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Innehallsférteckning | Campus Albano ar Sveriges mest
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1000 studentbostader.

2021: Aret i korthet ‘.'|
Vd har ordet
Kort om Svenska Bostader

Styrning och kontroll
- Organisation och ledning
- Malstruktur och ledningssystem
- Agenda 2030

Riskhantering
- Krisledning
- Sakerhetsklassning

Upphandling och leverantorsuppféljning

Var paverkan
- Intressent- och vasentlighetsanalys
- Social hallbarhet
- Ekonomisk hallbarhet '
- Ekologisk hallbarhet

Om hallbarhetsredovisningen
GRI-data
GRI-index

ARSREDOVISNING
Den formella arsredovisningen omfattar sidorna 36-62

Forvaltningsberdttelse
Finansiella rapporter
Noter
Revisionsberattelse
Granskningsrapport
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Svenska Bostader

27 623

HYRESLAGENHETER
(INKLUSIVE STADSHOLMEN)

VASTERORT

STADSHOLMEN

SODERORT INNERSTADEN

Hurra for oss!

| september flyttade de forsta
hyresgasterna in i de nya student-
lagenheterna i Campus Albano,
Norra Djurgarden.

- Forsta intrycket av lagenheten
ar att den ar valkomnande, frasch
och ljus. Det kanns inspirerande pa
nagot sdtt, sager Isac.

Mellan mars och september premieras vi som
arbetsgivare flitigt: Vi placerar oss pa listan
for GPTW samt Academic works 100-lista.
Vi ar finalister i Sveriges friskaste foretag
(Feelgood). Och Ida Sodersten vinner pris for
Arets ledarskap i Trust Stars 2021.

2021: ARET | KORTHET .=

fﬁl‘dig.
Stdlldes

NYA MARKANVISNINGAR
Vallingby/Fornkullen & Ringparmen: 150 + 50 Igh
Hasselby Villastad/Norra Vaxthusvagen: 150 Igh
Bagarmossen/Krigsradet & Assessorn: 25 Igh
Hasselby gard/Friherregatan: 55 Igh

Svenska Bostader vill standigt forbattras och
deltar garna i olika pilotprojekt. Har ar nagra som
startat under aret:

4 176 LOKALER
5 CENTRUM

* Nivamatning av avfallsmangder/Vasterort

e Leveransboxar (76 st)/Vasterort

e Smarta brandvarnare/Stadsholmen

e Forbattra tryggheten i Husby/Openlab LITE SIFFROR:

* Individuell matning av varmvatten/Jarva Resultat efter finansiella poster: 890 mnkr
e Beteendefdrandring avfallshantering/Nudging Omsattning: 3 221 mnkr

Investeringar: 1 687 mnkr

Soliditet: 48 %

A A HAGEN C
\2

KARRTORP C

- Jobbet som handledare var valdigt roligt och
inspirerande. Vi forundras over ferieungdomarnas
tempo och effektivitet. Pa tre veckor satte de upp
15 000 kontrastmarkeringar, malade ytterdorrar
pa Grimstagatan samt packade mdngder av
matavfalls-kit, berattar Erik som tillsammans med
Anna handledde ungdomarna under sommaren.

Kundcenter

10
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= | E § [ Bostaders nya vision och
| ' ‘ "Affarsplan 2022-2024 med
Offentlig, bemannad WC utblick 2027".

waa Oppnar i Husby Centrum
i _ | 15 Webbplatsen svenskabostader.se
Sammanlagt bygger vi hir 1000 bo- N - far nytt och tillgangligt utseende.
stader for studenter och forskare. v Si et B
Campus Albano ar en forebild inom N S dlslta num.lrle t”avhmagaslllnet 0
hallbart stadsbyggande och Sveriges _ '“i - y £l UL Sl e sier
forsta Citylabcertifierad - - {
O?]Z?é?je Igé? ﬁcner:SI blearrz]adearc]?]glpus 3 november: vl Medarbetarforum halls digitalt

. - (-] I - o o 5

aréna sedumtak, solpaneler, dver- Rinkeby Centru_m 50 ar! ; pa grund av radande pandemi.
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| DETTA MILJORUM
" SORTERAR DU:

| mars borjade vi skylta om i
vara miljostugor med det nya
nationella skyltsystem for
avfallssortering som Avfall
Sverige tagit fram.

barn och ungdoma
tog i nagon av va

VISION:
TILLSAMMANS

FOR ETT HALLBART LIV

| OCH MELLAN HUSEN




Det gangna aret 2021 har, likt 2020, varit ett
annorlunda verksamhetsar som i hog utstrick-
ning paverkats av den pandemi som fortfarande
pagar. Det dr dock med stolthet som jag kan
konstatera att vi bade lyckats uppritchalla verk-
samheten och utveckla densamma, samrtidigt
som vi bidragit till minskad smittsprid-

ning och forstirke myndigheter-

nas budskap.

Vi har exempelvis under
aret arbetat fram en ny
langsiktig affdrsplan och
i bred involvering tagit
fram en ny vision; ~Till-
sammans for ett hillbart
liv i och mellan husen”.
Visionen ramar in vart
uppdrag och roll och tyd-
liggdr vad vi vill leverera till
stockholmarna. Vi vill skapa f6r-
utsiteningar for ett hillbart liv for alla
dem som bor och verkar i vira omraden.

Visionen betonar dven vikten av Agenda 2030,
och vi vill med visionsbeskrivningen podngtera
hur viktig héllbarhetstrigan 4r for oss. De som
bor hos oss ska kunna foérvinta sig ett héllbart
och problemfritt boende, med hég upplevd
trygghet i bade ligenhet, allminna utrymmen
och mellan husen.

Visionen och affdrsplanen styr vir verksam-
het och hjilper oss i vira prioriteringar. I affirs-

lillsammans

for ett hallbart

IIv 1 och mellan
husen

planen har vi konkretiserat det hela genom fem
bolagsovergripande mal: Vart erbjudande méter
kundernas behov, Vira bostadsomriden ir soci-
alt hallbara, Vara fastigheter och tjanster ar eko-
logiskt hallbara, Vir ekonomi ir langsiktigt hall-

bar och Var arbetsplats 4r hallbar och innovativ.

Redan under 2021 paborjade vi var
resa mot mélen och jag skulle
vilja lyfta fram ett par exem-
pel. Den hoéga ambitions-
nivin avseende miljomalen
avspeglar sig bland annat i
de inledande steg vi tagit i
omstillningen till en cir-
kuldr affirsmodell. Vi an-
viander nu till exempel livs-
cykelanalyser for att avgora
vilken underhillsmetod som
ska ge ligsta mojliga klimatpaver-
kan. Det 4r en del av vart koncept for
varsam renovering och innebir att vi, i de fall
vi kan visa pa en ligre klimatpéaverkan, stiller
om frin tidigare planerade totalombyggnader
av dldre hus il att istillet genomfora planerade
underhallsarbeten som forlinger livslingden pa
de olika byggnadsdelarna.

Under édret har vi 6ronmirkt medel for sir-
skilda projekt for att na ligre energianvind-
ning, och trots att vi inte riktigt klarar av att
na vara kortsiktiga energimal, har vi en plan for
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VD HAR ORDET

att klara vara langsiktiga mal inom omradet.
Under dret har vi ocksd fortsatt att underlitta
for hyresgister att géra miljo- och klimatsmarta
val, bland annat genom att bygga ut mojlig-
heten till matavfallsinsamling.

Trygghetsarbetet har varit fortsatt starkt priori-
terat. Jag vill sdrskilt lyfta fram den omorgani-
sation vi genomfort under dret, da en bosocial
arbetsgrupp bildats. Gruppen hanterar bland
annat storre storningar och otilliten andra-
handsuthyrning.

Sedan omorganisationen har takten pa till-
bakataganden av felaktigt uthyrda ligenheter
okat kraftigt och vi har till exempel genomfort
en forsta polisanmilan mot en hyresgist som
vi anser felaktigt hyrt ut en ligenhet i andra
hand i syfte att tjdna pengar pa uthyrningen.

Ettannat stort fokus underaret har varitattstirka
bolagets langsiktiga ekonomiska situation. Vi
har bland annat utvecklat vart strategiska in-
kopsarbete, i syfte att na 6kad kostnadseffek-
tivitet i ingdngna och kommande leverantors-
avtal. Vi har dven minskat antalet outhyrda
lagenheter och lokaler, och vi har stirkt ruti-
nerna kring de storre investeringarna.

For att bidra till en ritevist hallbar ekono-
mi har vi dven utokat antalet kontroller inom
ramen for Rittvist Byggande, den modell som
syftar till att pa ett strukturerat sitt motver-

ka ekonomisk brottslighet, svartarbete och
oegentligheter pa byggarbetsplatser. I slutet av
aret mojliggjorde dven de fem grundarbolagen
av Ritevist Byggande for andra organisationer i
hela landet att bli medlemmar i féreningen. Ju
fler vi 4r som jobbar fér detta andamal, desto
bittre.

Vi missade tyvérr vart nybyggnadsmal i ar. Infor
2021 fick vi ett sinkt mal som innebar minst
200 nystartade ligenheter. Det sinkta malet
mojliggjorde for oss att hirdare prioritera bland
projekten och styra mot de projekt som mojlig-
gor mer prisrimliga bostidder. Men det ena av de
tva projekt vi planerade att starta under 2021
blev uppskjutet, efter att upphandlingen fick
goras om. Det andra projektet blev enligt véra
kalkyler for dyrt, vilket gjorde att vi beslutade
oss for att gora ett omtag. Samtidigt 4r det vik-
tigt att lyfta fram att vi, med 504 firdigstillda
lagenheter, 6vertriffade det malet pa omradet.

Framtidsutsikterna ser dessutom pa det hela
bra ut. For tillfillet befinner sig 1 161 ligen-
heter i projekterings- eller produktionsfas och vi
har under aret fatt fyra markanvisningar mot-
svarande 430 ligenheter. Vi foljer Stockholms
stads rapporteringsstruktur, och har darfér ut-
virderat vart arbete 16pande under aret. I till-
ligg har stadsrevisionen under dret gjort sir-
skilda granskningar, bland annat av bolagets
miljé- och klimatarbete.
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De som bor hos 0SS
Ska kunna forvanta
sig ett hallbart
och problemfritt
boende

Jag vill avslutningsvis poangtera vikten av att
jobba tillsammans f6r att klara av vart uppdrag,
och vill dirfor sirskilt tacka medarbetare, sty-
relse, Stockholms stad, kunder och vira leve-
rantorer for goda samarbeten under aret. 2022
fortsitter vi vart arbete i strivan mot att kunna
erbjuda ett hallbart liv i och mellan husen.

Tillsammans med kunder, entreprenérer, och
med andra delar av Stockholms stad, kommer
vi fortsitta ta hand om minniskors hem, den
plats som betyder mest for var och en av oss,
och den plats vi vardar 4t fler in 60 000 stock-
holmare.

@(ﬁJ

Stefan Sandberg
VD, SVENSKA BOSTADER

¢ iFi0 NN TR AT R
L] TU IR AL




Kort om Svenska Bostader

AB Svenska Bostider, organisationsnummer 55604 3-
6429, idr ett allminnyttigt bostadsbolag som
dgs av Stockholms stad och ingér i koncernen
Stockholms Stadshus AB. Bolaget hyr endast ut
hyresldgenheter och lokaler i Stockholm, Sverige.
Sedan 1944 idger och forvaltar Svenska Bostider
ett stort bestand av fastigheter och deltar aktivt
i utvecklingen av stadsdelar, bostadsomraden
och hem for stockholmarna.

Bland vara bostider finns allt frin vanliga
ligenheter till student- och forskarligenhe-
ter, kollektivhusboenden, ungdomsligenheter
och seniorboenden. Bolaget dger 27 623 hyres-
ligenheter och 4 176 lokaler, dir ingar centrum-
anligeningarna i Bjorkhagen, Dalen, Husby,
Kirrtorp och Villingby. Drygt hilften av
lokalerna rymmer kontor, butiker, lager, restau-
ranger, daghem och vardanliggningar, resten
ar bostadskomplement.

Svenska Bostiders dotterbolag Stadsholmen
har ett unikt uppdrag att rusta upp och forvalta
hus med stora antikvariska virden i Stockholms
stad. Samtliga fastigheter har stort kulturhisto-
riskt virde och flera av fastigheterna har status
som byggnadsminnen. Stadsholmens del i bola-

get dr 279 fastigheter med 1637 ligenheter och

900 lokaler for uthyrning. Alla siffror i hallbar-
hets- och arsredovisningen inkluderar vart dot-
terbolag Stadsholmen om inte annat anges.

Nyckeltal 2021 2020
Antal fastigheter 692 699
Antal lagenheter 27623 § 27474
Omsattning, mnkr 3221 3118
Resultat fore skatt, mnkr 890 75
Soliditet, % 48 46
Direktavkastning, % 5 5.2
Avkastning eget kapital 51 0,4
Avkastning totalt kapital 3,4 0,7
Bokfort varde fastigheter, mnkr 25911 § 25414
Investeringsvolym, mnkr 1687 1862
Driftkostnader kr/kvm 664 623
Arsanstallda 285 287
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KORT OM SVENSKA BOSTADER

Jarva

Svenska Bostaders fastigheter
i distrikt Jarva byggdes till
stora delar i borjan av 1970-
talet. Pa Jarva pagar sedan ett
antal ar storre renoveringar
av fastigheterna for att rusta
fastigheterna tekniskt, 0ka
trivseln och tryggheten for
vara boende samt minska
energianvandningen. Jarva ar
ett av Sveriges solcellstataste
omraden.

Vasterort

De flesta av Svenska
Bostaders fastigheter i
distrikt VVasterort ar byggda
under 1950-talet med inslag
av en hel del nyproduktion.
Fastigheterna finns framst i
Hasselby, Vallingby, Grimsta
och Blackeberg.

Soderort

De flesta av distrikt
Soderorts fastigheter ligger

i Bagarmossen, Bredang och
Karrtorp. Flertalet ar uppforda
under 1940-, 1950- och
1960-talet med inslag av

en hel del nyproduktion.

® Akalla
@ ¢ ® Husby
© O Tensta

® Rinkeby

® Solhem ® Bromsten
Villastad @

V. t . "
S Vasterort
y Gard @

¢ @ & @ Villingby

o ® Grimsta ® Radcksta

Marierm
o . /Anne
®

@ Blackeberg

® Kungsholmen

@ Vasastaden
’ Norrmalm @
@ Stadshag ® Ostermalm
‘Q Marieb

o ra Djurg

@ Hjorth

Innerstaden

@® Ladugardsgar

@ ¢ Soderma

Liljeholmen @ ‘
® Midsommarkransen ® S:a Hammarbyhamnen
-

Hammarbyhdjden@

@® Madlarhojden

@ Breddng
@ Satra @® Solberga

@ Vastberga

® Skarholmen SOderort
@® Varberg @® Langbro

AN

® Ragsved

Teckenforklaring

® Ostberga
@ ¢ @ Dalen

@ Johanneshov

@ @ Bjorkhagen
@ @ Karrtorp

Bagarmossen@®

‘ @ Farsta

Karta: FCB Faltman & Malmén

@» jirva @ Visterort @ Innerstaden @ Séderort

Stadsholmens fastigheter ar spridda over Stockholm
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@ Ort
<€ Kontor

B Centrum
v Huvudkontor

Innerstaden

Fastigheterna i distrikt
Innerstaden ligger framfor
allt i omradena Sédermalm,
Vasastan och Sodra Ham-
marbyhamnen. Aldern pa
fastigheterna varierar stort
vilket innebar en intressant
blandning av byggnader med
olika karaktar och varierande
forutsattningar.

Stadsholmen

Stadsholmen ar ett dotterbolag
till Svenska Bostader och
kontoret ligger pa S6dermalm.
Stadsholmens fastigheter

har stora antikvariska varden
och ligger utspridda over hela
Stockholm. Flertalet finns dock
i innerstaden, framfor allt pa
Sodermalm och i Gamla stan.




Styrning och kontroll

AB Svenska Bostdder dgs av Stockholms Stadshus AB som i sin tur ags
av Stockholms stad. Stockholmarna paverkar indirekt styrelsens sam-
mansittning genom val till kommunfullmiktige vart fjarde ar. Kom-
munfullmiktige utser styrelse, suppleanter och lekmannarevisorer for
bolaget och bland dessa viljs ordforande och vice ordférande.
Styrelsens politiska sammansittning motsvarar mandatfordel-
ningen i kommunfullmiktige. Ordférande viljs for tiden frin
ordinarie drsstimma, som f6ljer nirmast efter valet till kommunfull-
maiktige, till tiden vid slutet av den arsstimma som féljer efter nista
val till kommunfullmiktige. AB Stadsholmen ir ett dotterbolag till
AB Svenska Bostader och har samma styrelse som moderbolaget med
tilligget att daven Samfundet S:t Erik har en ordinarie styrelseplats.

Hallbarhetsfragor hanteras av styrelsen i samband med att verksam-
hetsplan och budget beslutas. Vd ir féredragande i styrelsen och an-
svarar for att ge styrelsen nodvindiga och si fullstindiga besluts-
underlag som mojligt. Vd ansvarar dven for att beslut som fattats
av styrelsen verkstills samt for bolagets l16pande forvaltning. Som
stdd och beredning fér vd sammantrider foretagsledningen varan-
nan vecka och behandlar savil strategiska och foretagsovergripande
amnen som verksamhetsnira frigor. Foretagsledningen bestir av vd
och avdelningscheferna, vilka har en styrande, stédjande och sam-
ordnande roll till bolagets fyra distriktsomriden samt dotterbolaget
Stadsholmen.
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STYRELSEN

DENNIS WEDIN (M)

Ordférande sedan januari 2020.
F6dd 1988. Bostads- och
fastighetsborgarrad.

ALEXANDER OJANNE (S)

Ordinarie ledamot sedan juni 2019.
Fodd 1986. Ombudsman Seko.

JOHAN HJELMSTRAND (M)

Suppleant sedan mars 2021
Fodd 1982. Chief data officer.

CLARA LINDBLOM (V)

Vice ordférande sedan april 2019.
Fodd 1985. Oppositionsborgarrad.

EMIL ADEN (S)

Suppleant sedan april 2019. Fédd
1982. Enhetschef Trafikverket..

JOHANNA ELGENIUS (L)

Suppleant sedan december 2021.
Fodd 1970. Senior konsult.

KARIN BLOMSTRAND (M)

Ordinarie ledamot sedan april 2019.
Suppleant 2015 till mars 2019.
Fodd 1964. Finanschef.

KERSTI BERGGREN (MP)

Suppleant sedan november 2020.
Fodd 1953. Arkitekt.

JENNY"SCH('jNBECK-
HUBINETTE

Personalrepresentant sedan 2021.
Fodd 1987. SACO. Kvalitetsstrateg.

GORAN DAHLSTRAND (S)

Ordinarie ledamot sedan april 2019.
Fodd 1950. Konsult, pensionar..

RAGNHILD ELFSO (C)
Suppleant sedan april 2019. Ordinarie
ledamot 2015 till mars 2019.
Fodd 1956. Kommunikator.

PIA LUNDIN

Personalrepresentant sedan
2018. Fo6dd 1957. Vision.
Ombyggnadskoordinator.

EMILIE FORS (L)

Ordinarie ledamot sedan maj 2020.

FAdd 1979. Key account manager.

CAROLIN EVANDER (V)

Suppleant sedan april 2019.
F6dd 1983. Ombudsman Seko.

CURT OHRSTROM
Personalrepresentant sedan 2003.
Fodd 1957. Fastighetsanstalldas
forbund. Bovard.

RAGNAR VON MALMBORG (MP)
Ordinarie ledamot sedan april 2019.
Fodd 1946. Pensionar, eget foretag.

KARIN HANQVIST (S)

Suppleant sedan april 2019.
Ordinarie ledamot 2011 till
mars 2019. F6dd 194 3. Pensionar.

KAl CSERESNYES

Personalrepresentant sedan 2011.
Fodd 1968. Fastighetsanstalldas
forbund. Bovard.
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STYRNING OCH KONTROLL

SVENSKA BOSTADERS AFFARSMODELL

Affarsidé
Svenska Bostader ska ha ett
varierat och attraktivt fastighetsbestand Vision Ledord
Agare for uthyrning till boende och verksamheter Tillsammans for ett hallbart Resultatorienterade

Stockholms stad i Stockholm. Pa ett engagerat och affarsmassigt liv i och mellan husen. Handlingskraftiga
satt skapar vi individuella och trygga Iosningar Kommunikativa

\ for langsiktiga kundrelationer. Lyhorda

UTVECKLA HYRA UT FORVALTA
Vi bygger nytt och rustar upp Vi hyr ut Idgenheter och lokaler men ocksad Vi férvaltar vdra fastigheter och nédrmiljén
vdrt fastighetsbestdnd. student- och forskarldgenheter. - fér ett hdllbart liv i och mellan husen.

Vélkommen till
allmannyttan!

FORETAGSLEDNINGEN SVENSKA BOSTADER

Vaning 1 fran vanster: Fredrika Andersson, HR-chef, Jannike Siljan,
verksamhetsutvecklingschef, Ida Strutt, kommunikationschef

i

Lokalsamhallet Indirekt ekonomisk Antikorruption
paverkan

Vaning 2 fran vanster: Liselotte Tjernlund, ekonomichef, Asa Steen, -
Utslapp till luft

forvaltningschef, Jorgen Holmquvist, fastighetsutvecklingschef

Vindsvaning: Stefan Sandberg, vd
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STYRNING OCH KONTROLL

Malstruktur och
ledningssystem

Kommunfullmiktige har beslutat om en lang-
siktig vision for Stockholms stad: Vision 2040 —
Maijligheternas Stockholm. Med utgangpunke
i visionen tar staden varje ar fram och fattar
beslut om budget for Stockholms stad. Budge-
ten ar 6verordnad och styrande for stadens alla
verksamheter, diribland Svenska Bostider, och
ovriga styrdokument ska forhalla sig till den.
Med utgingspunkt i Stockholms stads Vision
2040, stadens budget och omvirldens mega-
trender har bolaget tagit fram en ny vision
“Tillsammans for ett hallbart liv i och mellan
husen” samt en affirsplan, innehéllandes fem

langsiktiga bolagsmal:

e Vart erbjudande moter
kundernas behov

e \Vara bostadsomraden ar socialt
hallbara

e Vara fastigheter och tjanster ar
ekologiskt hallbara

e Var ekonomi ar langsiktigt hallbar

e Var arbetsplats ar hallbar och
innovativ

Utifran affirsplanen, stadens budget och budget-
anvisningar tar alla delar av Svenska Bostidder
fram verksamhetsplaner, dir mal, strategier
och aktiviteter (affirsplan) samt dgardirektiv
(stadens budget) bryts ned pa respektive niva
till konkreta lokala aktiviteter. Verksamhets-
planerna f6ljs upp i samband med tertialbokslut
och arsbokslut.

Svenska Bostdder har ett ledningssystem vars
syfte dr att sikerstilla att bolaget pa ett syste-
matiskt sitt planerar, styr och féljer upp verk-
samheten utifrin malen. Ledningssystemet ser
aven till att det finns gemensamma arbetssitt,
ordning och reda samt metoder for att arbeta
med avvikelserapportering och stindiga for-
bittringar.

Tillsammans for
ett hallbartliv i
och mellan husen
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AB SVENSKA BOSTADER

ATl &  AFFARSPLAN

STADS;(.]:LMEN 2 0 2 2_2 0 2 4

GLOBALISERING
HALLBARHET

DIGITALISERING &
TEKNIKUTVECKLING

INDIVIDUALISERING

FOR ETT HALLBART LIV

TILLSAMMANS 1 OCH MELLAN HUSEN
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Vart erbjudande { Var arbetsplats
ar hllbar och

N innovativ
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=) &r ekologiskt hallbara .
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EN ALLMANNYTTA FGR FRAMTIDEN: Frin hyresvird till samhdlisbyggare. Frdn ldgenheter tilf boendeerudanden

GENOMSYRA ALLT VI GOR: AFFARSMASSIGHET - DIGITALA LOSNINGAR - HALLBARHET

NGDVANDIG MOJLIGGORARE: GEMENSAM SYSTEMATIK - Struktur, kultur och kemmunikation
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STYRNING OCH KONTROLL

A  INGEN INGEN GOD HALSA OCH . . y
° FATTIGDOM . HUNGER VALBEFINNANDE Vi arbetar systematiskt for att

Agenda 2030 Mli\i@ ggg \ sakerstalla en sund inomhusmiljo

GOD 5 JAMSTALLDHET
UTBILDNING

|

Vi fortsatter med och vidareutvecklar vart
arbete med orosanmalningar och fordjupar
samarbetet med sociala myndigheter. Vi ska
utveckla vara arbetssatt for att upptacka
och motverka olaglig verksamhet i form av
till exempel trafficking och prostitution i bo-

och arbetar vidare med att minska
utslappen av luftfororeningar fran
fordon och arbetsmaskiner.

Agenda 2030 med 17 globala mal f6r hallbar ut-

— o e GTvATEN oG oy HALLBARENERG! [ ) o | o ) | lagets ldgenheter.
veckling dr den mest ambitiosa agendan for hall- SANITETFORALLA - I LA Vi fortsatter vart energieffektiviseringsarbete och képer fastighetsel
bar utveckling som virldens linder antagit. Milen som klassas som bra miljéval. Vi medverkar i det stadsévergripande Vi fortsatter med och vidareutvecklar vart arbete med samrad
oY - arbetet for en fossilfri fjarrvarme och ska oka var produktion av for- och boendeinflytande for att sakerstalla att alla grupper

ir universella, vilket innebir att alla linder har
ett gemensamt ansvar for genomférandet. Milen

nybar energi. kommer till tals. Vi har fortsatt fokus pa likabehandling.

ar OCkSéol integrerade OCh odelbara, Vilket innebi:ir ANSTANDIGA ) HALLBARINDUSTR!, 1 MINSKAD
att inget mal kan nés pa bekostnad av ett annat ggﬁﬁmhﬁgﬁ Vifortsatter vart interna systematiska mw WULLAEN Vi har fortsatt stort fokus pa att ge ett gott bemdtande och likvardig service till
h sne krivs i Il sden £ TRIAXT arbetsmiljoarbete och staller motsva- A alla vara hyresgéster. Vi arbetar med likabehandling och for att motverka diskri-
och framgang Kravs inom alla omraden for att /\/ rande krav pa vara leverantorer och en- (=) minering. Vi fortsatter och vidareutvecklar vart arbete med samrad och boende-
malen som helhet ska uppnis. Agenda 2030- ‘Il treprendrer. Vi genomfor lonekartlagg- — inflytande fér att sékerstélla att alla grupper kommer till tals.
ning och sakerstaller att det inte finns v

malen samlar de tre hallbarhetsdimensionerna i

. osakliga loneskillnader inom bolaget.
ett gemensamt ramverk. Malen syftar «ill:

Vi arbetar for att fler ska komma in pa arbetsmarknaden
genom att ta emot praktikanter, feriearbetare och person-
er som star langt fran arbetsmarknaden. Vi ska utveckla
vara arbetssatt for att skapa fler arbetstillfallen genom
kravstallning vid upphandling.

Vi utvecklar
var organisa-
tion och vara
arbetssatt
for att framja
innovation.

HALLBARA STADER
OCH SAMHALLEN

i

FORANDRINGARNA Vi identifierar vilka byggnader i det

befintliga bestandet som riskerar att
drabbas extra hart i samband med

@ skyfall och varmebdljor for att ta
fram handlingsplaner och genomfora
anpassningar for att battre klara

de nya forutsattningarna. Vi arbetar ocksa for att

oka kunskap och utveckla arbetssatten i ny- och om-

byggnation for att forebygga negativa effekter av ett

forandrat klimat.

1

Vi arbetar for att skapa trygga, sakra, inkluderande och tillgangliga hus, gardar
och centrum nar vi bygger nytt och forvaltar. Vi stravar efter att utveckla boende-
koncept med overkomliga hyror. Vi fortsatter och vidareutvecklar vart arbete med
samrad och boendeinflytande for att sakerstalla att alla grupper kommer till tals.
Vi arbetar kontinuerligt med att minska miljopaverkan fran var verksamhet.

e Att avskaffa extrem fattigdom

e Att minska ojamlikheter och orattvisor
e Att framja fred och rattvisa

e Att losa klimatkrisen

1 3 BEKAMPA KLIMAT- 15 EKOSYSTEM OCH _ ) ]

IR\ fortsatter halla en
hog standard pa vara
gardsmiljoer, valja
vaxter som gynnar
pollinatorer och undvi-
ka bekampningsmedel
vid ograsbekampning. Vi vidareutveck-
lar arbetssatten med ekosystemtjanster
i ny-, ombyggnation och forvaltning.

12 E%%uum Vi stravar efter att underldtta for vara
PRODUKTION hyresgaster att gora miljo- och klimat-

smarta val i sin vardag, bl.a. genom att
mojliggora fastighetsnara kallsortering.
Vi genomfor vattensparatgdrder, sprid-
er information for att dka kunskap och
utvecklar vara arbetssatt for att forebygga, minska, ater-
anvanda och atervinna avfall i stérre utstrackning.

Vi styr mot giftfria byggvaror och forbrukningskemikalier
och utvecklar vart arbete med livscykelanalyser.

For att de globala malen ska bli verklighet maste
de tolkas pa bade nationell och lokal niva. Vi pa
Svenska Bostider ir med och bidrar till flera av
malen. Hir intill ger vi en kort beskrivning av

vad vi gor och vad vi behéver utveckla vidare i de
mal dir vi ser att vi har stor paverkan.

FREDLIGA OCH INKLU- [N . . e )
1 DER#LHEE gmuml:éu Vi fortsatter vart arbete med konceptet Rattvist byggande for att motverka svart arbetskraft

och bristande arbetsmiljo i vara byggprojekt. Vi samverkar med rattsvardande myndigheter
for att motverka kriminalitet. Vi intensifierar vart arbete mot olaga andrahandsuthyrning. Vi
fortsatter och vidareutvecklar vart arbete med samrad och boendeinflytande for att sdkerstalla
att alla grupper kommer till tals. Vi fortsdtter och vidareutvecklar vart antikorruptionsarbete.

$ Tiitliss

GENOMFORANDE OCH . . .
17 PARTNERSKAP Vi fortsatter och utvecklar var sam-

verkan med fastighetsagarforeningar,
brottsférebyggande rad, myndigheter
och civilsamhallet for ett effektivt

genomforande och storre genomslag.
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Riskhantering

Bolagets samtliga risker tas upp i Visentlig-
hets- och Riskanalys (VoR). De risker som
bolaget har radighet 6ver och som uppnar ett
hogt riskvirde omhindertas i bolagets intern-
kontrollplan (IKP) medan de risker som har
hogt riskvirde diar bolaget inte har ridighet
omhindertas i risk- och sarbarhetsanalysen
(RSA). Detta ger en mer utvecklad riskanalys
vilket medfér en mojlighet att analysera och
hantera risker pa ett bittre sitt 4n tidigare.

De risker som fanns under 2020 har i sak inte
andrats under 2021, da Svenska Bostdder verkar
inom samma bransch och dirigenom fortsatt
har samma risker i verksamheten. Bolagets
risker finns inom omridena: brottslighet och
korruption, fastighetsbrand, svart arbetskraft,
arbetsplatsolyckor, fastighetsfel, storningar i
kommunikationssystem, vider- och klimathot
samt hot och vald.

Nir risker har identifierats genomfér Svenska
Bostider en kontinuitetsplanering for iden-
tifierade kritiska ataganden och bedomda
risker. Arbetet foljs upp i tertialrapporter och
verksamhetsberittelse.

Brottslighet och korruption
Hyreslagenheter dr hogt eftertraktade i Stock-
holm och det finns risk att de hyrs ut olagligt i
andra hand eller att hyreskontrakt tilldelas pa
felaktiga grunder. Svenska Bostider minime-
rar risken for detta genom att all tilldelning av
véra lagenhetskontrakt sker via Bostadsformed-
lingen och genom att aktivt arbeta mot olaga
andrahandsuthyrning.

Fastighetsbrand

En omfattande storbrand i en fastighet 4r en risk
for manniskors liv och hilsa, tar stora resurser i an-
sprak och dr ndgot som involverar flera olika delar
av organisationen. Svenska Bostider har rutiner
for hur vi ska agera om detta sker och arbetar
kontinuerligt med forebyggande brandskydds-

arbete och information till hyresgisterna.

Svart arbetskraft

Tillsammans med de o6vriga kommunala
bostadsbolagen i Stockholm arbetar Svenska
Bostider aktivt mot svart arbetskraft inom
ramen for konceptet Rittvist byggande.

SVENSKA BOSTADER: HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2021

Arbetsplatsolyckor

Svenska Bostider arbetar pa flera olika sitt for
att forebygga och minimera antalet arbetsplats-
olyckor. I samband med upphandling stiller
vi krav pa att projektorer och entreprendrer
ska bedriva ett systematiskt arbetsmiljéarbete.
Vara projektledare utbildas kontinuerligt for
att ha aktuell kunskap. Var egen personal har
tydliga regler och tillgang till lamplig utrust
ning. Olycksfall, tillbud och observationer {6ljs
upp for att ytterligare forbattra arbetsmiljon
och minimera olycksfall.

Fastighetsfel och storningar

| kommunikationssystem
Fastighetsforvaltning och drift 4r grund-
laggande for var verksamhet. Att snabbt at
girda fel dr viktigt for oss. Darfor maste vart
system for felanmailan fungera, vilket i sin tur
stiller krav pid fungerande kundmottagning,
larminstallationer och nabarhet via e-post och/
eller telefon. Svenska Bostidders personal Gvas
arligen i kontinuitetshantering.




RISKHANTERING

DET HANDER MYCKET UNDER MARKEN

Det kanske inte alltid ar sa tydligt for vara hyresgaster varfor det ibland gravs
kring vara fastigheter. Ibland handlar det om att vi gbr anpassningar for att
kunna mota klimatforandringar. | kvarteret Guldet och Triglyfen i Grimsta och
Hasselby strand har vi till exempel gjort markarbeten for att battre klara av
extrema skyfall.

Dar har vi bytt ut den tdta hardgjorda asfaltsytan mot en markbelaggning
som slapper igenom och fordrojer dagvatten. Vi har skapat fler planterings-
ytor som hjalper till att ta hand om overflodigt vatten. Takvattnet leds ned till
planteringarna for att inte dverbelasta vara dagvattenledningar. Under plante-
ringarna har vi anlagt draneringsror och skelettjord. Det fungerar lite som ett
underjordiskt magasin som fylls pa vid stora skyfall. Vattnet kan sedan anvan-
das till vaxterna vid torrare perioder.

Dessutom finns det gott om lufthal sa att tradrotterna far syre och utrymme
att vaxa. Traden och buskarna hjalper i sin tur till att rena luften, ge oss behag-
lig skugga och dampa trafikbuller.
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Vader- och klimathot

Hur vi kommer att drabbas av extremvider
med Oversvimningar och andra relaterade
skador ar svart att forutsiga. Dirfor ar det
ocksa svart att rusta sig for detta. Svenska
Bostider har genomfért en kartliggning pa
overgripande nivd i syfte att identifiera fastig-
heter som l6per storre risk att drabbas i sam-
band med kraftiga skyfall och virmebéljor.
Arbetet med att fordjupa kartliggningen och
ta fram dcgirdsplaner fortsitter.

Hot och vald

Svenska Bostdder arbetar aktivt for att motver-
ka hot och vald som riktar sig mot vara med-
arbetare och entreprendrer. Detta inkluderar
kontinuerlig utbildning, riskbeddmning i verk-
samheten samt vidareutveckling av vara siker-
hetsrutiner. Som en f6ljd av detta arbete kan vi
se en 0kning av inrapporterade hindelser.

Krisledning

Svenska Bostidder har en krisledningsorganisa-
tion som aktiveras vid behov. Bolaget trinar ar-
ligen pa krishantering och krisledning. Detta
sker genom Ovningar i foretagsledningen och
pa distrikten.

Sakerhetsklassning

Svenska Bostider genomfor varje ar en siker-
hetsklassning enligt ”Bluemodellen”. Denna
sikerhetsklassning genomfors av S:t Erik For-
sikrings AB. For ar 2021 4r beddmningen att
bolaget féljer Stockholms stads trygghets- och
sikerhetsprogram vil. I 6vrigt har inte Svenska
Bostider identifierat nigra visentliga risker ro-
rande miljo, sociala forhallanden, personal och
minskliga rittigheter.
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Upphandling och
leverantorsuppfoljning

Svenska Bostdder dr en upphandlande myndig-
het som foljer lagstiftningen baserad pa de ge-
menskapsrittsliga principerna. Det innebir att
leverantorstransaktioner ska baseras pa genom-
forda offentliga upphandlingar med tydliga
kravstillningar som kopplas till verksamhets-
behov, hillbarhet och ekonomi. Det finns bade
krav som dr internt framtagna, sidana som ir
beslutade inom Stockholms stad samt legala
krav.

Under 2021 kopte Svenska Bostdder in varor
och tjinster for cirka 2,5 mdkr. Bolaget har ett
bestillnings- och avtalssystem som ar utvecklat
for att forenkla arbetet for vara bestillare och
sikerstilla att ritt upphandlat avtal anvinds.

Miljopaverkan

En del av Svenska Bostiders miljopaverkan sker
indirekt genom de arbeten som bolagets leve-
rantorer utfor i byggprojekt och i forvalening.
For att minska denna paverkan stills miljokrav i
samband med upphandling, saisom systematiskt
miljoarbete, anvindning av byggvarubedom-

ningen, prestanda motsvarande “Miljobygg-
nad Silver” i nyproduktion, avfallshantering
samt fordons- och arbetsmaskiners brinsle- och
miljéprestanda.

I byggprojekten foljs miljokrav upp genom
miljéronder. Arligen viljs ett antal ramavtalsle-
verantorer ut for miljorevision for att kontroll-
era att 6verenskomna krav uppfylls. Under 2021
har sju sidana miljorevisioner genomforts.

Socialt ansvarstagande
I samband med upphandlingar stiller Svenska
Bostdder krav avseende social hallbarhet dir
detta 4r mojligt och lampligt. Dessa krav kan
exempelvis vara sysselsittningsfrimjande dtgir-
der hos vara leverantorer nir de genomfor sina
tjanster at oss eller krav pa jamstilldsplaner.

Svenska Bostidder stiller krav pa kollektiv-
avtalsliknande villkor for leverantérens med-
arbetare i exempelvis byggprojekt.

Under utféranden av entreprenader kontroll-
eras stillda krav genom revisioner inom ramen
for Rittvist byggande (se nista sida).
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UPPHANDLING OCH LEVERANTORSUPPFOLJNING

Leverantorskategorier
Inga storre forindringar av leverantorskedjan
har skett under aret. Svenska Bostider har fol-
jande stora leverantorskategorier:
» Byggentreprenorer i vara ny- och
ombyggnadsprojekt. Har ar var fastighets-
utvecklingsavdelning huvudsaklig bestallare
* Service-, funktions- och underhalls-
entreprendrer som anvands av var forvaltnings-
avdelning
e Fastighetsdrift som avser leverantorer som
anvands av var forvaltningsavdelning inom;
- El och fjarrvarme
- Vatten och aviopp
- Avfallshantering
e Konsulter avseende teknik, arkitektur,
verksamhet, ledning, IT och kommunikation.
Konsulter nyttjas av samtliga avdelningar inom
Svenska Bostader
e |T-system for samtliga verksamheter inom
Svenska Bostader.

Majoriteten av leverantorer som har anlitats
under 2021 ir baserade i Sverige. Vira stora
byggentreprenorer och leverantorer anskaffar
dock sitt insatsmaterial pa en global marknad.

Uppfoljning av byggentreprenorer
Rittvist byggande dr ett initiativ som syftar till
att pa ett strukturerat sitt motverka ekonomisk
brottslighet, svartarbete och oegentligheter pa
byggarbetsplatser. Modellen (l4s mer i exempel-
rutan till hoger) omfattar allt ifran kontrakes-
skrivning till oannonserade kontroller pa bygg-
arbetsplatser och att folja upp hela kedjan av
underentreprendrer.

Totalt genomférdes 54 arbetsplatskontrol-
ler under 2021, varav nio stycken i Svenska
Bostiders projekt. Vid samtliga kontroller upp-
ticktes avvikelser av nigot slag gillande ID06
och legitimation, féranmilan av underentrepre-
nor och skalskydd.

Brister som uppdagas i entreprenadprojekt
efterfoljs av dtgirdskrav samt i vissa fall sank-
tioner av olika slag. Vid lagovertridelser gors
alltid polisanmailan.

SVENSKA BOSTADER: HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2021

CXEMPEL FRAN ARET

MODELL FOR RATTVIST BYGGANDE

e Samtliga entreprendrer som arbetar pa vara byggarbetsplatser ska vara kanda
och kontrollerade av oss.

* Fysiska arbetsplatskontroller genomfors oannonserat pa byggarbetsplatserna.
Vi arbetar tillsammans med var upphandlade partner som féljer upp att alla
leverantorer i hela kedjan uppfyller kontraktskraven. Exempelvis kontrolleras
att samtliga pa byggarbetsplatsen har giltigt IDO6-kort, ID-handling och
arbetstillstand.

* \/ara byggarbetsplatser skyltas med Rattvist byggande. Vi uppmanar alla att
anmala misstankar om oegentligheter till en oberoende funktion.

e \/ara medarbetare ar utbildade i Rattvist byggande.

e /i har ett brett och nara samarbete med de myndigheter som arbetar med till-
syn inom det har omradet - Ekobrottsmyndigheten, granspolisen, Skatteverket
och Arbetsmiljoverket. Vi samarbetar aven med Sveriges Byggindustrier som
arbetar for att skydda sina medlemmar fran osund konkurrens och Fair Play
Bygg som ar en oberoende visselblasarfunktion for anmalningar/tips fran
privatpersoner och organisationer.
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Var paverkan

Intressent- och
vasentlighetsanalys

Svenska Bostiders verksamhet ber6r och berdrs av
manga intressenter i samhillet. For att sakerstil-
la att vdrdet av var verksamhet och den uppfolj-
ning bolaget gor svarar pa intressenternas behov,
har en intressentanalys utforts. Vi har identifierat
intressenter genom en 6versyn av verksamheten
och klargjort de kanaler som anvinds for att
kommunicera med dem. Dialogen pagar konti-
nuerligt i de olika kanalerna och véra intressen-
ters synpunkter tas om hand l6pande.

Utifran vad som framkommit i kommunika-
tionen har det som ir viktigt for vara intressenter
sammanfattats i olika relevanta omraden. I tabel-
len hir intill framgar intressenterna, kanaler for
kommunikation och vilka omriden de anser ir
viktiga. De frigor som intressenterna lyfter har
sedan vigts mot varandra och fem visentliga om-

raden har identifierats.

+]+
Indirekt ekonomisk  Antikorruption

paverkan

il

Lokalsamhallet

Energi

i

Utslapp till luft
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INTRESSENTANALYS

INTRESSENT

Bostadshyresgadster

KANAL

Forvaltningens och Fastighetsutvecklings medarbetare,
kundcenter, samrad, kundundersoékning (NKI), sociala me-
dier, nyhetsbrev, trapphusinformation, tidning och webb

AKTUELLA AMNEN

Hyresfragor, skotsel och underhall, boinflytande, trygghet och sakerhet, omradesut-
veckling, avfallshantering, om- och nybyggnad, klagomal.

Till féljd av pandemin har dtgdrder vidtagits, samt férdndrade arbetsrutiner inférts.

Lokalhyresgaster

Servicebesok, nyhetsbrev & tidning, sociala medier,
samrad, foretagarforeningar i centrum, telefonsamtal,
mejl, webb

Avtalsfragor, service och underhall, marknadsforing, lediga lokaler.

Till félid av pandemin har dtgdrder vidtagits, samt férdndrade arbetsrutiner inforts.

Medarbetare Daglig dialog, avstamningsmaoten, utvecklingssamtal, Anstallningsvillkor, férmaner, arbetsmiljo, introduktion, utvecklingsmajligheter,
l6nesamtal, arbetsplatstraffar, facklig samverkan, medar- = |6nekartlaggning, medarbetarskap, jdmstalldhet, likabehandling och mangfald
betarundersokning, ergonomi- och skyddsronder, intranat

Leverantorer Upphandlingar, moten och dialog, webb Avtalsinnehall, avtalsefterlevnad, ersattning, tid och leverans, kvalitet, arbetsmiljo-

fragor, miljofragor, erhallen volym

Agare Vision 2040, budget, agardirektiv, dvergripande styr- Ekonomi, trygghet, nybyggnation och upprustning, klimat och energi, social hallbar-

Stockholms stad och
Stockholm Stadshus AB

dokument, moéten och dialog, uppfoljningssystem ILS,
webb

het, stadsdelsutveckling, mangfald, jamstalldhet, likabehandling, mutor och jav

Myndigheter

Lagar och foreskrifter, regler och krav, beslut, remisser,

mo&ten och dialog, webb

Byggregler, arbetsmiljéfragor, energiprestanda, motverka svartarbete, detaljplaner och
bygglov, tillsynsfragor, fastighetsansvarsfragor

Hyresgastforeningen inklusive
lokalavdelningar

Forhandlingar, samrad, moten, webb

Hyror, forandringar i fastigheten, samverkansavtal

Branschorganisationer:
Sveriges Allmannytta,
Fastighetsagarna, Fastigo,
Byggherrarna, Hall Nollan

Natverk, moten, samverkan, omvarldsbevakning, webb

Hyror, fastighetsrelaterade fragor, hallbarhetsfragor, arbetsgivarfragor, arbets-
miljofragor

Organisationer och féreningar

Moten och dialog, webb

Omradesutveckling, trygghet, social hallbarhet, jamstalldhet, barnperspektiv,
energi- och miljofragor, fritidsaktiviteter

Media och stockholmare

Webb, sociala medier, presskontakter och annonsering,
samrad, utlamnande av handlingar, inkommande fragor

Ny- och ombyggnation, kontrakt- och koregler, antikorruptionsarbete, ombildningar,
avyttring av icke-strategiska fastigheter, hallbarhetsprioriteringar vid renovering
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VAR PAVERKAN / INTRESSENT- OCH VASENTLIGHETSANALYS

VASENTLIGHETSANALYS

MYCKET HOG

GRI-omradets
betydelse for
IENEE]

Svenska Bostdders padverkan ~ ———————> MYCKETHOG

FORKLARING

1. Lokalsamhallet 6. Kundernas halsa och sakerhet

2. Antikorruption 7. Mangfald och jamlikhet

3. Indirekt ekonomisk paverkan 8. Leverantérsbedomning sociala fragor
4. Energi 9. Halsa och sakerhet i arbetet

5. Utslapp till luft 10. Ekonomisk prestation

11. Avlopp och avfall
12. Material

13. Anstallningsvillkor
14. Kundernas integritet
15. Transporter

16. Vatten

® Lokalsamhallet
FREH (social dimension)
Svenska Bostdder tillhandahiller ligenheter
som utgdr minniskors hem, en plats som ir

en grundliggande forutsittning for trygghet i
minniskors liv. Bolaget tillhandahaller ocksa
lokaler som ir savil arbetsplatser som platser
for service. Till det kommer vara bostadsgar-
dar och centrumytor dir mianniskor vistas. Var
verksambhet, och hur vi bedriver den, har en stor
paverkan pa lokalsamhillet.

I begreppet lokalsamhille ingar personer eller
grupper som bor eller jobbar i omraden som pa-
verkas av foretagets verksamhet. Det handlar
da om ekonomiska, miljomaissiga och sociala

perspektiv.

\ar kan vi se att paverkan sker?

Besluten om hur verksamheten ska bedrivas
fattas av Svenska Bostider. Paverkan uppstar
hos hyresgister och allminhet.

Antikorruption

(ekonomisk dimension)
Svenska Bostidder upphandlade varor och tjins-
ter for cirka 2,5 mdkr 2021. Vi ir ett fastighets-
bolag och lagenheter 4r en av de mest eftertrak-
tade produkterna i Stockholm. Det ir ytterst
viktigt att vira medarbetare agerar enligt gil-
lande regelverk for att sikerstilla likabehand-
ling och rittvisa villkor.

Var kan vi se att paverkan sker?

Besluten om ink6p och tecknande av lagenhets-
kontrakt utfors av Svenska Bostider. Paverkan
uppstar hos leverantorer, hyresgister, allméinhet
och dgare.

Vasentlighetsanalysen visar att de omraden som vager tyngst ar lokalsamhallet, anti-korruption, indirekt ekonomisk paverkan samt energi och utslapp till luft.

Ovriga omraden &r ocksa viktiga och flertalet foljs upp genom stadens uppfoljningssystem alternativt intern uppfoljning.

SVENSKA BOSTADER: HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2021
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B8 Indirekt ekonomisk paverkan
1= (ekonomisk dimension)

Direkt ekonomisk paverkan ar lodet av pengar
mellan en organisation och dess intressenter.
Indireke paverkan idr den ytterligare paverkan
som uppstir. Den kan vara bade ekonomisk
och icke-ekonomisk. Nir Svenska Bostiader in-
vesterar i att bygga nytt och renovera uppstar
paverkan pd flera olika sitt. Exempel pd det
kan vara att fler far en bostad, att tryggheten
i niromradet okar, att servicen forbittras eller
att virdet pa omkringliggande fastigheter 6kar
eller minskar.

\Var kan vi se att paverkan sker?

Besluten om investeringar fattas av Svenska
Bostider och kommunfullmiktige i Stock-
holms stad. Paverkan uppstar hos hyresgister,
allminhet, leverantorer och 4gare.

Energi

(ekologisk dimension)
Energianvindningen star for en betydande del
av Svenska Bostiders miljopaverkan. Det beror
framfor allt pa att uppvirmning av byggnader
och varmvatten drar mycket energi samt att
fastigheterna anvinder en storre mingd el.

\Var kan vi se att paverkan sker?

Hur mycket virme som gar ut styrs av Svenska
Bostider genom ett centralt system. Aven hyres-
gisternas beteende paverkar anvindningen, till
exempel genom hur mycket de anvinder varm-
vatten eller vidrar.
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A Utslapp till luft
(ekologisk dimension)

Utslapp till luft hinger nira samman med
energianvindningen di virmeverk och an-
laggningar for generation av el kan ge upphov
till stora utslipp. Vid nyproduktion och om-
byggnation uppstir dven stora utslipp till luft,
frimst i samband med produktion av material.

\Var kan vi se att paverkan sker?

Mingden utslipp beror dels pdi mingden av
utslippsdrivande  aktivitet (sdsom anvind-
ning av energi eller byggmaterial) och dels pa
vilken typ (sdsom energikilla eller materialslag)
som anvinds. Utslippen sker utanfor Svenska
Bostiders direkta kontroll vilket innebir att
Svenska Bostiders frimsta sitt att minska pa-
verkan ir att minska anvindningen av energi
och byggmaterial.

18



VAR PAVERKAN

Social hallbarhet

Svenska Bostidders verksamhet péverkar i hog
utstrickning samhillet och framfor alle det
lokalsamhille dar vira bostiader, lokaler och
hyresgister finns. Vart samarbete med stads-
delarna, andra fastighetsigare, foreningsliv och
myndigheter dr av avgérande betydelse for att
vara hyresgister ska kunna ha ett bra boende i
ett tryggt bostadsomrade. Hur vi agerar som
arbetsgivare péaverkar vara medarbetares moj-
lighet till forsorjning och ett héllbart arbetsliv.

Samhallspaverkan

For att systematiskt styra arbetet med social
hallbarhet har staden arbetat in de sociala fra-
gorna i den drliga budgeten och stadens system
for uppfoljning. Den gemensamma CSR-stra-
tegi (Corporate Social Responsibility) som de
kommunala bostadsbolagen haft tidigare har
dirfor utgatt. Svenska Bostider fortsitter att
anvinda de tre perspektiven som definierades i

CSR-strategin:

1. Bolaget och staden
2. Bolaget och hyresgisten
3. Bolaget och medarbetaren

Svenska Bostiders dagliga arbete med att
tillgodose hyresgisternas behov styrs med ut
gingspunkt i veckovisa uppféljningar av in-

komna drenden (synpunkter, klagomal, felan-
milan och rondering).

En arlig kundundersokning genomfors for
att mita upplevd service och kundnojdhet. Re-
sultatet redovisas och analyseras pa flera nivéer;
bolagsovergripande, per distrikt, férvaltarom-
rade och bovirdsomride. Resultaten utgor ett
viktigt underlag nir var verksamhet planeras
for kommande ar.

Lokal samverkan
Svenska Bostdder har ett avtal om inflytande
for hyresgister med Hyresgistforeningen.

[ samband med upprustningar finns ett
generellt avtal som reglerar hur samrad ska g
till. Samtliga distrikt arbetar med intressent-
dialoger. I Jarva, S6derort och Visterort bedrivs
olika projekt i samarbete med stadsdelar och/
eller fastighetsigarforeningar for att bidra till

okad social hillbarhet.
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Nojda hyresgaster

Utfallet i 2021 ars kundundersokning (NKI)
visade att Svenska Bostider ligger kvar pa en
fortsatt hog niva dven om det 6verordnade ser-
viceindexet for bostider backar med en dryg
procentenhet. Stadsholmens bostadshyresgis-
ter trivs generellt sett bra med sitt boende och
bolaget ligger stabilt hogt i sitt serviceindex
2021. Stadsholmen foljer precis som moderbo-
laget upp resultaten noggrant. Varje forvaltare
och bovird har tillging till alla resultat frin
enkiten for att kunna se vad hyresgisterna i
specifika fastigheter tycker och for att ater-
koppla resultat och planerade dtgirder omra-
desvis. Hyresgisternas synpunkter ger dirmed
underlag for véra prioriteringar.

Trygga bostadsmiljoer

Kundundersokningen visar att upplevelsen av
trygghet ligger pa en hog niva precis som fore-
giende ar. Svenska Bostiders trygghetsindex

NKI 2021 | KORTHET

Utveckling Serviceindex Bostader

2019 2020 2021

Svenska Bostader 83,0 81,9 80,6

Stadsholmen 81,1 83,4 83,1

Utveckling Trygghetsindex Bostader

2019 2020 2021

Svenska Bostader 80,3 79,1 78,5

Stadsholmen 80,6 81,5 82,8

| ar besvarades undersokningen av 55,1 pro-
cent (Svenska Bostader + Stadsholmen).

Upplevd diskriminering

3,7%

M Nej
Vet inte

12,4% =

83,9%

Knappt fyra procent av hyresgasterna
uppger att de upplevt diskriminering i motet
med Svenska Bostader och Stadsholmen.
Bolagens mal ar att ingen hyresgast ska
uppleva diskriminering.
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sjonk med 1 procent och minskningen giller
alla distrike. Minskningen 4r olika stor for de
olika distrikten.

Tryggheten i vara fastigheter dr 6verlag hog,
men den upplevda tryggheten i bostadsomradena
varierar. Vi ser att det liksom férra aret finns
hyresgister som upplever sig otrygga i forhal-
lande till sina grannar samt att vissa hyresgister
upplever otrygghet i fastigheternas allminna ut-
rymmen och oro 6ver inbrott i sina forrad.

Svenska Bostidder bedriver ett medvetet arbete
for att oka tryggheten. Vi bidrar till en starka-
re kinsla av trygghet genom daglig nirvaro i
omradena och gott bemoétande i dialogen med
hyresgisterna, kombinerat med fysiska trygg-
hetsskapande atgirder i killare och skalskydd.
Genom att vara noggranna i val av hyresgis-
ter till vara kommersiella lokaler och skapa ett
levande gaturum bidrar vi ytterligare till upp-
levelsen av trygghet hos véra hyresgister.

Sett Gver tid uppvisar statistiken en fortsatt
minskning av antalet lagenhetsinbrott i vira om-
raden. Av bolagets 27 623 ligenheter drabbades
64 stycken av ett lagenhetsinbrott under ar 2021.

Vi deltar regelbundet i de trygghetsvandringar
som arrangeras av stadsdelarna dir vi tillsammans
med fastighetsdgarforeningar, hyresgister och
andra aktorer identifierar mojliga forbattringar i
den fysiska miljon och atgardar upptickra fel.

For att 6ka kunskapen och forebygga brinder
har vi i samarbete med systerbolagen fortsatt

vart samarbete med brandskyddsinformato-
rer inom Storstockholms Brandforsvar (SSBF).
Samverkan med stadsdelar, andra fastighets-
dgare, foreningslivet, niringsidkare och andra
aktorer dr viktiga delar i vart arbete for att stirka
upplevelsen av trygghet.

Under aret har flera trygghetsaktiviteter
genomforts tillsammans med olika aktorer.
Fokus har varit pa brandskydd, krisberedskap,
hjirt- och lungriddning samt grannsamverkan
mot brott. Pa grund av ridande pandemi har
omfattning och frekvens blivit nagot ligre 4n
vanligt.

Genom de olika trygghetsaktiviteterna far
vira hyresgister, medarbetare och samarbets-
partners 6kad kunskap om hur vi kan hjilpas at
for att oka tryggheten i och omkring det egna
boendet.

I de centrumanliggningar som Svenska
Bostider dger arbetar vi aktivt med trygghets-
fragor. Vi bygger successivt bort otrygga miljo-
er, jobbar med belysning och gor regelbundna
rundvandringar for att se till att den yttre miljon
ar attraktiv. Vid behov anlitar vi trygghetsvirdar
eller motsvarande. I samband med ombyggna-
tionen av Husby Centrum har Svenska Bostdder
installerat ett trygghetspaket i alla kommersiella
lokaler. I trygghetspaketet ingar kamera6vervak-
ning, inbrottslarm och 6verfallslarm. Under aret
har ocksa en bemannad, offentlig toalett 6ppnats
i Husby Centrum.
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CXEMPEL FRAN ARET

VI SATSAR PA TRYGGHET

» Som fastighetsagare kan man gora mycket for okad trygghet. | grund och botten
handlar det om att fastigheten ska var hel, ren och stadad. For att ta reda pa
vilka atgdrder som behover goras utfors trygghetsbesiktningar i vara fastigheter.
Man ser Over entrédaorrar, hissen, lagenhetsdorrar, dorrar till allmanna utrym-
men, cykelforrad, tvattstugor, belysning pa garden och i trapphus och sa vidare.
Besiktningsmannen for protokoll dver vilka avvikelser som finns och ger sedan
atgardsforslag. Efter genomforda trygghetsatgarder kan vi se en tydligt 6kad
trygghetsupplevelse hos vara hyresgaster. Ett exempel pa detta ar Jarvaomradet,
dar trygghetsupplevelsen hos boende i Svenska Bostaders fastigheter okat med
mer an 15 procent sen forra matningen.

e \/ara hyresgaster ska kanna att vi finns dar for dem. Efter en skjutning under
dagtid i Husby Centrum besokte vi handlare och samtalade med medborgare i
och runt centrumet. Efter en storre brand, dar flera lagenheter var paverkade,
var vi snabbt pa plats och pratade med hyresgasterna och veckan efter
genomforde vi ett aterbesok tillsammans med brandfdrsvaret.

* Det arrangeras ocksa trygghetsvandringar i manga av de omraden vara fastig-
heter ligger. De genomfars tillsammans med alla fastighetsagare i det aktuel-
la omradet, representanter och tjanstepersoner fran stadsdelsforvaltning och
Trafikkontoret samt polis. Syftet ar att ta reda pa vad i miljon som upplevs
som otryggt och som behover atgardas. Vi far ocksa kunskap om vilka platser
som upplevs som trygga och trivsamma och som darfor bor varnas och for-
starkas.
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CSR-PERSPEKTIV 1: BOLAGET OCH STADEN

Bidra till att fa fler

stockholmare i arbete
For att ge mojlighet till ungdomar att komma
in pa arbetsmarknaden erbjuder vi feriearbe-
ten. Vi erbjuder ockséd personer som stir lingt
ifrain arbetsmarknaden mojlighet till savil
praktik som arbete inom véra verksamheter.
Under 2021 har 115 ungdomar mellan 16 och
19 ar utfort feriearbete, vi har erbjudit 17 prak-
tikplatser och visstidsanstillt sju personer som
star langt ifran arbetsmarknaden.

Vi ingar i Stockholms stads integrations-
pakt dit vi bidrar med mentorer. Vi har dven
tillsvidareanstillt tva traineer i samarbete med
Sveriges Allmidnnytta.

Samarbeta med lokala aktorer och
kraftsamla geografiskt

Lokala samarbeten

For att stirka stadsdelarna deltar Svenska
Bostider i lokala brottsférebyggande rad i de
omraden dir vi har fastigheter samt i flera fas-
tighetsdgarféreningar, dir ocksd stadsdelarna
och polisen finns representerade. Féreningarna
ger oss mojlighet att samordna viktiga fragor
med Ovriga fastighetsigare for att gemensamt
na bittre resultat, till exempel vad giller trygg-
heten i respektive stadsdel.

Under 2021 har Fastighetsigarforeningen
pa Jarva fortsatt att genomfora trygghetsvand-
ringar for att beakta och fanga upp olika per-
spektiv pd trygghet. I Ragsved har Svenska
Bostider, tillsammans med olika aktorer i om-
radet, for femte dret i f6ljd deltagit i den arliga
trygghetsdagen med temat "Trygg i hemmet”
som arrangeras av Fastighetsidgare i Ragsved.

Pa Lika Villkor

Svenska Bostdder medverkar i Ridda Barnens
initiativ "P4 Lika Villkor” i Husby. Syftet med
arbetet 4r att etablera ett langsiktigt barnritts-
arbete med mal att minska diskriminering av
barn i socialt och ekonomiskt utsatta omraden
samt att stirka deras inflytande 6ver fragor som
ber6r dem. Tillsammans med andra aktorer ar
vi med och skapar en virdekedja som stottar
barnens livsresa fram till hallbar f6rsérjning.
Arbetet har paverkats av pandemin under aret
vilket bland annat inneburit att bolaget inte
kunnat ta emot praoelever.

Lovaktiviteter

Tillsammans med Familjebostider och Stock-
holmshem och vart dotterbolag Stadsholmen
erbjuder vi en mingd olika sommarlovsaktivi-
teter i samarbete med idrotts- och kulturfore-
ningar runt om i staden. Dir kan hyresgister-
nas barn och ungdomar delta i bland annat
simskola, fotbollsskola, 4 H-vistelser och teater-
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kollo under sommarlovet till subventionerade
priser eller avgiftsfritt.

Ar 2021 var det fler in 2000 barn och ung-
domar som deltog i sommarlovsaktiviteterna.

Stadsplanering for tryggare boende

Svenska Bostdders mal ir att skapa ett tryg-
gare och mer levande gaturum bland annat
genom att aktivera bottenviningar med levan-
de verksamheter. I vara centrumanliggningar
gor vi sirskilda satsningar for att sikerstilla
nirservice till de boende i omradet. Vir am-
bition 4r att skapa levande och hallbara platser
som uppfattas som trygga genom att aktive-
ra platsen under alla dygnets timmar. Vi vill
att alla ska kinna sig trygga och dirfor 4r det
viktigt att via dialog ta reda pa vad de boende
tycker.

Stad till lokala foreningar och idrottsklubbar
Svenska Bostider samarbetar med det lokala
foreningslivet, till exempel anordnar vi till-
sammans med Ovriga fastighetsigare i
Hisselby/Villingby sambafotboll pa 16rdags-
kvillar fér unga mellan 7 och 17 ar. Totalt
har fler 4n 1 400 tjejer och killar deltagit i
aktiviteten under aret.

Vi samarbetar med Ragsveds IF och den
lokala boxningsklubben vilket bland annat re-

sulterat i att klubben nattvandrar i omradet.

Tillganglighet

Vi arbetar l6pande for att pa olika sitt 6ka till-
gingligheten i vart bestind genom att till ex-
empel dtgirda enkelt avhjilpta hinder. Under
sommaren 2021 arbetade feriearbetare bland
annat med att kontrastmarkera trapphus.

EXEMPEL FRAN ARET

Varje sommar anordnas valbesokta aktiviteter
for stadens barn och unga.
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CSR-PERSPEKTIV 2: BOLAGET OCH
HYRESGASTEN

Oka utbudet av hyresritter

Svenska Bostider producerar nya
hyresligenheter. Mer om detta gar att l4sa i av-
snittet Ekonomisk hillbarhet.

Svenska Bostider arbetar aven med att siker-
stilla att ligenheterna i bestindet brukas legalt
och inte blir en del av den kriminella andra-
handsuthyrningen. Under 2021 har en dedike-
rad grupp startats inom Svenska Bostider for att
starka arbetet med detta. Totalt har 120 ligen-

heter fristillts frin olaga andrahandsuthyrning
under 2021.

Dialog och samarbete med

hyresgasterna
Svenska Bostider genomfor systematiskt hyres-
gistsamrad i samband med upprustningar,
storre  ombyggnader och girdsupprustning-
ar. Under pandemin har samriden anpassats
utifrin radande rekommendationer fran Folk-
hilsomyndigheten. Istillet for fysiska moten har
samrad genomforts via enkiter och blanketter, i
vissa fall har moten genomforts utomhus.

Boendeinflytande

Svenska Bostider har ett samarbetsavtal
med Hyresgistforeningen kring boendeinfly-
tande. Inom ramen for detta avtal har hyresgis-

terna mojlighet att ansoka om medel for aktivi-
teter som syftar till att 6ka trygghet, trivsel och
gemenskap med grannarna i det egna bostads-
omradet. Under 2021 har det bildats sex nya
sa kallade girdsforeningar. Det finns idag 100-
talet aktiva foreningar hos Svenska Bostider.

Samarbete med kommunens

@ sociala aktorer
Vrakningsforebyggande arbete

Svenska Bostider har ett nira samarbete med

stadsdelsforvaltningarna  nir vi uppticker

hyresgister som har behov av st6d. Proaktivt

arbete genomfors gemensamt for att undvika

hyresskulder, stérningar, vanvard och i forling-

ningen avhysningar.

Forsoks- och traningslagenheter

Totalt har Svenska Bostider cirka 400 forsoks-
och triningsligenheter, varav cirka 50 Bostad
forst-ligenheter, i sitt bestind per den 31 de-
cember 2021.

Dessa ligenheter formedlas av Bostadsfor-
medlingen till socialférvaltningen och stads-
delsforvaltningarna i Stockholms stad, vilka i
sin tur hyr ut bostidderna till personer som har
behov av sirskilt stod i sitt boende.

Svenska Bostader har under dret bidragit med
119 forsoks- och triningsligenheter, varav 18
stycken gatt till Bostad forst.
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EXEMPEL FRAN ARET

BOSOCIALA GRUPPEN - EN VALKOMMEN TILLOKNING

Svenska Bostader har forstarkt arbetet med de bostadssociala fragorna genom
att bilda en bosocial grupp pa Forvaltningsavdelningen. Det ar ett antal speci-
alisttjanster som arbetar med storningsutredningar, utredningar kring oriktiga
hyresférhallanden samt krav- och hyresradgivning. Gruppen arbetar vraknings-
forebyggande med de hyresgaster som har skulder. De samverkar med stads-
delen for att mojliggora kvarboende och hitta I6sningar pa den ekonomiska
situationen. De som jobbar med allvarliga upprepade storningar, storningar som
kan leda till att ett hyresavtal sdags upp, samarbetar ndara med vara forvaltare.

Bosociala gruppen utreder ocksa tips kring olaga andrahandsuthyrning. Det
innebar att soka fram information, ta kontakt med hyresgasten via brev eller
besok. Man ska ha behov av sin lagenhet for egen del och nyttja den som sin
permanenta bostad. Det ar viktigt da vi har manga som star i var bostadsko
och behodver en lagenhet. Det dar ocksa viktigt i vart arbete med trygghet.
Svenska Bostader har nu gjort sin forsta polisanmalan kopplat till den nya
skarpta lagen som kom 2019 om att det ar brottsligt att hyra ut sin lagenhet
svart och ta en éverhyra. Under aret har 120 lagenheter kunnat aterga till den
kommunala bostadskon, tack vare den bosociala gruppens arbete med oriktiga
hyresférhallanden.

Under 2021 har vi daven tagit fram en
rutin som visar hur vi som jobbar pa
Svenska Bostader ska agera nar vi miss-
tanker att nagon av vara hyresgaster far
illa. Det kan till exempel handla om barn
som lever under daliga forhallanden,
dldre som inte mar bra, missbruksproble-
matik, trafficking, vald i nara relationer
eller en hyresgast som blir utsatt for
vald och hot.
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CSR-PERSPEKTIV 3: BOLAGET OCH
MEDARBETAREN

En av Sveriges basta arbetsplatser

For att vi pa Svenska Bostider ska leva upp till
vara ledord: “resultatorienterade, handlingskraf-
tiga, kommunikativa och lyhorda”, krivs att vi
konsekvent arbetar med var arbetsmiljo och var
arbetsplatskultur.

Vi omfattas av Stockholms stads personal-
policy och genomfor dérfor drligen stadens med-
arbetarundersékning. Dessutom har vi under
2020 gjort en kartliggning via var
samarbetspartner Great Place to
Work dir vi blev certifierade som en
av Sveriges bista arbetsplatser, som
2021 ledde till att vi dterigen kva-
lade in pa listan som en av Sveriges
bista arbetsplatser. Resultatet fran

Great

kartliggningen ligger till grund
for bade foretagsévergripande och
lokala handlingsplaner.

Vart mal dr act vi konsekvent ska erbjuda en
bra arbetsmiljo for savil chef som medarbetare.
Vi blev en av finalisterna till utmirkelsen ”Sve-
riges friskaste foretag” (Feelgood).

I det langsiktiga arbete som genomfors inom
Svenska Bostdder ingar ocksa att lyfta diskussio-
nen om mangfald och likabehandling. Vi ligger
resurser pa medarbetarnas hilsa och tonvike vid
att det finns en sund balans mellan arbete och

Sveriges Basta
Arbetsplatser”

privatliv. Viktiga delar i det arbetet dr utveck-
ling av ledar- och medarbetarskapet, generost
friskvardsbidrag och hilsofrimjande férméner.

En attraktiv arbetsgivare

For att vara en attraktiv arbetsgivare for savil
nuvarande som potentiella medarbetare synlig-
gOr vi oss i olika medier, bade tryckta och digi-
tala, men fokus ligger pa det digitala. Vi deltar
aktivt pd arbetsmarknadsdagar och erbjud-
er praktik- och traineeplatser inom flera olika
yrkesroller. Vi erbjuder ocksa feriearbete.

Vi samarbetar med Arbetsfor-
medlingen for att starta upp utbild-
ningar for personer som star utan-
for arbetsmarknaden. Med hjilp av
en sidan utbildning kan de soka sig
till oss och var bransch.

For att nyanstillda snabbt ska
komma in i arbetet och lira kinna
vara verksamheter har vi utvecklat
ettsjilvdrivetintroduktionsprogram. I program-
met bokar medarbetaren sjilv in sig pa intro-
duktion och studiebesok inom vara olika verk-
samhetsgrenar samt dven ute pa véra distrikt.
Svenska Bostider har ocksd en foretagsover-
gripande introduktion for nyanstillda dir fore-
tagsledningen deltar.

Samtliga medarbetare har utvecklings- och
uppfoljningssamtal med sin nirmaste chef minst
tva ganger per ar. Vid utvecklingssamtalet sitts

SVERIGE
2021
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Vi har en av Sveriges bdsta arbetsplatser - detaljerade mal och utfall 2021
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Nyckeltal medarbetare 2021 2020
Antal anstallda (tillsvidare) vid arets slut 337 338
Varav kvinnor/man, % 48/52 46/54
Varav med kollektivavtal, % 100 100
Varav kvinnor/man i chefsbefattning, % 54/46 56/44
Varav kvinnor/man i ledningsgrupp, % 57/43 60/40
Deltidsanstallda vid arets slut, antal 1 1
Varav kvinnor/man, % 100/0 100/0
Personalomsattning, % 13,7 11,9
Medelalder 48,7 48,5
Sjukfranvaro 4,2 54
Langtidssjukfranvaro (> 14 dagar) 2,9 3,7
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mal fér kompetensutveckling och kommande
ars aktiviteter.

Arbetsmiljo och halsa
Svenska Bostider arbetar proaktivt med arbets-
milj6 och hilsa. Det ir en langsiktig satsning
for ett hallbart arbetsliv. Vira hilsoinspiratorer
spelar en viktig roll i de lokala hilsofrimjande
insatser som gors varje ar.

Nir det giller arbetsskador som ror hot- och
valdssituationer har vi utvecklade program for
att hantera dessa med det fokus och den snabb-
het som krivs. Vi f6ljer kontinuerligt upp till-
bud och arbetsskador som rapporterats in till
stadens incidentrapporteringssystem [A.

De flesta rapporterna handlar om hot- och
valdssituationer som riktas frimst mot medarbe-
tarna inom forvaltningen. For att underlitta for
medarbetarna att komma vidare efter en sidan
incident erbjuds alltid professionellt samtalsstod.

Under 2021 introducerades en digital utbild-
ning med fokus pa att ldra sig hantera hot- och
véldssituationer. Alla medarbetare ska genomga
utbildningen och den ingir som en del i det
utbildningspaket som alla nya medarbetare ska
genomga.

Arbetsmiljoutbildningar halls arligen for vara
nyanstillda chefer for att sikerstilla att alla har
aktuell kunskap om arbetsmiljéregler och vara
interna arbetssitt.

Avtal och samverkan
Svenska Bostdder samverkar med vara fackliga
organisationer bide foretagsovergripande och
lokalt pa vara distrikt. Vid arbetsplatstriftar
sker dven utbyte direkt med medarbetarna.
Samtliga medarbetare inom Svenska Bostider
omfattas av kollektivavtal som sikerstiller goda
arbetsvillkor. Dirutover har vi lokala avtal som
ger ytterligare formanliga villkor.

Samverkan sker konsekvent enligt virt sam-
verkansavtal och syftet 4r att medarbetarna ska
kunna vara med och paverka infor beslut.

Manskliga rattigheter
Kommunfullmiktige i Stockholms stad har
som mal att man i verksamheterna lever upp till
minskliga rittigheter och undviker alla former
av diskriminering. Svenska Bostider arbetar i
enlighet med detta for att vira medarbetare ska
spegla mangfalden som finns bland vara hyres-
gister. Vart uttalade mal ar ocksd att ingen
bland medarbetarna eller vara hyresgister ska
uppleva diskriminering i nagon form. Under
aret har vi yteerligare stirke vart arbete med
likabehandlings- och jamstilldhetsfragor.

Det 4r var Overtygelse att jimnare kons-
fordelning och 6kad mangfald ger en bittre
arbetsplats samtidigt som vi far bittre kontakt
med vara hyresgister. Detta 4r nagot Svenska
Bostider alltid beaktar vid rekryteringar, dir vi
arbetar enligt en modell for kompetensbaserad
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LOSNINGSORIENTERADE MEDARBETARE

* De arliga servicebesoken hos vara lokalhyresgaster infor arets NKI har inte
kunnat genomforas pa samma vis som tidigare ar pa grund av pandemin. Verk-
samheterna i vara centrumanlaggningar har vi tittat till under de Mallwalks
vi genomfor varje manad, medan de mindre lokalhyresgasterna fatt antingen
ett fysiskt eller digitalt besok - allt for att fa tillfalle att traffas. Trots farre
besok tangerar vi forra arets serviceindex for lokaler.

e Digitala lagenhetsvisningar vid uthyrning har kommit igang pa ett bra satt.
Att filma lagenheterna vid besiktningstillfallet ar ett forsta steg till att oka
var tillganglighet pa ett kundvanligt satt.

e Ett antal hyresgdstpaneler har genomforts under aret dar vi fokuserar pa hur
de boende upplever var kommunikation.

e FOrmagan att arbeta pa distans och via digitala verktyg har 6kat markant
under pandemin. Vi har etablerat arbetssatt som kommer att leva vidare aven
efter den har perioden, och som kommer att effektivisera verksamheten. Ett
av manga konkreta exempel ar nyproduktionen av de 76 nya lagenheter inom
fastigheten Lagskar och Gronskar i Karrtorp dar samtliga byggmaoten halls
digitalt med deltagare spridda over Stockholm och Serbien.
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rekrytering samt att alder och kon inte visas pa
de sokandes CV:n.

Dilemmadiskussioner genomfors regelbundet
i olika arbetsgrupper, dessa har fokus pa méang-
fald och krinkande sirbehandling. Under éret
har méinadens dilemma presenterats och disku-
terats pa vart intranit.

Sedan 2019 utbildar vi alla chefer i vara
HR-processer dir arbetsmiljé och diskrimine-
ring 4r en stor del av utbildningen.

Som en del av var introduktion far nyanstill-
da delta i likabehandlingsseminarium, ett del-

tagaraktivt seminarium dir medarbetare och

chefer bland annat far diskutera likabehandling

och jimstilldhetstragor. Frin och med 2019
arbetar vi med si kallade Aktiva atgirder som
ersitter jimstilldhetsplanen. Det innebir att vi
kontinuerligt arbetar i fyra steg for att motverka
diskriminering och frimja lika rittigheter och
mojligheter:

1. Vi undersoker risker och hinder

2. Vi analyserar orsaker

3. Vi atgirdar, forebygger och frimjar
4. Vi foljer upp och utvirderar

Fokus for de aktiva atgirderna ligger pa fem
omraden: arbetsforhillanden, arbete och for-
dldraskap, l6ner och anstillningsvillkor, rekry-
tering och befordran samt utbildning och kom-
petensutveckling.

Vad vi gor dokumenteras i en arlig rapport
som samtliga medarbetare kan ta del av.
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Aldersfordelning

Aldersférdelning tjanstepersoner/
fastighetsanstallda 2021-12-31

M Tjanstepersoner dlder/antal
B Fastighetsanstallda, dlder/antal

65+
60-65
55-59
50-54
45-49
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
-19

Kons- och yrkesfordelning

24%

6%

42%

28%

M Tjanstepersoner, kvinnor
Tjanstepersoner, man

I Fastighetsanstallda, man
Fastighetsanstallda, kvinnor
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Ekonomisk hallbarhet

Svenska Bostidder ar en del av Stockholms stad
och arbetet baseras pa affarsmissiga principer.
Med en l6nsam utveckling av vira fastigheter
skapas forutsittningar att fortsitta bygga och
forvalta stockholmarnas bostider med trygga
bostadsomriden och god service till vara hyres-
gister. Svenska Bostdder har ett allmiannyttigt
syfte och verksamheten bedrivs i enlighet med
lagstiftningen (2010:879) om allminnyttiga
kommunala bostadsbolag.

Det ekonomiska virde som Svenska Bostider
genererar utgdrs frimst av hyresintikter men
aven av virdeforindringar pa fastigheter. Efter
att leverantorer, internbank, Zdgare, samhille
och medarbetare fitt sin del av virdet kvarstar
ett dverskott som behills i verksamheten. Over-
skottet 4r nédvindigt for att vi ska bevara och
starka var finansiella stillning. Det mojliggor
en god forvaltning, men ocksd en fortsatt sats-
ning pa upprustning av vart befintliga bestind
samt nyproduktion.

Investeringsvolymen ligger pa en fortsatt hog
nivd och investeringarna i nyproduktion samt
om- och tillbyggnad sker med marknadsmissiga
avkastningskrav via eget och upplanat kapital.
Extern finansiering sker via Stockholms stads
internbank. Svenska Bostiders finansverksam-
het regleras av Stockholms stads Gvergripande
finansiella policy samt den av moderbolaget

Stockholms Stadshus AB och Svenska Bostider

antagna finanspolicyn™.

Langsiktigt hallbara finanser

Svenska Bostider ska leverera de av dgaren
faststdllda resultatkraven. Vi ska investera i
nyproduktion, varsamt renovera vart befint-
liga fastighetsbestind samt delta i stadsutveck-
lingen. Investeringarna ska ge en affirsmissig
avkastning samt bevara och utveckla virdet
pa fastighetsbestindet. Direktavkastning och
virdeutveckling ska ligga i linje med jimfor-
bara bostadsbolag. Operativt resultat for helaret
uppgar till 303 mnkr, jaimfort med budget pa
236 mnkr. Det operativa resultatet exkluderar
reavinster vid fastighetsforsiljningar. Flera olika
faktorer bidrar till den positiva avvikelsen. Det
avser bland annat hogre intikter och ett mindre
nedskrivningsbehov 4n budgeterat.

Byggprojekt - nytt och gammalit

Svenska Bostidder har en viktig uppgift i att
bidra till stadens forsorjning av nya hyresrit-
ter. Nyproduktionen sker pa mark som upplats
med tomtritt av Stockholms stad och komplet-
teringsbebyggelse sker pa tomtritter som redan
ar upplatna till Svenska Bostider. Vart befint-
liga fastighetsbestind ska vara vil underhillet,
energieffektivt och renoveras varsamt.

*https://www.svenskabostader.se/om-oss/foretagsfakta/organisationspolicy/
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PABORJAD NYPRODUKTION 2021

Stadsdel Kvarter Antal Projektkostnad
lagenheter totalt, mnkr

Inga nya lagenheter

Totalt 0 0

FARDIGSTALLD NYPRODUKTION 2021

Stadsdel Kvarter Antal Projektkostnad
lagenheter totalt, mnkr

Nybohov Reservoaren 11 37 (91 totalt) 401

Tensta Ledinge 74 (172 totalt) 275

Norra Angby Snabba Hus 134 193

Albano Kattrumpstullen 259 (1022 2 406

14, Teknikhojden 1 totalt)
Totalt 504 3275
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Styrning

Stockholms stad formulerar varje ar mal f6r hur
manga bostider som ska byggas. Under 2021
var malet att de tre kommunala bostadsbola-
gen tillsammans skulle nd en nybyggnadstake
pa 600 hyresritter per ar.

Nyproduktion

I var nyproduktion stravar vi alltid efter att hitta
lampliga platser utifran forvaltnings- och stads-
utvecklingsperspektiv. Det dr en utmaning att
hitta mark att bygga pa i Stockholm.

Svenska Bostidders investeringar i nyproduk-
tionsprojekt utgar frin bolagets langsiktiga
projektportfolj som stricker sig frin projekt-
idéer i tidiga skeden till férstudier och mark-
anvisningar fram till byggstart.

Nyproduktionsprojekten foljer en vl struktu-
rerad beslutsprocess med bade interna och externa
beslut. For de projekt som overstiger 300 mnkr
fattar bade Svenska Bostiders styrelse, koncern-
styrelsen och kommunfullmiktige de nédvindi-
ga inriktnings- och genomférandebesluten.

Innan byggnationen i ett nyproduktionspro-
jekt kan paborjas dr det ofta nédvindigt att ta
fram en ny detaljplan. Under planprocessen sker
samrad dir myndigheter, foreningar, fastig-
hetsdgare, boende och andra intressenter har
mojlighet att limna synpunkter for att paverka
projektets utformning. Kommunfullmiktige
alternativt Stadsbyggnadsnimnden pd delega-

tion frin kommunfullmiaktige fattar beslut om
att anta en ny detaljplan. Stadsbyggnadsnimn-
den fattar dven beslut om bygglov. Besluten om
detaljplan och bygglov kan 6verklagas, vilket dr
vanligt da olika asikter och intressen stir mot
varandra. Det resulterar i forseningar och ut
okade kostnader i projekten.

Renovering/upprustning

Svenska Bostiders underhdll baseras pa en
langsiktig plan som revideras arligen. Bolagets
underhallspolicy tillsammans med faststillda
ramar och mal inom energi, miljo och ekonomi
utgor viktiga styrparametrar for planeringsarbe-
tet. Beslut om niastkommande ars planer fattas
i anslutning till budgetprocessen och beslut om
storre investeringsprojekt foljer en sirskild be-
slutsordning som inkluderar styrelsen i de fall
investeringen Overstiger faststilld beloppsniva.

I samband med renoveringar strivar vi alltid
efter att involvera och erbjuda hyresgisterna
mojlighet att paverka graden av standardhoj-
ning. | vira stora renoveringsprojekt genom-
fors alltid hyresgistsamrid. D3 kallas samtliga
hyresgister till informationsméte och samrad
genomfors enligt en process som har férankrats
med Hyresgistforeningen.

[ samridet sammanfattas vilka atgarder som ska
genomforas i projektet och hyresgisterna ges moj-
lighet att gora val och tillval efter vad som passar
deras ligenhet. Det kan handla om till exempel
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Upprustning - Paboérjade helombyggnader, 2021

Stadsdel Kvarter Antal Projektkostnad
lagenheter totalt, mnkr
Husby Oslo 4 136 218
Totalt antal lagenheter samt 136 218
projektkostnad
Upprustning - Fardigstdllda helombyggnader, 2021
Stadsdel Kvarter Antal Projektkostnad
lagenheter totalt, mnkr
Rinkeby Del av Kvarnseglet 94 (totalt 104) 164
5 och Kvarndam-
men 2
Tensta Skanninge 4 54 (totalt 81) 170
Husby Oslo 6 35 (totalt 111) 199
Husby Oslo 5 34 (totalt 82) 143
\Varberg Storholmen 5 26 (totalt 52) 80
Totalt antal lagenheter samt 243 756
projektkostnad
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tapeter, kulorer, kakel och klinker samt dusch
eller badkar. I samridet genomfors ocksa gards-
vandringar dir hyresgisternas synpunkter och
onskemal kring gardens utformning tas tillvara.

Uppfoljning
Sex manader efter inflyttning i den nybyggda
eller nyrenoverade ligenheten miter vi via en
enkit vad hyresgisterna tycker om sin ligen-
het och om tryggheten i boendet.

Resultatet sammanfattas i ett produktindex
och ett trygghetsindex som bada ir virdefulla
underlag for vart fortsatta forbittringsarbete.

Produktindex efter 6-manadersenkaten

2019 2020 2021
Produktindex 82 4 81,0 84,5
Nybyggnad
Produktindex 84,0 83,1 84,8
Ombyggnad

Andel hyresgaster som ar ndjda eller mycket ndjda med
sjalva lagenheten, de allmanna utrymmena och utemiljon.

Vi satsar pa Miljobyggnad

Svenska Bostider arbetar for att tillimpa miljo-
certifieringssystemet Miljobyggnads kriterier
i nybyggnadsprojekt och storre renoverings-
projekt. I ett urval av projekten certifierar vi

byggnaderna.

Certifieringssystemet Miljobyggnad

Betyg Betyg Totalt

Silver Brons antal
Upprustade byggnader 3 4 7/
Nyproducerade byggnader 2 2 4
Trygghetsindex efter 6-mdnadersenkaten
2019 2020 2021
Trygghetsindex 815 829 845
Nybyggnad
Trygghetsindex 875 86,6 86,2
Ombyggnad

Andel hyresgaster som ar trygga eller mycket trygga i
sjalva lagenheten, de allmanna utrymmena och utemiljon.
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Detaljerade mal och utfall 2021

Antal paborjade lagenheter i nyproduktion:

mal 200 st, utfall O st.

Orsaken till att malet fér antal startade ligen-
heter i nyproduktion inte uppfyllts 4r i huvud-
sak att de flyttats fram i tiden. Detta beroende
exempelvis pa problematik kring upphand-
lingar, parkeringslosningar och detaljplane-
arbeten.

Antal fardigstallda lagenheter i nyproduktion:
mal 400 st, utfall 504 st.

Antal paborjade studentlagenheter:
mal 32 st, utfall O st.

Antal fardigstallda lagenheter i ombyggnad:
mal 243 st, utfall 100 st.

EXEMPEL FRAN ARET
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LANGSIKTIGT UNDERHALL

Under aret har Svenska Bostdders styrelse
godkant den nya underhallspolicyn med till-
horande strategier. Implementering av policy
och strategier har paborjats och likasa en
mer langsiktig underhallsplanering. Den nya
underhallspolicyn inarbetas i de olika projekt
som planeras och dar det ar mojligt i paga-
ende projekt.

Underhallspolicyn fokuserar pa att minska
mangden totalrenovationer av hus och istallet
oka frekvensen av mindre underhallsatgarder.
Syftet med detta ar att minska klimatbelast-
ningen och intranget i hyresgdsternas vardag.

Samtidigt syftar underhallspolicyn till att
fortsatta det etablerade samradsarbetet med
hyresgasterna for att sakra deras inflytande
over sitt boende som Svenska Bostader drivit
under lang tid.
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Antikorruptionsarbete

Svenska Bostidder arbetar i bygg- och fastighets-
branschen, en av de mest utsatta branscherna
nir det giller korruption. Medarbetarnas kun-
skap om vilka regler som giller och tydliga in-
terna rutiner ir avgorande for att sikerstilla att
arbetet bedrivs pa ritt sitt.

Utbildning

For att 6ka kompetensen om vad korruption inne-
bir och vilka lagar och regler som giller ges en
antikorruptionsutbildning till nya medarbetare.
Under 2021 har ingen utbildats d& utbildningen
omarbetats for att aterupptas under 2022.

Inkop

Varor och tjinster ska avropas via Svenska
Bostiders bestillningssystem for att styra mot
ratt avtal. For att sikerstilla vira medarbetares
kunskap om systemet och hur det gér till att be-
stilla ordnas interna utbildningar. Chefer och
medarbetare ska aldrig, i arbetet eller i beslut
om upphandling, ta emot gavor, beloningar
eller andra formaner.

Lagenheter och lokaler

Svenska Bostdder lamnar alla lediga ligenheter
till Bostadsformedlingen i Stockholm. For att
fa en ligenhet hos oss ska man antingen sta i
den reguljira bostadskon och soka en ligenhet

dir, bo hos nagot av de allminnyttiga bolagen
i Stockholm och soka en ligenhet via intern-
kon eller byta till sig en ligenhet.

Vi har under aret arbetat med att skapa upp-
mirksamhet kring oriktiga hyresforhallan-
den och skenbyten. Under aret har Svenska
Bostidder paborjat 402 utredningar och fristille
120 ldgenheter, Stadsholmen inkluderat. De
interna riktlinjerna for uthyrningsarbetet finns
beskrivna i ett ramverk som uppdateras arligen.

Visselblasare

Svenska Bostdder har bide en intern och en
— under aret introducerad — extern vissel-
blasartjinst som gor det enkelt for anstillda
och inhyrd personal att rapportera misstinkta
oegentligheter inom féretaget. Det kan handla
om allt ifrin misstankar om mutor, otillborlig
paverkan, utnyttjande av tjanstestillning och
diskriminering av olika slag. Visselblasargrup-
pen bestar av HR-chef, chefen for juridik och
sikerhetsstrateg. Anmilan kan gbras anonymt
via ett digitalt formulir som skickas till denna
grupp. Under 2021 har nio irenden inkom-
mit. Av dessa bedémdes inget vara av ett befo-
gat slag utan samtliga har hanterats i linjen.

Antal och andel medarbetare som genomgatt
utbildning i antikorruption

Tjansteperson 232 st 83 %

Fastighetsanstallda 105 st 93 %
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Svenska Bostdders arbete for att motverka korruption utgar fran:

e Stockholms stads riktlinjer om mutor och representation.
Webblank: https://insynsverige.se/documentHandler.ashx?did=1832680

e Stockholms stads program for inkdp och upphandling.
Webblank: https://insynsverige.se/documentHandler.ashx?did=1821655

 Svenska Bostaders inkdpspolicy.
Webblank: https://www.svenskabostader.se/om-oss/foretagsfakta/
organisationspolicy/

e Regler for godkannande av hyresgast, reglerna ar gemensamma for stadens
bostadsbolag Svenska Bostader, Stockholmshem, Familjebostader, Stadsholmen
och Micasa fastigheter.

Webblank: https://bostad.stockholm.se/sa-gar-det-till/bostadsregler/
gemensamma-regler-for-godkannande-av-hyresgast/

 Svenska Bostaders regler vid evakuering och omflyttning.
e Internt ramverk for uthyrning av lokaler.

e Uppférandekod for leverantorer
Webblank: https://www.svenskabostader.se/om-oss/upphandling/
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Ekologisk hallbarhet

Svenska Bostider arbetar for att minska
miljopaverkan under byggnadernas livscykel.
Samtidigt verkar bolaget for att underlitta
for vara hyresgister att leva miljéanpassat.
For att uppna detta arbetar vi med kravstill-
ning mot leverantorer, miljostyrning av bygg-
projekt, hallbar férvaltning och information
till hyresgisterna.

Stockholms stads miljoprogram for 2020-
2023, var verksamhetspolicy och forsiktighets-
principen dr utgangspunkt for Svenska Bosti-
ders miljéarbete. For att styra och f6lja upp det
interna arbetet har vi ett miljéledningssystem
integrerat i foretagets 6vergripande lednings-
system. Miljoarbetet har fyra fokusomriden:

e Minimera klimatpaverkan

* Resurseffektiva materialfloden

e Sund inomhusmiljo

e Fastigheter och material
utan farliga amnen

Hur Svenska Bostidder arbetar for att minime-
ra klimatpaverkan beskrivs niarmare i nista
kapitel. Bolaget jobbar l6pande med resurs-
effektiva materialfloden genom att underlitta
insamling och sortering av avfall frin hyresgis-
terna. Svenska Bostdder har cirka 240 miljostu-
gor och Stadsholmen har ett 80-tal miljorum
dar hyresgisterna har méjlighet att sortera sitt
avfall. Under aret har ytterligare cirka 1 800
hushall face mojlighet till ate sortera matavfall,
vilket innebir att 57 procent (exklusive Stads-
holmens bestind) har tillging till matavfalls-
sortering.

Svenska Bostider arbetar ocksa med avfalls-
och resursfragan i byggprojekten genom att
anvinda stadens fastighetsbolags nya gemen-
samma krav fér bygg- och rivningsavfall.

Bolaget arbetar f6r en sund inomhusmiljo
for hyresgisternas trivsel och hilsa genom att
exempelvis sikerstilla fungerande ventilation,
god ljudmiljo, lag radonhalt och att forebygga
fuktskador.

Svenska Bostidder arbetar for fastigheter och
material utan farliga imnen genom attanvinda
systemet Byggvarubedomningen for att siker-
stilla materialval vid ny- och ombyggnation.

Pa Svenska Bostider har varje linjechef
ansvar for miljéarbetet i den egna verksam-
heten och centralt finns resurser for stod,
samordning, utveckling och uppféljning.
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EXEMPEL FRAN ARET

DET SKA VARA LATT ATT SORTERA RATT

 Svenska Bostdder har under aret bytt ut gamla avfallssymboler for att bli en
del av Sveriges nationella skyltsystem som Avfall Sverige tagit fram. De nya
skyltarna ska gora det enkelt for alla att sortera ratt i de fastighetsnara miljo-
stugorna. Malet ar 6kad atervinning och 6kade majligheter att na en cirkular
ekonomi. | forlangningen ar malet att hela Norden ska anvanda samma system,
med samma symboler.

* | ett pilotprojekt som delvis finansierats med Avfall Sverige testas sa kallade
nudgar (knuffar i ratt riktning) i minst tre av bolagets fastigheter i olika omra-
den och med olika forutsattningar. Det dvergripande malet for projektet ar att
hitta skalbara modeller for beteendeforandring hos boende som leder till effek-
tivare avfallshantering (minskad mangd restavfall och minskade avfallskost-
nader) och O0kad ordning i miljéstugorna.

e Matavfallsbehallarna i Husby har fatt ldasare for lasbrickor sa hyresgdsterna
slipper ha en sarsklld nyckel for att slanga sina pasar med matavfall.
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Klimatpaverkan
Svenska Bostiders verksamhet ger upphov
till stora mingder klimatutslipp och bolaget
arbetar for att kraftigt reducera detta till 2030,
vilket innebir att dtgirder behover genomforas
inom en rad omraden. En klimatkartliggning
som innefattar samtliga utslipp, bade direk-
ta och indirekta, som Svenska Bostider ger
upphov till har tagits fram under 2021 och med
utgangspunkt i den ska en plan arbetas fram
for att na vara mal. En stor del av bolagets kli-
matpaverkan kommer frin energianvindning
kopplat till driften av vira byggnader och frin
ny- och ombyggnadsprojekt.

Svenska Bostiders arbete med att minimera
klimatpaverkan kan i huvudsak delas in i tre

delar:

* Energieffektiviseringar i befintligt bestand.

* Hog energiprestanda och klimatsmarta
materialval vid nyproduktion.

e Klimatsmart underhall av befintligt bestand
utifran livscykelbedomningar av underhalls-
atgirder.

Utrullningen av virmefoérdelning vid brist-
situation i Stockholm Exergis regi 4r nu klar.
Svenska Bostidder har under dret genomfort en
pilot inom ramen for den egna dagliga fastig-

hetsdriften for att minska effekttoppar och
dirmed bidra till att gora fjarrvirmen fossilfri.
Piloten har visat lovande resultat och uppskal-
ningen av det interna arbetet kommer att pa-
borjas under 2022.

Svenska Bostider producerade 502 MWh
solel och 110 MWh solvirme under 2021. Av
den producerade solelen har 52 procent expor-
terats till elndtet. Resterande 48 procent har
anvints i byggnaden.

Under aret har flera livscykelanalyser genom-
forts och arbetet med att utveckla arbetssitten
for att minska klimatpaverkan fran byggpro-
dukter och produktionsfasen av byggnader har
fortsatt.

Svenska Bostider arbetar for att minska
klimatpaverkan frin egna fordon och trans-
porter. Samtliga fordon klassades som milj6-
bilar nir de koptes in. I samband med utbyte
och nyinkop av bilar prioriteras elbilar och
under dret har 13 bilar (etanol/bensin/gas) er-
satts med 10 elbilar.

Under 2021 har bolaget fortsatt sin medver-
kan i Allmannyttans klimatinitiativ.
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Anvandning av varme och varmvatten, kWh/kvm BOA/LOA
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2020

192,6

150,2

2021

m Samtliga distrikt exkl. Stadsholmen
och Vallingby Centrum

M Stadsholmen

Kommentar: Svenska Bostader omfattas av Stockholms stads Klimat-
handlingsplan for perioden 2020-2023. Malsdttningen dr att relativ
energianvandning ska minska med 5 procent relativt 2018 da den for
SB uppgick till 150,2 kwWh/kvm, ar.

Anvandning av el, kWh/kvm BOA/LOA
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30

20

10

m Samtliga distrikt exkl. Stadsholmen

och Vallingby Centrum
Stadsholmen

Kommentar: Vi har under aret haft vissa problem med referensgivar-
systemet, som anvands for att styra varmen i fastigheterna. Det har
inneburit att vi stundtals har skickat ut mer varme an nodvandigt i fas-
tigheterna. Ar 2021 var dessutom kallare an 2020, vilket har inneburit
att vi anvant mer spetsenergi i vara varmepumpsanlaggningar och det
har kravts mer energi for avfrostning i vara ventilationsaggregat.

Utslapp av vaxthusgaser fran fjarrvarme, el och egna fordon

Fjarrvarme och el

11 620 ton

Foretagets egna fordon

15,9 ton

Nyckeltal totala utslapp: 6,0 kg
CO_e/kvm, BOA/LOA

For specifika uppgifter angaende
energislag och emissioner, se sid 33.
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Om hallbarhetsredovisningen

Detta ar Svenska Bostaders femte hallbarhetsredo-
visning. Redovisningen ar upprattad utifran Global
Reporting Initiatives (GRI) standard for hallbarhets-
redovisning.

Hallbarhetsredovisningen har utgatt fran riktlinjerna som
finns i GRI Standards niva Core. Upprittat index redovi-
sar den standardinformation som ir obligatorisk f6r den
grundliggande nivan pa redovisningen och de visentliga
omriden som identifierats for Svenska Bostiders arbete.
Svenska Bostider och dotterbolaget Stadsholmen
omfattas av rapporteringen. Villingby Centrum férval-
tas av en extern upphandlad aktdr och omfattas inte
av nyckeltalen i hallbarhetsredovisningen. I de fall det
finns ytterligare avgrinsningar i rapporten beskrivs
detta i texten. I vissa fall sirredovisas Stadsholmen.
Detta framgir da i texten. Att vi har valt att gora sa
beror pé att Stadsholmens byggnader har mycket hoga
bevarandevirden, vilket medfor att mojligheten att gora
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forandringar i dem for till exempel energieftektivisering
ar starkt begransad.

Hallbarhetsredovisningen omfattar detta dokument och
information som det linkas till pa webben. Vid framta-
gande av redovisningen har GRI:s principer om redovis-
ningens innehall tillimpats, det vill siga visentlighet,
kommunikation med intressenterna, hallbarhetssam-
manhang och fullstandighe:t.

Rapportering sker per kalenderar och rapporten avser
perioden 1 januari till 31 december 2021. Foregaende
ars héllbarhetsredovisning publicerades i mars 2021.
Inga visentliga forindringar i omfattningen har skett
sedan foregaende rapport.

Hallbarhetsredovisningen omfattar sidorna 4—34 och
uppfyller kraven enligt Arsredovisningslagen pa avlim-
nande av hallbarhetsrapport. Hallbarhetsredovisningen
har inte granskats av ndgon extern part for att sikerstil-
la efterlevnad av GRI:s standard.
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GRI-data

Upplysning

302-1

302-3

305-1

305-2

Energi

Total energianvandning inom organisationen 1)
Total bransleanvandning
Total bransleanvandning, ej fornybar 2)

Total bransleanvandning, fornybar 2)

Energianvandning i vara fastigheter
El 3)

Fjarrvarme

Solelsproduktion

Solvarme

Sald energi
Solel till natet

Energiintensitet

Energiintensitet inom organisationen
El 4)

Svenska Bostader

Stadsholmen 9)

Uppvdarmning 5)

Svenska Bostader

Stadsholmen

El

Uppvarmning

Total energianvandning 6)
Area Svenska Bostader 7)
Area Stadsholmen 7)

Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 10)
Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2)

Platsbaserade utslapp
Marknadsbaserade utslapp 8)
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Enhet

MWh
MWwh
MWh
%
MWh
%

MWwh
MWh
MWwh
MWh

MWh

kWh/kvm
kWh/kvm

kWh/kvm
kWh/kvm

MWh
MWwh
MWh
kvm
kvm

ton CO,e

ton COe
ton COe

2021

337 956
86
55
64
31
36

47 465
290 491
502

110

261

20,6
30,0

150,2
192,6

43 922
311 916
355 838

1 904 409
153 945

15,9

15 037
11 620

2020

300 758
119

/8

66

41

34

45972
254 265
512

116

226

20,0
304

146,1
1814

43127
307 833
350 960

1916 470
153704

14,9

18116
12 357

2019

324 798
212

58

27

154

/3

45 982
278 334
553

0

283

20,2
32,3

1489 1Y
190.8

42912
314 835
357 747

1 895 096
153 676

15,0

22711
16 951

(1) Data hamtas fran det interna statistiksystemet vilket
baseras pa verklig anvandning inklusive Stadsholmen och
exklusive Vallingby Centrum.

(2) Miljéfordon (2020)
Enligt www.miljofordon.se/bilar/miljoepaaverkan/

(3) Fastighetsel inklusive tvattstugor samt el till varmepumpar.

(4) Fastighetsel inklusive tvattstugor exklusive el
till varmepumpar.

(5) Normalarskorrigerad varme samt el till uppvarmning med
klimatindex Bromma.

(6) Omfattas av el och normalarskorrigerad uppvarmning
i vara fastigheter inklusive Stadsholmen och exklusive
Vallingby Centrum.

(7) Uthyrbar bostad- och lokalarea (BOA, LOA).

(8) Baseras pa Stockholm Exergi AB Miljonyckeltal 2021 och
Bra miljoval mix samt Varmemarknadskommittén (VMK)
baserat pa Norrenergi 2019 ars miljopaverkan.

(9) Arean baseras pa Stadsholmens varm- och kallhyror.

(10) For 2019 och 2020 enligt berakningsmodell framtagen av
systerbolaget Stockholmshem.

(11) | Hallbarhetsredovisning for 2019 angavs felaktigt upp-

giften 150,7 kWh/kvm - vilket inkluderade Stadsholmens
energianvandning.
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GRI-IndeXx

Upplysning Organisationsprofil Sida Kommentar
102-1 Organisationens namn 6
102-2 De viktigaste produkterna eller 6
tjansterna
102-3 Huvudkontorets lokalisering 7
102-4 Lander dar organisationen ar verksam 6
102-5 Agarstruktur och bolagsform 6
102-6 Marknader 6-7
102-7 Bolagets storlek 6
102-8 Medarbetarinformation 15,25 Data for medarbetarinformation har
sammanstallts fran personalsystemet
AGDA. Alla medarbetare har sin geografiska
arbetsplatsplacering inom Stockholms stad.
Pa sidan 15 framgar vilka tjanster som
handlas upp, det innefattar bland annat
serviceentreprendrer for Idpande drift.
102-9 Beskrivning av leverantorskedjan 14-15
102-10 Forandringar under redovisnings- 26 Tillkommande byggnader
perioden
10211 Forsiktighetsprincipen 30
102-12 Externa regelverk, standarder och 33 Bolaget omfattas inte av nagra sadana
principer som organisationen omfattas
av/stodjer
10213 Medlemskap i organisationer. 33 Sveriges Allimannytta, Fastighetsagarna,
Fackliga, bransch, opinionsbildande Fastigo, Byggherrarna, Byggvarubedom-
sammanslutningar ningen, Hall nollan, Sveby
102-14 \/d-ord 4-5
102-16 Organisationens varderingar, principer,  23-25
standarder och normer
102-18 Organisationens styrning 10
102-40 Lista Over intressentgrupper 16
102-41 Andel anstallda som omfattas av 24
kollektivavtal
102-42 |dentifiering och urval av intressenter 16
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Upplysning Organisationsprofil Sida Kommentar
102-43 Intressentdialog 16-17
102-44 Nyckelfragor for intressenterna och 17-18
hantering av dessa
102-45 Enheter som ingar i redovisningen 32
102-46 Process for definition av redovisningens 16-18, 32
innehall
102-47 Vasentliga hallbarhetsomraden 17-18
102-48 Effekt av omrakning av information som 32
getts i tidigare rapporter samt orsak
102-49 Vasentliga forandringar sedan 32
foregaende rapport
102-50 Redovisningsperiod 32
102-51 Datum for senaste hallbarhetsrapporten 32
102-52 Redovisningscykel 32
102-53 Kontaktpersoner for redovisningen 34 Liselotte Tjernlund, Ekonomichef
Sara Wallin, Hallbarhetschef
102-54 Vald redovisningsprincip i GRI 32 Core
102-55 GRI innehallsforteckning 34
102-56 Granskning och bestyrkande 34
103-1 V'éseptliga omraden, motivering och 17-18
avgransning
103-2 Styrning av vasentliga omraden 10,19-31
103-3 Uppfoljning av vasentliga omraden 10
203-1 Investeringar i ny- och ombyggnad 28
205-2 Kommunikation och utbildning for att 29
motverka korruption
302-1 Energianvandning inom organisationen 33
302-3 Energiintensitet 33
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser 33
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 33
413-1 Andel av verksamheten dar dialog med 19, 26-27 100 % av verksamheten omfattas

lokalsamhadllet, paverkansanalys och
utvecklingsprogram genomforts
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Revisorns yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstamman i AB Svenska Bostader, org.nr 556043-6479

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ir styrelsen som har ansvaret for hallbar-
hetsrapporten for ar 2021 pa sidorna 4-34 och
for att den dr upprittad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Granskningens inriktning och
omfattning

Min granskning har skett enligt FARs rekom-
mendation RevR 12 Revisorns yttrande om den

lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebir

att min granskning av héllbarhetsrapporten har
en annan inriktning och en visentligt mindre
omfattning jimfoért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Jag anser att denna granskning ger
mig tillricklig grund fér mitt uttalande.

Uttalande
En hillbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Magnus Fredmer
AUKTORISERAD REVISOR

SVENSKA BOSTADER: HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2021
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Forvaltningsberattelse

Agarférhallanden

Aktiebolaget Svenska Bostider, organisations-
nummer 556043-6429, igs till 100 procent av
Stockholms Stadshus AB, som 4gs av Stock-
holms stad. Svenska Bostdder ar ett allmannyt-
tigt och kommunalt bostadsforetag.

Verksamheten

Verksamheten bestar i att bygga, 4ga, forvalta
och hyra ut bostidder och lokaler i Stockholm.
I affirsidén ingar atce skapa god tillvixt i virde
och kassafléde samtidigt som bista mojliga
forhallanden med hyresgisterna efterstrivas si
att langa och goda hyresgistrelationer frimjas.
Svenska Bostider 4r moderbolag i en koncern i
vilken ingér heligda dotterbolag.

Vid érsskiftet uppgick det forvaltade fastig-
hetsbestandet till 692 (699) st fastigheter. Den
uthyrningsbara arean uppgick till cirka 2 500
(2 505) tusen kvadratmeter inklusive garage-
ytor. Antalet bostadsligenheter uppgick till
27 623 (27 474). Lokalbestandet bestar av cirka
4 200 kontors-, lager, hantverks- och butiks-
lokaler pa totalt cirka 540 tusen kvadratmeter
och dr frimst ett viktigt komplement for nir-

service, handel och omsorg i bostadsomridena.
2021 har, till méngt och mycket likt 2020,

varit ett annorlunda verksamhetsir som i hog
utstrickning paverkats av den pandemi som
fortfarande pagar. Detta har fortsatt att paverka
och skapat en utmanande situation bade ur ett
arbetsgivar- och ett fastighetsigarperspektiv.

Svenska Bostdder har under hela aret utgate
fran den inriktning for arbetet som Stockholms
stad slagit fast, dir verksamheten uppritt
hallits samtidigt som vi bidragit till minskad
smittspridning och forstirkt myndigheternas
budskap. Férmagan att arbeta pa distans och
via digitala verktyg har 6kat markant. Vi har
etablerat arbetssitt som kommer att leva vidare
aven efter den hir perioden, och som kommer
att effektivisera verksamheten.

Under aret har arbete for att sikra en service
av hog kvalitet genomforts, bland annat har ett
arbete kring att oka var tillginglighet och virt
service- och tjansteutbud paboérijats. Trygghetsar-
betet har varit fortsatt starkt prioriterat, dar vik-
tiga komponenter dr det boendesociala arbetet,
samarbeten med andra samhillsakt6rer, ronde-
ringar, samt forstirkning av fysiska sikerhets-
och trygghetsskapande atgirder i fastigheterna.

[ syfte att sikra bolagets lingsiktiga eko-
nomiska utveckling har bland annat arbeten
med att utveckla det strategiska inkopsarbetet,
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effektivisera arbetssitten, och stirka rutiner-
na kring de storre investeringarna genomforts.
Under 2021 fattade styrelsen beslut om en ny
underhéllspolicy som kommer vara viktig for
att sakerstilla att ritt underhallsatgirder som
bidrar till att minimera risker och sikra klimat-
och hallbarhetsaspekter gors.

Ett annat stort fokus under aret har varit
milj6- och klimatarbetet. Svenska Bostidder har
paborjat arbetet for att kunna stilla om till en
mer cirkulir affirsmodell och med att utveckla
arbetssitten avseende livscykelanalyser i savil
nybyggnation som i renovering.

Investeringar

Arets investeringar i fastigheter och inven-
tarier uppgick till 1 687 (1 862) mnkr, varav
862 (1 049) mnkr avsig nybyggnad, 811 (802)
mnkr ombyggnad, 14 (10) 6vriga investeringar
och 0 (0) mnkr avsig fastighetsforvirv. Under
aret fardigstilldes 504 (289) nya bostadsligen-
heter.

Fastigheternas varde

Det bokforda virdet av bolagets firdigstillda
fastigheter uppgick till 25 911 (25 414) mnkr.
Bolaget virderade sitt fastighetsbestand i
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FORVALTNINGSBERATTELSE

analysverktyget Datscha. Virderingen kvali-
tetssikrades av Svefa enligt erkdnda och accep-
terade virderingsmetoder. Det samlade mark-

nadsvirdet for bolagets fastigheter bedomdes
till 75 506 (68 290) mnkr.

Forsaljningar/Forvarv

Svenska Bostider har under 2021 salt fem
fastigheter via ombildningar till bostadsritts-
foreningar samt tre ej strategiska fastigheter.
Under forsta kvartalet 2022 riknar vi med att
ytterligare tre fastigheter kommer att ombil-
das, dir bostadsrittstoreningarna har haft kop-
stimmor och tackat ja till att kopa. Bolaget ar
dessutom, utifrdn dgarkravet att silja Villingby
Centrum, inne i en forsiljningsprocess.

Marknad

Efterfragan pa hyresritter inom Stockholms
stad fortsitter att vara mycket hog. Bostiderna
i savil nyproduktionen som det idldre bestin-
det dr fullt uthyrda och vakanserna férvintas
fortsitta vara laga. For 2021 framférhandlades
en hyreshdjning motsvarande 1,75 procent.

Resultat koncernen

Omsittningen uppgick till 3 221 (3 118) mnkr.
Kopplat till forsiljningar har bolaget tappat cirka
23 mnkr vilket dock har vigts upp av tillkom-
mande fastigheter. Driftskostnaderna exklusive
avskrivningar uppgick till 1 811 (1 702) mnkr

vilket gav ett driftnetto pa 1 410 (1 416) mnkr.
Av- och nedskrivningarna landade pa 920
(1 153) mnkr vilket ger ett bruttoresultat pa
490 (263) mnkr. Den stora skillnaden mellan
aren forklaras av att bolaget gjorde nedskriv-
ningar med 284 mnkr 2020 eftersom mark-
nadsvirden pd vissa typer av fastigheter sjun-
kit kopplat till pandemin. De f6rsiljningar
som genomforts under 2021 har genererat rea-
vinster pa 587 mnkr vilket ger ett resultat efter
finansiella poster pa 890 (75) mnkr.

Finans

Tack vare en minskad upplining och fortsatt
lag rinta har de finansiella posterna varit ligre
2021 4n foregiende ar och uppgick till -91
(-109) mnkr. De rintebirande skulderna upp-
gick vid arets slut till 13 882 (14 384) mnkr.
Skulderna har minskat tack vare de forsilj-
ningar som genomforts under 2021. Under
aret var den vigda medelrintan i laneportféljen
0,69 (0,77) procent. Koncernens eget kapital
hinforligt till moderforetagets aktiedgare upp-
gick vid arsskiftet till 14 122 (13 422) mnkr.
Soliditeten uppgick till 48 (46,2) procent.
Inberiknat 6vervirden i bolagets fastighets-
bestind uppgick den justerade soliditeten till
67,7 (65,5) procent. For en oversikt av utveck-
lingen se bolagets "Femarsoversikt” pa sidan 40.
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Risker

Bolaget bedomer att risken for vakanser ar
lag kopplat till den fortsatta stora efterfra-
gan pa bostider i Stockholm. Férindringar i
taxor, skatter, avgifter och andra regleringar
har direkt inverkan pa bolagets ekonomiska
resultat. D3 bolaget har en beliningsgrad pa
cirka 53 procent foreligger en rinterisk kopp-
lad till uppliningen. Rintelaget, som bestims
av snittrintan for kommunkoncernens externa
skuld, har dirmed en stor paverkan pa bola-
gets finansiella kostnader. Den genomsnittliga
rintebindningstiden (durationen) foér rintan
var per 31 december 1,6 ar och kommunkon-
cernens rinteprognos pekar pa en nagot 6kande
men fortsatt lag rinta under 2022 varfor rinte-
risken 4nda bedoms vara lag.

Hallbarhetsrapport

[ enlighet med arl 6 kap 11§ har AB Svenska
Bostider valt att uppritta den lagstadgade hall-
barhetsrapporten som en fran arsredovisning-
en avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har
overlimnats till revisorn samtidigt som arsre-
dovisningen. Hallbarhetsrapporten éterfinns
pa sidorna 4-34 i detta dokument.

Utsikter for 2022

Svenska Bostider kommer fortsitta arbetet
med att stilla om till en mer cirkular affirs-
modell och med att utveckla arbetssitten av-

seende livscykelanalyser i savil nybyggnation
som 1 renovering.

Bolaget planerar dven att fortsitta forbictra
sitt strukturkapital med bland annat inférande
av kategoristyrt inkop och genom att utveckla
informationssikerheten. Ett annat prioriterat
arbete att fortsitta implementeringen av savil
den nya underhallspolicyn som Stockholms
stads milj6- och klimatprogram, samt fortsatt
arbete for att bidra till malen i Agenda 2030.

I mitten av 2020 fattade bolagets styrelse
beslut om att ge vd i uppdrag att avyttra
Villingby Centrum och den processen forvin-
tas avslutas under 2022. Ett fortsatt arbete
med ombildningar till bostadsrittstéreningar
kommer paga och tre tillerdden 4r planerade
till mars 2022.

Nyproduktionstakten kommer de nirmaste
aren ligga pa ungefir 200 nya ligenheter per
ar och bolaget fortsitter arbeta aktivt med att
soka markanvisningar och utveckla det egna
bestindet i syfte att bygga nya bostider.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star:

Balanserad vinst 10 726 728 829

Arets resultat 844 504 799
Summa 11 571 233 628
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att vinstmedlen

disponeras enligt foljande:

Till aktieagarna utdelas /7 377 600

| ny rakning balanseras 11 563 856 028
Summa 11 571 233 628
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Styrelsens yttrande avseende
foreslagen vinstdisposition
Koncernens egna kapital har beriknats genom
tillimpning av forvirvsvirdemetoden. Moder-
bolagets egna kapital redovisas i enlighet med
Arsredovisningslagen och BENAR 2012:1.
Styrelsen finner att full tickning finns for bo-
lagets bundna kapital efter den foreslagna vinst-
utdelningen, samtattden foreslagna utdelningen
ar forsvarlig med hinsyn till det som anges i
17 kap 3§ andra och tredje styckena i aktie-
bolagslagen (verksamhetens art, omfattning
och risker, samt konsolideringsbehov, likviditet
och stillning i 6vrigt).

Verksamhetens art, omfattning

och risker

Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens
egna kapital efter den foreslagna vinstutdelning-
en kommer att vara tillrickligt stort i relation
till verksamhetens art, omfattning och risker.

Konsolideringsbehov, likviditet

och stallning i ovrigt

Det egna kapitalet i AB Svenska Bostider
uppgar till 13 394 mnkr och eget kapital i kon-
cernen hinforligt till moderforetagets aktie-
dgare uppgar till 14 122 mnkr.

Den foreslagna utdelningen kommer inte att
paverka bolagets och koncernens férmaga att i
ritt tid infria sina betalningsforpliktelser.

Styrelsen har 6vervigt alla 6vriga kinda for-
hallanden som kan ha betydelse foér bolagets
och koncernens ekonomiska stillning och som
inte beaktats inom ramen for det ovan anforda.
Dirvid har ingen omstindighet framkommit
som gor att den foreslagna utdelningen inte
framstar som forsvarlig.
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5 ar i sammandrag 2021

KONCERNEN 2021 2020 2019 2018 2017
RESULTATRAKNINGAR, mnkr

Hyresintakter 3102 3014 2917 2 765 2 652
Ovriga forvaltningsintakter 119 104 116 85 132
Nettoomsadttning 3221 3118 3033 2 850 2784
Driftkostnader -1 564 1463 1470 -1468 -1420
Tomtrattsavgalder -158 -153 -143 -137 -136
Fastighetsskatt -89 -86 -87 -/6 -83
Driftnetto 1410 1416 1333 1169 1145
Av- och nedskrivning av fastigheter -920 -1 153 -828 -759 -/17
BRUTTORESULTAT 490 263 505 410 428
Centrala administrations- och

forsaljningskostnader -88 -78 -84 -83 -77
Resultat vid avyttring av materiella

anlaggningstillgangar 579 -2 -1 -2 -10
RORELSERESULTAT 981 184 420 325 341
Finansiella intakter 10 4 3 9 5
Finansiella kostnader -101 -113 -113 123 -129
RESULTAT EFTER

FINANSIELLA POSTER 890 75 310 211 217
Skatt pa arets resultat -184 -20 -70 -38 -62
ARETS RESULTAT 706 55 240 173 155
Hanforligt till

Moderfdretagets aktiedagare 703 50 237 170 147
Minoritetsintresse 3 5 3 3 8
OPERATIVT RESULTAT 303 75 307 211 217
BALANSRAKNINGAR, mnkr

Immaterialla anlaggningstillgangar 68 75 0 0 0
Materiella anlaggningstillgangar 29 314 28901 28354 27155 25374
Finansiella anlaggningstillgangar 32 33 35 37 40
Omsattningstillgangar 111 121 124 209 259
SUMMA TILLGANGAR 29 525 I 29130 28513 27401 25673

SVENSKA BOSTADER: HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2021

KONCERNEN 2021 2020 2019 2018 2017
Eget kapital 14122 13422 13379 13150 12990
Minoritetsintresse 41 38 33 31 27
Avsattningar 518 505 615 631 639
Langfristiga skulder 0 0 0 0 0
Kortfristiga skulder 14 844 15165 14486 13589 12017
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 29525 § 29130 28513 27401 25673
Kapital

Justerat eget kapital 53500 47123 44413 41644 39826
Bedomt verkligt varde fastigheter 75 506 68290 64394 60327 57039
FASTIGHETSUPPGIFTER, 21-12-31

Antal lagenheter 27 623 27474 27178 26729 26512
Antal lokaler 4176 4181 4162 4109 4102
Antal bilplatser 10284 § 10308 10236 10328 10326
Summa uthyrningsobjekt 42083 § 41963 41576 41166 40940
Yta bostader, 1000-tal kvm 1 809 1814 1794 1772 1757
Yta lokaler, 1000-tal kvm 538 543 544 542 539
Yta bilplatser, 1000-tal kvm 152 148 147 148 148
Summa yta, 1000-tal kvm 2 499 2 505 2 485 2462 2444
INVESTERINGAR, BOKFORDA VARDEN,

mnkr

Fastighetsforvarv inkl mark 0 1 0 0 0
Nyproduktion 862 1 049 1148 1098 890
Om- och tillbyggnad 811 802 924 1448 1580
Ovriga investeringar 14 10 20 14 25
Summa investeringar 1687 1862 2092 2560 2 495
Fastighetsforsaljningar, bokforda varden 347 0 2 0 0
NYCKELTAL (%)

Lonsamhet

Overskottsgrad 41,6 43,5 41,7 39,2 38,2
Fastigheternas direktavkastning 5,0 5,2 5,0 4,7 4,7
Avkastning eget kapital 51 0,4 1,8 1,2 1,3
Avkastning totalt kapital 3,4 0,7 1,5 13 1.4
Avkastning justerat totalt kapital 13 0,3 0,6 0,5 0,6

KONCERNEN 2021 2020 2019 2018 2017
Finansiering
Soliditet 48,0 46,2 47,0 48,1 50,7
Justerad soliditet 677 65,5 65,4 65,2 66,3
Belaningsgrad bokfort varde 534 56,4 54,6 52,8 49,2
Belaningsgrad bedomt verkligt varde 18,3 21,0 21,1 20,8 19,5
Rantetackningsgrad, ggr 9,8 1,7 3,7 2,7 2,7
Forvaltning
Vakansgrad, bostader 0,2 0,3 01 01 01
Vakansgrad, lokaler 4.6 4,8 4,3 4,0 5,6
Vakansgrad, bilplatser 18,4 26,2 19,0 18,3 21,6
Omflyttning, bostader 9,4 13,0 9,4 8.5 8.5
Hyresintdkter bostader, kr/kvm 1 355 1329 1297 1258 1227
Hyresintakter, lokaler, kr/kvm 1313 1290 1257 1201 1155
Driftkostnad, kr/kvm 664 623 633 637 623
Centrala administrations- och
forsaljningskostnader, kr/kvm 37 33 36 36 34
Personal
Arsanstéllda 285 287 287 288 277
Personalomsattning, % 13,7 119 119 8.6 10,2
Sjukfranvaro, % 4,2 54 54 4,8 5
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Definitioner

Resultatrakning

Driftnetto

Hyresintikter och 6vriga intikter minus kost-
nader for drift inklusive reparationer, tomt-
rattsavgilder och fastighetsskatt.

Operativt resultat
Resultat efter finansiella poster exklusive vinst
vid avyttring av fastigheter.

Kapital

Justerat eget kapital

Synligt eget kapital plus bedéomt 6vervirde
fastigheter minus uppskjuten skatt pa bedomt
overvirde.

Bedomt verkligt varde

Extern virdering gors, exklusive AB Stads-
holmen dir intern virdering gors. Datschas
virderingsmodell har anvints dir fastighets-
dgaren har lagt in och ansvarat for korrekthet
avseende fastighetsspecifik information som
befintliga hyror, areor och mediakostnader.
Svefa levererar schabloner for 6vriga drift- och
underhallskostnader samt direktavkastnings-
krav. Svefa gor ocksa en 6vergripande kontroll
av fastighetsinformationen. Varje fastighet har
bedémits var for sig.

Lonsamhet

Overskottsgrad

Driftnetto minus 6vriga intikter i férhillande
till hyresintikter netto.

Fastigheternas direktavkastning

Driftnetto minus 6vriga intikter i forhallan-
de till fastigheternas genomsnittliga bokforda
varde.

Avkastning eget kapital

Resultat fore dispositioner och skatt minus mi-
noritetsandelar med avdrag for schablonskatt
20,6 procent i forhallande till genomsnittlige
synligt eget kapital.

Avkastning totalt kapital

Resultat fore dispositioner och skatt plus finan-
siella kostnader i férhéllande till genomsnittlig
balansomslutning.

Avkastning Justerat totalt kapital

Resultat fore dispositioner och skatt plus fi-
nansiella kostnader i férhallande till genom-
snittlig balansomslutning plus genomsnittliga
overvirden.

Finansiering

Soliditet

Synligt eget kapital inklusive minoritet i for-
hallande till balansomslutningen.
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Justerad soliditet

Justerat eget kapital inklusive minoritet i for-
hallande till balansomslutning plus 6vervirde
fastigheter.

Belaningsgrad bokfort varde
Lan i forhallande till bokfort virde fastigheter.

Belaningsgrad bedémt verkligt varde
Lin i forhillande till bedomt verkligt virde
fastigheter.

Rantetackningsgrad

Resultat fore dispositioner och skatt plus fi-
nansiella kostnader i forhallande till finansiella
kostnader.

Forvaltning

\Vakansgrad

Outhyrt i forhallande till grundhyra inklusive
index hyresintikter, brutto.

Omflyttning

Antal omflyttningar i bostadsbestindet i for-
hallande till antal bostidder, inklusive kategori-
bostdder. Fran 2018 exkluderas nyproduktion
som firdigstillts under innevarande ar.

Bostadshyra, ki/kvm
Bostadshyror dividerat med vigd bostadsyta.

Lokalhyra, ki/kvm
Lokalhyror dividerat med vigd lokalyta.

Driftkostnad, ki/kvm
Kostnader dividerat med vigd totalyta exklu-
sive bilplatser.

Centrala administrations- och forsaliningskostnader,
ki/kvm

Centrala administrations- och forsiljnings-
kostnader dividerat med vigd totalyta exklu-
sive bilplatser.

Forkortningar

Forkortningarna tkr, mnkr och mdkr anvinds
for tusen kronor, miljoner kronor och miljar-
der kronor.

Personal

Arsarbetare

Omrikning av arbetad tid till helarsarbetare
med tillimpning av faktiskt arbetad tid.
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Finansiella rapporter

Koncernens resultatrakning, mnkr

2021-01-01 2020-01-01
mnkr Not -2021-12-31 -2020-12-31
Hyresintakter 3 3102 | 3014
Ovriga foérvaltningsintikter 3 119 | 104
Nettoomséttning 3221 | 3118
Driftkostnader 4 1564 | 1463
Tomtrattsavgalder -158 I -153
Fastighetsskatt -89 I -86
Driftnetto 1410 | 1416
Av- och nedskrivning av fastigheter 5 -920 | -1 153
[
BRUTTORESULTAT 490 | 263
Centrala administrations- och forsaljningskostnader 6 -88 I -78
Resultat vid avyttring av materiella anlaggningstillgangar 7 579 | -2
RORELSERESULTAT 8 981 I 184
Finansiella intakter 9 10 I 4
Finansiella kostnader 10 -101 I 113
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 890 I 75
Skatt pa &rets resultat 12 184 | -20
[
ARETS RESULTAT 706 I 55
Hanforligt till I
Moderforetagets aktieagare 703 | 50
Minoritetsintresse 3| 5
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KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNING

Hyresintakter
Hyresintikterna under 2021 uppgick till 3 102
(3014) mnkr.

Nyproduktion av bostadsfastigheter, innebar
okade hyresintikter med cirka 43 mnkr. For-
silining av fastigheter innebar minskade hyres-
intakter med cirka 23 mnkr. I 6vrigt 6kade hyre-
sintikterna med 68 mnkr eller 2,3 (1,9) procent.

For bostider innebar hyreséverenskommel-
sen under aret en hojning med i genomsnitt
1,75 procent frin 1 mars f6r bide moderbolaget
och dotterbolaget Stadsholmen. Férra aret var
hojningen i genomsnitt 1,9 procent fran 1 janu-
ari. Denna hojning innebar dkade intikter med
cirka 35 mnkr jimfoért med foregiende ar.

Till foljd av ombyggnader har hyresintik-
terna fran bostider hojts med cirka 4 mnkr.

Lokalhyresintikterna har fore avdrag for out-
hyrt 6kat med cirka 10 mnkr. Det forklaras av
indexforandringar samthojningarisamband med
nyteckning och kontraktsomsittning samt till-
kommande ombyggnadstillige. Omsittnings-

hyrorna har diremot minskat. Fastighetsforsilj-
ningar har lett till minskade intikter med cirka
1 mnkr.

Bilplatsintikterna ar brutto ungefir oférind-
rade jimfort med foregiende ar. En indexjuste-
ring av bilplatshyror skedde 1 jan 2021, vilket
motverkas av effekter av forsiljningarna.

Hyresbortfall pa grund av ombyggnad av
bostidder har minskat med cirka 15 mnkr jim-
fort med foregiende ar, vilket frimst 4r kopp-
lat till ombyggnadsprogrammen pa Jirva och i
Innerstaden. Diremot har rabatter och hyres-
nedsittningar till bostadshyresgister okat.
Hyresrabatter avseende lokaler har minskat
jaimfort med foregdende ér, di en storre andel
rabatter limnades med anledning av pandemin.

Vakansgraden for ligenheter har under aret i
genomsnitt uppgatt till 0,2 (0,3) procent.

Vakansgraden for lokaler har i genomsnitt
uppgate till 4,6 (4,8) procent. Vakansgraden
for bilplatser har i genomsnitt uppgite till 18,4
(26,2) procent.
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Ovriga intikter har 6kat med 15 mnkr jim-
fort med foregiende ar. Forindringen forklaras
frimst av en 6kning av forsikringsersittningar.

Driftkostnader
Driftkostnaderna blev 1564 (1 463) mnkr.

En underindelning av driftkostnaderna
framgar av tabell pa sidan 44. Enskilda kost-
nadsslag kommenteras nedan utifran kronor
per kvadratmeter.

Kostnaderna for fastighetsskotsel inkluderar
personalkostnader for bovirdar, kostnader for
eget material samt koprta tjanster for stidning,
sotning, snorojning med mera. Dessutom ingar
kostnader for fastighetstorsikringar och for-
handlingsersittningar. Kostnaderna for fastig-
hetsskotsel har 6kat med 8 kr/kvm jimfort
med foregiende ar. Det avser frimst kostnad
for snorojning och takskottning, men aven i
mindre utstrickning kostnader for jour, skade-
djur och stidning.

Kostnader for reparationer blev 8 kr/kvm
hogre 4n foregdende &r. Reparationskost-
naderna belastas inte med kostnader for egen
personal, d dessa huvudsakligen utfor fastig-
hetsskotsel. Kostnaderna innefattar bade akuta
och planerade reparationer samt kostnader
for forgavesprojektering. Kostnader for akuta
reparationer har 6kat jimfort med foregaende
ar och da frimst kostnader kopplade till for-
sikringsskador. Aven kostnader for ligenhets-

underhall har 6kat nagot, medan kostnader for
forgavesprojektering minskat.

Virmekostnaderna har 6kat med 12 kr/kvm
jaimfort med foregaende dr. Den normalarskor-
rigerade forbrukningsnivin 6kade nagot jim-
fort med foregiende ar och det har ocksa varit
ett kallare klimat. Kostnader for el, vatten och
sophimtning har ocksad 6kat nagot. Det for-
klaras frimst av pris- och taxedkningar.

Lokal administration inkluderar personal-
kostnader for anstillda pa distrikten (exklusive
bovirdar) och de funktioner pa huvudkonto-
ret, som inte ir rena ledningsfunktioner, samt
kostnader tillhérande lokaler, I'T-kostnader och
6vriga administrativa kostnader. Aven kostna-
der for kund- och hyrestorluster ingir. Kost-
naderna har 6kat med 9 kr/kvm jimfért med
foregdende ar. Det avser frimst 6kade kostna-

der for befarade skadestand.

Tomtrattsavgalder och fastighetsskatt
Tomtrittsavgilder och arrenden uppgick till
158 (153) mnkr, vilket forklaras av indrade
avgildsnivaer pa befintliga tomtrittskontrake,
men dven av tillkommande kontrakt for nya
fastigheter.

Kostnaderna for fastighetsskatt blev 89
(86) mnkr. Den kommunala fastighetsavgiften
pa bostdder 6kade fran 1 429 kr/ligenhet till
1 459 kr/ligenhet. Samtidigt har vissa taxe-
ringsvirden gillande lokaler justerats.
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Driftnetto

Driftnettot blev 1 410 (1 416) mnkr. Driftnettot

har forsimrats med cirka 18 mnkr dill foljd av

genomforda fastighetsforsiljningar under 2021.
Overskottsgraden har minskat jimfort med

ar 2020, vilket ocksa giller direktavkastningen

pa bokforda virden.

Av- och nedskrivning av fastigheter
Fastigheterna har delats in i femton olika kom-
ponenter, dar de olika komponenternas avskriv-
ningstid varierar utifran olika forbrukningstid.
Vid utbyte av komponent ses atgirden som en
investering och aktiveras i balansrikningen.
[ férekommande fall utrangeras den utbytta
komponenten. Vissa beloppsgrinser tillimpas
for att aktivering ska ske. Beloppsgrinser varie-
rar utifrin fastighetens storlek. Atgirder under
beloppsgrinsen kostnadsfors direkt.
Kostnaderna for av- och nedskrivning blev
920 (1 153) mnkr. Under 2021 gjordes ned-
skrivning av en fastighet pd Jarva med 15 mnkr.
Under 2020 gjordes nedskrivningar med totalt
284 mnkr for 12 fastigheter, varav 220 mnkr
avsag lokalfastigheter i Villingby Centrum.
Avskrivningstiden for vira sa kallade Snabba
hus har forkortats, vilket har gett okade
avskrivningar 2021 med cirka 7 mnkr. Fastig-
hetsforsiljningar har gett minskade avskriv-
ningar med cirka 7 mnkr. I 6vrigt har aktive-
ring av ny- och ombyggnadsinvesteringar lett

till 6kade avskrivningar med 36 mnkr.

Centrala administrations- och
forsaljningskostnader

Central administration och forsiljning bestar
av kostnader for vd och ledningsfunktionerna
for ekonomi, HR, fastighetsutveckling, forvalt-
ning och verksamhetsutveckling. Dessutom
ingar kostnader for kommunikationsenhert,
marknadsfoéring och kostnader for styrelse-
och revisionsarvoden.

De centrala administrations- och forsilj-
ningskostnaderna blev 88 (78) mnkr. Detta
forklaras av bade okade konsultkostnader for
olika utvecklingsinsatser, men ocksd okade
personalkostnader, bland annat kopplat till den
nya avdelningen for verksamhetsutveckling.

Resultat vid avyttring av fastigheter

Resultat vid avyttring av fastigheter uppgick
till 579 (-2) mnkr och avser forsiljning av atta
fastigheter med en reavinst pa 587 mnkr. Fem
av dessa dr bostadsfastigheter och har salts
till bostadsrittsforeningar och tre avser lokal-
fastigheter. Inga forsiljningar genomfordes
foregiende ar. Dessutom har utrangering av
bokforda virden for olika fastighetskompo-

nenter genomforts med -8 (-2) mnkr.

Finansiella poster
Koncernens finansnetto blev -91 (-109) mnkr.
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Forbittringen av finansnettot jimfért med
foregiende ar dr bland annat en effekt av en lagre
rinteniva, dir snittrintan minskat med cirka
0,06 procentenheter, men dven av genomforda
fastighetsforsiljningar, som gett cirka 3 mnkr
i lagre rintekostnader. En andel i bostadsritts-
foreningen Gurkan 1-3 har silts under aret
med ett resultat pa cirka 5 mnkr.

Resultat efter finansiella poster
Resultatet efter finansiella poster blev 890

(75) mnkr. Det 6kade resultatet jimfért med
foregiende dr beror frimst pa resultat vid
avyttring av fastigheter 579 (-2) mnkr. Aven
minskade nedskrivningar med 269 mnkr ir en
betydande forklaringsfaktor.
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Vakansgrad % - arstotal 2021 2020
Bostader 0,2 0,3
Lokaler 4,6 4,8
Bilplatser 184 26,2

mnkr kr/kvm mnkr kr/kvm
Intakter 2021 2021 2020 2020
Bostader inkl tillval 2 457 1 355 2 396 1 329
Lokaler 712 1313 /03 1290
Bilplatser 71 474 71 483
Outhyrt -42 -17 -50 -20
Hyresbortfall och rabatter -96 -38 -106 -43
Totalt hyresintakter 3102 1238 3014 1208
Ovriga intékter 119 47 104 42
Totalt intakter 3221 1286 3118 1250
Driftkostnader mnkr kr/kvm mnkr kr/kvm

2021 2021 2020 2020
Fastighetsskotsel 351 149 330 141
Reparationer 363 154 343 146
Vattenkostnader /70 30 66 28
El och kyla 79 34 77 33
VVarmekostnader 269 114 240 102
Extern sophamtning 57 24 54 23
Lokal administration 355 151 333 142
Avskrivningar maskiner och inventarier 20 8 20 9
Totalt 1564 664 1463 623
Centrala administrations- och forsaljnings- mnkr kr/kvm mnkr kr/kvm
kostnader kr/kvm 2021 2021 2020 2020
Personalkostnader 52 22 48 21
Marknadsforing och information 20 8 20 8
Ovriga konsultkostnader 10 4 5 2
Ovriga centrala adm kostnader 6 3 5 2
Totalt 88 37 78 33
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Koncernens balansrakning, mnkr

mnkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 13 68 75
Summa immateriella anlaggningstillgangar 68 75
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 25911 25414
Inventarier 15 228 240
Pagaende ny- och ombyggnader 16 3175 3 247
Summa materiella anlaggningstillgangar 29 314 28 901
Finansiella anlaggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 12 9 9
Andra finansiella anlaggningstillgangar 18 23 24
Summa finansiella anldggningstillgangar 32 33
Summa anldggningstillgangar 29 414 29 009
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 19 21 23
Aktuell skattefordran 0 0
Ovriga fordringar 20 19 15
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 /1 83
Summa kortfristiga fordringar 111 121
Kassa och bank 0 0
Summa omsadttningstillgangar 111 121
SUMMA TILLGANGAR 29 525 29130
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mnkr Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 22

Aktiekapital; 15 190 000 aktier 1519 1519
Ovrigt tillskjutet kapital -
Annat eget kapital inklusive arets resultat 12 603 11 903
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 14122 13422
Minoritetsintresse 41 38
Summa eget kapital 14 163 13 460
Avsattningar

Avsattning till pensioner och liknande forpliktelser 24 1 0
Uppskjuten skatteskuld 12 457 490
Nedskrivning och dvriga avsdttningar 24 60 15
Summa avsattningar 518 505
Langfristiga skulder

Langfristiga skulder 0 0
Summa langfristiga skulder 0 0
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 352 312
Aktuell skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder 25 14 052 14 399
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 440 454
Summa kortfristiga skulder 14 844 15 165
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 525 I 29 130
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Koncernens forandring av eget kapital, mnkr

Ovrigt Annat eget
tillskjutet kapital inkl. Minoritets-

Aktiekapital kapital arets resultat intresse Totalt
Ingaende balans 2020-01-01 1519 0 11 860 33 13412
Erhallet aktieagartillskott 0 0 3 0 3
Lamnad utdelning 0 0 -9 0 -9
Arets resultat 0 0 50 5 55
Utgaende balans 2020-12-31 1519 0 11 903 38 13 460
Lamnad utdelning -6 -6
justering tidigare ars obeskattade reserver 3 3
Arets resultat 703 3 706
Utgaende balans 2021-12-31 1519 0 12 603 41 14 163
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Koncernens kassaflodesanalys, mnkr

2021-01-01 2020-01-01
mnkr -2021-12-31 -2020-12-31
LOPANDE VERKSAMHETEN |
Resultat efter finansiella poster 889 I 75
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 1 391 I 1182
Betald skatt 69 | -43
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 1211 1214
Kassaflode fran forandringar
av rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 9 I 3
Forandring av rorelseskulder 31 | -80
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 1251 I 1137
INVESTERINGSVERKSAMHETEN |
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar 2 I -79
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 2 1 689 | -1 782
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 938 I 0
Avyttring av finansiella tillgangar 1 1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -748 -1 860
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2021-01-01 2020-01-01
mnkr -2021-12-31 -2020-12-31
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN |
Aktieagartillskott 0| 3
Utdelning -6 -9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -6 -6
PERIODENS KASSAFLODE 497 | -729
Likvida medel vid arets barjan inkl koncernkonto -14 341 | -13 612
Likvida medel vid arets slut inkl koncernkonto -13 844 I -14 341
1. Justering for poster som inte ingar i kassaflodet |
Av- och nedskrivningar 941 | 1233
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar -581 I 6
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 0 I 0
Forandring i avsattning pension 0 I 0
Ovriga avsattningar 31 -57
Summa 391 1182
2. Investeringar |
Forvarvad mark 0| 1
Investering i fastigheter 1 689 I 1768
Ovriga investeringar 0 14
Summa 1689 1782
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Moderforetagets resultatrakning, mnkr

2021-01-01 2020-01-01

mnkr Not -2021-12-31 -2020-12-31
Hyresintakter 3 2748 | 2676
Ovriga forvaltningsintakter 3 93 | 82
Nettoomsittning 2841 | 2758
Driftkostnader 4 1379 | 1282
Tomtrattsavgalder 125 I 122
Fastighetsskatt -70 I -67
Driftnetto 1267 | 1287
Av- och nedskrivning av fastigheter 5 -876 | 1111
[
BRUTTORESULTAT 391 | 176
Centrala administrations- och forsaljningskostnader 6 -88 I -77
Resultat vid avyttring av anlaggningstillgangar 7 581 | -
RORELSERESULTAT 8 884 I 99
Finansiella intakter 9 16 I 11
Finansiella kostnader 10 101 I 113
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 799 I -3
Bokslutsdispositioner 11 268 | 150
[
RESULTAT FORE SKATT 1 067 I 147
Skatt pa arets resultat 12 -222 | -36
ARETS RESULTAT 845 I 111
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Moderforetagets balansrakning, mnkr

mnkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 13 68 75
Summa immateriella anlaggningstillgangar 68 75
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 24 468 23 987
Inventarier 15 20 22
Pagaende ny- och ombyggnader 16 3142 3191
Summa materiella anlaggningstillgangar 27 630 27 200
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 17 20 20
Andra finansiella anlaggningstillgangar 18 23 24
Summa finansiella anldaggningstillgangar 43 44
Summa anldggningstillgangar 27 741 27 319
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 19 13 16
Aktuell skattefordran 0 0
Fordringar hos koncernforetag 949 998
Ovriga fordringar 20 11 6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 58 63
Summa kortfristiga fordringar 1031 1083
Kassa och bank -

Summa omsadttningstillgangar 1031 1083
SUMMA TILLGANGAR 28772 28 402
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mnkr Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 22
Bundet eget kapital
Aktiekapital; 15 190 000 aktier 1519 1519
Bundna reserver / reservfond 304 304
Summa bundet kapital 1823 1823
Fritt eget kapital
Fria reserver / Balanserad vinst 10727 10621
Arets resultat 845 111
Summa fritt eget kapital 11571 10 732
Summa eget kapital 13 394 12 555
Obeskattade reserver 23 249 452
249 452
Avsattningar
Avsattning till pensioner och liknande forpliktelser 24 1 -
Uppskjuten skatteskuld 12 265 256
Nedskrivning och dvriga avsattningar 24 60 15
Summa avsattningar 326 271
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 335 285
Skatteskulder 171 26
Skulder till koncernforetag 2 2
Ovriga kortfristiga skulder 25 13910 14 405
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 384 406
Summa kortfristiga skulder 14 803 15 124
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28772 28 402
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Moderforetagets forandring av eget kapital, mnkr

BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL

Aktie- Uppskriv- Balanserat Arets

kapital ningsfond Reservfond resultat resultat Totalt
Ingaende balans 2020-01-01 1519 0 304 10 422 206 12 451
Overforing resultat féregdende ar 0 0 0 206 -206 0
Erhallet aktieagartillskott 0 0 0 3 0 3
Lamnad utdelning 0 0 0 -9 0 -9
Arets resultat 0 0 0 0 111 111
Utgaende balans 2020-12-31 1519 0 304 10 622 111 12 556
Overforing resultat féoregaende ar 0 0 0 111 111 0
Lamnad utdelning 0 0 0 -6 -6
Arets resultat 0 0 0 0 845 845
Utgaende balans 2021-12-31 1519 0 304 10 727 845 13 394
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Moderforetagets kassaflodesanalys, mnkr

2021-01-01 2020-01-01
mnkr -2021-12-31 -2020-12-31
LOPANDE VERKSAMHETEN |
Resultat efter finansiella poster 799 | -3
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 350 | 1127
Betald skatt 69 | -43
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 1080 1081
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital I
Forandring av rorelsefordringar 136 | -8
Forandring av rérelseskulder 1 -68
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 1217 I 1 005
INVESTERINGSVERKSAMHETEN |
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar 2 | -/9
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -1 647 I -1 693
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 935 I 0
Avyttring av finansiella tillgangar 1 I 1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -709 I -1771
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2021-01-01 2020-01-01
mnkr -2021-12-31 -2020-12-31
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN |
Aktieagartillskott 0 | 3
Utdelning -6 -9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -6 -6
PERIODENS KASSAFLODE 502 I -772
Likvida medel vid arets bérjan inkl koncernkonto -14 384 I -13 612
Likvida medel vid arets slut inkl koncernkonto -13 882 | -14 384
1. Justering for poster som inte ingar
i kassaflodet
Av- och nedskrivningar 900 I 1105
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar -581 I 4
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 0 I 0
Forandring i avsattning pension 0 | 0
Ovriga avsattningar 31 18
Summa 350 1127
2. Investeringar I
FOrvarvad mark 0 I 1
Investering i fastigheter 1 641 I 1687
Ovriga investeringar 6 5
Summa 1 647 1693
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NOT 1

Associationsform och sate

Svenska Bostider bedriver verksamhet i form
av aktiebolag och har sitt site i Stockholm.
Huvudkontorets adress ar Box 95, 162 12 Vil-
lingby.

AB Svenska Bostider ir dotterbolag till
Stockholms Stadshus AB, organisationsnum-
mer 556415-1727, med site i Stockholm.
Stockholms Stadshus AB upprittar koncern-
redovisning.

Koncernens resultat- och balansrikning samt
moderbolagets resultat- och balansrikning
kommer att faststallas pa ordinarie arsstimma.

NOT 2

Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt drsre-
dovisningslagen (1995:1554) och Bokforings-
nimndens allminna rid BFNAR 2012:1 (K3).

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas till
anskaftningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar samt med till-
lage for eventuella uppskrivningar. Samtliga av-
skrivningar sker linjart. Utgifter for forbacering-
ar av tillgingars prestanda, utéver ursprunglig
niva, okar tillgingens redovisade virde, medan
utgifter for reparation och underhall redovisas

som kostnader i den period de uppkommer.
Rinteutgifter hinforliga till ny-, till- eller om-
byggnadsprojekt kostnadsfors i sin helhet.

Foljande avskrivningsplaner har tillampats:

Nyttjandeperiod
Mark -
Markanlaggning 20 ar
Stomme 100/300* ar
Tak 40/50* ar
Fasad inklusive
balkonger 40 ar
Fonster och
ytterdorrar 50 ar
Badrum 40 ar
Lagenhet/lokal 25 ar
El 50 ar
Ror 50 ar
Ventilation 30 ar
Hiss/rulltrappor 20 ar

Hyresgastanpassning  Hyreskontraktets loptid

Ovrigt 25 ar
Inventarier 5ar
Bredband 30 ar
*300 respektive 50 ar avser

dotterbolaget AB Stadsholmen )

Fordringar

Fordringar har virderats till det ligsta av
anskaffningsvirde och det belopp varmed de
beriknas bli reglerade. Ovriga tillgingar samt
skulder och avsittningar har virderats till
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anskaffningsvirden om inget annat anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar AB Svenska
Bostidder och samtliga bolag dir moderbola-
get vid arsskiftet direke eller indirekt innehade
mer dn 50 procent av rostetalet eller pa annat
satt har ett bestimmande inflytande.

Svenska Bostdders koncernredovisning upp-
rittas enligt forvirvsmetoden. Det innebir
att anskaffningsvirdet for aktier i dotterbolag
elimineras mot det egna kapitalet som fanns i
respektive bolag vid forvirvstillfillet. Dotter-
bolagens intjanade vinstmedel inriknas i kon-
cernens egna kapital endast till den del de in-
tjanats efter den tidpunkt da dotterbolaget
forvirvades. I koncernredovisningen behand-
las obeskattade reserver dels som uppskjuten
skatteskuld och dels som bundet eget kapital.

Skillnaden mellan anskaffningsvirdet for
aktierna och dotterbolagens egna kapital redo-
visas som overvirden pa byggnader och mark.
Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten
skattefordran respektive uppskjuten skatteskuld.

Pa byggnadernas 6vervirde gors avskrivning
linjdrt baserat pa nyttjandeperioden.

Koncerninterna fordringar och skulder
samt transaktioner mellan foretag i koncernen
liksom dirmed sammanhingande orealiserade
vinster eller forluster elimineras i sin helhet.

Minoritetens andel redovisas i forhallan-

de till 4gd andel av arets vinst samt fritt och

bundet eget kapital.

Narstaende och narstdaendetransaktioner
Koncernen star under ett bestimmande infly-
tande frin Stockholms Stadshus AB. Hirut
over har moderforetaget nirstienderelationer
som innefattar ett bestimmande inflytande pa
sina dotterforetag.

Transaktioner mellan nirstiende avseende
varor och tjinster dr prissatta pd marknads-
missiga villkor. Se not 3.

Koncernbidrag
Limnade och erhéllna koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition i resultatrikningen.

Intakter
Hyresintikter redovisas i den period uthyr-
ningen avser. Forskottsbetalda hyresintikeer
redovisas som 6vrig kortfristig skuld. Ersitt-
ningar i samband med uppsigning av hyres-
avtal i fortid intdkestors direkt om inga for-
pliktelser kvarstar gentemot hyresgisten.
Ovriga intikter intikesfors i den period de
uppstar.

Pensioner

KAP-KL

Svenska Bostider f6ljer pensionsavtalet KAP-KL
for tjinstemdn fodda 1985 eller tidigare. Detta dr
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en avgifts- och féorménsbestimd alderspension.
Betalningar gors 16pande drsvis/halvarsvis till
den avgiftsbestimda delen med 4,5 procent av
l6nesumman upp till 30 inkomstbasbelopp.
Pa lonedelar 6ver 7,5 inkomstbaspelopp gors
aven betalning till en féorméinsbestimd alders-
pension.

AKAP-KL

Svenska Bostider foljer pensionsavtalet AKAP-
KL for tjinstemin fédda 1986 eller senare. Av-
giften ir 4,5 procent av den pensionsgrundande
halvarslénen upp till 3,75 inkomstbasbelopp,
och 30 procent av den pensionsgrundande
halvérslonen som 6verstiger 3,75 inkomstbas-

belopp upp till 15 inkomstbasbelopp.

SAF-LO avtalspension
For fastighetsanstillda foljer bolaget avtalspen-
sion SAF-LO. Aven hir ir premien uppdelad
i tva delar. Upp till 7,5 inkomstbasbelopp ar
premien 4,5 procent pa l6nesumman och for
I6nedelar 6ver 7,5 inkomstbasbelopp ir pre-
mien 30 procent

Pensionskostnaderna belastar resultatrak-
ningen i den takt de intjinas.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt
som ska betalas eller erhillas aktuellt ar, jus-
teringar avseende tidigare ars aktuella skatt

samt forindringar i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-ford-
ringar sker till nominella belopp och gors enligt
de skatteregler och skattesatser som ir besluta-
de eller som ir aviserade och med stor sikerhet
kommer att faststillas.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrik-
ningsmetoden pa alla temporira skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skattemissi-
ga virden pa tillgangar och skulder. De tempo-
rira skillnaderna har huvudsakligen uppkom-
mit genom skillnader mellan bokféringsmissiga
och skattemissiga virden pa fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar avseende av-
dragsgilla temporira skillnader och under-
skottsavdrag redovisas endast i den man det ar
sannolikt att dessa kommer att medfora lagre
skatteutbetalningar i framtiden.

I juridisk person redovisas den uppskjutna
skatteskulden pa obeskattade reserver som en del
av obeskattade reserver. I koncernredovisningen
delas ddremot obeskattade reserver upp pa upp-
skjuten skatteskuld och bundet eget kapital.

Uppskjuten skatteskuld beriknas med 20,6
procent for den del som beriknas realiseras
2021 eller senare. Uppskjuten skatt for perio-
diseringsfonder beriknas med 22 procent.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter
Marknadsvirdet baseras pa en extern virde-
ring av fastigheterna i Svenska Bostdder inklu-
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sive de kommersiella fastigheterna i Villingby
Centrum, samt en intern virdering av Stads-
holmens bestind. Virdena grundar sig pa be-
domningar av marknadsmissiga avkastnings-
krav dir varje enskild fastighet har bedomts
for sig. Ett avkastningskrav asitts respektive
fastighets driftoverskott vid kalkylperiodens
slut. Detta ir baserat pa analyser och genom-
forda transaktioner. Faktiska drift- och under-
hallskostnader justeras i kalkylen till den niva
fastighetsvirderingstoretagen bedomer som
marknadsmissig, sa kallad normalanpassning.
Aktuella hyresnivder, tomtrittsavgilder och
fastighetsskatt anvinds i kalkylen. Avkast-
ningskrav mellan 0,90 och 7,80 procent har
anvints beroende pa fastighetens lige.

Nedskrivningar

De redovisade virdena for koncernens till-
gingar kontrolleras vid varje balansdag for
att utréna om det finns nagon indikation pa
nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indika-
tion finns, beriknas tillgingens dtervinnings-
virde som det hogsta av nyttjandevirdet och
nettoforsiljningsvirdet. Nedskrivning gors om
atervinningsvirdet understiger det redovisade
virdet. Vid berikning av nyttjandevirdet dis-
konteras framtida kassafléden till en rintesats
fore skatt som 4r tinkt att beakta marknadens
bedémning av riskfri rinta och risk férknippad
med den specifika tillgingen. En nedskrivning

reverseras om de skil som foranledde nedskriv-
ningen inte lingre giller.

Leasingavtal

Svenska Bostdder har ett fatal leasingavtal. Samt-
liga leasingavtal redovisas som operationella
vilket innebir att de kostnadsfors lopande. Bo-
laget dr leasegivare avseende alla hyresavtal for
lokaler och bostider samt garage- och bilplatser.
Hyresavtalen redovisas som operationell leasing
vilket innebir att de intdktsfors lopande.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redo-
visas som en reduktion av tillgingens anskaff-
ningsvirde.

Finansiella poster
Rinteintikter redovisas i enlighet med effektiv
avkastning och intiktsfors i de perioder intdk-
ten uppstar. Rintekostnader belastar resultatet
i den period till vilken de hinfor sig, oavsett
hur de upplanade medlen har anvints.
Bokforingsmissiga resultat frin fastighetstor-
siljningar redovisas vid tilleride och skattemis-
siga resultat redovisas vid avtalens tecknande.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas och redovisas
enligt den indirekta metoden. Som likvida medel
riknas tillgangar pa plusgiro och bankkonto.

53



NOTER

Not 3 Omsattning, mnkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020

Specifikation av nettoomsattning
Hyresintakter

Bostader 2 457 2 396 2 299 2 242
Lokaler 712 703 503 499
Bilplatser 71 71 69 69
Avgar outhyrda objekt

Bostader -5 -6 -5 -6
Lokaler -24 -25 -22 -23
Bilplatser 13 -19 -13 -19
Avgar rabatter mm -96 -106 -83 -86
Summa hyresintakter 3102 3014 2748 2676
Ovriga férvaltningsintikter

Ovriga intakter 96 8 76 74
Forsakringsersattning 23 122 17 8
Realisationsvinst vid forsaljning av inventarier 0 0 0 0
Summa dvriga forvaltningsintdkter 119 130 93 82

Under 2021 har koncernen kopt varor och tjanster fran moder- och systerféretag for 133 (128) mnkr och salt varor och
tjanster for 58 (52) mnkr. Per 31 december 2021 hade koncernen nettoskulder pa 22 (27) mnkr till moderkoncernen,
varav 5 (3) mnkr avsag moderbolaget Stockholms Stadshus AB. Svenska Bostdder-koncernen har dven kopt och salt
varor och tjanster till Stockholms stad. Intakterna avser hyresintakter med 131 (126) mnkr. Kostnaderna som uppgar till
269 (275) mnkr avser i huvudsak rantekostnader med 101 (112) mnkr, tomtrattsavgalder och arrenden 154 (153) mnkr.

Per 2021-12-31 har Svenska Bostader en skuld till Stockholms stads internbank pa 13 882 (14 384) mnkr.

Effekter av covid-19 har paverkat omsattningen med lamnade hyreslattnader motsvarande en niva om 13 (16) mnkr
och bolaget har sékt och erhallit statligt stéd motsvarande 6 (6,5) mnkr.

Not 5 Av- och nedskrivningar, mnkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Fastigheter, enligt plan 900 865 856 823
Immateriella anlaggningar, enligt plan 5 4 5 4
Nedskrivningar 15 284 15 284
Aterforing nedskrivningar - -
Summa av- och nedskrivningar fastigheter 920 1153 876 1111
Inventarier 9 13 9 12
Bredband 11 11 - -

Not 6 Administrations- och forsaljningskostnader

Centrala administrations- och forsaljningskostnader omfattar vd, vd-stab och ledningsfunktionerna for ekonomi, HR,
fastighetsutveckling, forvaltning, kommunikation samt marknadsforings- och foretagsovergripande kostnader.

Ersattning till revisorer, tkr 2021 2020
Revisionsuppdrag 843 857
Skatteradgivning 90 119
Ovriga tjanster 9 168
Summa 942 1144

Not 7 Resultat av avyttring

Not 4 Driftkostnader, mnkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Fastighetsskotsel 351 330 314 296
Reparationer 363 343 283 265
Vattenavgifter 70 66 65 60
El och gas 79 77 70 68
Varmekostnader 269 240 243 218
Extern sophamtning 57 54 52 50
Fastighetsadministration 355 333 343 313
Avskrivning inventarier 20 20 9 12
Summa driftkostnader 1564 1463 1379 1282
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av anlaggningstillgangar, mnkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Resultat vid forsaljning/utrangering av fastigheter 581 -2 581
Resultat vid forsaljning/utrangering av bredband -2 - - -
Summa 579 -2 581 0
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Not 8 Anstallda och

persona|kostnader Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Antal anstdllda 337 338 317 316
Varav kvinnor 158 154 151 145
Varav man 179 184 166 171
Antal arsarbetare 285 287 266 267

Redovisning av konsfordelning

Styrelsen

Antal kvinnor - - 3 3
Antal man - - 4 4
Foretagsledningen

Antal kvinnor 4 3 4 3
Antal man 3 2 3 2
Sjukfranvaro % 4,2 54 4,3 5,5
Kvinnor 5,6 7,5 5,7 7,7
Man 3,0 3,7 31 3,6
Sjukfranvaro fordelad efter alderskategori, %

29 ar och yngre 29 3,7 29 3,8
30-49 ar 2,2 4.8 2,1 4,8
50 ar och dldre 59 6,2 59 6,2
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Loner och ersattningar 191 187 179 175
Sociala kostnader 94 98 88 88
(varav pensionskostnader) 25 34 24 33

Foretagets utestaende pensionsforpliktelser och ansvarsforbindelser till nuvarande och tidigare verkstdllande
direktorer uppgar till 0,5 (0,2) mnkr. Koncernens utestaende pensionsforpliktelser och ansvarsforbindelser till
nuvarande och tidigare verkstallande direktor uppgar till 0,5 (0,2) mnkr.

Loner och andra ersattningar
Styrelse, vd och vvd 4 3 4 3
Ovriga anstallda 175 184 175 172
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Loner och villkor for styrelsen och vd

Styrelsens ordforande
Arvode utgick till styrelsens ordférande i moderbolaget med O (0) tkr.

Ovriga styrelseledaméter
Arvoden till ovriga styrelseledamdter uppgick i moderbolaget till 0,3 (0,3) mnkr och férdelades mellan ledamoterna.
Arvoden och ersattningar till styrelse uppgick i koncernen till 0,4 (0,4) mnkr.

Verkstadllande direktdren

Vd Stefan Sandberg har uppburit kontant |6n med 1,9 mnkr. Vid uppsagning galler en dmsesidig uppsagningstid om
sex manader. Vid uppsdgning fran foretagets sida har vd ratt till avgangsvederlag motsvarande 24 manadsloner med
avdrag for den 16n som betalas under uppsagningstid under vilken vd ej tjanstgor.

Ovriga ledande befattningshavare

For dvriga ledande befattningshavare tillampas de pensionsvillkor som regleras i centrala avtal mellan arbetsmark-
nadens parter. FOr nagra ledande befattningshavare gors dessutom en lénevaxling for individuell avsattning till
pension. Uppsagningstiden for medlemmar i foretagsledningen ar 12 manader fran foretagets sida och 6 manader fran
den anstalldes sida. Avgangsvederlagen varierar motsvarande 6-24 manadsloner beroende pa befattningshavarens
alder.

Not 9 Finansiella intakter, mnkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Resultat fran externa aktier o andelar 7/ 1 7 1
Ranteintakter, koncernforetag - 6 7
Ranteintakter, dvriga 3 3 3 3
Ovriga finansiella intdkter - - - -
Summa finansiella intakter 10 4 16 11
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Not 10 Finansiella kosthader, mnkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Rantekostnader, moderbolag 101 112 101 112
Rantekostnader, dotterbolag - - - -
Ovriga ranteutgifter - - - -
Summa rantekostnader 101 112 101 112
Kostnader for pantbrev och borgen 0 0 0 0
Summa finansiella kostnader 101 112 101 112

Finanspolicy

Koncernens policy for hantering av finansiella risker har beslutats av styrelsen och bildar ett ramverk av riktlinjer i form
av riskmandat och limiter for finansverksamheten. Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras
centralt av moderbolagets finansenhet. Den dvergripande malsattningen for finansfunktionen ar att tillhandahadlla en
kostnadseffektiv finansiering samt att minimera negativa effekter till féljd av marknadsfluktuationer.

Riskhanteringen avser framst rdanterisk. Koncernen har inga lan eller positioner i utlandsk valuta. All nyupplaning sker
med Stockholms stad som motpart varfor kreditrisken ar begransad.

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om ytterligare begransningar for avdrag for koncerninterna rantor i huvudsyfte
att forhindra kapitalflykt till utlandet med skatteplanering. Skatteverket har tillampat det nya regelverket fran och med
ar 2014 vilket for koncernen Stockholm Stadshus ABs bolag inneburit att endast en begransad del av rantekostnaderna
till Stockholms stad ansetts vara avdragsgilla. Bolaget har onskat en rattslig provning av ranteavdragen och besluten
har darfor dverklagats. Forvaltningsrattens och kammarrattens domar var i linje med Skatteverkets beslut och under ar
2020 beslutade Hogsta Forvaltningsdomstolen att inte ge provningstillstand.

Not 11 Bokslutsdispositioner, mnkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020

Skillnad mellan bokfdrd avskrivning och

avskrivning enligt plan, inventarier - 11 -18

Forandring av periodiseringsfond - - 214 144

L&mnade och erhélina koncernbidrag -1 - 65 | 24

Summa bokslutsdispositioner - | - 268 | 150
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Not 12 Skatter, mnkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Skattekostnader
Aktuell skatt -213 -69 -213 -69
Skatt tidigare taxeringar - 1 - 1
Forandring av uppskjuten skatt
avseende temporara skillnader -16 50 -9 34
Summa skattekostnader -229 -20 -222 -36
Aktuell skatt
Redovisat resultat fore skatt 1100 75 1 067 147
Skatt 20,6 % (21,4 %) 227 16 220 31
Skatteeffekt av:
Bokforingsmadssiga avskrivningar pa byggnader 183 183 176 176
Ej avdragsgill nedskrivning/aterféring nedskrivning 4 61 4 61
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 3 3 0
Yrkade direktavdrag -34 -51 -28 -38
Skattemadssiga avskrivningar pa byggnader -174 -171 -166 -163
Forandring obeskattade reserver - 28 - -
Upprakning av aterford periodiseringsfond 3 1 3 1
Schablonintakt periodiseringsfond 1 1 1 1
Summa aktuell skatt 213 69 213 69
Uppskjuten skattefordran
Fastigheter 9 9 - -
Summa uppskjuten skattefordran 9 9 - -
Uppskjuten skatteskuld
Fastigheter 360 347 266 256
Avskrivningar utover plan 51 I 49 9 I -
Periodiseringsfonder 46 I 93 45 I -
Summa uppskjuten skatteskuld 457 489 320 256
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Not 13 Immateriella
anlaggningstillgangar, mnkr

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets boérjan

Nyanskaffningar, om- och tillbyggnader
Avyttringar och utrangeringar

Moderbolaget

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan

Avyttringar och utrangeringar

Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvérden

Vid arets slut

Planenligt restvarde vid arets slut

Koncernen

2021 2020

79 -

-2 79

77 79
-4

-5 -4

-9 -4

68 75

2021 2020
79 .
2 79
77 79
4 :
5 4
9 4
68 75

Foljande avskrivningstider tillampas for moderbolaget och koncernen vid avskrivning av immateriella

anlaggningstillgangar: Immateriella tillgangar 15 ar.
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Not 14 Forvaltningsfastigheter, mnkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 33 666 32057 31268 29989
Nyanskaffningar, om- och tillbyggnader 1 662 1612 1612 1278
Avyttringar och utrangeringar -489 -3 -489 -
Vid arets slut 34 839 33666 32390 31 268
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -9 432 -8 652 -8 462 -7 717
Avyttringar och utrangeringar 144 1 144 0
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvérden -811 -/81 -/73 -745
Vid arets slut -10 099 -9432 -9090 -8 462
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -854 -511 771 -503
Avyttringar och utrangeringar 2 - 2 -
Arets nedskrivning/aterféring nedskrivning - -343 - -268
Vid arets slut -852 -854 -769 771
Planenligt restvarde vid arets slut 23 888 23381 22531 22 035
Mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 892 891 866 865
Arets anskaffningar - 1 - 1
Avyttringar och utrangeringar -3 - -3 -
Planenligt restvarde vid arets slut 889 892 863 866
Markanlaggningar
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 1617 1531 1580 1 508
Arets anskaffningar 76 86 71 72
Avyttringar och utrangeringar -17 - -16 -
Vid arets slut 1676 1617 1635 1580
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -519 -439 -512 -433
Avyttringar och utrangeringar 10 - 10 -
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvérden -82 -79 -81 -78
Aterforing nedskrivning - 1 0 1
Vid arets slut -591 -519 -583 -512
Planenligt restvarde vid arets slut 1085 1098 1052 1 068
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Not 14' forts Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Byggnadsinventarier
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 567 552 537 530
Arets anskaffningar 11 15 7 7
Avyttringar och utrangeringar -1 - 1 -
Vid arets slut 577 567 543 537
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -524 -519 -519 -517
Avyttringar och utrangeringar 1 - - -
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvarden -6 -5 -2 -2
Vid arets slut -529 -524 -521 -519
Planenligt restvarde vid arets slut 48 43 22 18
Bokforda varden
Byggnader 23 888 23381 22531 22 035
Mark 889 892 863 866
Markanlaggningar 1 086 1 098 1 052 1 068
Byggnadsinventarier 48 43 22 18
Bokfort varde vid arets slut 25911 25414 24 468 23 987
Verkligt varde
Forvaltningsfastigheter 75 506 68289 68419 61472
Taxeringsvdrden
Byggnader 23 656 23449 21539 21 265
Mark 4 704 4678 4 738 4627
Tomtratter och arrenden 15 540 15540 12095 12 095
Summa taxeringsvarden 43 900 43 667 38372 37 987

SVENSKA BOSTADER: HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2021

Not 15 Inventa rier’ mnkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 410 406 76 81

Arets anskaffningar 12 14 7 5

Avyttringar och utrangeringar -10 -10 -2 -10

Vid arets slut 412 410 81 76

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan -170 -155 -54 -50

Avyttringar och utrangeringar 6 5 2 5

Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvérden -20 -20 -9 -8

Vid arets slut -184 -170 -61 -54

Planenligt restvarde vid arets slut 228 I 240 20 22

Foljande avskrivningstider tillampas for moderbolaget och

koncernen vid avskrivning av inventarier:

Tillfalliga byggnader 5-10 ar

Bilar och maskiner 5ar

Inventarier 5ar

Bredbandsndt 30 ar

Datorer 3ar

Not 16 Pagaende ny- och

ombyggnad, mnkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020

Vid arets borjan 3247 3192 3191 2 861

Arets investeringar 1 828 2 004 1744 1 868

Kostnadsforda investeringar -147 147 -105 -101

Overfort till byggnader -1 662 1612 -1612 1278

Overfort till markanlaggningar 76 -86 -70 72

Overfort till byggnadsinventarier 11 15 7 -7

Overfort till Immateriella tillgdngar 0 -79 0 -79

Overfort till inventarier -4 10 1 1

Bokfort varde vid arets slut 3175 3 247 3142 3191
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Not 17 Andelar i koncern-

fﬁretag, mnkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan - - 20 20
Bokfort varde vid arets slut - - 20 20
Specifikation av moderbolagets och koncernens
innehav av aktier och andelar i koncernforetag

Andel Antal/ 2021 2020 2021 2020

% Andel

Dotterforetag / Org nr / Sate I I
AB Stadsholmen 91 45 501 - I - 20 | 20
556035-1511 / Stockholm I
Fastighets AB Centrumhuset 100 1 000 - | - 0 | 0
i Vallingby, 556203-5559 / I
Stockholm
IT-BO i Stockholm AB 100 1000 -I - ol | 0
556615-7292 / Stockholm |
Svenska Bostader L-bolag 1 AB 100 100000 - I - ol | 0
556748-4141 / Stockholm I

Andel i procent avser andel av kapital / roster
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Not 18 Andra finansiella

anldaggningstillgangar, mnkr

Andra langfristiga fordringar
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Koncernen
2021 I 2020

1 1
22 23

Moderbolaget
2021 I 2020

10 1
22 23

Bokfort varde vid arets slut

Andra langfristiga fordringar
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan

Tillkommande fordringar

Avgar, kortfristig del

23 24

=

o

23 24

=

o

Bokfort varde vid arets slut

Specifikation av koncernens och moderbolagets

innehav av ovriga aktier och andelar

Antal/
Andel
Andelar / Org nr / Sate
Husbyggnadsvaror 8
HBV forening upa
702000-9226 / Stockholm
Brf Gurkan 1-3 10
716416-4480/ Solna
Johanneslund-Lovsta Allé 1

Samfallighetsforening
717914-0293 / Stockholm

Nom
(tkr)

80

18 657

o

0

N

19 19

o

0

AN

19 19

Bokfort varde vid arets slut

Not 19 Hyres- och
kundfordringar, mnkr

I
i
2021 ‘ 2020
I
I
i
I
I
i

23 23

Koncernen
2021 I 2020

I
i
2021 ‘ 2020
I
I
i
I
I
i

23 23

Moderbolaget
2021 I 2020

Hyresfordringar 16 I 19 9 I 9
Kundfordringar 5 3 4 6
Bokfort varde vid arets slut 21 22 13 16
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Not 20 Ovriga fordringar, mnkr

Koncernen
2021 I 2020

Moderbolaget
2021 I 2020

Momsfordran - - - -
Skattekonto 10 | 10 2 | 2
Ovriga fordringar 9 I 4 9 I 4
Bokfort varde vid arets slut 19 15 11 6
Not 21 Forutbetalda kostnader

och upplupna intakter, mnkr Koncernen Moderbolaget

Upplupna intakter

2021 2020
6 7

2021 2020
4 4

Tomtrattsavgalder 39 I 39 31 I 31
Ovriga forutbetalda kostnader 26 36 23 28
Bokfort varde vid arets slut 71 82 58 63

Not 22 Eget kapital

Antal aktier 15190 000
Kvotvarde, kronor 100

Forslag till vinstdisposition, kr

Till arsstammans forfogande star:

Balanserad vinst 10726 728 829
Arets resultat 844 504 799

Summa 11 571 233 628

Styrelsen och verkstdllande direktoren foreslar
att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Till aktieagarna utdelas 7 377 600
| ny rakning balanseras 11 563 856 028

Summa 11 571 233 628
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Not 23 Obeskattade reserver, mnkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020

Ackumulerad skillnad mellan bokford

avskrivning och avskrivning enl plan

Inventarier

Vid arets borjan - 30 12

Forandringar under aret - 12 18

Vid arets slut : 42 30

Periodiseringsfonder

Avsatt vid tax 2015 - - -

Avsatt vid tax 2016 - - 215

Avsatt vid tax 2017 - 207 207

Vid arets slut - 207 422

Bokfort varde vid arets slut - I 249 452

Not 24 Avsattningar, mnkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020

Avsattning till pensioner och liknande forpliktelser

Vid arets borjan 0 0 0 0

Avsattningar/upplosningar som gjorts under perioden 1 - 1 -

Bokfort varde vid arets slut 1 0 1 0

| pensionsskulden ingar avsattning for individuellt verenskomna avtalspensioner. Avsattningen tacker kostnaderna
fram till dess att den anstadllda fyller 65 ar. Bolaget har tidigare forsakrat bort sin upparbetade pensionsskuld for

nuvarande och blivande pensionarer till S:t Erik Livforsakring AB.

Nedskrivning

Vid arets borjan 15 75 15 -
Periodens forandring 15 -60 15 15
Bokfort varde vid arets slut 30 15 30 15

2020 skrevs fastigheterna Oslo 5 ned med 10 mnkr och fér Snabba Hus med 5 mnkr. | ar har det gjorts en nedskrivning

med 15 mnkr for fastigheten Skanninge 4.

Ovriga avsattningar
Vid arets boérjan
Periodens forandring

30

30 -

Bokfort varde vid arets slut

Ovriga avsattningar avser eventuella skadestand.

30

30
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Not 25 Ovriga kortfristiga

skulder, mnkr Koncernen
2021 2020
Checkrakningskrediter

Moderbolaget
2021 2020

Beviljad kreditlimit 14 500 14500 14500 14 500
Outnyttjad del 618 116 618 116
Utnyttjat kreditbelopp 13882 14384 13882 14 384
Kallskatt 4 4 4 4
Ovriga skulder 172 11 24 17
Bokfort varde vid arets slut 14 058 14399 13910 14 405

Not 26 Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter, mnkr Koncernen
2021 I 2020

Moderbolaget
2021 I 2020

Not 28 Stallda sakerheter, mnkr Koncernen
2021 2020
Uttagna pantbrev 3408 3437

Varav i eget forvar 3408 3437
Stallda panter - -

Moderbolaget

2021 2020
3 097 3126
3 097 3126

Stockholms stad har tidigare tecknat borgen for fastighetslan upptagna under tiden 1987-1992, samt for vissa korta

krediter. Numera sker all upplaning via koncernkontot.

Upplupna semesterloner 22 | 21 20 | 20
Upplupna sociala avgifter 50 5 4\ 4
Ovriga upplupna kostnader 109 | 135 100 | 129
Forutbetalda hyresintakter 300 | 289 255 | 249
Ovriga férutbetalda intdkter 4 I 4 5 I 4
Bokfort varde vid arets slut 440 454 384 406
Not 27 Operationell leasing, mnkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Framtida minimileaseavgifter som kommer
att erhallas avseende icke uppsagningsbara
leasingavtal
Forfaller till betalning inom ett ar 2572 2 467 2 400 2 305
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 653 450 485 288
Forfaller till betalning senare an fem ar 100 75 88 62
Summa 3 325 2 992 2973 2 655
Under perioden erhallna variabla leasingavgifter 110 118 110 118
Framtida minimileaseavgifter som ska erlaggas
avseende icke uppsagningsbara leasingavtal
Forfaller till betalning inom ett ar 1 1 1 1
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 1 1 1 1
Forfaller till betalning senare an fem ar 0 1 0 1
Summa 2 3 2 3
Under perioden erlagda leasingavgifter 2 I 3 2 I 3
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Not 29 Eventualforpliktelser, mnkr Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Ansvarsbelopp Fastigo 4 3 3 3
Borgensforbindelse - - - -
Summa ansvarsforbindelser 4 3 3 3
Not 30 Handelser efter balansdagen
Inga hdndelser av vasentlig karaktar har skett efter rdkenskapsarets utgang.
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Revisionsberattelse

TILL BOLAGSSTAMMAN | AB SVENSKA BOSTADER, ORG.NR 556043-6429

Rapport om arsredovisningen

och koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen for AB Svenska
Bostiader for ar 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen
och koncernredovisningen upprittats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av moder-
bolagets och koncernens finansiella stillning
per den 31 december 2021 och av dessas finan-
siella resultat och kassafloden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen
iar forenlig med arsredovisningens och kon-
cernredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att bolagsstimman fast-
stiller resultatrikningen och balansrikningen
for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt Internatio-
nal Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nidrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Jag dr oberoende i férhallande

till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har in-
hamtat 4r tillrickliga och indamalsenliga som
grund fér mina uttalanden.

Annan information an arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehiller iven annan in-
formation 4n drsredovisningen och koncern-
redovisningen och dterfinns pa sidorna 3-34.
Det dr styrelsen och verkstillande direktoren
som har ansvaret for denna andra information.

Mitt uttalande avseende Aarsredovisningen
och koncernredovisningen omfattar inte denna
information och jag gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra informa-
tion.

[ samband med min revision av irsredovis-
ningen och koncernredovisningen ir det mitt
ansvar att lisa den information som identifieras
ovan och 6verviga om informationen i visent-
lig utstrickning 4r oférenlig med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar jag dven den kunskap jag
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i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedo-
mer om informationen i vrigt verkar inne-
halla visentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har
utforts avseende denna information, drar slut-
satsen att den andra informationen innehaller
en visentlig felaktighet, 4r jag skyldig att rap-
portera detta. Jag har inget att rapportera i det
avseendet.

Styrelsens och verkstadllande direktorens
ansvar
Det dr styrelsen och verkstillande direktoren
som har ansvaret for att drsredovisningen och
koncernredovisningen upprittas och att de
ger en rittvisande bild enligt arsredovisnings-
lagen. Styrelsen och verkstillande direktoren
ansvarar dven for den interna kontroll som de
beddmer dr nodvindig for att uppritta en ars-
redovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid upprittandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direktéren for beddmningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsit-

ta verksamheten. De upplyser, nir sa ar till-
lampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att
anvinda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktdren avser att
likvidera bolaget, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra nigot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av siker-
het om att arsredovisningen och koncern-
redovisningen som helhet inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehiller mina ut-
talanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av
sikerhet, men 4r ingen garanti for att en revi-
sion som utfors enligt ISA och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sidan finns. Fel-
aktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som
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anvindare fattar med grund i drsredovisning-
en och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder
jag professionellt omdéme och har en profes-
sionellt skeptisk instillning under hela revi-
sionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for
visentliga felaktigheter i arsredovisningen
och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, ut-
formar och utfér granskningsitgirder
bland annat utifrin dessa risker och in-
himtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte upp-
ticka en visentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter 4r hogre dn for en visentlig
felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelim-
nanden, felaktig information eller asido-
sittande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av
bolagets interna kontroll som har betydel-
se for min revision for att utforma gransk-
ningsitgirder som dr limpliga med hinsyn
till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e utvirderar jag limpligheten i de redovis-

ningsprinciper som anvinds och rimlig-
heten i styrelsens och verkstillande direk-
torens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om limpligheten i att
styrelsen och verkstillande direktoren an-
vinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Jag drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhimtade revi-
sionsbevisen, om det finns nagon visent-
lig osdkerhetsfaktor som avser sidana hin-
delser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och kon-
cernens formaga att fortsitta verksam-
heten. Om jag drar slutsatsen att det finns
en visentlig osikerhetstaktor, méste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksam-
heten pa upplysningarnaidrsredovisningen
och koncernredovisningen om den visent-
liga osikerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ir otillrickliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhimtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida hindelser eller forhéllan-
den gora att ett bolag och en koncern inte
lingre kan fortsitta verksamheten.
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e utvidrderar jag den o6vergripande presenta-
tionen, strukturen och innehéllet i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om éarsre-
dovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pa ett sitt som ger en ritt-

visande bild.

e inhimtar jag tillrickliga och dndamals-
enliga revisionsbevis avseende den finan-
siella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for
att gora ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Jag ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernre-
visionen. Jag dr ensam ansvarig for mina
uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland
annat revisionens planerade omfattning och
inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste
ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, diribland de eventuella be-
tydande brister i den interna kontrollen som
jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen och

koncernredovisningen har jag dven utfért en
revision av styrelsens och verkstillande direk-
torens forvaltning av AB Svenska Bostidder for
ar 2021 samt av forslaget till dispositioner be-
triffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar
vinsten enligt forslaget i férvaltningsberittel-
sen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stillande direktoren ansvarstrihet for riken-
skapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisions-
sed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs
niarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har in-
hiamrat 4r tillrickliga och indamalsenliga som
grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens
ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust. Vid forslag till utdelning innefatt-
ar detta bland annat en bedémning av om ut-
delningen ar forsvarlig med hinsyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart,
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omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i
Ovrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angeligenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad si att bokforingen, medelstor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldg-
enheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggan-
de sitt. Verkstillande direktoren ska skota den
I6pande forvaltningen enligt styrelsens rikte-
linjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgirder som ir nédvindiga for att bolagets
bokforing ska fullgbras i Gverensstimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvalt-
ningen, och dirmed mitt uttalande om an-
svarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma
om ndgon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i nagot visentligt avseende:

e foretagit nagon atgird eller gjort sig skyl-
dig till nagon férsummelse som kan for-
anleda ersdttningsskyldighet mot bolaget,
eller

e pd ndgot annat sitt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust,
och dirmed mitt uttalande om detta, 4r att
med rimlig grad av sikerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet,
men ingen garanti for att en revision som utfors
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgirder eller forsummelser som
kan foranleda ersittningsskyldighet mot bo-
laget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte 4r férenligt med

aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revi-
sionssed i Sverige anvinder jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk in-
stallning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust grundar sig fraimst
pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgirder som utfors baseras
pa min professionella beddmning med utgangs-
punket i risk och visentlighet. Det innebir att
jag fokuserar granskningen pa sidana atgirder,
omraden och férhillanden som ir visentliga
for verksamheten och dir avsteg och overtri-
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delser skulle ha sirskild betydelse for bolagets
situation. Jag gir igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra forhillanden som ir relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r
mitt uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betriffande bolagets vinst eller forlust
har jag granskat styrelsens motiverade yttran-
de samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om forslaget ar forenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av min elek-
troniska underskrift

Magnus Fredmer
AUKTORISERAD REVISOR
ERNST & YOUNG AB
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Granskningsrapport

Jag, av fullmiktige i Stockholms stad utsedd
lekmannarevisor, har granskat AB Svenska
Bostiders verksamhet under 2021.

Granskningen har utférts av sakkunniga som
bitrdder lekmannarevisorn.

Styrelse och vd ansvarar for att verksamheten
bedrivs enligt gillande bolagsordning, Zgar-
direktiv och beslut samt de lagar och foreskrif-
ter som giller for verksamheten.

Lekmannarevisorns ansvar 4r att granska
verksamhet och intern kontroll samt préva om
verksamheten bedrivits enligt fullmiktiges mal,
dgardirektiv och de lagar och foreskrifter som
giller for verksamheten. En sammanfattande
redogorelse for den utférda granskningen har
redovisats i en sirskild arsrapport som har 6ver-
lamnats till bolagets styrelse.

Granskningen har utférts enligt aktiebolags-
lagen, kommunallagen, god revisionssed i kom-
munal verksamhet och kommunens revisions-
reglemente samt utifrin bolagsordning och
faststillda dgardirektiv. I arets granskningar har
hinsyn tagits till de speciella férhillandena som
varit under pigiende pandemi. Granskningen
har genomforts med den inriktning och om-
fattning som behovs for att ge rimlig grund for
min bedémning,

Jag beddmer sammantaget att bolagets verk-
samhet har skotts pd ett dndamalsenligt och
frain ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt.

Jag bedomer att bolagets interna kontroll har
varit tillricklig.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Magnus Kendel
AV KOMMUNFULLMAKTIGE | STOCKHOLMS STAD
UTSEDD LEKMANNAREVISOR
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