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Arendet
Féreligger forslag till verksamhetsplan och budget 2014.

Verksamhetsplanen tillgodoser de dgarkrav som sérskilt specificeras i stadens
forslag till budget.

Budgeterat resultat efter finansnetto uppgar till 100 mnkr, vilket ligger i nivd med
agarkravet. Resultatkravet ar sankt med motsvarande 175 mnkr som en effekt av
Jarvalyftet. Kommande eventuella férsaljningar kommer, férutom
realisationsresultatet, ge effekter pa resultatrakningen 2014. Storleken p& dessa &r i
nuldget svara att bedéma men blir med den information vi har idag inte lika
omfattande som senaste aren.

Investeringsvolymen uppgar till 2 715 mnkr, varav nyproduktion 575 mnkr.

P& dotterbolaget AB Stadsholmen har faststallts ett avkastningskrav om 2 % pa
eget kapital, vilket motsvarar ett resultatkrav om 2,2 mnkr.

Stockholms Stadshus AB bedriver i ndra samarbete med Svenska Bostader och
ovriga bolag ett gemensamt projekt som syftar till att implementera det nya
regelverket for redovisning K3 som galler fr&n 2014. Ett sarskilt projekt genomfors
for narvarande avseende redovisningen av materiella anldggningstillgangar, leasing
och pensioner i samarbete med E & Y. Arbetet har fungerat enligt plan och bolagen
ar 13ngt framme i analysen av effekterna av det nya regelverket. Det nya
regelverket innebar en 6kad differentiering av avskrivningstider, genom att nya krav
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stalls pa att komponentavskrivningar ska tillampas. Eftersom lagstiftningen trader i
kraft forst vid arsskiftet finns fér ndrvarande ingen praxis eller enhetlig tolkning av
hur regelverket ska tillampas. Det géller framférallt inom omradet underhall av
fastigheter och vilka grénser som géller for aktivering av underhdll. Eftersom
fastighets- och infrastrukturbolagen i stadens bolagskoncern svarar for betydande
underhallsinsatser, kan tolkningen fa stora effekter pa dotterbolagens resultat- och
balansrdkning.

Mot denna bakgrund behdver bolagen och Stadshus AB férdjupa analysen av
regelverkets effekter ytterligare. Det innebar att Svenska Bostader och dvriga bolag
inte har rdknat om budget/verksamhetsplan for 2014 enligt K3. Effekterna av det
nya regelverket kommer att behandlas i ett sarskilt drende och Stockholms
Stadshus AB avser att senare under dret aterkomma med tidplan och anvisningar.

D& endera effekten av det nya regelverket K3 eller planerad omstrukturering av
fastigheter mellan stadens tre bostadsbolag ar beaktad i aktuellt forslag till budget
2014 kommer en revidering av budgeten att ske under tidig del av 2014 dar hansyn
tas till effekten av K3 och omstruktureringen.

Bilagor

1. Verksamhetsplan 2014

2. Resultat-och balansbudget samt investeringsvolym
3. Maldokument 2014

4. ILS-Rapport




Svenska Bostaders verksamhetsplan och budget for 2014
med utblickar mot 2015-2016
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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 140 000 bostader byggs fram till &r 2030. Genomgaende
energieffektivisering i upprustningar och nyproduktion och generellt fokus pa langsiktig
hallbarhet bidrar dven till ett grénare Stockholm.

Enligt finanshorgarradets budgetforslag for 2014 ska de kommunala bostadsbolagen vara ekonomiskt
starka och medverka till att Stockholm fér en vl fungerande bostadsmarknad som kannetecknas 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 majligheterna att rusta befintliga fastigheter ar
mycket goda. Ett omfattande arbete pagar med att renovera det befintliga fastighetshestandet
under en tioarsperiod. Samtidigt ska bolaget bygga nya bostader. Investeringarna i
upprustning och nyproduktion sker med héga ambitioner géllande minskad energianvéndning
och miljopaverkan, vilket pa sikt kommer att fa tydligt genomslag.

Ett mindre fastighetsbestand innebar okat fokus pa var karnverksamhet. Svenska Bostader har
gjort en omfattande kvalitetsresa de senaste aren. Bolaget har nu starkt fokus pa att befasta
positionen och vidareutveckla forvaltningen. Genom ett gemensamt och enhetligt arbetssétt
erbjuder bolaget battre service, 6kad trygghet och far néjdare hyresgaster i alla
bostadsomraden. Med hjalp av det omfattande upprustningsprogrammet och forvaltning i
toppklass ska vi na vara viktigaste mal - val underhallna, energieffektiva fastigheter och
Storstockholms néjdaste hyresgaster.

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

Storstockholms nojdaste kunder

Attraktiva boendemiljoer

Val underhallet och energieffektivt bestand
Lonsamhet

Motiverade medarbetare

aogrwpdPE

SWOT-analys

Bolaget har identifierat angelagna forbattringsomraden, styrkor, svagheter, utmaningar och
hot for perioden 2014-16:

Styrkor

Svenska Bostaders styrka ar det samlade fastighetsbestandet, vilket har inneburit att bolaget
har kunnat bygga upp en stark ekonomiskt stéllning. Valskotta fastigheter spelar en viktig roll
for kundnojdhet och attraktionskraft. Bolagets storlek och starka ekonomi medger &ven
mojligheten att ta ett bredare samhéllsansvar. Svenska Bostader har en bred kompetens pa
olika omraden och motiverade medarbetare, vilket underlattar i genomforandet av uppdraget.

Svagheter
En svaghet hos Svenska Bostader ar att manga av bolagets fastigheter star infor ett
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upprustningsbehov, vilket av olika skél ar ett resultat av att inte tidigare ha arbetat
forebyggande i tillracklig utstrackning. Vidare behover bolaget ytterligare forstarka
projektportfoljen for nybyggnadsprojekt for att hantera bortfallet i bl a planprocesserna.

Mojligheter

Svenska Bostader har att etablera en vardagsforvaltning i varldsklass. | strategin ligger ocksa
en nyproduktion och 6kad upprustningstakt som formar ett hogklassigt bestand med
livscykelkostnaderna i fokus. Ett vél underhallet bestand i kombination med en kund- och
kvalitetsstyrd forvaltning, ger bolaget n6jdare hyresgaster.

Hot

Ett vél forankrat system for hyressattningen behdvs for Stockholms hyresmarknad, vilket inte
kan anses galla idag. En hyressattning som stammer béttre Overens med hyresgasternas
preferenser ar en forutsattning for att hyresratten inte ska tappa i attraktionskraft. Det ar ocksa
viktigt utifran formagan att méta framtida behov, 6nskemal och krav fran saval hyresgaster
som myndigheter. Fastighetsbranschen star infor ett generationsskifte och har svarigheter att
attrahera yngre medarbetare till branschen. Det ar fa som soker sig till de gymnasiala
programmen, vilket kan leda till kompetensbrist framéver.

Utveckling

Bland bolagets utvecklingsprojekt kan ndmna arbetet med att forbattra kvaliteten i
overlamning och garantiférvaltning av nyproduktion och ombyggda fastigheter samt att
forbattra aterkoppling och kvalitetskontroll av entreprendrers utforda arbeten med transparens
for hyresgasterna.

Svenska Bostéder 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 tio ar framover. Personalens
hoga ambitionsniva i kombination med manga och omfattande uppdrag skapar en kansla av
otillracklighet och stress. Utmaningen for bolaget ar behalla och hitta ratt medarbetare.

Lanevolymen okar kraftigt under 2014. Investeringsvolymen ar hog samtidigt som infloden
av likvider fran fastighetsforsaljningar minskar markant. Bolaget har en hdg soliditet och en
god formaga att finansiera stora framtida investeringsbehov, cirka 2,5- 3 mdkr per ar.
Rantekostnaden ar normalt en av de enskilt storsta kostnaderna for Svenska Bostéder och den
langsiktiga lonsamheten &r starkt paverkad av ranteutvecklingen pa den finansiella
marknaden. All in- och utlaning inom kommunkoncernen sker via koncernkontosystemet.
Modellen innebér att bolagens skuld portféljer i praktiken blir kopior av kommunkoncernens
externa skuldportfolj. Jamfort med tidigare blir volatiliteten i rantekostnaderna lagre eftersom
de externa lanen omsatts mer. Sammantaget bedoms risken for problem med att finansiera
behovet av kapital samt kostnaden for densamma som Iag till mellan.

2 Agardirektiv

Svenska Bostader ska dga och forvalta hyresbostader och lokaler inom Stockholms stad.
Bolaget har ansvar for att méta den stora efterfragan pa bostader i Stockholm genom att bidra
till nyproduktion av hyresratter. Forvaltningen ska préaglas av ekonomisk langsiktighet.
Bolaget ska skapa béasta maojliga forhallanden for sina hyresgaster sa att langa och goda
hyresgastrelationer bevaras samtidigt som 6kad rorlighet och tillganglighet framjas. Bolagets
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bestand ska utvecklas genom aktiv fastighetsforvaltning. Bestandet ska utgoras av ett varierat
utbud av attraktiva bostader. Bolaget ska anamma positiva erfarenheter fran Jarvalyftet for
motsvarande arbete dven i andra stadsdelar, men far efter genomford omstrukturering ett
sarskilt ansvar for stadens nordvastra delar.

AB Svenska Bostéders dotterbolag AB Stadsholmen &ger och forvaltar fastigheter av
kulturhistoriskt varde. Bolaget ska forena ett socialt ansvarstagande med en langsiktig
affarsméssighet och en positiv vardeutveckling for agarna.

3 Var inriktning

Genom engagemang och affarsmassighet ska bolaget utveckla attraktiva och hallbara
boendemiljder for kunderna.

3.1 Affarsidé och vision

Svenska Bostader ska ha ett varierat och attraktivt fastighetsbestand for uthyrning till
boende och verksamheter i Stockholm. P4 ett engagerat och affarsmassigt satt skapar
bolaget individuella och trygga lésningar for langsiktiga kundrelationer. Bolagets vision ar
”Sveriges nojdaste kunder”.

3.2 Strategiska mal

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

Storstockholms nojdaste kunder

Attraktiva boendemiljoer

Val underhallet och energieffektivt bestand
Lonsamhet

Motiverade medarbetare

Samlad malbild i ILS redovisas i bilaga 4 och Svenska Bostaders maldokument med nyckeltal
presenteras i bilaga 3.

4 Mal och strategier

4.1 Storstockholms ndjdaste kunder

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

Svenska Bostaders huvudsakliga verktyg for att mata kundnojdheten ar den arliga
kundenkéten via Aktiv Bo. Verktygen i den operativa forvaltningsstyrningen ar gemensamma
bovérdsrutiner, veckoplanering och veckovisa Kundvisare med matetal som
kundcenterarenden, rondering och servicedrenden. Kundvisarna foljs upp och avvikelser
hanteras via atgardsloggar. Harigenom nas en enhetlig operativ styrning. Svenska Bostader
ska tillhandahalla en basforvaltning dar det sjalvklara sasom sophantering, stadning,
felanmalan och skatsel i allmanhet fungerar pa en hdg och jamn niva.
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Svenska Bostader har genomfort en omfattande kvalitetsresa de senaste aren. Utifran ett
historiskt lyft i 2012 ars kundenkaét, tog bolaget fortsatta kliv uppat i 2013 ars enkét. Svenska
Bostader placerar sig pa andra plats bland de stora bostadsbolagen i Stockholmsregionen nar
det galler kundngjdhet med ett starkt serviceindex. Det &r en tydlig bekraftelse pa att vi tar
kunden pa allvar; att vi upplevs som tillgangliga och jobbar ratt med information och dialog.

Svenska Bostaders varumarke har sin grund i tydlighet och enhetlighet i vart uppdrag och
vara budskap bade internt och externt till kund och andra intressenter. En ny
varumarkesplattform har tagits fram under 2013 som ska genomsyra det vi sager och gor.

4.1.1 Forutsattningar for bostadsmarknaden

Det rader stor efterfragan pa bostader i Stockholm. Omkring 420 000 personer star i
bostadsformedlingens ké och enligt prognoser kommer kon fortsétta att ¢ka till ca 430 000
under innevarande ar. Av de som star i kon ar ca 65 000 aktivt sokande, en siffra som har varit
konstant de senaste aren. Den genomsnittliga kotiden for en formedlad hyresratt ar 6 ar, men
varierar stort mellan olika omraden. Den genomsnittliga kétiden for en 3:a i Rinkeby uppgar
till drygt 6 ar jamfort med en 3:a pa Sodermalm, dar den genomsnittliga kotiden uppgar till 15
ar. Avflyttningen fran Svenska Bostader har under det senaste aret uppgatt till 5,3 procent.

Omvandling till bostadsratt

Svenska Bostader ska medverka till att ge hyresgasterna mojligheter att bilda
bostadsréattsforeningar och kopa sina lagenheter. I storleksordningen 179 forséljningar
omfattande 11 900 lagenheter har genomforts i Svenska Bostader sedan 2006.
Malséttningen ar att under forsta halvaret 2014 ha kommit till avslut i samtliga arenden
dar erbjudanden har ldmnats. Nya intresseanmélningar handlaggs l6pande.

Ny lagstiftning, hyressattning

Lagstiftningen fran 2011 betraffande allmannyttiga kommunala bostadsforetag och
hyressattning innebdr att bostadsbolagen dels ska ha ett allménnyttigt syfte och dels bedriva
verksamheten enligt affarsméssiga principer. Reglerna innebdr att de kommunala
bostadsforetagens hyresnormerande roll har férsvunnit.

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

Svenska Bostader a&r medlem i Fastighetsdgarna. Ny forhandlingsordning ar faststélld i
Hyresnamnden och stadgandet om tvisteldsning via Hyresmarknadskommittén har upphort.

4.1.2 Mal 2014 (samt utfall 2013)

e Serviceindex bostader 82,5 (81,6)
e Produktindex bostader 78,5 (77,2)
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| fardvagen mot Storstockholms nojdaste kunder star bl nedanstaende strategier att i fokus
2014.

4.1.3 Strategier

Forvaltning i toppklass

Huvudsakliga fokusomraden for forvaltningsarbetet under 2014 kommer att vara att
sakerstalla en hog kvalitetsniva och NKI for samtliga distrikt i kombination med ett
langsiktigt och strategiskt energieffektiviseringsarbete. Under 2014 forvantas ocksa ett
genomslag av en mer effektivt lokal- och centrumforvaltning. Kvaliteten i éverlamningen och
forvaltningen av ombyggda och nyproducerade lagenheter maste fa ett tydligt genomslag
under aret.

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

Kommunikation och service

Kommunikation &r en strategisk del i Svenska Bostéders processer. Majoriteten av
byggprojekten paverkar vara kunder, fran forstudie, planering och genomfarande. Hur bolaget
hanterar dessa processer ar avgorande for kundernas upplevelse av Svenska Bostédder som
hyresvard. Har finns tydliga fordelar med en kommunikationsprocess som har sin grund i
personlig dialog med komplement av andra kanaler som visar att vi ar lyhorda, haller vad vi
lovar och skapar acceptans och forstaelse for nya etableringar, forandringar och forbattringar
av fastigheter. Entreprendrernas kundkommunikation har ocksa stor betydelse for helheten.
Kommunikation sker pa kundens villkor och kraver kreativitet nar det galler befintliga och
nya kommunikationskanaler med malet att skapa mervérde i varje kundkontakt.

Genom Kundcentret har Svenska Bostader en mycket hog antréffbarhet. Samtidigt har tid
frigjorts for bovardar att sjalva utfora fler reparationsarbeten. Svenska Bostader analyserar
I6pande kunders 6nskemal och vidtar forebyggande atgarder. Bolaget foljer systematiskt upp
och kategoriserar inkommande kundcenterdrenden.

Samrad

Samradsprocessen infor ombyggnader ar en nyckelprocess for Svenska Bostader. Brister visar
sig i intaktsbortfall, fordréjning av projekt, 6kad arbetsbelastning och i missnéje hos
hyresgéasterna. Arbetet att utveckla, implementera och stédja genomférandet av
kommunikationsprocessen i nybyggnationsprojekt med nérboende samt
ombyggnationsprojekt med evakuering pagar.

Kvalitetssakring av leverantorer

Utifran affarsmassighet och kundnéjdhet ar en viktig del att vara entreprendrer utfor ett
arbete med hog kvalitet och med en bra kommunikation med bolagets medarbetare och
hyresgaster. Svenska Bostader kommer att fortsatta arbetet med béttre aterkoppling och
kvalitetskontroll av entreprendr. Under 2013 inleddes ett projekt med syfte att systematiskt
genomfora uppfoljningar av vara avtalsleverantorer enligt en ny framtagen enkatmetod samt
att utveckla en leverantdrsstyrningsmodell.
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Boinflytande

Sedan 2007 har Svenska Bostader ett avtal med Hyresgastféreningen som ger utokade
maojligheter att bedriva boinflytandeaktiviteter i form av enkla ideella féreningar. Under 2011
omforhandlades avtalet for en ny trearsperiod med fortsatt hdga ambitioner. Under 2012
genomfordes en utredning for att dra upp riktlinjer for perioden. | detta arbete konstaterades
att boinflytande ska vara kvar i samma organisatoriska form. Utredningen pekade ocksa pa
vikten av att prioritera manga sma projekt. Avtalstiden l6per ut infor 2014.

Bredband

Svenska Bostader kommer under 2014 att byta kommunikationsoperator fran Telia Sonera till
Zitius i fastighetshestandet i sédra Stockholm. Under aret kommer uppgraderingen av fibernat
i Vallingbyomradet att fardigstallas, for att enhetliggdra standarden pa bredbandsinstallationer
i foretagets fastighetsbestand. Uthyggnad av fiber till Stadsholmens hyresgaster kommer att
pabdrjas i januari och planen ar att mer an halften av Stadsholmens fastigheter ska ha tillgang
till bredband via fiber vid arets slut. Fokus under 2014 kommer att vara att oka intakterna till
bolaget samt att fortsétta sdnka forvaltnings- och driftkostnaderna for fibernatet.

4.1.4 Lokaluthyrning
Forutsattningar

Svenska Bostader ager och forvaltar ca 3 700 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 bolaget ager ocksa
centrumanlaggningarna i Husby, Véllingby, Bjorkhagen, Karrtorp och Dalen. Drift och
forvaltning av Véllingby City skots av ett externt bolag, NewSec. Lokalmarknaden &r
beroende av radande konjunkturlage och just nu &r det en relativt god efterfragan pa lokaler.
Svenska Bostaders omfattande upprustningsplaner stéller hoga krav pa framforhallning och
kommunikation vid evakuering och férhandling med olika verksamheter.

Centrumanlaggningarna har stor betydelse for attraktiviteten i vara bostadsomraden. Svenska
Bostaders malsattning ar att vara bostadshyresgaster ska kanna en stolthet Gver sitt
narcentrum och uppfatta det som ett “andra vardagsrum” Vi vill ocksa skapa liv genom att pa
ett strukturerat satt engagera handlarna och genomféra marknadsféring och aktiviteter som t.
ex. Karrtorpsfestivalen och Husbyfestivalen. Under 2013 har en forvaltningsorganisation
tagits fram for de aktuella centrumanlaggningarna. Avsikten &r att under 2014 genomfora ett
stort antal atgarder i centrumen for en forbattrad upplevelse for de ca 30 000 kunder som
strommar genom centrumanléggningarna varje vardag.

| arets kundundersokning minskade Serviceindex - lokaler med 0,8 procentenheter medan
Produktindex - lokaler 6kade med 1,2 procentenheter. Bolaget ska fortsatta pa den inslagna
vagen att bli en professionell lokalférvaltare.

Mal 2014 (samt utfall 2013)

Svenska Bostader ska tillhandahalla andamalsenliga och prisvérda 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 (74,8)
e Produktindex lokaler 74,0 (72,8)
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Strategier

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

e Systematiskt upprusta lokaler interiort och exteriort i samband med nyuthyrning och
omfdérhandling av lokalkontrakt.

e Oka intakter genom nyuthyrning och omférhandling samt verka for att ge
lokalhyresgéster goda forutsattningar att driva sina rorelser.

4.2 Attraktiva boendemiljoer

4.2.1 FoOrutsattningar

Stora insatser gors for att skapa attraktiva boendemiljoer for vara kunder. Har marks
renoveringsprojekt i kombination med att skapa trygga och trivsamma utemiljoer. Svenska
Bostaders kommunikation ska genomsyras av konkreta bevis for dessa attraktiva
boendemiljoer for att bygga ett allt starkare varumérke. Stadsdelsprogrammen i Jarva utgor en
viktig del i detta.

Attraktiva boendemiljoer handlar ocksa om att trivas och kénna sig trygg i sitt omrade, att tala
val om det och att rekommendera andra att flytta dit, omradets image. Ett av de viktigaste
matten pa attraktivitet ar hyresgasternas upplevda trygghet. | arets kundundersokning fortsatte
den positiva trenden for Trygghetsindex.

Svenska Bostaders systematiska trygghetsarbete utgar fran stadens sékerhetspolicy, bolagets
fastighetsagaransvar och hyresgasternas upplevda trygghet. Bolagets trygghetsarbete i den
I6pande forvaltningen &r inarbetat i ett ronderingsprogram. Vid ombyggnad och upprustning
laggs betydande vikt vid atgarder som forstarkt skalskydd och forbattrad belysning i allmanna
utrymmen, garage och pa gardar. 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.

Svenska Bostader ska arbeta for en forbattrad brandsékerhet och uppmarksamma innovativa
I6sningar vid ny- och ombyggnationer samt i 16pande forvaltning. Konkreta exempel pa
atgarder ar brandskyddsinformatorer och fortsatt utredning av méjlighet att i storre omfattning
installera spisvakter i nyproducerade fastigheter samt i fastigheter dar man gjort omfattande
koksrenoveringar. Vidare planeras ett pilotprojekt avseende systematisk installation av
brandfiltar i lagenheterna.

4.2.2 Mal 2014 (samt utfall 2013)
e Trygghetsindex 79,5 (78,7)

4.2.3 Strategier

e FOrstarkt skalskydd och forbéattrad belysning i allménna utrymmen, parkeringsgarage
och i samband med gardsupprustningar

e Trygghetsapekter som en viktig del i stadsdelsprogrammen i Jarva

e Kontinuerlig rondering med checklistor som stod for snabba atgarder i fastigheterna

e Vidareutveckling av arbetet mot olovlig andrahandsuthyrning och stérande grannar
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4.3 Val underhallet och energieffektivt bestand

4.3.1 Ombyggnad/underhall

4.3.1.1 FOrutsattningar

Svenska Bostader rustar numera upp en sor andel av bestandet varje ar och flera tusen
bostéder berdrs av mera generella atgarder, upprustning av bostadslagenheter,
gardsupprustningar, kulvertbyten och energibesparande- och trygghetsskapande atgarder.
Arbetet med underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden och miljonprogrammen
fortgar. Bolaget genomfor nyproduktion och ombyggnad med mycket langtgaende
miljéambitioner.

4.3.1.2 Mal 2014

e Genomfdra uppgradering(renovering) av 700 bostadslagenheter
e Paborja 735 bostadslagenheter i helombyggnader
o Fardigstalla 417 bostadslagenheter i helombyggnader

4.3.1.3 Strategier

Langsiktigt helhetskoncept for ombyggnad

Bolaget foljer en femarsplan som innehaller investeringsprojekt for upprustningar och
reparationer. Med ett helhetstankande i upprustningsprojekten tar vi hand om hela
bostadsmiljon.

En viktig del i planen & ombyggnadsprojekten som ingar i Jarvalyftet, dar Svenska Bostader
nu kommer att faststalla stadsdelsprogrammen i stadsdelarna Husby, Akalla, Tensta och
Rinkeby.

Satsning pa inre lagenhetsunderhall

Vél underhallna lagenheter ar grundlaggande for nojda hyresgaster. Svenska Bostader har
tagit fram ett ambitiost och foretagsovergripande program for inre lagenhetsunderhall som
bestar av fyra delar.

Foretagsstyrt underhall
| hogre grad arbeta forebyggande och med underhall i stordrift, exempelvis genom byte av
vitvaror i en hel fastighet istallet 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 utféras
enligt samma ambition som vid ovan ndmnda uppgradering.
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Stilval och tillval

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

Tillganglighetsinventering i bostadsbebyggelse

| syfte att 6ka mojligheterna till forlangt kvarboende, forbattra information om tillganglighet
till vara lagenheter samt battre kunna matcha bostéader till personer med funktionsnedséttning,
pagar en tillganglighetsinventering av bestandet. Inventeringen ska dven ligga till grund for
systematiserade atgarder for att forbéttra tillganglighet/framkomlighet i bestandet. Atgérden
ingar som en del av Programmet for delaktighet for personer med funktionsnedséttning.

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 boendemiljén. | uppdraget ingar dven 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, genomfort stadsdelsvisa
dialoger. Ramavtalet med Hyresgastféreningen om hyreshdjning i samband med
ombyggnader pa Jarva ligger till grund for samraden i varje enskilt projekt. Fortsatt dialog
med hyresgasterna sker med delaktighet och inflytande i de konkreta ombyggnadssamraden.
Ombyggnadssamraden har fungerat mycket bra med ytterst fa tvister.

Ett omfattande upprustningsarbete pagar i Jarvastadsdelarna. Storre ombyggnadsprojekt
kommer att vara i produktion i samtliga stadsdelar; Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta,
under 2014. Vidare borjar de mer langsiktiga stadsdelsutvecklingsprogrammen ta fastare
form. Arbetet for 6kad trygghet och 6kad egenforsorjning fortsatter under 2014, liksom det
forebyggande brandskyddsarbetet, med lokalt placerade brandinformatorer.

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 Bostéders 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 2014 fér Hallbara
Jarva uppgar till ca 10 mkr. Bolaget ska dven utvérdera solcellsprojekt som ett led for fortsatt
satsning pa energisparatgarder och effektiv energianvandning samt fortsatta arbetet med
energioptimering.

Hasselby-Vallingby visionen

Boendedialogen i Hasselby-Vallingby ar en del av ytterstadssatsningen for att gora stadsdelen
mer attraktiv for invanarna och de verksamma. Dialogdagar har genomforts i Hasselby Gard
och Grimsta under 2013. Syftet &r att ta tillvara pa synpunkter och forbattringsforslag och att
starka relationerna mellan boende och aktérer i omradet. Det bidrar ocksa till samverkan
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mellan stadens forvaltningar, bolag och privata fastighetséagare. Fokusomraden for dialogen &r
trygghet, boende och miljo, utbildning och jobb samt kultur och fritid. Arbetsgrupper har
bildats for att ga vidare med analys av forslagen och genomférande med aterkoppling till de
boende varen 2014.

Sdderortsvisionen

Inom ramen for Soderortsvisionen pagar en omfattande satsning pa upprustning av de
kommunala bostadsforetagens bestand. Svenska Bostader bidrar med utkat underhall,
energisparatgarder, trygghetsatgarder och gardsupprustningar. Under 2014 kommer Svenska
Bostader arbeta vidare med trygghetspaket i kéllarforrad i Skarholmen/Varberg med
troaxburar och aptus for att 6ka tryggheten. Bolaget fortsatter samarbetet med
fastighetsagarforeningen, polisen och 6vriga aktorer i stadsdelen for 6kat samarbete kring
trygghet & sdkerhet samt rent & snyggt.

Idéburen stadsforbattring

Stadsdelsutvecklingsprogrammen, dialogarbetet i ytterstadssatsningarna och bolagets
boinflytandeverksamhet &r tydliga exempel pa idéburen stadsforbéattring. Dialoger och
utrymme for boinflytandeprojekt ger boende och verksamma en 6kad mojlighet att paverka
sin narmiljo.

4.3.2 Nyproduktion

4.3.2.1 FoOrutsattningar

Senaste prognosen &r att bolaget kommer ha pabérjat 563 bostadslagenheter under 2013.
Nyproduktionsvolymen nar inte arets mal pa grund av forseningar i processen och nedlagda
projekt. FOr 2014 planerar Svenska Bostader att paborja 600 bostader.

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

4.3.2.2 Mal 2014
e Péborja 600 bostadslagenheter i nyproduktion
o Féardigstalla 243 bostadsldgenheter i nyproduktion, varav 142 studentbostader

Antalet lagenheter med inflyttning aren 2005 till 2012 samt prognos for 2013 och mal for
2014 framgar av nedanstaende tabell (Svenska Bostéader):

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 | 2012 | 2013 | 2014

292 665 964 409 947 302 127 316 145 | 243

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 Modta marknadens behov och betalningsvilja
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Bygga kostnadseffektivt och med miljéhansyn
For kostnadseffektivitet och miljohénsyn arbetar bolaget vidare med olika modeller:

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

Studentbostader, bostader for unga

For att 6ka Stockholms attraktivitet som studentstad har Svenska Bostader i uppdrag att
tillskapa nya studentbostader. 142 studentbostader i Norra Djurgardsstaden kommer att
fardigstallas 2014. | Albanoomradet undersoks mojligheten for 1 000 student- och
forskarlagenheter. Detaljplan for Arstafaltet medger cirka 130 bostader med bedémd
produktionsstart 2016. Forvarvet av Sankt Gérans Gymnasium pa Kungsholmen kommer att
innebara ett tillskott av cirka 250 studentbostéader, | kv Plankan pagar produktion av 50
studentbostader med inflyttning 2015-16. Bolaget kommer att erhalla markanvisning for cirka
50 bostader i Enskededalen. Byggstart kan antas till 2015.

Det pagaende pilotprojektet "Snabba hus" i samarbete med "Jagvillhabostad.nu" syftar till att
skapa attraktiva bostader for unga och att de snabbt ska fa bostad. Snabba hus blir ett
komplement till den langsiktiga lsningen pa bostadsbristen, dar man aven utnyttjar mark
smartare via tillfalliga bygglov.

Alternativa upplatelseformer

Svenska Bostader ska utreda forutsattningarna for att bygga bostdder med annan
upplatelseform som en del av Jarvalyftet. Bolaget kommer inom ramen for
stadsdelsutvecklingsprogrammen med avseende pa kompletteringsbebyggelse, tillfora
aspekten alternativ upplatelseform.

4.3.3 Miljo & energi

4.3.3.1 FoOrutsattningar

Svenska Bostaders miljoarbete har koppling till stadens sex 6vergripande miljomal och
omfattar saval samverkan med hyresgaster och samarbetspartners som ett strukturerat
miljéarbete inom ramen for foretagets miljéledningssystem.

Bolaget har genom ett medvetet energiarbete sankt energianvandningen med 35 procent de
senaste 30 dren. En stor utmaning ar nu att sanka energianvandningen ytterligare, samtidigt
som vi ska 6ka kundndjdheten. Investeringarna i upprustning och nyproduktion innebar ett
stort bidrag till minskad energianvandning och miljopaverkan. Svenska Bostader ska tydligt
lyfta och kommunicera de insatser som gors inom férvaltning och fornyelse av befintligt
fastighetsbestand och utveckling. Bolaget ska synliggéra hallbarhet och klimateffektivitet
med minskad energianvandning och I6nsamhet med de mjuka och konkreta delarna kring
kallsortering och god service till kunder och medarbetare.

4.3.3.2 Mal 2014 (samt prognos 2013)

e Svenska Bostaders energianvandning ska inte overstiga 167 kwh/m2 (168
kWh/kvm). Malet visar energianvandningen for att varma byggnader och vatten.
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4.3.3.3 Strategier

Minimerad klimatpaverkan

Svenska Bostader ska vidareutveckla och faststélla en Energiplan for 2014-2020. |
energiplanen kartlaggs bolagets potential for energibesparing, se éver hur val potentialen
stammer Gverens med hyresgasternas 6nskemal om inomhuskomfort, planerade investeringar
och underhall samt ta fram underlag fér bedomning av energibesparing fram till 2020. |
strategin ingar ett systematiserat arbete med kartlaggning av hogférbrukande fastigheter och
energibesparingsatgarder i upprustningsprogram. Nyproduktion och ombyggnader sker
fortsatt med lagenergiteknik, kombinerat med ett I6pande uppfoljnings- och
utvecklingsarbete. Lokala strategiska planer kommer att utarbetas for att na balans mellan
kundndjdhet och energianvandning for varme.

Oka hyresgéasternas inicitament att spara energi

Svenska Bostader har bedrivit individuell matning och debitering(IMD) i forsoksverksamhet
sedan ar 2000. For narvarande pagar en studie i passivhuset Bla Jungfrun. Bostadsbolagens
gemensamma stallningstagande &r att forbereda méatningen i nyproduktion men att avvakta
rimliga tekniska och affarsmassiga forutséattningar for att inféra IMD som standard.

Bolaget ska genomfora informationsinsatser med rad om energisparande i olika kanaler.

Sund innemiljo

For att sékerstélla en sund inomhusmiljo arbetar Svenska Bostader aktivt och I6pande 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 inomhusmiljo méts i ett index som tar
hansyn saval till yttre faktorer som radon och legionella som till hyresgasterna upplevelse av
inomhusklimatet.

Miljoeffektiv avfallshantering

Svenska Bostéder har ett val utbyggt system for fastighetsnara, miljoeffektiv kallsortering.
Insamlingen av kallsorterat material och grovavfall ar likartad i hela bolaget och utgar fran det
lagstiftade producentansvaret for vissa produktgrupper. Stockholms stad har fortsatt fokus pa
att 6ka insamlingen av matavfall. Vad galler mal for insamling av matavfall sa ar foretagets
ambition 4 % for 2014.

Ovriga strategier

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

e FOrbattra och utveckla anvandningen av/arbetssattet med miljobedomningssystemet
Byggvarubedémningen i vara byggprojekt och ramavtal

4.4 Vi ar lonsamma - ekonomi

Det budgeterade operativa resultatet for 2014 uppgar till 100 mnkr. Motsvarande
prognostiserat resultat for 2012 uppgar till -125 mnkr. Operativt resultat &r exklusive
realisationsvinster/forluster fran fastighetsforsaljningar och andra jamforelsestorande poster.
Underliggande resultatkrav fran agaren exklusive extra satsning inom Jarva lyftet uppgar 275
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mnkr pa operativ niva. De senaste fem aren har bolaget haft séankta avkastningskrav kopplade
till Stimulans for Stockholm, vilket forsvinner 2014. Stimulans for Stockholm finns enbart
kvar kopplat till insatser vid nyproduktion.

Budgeten baseras pa fastighetsbestandet i november 2013. Nyproduktion med inflyttning
2014 ingar i budgeten fran beraknad inflyttningsmanad. Kommande forsaljningar till t ex
bostadsrattsforeningar kommer, férutom realisationsresultat, att ge vissa effekter pa bolagets
resultatrakning under 2014.

Resultatrakning
Intakterna 2014 budgeteras till 2 565 mnkr, vilket &r 69 mnkr hogre &n 2013.

Driftkostnaderna inklusive administration budgeteras till 1 298 mkr vilket &r 15 mnkr hogre
an for 2013. Underhallskostnaderna budgeteras till 275 mnkr, vilket ar betydligt lagre an 2013
eftersom Stimulans for Stockholm fasas ut infér 2014. Fastighetsavskrivningarna budgeteras
till 545 mnkr vilket &r 34 mnkr hogre i en jamforelse med 2013.

Budgeterat finansnetto uppgar till -134 mnkr, vilket & 65 mnkr sémre mot prognos 2 2013.
Bolaget beraknas ha en skuld pa 3,8 mdkr vid arsskiftet, men som en foljd av den stora
investeringsvolymen okar upplaningsbehovet I6pande under aret.

Investeringar
Investeringarna uppgar till 2 715 mnkr, uppdelat enligt foljande.

Kategori 2014 2015 2016 2017 2018
Nyproduktion 575 660 760 885 785
Ombyggnad inkl tillval

och markanlaggningar 2070 1910 2 040 1955 1400
Bredband 65 0 0 0 0
Maskiner och

inventarier 5 5 5 S S
Total: 2715 2575 2 805 2 845 2 190

4.5 Motiverade medarbetare

45.1 Forutsattningar

Den planerade omstruktureringsaffaren mellan bostadsbolagen i Stockholms stad har
inneburit oro bland medarbetarna. Trots detta visar arets medarbetarundersokning endast en
marginell nedgang fran en jamforelsevis hog niva, saval for AMI (Aktivt medskapande index)
som for delindexen motivation, ledarskap och styrning. De senaste arens satsningar pa
kvalitet, tydliga arbetsprocesser, ledarskapsutveckling och malstyrning har gett resultat. Det
finns dock omraden att utveckla, bl a samarbete och erfarenhetsutbyte mellan enheter/
avdelningar, vilket ar ett av de omraden som kommer att vara i fokus framover.
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Mal 2014 (samt utfall 2013)

« AMI ska uppga till minst 84 (82)
« Sjukfranvaron ska inte 6verstiga 3,5 %

4.5.2 Strategier

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

Svenska Bostéders varumarke &r starkt men till vissa delar otydligt. En ny
varumarkesplattform har tagits fram under 2013. Chefer och medarbetare &r budbdrare i det
fortsatta arbetet att tydliggdra bolagets 16fte mot dgare, kunder och medarbetare. Det sker
2014 genom ett sarskilt program dar ansvaret ligger i chefsledet och foljs upp kontinuerligt av
foretagsledningen. Bland de styrkor som kunderna associerar med Svenska Bostader ar
trygghet, stabilitet och bra bemotande. En storre tydlighet i budskap, roller och ansvar dver
avdelningsgranserna som utgar fran varumarkesplattformen och dess mal, strategier och I6ften
samt samarbete kan ytterligare bidra till att starka bolaget.

Foljande strategier &r prioriterade:

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

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

e Attraktivt arbetsgivarvarumarke genom bl. a. marknadsféring av den goda
arbetsplatsen

e Saker och sund arbetsplats genom aktivt arbete med arbetsmiljo- och halsofragor
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RESULTATRAKNING, MNKR

Bilaga 2

Budget | P2 2013 | Budget Utfall
2014 2013 2012
Hyresintakter bostader 1986 1941 1963 1988
Hyresintakter lokaler 559 542 533 550
Hyresintakter bilplatser 38 38 35 39
Intaktsreduktioner -93 -93 -86 -98
Ovriga forvaltningsintakter 75 67 62 73
Summa Intdkter 2565 2496 2508 2552
Fastighetsskotsel 299 308 300 314
Reparationer 115 109 102 113
Taxebundna kostnader 434 440 451 439
Administration 433 407 420 407
Avskrivningar inventarier 17 19 19 20
Summa Driftkostnader 1298 1283 1292 1294
SUPERDRIFTNETTO 1267 1213 1216 1258
Underhallskostnader 287 577 572 670
Markavgifter 125 123 123 122
Fastighetsskatt 76 59 75 77
Summa Férvaltningskostnader 1786 2042 2062 2163
[Driftnetto Fastighetsforvaltning 780 454 446 389
Fastighetsavskrivningar 545 511 501 495
[BRUTTORESULTAT 234 56 55 -106
Finansiella poster 134 69 71 52
[RESULTAT EFTER FINANSNETTO 100 -125 -125 158




BALANSRAKNING, MNKR
Mkr

Antdggningstillgangar

Budget 2014/ Pr

19783

17 657

Bilaga 2

16 369

Likvida medel 0 0 0
Omesattningstillgangar 127 130 175
Summa tillgangar 19 910 17 787 16 544
Eget kapital 12 630 12 417 13 552
Avséttningar/minoritet etc 665 706 645
l.angfristiga skuider 0 0 0
Kortfristiga skulder 6615 4 663 2347
Summa skulder o eget kapital 19 910 17 786 16 544
Soliditet % 63| 70| 82

INVESTERINGAR, Mkr

~575

Nyproduktion 352
Forvarv 0 0 0
Ombyggnation inkl tillval 2061 1525 1777
Bredband 64 10 12
Maskiner och inventarier 15 1 4
TOTAL: 2715 1926 2145

2013-11-15




Maldokument i budget 2014, Svenska Bostader
Overgripande nyckeltal och mélvarden

Bilaga 3

Utfall Mal Utfall Mal Progn/utf Mal

Strategiskt mal Indikator/nyckeltal 2011 2012 2012 2013 2013 2014
Storstockholms néjdaste kunder Serviceindex bostader 78,2 79,5 80,7 82,0 81,6 82,5
Produktindex bostader 74,2 75,5 77,1 78,5 77,2 78,5
Serviceindex lokaler 71,4 72,9 75,6 76,5 74,8 76,5
Produktindex lokaler 68,8 70,0 71,6 71,5 72,8 74,0
Trygghetsindex 75,8 76,5 78,1 79,5 78,7 79,5
Attraktiva boendemiljer Kundnéjdhet, rangordning stora bolag Stockholm 1) 3 - 2 - 2 2
Val underhallet och energieffektivt bestand |Antal uppgraderade bostader 983 | 800/10%| 792/10% 840 840 700
Antal paborjade bostader i helombyggnader 2) - 800 776 735
Antal fardigstéallda bostader i helombyggnader 3) 890 480 502 417
Antal pdborjade bostader i nyproduktion 2) 233 708 406 600 563 600
Antal fardigstéllda bostader i nyproduktion 3) 127 316 316 145 148 243
Varmeanvandning, kWh/kvm 170,7 173,0 167,9 166,0 168,0 167,0
Loénsamhet Driftnetto exkl markavgifter och fastighetsskatt, kr/kvm 441
Motiverade medarbetare Medarbetarindex AMI (Stadens undersdkning) 70 84 85 82 84




Budgetrapport - 2014 (Svenska Bostéder)

STOCKHOLMS
SrtapsHUS AB

Overgripande kommentar

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

KF:s mal for verksamhetsomradet arsmal
verksamhetsomradet

1. Stockholm &r en
attraktiv, trygg,
tillganglig och
vdxande stad for
boende, foretagande

och besék
1.2 Invanare i 53 Okad sjalvforsorjning inom Jarvalyftet S3  Antal i arbete/utbildning/ 100 st Fortsatta aktiviteterna for 6kad sjalvforsorjning i 2014-12-31
Stockholm ar samt i storre skala i samarbete med praktik genom Svenska Jarvastadsdelarna i samarbete med
sjalvforsorjande staden (Svenska Bostéder) Bostaders arbete och stadsdelsforvaltning och Jobbtorg
modell
g< Antal praktikplatser som 10 st 1600 st
" kan tillhandahallas fér de
aspiranter som Jobbtorg
Stockholm kan matcha
g< Antal ungdomar som fatt 50 st 5100
" sommarjobb i stadens regi
1.3 Stockholms A, Aktivt bidra till att staden nar det S5 Mal fér insamling av 4%
livsmiljé ar hallbar nationella malet om 50 procent matavfall

matavfallsinsamling till ar 2018
(Stockholm Stadshus AB)

?7& Arbeta aktivt med energieffektivisering Utvardering av solcellsprojekt och Hallbara Jarva som  2014-12-31
och foérnyelsebar energi (Stockholm led for fortsatt satsning pa energisparatgarder och
Stadshus AB) effektiv energianvandning.

:,i Arbeta med att forbereda infrastruktur for | projektet Kristinebergshojden pagar diskussioner 2014-12-31
bilpooler (Stockholm Stadshus AB) kring att kunna erbjuda garageyta for bilpoolslésning.

i Arbeta med att forbereda infrastruktur for | kvarteret Bjornlandet, Norra Djurgardsstaden, pagar 2014-12-31
elbilar (Stockholm Stadshus AB) ett forberedelsearbete for installation av laddstolpar.

j. Arbeta med att méjliggora for 53 Mal for insamling av 4%
matavfallsinsamling i bostadsbestandet matavfall
enligt stadens handlingsplan (Stockholm
Stadshus AB)

sida 1 av 10 (2013-11-18)
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KF:s mal for verksamhetsomradet arsmal
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Aktivitet

Slutdatum

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

AB)

:,i Fortsatta arbetet med Jarvalyftet, Vision £3 Underhall och 537 mkr
Hasselby Vallingby och investeringar i Jarvalyftet
Sdderortsvisionen (Stockholm Stadshus
AB)

S8 Underhall och 1156 mkr
investeringar i
Jarvastadsdelar och
Sdderort

53 Underhall och 438 mkr

investeringar i Séderort

:,i Fortsatta tillganglighetsanpassning av
fastigheterna. (Stockholm Stadshus AB)

j. Fullfélia underhallsinsatserna i 1940- och 53 1. Antal 700
1950-talsbestanden samt 6ka uppgraderade(renoverade)
ombyggnads- och underhallsatgarder i lagenheter

miljonprogramsbestandet med fokus pa
Jarva och Vasterort (Stockholm Stadshus
AB)

%3 2. Storsatsning pa 83 mkr
lagenhetsunderhall, mkr

sida 2 av 10 (2013-11-18)

Fortsatta boendedialogerna i Jarvalyftet i samraden
infér ombyggnader.

Genomfora evenemang kring visningslagenheter med
mojligheter till fragor och synpunkter fran
hyresgasterna.

Fortsatta arbetet med stadsdelsutvecklingsprogram i
Rinkeby, Tensta och Akalla

Installera trygghetspaket i kallarforrad i Skarholmen/
Varberg med troaxburar och aptus. Fortsatta
samarbetet med fastighetsagarféreningen, polisen och
dvriga aktorer kring trygghet & sakerhet samt rent &

snyggt.

Aterkoppling fran dialogdagar i Hasselby Gard och
Grimsta till de boende varen 2014.

Beakta tillganglighetsaspekter i nyproduktion och
ombyggnad av hus och gardar.

| syfte att 6ka méjligheterna till férlangt kvarboende och
for att ge bostadssdkande forbattrad information om
tillgénglighet till bolagets lagenheter, genomfors en
tillganglighetsinventering av hela bestandet.

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

2014-12-31

2014-12-31

2014-12-31

2014-12-31

2014-06-30

2014-12-31

2014-12-31

2014-12-31
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KF:s mal for verksamhetsomradet arsmal
verksamhetsomradet

53 3. Antal paborjade 735
lagenheter i
helombyggnader

53 4. Antal fardigstallda 417
lagenheter i
helombyggnader

53 Underhall och 718 mkr Fortsatta arbetet med stadsdelsutvecklingsprogram i 2014-12-31
investeringar i Rinkeby, Tensta och Akalla
Jéarvastadsdelarna
inklusive Jarvalyftet, mkr

S8 Underhall och 438 mkr
investeringar i Séderort

j. Genomfora underhallsinsatser i utvalda 53 Investeringsvolym inom 10 mkr Utvardering av solcellsprojekt och Hallbara Jarva som  2014-12-31
miljonprogramsomraden med tydlig ramen for "Hallbara Jarva" led for fortsatt satsning pa energisparatgarder och
miljéprofil (Stockholm Stadshus AB) effektiv energianvandning.

:,i Utreda méjligheterna for att underlatta for Bolaget mojliggor via Bostadsformedlingen att byta till ~ 2014-12-31
aldre eller personer med en lagenhet i entréplan eller till hus med hiss. Byten
funktionsnedséattning att byta till en kan ske genom den interna kon, reguljara férmedlingen
lagenhet i entréplan eller till hus med hiss eller genom ansokan till fortursverksamheten.

(Stockholm Stadshus AB)

Pagaende tillganglighetsinventering ger ett viktigt 2014-12-31
underlag.
Vara goda hyresvardar (Stockholm 53 1. Serviceindex for 82,5 Genom Kundcenterstatistiken foljer Svenska Bostader  2014-12-31
Stadshus AB) bostadshyresgéaster i den systematiskt upp och kategoriserar inkommande
arliga arenden. Bolaget analyserar I6pande kundernas
kundundersokningen onskemal och vidtar férebyggande atgarder.
53 2. Produktindex for 78,5 Fortsatt ambitiost arbete med sund inomhusmiljé med  2014-12-31
bostadshyresgaster i den uppféljning och atgarder.
arliga
kundundersdkningen
Systematisk storsatsning pa lagenhetsunderhall 2014-12-31
Tillse att bolaget har en fungerande process for 2014-12-31
varmekomfort i bostadslagenheterna.
53 3. Serviceindex for 76,5 Erbjuda arligt kundbesok till bolagets kommersiella 2014-12-31
lokalhyresgaster i den lokalhyresgéaster. Fortsatt arbete med att bli en
arliga mer professionell lokalférvaltare.

kundundersékningen

sida 3 av 10 (2013-11-18)
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s3

4. Produktindex for 74
lokalhyresgaster i den

arliga

kundundersdkningen

Andel dubbdéck 0% tas fram
av
namnden/
styrelsen

Andel elbilar 0% 9%

Andel 100 % tas fram

flerbostadsfastigheter i av

staden (totalt) som har namnd/
radonhalt under riktvardet styrelse

200 Bg/m3 luft

Andel m2 area som 3 tas fram

energieffektiviserats vid namnden/

stérre ombyggnad styrelsen

Andel miljobilar i stadens 100 % 100 %

bilflotta

Andel miljébranslen i 85 % tas fram

stadens etanol- och av

biogasfordon namnd/
styrelse

Andel relevanta 100 % tas fram

upphandlingar av varor av

och tjanster dar krav stallts namnd/

pa att miljo- och styrelse

héalsofarliga &mnen inte

ingar

Andel relevanta 100 tas fram

upphandlingar for av

byggande och renovering namnd/
dar krav stallts pa att miljo- styrelse

och halsofarliga amnen
inte ingar

Elanvandning per 20,6 kwh/kvm 33 kWh

kvadratmeter

sida 4 av 10 (2013-11-18)

Centrumanlaggningarna har stor betydelse for 2014-12-31
attraktiviteten i bostadsomradena. Dagligen strommar

ca 30 000 kunder genom Svenska Bostaders

centrumanlaggningar. Anlaggningarna betjanar ca 25

000 boende och bolaget planerar satsa pa fysiska

atgarder for att 6ka attraktiviteten enligt faststalld

atgardslista.

Vid nyanskaffning av vinterdack valjs uteslutande 2014-12-31

dubbfritt alternativ.

Befintliga elfordon avser specialfordon. Dessa hanteras 2014-12-31
under 2014 i enlighet med stadens riktlinjer.

Radonmatning i ca 15 % av alla Iagenheter i 2014-12-31
fastigheterna. avvikelser fran riktvardet atgardas enligt

radonatgardsplan.
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KF:s mal for verksamhetsomradet arsmal
verksamhetsomradet

F Energianvandning perm2 167 kwh/m2 165 kWh  Aktuella passivhusprojekt: Ungraren i Blackeberg 70 2014-12-31
- Igh, Lasse Liten i Annedal 32 Igh samt Idun i Bromsten
36 Igh

Nyproduktion och ombyggnader utférs genomgéaende 2014-12-31
med mycket hdga miljdambitioner i lagenergiteknik. |
nyproduktion géller max 75 kWh/m2*ar.

1.4 Det byggs ,i Bidra till att fler studentbostéder tillskapas g< Antal fardigstallda 142 st 300 st Kv Sdéderasen i Norra Djurgardsstaden fardigstalls 2014-12-31
manga bostader i bade genom nyproduktion och genom " studentbostader 2014.
Stockholm inventering av befintligt bestand

(Stockholm Stadshus AB)

Ombyggnad av Sankt Gérans Gymnasium pa 2014-12-31
Kungsholmen till studentbostader
Se dver bestandet for att om mojligt och lampligt 2014-12-31
omvandla vanliga lagenheter till studentboenden.

:,i Bidra till nyproduktion av nya bostader §< Antal pabdrjade bostader 600 st 5000st Bolaget foljer den langsiktiga planeringen for i 2014-12-31

(Stockholm Stadshus AB) h genomsnitt 600 pabodrjade bostadslagenheter per ar.
Verka for en utdkad markanvisningsportfolj 2014-12-31
j. Antal p&bérjade 600

lagenheter inom
"Stimulans fér Stockholm"

!,q. | samrad med berdrda namnder och | samrad med berdérda namnder inventera mojligheten  2014-12-31
bolag inventera méjligheten att bygga att bygga om/omvandla befintliga byggnader till
om/omvandla befintliga byggnader till gruppbostader eller servicebostader.
gruppbostader, servicebostader eller Tillganglighetsinventeringen ar ett redskap i
annat nyttjande (Stockholm Stadshus sammanhanget.
AB)
:,i Utreda forutsattningarna for att bygga Inom ramen for stadsdelsutvecklingsprogrammen med  2014-12-31
bostader med annan upplatelseform som avseende pa kompletteringsbebyggelse, tillféra
en del av bolagets medverkan i aspekten alternativ upplatelseform.
Jarvalyftet (Stockholm Stadshus AB)
‘¢ Antal pabériade 600 1 500 st
" hyresratter
& Antal fardigstalda 243
lagenheter
1.5 Framkomligheten Genomfora en tillganglighetsinventering i Svenska 2014-12-31
i regionen ar hog Bostaders bestand med registrering av

tillganglighetsnivaer i fastighetssystemet som underlag
for atgarder vid upprustning och ombyggnad.

sida 5 av 10 (2013-11-18)
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1.7 Stockholm
upplevs som en
trygg, saker och ren
stad

j. Fortsatta arbetet for att minska antalet

avhysningar (Stockholm Stadshus AB)

Kontinuerligt genomfora underhall i AB
Stadsholmens bestand. (Stockholm
Stadshus AB)

Samarbeta med 6vriga berérda
kommunala bolag och namnder samt
privata aktorer for riktade satsningar pa
underhall, systematiskt trygghetsarbete
och sakerhet samt energieffektiviseringar
(Stockholm Stadshus AB)

Sprida de positiva erfarenheterna fran
dialogveckorna i Jarva och fortsatta
dialogen med boende inom ramen for
utvecklingen av soédra och vastra
ytterstaden (Stockholm Stadshus AB)

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

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

53 Antal avhysningar 20 st

SE. Investeringar och 179 mkr

underhall i Stadsholmen

53 Bidra med forsoks- och 149
tréningslagenheter

sida 6 av 10 (2013-11-18)

Deltagande i hemldshetsprojektet Bostad forst i
Stockholm, dar vi bidrar med cirka 30 lagenheter.
Projektet avslutas 2014-02-28 med utvardering som
underlag for eventuell fortsattning.

Utokat samarbete med stadsdelsforvaltningarna samt
korttidskontrakt i storre utstrackning.

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

Fortsatta utredning av méjlighet att i stérre omfattning
installera spisvakter i nyproducerade fastigheter samt i
fastigheter dar man gjort omfattande koksrenoveringar.

Verka for en 6kad brandsékerhet genom ett pilotprojekt
avseende att systematiskt installera brandfiltar i
lagenheter.

Ytterstadssatsningarna involverar systerbolag och
andra intressenter.

Erfarenheter fran Jarvalyftet sprids genom bl a
studiebesok.

Aterkoppling frén dialogdagar i Hasselby Gard och
Grimsta till de boende varen 2014.

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

2014-02-28

2014-12-31

2014-12-31

2014-12-31

2014-12-31

2014-12-31

2014-12-31

2014-06-30

2014-12-31
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Oka hyresgésternas incitament att spara
energi (Stockholm Stadshus AB)

Genomfora informationsinsatser med rad om 2014-12-31
energisparande i olika kanaler.

Studie i passivhuset Bla Jungfrun fortgar. 2014-12-31
Bostadsbolagens gemensamma stéllningstagande ar

att forbereda matning i nyproduktion men att avvakta

rimliga tekniska och affarsmassiga forutsattningar for

att inféra IMD som standard.

53 Trygghetsskapande atgarder (Svenska 53 Trygghetsindex 79,5
Bostader)
Fortséatta arbetet med kontinuerlig rondering med 2014-12-31
snabba atgarder. Lagga stor vikt vid forstarkt skalskydd
och férbattrad belysning i allmanna utrymmen,
parkeringsgarage och vid gardsupprustningar.
Olaga andrahandsuthyrning och stérande grannar 2014-12-31
skapar otrygghet. Bolaget arbetar vidare med de
metoder och processer som har utvecklats for att
minska problemen.
§< Andel genomférda 100 % 100 % Genomfora krisdvning for foretagsledningen 2014-04-30
" atgérder inom ramen for
RSA
2. Kvalitet och
valfrihet utvecklas
och forbattras
2.1 Stockholmarna i Framja en god rérlighet och tillganglighet 53 Omflyttning bostader i % 10 %
upplever att de pa bostadsmarkanden genom enkla och
erbjuds valfrihet och tydliga spelregler lika for alla, regelverk
mangfald som undviker inlasningseffekter och
atgarder for att forhindra olaga
andrahandsuthyrning (Stockholm
Stadshus AB)
Arbeta vidare med metoder och processer som har 2014-12-31

?& Implementera kommunstyrelsens riktlinjer
om idéburen stadsforbattring (Stockholm
Stadshus AB)

sida 7 av 10 (2013-11-18)

utvecklats mot olaga andrahandsuthyrning.

Framtagna godk@nnanderegler, gemensamma for 2014-12-31
bostadsbolagen och Bostadsférmedlingen, diskuteras
I6pande i ett tillampningsrad.

Fortséatta dialogarbetet i ytterstadssatsningarna och 2014-12-31
bolagets boinflytandearbete. Dialoger och utrymme for
boinflytandeprojekt ger boende och verksamma en

o6kad mojlighet att paverka sin narmiljo.
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2.3 Stockholmarna
upplever att de far
god service och
omsorg

Planera for nya seniorbostader i
hyresrattsform (Stockholm Stadshus AB)

Verka for fler billiga bostader for
ungdomar (Stockholm Stadshus AB)

Varna hyresratten som boendeform samt
bidra aktivt bidra till att 6ka
nyproduktionen av hyresratter
(Stockholm Stadshus AB)

Oka valfriheten fér hyresgasten
(Stockholm Stadshus AB)

:,i Antal ombildade 400
lagenheter
Fortsatta arbetet med att vidareutveckla i Produktindex 78,5
kvalitet och service (Stockholm Stadshus
AB)
:,i Serviceindex 82,5

Samarbeta med 6vriga berérda bolag och
namnder samt privata aktorer for
utvecklingen av de narcentrum som
bolagen &ger (Stockholm Stadshus AB)

sida 8 av 10 (2013-11-18)

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

Arbeta utifran en strategi att producera fler
smalagenheter.

Projekt "Snabba hus" i samarbete med
"Jagvillhabostad.nu". Bygga attraktiva bostader for
unga och att de snabbt ska fa bostad. Snabba hus blir
ett komplement till den langsiktiga 16sningen pa
bostadsbristen dar man aven utnyttjar mark smartare.

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

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

Utveckla, implementera och stddja genomférandet av
kommunikationsprocessen i nybyggnationsprojekt med
narboende samt i ombyggnationsprojekt med
evakuering.

Ett fortsatt proffesionellt agerande i handlaggningen av
ansokningar stédjer processen.

Arbetet med systematiska och kontinuerliga
ronderingar fortgar

Utvecklingsarbete avseende att forbattra kvaliteten i
dverlamning och garantiférvaltning av nyproduktion och
helombyggda fastigheter.

Utvecklingsarbete for att forbattra aterkoppling och
kvalitetskontroll av entreprendrers utférda arbeten med
transparens for hyresgasterna.

Samverka med systerbolagen kring fragor som rér
bolagens butikscentrum, tex skotsel av torgytor
tillstandsfragor mm samt utveckla en langsiktig
utvecklingsstrategi.

2014-12-31

2014-12-31

2014-12-31

2014-12-31

2014-12-31

2014-12-31

2014-12-31

2014-12-31

2014-12-31

2014-12-31

2014-12-31
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L GHRE R verksamhetsomradet arsmal
verksamhetsomradet
j. Utreda méjligheterna att genomféra Pagaende tillganglighetsinventering ger ett viktigt 2014-12-31
enklare atgarder syftande till att 6ka underlag.

tillgangligheten sa att aldre ska ha
mojlighet att bo kvar hemma (Stockholm

Stadshus AB)
2.4 Stockholms stad §< Aktivt Medskapandeindex 84 80 Attraktiv arbetsgivare genom att aktivt arbeta med 2014-12-31
ar en attraktiv - kompetensforsorjning for att attrahera, utveckla och
arbetsgivare med behalla ratt kompetens.
spannande och
utmanande arbeten
Verka for en séker och sund arbetsplats genom aktivt 2014-12-31
arbete med arbetsmiljé- och halsofragor
Verka for ett attraktivt arbetsgivarvarumarke genom 2014-12-31
marknadsféring av den goda arbetsplatsen.
F Andel medarbetare pa 100 % 100 %
" deltid som erbjuds heltid
§< Chefer och ledare staller 83 % 80 % Kontinuerlig ledarutveckling med fokus pa 2014-12-31
" tydliga krav pa sina handlingskraft, resultatorientering, kommunikation och
medarbetare lyhordhet.
g< Medarbetare vet vad som 94 % 92 %
" forvantas av dem i deras
arbete.
‘g Sjukfranvaro 3,5% 4.4 %
3. Stadens
verksamheter ar
kostnadseffektiva
3.1 Budgeten ar i i God budgetféljsamhet och i Avvikelse 2 715 mnkr
balans prognossakerhet (Stockholm Stadshus investeringsbudget
AB)
A, Godkénd resultatnivé (Stockholm A, Avkastning pa justerat 0,4
Stadshus AB) eget kapital

Avkastning pa totalt kapital 1,2

;:-e

Resultat efter 100
finansnetto(mnkr)

}:-t

Rorelseresultat i % av 9,1
omsattning

;:-e
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3.2 Alla
verksamheter staden
finansierar ska vara
effektiva

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

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

r& Kontinuerligt genomféra underhall i
Stadsholmens bestand (Stockholm
Stadshus AB)

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

:,i Verka for sankta byggkostnader
(Stockholm Stadshus AB)

Andel administrations- och 8,4 %
indirekta kostnader

:,i Driftnetto/kvm 351

53 Driftnetto exkl markavgifter 441
och fastighetsskatt, kr/m2

53 Investeringar och 179 mkr
underhall i Stadsholmen

4, Direktavkastning 43%

;& Driftkostnad/kvm 584

A Kvm/anstéllda 7387

A, Marknadsvarde/kvm 16 500

j. Medelantal anstalida 300 st

A Rentoch snyggt 77

Underhallskostnad/kvm 129

sida 10 av 10 (2013-11-18)

Bostadsbolagen har initierat ett gemensamt arbete 2015-12-31
kring hur systemstodet for fastighetsférvaltningen ska
se ut i framtiden. Bolagen har genomfort en forstudie
avseende forutsattningarna for ett nytt standardiserat

fastighetssystem.

Bolaget provar I6pande forutsattningarna for att 2014-12-31
overfora Vallingby City fran Svenska Bostader till S:t

Erik Markutveckling.

Bolaget arbetar med olika modeller som anpassade 2014-12-31
entreprenadformer och industriellt byggande t ex

stomsystem, fasadelement och prefabricerade badrum.

Implementera resultatet av utvecklingsprojektet Bygga  2014-12-31

Billigt (utfért 2013) i kommande projekt.
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