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Svenska Bostdders affarsplan 4r en beskrivning
av var omvirld, stadens och véra egna mal, och
hur vi ska arbeta. Med utgangspunkt i Stockholms
stads Vision 2040, stadens budget och omvirldens
megatrender har bolaget tagit fram visionen
"Tillsammans foér ett hallbart liv i och mellan husen”
samt fem lingsiktiga bolagsmal:

e Vart erbjudande méter kundernas behov

* Vara bostadsomraden ar socialt hallbara

e Vara fastigheter och tjanster ar
ekologiskt hallbara

e Var ekonomi ar langsiktigt hallbar

e Var arbetsplats ar hallbar och innovativ

Bolagsmalen innehaller en beskrivning 6ver var
vi som bolag vill vara senast 2027 och kopplat till
dem finns strategier f6r hur vi de kommande tre
aren ska arbeta for att striva mot den langsiktiga
malbilden. Tillsammans skapar de ett ramverk for
verksamheten och samlar alla pd Svenska Bostader
kring en gemensam riktning.

Affirsplanen beskriver ett antal omriden vi har
for avsike att starka, utveckla eller tydliggéra mal-
sattningen inom.

Hos Svenska Bostader har 60 000 stockholmare
sitt hem, vi har fler an 4000 lokaler dir foretag
och organisationer utvecklas. Vi arbetar for att ge
boende och lokalkunder 6kat inflytande. Vi kallar
det Hemokrati och under affirsplaneperioden
kommer vi att bdde utveckla och visa upp vart
arbete med boendeinflytande pa flera sitt. Det
kommer synas i sittet vi pratar med vara hyres-
gister, lokalkunder och stockholmare. Som ett
led i detta kommer vi fortsitta utveckla nya och

befintliga dialogformer och verktyg for 6kad till-

ginglighet och flexibilitet i vira kundkontakter.
Vi kommer ocksi att jobba aktivt med kundresan
for bostads- och lokalhyresgister for att identi-
fiera viktiga forbittringsomraden i den befintliga
kundupplevelsen.

Trygghetsarbetet dr fortsatt starke prioriterat
dir viktiga komponenter ir det bosociala arbetet,
samarbeten med andra samhillsaktorer, ronde-
ringar, samt forstirkning av fysiska sikerhets- och
trygghetsskapande atgirder i fastigheterna.

Givet det forsamrade ekonomiska laget med kraftigt
okade rintor och historiskt hog inflation, kommer
arbetet med att sikra bolagets langsiktiga ekono-
miska situation att bli annu viktigare. For att mota
framtida utmaningar kommer vi bland annat ut
veckla virt inkopsarbete, effektivisera arbetssitt,
och stirka rutinerna kring de storre investeringarna.
Hur vi hanterar vara investeringar 4r det mest visent-
liga omradet for att sikra en hallbar ekonomi.

Bolaget ska bygga ungefir 1200 lagenheter
under kommande fyraarsperiod. Vi vill prioritera
de projekt som mojliggor relative sett mer prisrim-
liga bostider, forbiattrad matchning pa bostads-
marknaden, storre variation i utbudet och fler
boendealternativ som méter betalningstformagan.
Industriellt byggande, Stockholmshusen och kon-
ceptbostdder blir starka inslag i arbetet med nypro-
duktion. Detta ar ett steg i var strdvan att kunna
erbjuda hem for alla, i olika delar av staden, i olika
storlekar, i olika former av eget eller delat boende,
och till olika hyra. Vi vet att vi paverkar samhillet
och framfor allt de lokalsamhillen dir vara bosti-
der, lokaler och hyresgister finns. Vi sitter darfor
manniskan i centrum nir vi tar hand om och ut-
vecklar vara bostadsomraden.

Vi har en hog ambitionsniva avseende miljo- och klimat-
arbetet, och kommer ta steg mot en cirkular affars-
modell. Viara arbetssitt ska bidra till minskad total
klimatpaverkan, materialfloden,
biologisk mangfald, sund inomhusmiljo, samt fas-

resurseffektiva

tigheter och material utan farliga Zmnen. Bolagets
omstillning stodjer stadens dvergripande ambitiosa
mal om att bli klimatpositiva senast 2030.

Vart arbete med kunddialog, trygghet, nypro-
duktion, och klimatarbete, med mera, kommer
bidra till samtliga vira omraden, men under
kommande period ska sirskilda insatser riktas till
Jarvaomradet. Genom samarbete med stadens alla
olika verksamheter genomfors Fokus Jarva for att
fa en sammanhingande satsning for utvecklingen
av Jarva.

Att utveckla vira arbetssitt samt sikerstilla
kompetens dr avgdrande for var framtid. Vi plane-
rar fOr 16sningar dir medarbetarna ges incitament
och verktyg att omsitta goda idéer i konkreta for-
bittringar, tvirfunktionella forum som ska frimja
utvecklingen av arbetssitt, samt samarbeten med
olika aktorer for att testa nya affarsmodeller, tjans-
ter och smarta digitala 16sningar.

Genom att ytterligare stirka arbetet med méng-
fald och likabehandling, samt att sikerstilla ett
jamstalldhetsperspektiv, kommer vi bli en dnnu
bittre arbetsplats samtidigt som vi far bittre kon-
takt med vara hyresgister.

Summan av ovan nimnda anstringningar utgor
bolagets affarsplan och kommer bli synonymt med
varumirket Svenska Bostider. Helheten ramas in
av var vision ~Tillsammans for ett hallbart liv i och
mellan husen”.

STEFAN SANDBERG
VD, Svenska Bostader
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Styrning och uppfoljning

Stockholms stad

Kommunfullmiktige har beslutat om en langsik-
tig vision for Stockholms stad: Vision 2040 — Moj-
ligheternas Stockholm. Med utgangpunkt i visio-
nen tar staden varje ar fram och fattar beslut om
budget f6r Stockholms stad. Budgeten ir 6verord-
nad och styrande for stadens alla verksamheter,
diribland Svenska Bostider, och 6vriga styrdoku-
ment ska forhalla sig till den.

I budgeten pekar staden pa en Gvergripande
nivd ut fiardrikeningen. Namnder, bolagsstyrelser
och verksamheter beslutar om konkreta mal och
arbetssitt for att na vision och mil i samband med
verksamhetsplanering och budget.

Svenska Bostader

Svenska Bostader dr en malstyrd verksamhet, dir
affarsplanen ger den 6vergripande inriktningen for
bolagets verksambhet.

Utifrin affirsplanen, stadens budget och
budgetanvisningar tar avdelningar/distrikt/Stads-
holmen/enheter fram verksamhetsplaner, dir
mal och strategier (affarsplan) samt dgardirektiv
(stadens budget) bryts ned pa respektive niva till
konkreta lokala aktiviteter.

Uppf6ljning sker l6pande, manadsvis, tertialvis
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och arsvis. Indikatorer visar om vi foljer planerad
riktning samt ger oss underlag for en handlings-
plan att agera pa vid behov.

Milen i verksamhetsplanerna bryts dven ner
till individuella mal och aktiviteter for respektive
medarbetare. Dessa foljs upp regelbundet i avstim-
ningssamtal och utvirderas vid medarbetarsamta-
len och uppfoljningssamtalen. Pa sa sitt kan varje
medarbetare f6lja och forstd hur deras prestation
bidrar till att uppfylla bolagets 6vergripande mal.

[ samband med verksamhetsplaneringen ska
visentlighets- och riskanalyser tas fram med syftet
att identifiera oonskade hindelser (risker) som ne-
gativt paverkar verksamhetens mojlighet att na
sina mal. Indikatorer identifieras for att kontinu-
erligt folja upp och mita vért resultat och var pre-
station.

Vart ledningssystem

Syftet med Svenska Bostiders ledningssystem
Verksamt dr att pa ett systematiske sitt planera,
styra och folja upp var verksamhet si att vi nér
vara mal.

Ledningssystemet sikerstiller ocksd att vi har
gemensamma arbetssitt, ordning och reda samt
metoder for att arbeta med avvikelserapportering
och stindiga forbattringar.

Stadens vision, budget
och inriktningsmal

ok

Individuella mal

el

Avdelningarnas, distriktens
och enheternas mal,
aktiviteter och indikatorer

Svenska Bostaders vision
och affarsplan
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Svenska Bostader

Bolagsdvergripande mal,
strategier, indikatorer
och arsmal



Mal och strategier

Stockholms stads budgets tre inriktningsmal

Ett Stockholm som haller samman med en stark och jamlik valfard i hela staden

Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rattvis klimatomstallning

Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med utbildning, jobb och bostader for alla

AB Svenska Bostader ar avgorande for att kunna skapa en socialt och ekologiskt hallbar stad som

alla manniskor har rad att bo och levai.

e Genom en hog byggtakt och lingsiktigt hall-
bar fastighetsforvaltning ska bolagen bidra till
en bittre fungerande bostadsmarknad som bade
moter invanarnas, arbetsmarknadens och liro-
sitenas behov och bidrar till att utjimna skillna-
derna i levnadsvillkor.

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2024-2026

* Bolagen ska forstirka sitt bostadssociala
arbete, minska sin totala klimatpaverkan, bidra
till att stdrka den biologiska méngfalden, verka
for 6kad trygghet i ytterstaden och sikerstilla en
langsiktigt héllbar ekonomi.

* Bolaget ska skapa bista mojliga forhallanden
for sina hyresgister sa att goda hyresgistrelatio-
ner bevaras samtidigt som boendet ska kunna
anpassas efter de behov som uppkommer i livets
olika faser. Bolaget ska efterstriva en hog kvalitet
i underhall och service.

* Dotterbolaget AB Stadsholmen Zdger och for-
valtar fastigheter av stort kulturhistoriskt virde.
Bolaget ska forena virnandet av kulturarvet med
en langsiktig affirsmissighet.
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GLOBALISERING
HALLBARHET

DIGITALISERING &
TEKNIKUTVECKLING

INDIVIDUALISERING

Vart erbjudande
moter kundernas

Var arbetsplats
ar hallbar och
innovativ

Var ekonomi
ar langsiktigt
hallbar

Vara bostadsomraden
ar socialt hallbara

STOCKHOLMS STADS VISION & MAL A

Vara fastigheter och tjanster
ar ekologiskt hallbara

__ o o ® o
AGARDIREKTIV & UPPDRAG @ O ®
o
ll “ ﬂLu El

Svenska Bostdders dvergripande mal De 6vergripande bolagsmalen beskriver var vi vill vara dr 2027.
For att vi ska rora oss mot var vision och for att vi ska uppfylla ~ Till dem har 16 strategier tagits fram, som ska tydliggora vad vi
vart uppdrag och véra dgardirektiv har vi valt ut foljande fem 6ver-  pa tre ars sikt ska gora for att nirma oss malen. Strategierna foljer
gripande mal (se bild). i ndsta avsnitt.




Svenska Bostidders insikter om kundernas behov,
kombinerat med l6pande omvirldsanalyser, ligger
till grund for vara beslut nir vi jobbar med ut-
veckling. Vara kunder upplever att vi ar lyhorda
och vilkomnar deras synpunkter. Det finns en
stor variation av tillvigagingssitt att kontakta oss
pa, och kunderna kan hantera sina drenden och
fa hjilp dygnet runt. Kontakten med oss upplevs
som positiv och tillginglig, oberoende val av kon-
taktkanal.

Med teknikens hjilp har vi utvecklat kund-
orienterade tjanster i anvindarvinliga 16sningar.
Vara byggnader innehéller smarta tekniska 16s-

Vart erbjudande
moter kundernas behov

ONSKAT LAGE

2027

ningar som skapar forutsittningar for att jobba
mer proaktivt. Vi kan dirfoér i manga fall upp-
ticka och atgirda felen innan hyresgisterna har
uppmirksammat dem.

Digitaliseringen har frigjort tid som vi kan
anvinda till andra saker 4n det som tekniken han-
terar. Vi kan till exempel rondera och vara an mer
fysiskt ndrvarande i vira omraden, i syfte att oka
den upplevda tryggheten och skapa goda relatio-
ner med vara kunder. Det mirks att vara kunder
trivs hos oss, i sina hem, lokaler och omraden. Det
marks i hela vart bestind, oavsett var man bor eller

verkar geografiskt.
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STRATEGIER 2024-2026 FOR ATT NARMA 0SS ONSKAT LAGE >>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> VART ERBJUDANDE MOTER KUNDERNAS BEHOV

Vart serviceerbjudande
ar flexibelt och utgar fran
kunskap om kundernas behov

Strategins innehdll:

e \/i ar lattillgangliga och flexibla i vara
kundkontakter, exempelvis genom att
vi erbjuder en stor bredd pa tider och
tillvagagangssatt som vara kunder kan
komma i kontakt med oss.

e \/i bidrar till en attraktiv och bekvam
boendemiljo, genom hallbara lI6sningar

som efterfragas av vara kunder.

Vi ar systematiska och kreativa
| arbetet med kundinsikter

Strategins innehdll:

e Vi [ater slutsatser fran regelbundna
omvarldsanalyser, Idpande kundunder-
sokningar och kunddialoger ligga till
grund for utveckling av nya idéer och
tjanster.

e \/i skapar insikter fran vart verksam-
hetsdata.

e /i jobbar aktivt med kundresan for
bostads- och lokalhyresgaster for att
identifiera viktiga forbattringsomraden
| befintlig kundupplevelse.

=)

2
T P

PR 3%
» ik e M

B !

pIN DJURBUTIK NARA DIG

LAS BILAGAN

Se separat bilaga for

utvecklings- och
iInnovationsprojekt

INDIKATORER INOM MALOMRADET
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Indikator Mal 2024 | Mal 2025 Mal 2026
Serviceindex 81,0 81,5 82,0
Produktindex 78,0 78,0 78,0
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Vara bostadsomraden

ar socialt hallbara

Svenska Bostdder erbjuder attraktiva bostader for
alla. Vi erbjuder hem i olika delar av staden, i olika
storlekar, i olika former av eget eller delat boende,
och till olika boendekostnader. Vi sitter minnis-
kan i centrum nir vi tar hand om och utvecklar
vara stadsmilj6er

Vi ir en stark aktor som anses vara en av flera
sammanhallande krafter i olika delar av staden. Vi
har en hog nirvaro och en 6ppen dialog med vara
hyresgister. Tillsammans med andra bidrar vi till
att skapa arbetstillfillen, med fokus pa dem som star
langt frin arbetsmarknaden, for att stdrka sysselsitt-
ning och integration i vara omraden. Vi bedriver ett
framgangsrikt boendesocialt arbete och vara hyres-
gister har ett patagligt inflytande 6ver sitt boende.
Vi utgar frin nuvarande och potentiella kunders
sociala och ekonomiska behov och preferenser nir

vi bygger nytt eller nir vi gér underhéllsatgirder —
allt i syfte att uppna en blandad stad med bostider
for alla.

Vi har ett stort fokus pa livet mellan husen. Vi
har strategiska samarbeten med forskare, myn-
digheter, andra fastighetsigare, civilsamhillet och
niringslivet. Vara lokalhyresgister bidrar till om-
radets attraktivitet och utveckling, samt skapar
arbetstillfillen. Vart trygghetsarbete bestar av
bade forebyggande och forhindrande édtgirder. Vi
ar en nyckelaktor i den positiva utvecklingen i de
omraden, diar vi verkar, som klassas som utsatta
eller sarskilt utsatta.

Sikerheten i vara fastigheter 4r genomgaende hog
och vi jobbar med snabba atgirder i den fysiska
miljon. Vara hyresgister bor i trygga och attrak-
tiva fastigheter och omraden.

N 2024-202
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STRATEGIER 2024-2026 FOR ATT NARMA 0SS ONSKAT LAGE >>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> \JARA BOSTADER AR SOCIALT HALLBARA

Vi arbetar aktivt for att oka
tryggheten och sakerheten i
och kring vara fastigheter

Strategins innehdll:

e /i prioriterar resurser dar de behovs
mest och okar var narvaro och
synlighet.

* \/i fortydligar vara rutiner for oros-
anmalningar och hur vi ska agera nar
vi upptacker oegentligheter, i form av
till exempel valdsbejakande extremism,
prostitution, manniskohandel, psykisk
ohalsa eller vald i nara relationer, i vara
lagenheter.

* \/i hanterar trygghetsfragor tidigt
i alla fastighetsutvecklingsprojekt
och utvecklar vart arbete med
trygghetsbesiktningar.

Vi skapar strategiska
samarbeten for socialt hallbar
utveckling

Strategins innehdll:
e Vi utvecklar och utokar arbetet med
platssamverkan.

e \/i utdkar vart samarbete med stads-
delsforvaltningarna for att ytterligare

starka upp det bostadssociala arbetet.

e \/i utvecklar samarbeten med syfte
att bidra till en meningsfull och
utvecklande fritid for barn och unga.
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Vi ar 6ppna och involverar vara
kunder i utvecklingen av vara
omraden

Strategins innehdll:

* \/i 6kar vart fokus pa att ha kontinu-
erlig kunddialog nar vi utvecklar
vara omraden, i syfte att starka vara
kunders inflytande och delaktighet.

e /i vidareutvecklar och systematiserar
arbetet med jamlik stadsutveckling.

e \/i utvecklar service och bemotande
i bolaget utifran ett likabehandlings-
perspektiv.

e \/i utvecklar arbetsmarknadsinitiativ for
boende i vara omraden som star langt
fran arbetsmarknaden, for att stdarka
sysselsattning och integration, och
tar ett sarskilt ansvar for ungdomars
mojlighet att skaffa sig en forsta
arbetslivserfarenhet.

Vi bidrar till en stad
med bostader for alla

Strategins innehdll:

e \/i utvecklar anvandandet av socialt
vardeskapande analyser i nybyggnation
och utveckling av vara fastigheter,
inklusive tillganglighets-, barn- och
jamstalldhetsperspektiv.

e \/i vidareutvecklar vara rutiner for
att starka barnperspektivet i var
verksamhet,

e /i utvecklar boendeformer och
l6sningar som kan efterfragas av alla,
aven ekonomiskt svagare grupper, for
livets alla faser.

e \/i arbetar aktivt for att motverka
trangboddhet och dess negativa
effekter, bland annat genom att verka
for en forbattrad matchning och sund
rorlighet pa bostadsmarknaden.

INDIKATORER INOM MALOMRADET

Indikator Mal 2024 | Mal 2025 Mal 2026
Trygghetsindex 80,0 80,0 80,0
Svenska Bostader 83,0 83,5 84,0

dr man om hyres-
gasterna
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Vara fastigheter och tjanster

ar ekologiskt hallbara

Svenska Bostidder erbjuder héllbara bostider och
tjdnster. Vart arbete stddjer staden i att vara klimat-
positiv om ett antal ir, och for bolagets rikning
innebir det att vi tar ansvar for att vara klimatneu-
trala i hela var virdekedja. Dirfor renoverar och
bygger vi klimatsmart, tillimpar cirkulira principer
och anvinder aterbrukat och itervunnet material.
Vira hyresgisters hem och lokaler forvaltas
med miljéon och klimatet i fokus. Alltifran storre
renoveringar till de minsta valen i var vardagliga
interaktion med hyresgisterna utgar frin att mi-
nimera negativ paverkan och bidra till en hallbar
och klimatanpassad framtid. Vi har dirfor giftfria
miljoer och har i hog utstrickning fasat ut fossila

* Staden jobbar med att vara klimatpositiva inom de territoriella granserna, medan bolaget jobbar med
hela vardekedjan dar 70 procent av utslappen sker utanfor stadens territoriella granser.

brinslen och material fran vir verksamhet samti-
digt som vi underlittar for vara hyresgister att gora
miljo- och klimatsmarta val.

Vi tar ansvar for den miljopaverkan var verksam-
het har i alla led. Vi arbetar dirfér med livscykel-
analyser och i vissa fall forenklade klimatberik-
ningar som vigledning for vara val i nyproduktion
och renoveringar. Vart ansvar ticker dven den pa-
verkan var verksamhet har pa ekosystem, som berors
av vara projekt och dess materialbehov. Ambitionen
att minska negativ paverkan pa biologisk mangfald,
bide fran véra projekt och fran produktion av de
byggmaterial vi anvinder, styr darfor var verksam-

het.
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STRATEGIER 2024-2026 FOR ATT NARMA 0SS ONSKAT LAGE >>>>>>>>>>>>>>> VARA FASTIGHETER OCH TJANSTER AR EKOLOGISKT HALLBARA

Vi minskar var klimatpaverkan

Strategins innehdll:
e \/i vidtar atgdrder for att bli klimatneutrala i hela var vardekedja.

* \/i utvecklar arbetet med livscykelanalyser, 6kar var kunskap
om produktionsmetoder och byggmaterial och styr aktivt mot minskad
klimatpaverkan.

* \/i prioriterar reparation, underhall och bevarande framfor utbyte.

e /i vaxlar upp arbetet for en resurseffektiv byggprocess
och cirkulara materialfloden.

e Vi fortsatter arbetet med energieffektivisering och testar och
utvarderar ny energiteknik.

e /i 0kar produktionen av fornybar energi.

* \/i elektrifierar den egna fordonsflottan och minskar behovet
av vara egna resor.

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2024-2026

Vi underlattar for vara hyres-
gaster att gora miljo- och
klimatsmarta val

Strategins innehdll:
e \/i utvecklar vara system for fastighets-
nara insamling av kallsorterat material.

e \/i verkar for att vara kunder ska
generera mindre avfall och i storre
utstrackning atervinna och aterbruka.

e Vi utvecklar koncept for delat boende
och mobilitets- och delningstjanster for
vara kunder.

o \/i tillskapar fler laddplatser i bestandet.

Vi utvecklar vart fastighets-
bestand med ekologisk hansyn

Strategins innehdll:

e \/i minimerar var paverkan pa eko-
systemen - sasom markmiljo, vatten,
flora och fauna - i vara projekt.

* \/i tar hansyn till biologisk mangfald
och forstarker arbetet med ekologisk
kompensation nar vi bygger nytt och
nar vi underhaller vara hus och gardar.

* \/i anvander giftfria och miljdanpassade
material nar vi bygger nytt och tar hand
om vara befintliga fastigheter.

INDIKATORER INOM MALOMRADET

Indikator

| Msl2024 | Mal 2025

Mal 2026

Kopt energi, kwWh/m? 133
(BOA, LOA)*

131 129

Andel av nybygg- 75
nadsprojekt dar ge-
nomférandebeslut

fattats under aret

med en LCA** pa

max 290 COze/BTA

(%).

75 75

Andel av nybygg- 0
nadsprojekt dar ge-
nomfoérandebeslut

fattats under aret

med en LCA** pa max

250 COze/BTA (%).

25 50

Andel av nybygg- 0
nadsprojekt dar in-
riktningsbeslut fat-

tats under aret med

en LCA** pa max

290 C0z2e/BTA (%).

Andel av nybygg- 100
nadsprojekt dar in-
riktningsbeslut fat-

tats under aret med

en LCA** pa max

250 C02e/BTA (%).

Andel av nybygg- -
nadsprojekt dar in-
riktningsbeslut fat-

tats under aret med

en LCA** pa max

180 COz2e/BTA (%).

100 100

* Omraknade maltal pa grund av. SMHI:s byte av normalarsperiod.

**LCA (A1-A5, omfattning enligt Stockholms stads riktlinjer)
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Foto: Cherstin Andersson

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2

Svenska Bostider ir ett kommunigt bolag, med
ett allminnyttigt uppdrag, som verkar enligt
affarsmissiga principer. Genom att vi sikerstille
en lingsiktigt hallbar ekonomi och lénsambhert,
kan vi erbjuda hem och boendemiljéer for livets
alla faser.

Vi gor héllbara investeringar som 6ver tid utveck-
lar virdet pé fastighetsbestandet. Investeringsbesluten
baseras pd investeringskalkyler, riskanalyser, socialt
virdeskapande analyser samt livscykelkostnadsana-
lyser, och de efterféljande projekten styrs effektivt si
att de genomfors med lag risk och till god l6nsambhet.
Vi arbetar proaktivt med ekonomistyrning med stod
av en tydlig ekonomistyrningsmodell och system for
beslutsstod.

Var ekonomi ar
langsiktigt hallbar

ONSKAT LAGE

2027

Vi arbetar systematiskt med att utveckla bade
befintliga och nya affarsmodeller. Genom att utga
fran fastigheten som en plattform har vi, med
teknikens hjilp, utvecklat olika typer av kund-
orienterade tjanster. Vi arbetar ocksa aktivt med
hyressittningen i syfte att nd rice hyra.

Genom ett strategiskt inkOpsarbete frimjar vi
innovation och ekonomisk, ekologisk och social
hillbarhet.

Digitalisering, datadrivet beslutsfattande och
automatisering har 6kat kvaliteten och effektivi-
teten i vara processer samt bidragit till utvecklade
arbetssitt. Som en foljd av det har medarbetarnas
engagemang och kundnojdheten okat, samtidigt
som vira kostnader har minskat.

12



STRATEGIER 2024-2026 FOR ATT NARMA 0SS ONSKAT LAGE >>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> VAR EKONOMI AR LANGSIKTIGT HALLBAR

Vi tar valgrundade
ekonomiska beslut

Strategins innehdll:

* \/i investerar med lagt risktagande
och vara beslut fattas baserat pa
genomarbetade beslutsunderlag,
dar bland annat investeringskalkyler,
hallbarhetsperspektiv och riskbedom-
ningar ingar.

* /i har en tydlig ekonomistyrningsmodell
och system for beslutsstod som vi kan
anvanda dagligen i uppfoljning och som
stod i vart beslutsfattande.

* \/i bedriver ett strategiskt inkopsarbete,
genom kategoristyrning, som framjar
innovation och ekonomisk, ekologisk
och social hallbarhet.

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2024-2026

Vi arbetar aktivt med att
sakerstalla ratt intakter

Strategins innehdll:

Vi minimerar ledtider for tomstallda
objekt i samband med renovering och
nyproduktion samt minskar antalet
vakanta objekt.

e /i soker mojligheter till nya intakter,
samt sdkerstaller att vi erhaller
ratt intakter utifran befintliga
overenskommelser och avtal.

Vi anvander var roll som
upphandlare till manniskors
och miljons fordel

Strategins innehdll:

e /i vidareutvecklar sociala krav i upp-
handling inom bland annat jamstalldhet,
arbetsmiljo, manskliga rattigheter och
sysselsattningsskapande atgarder.

e \/i utvecklar vara upphandlingskrav
inom resurseffektivitet, cirkularitet,
klimatpaverkan samt miljo- och halso-
farliga amnen.

e \/i vidareutvecklar vart antikorruptions-
arbete.

Vi ar en effektiv verksamhet
med ordning och reda

Strategins innehdll:

e \/i utvecklar vart ledningssystem for att
det ska utgora stommen i hur vi skapar
effektiva och gemensamma arbetssatt
samt fangar upp idéer till forbattringar
fran verksamheten.

e \/i forbattrar var informations-
forvaltning, och hojer kompetensen
och standarden pa var informations-
sakerhet.

e \/i nyttjar digitaliseringens mojligheter,
for att optimera och effektivisera var
verksamhet och gora den mer proaktiv.

INDIKATORER INOM MALOMRADET

Indikator Mal 2024

Mal 2025

Mal 2026

Avvikelser, andel <5%
projekt (>50 mnkr)

med slutkostnads-

prognos over-

stigande genom-

forandebeslut

<5% <5%

Driftnetto kronor 637
per kvm (efter

tomtrattsavgald och
fastighetsskatt)

652 678
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Svenska Bostader dr en hallbar och innovativ ar-
betsplats. For att nd hit har vi skapat en tillitande
kultur och vi jobbar aktivt med gemensamma vir-
deringar och forhallningssitt. Vi genomfor fort-
I6pande omvirldsbevakning och framtidsspaning,
samt skapar strategiska samarbeten med olika ak-
torer. Istillet for att passivt ta emot den digitala
utvecklingen ir vi en del av den.

Vi dr en lyhord organisation som 4r med och
skapar framtiden. Vira medarbetare och chefer
har en tydlig bild 6ver de forvintningar som finns
for att vi tillsammans ska nd uppsatta mal och
bidra till bolagets utveckling. Vira medarbetare
tar stort eget ansvar och uppmuntras till aktive

Var arbetsplats ar
hallbar och innovativ

ONSKAT LAGE

2027

medskapande och att tinka nytt. Vi arbetar med-
vetet och langsiktigt med att utveckla vara chefers
ledarskap.

Vi lagger stor vikt vid balansen mellan arbetstid
och 6vrig tid och varje medarbetares hilsa. Var
arbetsmiljo ar fri frin krinkande sirbehandling,
trakasserier, diskriminering och repressalier. Alla
medarbetare behandlas likvirdigt.

Tillsammans gor allt detta att vi bade lockar
till oss och behaller en mangfald av kompetenser i
olika dldrar och med olika bakgrund. Att stindigt
arbeta med att utveckla vira arbetssitt samt att
sikerstilla nuvarande och framtida kompetens ar
avgorande for var framtid.

14
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Vi satsar pa innovation och
utveckling

Strategins innehdll:

e \/i knyter samman kvalitets-, digitali-
serings- och innovationsarbetet for att
utnyttja varje dels fulla potential.

e \/i arbetar i strategiska samarbeten
med olika aktorer for att utbyta
erfarenhet och testa ny kunskap,
nya affarsmodeller, nya tjanster och
smarta digitala lIdsningar inom olika
verksamhetsomraden.

e \/i anvander digitaliseringen som
en forandringsmotor i bolagets
overgripande utveckling.

_r_-}.ﬁmu_rluu " A
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N\ K A () (] A A

Vi utvecklar och anpassar
organisation och kompetens

Strategins innehdll:

e \/i anpassar var organisation och vara
arbetssatt for att mota framtidens
forvantningar pa oss som arbetsgivare.

e \/i sakerstaller ratt kompetens for att
mota morgondagens behov, till exempel
genom att erbjuda hybridarbete och
flexibla arbetstider.

e \/i arbetar aktivt och langsiktigt
med att utveckla vara chefers
ledarskapsformaga.

e \/i arbetar aktivt och langsiktigt med
att utveckla medarbetarskapet och
sjalvledarskapet.

Vi starker var kultur

Strategins innehdll:

e \/i arbetar med att bli en kommunikativ
organisation, med tydliga strukturer for
intern och extern kommunikation.

e /i arbetar aktivt med kultur- och
vardegrundsfragor. Vi ar ett Svenska
Bostader.

e Vi vidareutvecklar vart arbete med
mangfald och likabehandling.

ey

A

Indikator Mal 2024 | Mal 2025 | Mal 2026

Aktivt medskapar- 83 84 84
index AMI (Stadens
undersokning)

Ledarindex (fran 86 86 86
Stadens under-
sokning)
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Bilaga 1 - Utvecklings- och
innovationsprojekt inom malomradena

Vart erbjudande
moter kundernas behov

UTVECKLINGS- OCH INNOVATIONSPROJEKT
INOM MALOMRADET

Utveckla den digitala kundupplevelsen:

Malet ar att 0ka utbudet av satt att ha kontakt med oss och
att upplevelsen av var tillganglighet darmed ska forbattras.
Genom utvecklandet av digitala losningar kan hyresgasterna
enkelt ta del av hela vart service- och tjansteutbud 24/7.

Utveckla var kannedom om kunden:

Genom att utveckla vart CRM-system (Customer
Relationship Management) sa okar vi kannedomen om
kundens tidigare och pagaende arenden och kan erbjuda
mer personlig service men kan ocksa jobba med riktad
kommunikation pa ett annat satt.

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2024-2026

Vara bostadsomraden
ar socialt hallbara

UTVECKLINGS- OCH INNOVATIONSPROJEKT
INOM MALOMRADET

Delade boendeformer:

En plattform har utvecklats kring nutida kollektivboende och
hur dessa bor utformas med hansyn till hallbarhetsaspekter,
prisrimlighet och mojligheter att bryta social isolering. Och
ska nu implementeras i nyproduktionsprojekt samt befintligt
bestand.

Okad sysselsattning:
Arbetsmarknadsinitiativ lanseras for boende i vara omraden
som star langt fran arbetsmarknaden.

Rorlighet inom befintligt bestand:

Ett innovationsprojekt som handlar om att utmana invanda
betraktelsesatt som paverkar hur bolaget kan stimulera till
rorlighet. Delar bedrivs | samarbete med akademin, KTH,

Vara fastigheter och tjanster

ar ekologiskt hallbara

UTVECKLINGS- OCH INNOVATIONSPROJEKT
INOM MALOMRADET

Morgondagens styr- och overvakningssystem:;

Malet ar att utveckla arbetet med styr och Overvakning av
fastigheterna for att energieffektivisera, sakra driften samt
optimera inomhusmiljon.

Smartare uppkopplade fastigheter:
Malet ar att utifran var loT-strategi ta ett helhetsgrepp kring
omradet och skapa ett robust system.

Laddplatser;
Genom att forse parkeringsplatser med laddmajligheter sa
kan vara hyresgaster ta steget att investera i en elbil.

Klimatarbete:

Viimplementerar klimatstrategin i verksamheten.

Sarskilt fokus laggs pa att utveckla redovisningsregler

for klimatutslapp med syfte att mojliggora en sa
kostnadseffektiv utslappsreducering som mojligt i bygg- och
underhallsprojekten. Vi fortsatter att klimatanpassa vara
befintliga fastigheter och forebygga overtemperaturer och
oversvamningar nar vi bygger nytt. /i 0kar produktionen av
fornybar energi.



Var ekonomi ar
langsiktigt hallbar

UTVECKLINGS- OCH INNOVATIONSPROJEKT
INOM MALOMRADET

Utveckling av inkdpsverksamheten:
Vi fortsatter starka det strategiska inkopsarbetet och till
det horande systemstod vidareutvecklas.

Informations- och datasakerhet;

Det systematiska informationssakerhetsarbetet har
vidareutvecklas under flera ar, i projektform, och arbetet
fortgar inom hela bolaget men gar successivt in i lopande
verksamhet,

Beslutsstod och ekonomistyrning:

Malet ar att skapa en grund for faktabaserade och
datadrivna beslut, som i sig bidrar till flera nyttoaspekter
sasom kund och affar.
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Projektstyrning:
Projektstodet forbattras dar vi starker likformigheten och
bidrar till ordning och reda.

Verktyg for fastighetsagaransvaret,

inklusive underhallsplanering:

Vi vidareutvecklar systemen for att folja upp
fastighetsagaransvaret och fortsatter implementera
verktyget for planering och uppfoljning av langsiktiga
underhallsinsatser..

Var arbetsplats ar
hallbar och innovativ

UTVECKLINGS- OCH INNOVATIONSPROJEKT
INOM MALOMRADET

Ledar- och medarbetarutveckling:
\/i fortsatter starka vara chefer i deras ledarskap, genom Klart ledarskap
och stadens chefsprofil, samt medarbetarna i Klart medarbetarskap.

Kulturskapande arbete:

Med utgangspunkt i att vara allmannytta, vara en del av Stockholms stad
och leva i enlighet med visionen “Tillsammans - for ett hallbart liv i och
mellan husen” sa levererar vi service som bygger pa allas lika varde,

Framtidens arbetsplats:

Projektet ska leda till att Svenska Bostader stegvis infor en flexibel
aktivitetsbaserad hybridarbetsplats for hela eller delar av verksamheten.,
Dar samarbete och kommunikation i en hybrid vardag underlattas. Det
ar den losning som bast moter de samlade utmaningar infor framtiden
och mojliggor for medarbetare och chefer att arbeta pa den plats som ar
lampligast bade for uppdraget och for individen.



Bilaga 2 - Forflyttningar

Forflyttningar
For att tydliggora vara utvecklingsomriden har vi
sammanfattat dem i féljande forflyttningar:

Gemensam systematik: Struktur, kultur och
kommunikation

Fundamentet i virt utvecklingsarbete och en nod-
vindig mojliggorare. Om vi ska lyckas i det som vi
atar oss att gora i denna affarsplan kriver det, for
att ta nagra exempel, kvalitativa och effektiva pro-
cesser och gemensamma arbetssitt, hogre data-
kvalitet och forbittrad informationsférvaltning.
Samt att vi i storre utstrickning 4n idag samarbe-
tar med varandra och andra. Det kriver dven att
vi skapar en tillitande kultur, med gemensamma
virderingar och forhéllningssitt, samt att vi ir
en kommunikativ organisation, bade internt och
externt.
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Affarsmassighet, digitala I6sningar och hallbarhet
For att vi ska na vara fem 6vergripande mal krivs
aktivt bidrag, engagemang och kompetens frin
alla medarbetare pa Svenska Bostader. Vi ska gora
det tillsammans och motivera alla att ta ansvar
for samtliga mal. For att lyckas med det ska tre
forhallningssitt genomsyra alle vi gor — affarsmis-
sighet, digitala 16sningar och héllbarhet. Oavsett
om det handlar om investeringar, nya erbjudan-
den eller partnerskap sa ska beslutet vila pa om
det dr langsiktigt ekonomiskt héllbart. Digitalise-
ringen ir en forindringsmotor i var 6vergripande
utveckling och ett verktyg i var strivan mot ett
mer hallbart samhille. Vi ska alltid utgé frin atc
ett erbjudande eller en process kan digitaliseras.
Hallbarhet ska ga fran att vara nagot vi gor, till
nagot vi 4r. Ibland malas en bild upp dir hallbar-
het star i konflikt med exempelvis ekonomi. Vi ser
pa det tvirtom. Hallbarhet ar var affir.

En allmannytta for framtiden

Utveckla vdrt erbjudande: Fran Iagenheter

till boendeerbjudanden

Omformningen av handel och arbetsliv, och att
allt fler dldre kommer att bo kvar hemma lingre,
ar tre exempel pa skeenden som skapar behov av
ny fastighetsanvindning. Behoven av flexibla bo-
enden och fler boendeformer kommer 6ka stadigt
framat. Parallellt vixer efterfraigan pd mer skrid-
darsydda tjanster och l6sningar. Det innebir att
vi som bolag behover bli mer flexibla och erbjuda
en storre variation av boendeformer och tjinster.
Vi behover kunna erbjuda hem for hela livet och

dess olika skeden.

Utveckla var roll: Fran hyresvard till samhallsbyggare

Som fastighetsbolag inom Stockholms stad far vi
en allt tydligare roll som nyckelaktor i att stirka
de stadsmilj6er vi verkar inom, och sirskilt inom

stadens utsatta omraden. Allt vi bygger och for-
valtar ir till for stockholmarna och deras behov.
Det handlar om att utga frin ett storre geogra-
fiskt omrade 4n bara vara fastigheter. Att tillsam-
mans med andra se de samlade behoven och skapa
[6sningar tillsammans, ddr varje aktéranvinder sin
kompetens. Manga av de metoder som vi anvinder
idag kan vi anvinda dven i framtiden, men med en
annu storre kraft ndr vi utgér frin det gemensam-
ma samhillsbyggaruppdraget. Vi behover ocksa
ha ett 6kat fokus pa rimliga boendekostnader, for-
bittrad matchning pa bostadsmarknaden, fokus
pa skapa storre variation i utbudet och skapa fler
boendealternativ som méter betalningsformagan.
Genom att ta ett stort ansvar for livet mellan husen
kan vi, i partnerskap med andra, stirka och 6ka
attraktiviteten i alla vira omraden.



Bilaga 3 - Svenska Bostader i en omvarld

Nya forutsattningar det
senaste aret

Under 2022 inleddes ett ryskt anfallskrig mot
Ukraina. Férutom ett stort minskliga lidande
har det genererat hogre energipriser och utbuds-
storningar i Europa. Den globala inflationen har
rusat ivdg och lett till kraftfulla rintehojningar
som stramar at ekonomierna. Den svenska Riks-
banken har hojt styrrintan i snabb takt och vis-
serligen har inflationen sjunkit men den ir pa en
fortsatt hog nivd i jamforelse med det penning-
politiska mélet pa 2 procent. Detta drabbar sir-
skilt hushall som har sma marginaler, men paver-
kar hela ekonomin negativt. Osikerheten fortsitter
att vara stor.

For bostadsbyggandet som bérjade sjunka redan
under 2022 accelererar nedgingen under 2023.
Stigande rintor, okade byggkostnader, minskad
real disponibel inkomst samt ett avvecklat inves-
teringsstod driver nedgingen av bostadsbyggandet
i ar. Aven ombyggnadsinvesteringarna fortsitter
nedat.

Skottlossningar och springningar i offentliga
milj6er tas dterkommande upp i nyhetsrapporte-
ringen. Daden sker numer i miljéer dir manga
personer ir i rorelse, varmed oskyldiga riskerar att
dodas eller skadas i si kallade gingskjutningar.

Polisen har noterat att det ar vanligare att utforarna

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2024-2026

Ar minderériga. Polisen forstiarker med personal i
aktuella konflikter i Sverige varmed Stockholm ir
ett sadant omrade.

En utblick

Globaliseringen innebir att virldens linder integ-
reras ur olika aspekter. Genom framvixten av
globala marknader for investeringar, for utbud av
varor och tjinster och arbetskraft blir linder mer
beroende av varandra. Ny teknik, innovationer
och idéer utvecklas och sprids snabbt. Var virld
krymper. Det 6msesidiga beroendet mellan virl-
dens linder och stider okar, bide socialt, ekono-
miskt och ekologiskt — vi kommer nirmare varan-
dra.

Enskilda linder paverkas i allt hogre grad av
utvecklingen i andra linder, exempel pa sidana
omraden ir klimatfrigan och migrationen. Inte
minst dr detta fallet for Sverige som péd grund av
en liten hemmamarknad har ett stort beroende av
omvirlden.

Strukturomvandlingar gar snabbare, samarbete
och konkurrens okar vilket medfor 6kade krav pa
kompetens och omvirldsorientering. Foretagens
medarbetare och kunder har ofta en internatio-
nell referensram nir de jimfor sin leverantor eller
arbetsgivare med andra. Konsumenter kan ocksa

dra nytta av ett storre urval, eftersom mingden
produkter och tjinster okar.

For Svenska Bostdders del innebir det att forvintning-
arna och behoven, frin bade nya och gamla hyres-
gister, befinner sig i stindig utveckling. Det giller
alltifrin behoven av olika boendeformer, till vilken
typ av erbjudanden och service som kunderna for-
vintar sig. Det 4r tydligt att vi som bolag maste ga
mot ett utdkat och mer flexibelt erbjudande.

Hallbarhet

Hallbarhet innefattar tre perspektiv: det ekono-
miska, det sociala och det ekologiska. I september
2015 antog FN:s generalforsamling Agenda 2030,
dirmed har virldens linder forbundit sig ate till-
sammans genomfora en samhillsférindring som
leder till att uppna 17 globala mal och en ekono-
miskt, socialt och miljomassigt hallbar utveckling.

Stockholms stad ska vara ledande i genomfor-
andet av Agenda 2030. Staden har goda forut-
sittningar att nd agendans hallbarhetsmal, men
det finns utmaningar. En vixande befolkning
okar behoven av bostider, service och transporter.
Agenda 2030 sitter fokus pa hur staden skapar
god tillgianglighet och delaktighet for alla invina-

re, ett gynnsamt klimat for foretag och innovation

samt attraktiva boendemiljéer. Samtidigt beho-
ver staden minska sin miljé- och klimatpaverkan,
bryta ohallbara konsumtions- och produktions-
monster, motverka segregation och ojimlikhet
samt oka jimstilldhet.

Den stora omstillning som nu krivs stottas av
nya mojligheter till finansiering, savil pa global
som lokal nivd. EU satsar under detta avgdran-
de decennium stora summor pa den grona given,
med ett nytt ramverk for héllbara investeringar,
EU-taxonomin. Taxonomin syftar till att styra
investeringar frin verksamheter med negativ pa-
verkan till mer hallbara investeringar. Dessutom
utokas det europeiska ramverket for hallbarhetsre-
dovisning (CSRD). Ett utkat fokus finns ocksa pa
innovation, bland annat inom programmet Hori-
sont Europa, vilket 4r nédvindigt for att dtagand-
ena i Agenda 2030 ska kunna nas.

For Svenska Bostidders del innebir det med stor
sannolikhet att bolagets (Stockholms stads) moj-
lighet att [ana pengar samt lanevillkor kommer att
paverkas av i vilken utstrickning verksamheten
bidrar till taxonomins mal och krav. Det kommer
ocksa att medfora krav pa okad redovisning och
transparens i byggprojekten. Aven bolagets arbets-
sitt ndr det giller redovisning och rapportering av
hallbarhetsinformation kommer att paverkas och
behova utokas.



Ekologisk hallbarhet

Klimat- och miljoforandringar

Utslipp av klimatpiverkande gaser leder till
hogre medeltemperatur med stora konsekven-
ser for bland annat livsmedelstorsorjning, hav-
snivia och ekosystem. Okad frekvens av extrem-
viader med skyfall och hoga temperaturer resulterar
i oversvimningar, torka och brinder. Oron &ver
klimatforindringarna o6kar bland befolkningen.
For att mota klimathotet ska EU vara klimatneu-
trala 2050, Sverige 2045 och Stockholm som stad
klimatpositivt 2030. En stor miangd klimatpaver-
kande utslipp uppstar utanfér Stockholms stads
geografiska grinser som ett resultat av stadens in-
vesteringar och inkép samt invinarnas konsum-
tion. I miljoprogram och klimathandlingsplan for
2024-2030 okar fokus pa att minska dessa ut-
slapp, frimst genom att minska utslapp fran bygg-
och anliggningssektorn men 4ven i andra inkop
staden gor.

Stockholms stad 6kar dven sitt fokus pa trans-
portsektorn och har utdver tidigare mél om att
minska utsldppen dven satt mal pd att minska bil-
trafikarbetet med 30 procent till 2030 fran 2017-
ars niva. Fordonsflottan elektrifieras allt snabbare
och genom att investera i laddinfrastruktur kan
fastighetsdgare skapa forutsittningar for fler att
vilja ett laddbart fordon, eftersom tillging till
laddning hemma eller pa arbetsplatsen manga
gianger dr avgorande i beslutet att 6verga till elbil.

Samtidigt vidareutvecklas digitala leverans-
tjanster och delningstjinster inom mobilitet. Nir
fler delar fordon minskar behovet av gatuparke-
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ring och yta kan frigoras till andra indamal.

Ett nytt fokus i stadens arbete framdver ar att
ett rateviseperspektiv ska inkluderas i klimatom-
stiallningen. For att sikerstilla att rittviseperspek-
tivet omhindertas i klimatomstillningsarbetet
framover finns behov av att se 6ver att modeller
for investeringskalkyl, prioritering och beslutsun-
derlag dr utformade pa ett sitt som frimjar detta.

Ett konkret exempel dr att hittills har den som
ager sitt boende haft storst tillgang till elbilsladd-
ning hemma och bolagets storskaliga satsning pa
utbyggnad av laddplatser bidrar till att jaimna ut
forutsittningarna och mojliggora for fler stock-
holmare att kora elbil.

For Svenska Bostdders del innebir detta ett fortsatt
fokus pa minskad energiférbrukning och fossilfri
uppvarmning av vara hus samt ett utokat fokus pa
att gora klimatsmarta val i samband med utform-
ning av nya hus och val av metoder for renovering.
Utslapp i andra och tredje led, det vill siga var
paverkan pa leverantorer, underleverantorer och
hyresgister att bli fossilfria 4r ocksi en viktig pus-
selbit i arbetet. Bolaget behéver vidareutveckla sitt
mobilitetsarbete, arbeta fram en parkeringsstrate-
i som stodjer detta samt tillsammans med staden
hitta framtidens losningar fér hur mark och yta
ska disponeras for att tillgodose resor och trans-
porter pa ett sitt som bidrar till stadens mal.
Liksom det pagar ett arbete med att klimat-
anpassa Stockholm — inriktat pa att minimera
risken for manniskors liv och hilsa, forhindra all-
varliga storningar av samhillsviktig verksambhert,

samt minska risken for allvarliga materiella skador
och allvarlig paverkan pd miljon — si arbetar bo-
laget med att sikra fastigheternas motstandskraft.

Cirkular ekonomi

Genom att dteranvinda och atervinna produk-
ter, material och resurser behills det ekonomiska
viardet. Samtidigt minimeras uttaget av nya ra-
varor och dirmed avfall och restprodukter. For
att lyckas med en omstillning till cirkuldra floden
krivs en smartare produktion och produktdesign,
men iven mer hillbara konsumtionsmonster. EU:s
handlingsplan for cirkulir ekonomi innefattar in-
itiativ for att paverka produkters hela livscykel.
Fem sektorer pekas ut som sirskile prioriterade,
och dir ingar bland annat plast, matavfall samt
bygg- och rivningsavfall — vilket i hogsta grad pa-
verkar fastighetsbranschen.

EU:s avfallslagstiftning reviderades under 2018
och haller nu pa att inforas, det innefattar hogre
krav pa forebyggande atgirder, atervinning och
separat insamling av avfall. Aven i Stockholms
stad har ambitionerna hojts pA omradet med en
handlingsplan for cirkulirt byggande.

Utover detta finns ett 6kat fokus pa ekosystem-
tjanster och biologisk mangfald inom stadsplane-
ring, vilket sammantaget utgor en tydlig forflytt-
ning mot en gron samhillsbyggnad. Detta innebir
bland annat en 6vergéng till cirkuldra designprin-
ciper, inbyggda gronstrukturer i till exempel fasad
och tak, och stadsodling.

For att minska milj6- och klimatpaverkan fore-
sprakas en 6vergang fran konsumtion av varor till

konsumtion av tjinster, och en omstillning fran
eget dgande till att i storre utstrickning hyra, dela
eller 1ana.

For Svenska Bostiaders del innebir det fortsatt ut-
veckling av arbetssitt och samarbete med staden
for att mota behov och krav.

Social hallbarhet

En socialt hallbar bostadsmarknad

Befolkningen i Stockholm vixer. Under de nir-
maste 10 aren forvintas Stockholms befolkning
oka med 70 000 personer och under 2025 for-
vintas staden passera en miljon invanare. Detta
trots att barnafodandet har minskat och forvin-
tas minska de kommande dren. Stockholm har en
ung befolkningsstruktur med manga personer i
barnafodande aldrar i forhillande till den ildre
delen av befolkningen vilket genererar ett positivt
fodelsenetto i staden.

De senaste aren har fler personer flyttat ut fran
Stockholm in till Stockholm. Utflyttningen for-
vintas minska framéver, men fortfarande ligga pa
en hogre niva 4n innan pandemin. Framforallt 4r
det unga vuxna och barnfamiljer som har varit mer
benigna att flytta dn tidigare. Orter med pend-
lingsavstand till viktiga arbetsmarknader, sisom
kranskommunerna runt Stockholm, vixer sarskilt
snabbt.

Befolkningsokningen i kombination med ett
relativt sett farre antal nya bostdder har resulterat
i att manga har svart att hitta en lamplig bostad i



Stockholm idag. I genomsnitt bor vi tva personer
per bostad i Stockholm, men bestandet 4r ojimnt
fordelat. Samtidigt som andelen singelboenden
okar dr vissa grupper och delar av staden sirskilt
tringbodda.

Det finns en okande skillnad mellan minniskors
villkor i olika delar av landet, men dven inom re-
gioner och stider. Sa dven i Stockholm dir det 4r
stora socioekonomiska skillnader mellan olika delar
av staden. Den vixande ojamlikheten har lett till att
det finns en 6kad koncentration av inkomstsvaga
hushall i allmédnnyttan, eftersom den allmidnnyttiga
hyresritten oftast ar det mest tillgingliga alternativet
pa bostadsmarknaden.

En undersokning frin Region Stockholm visar
att drygt sex procent av hushillen i Stockholm bor
trangbott och saknar majlighet att tillgodogora sig
en godtagbar boendesituation. Det innebir att de ut
ifrin sina inkomster inte kan efterfriga en bostads-
ritt i det lagre prissegmentet eller en hyresritt med
en genomsnittlig manadshyra. De som bor i hyres-
ritt ldgger en storre andel av inkomsten pa boendet
an de som bor i dganderitt och bostadsritt, och ar i
storre utstrackning kvinnor och ensamstdende med
barn 4n i andra upplatelseformer.

Trangboddheten 4r omfattande for vissa grup-
per och i vissa delar av staden och andelen trang-
bodda hushall 4r sarskilt hogt hos stadens allmin-
nytta. Tringboddhet 4r mer vanligt i hushall med
barn, med liga inkomster, som saknar sysselsitt-
ning och utrikesfodda. Det finns ett behov av att
utnyttja befintligt bestind si effektivt som mojligt
men dven att tillskapa fler stora bostider genom
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nyproduktion och genom om- och tillbyggnader
i befintligt bestand. Stora bostider dr samtidigt
dyra och det dr inte heller siakert att de nar ofrivil-
ligt trangbodda.

Omkring 45 procent av gruppen utlandsfodda
bor i hyresritt, jamfort med cirka 20 procent av
de som ir fodda i Sverige. Denna utveckling stil-
ler utékade krav pa allmidnnyttan att fungera som
en motor for integration samt sikerstilla goda
boendemiljoer for alla.

Andelen ildre vixer snabbt, i synnerhet gruppen
80+. Den gruppen beriknas 6ka med mer 4n 50
procent inom den narmaste tiodrsperioden i Stock-
holm. Vi lever lingre och ir friskare hogre upp i
aldrarna. Detta skapar nya behov av fler typer av
mellanboendeformer, det vill sidga ett boende som
passar en dldre mélgrupp som vill flytta frin en
villa eller en otillginglig ligenhet, men inte ir i
behov av ett virdboende. Men manga ildre viljer
ocksa att bo kvar hemma lingre, vilket stiller nya
krav pa att det ska ga att fi nira vard i hemmet
och en boendemiljo som motverkar ofrivillig en-
samhet och isolering.

Antalet unga vuxna i Stockholms stad férvintas
ocksa oka de kommande dren. Drygt en tredjedel
av alla unga vuxna i region Stockholm bor hemma
hos sina forildrar, en 6kning jaimfort med tidi-
gare ar. En Overvigande majoritet vill bo pa ett
annat sitt 4n de gor idag och en del vill helst ha
en studentbostad.

For Svenska Bostdders del ir arbetet kring en so-
cialt hallbar bostadsforsorjning i Stockholm brett

riktat. Genom att formedla lediga ligenheter
genom Bostadsformedlingens bostadské och den
interna byteskon bidrar bolaget till en tillginglig
bostadsmarknad pa lika villkor genom en transpa-
rent och forutsigbar formedlingsprocess. Ligen-
heter som ir sirskilt limpliga for unga vuxna eller
seniorer reserveras for respektive grupp genom
Bostadstérmedlingen. P3 sa sitt bidrar bolaget till
att fler unga vuxna fir en forsta bostad och att fler
aldre fir en tillginglig lagenhet och en tryggare
vardag.

Bolaget tillhandahaller ocksa Bostad Forst-
lagenheter, forsoks- och triningsligenheter och
ligenheter som formedlas genom forturssystemet.
Forsoks-, trinings- och sa kallade Bostad Forst-
lagenheter vinder sig till personer som pa grund
av missbruks-, psykiatriska, och/eller allvarliga so-
ciala problem behover st6d fran socialtjansten for
att kunna fa, klara och behalla ett eget boende
och som pa egen hand inte blir godkinda som for-
stahandshyresgister.

Fortursverksamheten genomférs av Bostadsfor-
medlingen pa uppdrag av kommunfullmiktige i
Stockholm och riktar sig till personer som varit
bosatta i Stockholms stad i minst tva &r med starka
medicinska eller sociala skil eller en allvarlig hot-
bild riktad mot sig och som inte har nigra méjlig-
heter att 16sa sin boendesituation pa egen hand.

Som allminnyttigt bolag och lingsiktig aktor
behover vi lopande utreda och utforska hur vi yt-
terligare kan skapa positiva flyttkedjor och bidra
till en socialt hallbar bostadsf6rsorjning.

Otrygghet

Det finns flera stadsdelar i Stockholm som klas-
sas som sdrskilt utsatta omraden enligt polisen.
Stockholms stad har som mélsittning att halvera
otryggheten i staden till 2025 och att fa bort alla
omraden frin polisens lista. Trygghetsmitningar
visar en utplanad eller minskad otrygghet i staden
som helhet de senaste tio aren. Dock ir skillna-
derna mellan olika grupper fortsatt stora: kvinnor
och utlandsfédda 4r i hogre utstrickning otrygga,
och sannolikheten att du ir otrygg i Stockholm
okar med 63 procent om du bor i hyresritt. Det
senare beror sannolikt pa flera faktorer, sisom var
det hyresrittsliga bestindet i Stockholm 4r kon-
centrerat samt socioekonomiska faktorer. Detta
medfor ett okat fokus pa fastighetsigarens roll i
att stirka tryggheten i lokalsamhillet.

Forskning visar att nir ménniskor i utsatta om-
raden far det bittre stillt tenderar de att flytta
dirifran, och ett nytt resurssvagt hushall flyttar
in. Detta kallas lyckoparadoxen och kan sam-
manfattas som att individens lycka blir omradets
olycka. Denna forstielse har skapat ett 6kat fokus
pa hallbar omradesutveckling, dir arbetsmark-
nadsinsatser och bostadsbyggande ska leda till att
minniskor med en inkomst stannar kvar och kan
gora boendekarriir i det egna omréidet. I och med
detta har de senaste dren ocksai sett ett vixande in-
tresse av att jobba samskapande och samverkande
for att stirka ett omrade.

For Svenska Bostdders del sker trygghetsarbete
bland annat i form av platssamverkan, fastighets-



agarforeningar, trygghetscertifieringar och diver-
se dialogsatsningar. Att stirka samhorigheten och
tilliten i samhaillet blir alle viktigare och allmin-
nyttan fungerar i manga fall som en sammanhal-
lande faktor.

Psykisk ohalsa och ensamhet
[ Sverige finns en vixande psykisk ohilsa, i synner-

het bland unga. Samtidigt breder den ofrivilliga
ensamheten ut sig, sirskilt bland ildre. I stiderna
kdnner vi oss mer ensamma 4dn pd andra stallen,
detta trots att vi bor nirmare varandra.

Forskning visar att sociala medier i manga fall
far oss att kinna oss misslyckade snarare dn lyck-
liga. Manga fastighetsigare forsoker att mota
denna utveckling med initiativ fér gemenskap
och digitala grannskapsforum, men aven med
boendeformer som frimjar gemenskap. Att bo och
jobba tillsammans, co-living och co-working, ar
trendande initiativ, men didrutover ett viktigt alter-
nativ av sociala, ekologiska och ekonomiska skal.
Social samvaro kan finnas pa flera nivier, inom
hemmet, trapphuset eller i grannskapet.

For Svenska Bostdder del innebir arbete for okad
gemenskap i staden att fortsitta med det pagaen-
de trygghetsarbete, kampanjer for att uppmunt-
ra gemenskap grannar emellan, arrangerandet av
omradesfestivaler och andra evenemang. Bolaget
jobbar ocksi med att bredda boendeerbjudan-
de med fler typer av delade boendel6sningar dir
social samvaro ir en sjilvklar del av boendet.
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Digitaliseringens
inverkan pa _
fastighetsforvaltningen

Livet med vira hem som bas har utvecklas och
fick en skjuts i och med pandemiaren. Dir vi i
hogre grad arbetar hemifrin och att mer vard/
omsorg forldggs till hemmet, dir den digitala tek-
niken fungerar som mojliggorare. Behov av en
snabb och robust uppkoppling ir tydlig pa sam-
hillsniva, men alla nyttjare behover inte maximal
prestanda.

Hur fastighetsigandet paverkas finns signaler
som gar i varierande riktning. Vardtillsyn gar via
strommade bilder mot mobilnitet, vilket da sker
utanfor fastighetsigandet, medan hemtjinsten
forenklar accessen till brukarnas hem genom di-
gitala las, vilket da sker inom fastighetsigandet.

Forutsittningar for en automatiserad drift finns
genom oI, som i4r ett samlingsnamn for alla saker
som har en inbyggd sensor och internetuppkopp-
ling, ddr sensorerna samlar data och kommunice-
rar till andra enheter. Genom uppkopplingen kan
data Gvervakas och maskiner fjarrstyras. Vatten-
lickor kan upptickas och det genererar en auto-
matisk felanmailan.

Mitvirden f6ljs och analyseras for att reglera
viarme och ventilation i syfte att reducera energi-
anvindningen och effektuttaget. Med flera an-
vindningsomraden. Det finns emellertid ingen
enhetlig standard for den tradlésa kommunika-
tionen i oI vilket gor att det 4r en utmaning att

ge sig in i ett breddinférande som ir hallbart 6ver
tid. En lang livslingd (teknisk och ekonomisk) gor
ocksa att fastighetsstyrningen inte sillan 4r upp-
byggd av ett antal mindre delsystem som byggts pa
over tid och att det tar tid att modernisera fastig-
hetsautomationen. Ett 6verordnat system kan vara
l6sningen, sivida underliggande system medger
det genom 6ppna protokoll.

Med okad grad av fastighetsautomation okar
exponeringen for it-relaterade risker och det blir
mer komplext i stora fastighetsbolag dir styrningen
bygger pa delsystem med varierande niva av siker-
het och systemuppdateringar utmed den teknis-
ka/ekonomiska livslingden. Forutsittningarna for
sakerhetsarbetet blir komplext.

For Svenska Bostédders del innebir att “livet med
vara hem som bas” understdds av att en snabb
och robust uppkoppling erbjuds genom fibernitet
och Kommunikationsoperatérsmodellen (KO).
KO-modellen dr under utveckling pa samhailleligt
plan for att det i hogre grad ska ga att differentie-
ra mélgrupp, tjansteutbud och pris, vilket behover
foljas infor nista konkurrensutsittning.

Vidare dr det sirskilt intressant att se over ny
teknik inom energieffektivisering, tilleradeshan-
tering, byggnadsinformation samt sikerhet och
trygghet och ligga en plan for hur vi ska omhin-
derta riskerna kring det faktum att IoI inte har
nigon standardiserad kommunikationslosning
samt att exponeringen mot it-attacker okar.

Utover forvaltnings- och uthyrningsperspek-
tivet finns det dven flera nyttor for nyproduk-

tion, inte minst kopplat till sjilva byggproces-
sen. Genom digitala arbetssitt och ett datadrivet
beslutsfattande gir det att effektivisera interna
processer och arbetssitt. For att anpassa verksam-
heten och medarbetarna till att bli mer digita-
la kommer det krivas kompetensutveckling och
effektiva arbetsverktyg.

Hyperpersonifiering och
neokollektivism

Vi minniskor ir eller &tminstone vill kinna oss
unika, dir vi i grunden kan ha olika behov/férut-
sittningar men framforalle har olika preferenser/in-
tressen nir vi konsumerar och efterfragar tjinster.
Detta omniamns ibland som hyperpersonifiering.
Det kan vara allt frin att man vill kunna hora av
sig om ett visst drende vid den tidpunkt och via den
kanal som passar just en sjily, till att kunna bo i en
lagenhet som passar en sjilv och sin nuvarande livs-
situation eller hushallssammansittning.

Det finns dock en mottrend till hyperpersoni-
fieringen, den sa kallade neokollektivismen. Driv-
krafterna for trenden ir att minska ekonomiska ut-
gifter, minska miljopaverkan, férenkla och vinna
tid och skapa storre trygghet genom att tillhéra en
storre grupp. Det synliggors i ett samhille upp-
byggt av abonnemang dir vi inte sjilva behover
dga allt utan delar.

Virderingar ir ytterligare en dimension dér vi
som bolag beh6ver vara mer transparenta och tyd-
liga. Kunder tenderar mer och mer att visa lojalitet



mot foretag med “de ritta” virderingarna snarare
an “det ritta” varumirket.

For Svenska Bostaders del innebir hyperpersonifie-
ringen att vi behover bli mer flexibla och erbjuda
en storre variation av tjanster och boendeformer.
En familj kan se ut pA mingder av olika sitt och
bestdr inte alltid av ett visst antal personer som
alltid bor ihop, utan det kan dndras 6ver tid. Denna
aspekt behover vi som fastighetsbolag ta hinsyn
till nédr vi bygger nytt eller bygger om men ocksa
vid omsittning i vart befintliga fastighetsbestand.
Neokollektivismen med sitt abonnemangstink,
stdds genom hela var aftir dir ndgon hyr sitt hem
istallet for att 4ga det, och att dgandet dr kollek-
tivt organiserat genom att Stockholm stad och
dirmed medborgarna. Men det finns 4nda intres-
santa aspekter att vidareutveckla som fastighets-
bolag nir det kommer till delningsekonomi (ex
mobilitetslésningar) och métesplatser (exempelvis
gardsforeningars aktivitetsprogram och hyresgist-
lokaler).

Som bolag behéver vi dn mer 4n idag involve-
rar vara hyresgister i var verksamhetsutveckling.
Vi behover vara transparanta med vart arbete och
viva in véra virderingar som en rod trad genom
allt vi gér. Det som minniskor, i synnerhet unga,
allra mest forknippar med ”de ritta” virderingar-
na iterfinns inom hallbarhetsomradet.
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Megatrendernas inverkan pa ett fastighetsbolag

- en sammanfattning

Megatrenderna paverkar oss pa olika satt,
genom hur de forandrar samhallsutvecklingen,
marknadsforutsattningar och forvantningar
fran kunderna. De skapar bade nya mojligheter
och utmaningar.

I detta avsnitt har vi kort sammanfattat de viktigas-
te insikterna frin omvirldsanalysen som gjorts till-
sammans med Kairos Future under 2021 och ak-
tualitetsprovats 2022 samt 2023. Alla bidrar de till
de forflyttningar vi som bolag behover gora for att
lyckas na vér vision och véra 6vergripande mal. For-
hoppningsvis kan avsnittet fungera som en brygga
till mal- och strategidelarna i denna affirsplan.

Ny fastighetsanvandning

Omformningen av handel och arbetsliv skapar
behov av ny fastighetsanvindning. Ett mer upp-
luckrat arbetsliv, dir distansarbete blir allt van-
ligare, okar behoven av flexibla boenden och fler
boendeformer. Att exempelvis bo och jobba till-
sammans, co-living och co-working, blir allt vik-
tigare alternativ fér manga minniskor av savil so-
ciala som ekologiska, och inte minst ekonomiska,
skdl. En parallell utveckling som paverkar fastig-
hetsanvindningen ir att allt fler dldre viljer att bo
kvar hemma lingre, samtidigt som det pagar en

planering i regionerna som kommer att géra hem-
varden betydligt vanligare i framtiden. Det inne-
bir att fler av vara hyresgister kommer att behova
vard i hemmet, vilket stiller krav pad boendemil-
jons funktioner och fler personer behover tillgang
till vara fastigheter. Det senare bidrar dven den
okade e-handeln med, dir det okade antalet le-
veranser till vara fastigheter 6kar behoven av nya
transaktionspunkter samt férindrar behoven av
mobilitetslosningar och forutsittningarna for lo-
kalmarknaden.

Ett utokat och mer flexibelt erbjudande

Det finns en vixande efterfrigan pa mer skrid-
darsydda tjdnster och l6sningar. Det innebir att
vi som bolag behover bli mer flexibla och erbjuda
en storre variation av boendeformer och tjinster.
Vi behover kunna erbjuda hem for hela livet och
dess olika skeden. For att lyckas med det behover
vi arbeta fram bra metoder dir vi l6pande invol-
verar vara hyresgister i var utveckling, for att ut-
ifrin det kunna utveckla vira affirsmodeller och
erbjudanden inom olika omriden. Parallellt med
den utvecklingen blir virderingar allt viktigare.
Vi behover vara transparanta med vért arbete och
viva in vara virderingar som en rod trdd genom
allt vi gor. Det som minniskor, i synnerhet unga,
allra mest forknippar med “de ritta” virderingarna
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4r hallbarhet. Hallbarhet behover darfor vara var
affir.

Forlos digitaliseringens mojligheter

I takt med att digitaliseringen breder ut sig stills
helt nya krav fran vara kunder pé ett bekvimt och
uppkopplat boende. Det giller alltifrin hur det
gir att komma i kontakt med oss till vilka olika
tjdnster vi erbjuder som en del av boendet. Men
digitalisering mojliggér dven eftektivisering av
fastighetsforvaltningen. Med uppkopplade sen-
sorer och system kan styrning, évervakning och
felavhjalpning av fastigheterna i stérre omfattning
utforas pa distans och dven autonomt. Vart verk-
samhetsdata kommer spela en viktig roll framéver
for att ge st6d at automation, beslutsfattande och
kundinsikter. I sammanhanget 4r det avgérande
att vi svarar upp mot de starka integritetskraven i
GDPR. For att forlosa digitaliseringens mojlighe-
ter behover vi sikerstilla att vi har en organisation
som kan forvalta, forddla och analysera informa-
tionen, men dven att vi har ritt kompetenser och
forutsdteningar for att driva utvecklingen. Den di-
gitala omstillningen i verksamheten kommer att
innebira forindrade arbetssitt och kriva savil nya
effektiva arbetsverktyg som kompetensutveckling.

Vaxande ekonomisk ojamlikhet

Redan idag finns en hogre andel av resurssvaga,
och pé sina héll trangbodda, hushall hos allmin-
nyttan an hos andra aktorer. En del tyder pa att
den andelen kommer att 6ka framit. Det inne-
bir att Svenska Bostider behover ha ett okat fokus
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pa prisrimliga bostider, forbattrad matchning pa
bostadsmarknaden, skapa storre variation i ut
budet och skapa fler boendealternativ som moter
betalningsformagan. Samtidigt som vi mojliggor
for den enskilde att forindra sin bostadssituation.
De allminnyttiga bolagen far en allt tydligare roll
som nyckelaktorer i att starka utsatta omraden och
bryta lyckoparadoxen samt fungera som en motor
for integration, och Svenska Bostider kommer att
behova vixla upp detta arbete yrtterligare for ate
mota denna samhillsutveckling.

Klimat- och miljoforandringar

For att mota klimatforindringarna behover vi
gora alle vi kan for att minska omfattningen av
dem, men ocksd forbereda oss pa ett forindrat
klimat framover. Det senare innebir att vi beho-
ver anpassa vara befintliga fastigheter redan idag
och planera for ett forindrat klimat nir vi bygger
nytt. Det forra innebir att vi behover fortsitta en-
ergieffektivisera i vart bestind samtidigt som vi
vixlar upp arbetet med klimatneutralitet i hela
bolagets virdekedja. En stor del av var paverkan
pa klimatet sker hos véra leverantorer och hyres-
gister, och hir behover en omstillning ske de nir-
maste dren. Byggsektorn star for en femtedel av de
totala utslippen av vixthusgaser i Sverige, och vi
byggaktorer behover driva forindringen. En del
av minskningen behéver ske genom att fokusera
pa forindrad resursférbrukning och materialan-
vindning. Vi gir mot en storre forstaelse for att
naturvirden sasom biologisk mangfald och eko-
systemtjanster dr ovirderliga for var overlevnad,

vilket innebir ett okat fokus pa integrerade gron-
strukturer nir vi utvecklar staden.

Cirkularitet

Utéver en mer medveten materialanvindning
medfor omstillningen mot ett héllbart samhille
ocksd en minskad resurstorbrukning i allminhet.
Bygg- och fastighetsbranschen behover aterga till
de cirkuldra principer som priglade branschen for
hundratals ir sedan, vilket kommer att inneba-
ra helt nya l6sningar for hur vi bygger och pla-
nerar vara samhillen. Linjira materialléden med
avfall och deponi utgar till f6rman fér modulirt
byggande, dterbruk och atervinning, samt med-
veten konsumtion och resursanvindning. Utdver
en omdaning av bygg- och underhéllsprocesserna
innebir det senare dven en normférskjutning i hur
vi anvinder ytor och dirmed vad vi bygger.

Tillsammans med andra

For att lyckas méta de krav som omvirlden, kunder,
dgare och myndigheter stiller pa oss be-
héver vi i storre utstrickning 4n
idag samarbeta med varan-
dra och andra. Det handlar
till exempel om att samskapa
och samverka for att stirka
ett omrade, bland annat i
form av platssamverkan, fas-
tighetsigarforeningar, trygg-
hetscertifieringar och diverse
dialogsatsningar. Somallmin-
nyttigt bostadsbolag har vi en

viktig uppgift som samhills-

aktor att skapa sammanhall-

ol o troohor for d EN ALLMANNYTTA
ning, tillit och trygghet or de FOR ERAMTIDEN:
boende. Men det handlar lika . vy

. Fran hyresvard till
mycket om att tillsammans héllsh
med strategiska partners bade sal;n ‘7, Sbyggare ,
skapa helt nya, och utveckla Fran lagenheter till
boendeerbjudanden

befintliga, affirsmodeller och
erbjudanden.

GENOMSYRA ALLT VI GOR:
- AFFARSMASSIGHET

- DIGITALA LOSNINGAR

- HALLBARHET

NODVANDIG MOJLIGGORARE:
GEMENSAM SYSTEMATIK - Struktur, kultur
och kommunikation

UR DETTA HAR FOLJANDE STRATEGISKA
FORFLYTTNINGAR DEFINIERATS
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Bilaga 4 - Ledningssystem och internkontroll

Vart ledningssystem
Verksamt

Svenska Bostdder har ett ledningssystem som an-
vinds for att planera, styra, utveckla och folja upp
bolaget. Genom att arbeta med gemensamma ar-
betssitt sikerstiller vi att bolaget uppnar mal och
krav som stills pa bolaget. Det idr dven ett verk-
tyg for oss att kontinuerligt hitta sitt att forbatera
verksamheten och minska bolagets miljopaverkan.

Ledningssystemet dr uppdelat i ledningsproces-
ser, huvudprocesser och stodprocesser och bestar av
styrande dokument och processkartor. Lednings-
systemet finns tillgingligt pd bolagets intranit sa
att alla medarbetare ska ha det ltt att gora rite.

Varje process har en utpekad processigare, pro-
cessamordnare och processteam. Dessa har bland
annat till uppgift att uppritta gemensamma arbets-
satt, utveckla processerna och sprida kunskap om
processerna.

Ledningssystemet bygger pa att medarbeta-
re foljer 6verenskomna arbetssitt, samt att chefer
sikerstiller att medarbetare forstar, foljer och for-
bittrar ledningssystemet.

Intern kontroll
Precis som andra bolag har Svenska Bostider
risker som mdste hanteras, bide i vardagen och

SVENSKA BOSTADER: AFFARSPLAN 2024-2026

mer strategiska risker som kan paverka hela bola-
get. Bolagets internkontrollarbete 4r en viktig del
i ledningssystemet och syftar bland annat till att
hantera visentliga risker, uppticka systematiska
avvikelser och bidra till forbattringsarbetet.

Internkontrollarbetet utgar frin riskanalyser
och fokuserar pa processer och arbetssitt, samt
innefattar att granska styrningen inom ber6rda
avdelningar. Utéver sambandet med riskanalyser-
na ingar visentliga aspekter kopplade till miljo-
ledningssystemet i kontrollaktiviteterna.

Internkontrollarbetet bestar av tre delar. Bolaget
faststiller ett system for intern kontroll, genom-
for arligen en visentlighets- och riskanalys (VoR)
samt utifrin denna faststiller en internkontroll-
plan.

Risker dir bolaget har liten eller ingen radig-
het hanteras i Risk- och sarbarhetsanalys (RSA),
till exempel naturkatastrofer. Riskanalyserna av-
seende avdelningar, enheter och distrike f6ljs upp
tertialvis, medan internkontrollplanen f6ljs upp i
samband med arsbokslutet/ verksamhetsberittel-
sen. Systemet for intern kontroll ska ses dver arli-
gen och revideras vid behov.

Respektive processigare ansvarar i samrad med
berérda linjechefer for genomforandet av syste-
matiska kontroller. Revisionsledaren planerar och
leder arbetet med kontrollaktiviteter, med st6d av
utsedda internrevisorer.
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