockholm
1.7 Stockholmarna ska vara
trygga och ndjda med stadning
samt renhallning
i Fortsatta arbetet for att 53 . Antal avhysningar 43 40 st Deltagande i hemlGshetsprojektet
'l minska antalet Bostad forst i Stockholm, dar vi
avhysningar bidrar med 30 I&genheter.
Utokat samarbete med
stadsdelsforvaltningarna samt
korttidskontrakt i storre
utstrackning.
i Inom ramen fér Stimulans % . Antal atgardade lagenheter / vardplatser 11 220 11 000 Ombyggnad och underhall enligt
1l for Stockholm 6ka takten .‘i helhetskoncept ger trots
pa upprustningen och storsatsning, farre antal atgardade
underhall lagenheter an andra metoder.
i Kontinuerligt genomféra 53 . Investeringar och underhall i Stadsholmen, mkr 154 144 mkr
,'& underhall i AB

Stadsholmens bestand.

i Samarbeta med 6vriga Jarvalyftet och Séderortsvisionen
'l berérda kommunala involverar systerbolag och andra
bolag och ndmnder samt intressenter
privata aktorer for riktade
satsningar pa underhall,
systematiskt
trygghetsarbete och
sakerhet samt
energieffektiviseringar
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utfall

KF:s inrikningsmal och KF:s/ Prognos

farg

Prognos
helar

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Sprida de positiva
,'_-i erfarenheterna fran
dialogveckorna i Jarva
och genomféra
dialogveckor med boende
inom ramen for
utvecklingen av sédra
ytterstaden

i Ta ett stort ansvar for
1l forsorjningen av forturs-,
férsoks-, och
traningslagenheter

i Tillsammans med

1l Storstockholms
brandforsvar fortsatta
samarbetet kring
brandinformatérer, framst
i ytterstaden, i syfte att
férebygga och motverka
brander

i Trygghetsskapande
17} atgarder inom Stimulans
for Stockholm

. Bidra med férséks- och traningslagenheter

. Trygghetsindex i %

sida 11 av 17 (2013-01-24)

Samarbete kring
brandskyddsinformation i
Jarvastadsdelarna

Erfarenheter fran dialogveckorna i
Jarva sprids genom bl a
studiebesok.

Som en del i Séderortsvisionen har
boendedialoger genomforts i
Varberg och Bagarmossen samt en
aterkopplingsdialog i Skarholmen.
Arbetet med utvardering och
atgarder pagar och en aterkoppling
planeras under 2013 i Varberg och
Bagarmossen.

124 103

Arbetet med
brandskyddsinformatérer i
Jarvastadsdelarna i samarbete
med systerbolagen, fortsatter under
2012.

78,1 76,5 Fortséatta arbetet med kontinuerlig
rondering som stdd for snabba
atgarder i forvaltningen. Stor vikt
laggs ocksa vid forstarkt skalskydd
och forbattrad belysning i allménna
utrymmen, parkeringsgarage och i

samband med gardsupprustningar.



KF:s inrikningsmal och KF:s/

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Prognos
farg

Indikator

Periodens
utfall

Prognos
helar

Arsmal Aktivitet

i Uppvakta regeringen med
'l krav pa skattelattnader
for rumsuthyrning.

-

Oka hyresgasternas
,'-{ incitament att spara
energi

Olovlig andrahandsuthyrning och
stérande grannar skapar otrygghet.
Vi arbetar vidare med de metoder
och processer som har utvecklats i
projektform.

En studie pagar i passivhuset Bla
Jungfrun. Bostadsbolagens
gemensamma stélliningstagande ar
att forbereda méatningen i
nyproduktion men att avvakta
rimliga tekniska och affarsmassiga
forutsattningar for att inféra IMD
som standard.

E Andel identifierade sarbarheter som styrelse/namnd avser 100 % 100 % Malvardet satts efter genomford
att forebygga eller minimera under aret RSA, dvs i samband med T1 2012.
E Antal krisledningsévningar i namnd/bolag pa ledningsniva 1 st 1 st
Bolagsspecifika inriktningar
S3Svenska bostader skaha 32 Fjarrvarmeforbrukning, exkl Stadsholmen (kWh/kvm) 167,9 173 kWh/kvm
en hallbar
energianvandning
2. Kvalitet och valfrihet ska
utvecklas och forbattras
2.1 Stockholmarna ska
erbjudas valfrihet och 6kad
mangfald
i §< Antal kommunala hyresréatter i ytterstaden som frikdpts och 589 1200

Bereda mdjlighet for och
,'&sérskilt stédja boende i
ytterstaden att genom
frikdp forvarva sina
lagenheter

ombildats till bostadsratter

Avvikelsen i férhallande till senaste arsprognosen beror pa

avbdéjanden fran bostadsréttsféreningar och frén Svenska
Bostéders styrelse samt gj fardigbehandlade drenden och
férséljningar som har férskjutits till 2013.
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Bolagsstyrelsens mal for farg utfall helar
verksamhetsomradet
i Framja en god rérlighet T Omflyttning bostader i % 8,4 10 %
,'_-ioch tillganglighet pa
bostadsmarkanden

genom enkla och tydliga
spelregler lika for alla,
regelverk som undviker
inlasningseffekter och
atgarder for att forhindra
olaga
andrahandsuthyrning

Framtagna godkénnanderegler,
gemensamma for bostadsbolagen
och Bostadsférmedlingen,
diskuteras I6pande i ett
tilldAmpningsrad.

Vi fortsatter aktivt att motverka
olaga andrahandsuthyrning utifran
de metoder som har utvecklats
under en projektfas.

i Verka for fler billiga
'l lagenheter for ungdomar

i Véarna hyresratten som
% boendeform samt bidra till
Stockholms foérsoérjning av
hyresratter och darmed
fungera som ett
komplement till privata

aktoérer
i Oka valfriheten for Den nya modellen for
'l hyresgasten samradsforfarande férankras med

Hyresgastféreningen och anvands
generellt vid infér ombyggnader.

Modellen for Iagenhetsunderhall
som medfér stor valfrihet for
hyresgasten, anvands i full skala
under 2012.
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Bolagsstyrelsens mal for farg utfall helar

verksamhetsomradet

1{ . Antal ombildade lagenheter 589 1200
1

Avwvikelsen i férhallande till senaste arsprognosen beror pa
avbdéjanden fran bostadsréttsféreningar och frén Svenska
Bostéders styrelse samt ej fardigbehandlade &renden och
foérséljningar som har férskjutits till 2013.

i . Produktindex 771 75,5 Systematiska och kontinuerliga
I‘i ronderingar

‘i . Serviceindex 80,7 79,5
1

2.2 Forskolor och skolor i
Stockholm ska ge barn vad de
behover for att lara och
utvecklas

2.3 Stockholmarna ska
uppleva att de far god service

och omsorg
i Fortsatta arbetet med att 32 . 1.Serviceindex i servicebarometern fér boende 80,7 79,5
,'_-i vidareutveckla kvalitet
och service
T ] . 4.Serviceindex i servicebarometern for lokalhyresgaster 75,6 72,9
2.4 Stockholms stad som E . Aktivt Medskapandeindex 84 70
arbetsgivare ska erbjuda
spannande och utmanande
arbeten
F . Andel medarbetare pa deltid som erbjuds heltid 100 % 100 %
§< . Chefer och ledare staller tydliga krav pa sina medarbetare 83 % 80 % Gemensamt
ledarutvecklingsprogram
genomfors for samtliga chefer
E . Medarbetare vet vad som férvantas av dem i deras arbete 94 % 85 %
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Bolagsstyrelsens mal for farg utfall helar
verksamhetsomradet
E Sjukfranvaro (alla ndmnder/bolag) 3.7% 3,5%
Avwvikelsen beror pa influensan slog ovanligt hart under
arets forsta tertial och langtidssjukrivningar som stréckte sig
over hela aret.
Bolagsspecifika inriktningar
S3Medarbetare som ar 53 Vardeskapande index i den arliga interna 700
ndjda med sin medarbetarundersékningen - genomférdes ej 2012
arbetssituation och som
finner sitt arbete Ersattes av stadens undersékning.
meningsfullt
S2Uppmuntra till
boinflytande
3. Stadens verksamheter ska
vara kostnadseffektiva
3.1 Budgeten ska vara i balans
i God budgetféljsamhet i . Avvikelse investeringsbudget -0,65 % 2145 mnkr 2 159 mnkr
,'& och prognossakerhet '&
;tGodkénd resultatniva i . Avkastning pa justerat eget kapital 4,1 1,5
I° L
;‘ . Avkastning pa totalt kapital 7,4 -0,4
. Avkastning pa kapital i budget var negativ da vi inte
budgeterade nagra reavinster.
53 Resultat efter finansnetto exkl Stimulans for Stockholm 307 345 mkr
;& . Resultat efter finansnetto(mnkr) -158 -120
. Resultatférsédmring beroende pa lagre utfall i
hyresférhandlingarna samt hégre underhall &n budgeterat.
i . Rorelseresultat i % av omsattning 4.1 -2,5

Resultatférsédmring beroende pa lagre utfall i
hyresférhandlingarna samt hégre underhall &n budgeterat.
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Bolagsstyrelsens mal for farg utfall helar
verksamhetsomradet

3.2 Alla verksamheter staden
finansierar ska vara effektiva

i Fortsétta arbetet med att i . Andel administrations- och indirekta kostnader 6,1 % 6,4 %
,'_-i minska administrativa och
indirekta
produktionskostnader
i Fortsatta arbetet med att % Driftnetto/kvm 167 181
,'&éka effektiviteten med '&
fokus pa Férsémring av driftnettot beroende pé ldgre utfall i
karnverksamheten och hyresférhandlingarna samt hégre underhall &n budgeterat.
forbattrade driftresultat
i Fortsatta dverforandetav = 52 . Antal garageplatser till Sthim Parkering 374 1950
,'_-i parkeringsverksamhet till
Stockholms Stads Stockholm parkering har konstaterat att frdn Svenska
Parkerings AB Bostéder 6vertagen garageaffér hittills har inneburit ett

underskott. Innan ytterligare platser éverfors ska
omférhandling ske av den befintliga garagestocken under

forsta kvartalet 2013.
i Kontinuerligt genomfora 52 . Investeringar och underhall i Stadsholmen 154 144 mkr
;&underhéll i Stadsholmens
bestand
i Vara aktiva 53 . Superdriftnetto, intikter-driftskostnader (kr/kvm) 540 541 kr/kvm

il fastighetsforvaltare och
ha en kostnadseffektiv
och rationell
bostadsférvaltning

;‘ . Antal e-tjanster 5 5

‘i Direktavkastning 2,2 2,6 %
1

Avvikelsen ar kopplad till resultatférsamringen.

;‘ . Driftkostnad/kvm 555 566

i . IT-kostnad per PC 96 000 96 000
i

;‘ . Kvm/anstallda 7 816 7810
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Bolagsstyrelsens mal for farg utfall helar
verksamhetsomradet

i . Marknadsvarde/kvm 15 951 15 000
ks

‘i . Medelantal anstallda 298 st 300 st
I

i . Rent och snyggt 76,2 72,7

ks

‘i . Underhallskostnad/kvm 288 275

K

Bolagsspecifika inriktningar
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