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Sammanfattande kommentar

Kommunfullmaktige har beslutat om en langsiktig vision for Stockholms stad: Vision 2040 —
Mojligheternas Stockholm. Med utgangpunkt i visionen tar staden varje ar fram och fattar beslut om budget
for Stockholms stad. Budgeten ar dverordnad och styrande for stadens alla verksamheter, daribland Svenska
Bostader, och dvriga styrdokument ska forhalla sig till den.

For att sékra att vi arbetar i visionens och budgetens riktning har Svenska Bostader faststéllt en egen vision
samt en affarsplan for 2021-2023. De évergripande bolagsmalen i affarsplanen beskriver var vi vill vara ar
2030. Strategierna tydliggor vad vi pa tre ars sikt maste gora for att narma oss vara 6vergripande mal — och i
forlangningen stadens inriktningsmal. Affarsplanen utgér darmed en tydlig riktning och ett underlag for
verksamhetens planering. Affarsplanen beslutas och godké&nns av Svenska Bostéders styrelse.

Utifran affarsplanen, stadens budget och budgetanvisningar har bolaget planerat, genomfart och foljt upp
2021 ars verksamhet. P4 samma sétt arbetar avdelningar, enheter och distrikt, dar mal och strategier bryts
ned pa respektive niva till konkreta aktiviteter som sedan f6ljs upp under aret. Uppféljning sker I6pande,
manadsvis, tertialvis och arsvis. Indikatorerna visar om vi foljer planerad riktning samt ger oss underlag for
en handlingsplan att agera pa vid behov.

Svenska Bostaders samlade bedémning &r att bolaget, i all v&sentlighet, har bidragit till att
kommunfullmaktiges inriktningsmal och verksamhetsomradesmal har uppfyllts.

KF:s inriktningsmal

1. En modern storstad med méjligheter och valfrihet f6r alla 2. En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hog 3. En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for
tillvaxt framtiden

Indikator: 10 st Akfivitet: 37 st Indikator: 15 st Aktivitet: 39 st Indikator: 13 st Aktivitet: 22 st
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Bolagets ackumulerade operativa resultat for aret blev 303 mnkr jamfort budget pa 236 mnkr. Den positiva
avvikelsen beror pa en kombination av framforallt hogre intakter, lagre administrativa kostnader och lagre
nedskrivningar &n budgeterat.

Under aret har fem ombildningar till bostadsratter genomforts. Ytterligare tre foreningar har haft
kopstammor dar de tackat ja till att ombilda och tilltrade planeras under mars 2022. Under aret har aven tre
fastigheter avyttrats och ytterligare en forsaljningsprocess ar initierad. Ett fortsatt arbete med att avyttra
Vallingby Centrum utifran 2020 ars agardirektiv pagar. De hittills genomforda forséljningarna ger ett lagre
resultat om ca 12 mnkr jamfort budget for 2021. Forséljningarna ger paverkan pa intakter, driftskostnader,
avskrivningar och finansiella kostnader.

Totalt sett 6verstiger bolagets intékter budget med 42 mnkr. Av dessa &r ca 27 mnkr forsakringsersattningar
dar en direkt relaterad kostnadsokning pa ca 20 mnkr finns under akuta reparationer. Ca 17 mnkr av
intaktsokningen ar kopplat till arets hyresforhandling dar utfallet blev hégre an budgeterat. En tidigare
inflyttning &n planerat i kv Ledinge ger ytterligare 6 mnkr i 6kade intékter.

Pa lokalsidan ger tillkommande intakter, mindre outhyrt och ombyggnadstillagg ca 11 mnkr mer intakter an
budgeterat. Utdver det har den negativa effekten av Covid 19 paverkat intdkterna ca 5 mnkr mindre an
budget.

Samtidigt har intakterna paverkats negativt med ca 22 mnkr kopplat till de forsaljningar som genomforts
och med ca 9 mnkr av beslutet att lamna hyresfritt fyra manader i Kv. Plankan.

Driftskostnaderna ¢verstiger budget med 17 mnkr. Storsta avvikelsen avser reparationer som overstiger
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budget med 27 mnkr. | reparationsposten ingar ca 20 mnkr for kostnader kopplat till brander dar
forsakringsersattningar aterfinns under 6vriga intakter. Kostnaderna for forgavesprojektering under 2021
uppgick till ca 12 mnkr. Fastighetsskotseln dverstiger budget med 9 mnkr kopplat till bl.a. snéréjning,
sotning och jour. Utrangeringar har dverstigit budget med ca 7 mnkr och ar kopplat till att ombyggnationen
av Oslo 5 fardigstallts.

De administrativa kostnaderna understiger budget med 27 mnkr da arets pensionskostnad blev lagre an
forvantat, flera tjanster har varit vakanta och tillsattningar har tagit langre tid an forvantat, och dar vissa
utvecklingsprojekt tagit langre tid att genomfora an planerat. Aven IT-kostnaderna understiger budget
nagot.

Bolagets av- och nedskrivningar understiger budget med 31 mnkr och de finansiella posterna understiger
budget med 7 mnkr.

Sammanlagt ger ovanstaende ett operativt resultat som ar 67 mnkr béttre &n budget.

Reavinster fran forsaljningar och ombildningar pa 587 mnkr finns under jamforelsestérande poster. Resultat
efter jamforelsestorande poster blev 890 mnkr jamfort mot budget 236 mnkr.

Totala investeringar for aret ar 1 687 mnkr vilket ar 464 mnkr lagre an budget. Vara
nyproduktionsinvesteringar understiger budget med ca 300 mnkr, framforallt kopplat till kv. Plankan som
understiger budget med 140 mnkr och Mangon som understiger med 60 mnkr. Stérre ombyggnadsprojekt
understiger budget med 91 mnkr dér de storsta avvikelserna &r Pyramiden 23 mnkr, Storholmen 35 mnkr
och Fotangeln 17 mnkr. Bade for ny- och ombyggnationer finns i 6vrigt avvikelser dér projekt 6ver- och
understiger budget, for mer detaljerad information och forklaringar till avvikelserna, se bilagan
Investeringsprojekt. Mindre ombyggnationer och 6vriga investeringar understiger budget med 73 mnkr.

Bolagets uppgift

2021 har, till mangt och mycket likt 2020, varit ett annorlunda verksamhetsar som i hog utstrackning
paverkats av den pandemi som fortfarande pagar. Detta har fortsatt paverkat bolaget och skapat en
utmanande situation bade ur ett arbetsgivar- och ett fastighetsagarperspektiv.

Svenska Bostader har under hela aret utgatt fran den inriktning for arbetet som Stockholms stad slagit fast,
dar vi uppratthallit verksamheten, samtidigt som vi bidragit till minskad smittspridning och forstarkt
myndigheternas budskap. Formagan att arbeta pa distans och via digitala verktyg har 6kat markant. Vi har
etablerat arbetsséatt som kommer att leva vidare dven efter den hér perioden, och som kommer att
effektivisera verksamheten

Under aret har vi arbetat for att sakra en service av hog kvalitet, bland annat genom att pabdrja arbetet kring
att oka var tillganglighet och vart service- och tjansteutbud. Trygghetsarbetet har varit fortsatt starkt
prioriterat, dar viktiga komponenter ar det boendesociala arbetet, samarbeten med andra samhallsaktorer,
ronderingar, samt forstarkning av fysiska sakerhets- och trygghetsskapande atgarder i fastigheterna.

Resultatet fran arets kundenkat via AktivBo visar att vi fortsatt har ndjda hyresgaster och placerar oss 6ver

medel jamfort med andra stora bolag (6ver 11 000 lagenheter) i flera av de olika indexen. Nar det galler det
sammanfattande Serviceindexet hamnar vi strax 6ver medel jamfort med andra stora bolag. Vi har dock for
fjarde aret i rad en nedatgaende trend, nagot som vi tar pa stort allvar.

Ett omrade med sarskilt fokus har varit bolagets langsiktiga ekonomiska situation. Den ekonomiska
utvecklingen for bolaget har de senaste aren varit relativt god, men framat ser utmaningarna ut att bli storre.
For att mota utmaningarna arbetar vi bland annat med att utveckla det strategiska inkdpsarbetet,
effektivisera arbetssatt, utveckla bade befintliga och nya affarsmodeller, och stéarka rutinerna kring de storre
investeringarna. Hur vi hanterar vara investeringar ar det mest vasentliga omradet for att sakra en langsiktig
hallbar ekonomi. Den fortsatta implementeringen av den underhallspolicy som styrelsen fattade beslut om
under 2021 kommer att vara viktig for att sakerstalla att vi gor ratt underhallsatgarder som bidrar till att
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minimera risker och sakra klimat- och hallbarhetsaspekter.

Nyproduktionstakten faststalldes i budget 2021 till 200 nya lagenheter per ar. Det har méjliggjort att vi kan
prioritera hardare bland projekten och styra mot de projekt som majliggor Stockholmshus eller andra
kostnadseffektiva produktionsmetoder. FOrseningar i projekt innebar dock en kraftig minskning av antalet
paborjade bostader 2021.

Ett annat stort fokus under aret har varit miljo- och klimatarbetet. Vi har paborjat arbetet for att kunna stélla
om till en mer cirkular affarsmodell, och vi har pabdrjat arbetet med att utveckla vara arbetssétt avseende
livscykelanalyser i savél nybyggnation som i renovering. En intern milj6- och klimathandlingsplan har
tagits fram for att sakerstalla att vi fangar upp alla delar av stadens miljoprogram och klimathandlingsplan.
Vi har aven fortsatt att underlatta for vara hyresgaster att géra miljo- och klimatsmarta val, stravat mot mer
hallbara transporter och arbetat for att sakra en sund inomhusmiljo. Bolagets verksamhet ska vara fossilfri
2030.

Bolaget har under 2021 salt fem fastigheter via ombildningar till bostadsrattsforeningar samt tre ej
strategiska fastigheter. Under forsta kvartalet 2022 réknar vi med att ytterligare tre fastigheter kommer att
ombildas, dar bostadsréttsforeningarna har haft kopstammor och tackat ja till att kopa. Bolaget ar dessutom,
utifran dgarkravet att sélja Vallingby Centrum, inne i en forsaljningsprocess.

Kommunfullméktige behandlade under 2021 7 &renden som enligt beslut i koncernstyrelsen var att betrakta
som kompletterande &gardirektiv for bolagen inom koncernen Stockholms Stadshus AB. De nya
agardirektiven har eller kommer att, i tillampliga delar, inarbetas i bolagets verksamhet.

Beddmning av bolagets interna kontroll

Stadens modell for Intern kontroll presenterades under 2020 vilket innebar att planeringen for 2021 blev
tydligare uppstyrd an tidigare ar. Langsiktigt ser Svenska Bostader detta som en positiv utveckling, men
forsta aret kom att innebéra en del utmaningar, bland annat vad galler att kommunicera arbetssatt och
begrepp i modellen internt i organisationen.

Bolaget bedomer att den interna kontrollen under ar 2021 har varit tillracklig,

Svenska Bostédders internkontroll utgar frén bolagets ledningssystem och tiacker in kraven i ”Anvisningar for
bolagens arbete med internkontroll” frin Stadshus AB 2020-03-23, dar féljande framgatr:

”Den interna kontrollen &r en del av en andamalsenlig, effektiv och standigt pagaende process, val
integrerad med bolagens ordinarie verksamhet. Den interna kontrollen ska vara utformad for att med rimlig
grad av sékerhet kunna uppna féljande:

att verksamheten &r andamalsenlig och effektiv
att information om verksamhet och ekonomi &r tillforlitlig
att lagar, forordningar och styrdokument f6ljs”

Utgangspunkten for Svenska Bostaders internkontrollarbete under 2021 har varit avdelningarnas
riskanalyser i verksamhetsplanerna for aret, samt bolagets langsiktiga revisionsplan.

I internkontrollplanen anvénds begreppet "Kontrollaktivitet”, dar Svenska Bostader arbetat med
internrevisioner och mindre omfattande kontroller.

Under 2021 har internrevisioner genomforts inom féljande omraden:

e Hantera storningar
e Hyra ut och hantera tilltrdde - bostader
e Upphandla och forvalta leverantorsavtal

Internkontrollen har &ven omfattat interna revisioner av miljoaspekterna:



Sid. 6 (64)

e Miljoaspekter vid upphandling
e Kemikaliehantering i forvaltning

Revisionsrapporter och rapporter fran kontrollaktiviteter ar bilagda till uppféljningsrapporten.
Revisionsrapporterna har dven vid forfragan delgivits Stadens revisionskontor.

Under 2021 har en atgardsplan avseende Systematiskt brandskyddsarbete tagits fram.
Revisionskontoret har under aret granskat:

e AB Svenska Bostaders hallbarhetsarbete

e AB Svenska Bostaders interna kontroll och styrning av AB Stadsholmens féljsamhet till
koncernévergripande styrdokument och arbetssétt.

e Bolagets foljsamhet till dataskyddsforordningen

Jamte uppfdljning av tidigare rekommendationer.
Utvecklingsarbete

Bolaget har genomfort ett utvecklingsarbete avseende riskanalyser i samband med verksamhetsplaneringen
for 2022. Foretagsledningen har i samband med utvecklingen av en langsiktig affarsplan tagit fram
bolagsstrategiska risker. Dessa har varit utgangspunkten for respektive avdelnings riskplanering for 2022.

Avdelningarnas riskanalyser har granskats och risktalen har jamkats. Riskerna har i analyserats i Stratsys
med systematiska kontroller, atgardsplaner, och prioriterats for att hanteras med kontrollaktiviteter inom
ramen for internkontrollplanen. De fa risker som har bedémts ligga utanfor bolagets radighet har analyserats
i Risk och sarbarhetsanalysen (RSA).

Under 2022 kommer en vidareutveckling att ske kring internrevisioner och fler medarbetare utbildas till
internrevisorer, samt i ett arbete for att harmonisera internkontrollarbetet med kraven i 1ISO9001.

1. En modern storstad med mdojligheter och valfrihet for alla

Bedomningen &r att bolagets arbete under aret har bidragit till att inriktningsmalet uppfylls delvis.
Bedémningen grundar sig pa det samlade resultatet av underliggande verksamhetsomradesmal, indikatorer
och genomfdrda aktiviteter.

Svenska Bostader har bidragit i arbetet for att na stadens inriktningsmal via tva av vara langsiktiga mal:
Var service ar kundinriktad, proaktiv och effektiv

Svenska Bostader ska erbjuda en flexibel service av hog kvalitet. Vi 6kar darfor var tillganglighet och vart
service- och tjansteutbud. Genom analyser av data 6kar vi var formaga att forutspa och tidigt upptacka
behov. Vart bemotande &r professionellt och respektfullt, oavsett vem vi kommunicerar med, och den
service vi ger ar likvardig over hela staden. Vara bostads- och lokalhyresgéster trivs och vi har hog
kundndjdhet avseende boendet, boendemiljon, lokalen och kundservicen.

Vara stadsmiljoer och fastigheter ar hallbara och TRYGGA

Svenska Bostaders verksamhet paverkar i hog utstrackning samhallet och framfor allt det lokalsamhalle dar
vara bostader, lokaler och hyresgaster finns. Vi satter darfor manniskan i centrum néar vi utvecklar vara
stadsmiljoer och fastigheter. For oss betyder det att vi bedriver ett aktivt boendesocialt arbete dar vi starker
och utvecklar boendeinflytandet och att vi genom hog narvaro och dialog skapar goda relationer med vara
hyresgaster. Vi har ett stort fokus pa livet mellan husen och fordjupar vara samarbeten med andra delar av
staden, myndigheter, andra fastighetsagare, foreningsliv, civilsamhalle och naringsliv. Vart trygghetsarbete
bygger pa att vi fortsatt aktivt arbetar med frekventa ronderingar och snabba atgarder i den fysiska miljon,
att vi forstarker vara fysiska sakerhets- och trygghetsskapande atgarder i fastigheterna och att vi arbetar
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aktivt tillsammans med vara hyresgéaster och andra aktdrer for att 6ka tryggheten och sakerheten i och kring
vara fastigheter. Kameror, eller andra relevanta atgarder beaktas i de fall det finns behov och dar det
kommer bidra till 6kad trygghet. Vi utvecklar vara centrum for att 6ka upplevelsen av trygghet och
attraktivitet i vara omraden.

1.1 I Stockholm ar manniskor sjalvforsorjande och vagen till arbete och svenskkunskaper ar kort

Svenska Bostader ar anslutna till Integrationspakten och bidrar pa det sattet till att stéarka integrationen,
genom att korta vagen till svenska spraket och till arbete genom olika insatser. Under aret har vi bidragit
med mentorer, tagit emot ferieungdomar och praktikanter samt bidragit med insatser inom Stockholmsjobb
och Jobbtorg. Nytt for 2021 var att vi anstéllde tva aldre ferieungdomar som handledare for de
ferieungdomar vi sjalva tog emot, vilket gjorde att vi kunde ta emot fler &n vi planerat for. Under aret har vi
i vara upphandlingar fortsatt att stalla krav pa vara leverantorer att skapa arbetstillfallen och platser for
ferieungdomar.

Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall
’?‘ _ v Starka vart engagemang i
"% Delta i Integrationspakten och bidra
arbetsmarknadsnamndens till att utlandsfodda
integrationspakt, exempelvis stockholmare snabbt
genom att erbjuda etableras pa
arbetstillfallen och anvanda arbetsmarknaden.
sysselsattningsframjande
krav i upphandlingar
Analys
Vi har under aret bland annat
bidragit med mentorer och
genom att stalla
sysselsattningskrav i storre
entreprenadupphandlingar
samt i vissa
tjansteupphandlingar.
ﬁ Tillgangliggtra ' Stalla krav pa social
arbetsplatser genom sociala hallbarhet i de upphandlingar
krav i stadens upphandlingar som det &r lampligt.
Analys
Krav om social hallbarhet
stélls genom
sysselsattningskrav i storre
entreprenadupphandlingar
samt i vissa
tjansteupphandlingar sdsom
skotsel av utemiljo. Kontroll av
entreprenadprojekt sker via
Rattvist byggande. Code of
conduct ingar i upphandlingar
som kravdokument.
W Oka samarbetet med v Etablera samarbeten och
naringslivet och andra fortsatta med sociala krav i
externa aktorer under upphandlingar for att for att
samordning av skapa fler mojligheter till egen
arbetsmarknadsnamnden forsorjning, praktik.
kopplat till bland annat
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

integrationspakten for att
skapa fler mgjligheter till egen
férsorjning, praktik samt att
vidareutveckla mojligheterna
till introduktions-, praktik- och
larlingsverksamhet

Analys

| det avtal Svenska Bostader
har for skotsel av utemiljo
ingdr att leveranttren tar emot
feriearbetare i samarbete med
staden. Vi tar &ven emot
ungdomar i den egna
verksamheten. Under 2021
tog vi sammanlagt emot 117
ferieungdomar, en 6kning med
38 stycken jamfort med 2020.
Nytt for i &r ar att Svenska
Bostader &ven anstéllde och
utbildade tva aldre ungdomar
som jobbade som
arbetsledare for gruppen.

| storre
entreprenadupphandlingar
staller Svenska Bostader krav
pa att entreprendren ska
sysselsatta langtidsarbetslésa
utifran stadens
rekommendationer. Dar sker
ett samarbete mellan Svenska
Bostader, entreprenéren och
arbetsmarknadsférvaltningen
som granskar samt féljer upp
arbetet. Arbetet med att stélla
krav i storre
entreprenadupphandlingar har
ytterligare strukturerats 2021
men sadana upphandlingar ar
fa till antal per ar.

Slutligen tar vi Idpande mot
praktikanter i verksamheten.
Under 2021 har vi tagit emot
11 praktikanter.

ﬁ . Antal tillhandahalina
platser for feriejobb

Analys

115

86 st

-’i '.' Antal tillhandahalina
platser fér kommunala
visstidsanstallningar

Analys

12

W . Antal ungdomar som
fatt feriejobb i stadens regi

Analys

0 st

O st
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1.2. Stockholm ar en trygg, saker och valskott stad att bo och vistas i

Maluppfyllnaden for verksamhetsomradet har delvis paverkats av Covid-19. Samtliga lokala
hyresgastforeningar har satt sin verksamhet pa paus till féljd av pandemin och bl.a. aktiviteter kopplat till
grannsamverkan har paverkats. Pandemin har dven haft en viss effekt pa kundnéjdheten, da vi inte har haft
mojlighet att genomfora atgarder i lagenheterna i samma utstrackning som vanligt. . Skétsel av miljostugor
och information kring kallsortering &r andra utmaningar.

Svenska Bostader tar ett langsiktigt ansvar for utvecklingen av vara bostadsomraden, relationen med vara
hyresgaster och vérdet pa vara fastigheter. Under 2021 har ett antal fysiska atgarder for 6kad trygghet
genomforts, bland annat genom att vi satt in elektroniska las i entréportar och allmanna utrymmen, forstarkt
belysning och malat trapphus och kallare. Vi har genom besiktningar identifierat behov av att forstarka vart
skalskydd ytterligare och tagit fram en plan for prioriterade atgarder som ska genomféras for att 6ka
tryggheten for stadens medborgare. Vi har haft ett sarskilt fokus pa fastigheter i utsatta och sarskilt utsatta
omraden, men vi synliggor ocksa behovet i sarskilt utsatta fastigheter i andra delar av staden. Exempel pa
atgarder kan vara starkt skalskydd, rondering av omradesvérdar eller véktare, trygghetsvandringar,
sektionerade kallare, grannsamverkan, gardsféreningar mm.

Resultatet pa bolagets Nojd Kund Index (NKI), nar det galler trygghetsfragor, minskar fran 79,1 till 78,5.
Resultatet ligger dock kvar pa en hdg niva, och har legat relativt stabilt Gver aren. Samtidigt ar det en
oroande utveckling i vissa omraden, vilket vi tar pa stort allvar. Det ir framforallt inom omradet " Trygghet”
som vi minskar, men dven kopplat till forradens/kallarens trygghet/sakerhet. | ar ar det framforallt Jarva som
star for minskningen. Néar vi jamfor Svenska Bostader med andra bostadsbolags resultat for sarskilt utsatta
omraden skiljer Svenska Bostader dock ut sig positivt, och Jarva ndr ett resultat klart over medelvardet.

Som grund i trygghetsarbetet har vi under 2021 fortsatt vart arbete med frekventa ronderingar och arbete for
att halla rent och snyggt i centrummiljéerna och véra bostadsomraden. Klottersanering sker omgaende enligt
vara rutiner nar det uppmarksammas. Behov av atgarder uppmarksammas dven i de trygghetsvandringar
som genomfors av stadsdelarna. Alla avvikelser vid vandringarna protokollférs av
fastighetsdgarforeningarna och respektive fastighetsagare ansvarar sedan for att vidta atgarder. Overlag &r
Svenska Bostader fortsatt snabba pa att vidta atgarder vid avvikelser i vart bestand.

Kring vara centrumanlaggningar har samarbetet fortsatt med vara lokalhyresgéster, stadsdelsndamnderna,
trafiknamnden, och andra fastighetsagare i omradet. Samarbetet kring Husby Centrum har under aret
fokuserat pa dialog och atgarder for att stodja lokalhyresgasterna under pandemin och att stodja Rinkeby-
Kista stadsdelsnamnd i deras utveckling av verksamheten for unga genom Framtidens hus, som nu &r invigt.
Mot slutet av aret har dialogen med Kulturhuset/Stadsteatern, kulturnamnden och stadsdelsnamnden
aterupptagits i den gemensamma styrgrupp som finns for att med kulturen som verktyg utveckla Husby
Centrum. Vi har samarbetat med studenter bade pa Stockholms Universitet och Open Lab (som &r en
tvarvetenskaplig doktorandutbildning) for att fa studenternas forslag kring hur vi ytterligare kan 6ka
attraktiviteten och tryggheten i Husby.

Helt, rent och snyggt &r viktiga delar i arbetet med att forflytta Jarva fran Polisens lista Gver utsatta och
sarskilt utsatta omraden. Vid oonskade handelser har vi fokus pa att snabbt vara pa plats och skapa trygghet
for hyresgéaster och medborgare. Vi har under aret haft en storre brand pa Jarva och en misstankt explosion i
Soderort. Vid bada tillfallena var flera lagenheter paverkade. Vi var pa plats snabbt i samband med
handelserna och pabdrjade vart trygghetsskapande arbete genom god service till hyresgaster och nyfikna
som rorde sig i omradet.

Ett utokat samarbete med brandforsvaret ar paborjat for att effektivisera verksamheten med
brandinstruktérerna. Planering pagar for att sétta struktur i samarbetet bade nar det galler forebyggande
arbete och nar det intraffar oénskade handelser Under aret har utbildning for forvaltare och
fastighetsingenjorer genomforts i samarbete med Brandforsvarsférbundet. Fastighetsagarforeningarna i
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Jarva, Hasselby-Villingby, Skarholmen och Ragsved &r ett av bolagets viktigaste verktyg i det
trygghetsskapande arbetet. Trygghetsbesiktningar och trygghetsvandringar genomfors I6pande i olika delar
av bestandet. Ett antal fastigheter har besiktigats under aret med sarskilt fokus i Vasterort och Jarva. Utifran
besiktningarna tas forslag pa atgarder for de eventuella anmarkningarna fram. Under aret har ett antal
trygghetsvandringar genomforts, dven om det ar varit farre an vanligt till féljd av restriktioner kopplade till
pandemin. Fastighetsagarforeningarna har arrangerat utbildningar kring Vald i hemmet och flera av bolagets
medarbetare har deltagit i utbildningarna. Bolaget har ocksa uppmarksammat fragan om vad vi alla kan gora
for att motverka Vald i hemmet i samband med Orange Day.

Under 2021 genomfdérde samtliga medarbetare en web-baserad utbildning inom omradet Hot och vald. En
matning fore och efter utbildningen gjordes och dar kunde bolaget se att kunskapen kring hot och vald hade
okat kraftigt, men aven forstaelsen for hur bolagets rutiner kring hot och vald ser ut. Utbildningen &r
framover en del av bolagets introduktion for nyanstallda.

Vi har deltagit aktivt i stadsdelarnas arbete med 6kad platssamverkan i omraden dar vi har ett stort bestand
eller &ger centrumanldggningen t.ex. Tensta, Husby centrum och Karrtorp.

Dialogen med vara hyresgaster kring trygghetsfragor fortsétter. Vi har under aret aktivt arbetat for att
involvera hyresgésterna och starka deras medansvarstagande, exempelvis genom att uppmuntra till
grannsamverkansgrupper och gardsforeningar. Under aret har 2 nya grannsamverkansgrupper startats och 5
trygghetsdialoger har genomforts. Det ar nagot lagre &n planerat och beror pa att pandemin gjort det svarare
att jobba uppsokande.

Samverkan med polisen sker kontinuerligt i flera delar av bolaget gallande exempelvis sarskilda insatser och
tillslag, genomsok av kéllare efter droger eller vapen, grov kriminalitet, hot eller vald mot medarbetare,
granspolisen genom Réttvist Byggande m.m. Dialog fors med polisen om hur vi ytterligare kan bidra i deras
arbete. Initiativet Trygga trappan ar ett samarbete mellan polisen och bostadsbolagen. Till féljd av bristande
resurser har projektet for Svenska Bostader inte kommit igang sa som var planerat. Forberedelser pagar for
att kunna starta upp arbetet under 2022.

Arbetet med trygghetskameror sker i samverkan med polisen for att kunna placera trygghetskameror pa
allman plats. Trygghetskameror inne i fastigheterna sétts upp som enskild atgard eller i kombination med
andra atgarder, dar sa ar lampligt och lagen tillater. Det foregas alltid av en ordentlig analys som foreskrivet
av Integritetskyddsmyndigheten. Under aret har bolaget satt upp 11 nya kameror.

Under aret har véktare anvants i Husby Centrum for att finnas pa plats och skapa trygghet genom narvaro
och samverkan med affarsinnehavare, men dven for relationsskapande samtal med medborgarna, och i
Véllingby har ordningsvakter anvants for att uppratthalla tryggheten.

| Jarva har bolaget via ett samarbete med Fastighetsagarna Jarva ronderande vaktare i fastigheterna. Detta
har slagit val ut och mojligheten undersoks att prova det i andra stadsdelar i samverkan med de
fastighetsagarforeningar som finns déar. Syftet &ar att 6ka tryggheten hos medborgarna och bidra till att
minska antalet sarskilt utsatta och utsatta omraden.

| Sk&rholmen sker ett samarbete kring Embrace: Embrace ar ett verktyg i EST-modellen (Effektiv
Samordning for Trygghet) for att skaffa en gemensam lagesbild éver incidenter dar fastighetségare,
kommunen, polisen m.fl. lagger in var saker har hant pa en karta. P4 s4 stt skapas sa kallade "Hot Spots”
som medfor en battre lagesbild, som i sin tur mojliggor att resurser kan styras dit de behévs. Embrace styrs
helt av stadsdelen men bolaget bidrar aktivt. Resultaten & mycket goda och ett gott samarbete finns mellan
polis och fastighetsagare via Fastighetsdgarna Skarholmen.

Vi deltar tillsammans med systerbolagen i projektet Réattvist byggande. Dialoger pagar kring hur arbetet kan
utvecklas for att omfatta dven skedet i samband med att en entreprendr upphandlas. Detta for att ytterligare
motverka svart arbetskraft och frdmja goda arbetsvillkor for anstéllda i byggbranschen som utfor
byggarbetsuppgifter for bolagets réakning.
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Under 2021 skedde en organisationsjustering inom Svenska Bostéder. Tidigare generalistroller upphérde
och ett antal specialistroller inrattades, med fokus pa uthyrningsfragor respektive bostadssociala fragor. |
den bostadssociala gruppen finns specialister som arbetar med oriktiga hyresférhallanden, krav- och
hyresradgivning, hantering av stérningsarenden och vrakningsférebyggande arbete. Vi ser en tydlig effekt
av gruppens arbete dar de genom utvecklade arbetssatt och dkat fokus pa fragorna bidrar till 6kad trygghet
for hyresgasterna. Samarbetet med stadsdelarna har starkts, det uppsokande arbetet har fatt hogre prioritet,
metoder och struktur for tips angdende oriktiga hyresforhallanden gor att fler utredningar har startats och
fler lagenheter har fristallts sedan den nya organisationen tradde i kraft. Sammantaget har 120 lagenheter

fristallts under 2021.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomréadet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

-’& Aktivt arbeta med att
levandegora bottenvaningar
for att 6ka trygghet och trivsel
i bestandet och narmiljon

' Aktivt verka for att lokaler i
bottenvaningar har
hyresgaster som bidrar till
Okad trygghet och trivsel i
gaturummet.

Analys

Vi har under aret fortsatt med
vara satsningar pa vara
narcentrum. Pandemin har
inneburit mycket akuthjalp till
féretagarna. En offentlig WC
har 6ppnats i Husby Centrum
och ett flertal aktiviteter i
centrumanlaggningarna har
ordnats inom vad som tillatits
pa grund av pandemin.

7& Arbeta med
trygghetskameror som en
insats dar sa ar relevant

v’ Arbeta med
trygghetskameror som en
insats dar sa ar relevant efter
en utférd behovsanalys och
dar gallande lagstiftning
tillater.

Analys

Totalt under 2022 sa har sju
nya kameror installerats.
Bolaget har slutfort sin
inventering av samtliga
kameror i bestandet och idag
foljer samtliga kameror de
lagkrav som finns.

"i Delta i stadens arbete mot
valdsbejakande extremism

v Aktivt ha en dialog med
staden om deras arbete mot
valdsbejakande extremism,
delta i arbetet och utifr&n det
se over ett satt for
kunskapsoverféring till bolaget

Analys

Bolagets sékerhetsstrateg
ingdr i stadens
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

samverkansgrupp kring
valdsbejakande extremism
och har genomgatt stadens
utbildning. Kontakt har tagits
med med stadsdelarnas
handlaggare i frigan. Plan for
framtiden ar att genomféra
utbildning i organisationen
kring dessa fragor. Detta har
inte genomforts 2021 pa
grund av pandemin.

-'& Fortsétta arbetet med att
ta fram plan for underhall och
upprustning dar tekniskt
underhall prioriteras

Ta fram underlag for ett
beslut om underhallspolicy
samt revidera femarsplanen
for underhall och
renoveringar.

Analys

Styrelsen fattade beslut om ny
underhallspolicy i juni 2021.
En ny arbetsmodell for
budgetering av underhallet har
darefter inforts, vilken innebar
ett nytt gemensamt
prioriteringsarbete baserat pa
den nya policyn. Arbetet att
revidera bolagets langsiktiga
underhallsplaner paborjades
under aret men kraver en
omfattande behovsinventering
for att kunna faststéllas.

7& Folja teknikutvecklingen
kring moderna l6sningar for
inomhustemperatur

Utveckla det befintliga
referensgivarsystemet samt
arbeta med
omvarldsbevakning av nya
tekniska l6sningar.

Analys

En forstudie géllande nytt styr-
och évervakningssystem &r
utford. Kravspecifikation ska
tas fram under 2022 och
upphandling planeras till
2023.Inom ramarna for detta
ingar att beskriva hur
referensgivarna pa ett annu
battre satt &n idag ska bidra till
O6kad kundngjdhet och
minskad energianvandning.

| vantan pd att det ska bli klart
pagar ett arbete for att ta fram
en rutin pa hur
referensgivarsystemet ska
hanteras pa ett effektivt satt i
forvaltningen. Antalet givare
utokas ocksa, framforallt i
samband med ny- och
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

ombyggnation.

-'& Genom ett samlat grepp
och fokuserade insatser géra
Stockholm till en tryggare
stad for de boende i
samverkan med
kommunstyrelsen, berérda
namnder, bolag och andra
relevanta aktorer. Med hjalp
av lardomar fran tidigare
dialogdrivna omradesprojekt i
ytterstaden bidrar
bolagsstyrelserna till malet
om att inte ha nagra utsatta
eller sarskilt utsatta omraden.
Hyresgaster ges en tydlig vag
in till respektive bostadsbolag
for att foresla
trygghetsskapande atgarder.

v’ Samverka med
fastighetsagarforeningar i
Jarva, Hasselby-Vallingby,
Skarholmen och Ragsved i
fragor och aktiviteter som ror
trygghet och sékerhet

Analys

Svenska Bostéader deltar aktivt
i samtliga fyra féreningar och
ar ordforande i Hasselby-
Vallingby och Jarva. Under
aret har bland annat
trygghetsvandringar,
trygghetsbesiktningar,
utbildning mot vald i hemmet,
utbildning kring oriktiga
hyresforhallanden i lokaler och
sommarlovsaktiviteter for barn
och unga genomforts.
Samverkan sker mellan
féreningarna och stadsdelarna
kring platsfokus.

0 Starta upp minst fem
grannsamverkansgrupper och
fortydliga hur hyresgasterna
kan foresla
trygghetsskapande atgarder
for bolaget.

Analys

Under aret startades tva
grannsamverkansgrupper:
Strandliden (Lokala HGF) i
Hésselby strand och Fikonet
(Lokala HGF) pa Sodermalm.
Det &r ett problem att
hyresgéastlokalerna har varit
stédngda pga pandemin, och
darfor har mojligheter att
tréffas och informera varit
begransade.

v Successivt forstérka
befintligt skalskydd och inféra
trygghetsldsningar i allmanna
utrymmen med fokus pa
sarskilt utsatta och utsatta
omraden.

Analys

En inventering av samtliga
fastigheter i utsatta omraden
ar gjord och pengar finns
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

budgeterat for 2022 for att
utféra trygghetsskapande
atgarder. Under 2022 kommer
metoden Trygga Trappan att
prévas i fler omraden och forst
ut &r Skarholmen. Metoden
kommer &ven att utvarderas
med hjalp av ekonomiskt stod
fran BRA.

-'& | samarbete med
socialnamnden och
aldrenamnden ta fram en
enhetlig definition av vad en
tillganglig bostad ar,
tilsammans med Micasa
inventera
bostadsbostadsbestandet
utifrn denna definition, och i
samarbete med
Bostadsformedlingen i
Stockholm AB och Micasa
gora resultatet sokbart for
bostadssdkande

+ Definiera begreppet
"tillganglig bostad”
(tilsammans med
saocialférvaltningen och
aldreférvaltningen), inventera
bostadsbestandet utifran
definitionen (tilsammans med
Micasa) och gora resultatet
sOkbart for bostadssokande
(tilsammans med
Bostadsférmedlingen och
Micasa).

Analys

Under T1 2022 kommer
bostadsbolagen pabdrja
inrapportering av begreppet
Tillganglig lagenhet till
Bostadsférmedlingen.

! ) Tillsammans med Micasa
uppdatera och komplettera
tidigare gjord inventering.

Analys

Under aret har en stor del av
bestandet inventerats med
hjalp av ferieanstéllda
ungdomar. Projektet har nu
blivit uppskjutet tills vidare
eftersom fastighetssystemet
inte kan hantera datan. En
systemuppdatering behdvs
och ar planerad till 2023.

7& | samarbete med
socialnamnden,
stadsdelsnamnderna och
Bostadsformedlingen i
Stockholm AB motverka
oriktiga hyresforhallanden pa
bostadsmarknaden samt
tillhandahalla stod och hjalp
for att motverka utsattheten
for de som beroérs

v Bidra till att hoja
kunskapen om oriktiga
hyresforhallanden for att 6ka
kvalitén i utredningar genom
att bjuda in till regelbundna
samverkansméten med
stadsdelsforvaltningarna samt
utveckla metoder for att
motverka utsatthet i vara
bostadsomraden .

Analys
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

Den bosociala gruppen har
tilsammans med andra bolag
deltagit i en natverkstraff
géallande oriktiga
hyresforhallanden samt varit
pa studiebesok hos
Stockholmshem. Interna
utbildningar ar planerade
under 2022.

-'& | samverkan med milj6-
och hélsoskyddsndmnden,
socialnamnden
stadsdelsnamnderna samt
rattsvardande myndigheter
och skatteverket motverka
den svarta ekonomin och
organiserad brottslighet

' Genomfora systematiska
kontroller inom ramen for
rattvist byggande.

Analys

Av arets 14 planerade
kontroller genomférdes 9.
Néagra projekt har fallit bort da
byggproduktion inte kom
igdng som det var planerat.
Det ror exempelvis Dalen21,
Garagehusen Husby samt
Storholmen 3.

Under aret har arbete med
vidareutveckling av konceptet
skett. En ambition har varit att
tillgangliggora det for fler
aktdrer an allménnyttan i
Stockholm, Micasa och Sisab.
Intresset att delta ar stort och i
slutet av aret bildades en
ideell férening ledd av
organisationen Byggherrarna.
Genom féreningen kan nu fler
byggherrar ansluta sig och
inom branschen och landet
vaxer "Rattvist byggande".

v Initiera och delta i
samverkansmoten med olika
aktorer for att hoja bolagets
kunskapsniva och vidta ratt
atgarder nar det galler svart
ekonomi och organiserad
brottslighet.

Analys

Sodertorns tingsratt ddmde en
underentreprendr och deras
huvudentreprendr for brott mot
utlanningslagen tack vare
arbetet med Réttvist
byggande. Detta &r forsta
gangen en domstol visar
huvudentreprendrsansvaret i
dessa fragor. Domen &r en
stor framgang i modellen da vi
nu har ett domslut att falla
tillbaka pa i framtida fall av
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Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall
illegal arbetskraft.
Under aret har Rattvist
byggande utvecklats och det
ar nu mojligt for andra aktorer
i och utanfor Stockholms stad
att ansluta sig. Byggherrarna
ar huvudman.
;‘ Inventera bestandet av
F® | syfte att oka gemensamhetslokaler for att
nyttjandegraden av stadens identifiera mojligheter att
lokaler bor bostadsbolagen upplata lokalanvandning till
samverka med civilsamhallet och kulturlivet i
idrottsnamnden, syfte att 6ka nyttjandegraden

kulturnamnden och externa
aktorer for att forenkla och
mojliggora upplatelse for

L . Analys
civilsamhallet och kulturlivet y

Svenska Bostader har under
aret salt fastigheten Vita Liljan
2 i Bredéng som vi
tilsammans med en ung
entreprendr utvecklat fran
Panncentral till kreativt
centrum under ett antal ar.
Hyresgasten kommer att
fortsatta utveckla
verksamheten, nu som agare
till fastigheten.

Géllande andra
gemensamhetslokaler har vi
en aktiv dialog med
Hyresgastféreningen
Stockholm, som hyr ett 70-tal
mindre samlingslokaler inom
vart bestdnd, med syfte att
bidra till grannskap, kultur och
trygghet. Da samtliga lokala
hyresgéstféreningar har satt
sin verksamhet pa paus till
foljd av pandemin sa har vi i
dagslaget inte nagot nytt
projekt vi samarbetar kring.

’?‘ v Genomfora platsspecifika
"B Initiera dialog med trygghetsdialoger
hyresgéster om otrygga och trygghetsvandringar
platser tillsammans med
hyresgésterna.
Analys

Pandemin har forsvarat
arbetet med
trygghetsvandringar, trots det
har ett antal vandringar
genomforts i samarbete med
stadsdelarna,
fastighetségarféreningar och
polisen. Fem stycken
trygghetsdialoger/trygghetsda
gar har under aret genomforts,
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Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

dar exempelvis
Régsvedsdagen &r inarbetad
sen flera ar och lockar manga
hyresgaster. Planering fér en
liknande dag i Rinkeby pagar
infor 2022.

.& v Fristalla fler lagenheter till
"R Intensifiera arbetet mot foljd av utredning om oriktiga
oriktiga hyresférhallanden, hyresforhallanden genom att
olovlig andrahandsuthyrning Oka var kompetens, utreda
och bostadsrelaterade alla tips, sékerstélla resurser
bedrégerier enligt best for arbetet och uppdatera vara
practice bland bolagen gemensamma rutiner och
verktyg utifrin best-practice.

Analys

Svenska Bostader bildade
under 2021 en ny bosocial
grupp som startade sitt
uppdrag den 1 juni. Vi har i
och med det avsatt fyra
dedikerade resurser som
specialister som endast
arbetar med att utreda oriktiga
hyresforhallande och fristalla
lagenheter till foljd av det.
Gruppen arbetar aktivt med att
utreda alla inkomna tips.
Parallellt jobbar gruppen med
att utveckla vara rutiner och
sprida kunskap internt.

Under 2021 har den bosociala
gruppen startat 402
utredningar och fristéllt 120
lagenheter.

.!& _ v Oka méjligheterna till
I _Skapa fbrutséttnlngar for flexibel lokalanvandning och
flexibel lokalanvéndning att stalla om lokaler till

bostader.

Analys

Bolaget har under aret
projekterat for att bygga om 5
lokaler till bostader. | vrigt
jobbar vi aktivt med att hitta
I6sningar dar lokaler kan
anvandas av flera olika
aktorer. Exempel pa
genomforda projekt &r Folkets
Husby, Bl& Huset i Tensta och
Ostberga ateljéforening.
Gallande Ateljéféreningen
Studio ABC i Vallingby har vi
under aret sakerstallt att de
kan sitta kvar i sina lokaler i
ytterligare fem ar.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

7& Starka hyresgasternas
mojlighet att paverka grad av
standardhdjning i samband
med upprustning

v Oka hyresgasternas
mojligheter att paverka
standarden i bostaden i
samband med renovering och
upprustning genom att
tydligare beskriva nivaer och
tillval.

Analys

Under aret utarbetades och
beslutades om en
underhallspolicy bland annat
innebarande en 6kad ambition
gallande hyresgasters
mojlighet att paverka
lagenhetsstandarden i
renoveringssammanhang.
Bolaget har inlett diskussioner
med hyresgastféreningen i
syfte att konkretisera koncept
for detta andamal infor
kommande projekt.

W Under ledning av
kommunstyrelsen ta ett
samordnat grepp gallande
arbetet mot otillaten paverkan
for att hindra att stadens
medarbetare befinner sig i
situationer dar individer
utévar patryckningar for att
otillbérligen paverka staden
och dess medarbetare i
beslutsfattande och
yrkesutévning

' Uppratthalla och utveckla
bolagets
antikorruptionsarbete.

Analys

En bolagsévergripande
kartlaggning av var i
verksamheten risker for mutor
och korruption kan uppsta har
genomforts. Med
utgangspunkt i kartlaggningen
kommer arbetet att
vidareutvecklas under 2022.
Bolaget har under aret handlat
upp och implementerat en
whistleblower tjanst som aven
omfattar externa anmalningar.
Antikorruptionsutbildningen
har inte genomforts under
2021, omtag med utvecklat
upplagg kommer att
genomféras under 2022.

-’i Uppratthalla
boendekvaliteten och de
kulturhistoriska vardena i AB
Stadsholmens bestand

+’ Samordna olika
komponenters
underhallsbehov och
uppdatera
behovsbeddmningsplanen.

Analys

Behovsbedémningsplanen
uppdaterades under hésten i
samband med budgetarbetet.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

' Utveckla och
implementera var modell for
stambyten (Mariabergslyftet).

Analys

Tva projekt ar fardigstallda
(Lilla Pryssan och Fotangeln).
Ytterligare ett projekt gar in i
produktion 2022 (Fotangeln).
Dartill pagar samradsprocess i
tva projekt (Tofflan 1 och 4).
Utveckling och anpassning av
modellen sker I6pande kopplat
till nya underhallspolicyn.

W Utifran relevant data,
lokala lagesbilder och
orsaksanalyser tillsammans
med polis, naringsliv,
civilsamhallet och andra
viktiga aktorer genomféra
trygghetsskapande atgarder i
den offentliga miljén inom det
egna ansvarsomradet.
Atgérderna ska inkludera ett
barnperspektiv,
jamstalldhetsperspektiv och
tillgénglighetsperspektiv

v Arbeta successivt med att
Oka tillgangligheten i befintligt
bestand genom att exempelvis
arbeta med enkelt avhjalpta
hinder.

Analys

En plan for enkelt avhjélpta
hinder ar framtagen. Under
sommaren har feriearbetare
fortsatt med kontrastmarkering
av trapphus - éver 50 % av
bestandet har nu klarats av

- bland annat ar hela Vasterort
klart.

v’ Samverka med lokala
fastighetsagarféreningar och
stadsdelarna kring olika
trygghetsskapande aktiviteter
och platsfokus.

Analys

Svenska Bostader deltar aktivt
i samtliga fyra foreningar och
ar ordférande i Hasselby-
Vallingby och Jarva. Under
aret har bland annat
trygghetsvandringar,
trygghetsbesiktningar,
utbildning mot vald i hemmet,
utbildning kring oriktiga
hyresforhallanden i lokaler och
sommarlovsaktiviteter for barn
och unga genomforts.
Samverkan sker mellan
foéreningarna och stadsdelarna
kring platsfokus.

"& Utveckla formerna for s&
kallade kompiskontrakt

v Efter utvardering renodla
férmedlingen av
kompiskontrakt till enbart
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

ungdomar.

Analys

De 3 kompislagenheter som
finns i Albano &r uthyrda fran
den 16 november. Det &r 3 st
4 RoK med plats for 3 st
studenter i varje lagenhet.

-'& Verka for att
hyresgéstlokaler utvecklas

0 Identifiera och stddja
hyresgastféreningar som har
drivkraft och vilja att utveckla
sin lokalverksamhet.

Analys

D& samtliga lokala
hyresgastféreningar har satt
sin verksamhet p& paus till
foljd av pandemin s& har vi i
dagslaget inte nagot nytt
projekt vi samarbetar kring. Vi
har I6pande manadsméten
med Hyresgastféreningen for
att snabbt ateruppta
samarbete kring verksamheter
s& snart vi far mojlighet.

ﬁ Bostadsbolagens
hyresgésters néjdhet med
bostad, allménna utrymmen
och utemiljé

Analys

Analysen visar att det
eventuellt finns en viss effekt
av covid-19 inom delomradet
"Lagenheten" (som viktas
60%). Delfrdgor som minskat
ar i Trivsel i lagenheten och
Underhall. Pa grund av
Covid19 har vi inte genomfort
atgarder i lagenheten i
samma utstrackning som
vanligt. Utbver det minskar
aven upplevd varmekomfort
bade sommar- och vintertid.

Vi tappar aven nagot inom
delomradena Allmanna
utrymmen och Utemiljo (som
viktas 20% vardera). Inom
Allm&nna utrymmen ar
minskningen generell medan
Utemiljo tappar framforallt pa
Trafikmiljo i naromradet.

Sedan hdsten 2021 arbetar vi
aterigen med felanmalningar

77,4

78




Sid. 21 (64)

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Periodens

Indikator utfall

Arsmal

Aktivitet

och genomfor
underhallsbesiktningar i
samband med inflyttning.

’i 77,4
I Produktindex

Analys

Analysen visar att det
eventuellt finns en viss effekt
av covid-19 inom delomradet
"Lagenheten” (som viktas
60%). Delfrdgor som minskat
ar i Trivsel i lagenheten och
Underhall. P& grund av
Covid19 har vi inte genomfort
atgarder i lagenheten i
samma utstréackning som
vanligt. Utdver det minskar
aven upplevd varmekomfort
bade sommar- och vintertid.

Vi tappar dven nagot inom
delomradena Allmanna
utrymmen och Utemiljo (som
viktas 20% vardera). Inom
Allm&nna utrymmen ar
minskningen generell medan
Utemiljo tappar framforallt pa
Trafikmiljo i naromradet.

Sedan hosten 2021 arbetar vi
aterigen med felanmalningar
och genomfor
underhallsbesiktningar i
samband med inflyttning.

78

’i 78,8
I Rent och snyggt

Analys

Jamforelser med andra
bostadsbolag visar att vi
ligger 6ver medel i jamforelse
med bolag som har mer &n
11 000 lagenheter. Det ar
framforallt inom omraden
kopplat till miljéstugan och
kallsortering som vi backar.
Aven inom stadning av gérd
samt sndrdjning minskar vi.

| Al-analysen av textsvar
framgar att sopsortering och
stédning ar angelégna
omraden for vara hyresgéaster
da det skrivs mycket om
detta. Vad galler
sopsorteringen ar
hyresgésterna ofta missnojda
Over att det ar stokigt i
miljéstugorna och att andra

80,5
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Periodens

Indikator utfall

Arsmal

Aktivitet

hyresgaster inte sorterar
ordentligt. Under 2022
fortsétter pilotprojektet med
Nudgd, att med
beteendepsykologi underlatta
for vara hyresgaster i olika
typer av miljéstugor
(nybyggnation,
miljonprogram, aldre
bebyggelse). Hosten 2021
har vi aven tipsat vara
hyresgaster om appen
Bower, en app dar man
pantar det man kéllsorterar.

.& 80,6
f Serviceindex

Analys

Analysen visar att Covid-19
kan ha haft en viss effekt nar
vara hyresgaster vistas mer i
sina lagenheter samtidigt som
vi inte utfért reparationer och
underhall i samma
utstrackning som tidigare.
Med det sagt har
serviceindex backat fyra ar i
rad, en trend vi tar pa ett stort
allvar. Under hosten har vi
genomfort en Al-analys av
textsvaren som ger
indikationer om att vara
miljéstugors och allméanna
utrymmens skick ar viktiga
frdgor samt att vi kan
forbattra var tillganglighet till
hyresgéasten.

82,5

’i 78,5
l Trygghetsindex

Analys

Resultatet minskar och
arsmal uppnas inte. Det ar
framforallt inom Trygghet i
omradet som vi minskar, men
aven kopplat till
forrddens/kallarens
trygghet/sékerhet minskar vi.
| &r &r det framforallt Jarva
som star fér minskningen. |
benchmarkjamférelse med
andra sarskilt utsatta
omraden har dock Jarva ett
resultat klart dver
medelvardet.

79,5

v pabérja planering for
arbetet med att samtliga
nyproduktionsprojekt ska vara
trygghetscertifierade till &r
2030.

Analys

En revidering av byggreglerna
ar genomférd och har aven
kvalitetssakrats med
specialistkompetens fran
Jarva Fastighetségarforening.
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1.3. I Stockholm nar barn sin fulla potential da Stockholms skolor och férskolor ar de basta i Sverige

1.4. 1 Stockholm far manniskor i behov av stod insatser i tid praglade av hog kvalitet, evidens och
rattsséakerhet

Svenska Bostader bidrar i arbetet med att stotta boendeférhallandena for utsatta i staden genom att
tillhandahalla forsoks- och traningslagenheter(FOT), Bostad-forst-lagenheter och genomgangsboenden.
Arbetet sker i ndra dialog med 6vriga aktorer. Bolaget samarbetar &ven med stadsdelsndmnderna och
systerbolagen kring vrakningsforebyggande atgarder och for att starka det bostadssociala arbetet. Genom en
utveckling av organisationen har en grupp som fokuserar pa arbetet med bostadssociala fragor bildats.
Under det halvar som gruppen funnits ser vi tydliga effekter av det forebyggande arbetet. | dialog med
stadsdelarna har majligheter till kvarboende skapats for manniskor som behdver stod fran samhéllet utéver
det vi som bostadsbolag kan ge. Genom tidig upptackt av vanvard och psykisk ohalsa 6kar forutsattningarna
for att hyresgasterna kan fa ratt stod.

Svenska Bostader har levererat 119 FOT-lagenheter lagenheter under aret, jamfort med arsmalet 181
lagenheter. Bostadsformedlingen valjer ut forslag till FOT och vi kan ocksa i nagra fall sjalv vélja ut objekt
som ar lampliga. Svenska Bostader sager séllan nej till forfragningar som kommer fran
Bostadsférmedlingen. Under aret formedlade Svenska Bostader 18 lagenheter till Bostad forst motsvarande
arsmalet.

Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

’!‘ v’ Leverera Bostad-Forst
'™ Bidra till stadens lagenheter utifran deras
gemensamma arbete om att mojlighet att ta emot
formedla forsoks- och lagenheter.

traningslagenheter, Bostad
Forst, forturslagenheter och
skyddande boenden for

o Analys
valdsutsatta y

Under 2021 formedlade
Svenska Bostader 18
lagenheter till Bostad Forst.

Leverera det antal forsoks-
och traningslagenheter som
Bostadsférmedlingen har satt
som mal.

Analys

Under 2021 férmedlade
Svenska Bostader 119
lagenheter inom ramen for
Forsoks-och
traningslagenheter.
Bostadsférmedlingen véljer ut
forslag till FoT och vi kan
ocksa i nagra fall sjalv valja ut
objekt som ar lampliga. Det ar
endast om det redan finns tva
stycken FOT-lagenheter i
trapphuset eller om trapphuset
har problem med stérningar
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

Overlag som vi sager nej.
Malet for 2021 uppnaddes
inte. En anledning var att
SHIS tackat nej till ett antal
lagenheter.

"& | samarbete med
stadsdelsnamnderna,
arbetsmarknadsnamnden,
idrottsnamnden och
socialnamnden ta ett 6kat
socialt ansvar kring sina
fastigheter genom att
exempelvis samverka med
relevanta aktorer i
civilsamhallet och naringslivet
samt de boende

v Delta pa
trygghetsvandringar initierade
av fastighetsagarféreningen
och/eller
stadsdelsférvaltningen och
vidta snabba atgéarder vid
identifierade avvikelser.

Analys

Under aret har
trygghetsvandringar anordnats
bland annat i Dalen, Ragsved,
Vérberg, Karrtorp, Tensta,
Rinkeby, Husby, Vallingby,
Grimsta och Hasselby i
samarbete med polis och/eller
stadsdelen. Pandemin har
forsvarat arbetet med
trygghetsvandringar men
under hésten har ett antal
vandringar genomforts i olika
omraden tillsammans med
stadsdelen, polisen och
fastighetsagarforeningar.

"i Samverka med
socialndmnden kring
vrékningsférebyggande
atgarder och arbeta for att
minimera antalet avhysningar

v Genomfora ett aktivt
vrakningsforebyggande arbete
enligt framtagen metodik och i
ett tidigt skede initiera
samarbete med berord
stadsdelsforvaltning.

Analys

Svenska Bostader har tillsatt
en ny bosocial grupp som
tilltradde 1 juni. Tva
medarbetare arbetar
vrakningsforebyggande
genom regelbundna
avstamningar med
stadsdelsforvaltningen samt
enligt framtagen metodik. Vi
har infort nya rutiner utifran ett
vrakningsférebyggande syfte
dar gemensamma hembesok
tillsammans med
Stadsdelsforvaltning
genomfors i ett tidigt skede.

W Sakerstalla att barns
rattigheter synliggors i
stadens verksamheter vid
beslutsfattande, planering
och utférande av verksamhet.

Kartlagga vilka delar i
bolagets verksamhet som har
paverkan pa uppfyllandet av
barnkonventionen och
sékerstalla att bolaget har
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Bolagsstyrelsens mal for

Periodens

verksamhetsomradet e e utfall Arsmaél AT

Lagen om FN:s konvention goda rutiner for detta arbete.

om barnets rattigheter ska

beaktas i beslutsprocesser

som direkt eller indirekt ror Analys

barn
En forelasning och en
workshop genomférdes
tillsammans med Radda
Barnen i maj. Ett flertal
omréaden identifierades vara
av vikt att titta vidare pa,
arbetet med att kartlagga
befintliga rutiner inom dessa
omraden har fortsatt under
aret.

W Tillampa + Utbilda oss och hoja

funktionshinderperspektivet kunskapsnivan gallande

vid beslutsfattande, planering funktionshinderperspektiv for

och utférande av verksamhet att sedan implementera det

for att sékerstalla att alla, tydligare i verksamheten.

oavsett funktionsféorméaga, far

tillgang till stadens

samhallsliv och till stadens Analys

stdd, skydd och service pa

lika villkor .
Tillsammans med
Trafikkontoret,
Familjebostader och
Idrottsférvaltningen har en
insiktsuthildning kring
funktionsnedséttning tagits
fram. En informationsplan for
Svenska Bostader har tagits
fram under hdsten 2021 och
implementering sker T1 2022.

6 15

"i | Antal fristallda
lagenheter at nyanlanda

Analys

Svenska Bostader har 2021
férmedlat 6 st lagenheter till
SHIS. Kontakt har férts med
SHIS pa grund av att de
tackat nej till en stor andel
férslag som vi har skickat.
SHIS har d& meddelat oss att
de inte haft behov av
lagenheter vid tidpunkten for
erbjudandet.

1.5. I Stockholm har aldre en tillvaro som préaglas av hog kvalitet, trygghet och sjalvbestammande
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Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

’i v Se bver férmedlingsregler
"® Tillsammans med Micasa med sarskilt fokus pa

utreda for- och nackdelar av seniorbestandet, utifran for-
gemensamma och nackdelar och i samrad
férmedlingsregler for stadens med bostadsformedlingen.

seniorbestand
Analys

Uppdraget ar genomfort
tilsammans med
systerbolagen.

2. En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hag tillvéaxt

Bedomningen &r att bolagets arbete under aret har bidragit till att inriktningsmalet uppfylls delvis.
Bedomningen grundar sig pa det samlade resultatet av underliggande verksamhetsomradesmal, indikatorer
och genomforda aktiviteter.

Svenska Bostader har bidragit i arbetet for att nd stadens inriktningsmal via ett av vara langsiktiga mal:
Véra stadsmiljoer och fastigheter &r HALLBARA och trygga

Svenska Bostader ska erbjuda attraktiva och hallbara bostader for alla. Vi ska halla en jamnhdg takt i
byggandet och produktionen ska ske pa sakra arbetsplatser och vara innovativ, hallbar, effektiv, I6nsam och
halla hog kvalitet. | syfte att kunna erbjuda nya hem till rimliga boendekostnader, jobbar vi tillsammans
med andra aktorer for att hitta innovativa metoder och I6sningar. Vi erbjuder hem i olika delar av staden, i
olika storlekar, i olika former av eget eller delat boende, och till olika hyresnivaer. Vara bostader ar
tillgangliga for alla.

Den dagliga forvaltningen av vara fastigheter och omraden innehaller ett stort socialt ansvarstagande i
kombination med att ta ansvar for det tekniska fastighetsagaransvaret. Det innebar att vi renoverar och
underhaller med hénsyn till bade manniska och miljo.

Svenska Bostader stravar efter att vara arbetssatt ska bidra till minskad klimatpaverkan, resurseffektiva
materialfléden, sund inomhusmiljo samt fastigheter och material utan farliga amnen.

2.1. Stockholm har Sveriges basta foretagsklimat och ett internationellt konkurrenskraftigt naringsliv

Svenska Bostader har under aret bidragit till genomforandet av stadens Naringslivspolicy genom att arbeta
aktivt med var lokalforvaltning och vara centrumanlaggningar, genom att underlatta for naringslivet i sina
kontakter med oss, genom vart utvecklings- och innovationsarbete, i var utveckling av inképsverksamheten
och i vart sysselsattningsskapande arbete. Trygghetsskapande atgarder i och kring vara
centrumanlaggningar ar ett annat fokusomrade. Bolaget har tillsammans med flera samarbetspartners
beviljats medel for en studie med effektmalet att underlatta for fastighetséagare och generera fler
investeringar i social hallbarhet.

Vara lokaler och lokalhyresgasternas verksamhet bidrar till att skapa mervérde och trygghet for omradet och
bostadshyresgasterna. Genom vart arbete starker vi utbudet av lokal service och bidrar till fler
arbetstillfallen. Vi framjar foretagande, verkar for uthyrning till nystartade foretag, tillskapar nya
arbetsplatser och bidrar till sysselsattning genom sociala upphandlingar. | utvecklingen av vara centrum och
lokaler har vi en medveten urvalsprocess gallande nya lokalhyresgéster och vi arbetar aktivt for att
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sakerstalla att inga lokaler hyrs ut till aktdrer som inte star bakom demokratiska principer, manskliga

rattigheter och jamstélldhet.

Under pandemin ar det manga av vara lokalhyresgaster som har utmaningar. Svenska Bostader har under
2021 haft en nara dialog med lokalhyresgasterna och forsokt underlatta for dem att gora rétt i forhallande till
myndigheternas restriktioner. Vi har delat ut informationsmaterial som kan anvéndas i lokalerna for att visa
hur manga besokare som far vara i lokalen eller hur stort avstand som behéver hallas. Vi ser i resultatet av
var NKI-undersokning att lokalhyresgasterna upplever att de blir tagna pa allvar och att de far stod nar det
behovs. Serviceindex for lokalhyresgaster okar fran 80 till 81 i arets undersokning. Det delindex som okar
mest ar "Hjalp nar det behdvs" som 6kar med nastan 2 procentenheter fran 76,4 till 78,2.

| Husby centrum ar utmaningarna for handlarna stora pa grund av pandemin. Arbetet utifran den framtagna
planen for centrumets ny- och omstart efter pandemin pagar. | Hushy sker ocksa fortsatt kultursamverkan
med stadsdelsnamnden, kulturndmnden, Kulturhuset/ Stadsteatern och andra privata aktorer. Bolaget
medverkar aktivt i stadsdelens arbete med Framtidens Hus, verksamhet fér ungdomar.

Under aret har vi arbetat &n mer aktivt for att motverka oriktiga hyresférhallanden i vara lokaler. 2021 har
en genomgang skett dar hyresgasternas status kontrolleras géallande moms, F-skatt och aktivt bolag for att
sékerstélla att det &r ratt hyresgast i lokalen. Uppfoljning i enlighet med dversynen kommer att géras
I6pande framaover. Vi fortsatter att hoja var kunskapsniva for att kunna vidta ratt atgarder nar det galler svart

ekonomi och organiserad brottslighet.

Vi har regelbundet genomfort centrumvandringar for att sékerstalla att det ar rent och snyggt i vara centrum.
Under aret har vi genomfort servicebesok hos vara lokalhyresgaster for att fora dialog kring vad vi
tillsammans kan utveckla. Under 2021 har vi fatt finna nya former for beséken for att undvika att bidra till
smittspridning. | utvecklingen av vara omraden arbetar vi for att aktivera bottenvaningar och bidra till 6kad
trivsel och aktivitet i gaturummet.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

W Sakerstalla trygghet,
tillgénglighet och attraktivitet i
stadsmiljon for ett fungerande
naringsliv i hela staden

v’ Arbeta aktivt med
trygghetsskapande atgarder,
genom lépande rondering for
att se till att det &r rent och
snyggt, nara samarbete med
lokalhyresgaster och
trygghetsskapande atgarder
och lokalanpassningar.

Analys

Bolaget arbetar aktivt med
veckovisa ronderingar i
samtliga fastigheter, utefter en
framtagen ronderingslista.
Under aret har ett antal
trygghetsvandringar
genomforts dar bolaget
deltagit. Trygghetsronderingar
av vara centrumanlaggningar
har genomférts varje manad.

ﬁ Tillsammans utveckla
Stockholms stad som en
foretagsvanlig stad. | detta
arbete ar NKI-méatningar, fler
kontaktytor och dialog mellan
staden och néringslivet samt
samsyn inom

+ Behalla hog tillganglighet i
kundcenter samtidigt som vi
breddar satten att komma i
kontakt med oss.

Analys
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Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

verksamheterna nar det galler
stadens ambitioner inom
naringslivsmalet viktiga och
prioriterade delar

Alla som ringer till Kundcenter
far mojlighet att betygsitta oss
genom ett sms efter samtalet.
SMS:et innehéller fragor om
upplevt bemdétande,
kunnighet, rimlig vantetid och
om hen varit i kontakt med oss
i samma &rende tidigare samt
om vantetiden upplevdes
rimlig.

Svenska Bostaders chattbot
"Svebot” ar under uppbyggnad
och berdknas driftséattas under
varen.

Sedan mitten av december
finns ett kontaktformular pa
externwebben fér de som vill
héra av sig till oss och inte ar
inloggade. Med detta far vi en
strukturerad information som
ar mer latthanterlig.

+ Fortsatta att arligen utféra
en kundundersokning och lata
resultatet av den fungera som
underlag for vilka
forbattringsatgarder vi maste
vidta.

Analys

Kundunderstkningen har
genomforts som planerat
under aret. Underlaget har
bland annat anvants i
verksamhetsplanering infor
2022. P& 6ppna fragor har
hyresgéasterna gett mycket
information som bolaget
provat att analysera med hjalp
av Al. Under hosten har vi
genomfort en Al-analys av
textsvaren som hjalpt oss att
belysa vissa fragor i detalj,
exempelvis vikten av vara
miljostugors och allménna
utrymmens skick for
hyresgésterna.

2.2. Stockholm byggs attraktivt, tatt och funktionsblandat utifran méanniskors och verksamheters
skiftande behov

Svenska Bostader nadde inte malet for paborjade bostéader. | projektet Familjen 2 innehallande 87
studentlagenheter har upphandlingen beslutats att géras om. Den nya upphandlingen pagar in i 2022. Dalen
21 innehallande 140 lagenheter ar flyttad till 2022. Garagevagen med 80 lagenheter kan om
parkeringsfragan loses paborijas tidigast 2022. Albano kv 13 innehallande 32 student/forskarlagenheter har
overklagats av Trafikverket och kan paborjas tidigast 2022.
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Svenska Bostader har under aret utvecklat arbetet med att soka markanvisningar och pa andra innovativa
satt hitta véagar att tillskapa nya lagenheter. Ett exempel &r projektet ”Rikare grannskap” dér vi tittar pa
mojligheten att 6ka mobilitetsalternativen for att frigéra markytor dar det idag ar parkeringar. Pa dessa ytor
skulle vi kunna bygga nya bostéder istéllet. Bolaget har upprattat en ackvisitionsstrategi, i samarbete med
systerbolagen och har utéver det en ackvisitionsplan for det egna markanskaffningsarbetet. Vidare har vi
under aret, utifran forra arets inventering, inlett ett par férstudier och fordjupade utredningar av
pabyggnader i lampliga fastigheter. Resultatet av dessa ska vagleda oss i méjligheterna att genomfara
nyproduktioner pa befintliga tak.

Svenska Bostader har, utifran uppdraget att 6ka andelen Stockholmshus, fortsatt samarbetet med stadens
berdrda namnder for att effektivisera stadsbyggnadsprocessen och for att hitta lamplig mark att bygga pa.
For tillfallet finns drygt 1 000 lagenheter, avseende Stockholmshus, i bolagets projektportfolj. Det galler
projekten Garagevagen, Vaxthusvagen, Varbergsvéagen, Karrtorps IP och Bjérnmossevagen. Vi fardigstallde
aven under aret vart forsta Stockholmshus i Kv. Ledinge i Tensta. Da de forsta avtalen med
byggentreprendrer har 16pt ut har vi under aret uppréattat nytt forfragningsunderlag. Upphandling av nya
avtal har startat.

Bolaget arbetar for att bygga fler kollektivhus och/eller alternativa boendeformer. Vi arbetar aven for att fa
till nyproduktions-projekt med plusenergi- eller passivhus samt trdbyggnation.

Sammanlagt har vi under 2021 fardigstallt 504 nya lagenheter. Inflyttning har bland annat skett i Snabba
Hus i Norra Angby. Bostaderna for unga uppfors i samarbete med jagvillhabostad.nu.

| projektet Albano pagar produktion av drygt 1000 student- och forskarldgenheter och i Hagastaden planerar
vi for 320 studentbostader.

Svenska Bostader arbetar vidare pa en projektidé for boende 70+ i Hasselby. Tanken ar ett boende med
gemensamhetsytor for att traffas och mojliggora séllskap.

Vi har en inriktning att na Miljobyggnad silver i var nyproduktion. Beslut tas i varje projekt betraffande
certifiering.

Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall
’i v’ Behovet av stérre
"® Analysera behovet av och bostader analyseras I6pande
mojligheter att tillskapa en och det ingar som en aktivitet
stérre andel stora bostader i beskriven i vara handbdcker.
nyproduktion och
ombyggnation
Analys
| samband med att nya projekt
startas gors en analys utifran
tillgénglig information av vilken
typ av bostader som passar i
det specifika projektet. For att
vassa vara analyser kommer
vi framat ocksa anvanda ett
digitalt verktyg for
marknadsanalyser.
_‘?‘ o . v Infér varje
I'® Beakta befintligt bestand nybyggnadsprojekt samrader
lokalt dar man bygger nytt i bolaget med
syfte att, dar det &r lampligt, Bostadsférmedlingen och
bidra till att en mangfald av distriktet kring mangfald av
storlekar pa bostader byggs storlekar pa bostader.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

Analys

| samband med att nya projekt
startas inhamtas alltid
information fran
Bostadsférmedlingen och
distriktet for att optimera
projektet.

-'& Bedtma mdjligheten att
omvandla befintliga
byggnader till grupp- och
servicebostader, samt
underlatta byggandet av
bostader fér personer med
funktionsnedsattning i samrad
med bertérda namnder

v tidiga skeden beakta
behovet i samrad med
exploaterings- och
stadsbyggnadskontoret
(kopplad till grupp- och
servicebostader)

Analys

Behov av grupp- och
servicebostader beaktas vid
planering av
nybyggnadsprojekt. Fragan
stalls till
stadsdelsférvaltningen under
detaljplaneskedet.

’& Bidra till en effektiv
stadsutveckling genom att
delta i en samlad
produktionsplanering
tillsammans med
kommunstyrelsen,
exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsnamnden,
trafikndmnden och andra
berérda namnder och
bolagsstyrelser

v Genom exempelvis
Stockholmshusprojektet och
satsningar som Fokus
Skarholmen driva
stadsutvecklingsprojekt
tillsammans med stadens
forvaltningar och bolag.

Analys

Inom
stadsbyggnadsprocessen sker
planering ihop med nédmnda
forvaltningar, Familjebostéader
och Stockholmshem.
Avstamning av
projektportféljerna sker med
Exploateringskontoret,
Familjebostader och
Stockholmshem kontinuerligt.
Utbver detta genomfors
styrgruppsméten inom
Stockholmshusprojektet ca en
gang i manaden. Svenska
Bostader ar ankarbyggherre i
ett delprojekt inom Fokus
Skéarholmen och traffar
projektchefen for
avstadmningar med jamna
mellanrum.

"& | hégre utstrackning
utreda vilka fastigheter i
bestanden som har
férutsattningar fér

v Genomféra en
strukturerad utredning av
pabyggnad av hus.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

pabyggnationer pa taken,
exempelvis genom extra
vaningstal eller radhus

Analys

Bolaget har pa 6vergripande
niva kartlagt vilka byggnader
som kan komma i fraga for en
pabyggnad. Detta med
hansyn till exempelvis
kulturvarden, narliggande
skyddsrum, utrymning etc.
Inom ramen foér budgeten for
nybyggnader kommer vi
genomfora fordjupad teknisk
utredning i nagra fastigheter.
Erfarenheten fran tidigare
pabyggnader &r den
ekonomiska utmaningen. Ofta
Okar genomférbarheten
markant i kombination med
annan nyproduktion intill.

"& Leda arbetet med projekt
Stockholmshusen, och
tillsammans med
exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsnamnden
sékerstalla planering och
genomfdrande av projektet.
Detta sker bland annat
genom deltagande i saval
styrgrupp, arbetsgrupp samt
andra erforderliga
samarbetsgrupper. Projektet
ska vidareutvecklas i syftet att
férenkla
planeringsprocessen, sanka
byggkostnaderna och f& ned
hyresnivaerna.
Stockholmshusen ska aven
vidareutvecklas
gestaltningsmassigt for att
passa iniflera
bebyggelsetyper. Denna
utveckling ska bidra till en
Okad trygghet i staden, tillse
att dver 50% av bostader i
nyproduktion &r
Stockholmshusprojekt sa att
andelen i férhallande till
bostader i bolagens 6vriga
nyproduktion okar.

-’i . Antal paborjade
lagenheter i Stockholmshus

Analys

Inga lagenheter i

Stockholmshus har paborjats.

Garagevagen med 80
lagenheter kan om
parkeringsfragan l6ses
paborjas forst 2022.

+ Aktivt arbeta med
konceptet "Stockholmshus"
och 6ka andelen som byggs.

Analys

Den sista inflyttningen i
bolagets forsta
Stockholmshusprojekt, Kv
Ledinge i Tensta genomfordes
under maj-2011. Arbete med
upphandling av det nya
ramavtalet med entreprendrer
enlig DIS Dynamiskt
Inkdpssystem har genomforts.
Infér den nya upphandlingen
av Stockholmshus har
erfarenheter fran forra
avtalsperioden tagits med.
Gestaltningskonceptet har
ocksa utvecklats under aret
tillsammans med
konceptarkitekter och
stadsarkitekten for att skapa
annu battre forutsattningar for
Stockholmshus i 60-70 tals
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Bolagsstyrelsens mal for Indikator Periodens

verksamhetsomradet utfall Arsmél Aktivitet

omréden. Det &r viktigt att
bolagen och
Stadsbyggnadskontoret samt
Exploateringskontoret har
samma mal for att nd basta
framgang kring samarbetet.
Projektet behover ocksa storre
volymer och mer lattbyggd
mark &n t ex Garagevagen
innehallande 80 lagenheter for
att na exempelvis effekter som
lagre byggkostnader och
rimliga hyresnivaer. Narmast
kommande
Stockholmshusprojekt ar
Bjornmossevagen ca 150 Igh,
Véaxthusvagen 355 Igh och
Varbergsvagen 223 Igh.
Déarefter kommer Karrtorps IP
med ca 370 Igh.

v Delta tilsammans med
systerbolagen i
Stockholmshus-projektet och
arbeta for att projektet
vidareutvecklas. Detta i syfte
att férenkla
planeringsprocessen, sénka
byggkostnaderna och erhéalla
rimliga hyresnivéer.

Analys

Ny upphandling har
genomforts enligt konceptet
dynamiskt inkbpssystem, DIS.
Detta mojliggor att nya
entreprendrer, under
avtalsperioden, kan ansluta
och delta i specifika
projektupphandlingar.
Erfarenheter fran tidigare
avtalet har ocksa bidragit till
foérandringar i den nya
upphandlingen.

’i o " Aktivt arbeta utifrén

"B Nar sa ar lampligt verka bolagets rutin fér omflyttningar
fér god rorlighet inom det och evakuering vid

egna bestandet ombyggnationer.

Analys

Bolaget arbetar utifran de
rutiner som finns och forséker
aktivt fa hyresgéasten att vélja
permanent-flytt i de fall dar det
ar mojligt. Det ar dock upp till
hyresgasten att fatta beslutet.
P& Jarva har vi genomfort
flertalet permanenta flyttar i
samband med projektet pa
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Bolagsstyrelsens mal for Indikator Periodens

verksamhetsomradet utfall Arsmél Aktivitet

Oslogatan.

v Se dver férdelningen
mellan internkén och reguljara
kén vid uthyrning av
nyproduktion.

Analys

Diskussion kring férdelning av
lagenheter som publiceras i
den interna bostadskon
respektive den reguljara fors i
varje enskilt projekt i samband
med att uthyrning av
nyproduktionen ska paborjas.
Detta for att sakerstélla att
fordelningen blir rimlig. Vara
riktlinjer sager att bostaderna
primart ska férmedlas via den
reguljara kon. Eftarenheter
visar att om vi publicerar for
manga lagenheter i den
interna kon, i syfte att 6ka
rorligheten, finns risk for att
det ar for fa intressenter och
att vi da far vakanta
lagenheter som behéver
publiceras om i den externa
kon.

’?‘ . + Bidra tillsammans med
"® Tillsammans med berdrda till att utveckla arbetet
stadsbyggnadsnamnden och med Stockholmshusen.

exploateringsnamnden Utreda privata aktorers
utveckla arbetet med mojlighet att bygga

Stockholmshus och utreda Stockholmshus eller
privata aktdrers mdjlighet att motsvarande alternativ.
bygga Stockholmshus eller
motsvarande alternativ

Analys

Konceptet har utvecklats bl.a.
genom nya mdéjligheten att
tillampa dynamiskt
inkdpssystem sk DIS.
Upphandling av DIS har
startat och det ar stort intresse
pa marknaden. Vi hoppas det
kommer aterspeglas i antalet
anbudsgivare.

DIS mdjliggor att nya
entreprendrer, under
avtalsperioden, kan ansluta
och delta i specifika
projektupphandlingar.
Erfarenheter fran tidigare
avtalet har ocksa bidragit till
férandringar i den pagaende
upphandlingen.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

-'& Uppna en
nybyggnationstakt pa 600
allmannyttiga bostader dar
Over 50% ska vara
Stockholmshus

-’i . Antal fardigstallda
lagenheter

Analys

Bolaget har natt malet.
Inflyttning har skett i bl.a .Kv
Ledinge, vart forsta
Stockholmshusprojekt och de
forsta studentbostaderna i
Albano har fardigstallts for
inflyttning.

504

400

"i . Antal lagenheter i
bolagets projektportfdl]

Analys

Genom 2021 ars
markanvisningar om 430 Igh
kan projektportféljen 6ka
nagot trots att flera projekt
ocksa utgatt som t ex
Pelargatan, Vita Liljan,
Bjorkhagen C samt
Kristinebergshojden.

4700

4 400

-’& Verka for att
studentbostéder byggs dar
det ar lampligt, bade
temporéra och stadigvarande

-’i | Antal paborjade
studentlagenheter

Analys

Albano Kv 13 innehallande 32
student/forskarlagenheter har
Overklagats av Trafikverket
och kan tidigast paboérjas
2022. | projekt Familjen 2
innehallande 87
studentlagenheter har
upphandlingen beslutats att
gbras om och nya
upphandlingen pagar och
bedéms vara klar i bérjan av
jan 2022.

32

"& Verka for byggandet av
fler kollektivhus, och andra
alternativa boendeformer

+ Underscka mdjligheten att
bygga kollektivhus eller andra
alternativa boendeformer i nya
projekt.

Analys

Arbete pagar i lite olika projekt
och med olika inriktningar. For
studenter planeras delar av
projektet Hagastaden for
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

kollektivboende och i projektet
Albano byggs ett antal
kompislagenheter. Vidare
arbetar bolaget vidare med en
projektidé med
trygghetsboende for 70+ i
Vasterort som vi fick en
markanvisning for under aret.
Tanken &r ett boende med
gemensamhetsytor for att
tréffas och mojliggora sallskap
och motverka ensamhet bland
aldre. En av
markanvisningarna under
2020 i Johanneshov innehaller
50% kollektivboende. Dar har
under aret pagétt planarbete.

"& Verka for en 6kad
nybyggnation av
flerbostadshus i tréd med
malet att 20 procent uppfors i
massivtrastomme

' Verka for att identifiera
minst ett lampligt projekt
avseende nybyggnation i tra.

Analys

Arbetet fortsatter under aret
med att 6ka kunskapen inom
bolaget att bygga i tra.
Identifiering av lampliga
projekt pagar dar ett av dem
ar Algrytevagen i Bredang.

W | Antal paborjade
hyresrétter av stadens
bostadsbolag

Analys

Malet har inte uppnatts. |
projektet Familjen 2
innehallande 87
studentlagenheter har
upphandlingen beslutats att
goOras om. Den nya
upphandlingen pagar och
bedéms vara klar i bérjan av
jan 2022. Dalen 21
innehallande 140 lagenheter
ar flyttad till 2022.
Garagevagen med 80
lagenheter i
Hammarbyhojden har
problem kring garageldsning.
Svenska Bostader genomfor
for narvarande en
parkeringsutredning och en
tradinventering som har till
syfte att effektivisera
markanvandningen intill
Svenska Bostaders
fastigheter i omradet. En lokal
i Karrtorp ska byggas om till
fem lagenheter, detta skjuts

200
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Bolagsstyrelsens mal for Indikator Periodens

verksamhetsomradet utfall Arsmél Aktivitet

till 2022. Albano kv 13
innehallande 32
student/forskarlagenheter har
Overklagats av Trafikverket
och kan péabdrjas tidigast
2022.

A

v AB Familjebostader, AB
Stockholmshem och AB
Svenska Bostader ska utifrn
erfarenheterna fran
Stockholmshusprojekten
kartlagga vad som driver
produktionskostnaderna, i
syfte att se vilka
effektiviseringsmojligheter
eller justeringar av krav som
kan goras for att minska
kostnaderna

Analys

Erfarenheter fran
Stockholmshusen har
kontinuerligt redovisats inom
staden. Under Q3 redovisades
en resultatrapport ”
Stockholmshusen 2021 —
resultat och lardomar”.
Resultatrapporten redovisar
bland annat parametrar som
ar fordyrande samt
utvecklingsmojligheter for att
hantera dessa.

Avseende
kostnadspaverkande faktorer
sa kan féljande namnas:

e  Gemensam effektiv
stadsbyggnadsproce
ss tillsammans med
stadens forvaltningar

e  Storre volym per
projekt (minst 100
Igh)

e  Markforutséattningar i
form av enklare
grundlaggningsforhall
anden mm

e Enklare och
effektivare
parkeringslésningar
med
mobilitetsatgarder

A

v Exploateringsnamnden
ska, i samarbete med AB
Familjebostader, AB
Stockholmshem och AB
Svenska Bostader, utreda hur
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Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

fler stora bostader kan bidra
till att minska offrivillig
trangboddhet.

Analys

Exploateringskontoret kallade
till ett inledande mdéte under
2021.

2.3. Stockholms infrastruktur framjar effektiva och hallbara transporter samt god framkomlighet

Svenska Bostader forbereder for installation av laddningsplatser till elbilar i anslutning till parkering i
befintliga och nya fastigheter. Detta sker i samband med nybyggnation och renovering. Ett arbete har aven
paborjats med att ta fram en handlingsplan for att successivt utoka antalet laddningsplatser i det befintliga
bestandet, med utgangspunkt i det stadsévergripande arbete som ar gjort. | handlingsplanen behover centrala
fragestallningar som elforsorjning och brandrisk belysas och konsekvensbeskrivas. Successivt ska allt fler
parkeringsplatser forsorjas med laddinfrastruktur, sa att stadens mal om en utslappsfri innerstad 2030 kan
nas. Samtidigt har vi under aret fortsatt arbetet med att elektrifiera den egna fordonsflottan och att minska
behovet av vara egna resor. Bolaget har en tydlig strategi for att avyttra kvarstaende etanolbilar och vid
nyanskaffning véljs alltid elbilar.

En sammanstallning 6ver mojliga mobilitetslosningar ar klar och har presenterats internt i bolaget. Matrisen
innehaller framgangsfaktorer, erfarenheter och forslag till hantering i verksamheten. Under 2022 fortsatter
arbetet med att utvardera implementerade l6sningar samt fordjupa utredning av tva omraden inom ramen for
projektet Rikare grannskap.

Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

’!‘ _ _ v Bidra i stadens

"R Bidra till en starkt utvecklingsarbete samt
samverkan for effektiv samverka med

snbrbjn_ing inom ochi fastighetsdgare med
ans!utnlng till bolagens angransande fastigheter for
fastigheter en effektiv snérdjning.

Analys

Svenska Bostader verkar alltid
for ett gott samarbete med
angransande fastighetsagare i
fragor som kraver
samordning, t.ex. snérdjning.

2.4. Stockholm ar en modern kultur- och evenemangsstad med en stark besoksnaring

Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

.& + Utveckla Bjsrkhagen
I"® Delta i arbetet med att Centrum med ytor for
frdmja stadens kultur- och
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Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

nojesliv for att starka stadens kulturverksamhet i samarbete
attraktions- och med kulturférvaltningen. Oka
konkurrenskraft samarbetet kring mat- och

kulturtorget i Husby Centrum.

Analys

Vi har fortsatt vart samarbete
med Bjorkhagens Hjarta som
foretrader intresset att bevara
panncentralen i omradet.
Svenska Bostader har en
Oppen och transparent dialog
med féreningen dar vi nu givit
dem modjlighet att hitta en
l&ngsiktig hallbar hyresgast till
hela fastigheten. Om detta
inte lyckas undersoker vi
mojligheten att antingen skapa
bostader i huset kompletterat
med lokal for kultur eller att fa
till kommersiell verksamhet i
byggnaden.

2.5. Stockholm &r en hallbar stad med en god livsmiljo

Svenska Bostaders verksamhet ska vara fossilfri 2030. Under aret har vi gjort var forsta kartlaggning av
klimatpaverkande utslapp som &aven inkluderar scope 3 och ett utkast till handlingsplan for hur bolagets
verksamhet ska bli klimatneutral har tagits fram. Det star klart att ett viktigt dtgardsomrade framover
kommer att vara att minska uppstromsutslappen fran vara om- och nybyggnadsprojekt.

Vi kan notera att den specifika energianvandningen i bolagets bestand 6kat under aret trots fortsatt fokus pa
energieffektivisering, energieffektiv nyproduktion och utdkad egen produktion av férnybar energi. Det ar
svart att hitta en enskild orsak till detta men nagra anledningar som identifierats &r att vi under 2021 har haft
driftproblem med referensgivarsystemet, vilket styr varmen i fastigheterna. Det har inneburit att vi stundtals
skickat ut mer varme a@n nodvandigt i fastigheterna. Vidare har ett flertal nyproducerade fastigheter haft en
hdgre energianvandning an berdknat. Dessutom var det kallare 2021 an under 2020. Det innebér att vi har
kopt mer spetsenergi i vara varmepumpsanlaggningar. Bolaget har planerat och paborijat ett antal atgarder
for att vanda den negativa trenden, vi forvantar oss att se resultat av dessa under 2022.

Klimatbeting

Bolaget ser fortsatt utmaningar i att klara utsldppsbetinget pa 2600 ton CO2 under perioden till och med
2023. Det beror pa att utslappsbetinget berdknats pa remissutgavans malniva om 10 % energieffektivisering,
detta &ndrades till 5 % energieffektivisering i beslutat miljéprogram och klimathandlingsplan. Utbver att
fortsatt strava mot att klara energieffektiviseringsmalet pa 5% under perioden fram till och med 2023
undersoker bolaget vilka ytterligare atgarder som kan vidtas for att klara utslappsbetinget. Vi kommer att ha
en dialog med miljoférvaltningen om hur utslappen fran dessa atgarder ska skattas storleksméssigt.

Atgarder som beskrivs i klimathandlingsplan: Under 2021 har den specifika energianvandningen 6kat som
beskrivits ovan, det medfor att bolaget i princip inte kan redovisa nagra utslappsminskningar enligt stadens
satt att rakna Klimatbeting. Som beskrivet ovan arbetar vi for att situationen ska se annorlunda ut 2022.
Bolaget stéller krav pa fordon och arbetsmaskiner i alla upphandlingar. Under aret har tre
nybyggnadsentreprenader bedrivits och fran tva av dessa har bolaget fatt in uppgifter om
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bransleanvandning. De utslappsminskningar som harror fran detta kan inte redovisas forran efter den 28
februari da miljoforvaltningen raknat ut dessa utslapp. Bolaget har ocksa stéllt krav pa ruttoptimering i
samband med upphandling av driftmaskinister, leverantdren testar for narvarande system for detta i sina
fordon. Under aret har vi upprattat en utbyggnadsplan for att till 2023 dubblera installerad effekt fran
solceller. Med start efter sommaren har vi installerat solceller i kv. Redaren och i Albano. Utbyggnaden
fortsatter under 2022.

Atgarder inom systemgransen som inte beskrivs i klimathandlingsplanen: Utrullningen av varmeférdelning
vid bristsituation i Stockholm Exergis regi ar nu klar. Vi har under aret genomfort en pilot inom ramen for
den egna dagliga fastighetsdriften for att minska effekttoppar och darmed bidra till att gora fjarrvarmen
fossilfri. Piloten har visat lovande resultat och uppskalningen av det interna arbetet kommer att paborijas
under 2022. Vi fortsatter utbytet av bolagets egna bilar till elbilar, under aret har 13 bilar (etanol/bensin/gas)
ersatts med 10 elbilar.

Ett av vara tydligaste uppdrag ar att minska energianvandning i bolaget. Kravet pa 55 kWh/kvm och ar
galler for all nyproduktion. Sa har langt klarar en av vara nyproducerade byggnader malet och vi kdmpar
vidare for att fler nyproducerade byggnader ska komma ner till denna niva.

Atgarder utanfor systemgransen: Bilpool for hyresgéster har implementerats i nybyggnadsprojektet Ledinge
och en pilot med leveransboxar i anslutning till 34 olika fastigheter i véstra Stockholm pagar. Vi har fortsatt
arbetet for att underlatta for vara hyresgaster att géra miljo- och klimatsmarta val genom att tillhandahalla
fastighetsnéra kallsortering, bygga ut matavfallsinsamlingen samt genomféra informationskampanjer i egen
regi och tillsammans med staden. Vart mobilitetsarbete gar nu in i en ny fas som handlar om att titta pa
forutsattningar och hur mobilitetslésningar ska implementeras for att fungera éver tid. Ett pilotprojekt med
nudging for att minska avfallsmangder och forbattra ordningen i miljostugorna har paborjats.

Bolaget har fortsatt att utveckla arbetet med livscykelanalyser (LCA) med syfte att minska klimatpaverkan
fran byggprojekt samt paborjat arbetet med att stalla klimatkrav i samband med upphandling av
nybyggnadsprojekt. Bolaget har antagit och implementerar nu en ny underhallspolicy med inriktning pa
varsam renovering. Det har inneburit fordjupade studier av olika alternativs klimatpaverkan samt en 6kad
inriktning mot att behélla och rusta upp istallet for att byta ut byggdelar - nadgot som beddms bli positivt ur
klimatsynpunkt framdver. Bolaget har pabdrjat arbetet med att ta fram anvisningar for LCA i
ombyggnadsprojekt da de som tidigare tagits fram for nybyggnad ej ar tillampbara fullt ut. Vidare antog
bolaget interna riktlinjer for att minska miljo- och klimatpaverkan fran livsmedel under 2020, det har dock
inte genomforts ndgon storre mangd foretagsinterna aktiviteter dar det serverats mat under 2021 till foljd av
pandemin. For att paminna om riktlinjerna och engagera medarbetarna ordnades en utmaning att ta
vegetariskt till lunch en vecka under varen, mer dn 70 medarbetare deltog i utmaningen.

Svenska Bostader medverkar liksom tidigare i Sveriges Allmannyttas klimatinitiativs samtliga tre
fokusomraden Effekttoppar och férnybar energi, Krav pa leverantorer och Klimatsmart boende.

I varje ny- och ombyggnadsprojekt tittar vi pa mojligheten att nyttja tak, antingen med solceller eller med
gréna tak. | de ny- och ombyggnadsprojekt som ligger narmast i planeringen har vi i vara kalkyler raknat
med en investeringsutgift for detta. Det ar dven inarbetat i vara handbocker och tekniska regler.

Bolagets arbete med att identifiera lampliga klimatanpassningsatgarder i det befintliga bestandet har fortsatt
under aret och Byggvarubedémningen har anvants for att styra mot giftfria och miljoanpassade material. |
var stravan efter att erbjuda en sund och god inomhusmiljo, har vi fortsatt vart arbete med analyser och
handlingsplaner for bland annat god vdrmekomfort. Bolaget har en intern miljé- och klimathandlingsplan
for att sakerstélla att krav och aktiviteter i stadens nya miljoprogram och klimathandlingsplan fangas upp i
bolagets interna verksamhetsplaner. | den interna planen har aven atgarderna fran stadens nya handlingsplan
for cirkulart byggande arbetats in.
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Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

{!’ Arbeta for att
anvandningen av plast ska
fasas ut sa langt som mgjligt i
stadens verksamheter

Kartlagga och fasa ut
skrapgenererande
plastprodukter.

Analys

Informations- och
inventeringsmoten har skett
inom bolaget. En enkat har
skickats ut, med syfte att ga
igenom vilka produkter som
finns pa kontoren. Analys av
svar kvarstar.

"i Arbeta for att 6ka andelen
plusenergi- eller passivhus
inom sina bestand i syfte att
pa sikt uppna en neutral eller
negativ nettoanvandning av
uppvarmningsenergi

v Utreda forutsattningarna
for att 6ka andelen plusenergi-
och passivhus, och identifiera
minst ett projekt i
projektportféljen dar
plusenergi- eller passivhus
kan vara lampligt.

Analys

Svenska Bostader har
genomfort fyra
passivhusprojekt. Dar har
olika tekniska lésningar
tillampats och utvarderats
samt arbetats in i bolagets
Tekniska regler. For att
ytterligare 6ka kunskapen om
plusenergi- och passivhus
inom bolaget pagar, som ett
forsta steg, arbete med att
identifiera ett
nybyggnadsprojekt som skulle
passa att genomféras som
plusenergi- och passivhus.
Det projekt som identifierats
att passa ar projektet
Lissabon déar planarbete borde
kunna starta om drygt ett ar.
Erfarenheten av de
genomfdrda passivhusen
kommer att nyttjas i framtida
projekt.

Exempel pa tekniska I6sningar
ar valisolerade och tata hus,
roterande luftvArmevéxlare
med hog verkningsgrad,
komplementsvarmare,
individuell méatning och
debitering av kall och
varmvatten, debitering av
egen uppvarmningsenergi,
solceller och oljefylida el-
radiatorer. Prov med GEO-
FTX genomfors for
narvarande i Skogsklockan
och Hundlokan i Hasselby
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som innebér att till-luften blir
forvarmd och
ventilationsaggregaten inte far
nagon "pa-frysning" samt att
till-luften kyls pd sommaren.
Prov har &ven utférts med
avlopps-VVX och solceller pa
tak och fasader.

W Arbeta for en fossilfri Ta fram en handlingsplan
organisation 2030 genom att for att bolagets verksamhet
fasa ut anvandningen av ska vara fossilfri 2030.

fossil energi i egen och
upphandlad verksamhet

Analys

Kartlaggningen ar klar, i det
ingar bolagets forsta
kartlaggning av utslapp i
scope 3. Med utgangspunkt i
kartlaggningen har utkast till
plan for klimatneutralitet tagits
fram, denna ska forankras och
fardigstallas under Q1.

’!‘ _ _ . v Losningar for

I"® Bidra till att uppna matavfallsinsamling

stadens mal for implementeras i samtliga ny-
matavfallsinsamling, samt och ombyggnadsprojekt.

planera for krav om
fastighetsnara eller

kvartersnéra insamling Analys

Ldésningar for
matavfallsinsamling hanteras i
samtliga ny- och
ombyggnadsprojekt och enligt
vara tekniska regler. | vissa
projekt sdsom Sdderdsen
innehallande 142
studentlagenheter och Albano
innehallande drygt 1000
studentlagenheter ar
dessutom kdken utrustade
med matavfallskvarnar.

v System for hamtning
implementeras i det befintliga
bestandet enligt framtagen
plan.

Analys

Under aret har en gemensam
statistikfil skapats for att
kunna folja upp arbetet.
Utrullning har skett enligt de
handlingsplaner som finns for
respektive distrikt. Under aret
har matavfallsinsamling nu
aven blivit mojlig for ett antal
hyresgaster pa Jarva.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

’& Bidra till stadens mal for
att 6ka antalet laddplatser,
exempelvis genom att i
samarbete med externa
aktorer bygga fler laddplatser
i anknytning till befintliga
fastigheter samt vid
nyproduktionsprojekt, eller
storre renoveringsprojekt dar
parkeringsplatser ingar

v Skapa forutsattningar for
att ladda elbil vid varje
nyproduktionsprojekt eller
storre renoveringsprojekt, dar
parkeringsplatser ingar.

Analys

I nyproduktion samarbetar
bolaget med Stockholm
Parkering ang. procentuell
andel laddningsplatser.
Svenska Bostader forbereder
el-installationen och
Stockholm Parkering
installerar el-laddarna. Vid
garagerenoveringar sker
samma atgarder som i
nyproduktion.

’& Delta i trafiknamndens
framtagande av en
férvaltningsovergripande
handlingsplan for att
upprétthalla och innovativt
utveckla stadens arbete med
skadedjursbekdmpning

" Aktivt bidra i arbetet med
férvaltningsovergripande
handlingsplan for
skadedjursbekampning utifran
bolagets kompetens och
erfarenheter.

Analys

En remiss i &rendet inkom i
bdrjan av 2021 till Svenska
Bostader som svarat pa
denna. Nu invantar vi
aterkoppling pa remissen.
Svenska Bostader,
Stockholmshem,
Familjebostéader och Micasa
ser att ett 6kat samarbete
kring hantering av
skadedjursbekampning éar alla
till gagn och kommer fortsétta
arbeta i frdgan framover.
Fragan diskuteras aven i
Fastighetsagarféreningarna
for att bredda samarbetet t.ex.
inom Jarva.

W Forebygga att avfall
uppstar och verka for att en
storre andel produkter och
material ateranvandas samt
sorteras till atervinning

Implementera stadens
"Handlingsplan for ett cirkulart
byggande” i ny- och
ombyggnadsprojekt nar den &r
klar.

Analys

Handlingsplanen ar inarbetad i
miljoprogramsmallen samt
kravmallar fér mindre projekt
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Indikator

Periodens
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Arsmal

Aktivitet

och ligger inlagda i Tekniska
Regler fér kommande
revidering. Systerbolagens
gemensamma kravstéllning
for byggavfall och cirkulara
resurser ar uppdaterad enligt
handlingsplanen och nya
riktlinjer fran Sveriges
Byggindustrier. Ovriga
aktiviteter fran den beslutade
handlingsplanen finns med i
bolagets interna miljo- och
klimathandlingsplan och ar
fordelade till ansvarig
avdelning i samband med
verksamhetsplaneringen for
2022.

-’& Intensifiera arbetet med
att genomféra
energieffektiviserande
atgarder

Identifiera, planera och
pabérja genomforandet av
energieffektiviseringsatgarder
i befintligt bestand enligt
framtaget koncept.

Analys

. Under aret har ett
analysarbete genomforts dar
fastigheter med hég potential
har identifierats och en rutin
for hur arbetet ska bedrivas
har tagits fram. Rutinen syftar
till att identifiera och
genomfora effektiva atgarder i
fastigheter som har stor
paverkan pa den totala
energianvandningen. Det
forsta
energieffektiviseringsprojektet
Redaren 2 &r néastan klart och
prognoserna visar pa ett bra
resultat. | byggnaden har
varmeatervinning och solceller
installeras. Tre andra
fastigheter projekteras for
tillfallet och ytterligare
energieffektiviseringsprojekt ar
planerade att utféras under
2022 och 2023. Vi stravar
efter att nA malet om 5 %
relativ energieffektivisering.

W Minimera
verksamheternas tjansteresor
med flyg och bil till forman for
taget samt uppmuntra digitala
moten

Folja upp och se dver
rutiner for verksamhetens
tjansteresor utifran stadens
riktlinjer och bolagets
resepolicy.

Analys

Arbetet pagar dver arsskiftet.




Sid. 44 (64)

Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall
{!’ Minska Implementera bolagets

kommunkoncernens klimat-
och miljopaverkan genom
Okad andel ekologiska och
klimatsmarta livsmedel i
verksamheterna

nya riktlinjer fér minskad
klimat- och miljopaverkan fran
livsmedel som trader ikraft 1/1
2021.

Analys

Till féljd av pandemin har
evenemang dar mat kops in
inte genomforts, i annat an i
liten utstrackning (de manader
nar laget lattade). For att
paminna om de nya
riktlinjerna ordnades en
utmaning om att ata
vegetariskt till lunch under en
arbetsvecka i mars. Mer an 70
medarbetare deltog i
utmaningen.

-’& Prioritera och atgarda
klimatrelaterade risker sdsom
effekter av skyfall och
varmebodljor i befintlig och
planerad bebyggelse

A

Genomfora atgarder for att
stéarka formaga att hantera
effekter av varmebdlja. Det
innebar att atgarder riktas mot
att gora Stockholm och
respektive verksamhet mer
forberett att hantera héga
temperaturer vid varmebdlja,
s& att risken for negativ
paverkan pa manniskors liv
och halsa minskar.

Analys

Milj6- och
halsoskyddsndmnden inkom
under aret med ett
foérelaggande med bland annat
krav pa atgardsforslag
avseende den hoga
inomhustemperaturen i en av
Stadsholms lagenheter. Detta
har lett till att Stadsholmen
genomfort en Kylutredning av
lagenheten och utvarderat
flera potentiella I16sningar.
Under hosten har
Stadsholmen haft en resurs
som narmare har granskat
deras mest utsatta fastigheter
utifran kylutredningens
forslag. Utredningarna kan vi
forhoppningsvis dra nytta av
for hela bolaget nar vi prévar

nya grepp.

Prioritera atgarder efter
genomford inventering och ta
fram atgardslistor for
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

hdgriskfastigheter med
kostnadsforslag.

Analys

Arbete har genomférts med att
bryta ned den dvergripande
analysen och identifiera vilka
hdg- och medelfastigheter
som paverkas. | nasta steg
ska en kartlaggning av
respektive byggnads
forutsattningar genomforas.
Arbetet med att ta fram en
projektplan for hela bolaget
pagar.

"& Stimulera
delningsekonomi exempelvis
genom att arbeta for bilpool
och cykelpool i all
nybyggnation

v Arbeta fram
mobilitetskoncept fér bolaget
som bl.a. innefattar hur
poollésningar ska fungera i
férvaltningen.

Analys

En sammanstallning 6ver
mojliga mobilitetsldosningar ar
klar och har presenterats
internt i bolaget. Matrisen
innehaller framgangsfaktorer,
erfarenheter och forslag till
hantering i verksamheten.
Under 2022 fortsatter arbetet
med att utvardera
implementerade I6sningar
samt fordjupa utredning av tva
omraden inom ramen for
projektet Rikare grannskap.

-’i Vid nybyggnation och
renovering utga fran att tak
ska nyttjas, antingen med
solceller eller med grona tak

v varje projekt utga fran att
tak ska nyttjas, antingen med
solceller eller med grona tak.

Analys

| varje ny- och
ombyggnadsprojekt tittar vi pa
dessa mdjligheter. | de ny-
och ombyggnadsprojekt som
ligger nédrmast i planeringen
har vi i vara kalkyler raknat
med en investeringsutgift for
installation av grona tak eller
solceller. Detta ar aven
inarbetat i vara handbocker
och tekniska regler.

"& Valja fjarrvarme som
uppvarmningsmetod vid

v Fjarrvéarme &r standardval
for uppvarmning vid
nyproduktion. For att ndrma
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Bolagsstyrelsens mal for

Periodens

verksamhetsomradet el utfall Arsmél ARIE!
nyproduktion eller oss plusenergihus tittar vi
ombyggnad utifran aven pé andra lésningar i
ldnsamhetskrav och ett specifika projekt. Det kan t.ex.
stadsovergripande perspektiv handla om geo- eller
pa kraftfragor, eleffekt och bergvarmeldsningar, med
klimat malet att hitta innovativa
I6sningar.
Analys
Bolaget foljer stadens
inriktning om att vélja
uppvarmning med ett
stadsovergripande perspektiv.
Diskussioner har forts med
Stockholm Exergi om att forse
ett nytt projekt pa
Véaxthusvagen med geovarme,
vilket de stéller sig positiva till.
v Uppvarmningsmetod
utgors i sin helhet av
fiarrvarme. | vissa
nybyggnadsprojekt testar vi
geo- eller bergvarmeldsningar
med malet att hitta innovativa
I6sningar.
Analys
Bolaget foljer stadens
inriktning om att valja
uppvarmning med ett
stadsovergripande perspektiv.
W . Andel bygg- och 100 % 100 %
anlaggningsentreprenader i
stadens regi som uppfyller
stadens krav avseende
anvandning av
Byggvarubedémningen (BVB)
eller darmed jamforliga
system
Analys
Projekten Ledinge, Rinkeby
allé, Sturen Minsta, Tjarven 1
och Stathallaren 4 har
avslutats under aret och ingar
i uppféljningen.
¥ B Andel hamtstallen 54 % 80 %

med matavfallsinsamling av
hamtstéllen med maojlighet till
matavfallsinsamling

Analys




Sid. 47 (64)

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Periodens

Indikator utfall

Arsmal

Aktivitet

Malet nas inte. Bolaget
arbetar for att dka takten for
implementering av
matavfallsinsamling och har
under 2021 paborjat
implementeringen aven i
Jarva dar bolaget tidigare
saknat matavfallsinsamling.
Vid arets slut hade nastan

10 % av lagenheterna i Jarva
tillgang till
matavfallsinsamling. Bolaget
arbetar for att oka takten pa
implementeringen. P4 flera
platser &r bolaget beroende
av tillgang till gréna pasen for
optisk sortering, detta ar inte
mojligt forran stadens nya
sorteringsanlaggning ar klar.

. Andel LCA-beraknade 100 %
nybyggnadsprojekt (Ny!)

Analys

50 %

_!& . 100 %
I Andel nyproducerade

byggnader utan koppar, zink

eller dess legeringar i tak-,

fasadplat eller stuprér som

kan spridas till dagvattnet

Analys

100 %

’!‘ N 20 %
I Andel stérre

ombyggnader dar den kdpta

energin minskar med minst

30 procent

Analys

Malet nas inte med anledning
av att injusteringen av
Trondheim skjutits fram till
féljd av pandemin. Trondheim
férvantas n& malet p& 30 %
efter injustering.

Foljande projekt ingar i
uppféljningen (uppmatt
energieffektivisering inom
parentes): Hedvig 22: 36 %,
Trondheim 1&2: 26 %,
Skanninge 1: 23 %,
Skénninge 2: 16 %, Daedalus
5:12 %.

40 %
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Periodens

Indikator utfall

Arsmal

Aktivitet

W El- och 612 MWh

varmeproduktion baserad pa
solenergi

Analys

Malet nas inte fullt ut. Under
aret har bolaget haft
produktionsbortfall pga fel i
anlaggningar (Oslogatan 24
och 38 samt Vasterby Backe
26-30) . Under slutet av 2021
har tva nya anlaggningar
tagits i drift men dessa har
inte producerat nagot annu.
Av de 612 MWh utgérs 110
MWh av solvarme, resten ar
el. Bolaget jobbar utifran en
utbyggnadsplan som innebar
att installerad effekt ska
dubbleras till och med 2023.

700 MWh

5!‘ 126,54
Kopt energi for varme, kWh/m2

tappvarmvatten, komfortkyla

samt fastighetsel (enligt

Boverkets definition for

fastighetsenergi) per

kvadratmeter A-temp

(KWh/m2)

Analys

Malet gallande
energianvandning per m2 A
temp nas inte. Det &r svart att
hitta en enskild orsak till
detta. Anledningar som har
spelat in &r bland annat att
det under 2021 var kallare an
under 2020. Detta innebar
bland annat att vi har kdpt
mer spetsenergi i vara
varmepumpsanlaggningar.
Vidare sa har ett flertal
nyproducerade fastigheter
haft en hogre
energianvandning &n
beréknat.

Vi har dven haft vissa
driftproblem med
referensgivarsystemet, vilket
styr varmen i fastigheterna.
Det har inneburit att vi
stundtals skickat ut mer
varme an nddvandigt i
fastigheterna. Bolaget har
planerat och paborjat ett antal
atgarder for att vanda den
negativa trenden. Det forsta
projektet ar precis klart och

124,62
kwh/m2
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Periodens

Indikator utfall

Arsmal

Aktivitet

fler ar under planering. Dessa
atgarder beraknas fa
genomslag under 2022.
Vidare pagar arbete med att
utveckla analysarbetet for att
effektivisera
driftoptimeringen.

ﬁ . Minskning av CO2e 10
till 2023

Analys

Under 2021 har den specifika
energianvandningen okat, det
medfor att bolaget i princip
inte kan redovisa nagra
utslappsminskningar enligt
stadens satt att rakna
klimatbeting (som baseras pa
energieffektivisering,
bransleférbrukning i
entreprenader och
solenergiproduktion). Bolaget
har planerat och pabérjat ett
antal tgarder for att vanda
den negativa trenden
gallande
energianvandningen, vi
férvantar oss att se resultat
av dessa under 2022.

Bolaget staller krav pa fordon
och arbetsmaskiner i alla
upphandlingar. Under aret
har tre
nybyggnadsentreprenader
bedrivits och fran tva av
dessa har bolaget fatt in
uppgifter om
brénsleanvandning. De
utslappsminskningar som
harror fran detta kan inte
redovisas forran efter den 28
februari d& miljéférvaltningen
réaknat ut dessa utslapp.

Under aret har vi upprattat en
utbyggnadsplan for att till och
med 2023 dubblera
installerad effekt fran
solceller. Med start efter
sommaren har vi installerat
solceller i kv. Redaren och i
Albano. Utbyggnaden
fortsatter under 2022.

2 600

W . Relativ -0,35 %
energieffektivisering i stadens

verksamheter

(fastighetsforvaltande bolag

och ndmnder)

3%
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Periodens

Indikator utfall

Arsmal

Aktivitet

Analys

Den specifika
energianvandningen okar och
malet nas darmed inte. Det ar
svart att hitta en enskild orsak
till att den specifika
energianvandningen okar.
Anledningar som har spelat in
ar bland annat att det under
2021 var kallare &n under
2020. Detta innebér bland
annat att vi har kdpt mer
spetsenergi i vara
varmepumpsanlaggningar.
Vidare sa har ett flertal
nyproducerade fastigheter
haft en hogre
energianvandning an
beréknat. Vi har aven haft
vissa driftproblem med
referensgivarsystemet, vilket
styr vérmen i fastigheterna.
Det har inneburit att vi
stundtals skickat ut mer
varme an nddvandigt i
fastigheterna. Bolaget har
dock planerat och pabérjat ett
antal tgarder for att vanda
den negativa trenden. Det
forsta projektet ar precis klart
och fler & under planering.
Dessa atgarder beraknas fa
genomslag under 2022.
Vidare pagér arbete med att
utveckla analysarbetet for att
effektivisera
driftoptimeringen.

W Totalt kopt energi i 356,9 GWh
stadens verksamheter

Analys

Siffran inkluderar &ven
Véllingby Centrum och
Stadsholmen efter 6nskemal
fran Energicentrum pa
Miljéférvaltningen. Notera att
malvardet avsag endast
Svenska Bostader. Utfallet for
Svenska Bostader blev 305,1,
vilket innebar att den
ursprungliga malsattningen
uppnaddes. 2021 var
varmare an normalt, vilket har
lett till att mangden kopt
energi &r mindre an beraknat.
Normalarskorrigerad energi
for aret ar precis i nivd med

325,3 GWh
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malet.

AB Svenska Bostéader ska
intensifiera arbetet med att
energieffektivisera ytterligare
bland annat genom att
installera digitala sensorer for
att styra energiférbrukningen
forutsatt att detta kan ske
under affarsméssiga
férutsattningar

Analys

Bolaget har sedan tidigare
referensgivare installerade
och i samband med ny- och
ombyggnad uttkas antalet
givare som installeras. Planer
finns aven att succesivt utdka
antalet givare i det dvriga
fastighetsbestandet. Arbete
pagar med att utveckla
rutinerna for forvaltning av
befintliga referensgivarna.

130 Mkr har 6éronmarkts
mellan 2021-2023 for
energieffektiviseringsatgarder.
Under aret har ett
analysarbete genomforts dar
fastigheter med hég potential
har identifierats och en rutin
for hur arbetet ska bedrivas
har tagits fram. Rutinen syftar
till att identifiera och
genomfdra ekonomiskt
I6nsamma atgarder i
fastigheter som har stor
paverkan pa den totala
energianvandningen. Det
forsta
energieffektiviseringsprojektet
Redaren 2 &r nastan klart och
prognoserna visar pa ett bra
resultat. Tre andra fastigheter
projekteras for tillfallet och
ytterligare
energieffektiviseringsprojekt ar
planerade att utféras under
2022 och 2023. Vi stravar
efter att nd malet om 5%
relativ energieffektivisering

Kommunstyrelsen ska i
samarbete med
exploateringsnamnden,
fastighetsnamnden,
idrottsnamnden, miljé- och
hélsoskyddsndamnden,
socialnamnden,
stadsbyggnadsnamnden,
utbildningsnamnden,
trafiknamnden, aldrenamnden,
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Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

stadsdelsnamnderna, AB
Familjebostader, AB
Stockholmshem, AB Svenska
Bostader, Micasa Fastigheter i
Stockholm AB, SISAB samt
Stockholm Vatten och Avfall
AB implementera
handlingsplanen for
klimatanpassning vid skyfall
och varmeboljor

Analys

Bolaget driver ett internt
arbete for att utveckla
foérebyggande arbetssatt,
fordjupa analysen for
riskbyggnader och ta fram
handlingsplaner for dessa.
Detta arbete kommer att
projektifieras framover for att
effektivisera styrning och
uppfoéljning. Bolaget har tagit
del av och svarat pa remissen
av stadens handlingsplan for
klimatanpassning och kommer
att medverka i det
stadsovergripande arbetet.

3. En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

Svenska Bostader har bidragit i arbetet for att na stadens inriktningsmal via tva av vara langsiktiga mal:
Var ekonomi ar langsiktigt hallbar

Svenska Bostader ar ett kommunégt bolag, med ett allménnyttigt uppdrag, som verkar enligt affarsméssiga
principer. Genom att sékerstalla en langsiktigt hallbar ekonomi och I6nsamhet, ges mojligheter att erbjuda
ett bra boende med nojda hyresgaster.

Vi har en tydlig ekonomistyrningsmodell och samtliga medarbetare har ett ansvar for att vara resurser
anvands pa ett ansvarsfullt sétt utifrdn devisen Vi anvinder varje krona pa ett klokt sétt”.

Vi arbetar systematiskt med att utveckla bade befintliga och nya affarsmodeller, genom att vi sékerstaller
ratt hyra inom ramen for gallande hyressattningssystem och genom att titta pa nya erbjudanden av tjanster
och koncept. Vi arbetar dven for att starka rutinerna kring de storre investeringarna, sa att vi gor ratt
investeringar som Gver tid utvecklar vardet pa fastighetshestandet.

En viktig ekonomisk hallbarhetsfraga &r antikorruption. Den stora inkdpsvolymen, att vi formedlar en av de
mest eftertraktade produkterna i Stockholm — lagenheter — gor fragan hogaktuell. For att sakerstalla att vi
bidrar pa ett positivt satt utbildar vi vara medarbetare kontinuerligt i antikorruption och har en
visselblasarfunktion.

Var arbetsplats ar hallbar och innovativ

Svenska Bostader ska vara en hallbar och innovativ arbetsplats, med en tillatande kultur och gemensamma
varderingar och forhallningssatt. Vi genomfor fortlopande omvarldsbevakning, skapar strategiska
samarbeten med olika aktorer, tanker langsiktigt och innovativt, utmanar invanda rutiner och tanker nytt.
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Istallet for att passivt ta emot den digitala utvecklingen ska vi vara en del av den. Vi arbetar medvetet och
langsiktigt med utveckling av vara medarbetare, chefer och verksamheter. Var arbetsplats praglas av
innovation och nytankande.

3.1. Stockholm har en budget i balans och langsiktigt hallbara finanser

Svenska Bostaders investeringar kommer att ligga kvar pa en hog niva de narmaste aren och det ar darfor
viktigt att vi fattar kloka beslut. Ett arbete med att utveckla beslutsunderlag gallande kalkylering och
riskbedomningar pagar och alla storre investeringar passerar vart fastighetsrad. Ett arbete pagar med att
implementera var nya underhallspolicy och vi arbetar med att minimera ledtider for tomstallda objekt i
samband med ombyggnad/reparation samt dven med att minska var vakansgrad for outhyrda objekt.

Ett projekt dar inkdpsverksamheten analyseras har genomforts, beslut har fattats avseende modell samt ténkt
organisation for kategoristyrt inképsarbete och ett implementeringsarbete av modellen har pabérjats. Vi har

aven under aret tagit beslut om att upphandla ett system for beslutstod och att genomfora ett pilotprojekt dar
nyckeltalsbaserad ekonomistyrning testas.

Ett viktigt utvecklingsomrade under 2021 har varit att paborja arbetet med att starka vart systematiska
informationssakerhetsarbete och att uppna hogre datakvalitet i vara system. En GAP-analys av var
informationssakerhet &r genomford och en handlingsplan togs fram under varen. Nu pagar projektarbetet
utifran handlingsplanen. Vi arbetar d&ven med att effektivisera vara processer genom digitalisering och
automatisering.

Vi har vidare under aret sett 6ver fastighetsportfoljen och avyttrat tre icke strategiska fastigheter, i syfte att
renodla vart bestand och frigéra investeringsutrymme. Som ett led i att fokusera pa bolagets karnverksamhet
pagar arbetet med att genomfdra en avyttring av Véllingby Centrum. Vi har aven salt fem fastigheter i det
pagaende arbetet med ombildning till bostadsratter.

Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

ﬁ Halla budget, vilket ar en v Fortsatta arbetet med att
férutsattning for en utveckla var ekonomistyrning
fungerande ekonomistyrning till att bli mer

och darmed god ekonomisk nyckeltalsbaserad och med ett
hushallning. modernare systemstod.

Budgetfdljsamhet méater hur
val den ekonomiska

styrningen fungerar mot givna Analys
forutsattningar i budgeten

Beslut har tagits att under
2022 genomfdra en pilot med
nyckeltalsstyrning.
Upphandling av BI system
pagar.

’?‘ v Arbetet genomfors utifran
"R Slutfora arbetet med att redovisat utredningsuppdrag.
genomfdra avyttring av
Véllingby Centrum

Analys

En forséljningsprocess pagar.

_& v Fragan kring kalkylranta i
"® Utreda om och hur spetsprojekt utreds i
innovativa spetsprojekt inom samverkan med vara
miljgomradet kan genomféras systerbolag.

med lagre kalkylrdnta, samt
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vilka kostnader det skulle
innebara
Analys
Vi foljer i samtliga
investeringsbeslut
marknadsmassiga
avkastningskrav for att
sékerstalla att bolagets
l&ngsiktiga ldnsamhet inte
urholkas och for att fattade
beslut inte ska strida mot
Allbolagens regler om
affarsmassiga principer. | linje
med agardirektiv och bolagets
strategi fér minskad
energianvandning och
klimatpaverkan arbetar vi
aktivt for att utdka antalet
miljdinvesteringsprojekt.
Kalkylerna paverkas av de
eventuella minskade
kostnader som investeringen
ger, tex lagre
energiférbrukning.
’!‘ . 7,3 % 8,5%
I Andel administrations-
och indirekta kostnader
Analys
’!‘ . -21,53 % 2 150 mnkr
f Avvikelse
investeringsbudget, %
Analys
Nyproduktionsinvesteringar
understiger budget med
ca 300 mnkr, framférallt
kopplat till kv. Plankan som
understiger budget med 140
mnkr och Mangon som
understiger med 60 mnkr.
Stdrre ombyggnadsprojekten
understiger budget med 91
mnkr dar de storsta
avvikelserna ar Pyramiden 23
mnkr, Storholmen 35 mnkr
och Fotangeln 17 mnkr.
Mindre ombyggnationer och
Ovriga investeringar
understiger budget med 73
mnkr.
’!‘ 1,8 1,9%
l Direktavkastning
Analys
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Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

Okade marknadsvarden
forklarar avvikelsen.

-

’!‘ 719 708
Driftkostnad/kvm

Analys

Driftskostnaderna éverstiger
budget med 17 mnkr. Stérsta
avvikelsen avser reparationer
som overstiger budget med
27 mnkr. Overvagande del av
detta avser
forsékringséarenden kopplat till
brander och dar
forsakringsersattningar
aterfinns under 6vriga

intakter.

’i 556 541
I '. Driftnetto/kvm

Analys

’i 303 236
f '.' Resultat efter

finansnetto(mnkr)

Analys

3.2. Stockholm anvander skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

Under 2021 har Svenska Bostader vaxlat upp tempot i hur vi utnyttjar digitaliseringens mojligheter och t ex
satt igdng ett antal s kallade ~Proof of Concept”. Det pagar ett samarbete med tva andra allméannyttiga
bolag kring att sétta upp en gemensam digital medarbetare (chatbot) som ar tillganglig dygnet runt for vara
hyresgaster. Darutéver provas ett digitalt verktyg med rekryterade hyresgastpaneler som ékar vara
mojligheter till kunddialog i aktuella fragor. Ett natverk av paketboxar har satts upp i ytterstad saval som
narforort tillsammans med systerbolagen. Digitaliseringen ar inget sjalvandamal, men vi ser genom tidiga
signaler att dessa Proof of Concept ar nagot som hyresgasterna efterfragar. Vart arbete runt digitalisering
och innovation har varit under utveckling 2021 och kommer att véxlas upp ytterligare under 2022.

Ett annat ben i utvecklingen — enligt stadens senaste Kvalitetsprogram — ar arbetet med standiga
forbattringar. Det har vi en lang tradition att jobba med, i enlighet med vart ledningssystem Verksamt, men
arbetet har dven har véxlats upp genom att samla alla processkartor och till dem hoérande dokument pa en
ladningssida for medarbetarna. Darutdver har en ny modul implementerats i ILS, fOr att synliggora
forbattringar/avvikelser. Genom att pa detta satt tillgangliggora material och information har intresset att
lamna forbattringsforslag okat kraftigt. Under 2022 kommer ytterligare kliv tas inom Kvalitetsarbetet.

Under aret har en digitaliseringsstrategi utarbetats och en digital fardplan som stracker sig 6ver flera ar.
Genom den tydliggors var vi ser potential och behdéver inleda samarbeten samt utveckla var kompetens. Det
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blir ocksa tydligt var vi ser samordningsvinster och i vilken tagordning satsningar behéver rullas ut.

Genom bolagets avdelning for verksamhetsutveckling har det 6ppnats en mojlighet att ta ett storre och
samlat grepp om innovation, digitalisering och strategiska utvecklingsprojekt i syfte att utveckla och stérka
bolaget. Ett antal strategiska samarbeten har inletts med olika aktorer for att utbyta erfarenhet och testa ny
kunskap, affarsmodeller, tjanster och smarta digitala lésningar inom olika verksamhetsomraden. Det visar

ovanstaende prov pa.

Vi bygger ocksa strukturkapital for att sakra att vi drar nytta av det som gjorts tidigare, samt for att sakra att

kunskap i stor man blir kvar inom bolaget dven vid personalomséttning.

Vi arbetar standigt med att utveckla ledarskapet pa Svenska Bostader. Ledarskapet ska praglas av
kommunikation, tillit, partnerskap och mod och bottna i stadens framtagna chefsprofil som ska anvandas vid
rekrytering och utveckling av chefer. Vi arbetar dven systematiskt med utveckling av vara medarbetare,
bade yrkesmassigt men ocksa inom till exempel halsa, for att bevara balans mellan arbete och fritid. Genom
medarbetarsamtal planerar vi for medarbetares utveckling bade pa kort och lang sikt. Vi arbetar med en
langsiktig kompetensforsorjningsplan, vi utvecklar standigt vara arbetssétt och vi mater och féljer upp for

att fortsatt kunna vara en av Sveriges basta arbetsplatser.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

-’& Ansvara for
kommunkoncernens
gemensamma inkdpskategori
vitvaror

v Leda kategorin vitvaror i
stadens gemensamma
kategoriarbete.

Analys

En strategisk inkdpare med
50 % for kategoriansvar for
vitvaror anstélldes under
varen 2021 och arbetet inom
vitvarukategorin pagar
darefter enligt kategoriradets
plan.

"& Avyttra fastigheter som
saknar strategisk betydelse

+ Vidare utreda samt avyttra
eventuella fastigheter som
saknar strategisk betydelse.

Analys

Under aret har 3 ej strategiska
fastigheter avyttrats. Det géller
Vita Liljan 2 i Bredang,
Tofslarkan 7 pa Ostermalm
och Ribe 170 i Kista.
Ytterligare en forséljning ar
initierad.

"i Beakta teknologisk
utveckling inom miljé- och
klimatomradet sdsom
energilagring for 6verskottsel
fran bolagets elproduktion i
syfte att nd ett hallbart och
energieffektivt bestand

v Bolaget foljer
teknikutvecklingen och
undersoker olika mojligheter
for att 6ka egenanvandningen
av solel.

Analys

Fragan hanteras kontinuerligt,




Sid. 57 (64)

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

bland annat genom
medverkan i
branschorganisationen
"Samling fér solel” och Svensk
solenergi.

"& Bista @ldrenamnden och
stadsdelsnamnderna med
inférandet av smarta I&s

v Bolaget ska bist&
aldreférvaltningen och
stadsdelsforvaltningarna i
deras arbete med att infora
smarta las.

Analys

Svenska Bostader har 2021
godkant aldreforvaltningens
forslag kring att montera
smarta las i de
fastigheter/lagenheter som
aldreférvaltningen finner
lampligt. Ett avtal for
implementering skrevs och
arbetet pabdrjades under
hdsten. Vi ar positiva till
initiativet och ser fram emot
en okad tillganglighet och
trygghet i vara fastigheter.

-’& Effektivisera
férvaltningsorganisationen
och skapa gemensamma
funktioner i férvaltning och
byggande

v Utredning genomfors
avseende effektivisering av
férvaltningsorganisationen
genom att se dver
fastighetsinnehavet.

Analys

Efter en analys av icke-
strategiska fastigheter har ett
fatal fastigheter identifierats
som mdjliga att avyttra.
Styrelsen har under aret
beslutat att avyttra ett fatal
fastigheter.

"i Fortsétta
férbattringsarbetet med
bolagens
upphandlingskompetens

v Gversyn av
inkbpsorganisation,
bestallningssystem och e-
handel, samt inféra anpassad
kategorimetod.

Analys

Ett projekt om utredning av
inkopsverksamheten pagar
och beslut har tagits att inféra
en metod for kategoristyrt
inkdp. Inom ramen for
projektet avseende
inkdpssystem har en forstudie
genomforts.
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verksamhetsomradet utfall

{!’ Forbéattra metoder for Utveckla béttre metoder

uppféljning och utvardering fér uppfoljning och utvardering

av digitaliseringsprojekt av digitaliseringsprojekt.
Analys
Projektkontoret 2.0 kommer
successivt att starka
styrningen och uppféljningen
av bolagets administrativa
projekt. Exempelvis kommer
projektkontoret att félja upp
projektens uppfdljning av
effektmal. Detta kommer
upparbetas i takt med att
projektkontoret utvecklas och
storre digitaliseringsintiativ gar
i mal.

ﬁ Integrera ett Fortsatta upprustningen av

jamstalldhetsperspektiv, vid bolagens centrum. Slutféra

beslutsfattande, planering upprustningen av Husby

och utférande av Centrum med utgangspunkt i

verksamheten jamstalld stadsplanering,

utveckla Karrtorp och
Bjorkhagen kopplat till
nyproduktion.

Analys

Pandemin har drabbat
handeln och vara
centrumanlaggningar hart.
Under aret har vi haft fokus pa
att hjalpa handlarna med bade
information och ekonomiskt
stod for att komma igenom
pandemin.

| Husby 6ppnade vi under
hosten var offentliga toalett
som ar ett led i att locka fler
besokare, framst kvinnor till
centrum. Svenska Bostader
samarbetar med Stockholms
Universitet gallande att
utveckla platssamverkan i
Husby Centrum. Aven
studenter pa Opan lab har
under aret tittat p4 Husby
Centrum och kommer i bérjan
av 2022 med forslag pa
ytterligare atgarder som kan
vidtas ur ett
trygghetsperspektiv.
Forberedelser for de sista
etapperna av upprustningen
av Husby pagar.

| Karrtorp har Svenska
Bostéder medverkat i
stadsdelens utveckling av
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

omrédet kring centrum.

’& Samordna forvaltnings-
och utvecklingsinsatser
avseende teknisk infrastruktur
for fiberinstallationer

v Fortsatta samarbetet
mellan bostadsbolagen och
Stokab kring utveckling och
forvaltning av fibernaten,
affarsmodeller och digitala
tjanster kopplade till dessa.

Analys

Bolaget har tillsammans med
Stockholmshem och Micasa
gjort en ny upphandling av
avtal fér KO-operator. Avtal
har tecknats med etablering
inpa 2022.

Bolaget for bade enskilt, och
tillsammans med
Familjebostader och
Stockholmshem, en
kontinuerlig dialog med
Stokab i olika fragor som ror
férvaltning och utveckling av
fibernatet.

ﬁ Sakerstélla att det finns
ett effektivt och
andamalsenligt
informationssakerhetsarbete

v syfte att starka det
systematiska
informationssékerhetsarbetet
startas ett sarskilt projekt i
slutet av 2020, dar initialt en
GAP-analys kommer att
genomféras och sedan
kommer under 2021
prioriterade fragor att
atgardas. Samtliga
medarbetare ska &ven under
2021 genomga stadens e-
utbildning om
informationssakerhet.

Analys

En GAP-analys har
genomforts och utifrdn den
har en handlingsplan fér 2021-
2023 tagit fram. Aktiviteter
utfors enligt handlingsplanen

ﬁ Séakerstélla att
direktupphandlingar
genomfors i enlighet med
LOU, Regler for ekonomisk
férvaltning och namndens
eller bolagsstyrelsens egna
riktlinjer

v Genomfora
internutbildningar kring
direktupphandling under 2021.

Analys

Under hdsten har flera
utbildningstillfallen erbjudits
for medarbetarna. Utbildningar
kommer framover hallas
regelbundet utifrdn behov.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

-'& Utreda hur den tidigare
panncentralen pa
Halmstadsvagen i Bjorkhagen
kan bevaras och utvecklas

v’ Arbeta med att ta fram
olika forslag pa losningar for
panncentralen i Bjérkhagen.

Analys

Arbete pagar for att komma till
en lésning fér panncentralen.
Bland annat testas att nyttja
mojligheterna som géllande
detaljplan medger.

Méote har hallits mellan
Svenska Bostéder och den
aktiva féreningen Bjorkhagens
Hjarta. Vi har tillsatt en
projektledare fran var
ombyggnadsenhet som
tilsammans med var
lokalenhet jobbar med
uppdraget. Féreningen
fortsatter arbetet dar
malsattningen ar att skapa ett
kulturhus av hela huset som
inrymmer panncentralen.
Svenska Bostader har
meddelat att detta skulle
kunna vara aktuellt ifall en
l&ngsiktig ekonomisk I6sning
finns. Det skulle ocksa krava
ny detaljplan.

Byggnaden lampar sig inte
speciellt bra for att bygga
bostader i. Det ar dock
teoretiskt mojligt att bygga ett
mindre antal lagenheter pa
Ovre plan i 6stra delen av
byggnaden. Byggnadens
placering och utformning
lampar sig battre for
kommersiell uthyrning i sin
helhet. Detta kraver férutom
en avstyckning av fastigheten
aven detaljplaneférandring.

Slutsatsen ar att Svenska
Bostader bor fokusera pa en
detaljplaneanstkan for att
tilldta kommersiell verksamhet
i hela byggnaden.

ﬁ Utveckla beslutsunderlag
framfor allt géllande
kalkylering och
riskbedémningar i tidiga
skeden for att sakerstalla att
beslut fattas pa rattvisande
grunder

v Utveckla kalkylarbetet och
hanteringen av riskanalyser i
investeringsprojekt, bland
annat genom att ta fram
skriftliga riktlinjer for
kalkylering avseende
avkastningskrav, niva pa drift
och underhall, riskanalyser
samt dokumentation av
motiveringar till vissa invéarden
m.m.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

Analys

Mallen for riskanalyser i
byggprojekt har gatts igenom i
samband med arets revidering
av ny- och
ombyggnadshandbéckerna.
Mallen kommer ses 6ver
ytterligare under 2022 som en
foljd av diskussioner och
slutsatser vid det
utbildningstillfalle som
genomférdes under hosten.

Risker belyses mer
omfattande i de
investeringsbeslut som tas
fram for beslut i styrelsen. Vi
behdver 6ka kompetensen att
genomfora riskanalyser inom
organisationen. Utvecklingen
av riktlinjer for kalkylering &r
klar och beslutad.
Avdelningen har tagit fram och
format en intern utbildning i
kalkylering av investeringar
samt riskanalyser.
Utbildningen genomfordes
under hosten.

ﬁ Verka for att starka
chefers formaga att leda i
férandring och komplexitet

0 Fortsétta stérka chefer i
deras ledarskap, exempelvis
genom ett
ledarutvecklingsprogram i
Klart ledarskap.

Analys

Arbetet férsenades pga
férsenad upphandling.
Leverantor ar upphandlad och
vissa aktiviteter har gatt igang.
Utbildningen i Klart Ledarskap
startar under varen 2022.

"& Overviga strategiska
Overtaganden av enskilda
bostadsrattsprojekt om de
ekonomiska forutsattningarna
ar tillrackligt gynnsamma och
det kravs for att fa framdrift i
stadsutvecklingsprojekt

v Overtagande av
bostadsrattsprojekt utreds om
fragan blir aktuell.

Analys

Inga dvertaganden av
bostadsrattsprojekt har varit
aktuella under 2021.

W . Aktivt

Medskapandeindex

Analys

82

82
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Periodens

Indikator utfall

Arsmal

Aktivitet

ﬁ '.' Andel 0%

investeringsprojekt som vid
beslut om genomférande
avviker mer an 15 procent
jamfort med senast fattade
inriktningsbeslut.

Analys

Vi har enbart haft ett projekt
6ver 300 mkr under aret med
inriktningsbeslut som har fatt
genomférandebeslut och det
ar Dalen 21. Nivan gar inte
over 15%.

0%

ﬁ . Andel upphandlade 25 %

avtal dar kontinuerlig
uppféljning genomfoérts

Analys

Priser och 6vriga villkor
kontrolleras och féljs upp av
bestéllare vid leveranstillféllet
och uppféljning av
leveranttrers ekonomiska
status gors till 100 % i form
av en kontroll vid
faktureringstillféllet.
Darutover foljs ett stort antal
avtal, exempelvis for skotsel
av utemiljo, lokalvard etc, upp
vid leverantérsmoten.
Hallbarhetsenheten
genomférde stickprov for
kontroll av hallbarhetskrav av
9 avtal under 2021, och
Rattvist byggande har fortsatt
kontroller i
nybyggnadsprojekt. Inom
kategori vitvaror testas ett Al-
baserat uppféljningsverktyg
for att underlatta den
administrativa delen i
uppfdljning, men det ar i
dagslaget for tidigt att ange
utfallet av testen. Kontinuerlig
uppféljning saknas for dvrigt
pga avsaknad av central roll
som kan samordna/utfora
kontroller samt att processen
for uppféljning av
leveranttrsavtal inte ar fullt
klarlagd 2021.

100 %

v ® Andel upphandlingar 100 %

dar marknadsdialog har

100 %
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Periodens

Indikator utfall

Arsmal

Aktivitet

genomforts

Analys

ﬁ Index Bra 82
arbetsgivare

Analys

Resultatet ar lagre an mélet
vilket var det samma som
utfallet aret innan.

Delindex:
e Jamstalldhet 79 (82)

e  Attraktiv
arbetsgivare: 89 (91)

e Rekommendera
arbetsplats: 78 (78)

Jamstalldhet: Nar det galler
att arbeta heltid sa finns det
inte langre nagon skillnad
mellan mé&n och kvinnor.

Vi har fler kvinnliga chefer
trots det har fler mén gjort
chefskarriér.

Attraktiv arbetsgivare:
Sjukfranvaron har gatt upp
nagot generellt och skillnaden
ar storst bland kvinnor.

84

W . Sjukfranvaro 4,2 %

Analys

Viss pandemieffekt. Framst
tjanstepersoner har kunnat
arbeta hemifran med lindriga
symtom. Generellt lagre
franvaro p.g.a. folisamhet av
restriktioner, t.ex. att halla
avstand, undvika
kollektivtrafik, arbeta hemifran
for de som kan osv.

5%

ﬁ . Sjukfranvaro dag 1-14 1,39 %

Analys

Viss pandemieffekt. Framst
tjanstepersoner har kunnat
arbeta hemifrdn med lindriga
symtom. Generellt lagre
franvaro p.g.a. folisamhet av
restriktioner, t.ex. att halla
avstand, undvika

19%
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Periodens

Indikator utfall

Arsmal

Aktivitet

kollektivtrafik, arbeta hemifrén
for de som kan osv.

A

Periodisk genomgang av
behdrigheter i
ekonomisystemet har
genomforts

Analys

Rutin finns pa plats och
genomgangar gors.




