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Analys av bolagets verksamhet

Trearsplanen for 2025-2027 beskriver ett antal omrdden Svenska Bostader har for avsikt att stirka, utveckla
eller tydliggdra malsittningen inom.

Hos Svenska Bostéder har 60 000 stockholmare sitt hem och foretagare/organisationer idkar verksamhet i

4 000 lokaler. Bolaget arbetar for att ge boende och lokalkunder ett 6kat inflytande pa riktigt, vi kallar det
Hemokrati. Som ett led i detta kommer vi fortsétta utveckla nya och befintliga dialogformat samt verktyg
for okad tillganglighet och flexibilitet i vara kundkontakter. Trygghetsarbetet dr fortsatt starkt prioriterat dér
viktiga komponenter dr det bosociala arbetet, samarbeten med andra samhéllsaktorer, ronderingar samt
fysiska sékerhetsatgirder i1 fastigheterna. Bolaget ska tillsammans med systerbolagen klara stadens
overgripande mal om 3 500 l4genheter under perioden. Dér industriellt byggande, Stockholmshusen och
konceptbostider ar inslag for att mojliggdra nyproduktion. Detta &r 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.

Bolaget har en hog ambitionsnivd avseende miljo- och klimatarbetet, och kommer ta nya steg mot en
cirkulér affarsmodell. Vara arbetssitt ska bidra till minskad total klimatpéverkan, resurseffektiva
materialfléden, biologisk mangfald, sund inomhusmiljo, samt fastigheter och material utan farliga &mnen.
Bolagets omstéllning stodjer stadens dvergripande ambitidsa mal om att bli klimatpositiva senast 2030.

Vart arbete med kunddialog, trygghet, nyproduktion, och klimatarbete, med mera, kommer bidra till
samtliga vara omrdden, men under kommande period ska sédrskilda insatser riktas till Jirvaomradet. Genom
samarbete med stadens alla olika verksamheter blir det en gemensam kraftsamling for utvecklingen av
Jarva.

Att utveckla vara arbetssétt samt sékerstéilla kompetens dr avgorande for vér framtid. Bolaget planerar for
l6sningar diar medarbetarna ges incitament och verktyg att frimja utvecklingen av arbetssétt. Genom att
ytterligare starka arbetet med mangtfald och likabehandling, samt att sékerstélla ett jamstalldhetsperspektiv,
kommer vi bli en dnnu béttre arbetsplats samtidigt som vi far bittre kontakt med véra hyresgéster.

Bolagets ekonomiska stabilitet pa lang sikt dr avhingigt av en vél avvigd kombination av effektiv
fastighetsforvaltning, strategisk fastighetsutveckling och héllbara hyresnivaer. Genom att balansera dessa
faktorer stravar vi efter att skapa en framgangsrik och héllbar fastighetsportfolj for Stockholmarna.

Under de senaste tva aren har vi sett en nedgéng i véardet pa var fastighetsportfolj till f6ljd av 6kade
avkastningskrav pa marknaden vilket slog igenom kraftigt pa bolagets resultat 2023.

Prognosen for den ekonomiska utvecklingen visar betydelsen av att intdktsokningen reflekterar de
forvantade kostnadsokningarna pa den marknad bolaget agerar. Hyresutvecklingen har under de senaste
aren kraftigt understigit kostnadsutvecklingen for drift och finansiering. Hyresoverenskommelsen mellan
Svenska Bostidder och Hyresgéstforeningen avseende 2025 dterspeglas i prognosen.

Hanteringen av vara investeringar, sikerstilla langsiktigt hdllbara hyresnivaer, sikerstilla effektiva
arbetssitt och fokusera pa hanteringen av véra inkdp och energisparande investeringar ir vésentliga
fokusomraden for att sékra en langsiktigt héllbar ekonomi.

Bolaget kommer fortsitta sitt arbete med att stiarka ekonomin langsiktigt. Besparingar genom ytterligare
effektiviseringar har inkluderats 1 nedan prognosticerat resultat. Prognostiserat resultat forutséitter dirmed att
effektiviseringsarbetet resulterar i forvdntade besparingar.

2025 ars prognos inkluderar det av styrelsen och kommunfullméktige, beslutade for virvet av fastighet 1
Vérberg.



Sid. 4 (16)

Resultat, Mnkr Utfall Budget Trearsplan

2023 2024 2025 2026 2027
Driftnetto inklusive central 1373 1451 1534 1537 1585
administration
Av- och nedskrivningar -1 347 -1 001 -1 047 -1 068 -1 094
Finansnetto -275 -400 -397 -429 -461
Resultat efter finansnetto -249 50 90 40 30

Investeringar

I affdrsplanen har Svenska bostdder med utgangspunkt i stadens inriktningsmal och dvriga dgarkrav tagit
fram strategier som tydliggor vad vi ska gora for att uppna mélen. Kopplat till investeringar ar det ett antal
strategier som paverkar prioriteringar och besluten. Overgripande innebir strategierna att bolaget investerar
med lagt risktagande dér vi kan bidra till en héllbar tillvdxt i Stockholm (se mer runt inriktningen i avsnitt
2). Detta gors genom att investera i sdvil nya bostdder som i befintligt bestdnd, dir det senare handlar om
t.ex. trygghetsskapande atgérder, optimera driftkostnader for el, virme, vatten, reparationer samt
investeringar i miljo- och klimatsékringsétgirder.

Givet det rdidande marknadslidget med betydande svarigheter att hitta [onsamma investeringsmojligheter
kommer arbetet med den strategiska fastighetsutvecklingen i1 bolaget vara av stor betydelse. Inte minst for
att minimera risken for framtida nedskrivningsbehov.

Den prognostiserade investeringsvolymen i nyproduktion 2025 inkluderar forvarvet av fastighet i Varberg.

Investeringsvolymer, Mnkr Utfall Budget Femarsplan

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Nyproduktion 653 403 680 490 700 700 700
Ombyggnad 658 850 850 900 850 850 850
Investeringar 1311 1253 1530 1390 1550 1550 1550

Négra exempel pé storre investeringar inkluderade i planen:

e Primus - Beldgen pa Lilla Essingen. Projektet ingar i stadens planer for omradet med ca 600
lagenheter varav Svenska Bostdder planerar bygga ca 108 st.
e Skordetroskan 1 (fd Dalen 21) - Investeringen omfattar ca 140 ldgenheter samt tva lokaler och

ersétter befintligt parkeringshus.

e Hagastaden - Markanvisning i 6stra Hagastaden for cirka 300 studentbostidder och lokaler i

bottenvaning

Bolagets ombyggnadsinvesteringar uppskattas landa mellan 800-900 mnkr per ar. Storre projekt som

berdknas genomforas under perioden ér bland annat:

Laddinfrastruktur
Energieffektiviseringar
Relining av avloppsstammar
Stambyten 1 Jarva

Grundforstirkning mm i kv. Orskér i Sdderort
Stambyte mm 1 Stadsholmens fastighet pa Mariaberget
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Var underhéllspolicy fokuserar pa att rusta upp byggdel for byggdel istillet for helombyggnader vilket
innebér fler mindre projekt.

Utover Varbergtoppen finns inga planerade forvarv eller forséljningar inrdknade i budgeten.
1. Ett Stockholm som héller samman med en stark och jimlik vilfird i hela staden

1.1 Alla barn och ungdomar ska ges mojlighet till jamlika uppvaxtvillkor och trygghet samt en rik
fritid

Bolaget fortsitter samarbetet med Rddda Barnen inom initiativet Pa Lika Villkor i Jarva ytterligare en
period. Samarbetet dr en del av bolagets forebyggande arbete och syftar till att stirka engagemang,
delaktighet och inflytande bland barn och unga i omradet. Initiativets dvergripande mal dr att barn, unga och
barnfamiljer ska ha lika mojligheter som andra att delta i samhéllet och paverka sina livsvillkor, fritt fran
diskriminering och oberoende av socioekonomisk situation.

Bolaget fortsitter ocksa arbetet med att utveckla vriga samarbeten med foreningslivet och civilsamhéllet
for att erbjuda en meningsfull och utvecklande fritid for barn och unga.

Likasa fortsitter bolaget sitt bostadssociala arbete i ndra samarbete med stadsdelarna och andra relevanta
myndigheter och aktdrer. Ett systematiskt bostadssocialt arbete bidrar till att virna om medborgare som kan
ha svérare att gora sin rost hord, som barn och valdsutsatta, far sina behov belysta.

Bolagets arbete med att fristélla ldgenheter till f61jd av oriktiga hyresforhdllanden fortsétter med full kraft,
likasa arbetet med krav- och hyresrddgivning samt arbetet for att aktivt minska storningar i vara
bostadsomrédden.

Bolagsstyrelsens mal for Status Bolagskommentar
verksamhetsomradet

j‘ Fortsatta Beddms inga i ordinarie verksamhet.

I"® Fortsatta arbetet mot oriktiga

gzﬁzﬁ;:aii?ﬁ;z‘i: gloc\)/(I;ﬁ Ett arbete som sker i ndra samarbete
bostadsrelaterade bedragerier samt med stadsdelarna och andra relevanta
utveckla samverkan med socialtjansten myndigheter och akiorer.

for att motverka utsattheten f6r de som

berdrs.

j‘ Fortsatta Beddms inga i ordinarie verksamhet.

"® Forstarka sitt vrakningsforebyggande Bolaget arbetar i enlighet med stadens
arpete och a_.ktlvt_.verk_:_a fqr att en noll- Kvalitetsprogram med fokus pa standiga
vision skg galla for vrakningar av forbattringar.

barnfamiljer

j‘ Fortsatta Beddms inga i ordinarie verksamhet.

I"® Starka sitt bostadssociala arbete i

samverkan med socialndmnden nar det

galler vald i hemmet genom bland annat

kompetensutveckling,

informationsinsatser, och ett forstarkt

barnrattsperspektiv

1.3 Stockholms stad ska ge stod och omsorg dir behoven éir som storst

Bolaget har ett nira samarbete med staden och Bostadsformedlingen for att bidra till bostadsforsorjningen.
Genom forsoks- och trianingslidgenheter samt Bostad Forst bidrar bolaget med bostéder till stockholmare
som behdver sirskilt stod pa bostadsmarknaden.
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Utifrén stadens nya program for tillgénglighet och delaktighet for personer med funktionsnedséttning 2024-
2029 vidtar bolaget fortsatt dtgarder for att 6ka tillgangligheten.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

- Status
verksamhetsomradet
j‘ Fortsatta Beddms inga i ordinarie verksamhet.
"% Bidra till stadens gemensamma Historiken visar att bolaget kunnat
arbete om att formedia forsoks- och erbjuda fler lagenheter fér andamalet an
traningslagenheter, Bostad Forst, det systerbolaget Bostadsférmedlingen
forturslagenheter och skyddande efterfragat.
boenden for valdsutsatta

1.4 Stockholm ska vara en bra stad att dldras i - med god omsorg och stor trygghet

Aldreviinlig stad och rérlighet i bestdndet

Bolaget bidrar aktivt till stadens handlingsplan for dldrevénlig stad, bide sjilvstindigt och 1 ndra samarbete
med systerbolagen. Bolaget har genomfort fokusgrupper med éldre hyresgister om deras nuvarande bostad
och vad som skulle kunna underlitta vid en flytt. Utifran kundinsikterna kommer bolaget fortsétta att
forbattra forutséattningarna for att byta till en tillgdnglig bostad nér det finns behov av det (utdver
tillgidnglighetsmarkering).

Bolaget har beviljats finansiering (genom Formas) for forskning kring en socialt hallbar bostadsforsorjning,
och dirmed har bolaget sin forsta industridoktorand som bro mellan akademi och praktik. Inom den
testbddden har bolaget borjat skicka ut riktade erbjudande till dldre hyresgéster 1 stora bostidder med 1ag
tillgénglighet.

Centrumutveckling

Bolaget forvaltar och utvecklar 16pande centrumanldggningarna i Husby, Bjorkhagen, Dalen och Kérrtorp
samt del av Villingby Centrum. I omraden dér bolaget har ett stort bostadsbesténd i anslutning till ett
centrum som till exempel 1 Villingby, Tensta, Rinkeby och Skidrholmen arbetar bolaget i ndra samarbete
med fastighetsdgaren for en trygg centrummiljo. Bolaget deltar 1 samtliga platssamverkansaktiviteter som
drivs av aktuella stadsdelar.

Bolagsstyrelsens mal for St Bolagskommentar
- atus

verksamhetsomradet

.& Fortsitta Beddms inga i ordinarie verksamhet.

® Sarskilt prioritera centrumutveckling Bolaget bedriver I6pande

och starkt narvaro i ytterstaden, i syfte utvecklingsarbete i och kring vara

att frmja trygghet, trivsel samt forstarka centrumanlaggningar tillsammans med

sociala varden i stadsplaneringen. foretagarféreningar och aktérer som
verkar i centrum. Husby centrum star i
fokus for att méjliggdra etablerandet av
ytterligare en matbutik.

.‘!‘ Fortsatta Beddms inga i ordinarie verksamhet.

"R Utveckla arbetet med tillfalliga Bolaget kommer att fortsatta sitt arbete

etableringar i lokaler for att mojliggora for att mojliggéra tilifalliga 6sningar for

upplatelse for civilsamhéllet och civilsamhllet och kulturlivet.

kulturlivet

4!‘ Fortsatta Forstarkande aktiviteter genomfors for

"B Verka for en god rorlighet inom det att bli en del i ordinarie verksamhet, ett

egna bestandet genom att bland annat tankt nylage. Delar ar ett flerarigt

underlatta for aldre att flytta till bostader forskningsprojekt tillsammans med KTH.

som ar anpassade efter deras behov

och darmed frigora stdrre lagenheter for

trangbodda barnfamiljer
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2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis klimatomstillning

2.1 Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utsldpp och okad koldioxidlagring

Med utgingspunkt i genomford klimatkartldggning och beslutad klimatstrategi fortsétter bolaget sitt arbete
for att kraftigt minska de konsumtionsbaserade utsldppen (50 % till 2030) och uppné klimatneutralitet i hela
virdekedjan. Viktiga delar i detta &r att:

e Konkretisera och komplettera klimatstrategin med 1angsiktig bolagsspecifik malbild, dtgardsplan och

ekonomiskt resonemang

e Ta fram en klimatbudget for bolaget och utveckla metoderna for uppfdljning av bolagets

klimatutslépp 1 alla scope

e Utveckla en struktur for styrning av bolagets klimatutslapp med syfte att mojliggora en sa

kostnadseffektiv utsldppsreducering i projekten som mojligt

e Tillimpa bolagets vigledning for klimateffektivt byggande for att minska utslidpp frén underhalls-

och ombyggnadsprojekt

e Tillampa och styra mot projektspecifika malvirden for maximala klimatutsldpp i kg CO2e/ kv
(BTA) i nybyggnadsprojekten.

e Arbeta med varsam renovering dir utgdngspunkten &r att bevara och forldnga livslingden pa
byggvaror och material vilket minskar behovet av uttag av resurser.

e Fortsitta stélla, vidareutveckla och folja upp klimatkrav vid upphandling.

o Fortsitta energieffektiviseringsarbetet.

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

7& Sakerstalla att de kommunala
bolagen inventerar var det lampar sig att
installera solceller pa stadens tak samt
planerar for att installera solceller under

verksamhetsomradet D
.‘!‘ Fortsatta Bolaget har etablerat arbetssatt for
"B Aktivt verka for att 6ka sin egna utbyggnad av solceller. Vid all utveckling
férnybara elproduktion, som exempelvis av nybyggnadsprojekt och
vind och solenergianlaggningar omlaggning/reparation av tak, da
undersdks mojligheten att anlagga
solceller pa taken.
’!‘ Fortsatta Bolaget fortsatter sitt arbete och det
I"® Arbeta aktivt for att implementera finns presenterat mer i detalj som
bolagens strategier for hur de ska inledande avsnittstext.
minska sin totala klimatpaverkan genom
en rattvis klimatomstallning och uppna
malet om att Stockholms stad ska vara
klimatpositiv senast ar 2030, malet om
fossilbranslefri organisation 2030, malet
om en fossilbranslefri stad 2040 samt
bidra till malet om halverade
konsumtionsbaserade utslapp till 2030
.‘!‘ Fortsatta Bolaget arbetar i enlighet med
"® Ge hyresgasterna reellt inflytande underhallsspolicyn Varsam renovering
over grad av standardhdjning utéver och har fortsatt kontinuerliga
lagsta godtagbara standard i samband kunddialoger vid utveckling av
med upprustning, i syfte att starka bostadsomradena.
livscykelperspektivet, varna
kulturhistoriskt klassade varden och
sakra hyresgasternas mojlighet att bo
kvar aven efter upprustning
Fortsatta Bolaget har etablerat arbetssatt for

utbyggnad av solceller. Vid all utveckling
av nybyggnadsprojekt och
omlaggning/reparation av tak, da
undersdks mojligheten att anlagga
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status Bolagskommentar

mandatperioden for att 6ka den lokala solceller pa taken.
elproduktionen

2.2 Stockholm ska vara en stad dér den biologiska mangfalden 6kar

Klimatanpassning

Med utgingspunkt i den kartlaggning av klimatrisker som bolaget genomfort fortsétter arbetet med att
planera och genomfora forebyggande atgirder for att klimatanpassa fastigheterna. Det innefattar bl.a.
dagvattenldsningar, solavskdrmning och skuggande gronska.

Biologisk mangfald

Under 2024 fortsitter och utvecklar bolaget arbetet med dtgérder for 6kad biologisk mangfald och
naturmiljoer 1 behov av forstirkning i det befintliga bestdndet sa vil som infor nybyggnation. I samband
med nya projekt genomfors naturinventeringar dar forslag pa atgérder tas fram. I det befintliga bestandet
fortsitter arbetet med att identifiera och genomfora lampliga atgérder. Under 2024 kompletteras bolagets
forteckning over éldre trad med fordjupad kunskap om sérskilt skyddsvérda trad i Soderort och Innerstaden
for att identifiera eventuellt atgdrdsbehov. Bolaget planerar ocksa for att ytterligare starka den interna
kompetensen kring ekosystemtjanster och skyddade arter. Bolaget har ansokt om att vara med i ett
utvecklingsprojekt som leds av IVL och Sveriges Allméannytta. Projektet syftar till att ta fram en handbok
for hur bostadsbolag kan méta och folja upp paverkan pé biologisk mangfald.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

o Status
verksamhetsomradet
f‘ Fortsatta Arbetet med atgarder for 6kad biologisk
I"® Intensifiera arbetet for 6kad gronska mangfald och naturmiljéer i behov av
och starkt biologisk mangfald inom forstarkning fortsatter under kommande
ramen for bolagets bestand ar.

2.3 Stockholm ska vara en stad dar framkomligheten 6kar och utslippen minskar

Som en del i att minska utsldppen fran transporter i staden genomfors en satsning pé laddplatser for elbilar.
Bolaget har under 2022 tagit beslut om investering i laddinfrastruktur och nu pagar ett arbete for att
sdkerstilla maluppfyllnad for installation av laddplatser i inner- och ytterstaden. Bolaget har etablerat och
invigt de forsta publika snabbladdarna i Jirva under inledningen av aret, ndrmare bestaimt i Husby Centrum.

Utvecklingsarbetet inom mobilitetsomradet fortsétter och bolaget medverkar under 2024 i flera
innovationsprojekt. I samarbete med systerbolagen upplater bolaget uppstillningsplatser for bostadsnira
leveransboxar for paket och livsmedel, till nytta for néringslivet i1 stort och samhélleliga tankar kring last-
mile. Bolaget fortsitter att stidlla om sin fordonsflotta till elfordon och stéller krav pé leverantorers fordon
och arbetsmaskiner i samband med upphandling.

Bolaget strivar efter att utoka samarbetet med stadens forvaltningar da det 4r avgorande att de tillsammans
med de byggande bolagen hittar nya I6sningar for byggande och hur stadens mark ska nyttjas for att
tillgodose behoven av resor och varutransporter i framtiden. Minskade krav pa parkeringsplatser i
nyproduktion innebér farre tunga konstruktioner under jord (som ger upphov till stora klimatutslapp i
byggfasen) samt lagre produktionskostnader och med det lagre hyror.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
g Status
verksamhetsomradet
f‘ Fortsatta Bolaget vidareutvecklar befintliga
"R | forberedda fastigheter bedriva ett arbetssatt och sakerstaller systemstod
aktivt informationsarbete for att fér hantering av avrop. | samband med
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Bolagsstyrelsens mal for st Bolagskommentar

o atus
verksamhetsomradet
sakerstalla att alla berérda hyresgaster fardigstallande av férberedande arbeten
kanner till att de har ratt att fa en informeras berérda hyresgaster om
laddstolpe installerad inom maximalt fyra ratten att avropa laddplats samt
veckor efter avrop tillvagagangssatt.
’?‘ Fortsatta Bolaget implementerar framtagen
"R | ytterstaden sdkerstalla att minst 50 strategi for laddplatser med en
procent av parkeringsplatserna ar utrullningsplan som sakerstaller
férberedda for laddinfrastruktur ar 2026 maluppfylinad.
och 100 procent ar 2030, varav minst 25
procent av platserna i garage aven ska
forses med laddinfrastruktur av minst
typen normalladdning senast 2028
.‘?‘ Fortsatta Bolaget implementerar framtagen
I"® Successivt forse samtliga strategi for laddplatser med en
parkeringsplatser inom sitt bestand med utrullningsplan som sakerstaller
laddinfrastruktur i syfte att bidra till maluppfylinad.
stadens mal om en utslappsfri innerstad
ar 2030. | innerstaden ska minst 50
procent av bolagens parkeringsplatser i
garage vara forsedda med
laddinfrastruktur av minst typen
normalladdning 2026 och 100 procent
2028

3. Ett Stockholm med en stabil och hillbar ekonomi med utbildning, jobb och bostider
for alla

3.1 Stockholms ekonomi ér stark, hillbar och liigger grunden for en jimlik vélfird

Bolaget fortsitter sitt kontinuerliga arbete med att bidra till en hallbar tillvaxt i Stockholm. Detta gors
genom att investera i savél nya bostidder som 1 befintligt bestand, dér det senare handlar om t.ex.
trygghetsskapande atgérder samt miljo- och klimatsikringsatgarder.

Att bibehalla en langsiktigt héllbar ekonomi for bolaget dr avgdrande och &r ett omrade med fortsatt stort
fokus de kommande aren. Utmaningen har blivit betydligt storre de senaste aren givet kostnadsutvecklingen
men de organisatoriska fordndringarna som genomfordes under 2023 i forvaltningsorganisationen ger goda
forutsittningar for att mdta utmaningen. Bolaget har dven utarbetat ett strukturerat arbetssitt kring
ekonomiskuppfoljning vilket kommer utgdra en bra grund och det kommer dven vara ett fortsatt starkt
fokusomrade de kommande aren.

Lonsamma investeringar dr viktigt for en langsiktigt héllbar ekonomi (se tidigare stycke om investeringar).

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
n Status
verksamhetsomradet
j‘ Fortsatta Bolaget leder kategorin vitvaror i
I"® Ansvara fér kommunkoncernens stadens gemensamma kategoriarbete.
gemensamma inkdpskategori vitvaror

3.2 I Stockholm ska alla ges mojlighet till ett eget jobb

Under 2024 kommer bolaget att starta ett projekt for att bidra till 6kad sysselsittning bland hyresgéster som
star l&ngt fran arbetsmarknaden. Projektets fokus kommer att vara att himta hem delar av tidigare utlagd
entreprenad (insourcing) inom distrikt Jirva. Projektet kommer samtidigt bidra till Fokus Jarva. Rekrytering
sker innan sommaren 2024 och projektet ska ddrefter l1opa pa under tva &r. Dialog om samarbete finns med
Arbetsmarknadsforvaltningen och Stadsledningskontoret.
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Fastighetsdgarforeningen 1 Jarva har ett pdgdende arbete for att samla fastighetsdgare i gemensamma
arbetsmarknadsinsatser med stadsdelsforvaltning och Jobbtorg for att motverka problemet med
nedskrépning i och runt miljostugorna pa Jarvaomradet.

Parallellt fortsitter bolaget att stélla krav i upphandlingar pé att leverantorer ska bidra till 6kad
sysselsdttning pd olika sitt (anstillningar, praktik, feriejobb). Bolaget fortsétter sitt arbete for att genom
feriearbeten ge stadens ungdomar mojlighet till ett forsta jobb.

Bolaget tar emot praktikanter frén olika yrkesutbildningar, frimst fran fastighetsforvaltarutbildningar, for att
de ska kunna ta ut sin examen. Bolaget erbjuder visstidsanstéllningar till Stockholmsjobbare, det vill siga
stockholmare som stédr 1dngt ifrdn arbetsmarknaden. Flera av dessa Stockholmsjobbare och praktikanter har
erbjudits tillsvidareanstillning inom bolaget.

Bolaget dr medlemmar i Integrationspakten och har exempelvis bidragit med Stockholmsmentorer.

Bolagsstyrelsens mal for st Bolagskommentar
- atus

verksamhetsomradet

’!‘ Fortsatta Bolaget erbjuder arligen

B Aktivt bidra till att fler Stockholmsjobb. Bolaget stéller krav pa

langtidsarbetslésa far en ingang till jobb anstallning av langtidsarbetsltsa eller

pa ordinarie arbetsmarknad exempelvis praktik i storre entreprenadkontrakt dar

genom fler Stockholmsjobb, 6kad egen bolaget kan garantera arbeten for den

regi och i hogre grad stalla sociala krav i avtalade leverantéren. Bolaget tar aven

upphandlingar in egna visstidsanstalla eller praktikanter
inom ramen for Stockholmsjobb. Bolaget
planerar for att insourca delmangder i
lampliga entreprenader som ett férsta
steg i att 6ka arbeten i egen regi.

.‘!‘ Fortsatta Bolaget stéller krav pa anstallning av

I"® | 6kad utstrackning tillgangliggora langtidsarbetsldsa eller praktik i stérre

arbetsplatser genom sociala krav i entreprenadkontrakt dar bolaget kan

stadens upphandlingar garantera arbeten for den avtalade
leverantdren.

3.3 I Stockholm ska alla ha ratt till ett bra boende som de har rad med

Svenska Bostéders roll dr att bidra med hallbart och prisvirt boende for vanliga inkomster till stadens
invénare. Bostadsbyggande dr resurskrdvande och det kan vara utmaning att bygga nytt till hyresnivéer som
upplevs som rimliga for var och en. Déar arbetar bolaget pé flera fronter for att astadkomma detta, genom att
satsa pa en industriell produktion, véxla upp arbetet med Stockholmshus, samt att lyfta betydelsen av
rorelser inom befintligt bestdnd (om 28 000 ldgenheter) fran olika tidsepoker med varierad standard. Detta
redogdrs for mer under foljande rubriker.

Bygga Stad

Bolaget har pagiende byggnation och planerad byggnation i en variation av stadsdelar. I bolagets
projektportfolj finns drygt 4 300 byggratter. Produktionskostnader samt kapitalmarknaden inom fastigheter
har under 2023 varit fortsatt utmanande. Laget forvéntas besta under 2024 och in 1 2025.

I enlighet med bolagets budgetuppdrag och i syfte att sdnka produktionskostnaderna och bygga till rimliga
hyror har ett strategiarbete genomforts, som del for del kommer fortydligas. Syftet &r att etablera fler
effektiva vigar fram i projektgenomforande. Ett fokusomrade i strategiarbetet &r att ta tillvara industriella
principer hos externa parter, och 1 det interna arbetet med projekteringsanvisningar.

Under 2023 genomfordes marknadsdialoger for fler samarbeten med fokus pa industriell produktion for att
pressa kostnadsbilden och ddrmed hyresnivén. Flera projekt har identifierats som ldmpliga projekt att stirka
samarbete med industriell aktor. Syftet ar att mojliggora produktionsstart i nértid samt att etablera
samarbeten for projekt som &r 1 tidigare skeden av planering. Aktiv dialog behdvs for att medla mellan
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forutséttningar 1 industriella koncept och gestaltningskrav i planarbetet. Som en del i nyproduktionsstrategin
finns etablerade och prioriterade arbetssétt med Stockholmshusen dér aktorer 1 hela virdekedjan samverkar
for att nd kostnadseftfektivitet, tempo och mdjliggéra innovation for hogre hillbarhet. Stockholmshusen
mojliggdr samarbeten inom staden och med externa parter. I samarbete med Stadshus AB sker flera initiativ
for att vixla upp detta arbete.

Bostdder for alla

Allménnyttan erbjuder bostader for alla, och for ett bolag som Svenska Bostidder som verkat under ménga
decennier, innebir det blandade bestandet fran olika tidsepoker en variation av hyresnivaer som upplevs
olika prisrimligt for individer med olika preferenser och mdjligheter att efterfraga en bostad. Bolagets arbete
med varsam renovering bidrar till att bevara detta blandade bestdnd med en variation av hyresnivder och
ddrmed goda mojligheter for stockholmarna att kunna efterfraga en bostad till rimlig hyra. Bolagets
systematiska arbete med olovlig andrahandsuthyrning bidrar till samma sak, eftersom ingen tredje part
(kontraktsinnehavaren som inte ldngre har behov av bostaden) ska kunna gora en affir pa andras bekostnad.

Svenska Bostider vill underlitta for hyresgisterna att finna en bostad utifran den familjesituation som rader
utmed livsresan. Detta gors idag genom att erbjuda en internkd och genom de bytesansdkningar som
enskilda inkommer med samt vart digitala bytestorg. Det digitala bytestorget kan dka rorligheten inom
bestandet som gor att matchningen av behov och ligenhet forbittras, och att lagenheter med rimlig hyra
gors tillgingliga.

Bostdder for ungdomar, studenter, dldre och trangbodda barnfamiljer

Vid omsittning av lagenheter i det befintliga bestdndet mojliggors for hyresgéster och stockholmare att
efterfrdga dessa, antingen via internkdn eller den reguljdra kon, och formedlas dé efter rak kotid. For att
underlatta for mélgrupper att kvalificera sig och konkurrera om ldgenheterna pa ett mer jamlikt sitt kan
lagenheter kategoriseras sdsom ungdomsbostad och studentbostad. En annan kategori &r seniorbostéder. Nu
1 inledningen av 2024 har bolaget anvént sédrskilda godkédnnandevillkor for att vid uthyrning av stora
lagenheter né trdngbodda barnfamiljer.

Under 2024 kommer Svenska Bostider tillsammans med KTH undersoka och testa aktiva atgérder for hur
dldre 1 stora, otillgdngliga ldgenheter kan fa mojlighet att flytta till mindre, mer tillgdngliga ldgenheter och
da frigora en del av bestdndet som ar sdrskilt attraktivt for trangbodda familjer med barn. En
intresseanmalan har gatt ut till malgruppen och svar har borjat inkomma till bolaget.

Fokus Jdrva

Bolaget bedriver ett 1dngsiktigt arbete for att utveckla och starka Jarva. Arbetet sker tillsammans med en
stor miangd aktorer inom staden, andra myndigheter, fastighetsdgare och civilsamhillet. Stadens
kraftsamling 1 Jarva innebér dnnu strre gemensam foridndringskraft och tydligt fokus for alla parters
insatser. Forandringsarbetet behover vara langsiktigt for att nd framgang och skapa fortroende hos
Jarvaborna. Bolaget ser det dirfor som viktigt att bygga vidare pé de strukturer som finns och lyfta goda
exempel.

I den fastighetsdgarforening som finns pa Jirva, dir Svenska Bostidder har ordféranderollen, bedrivs
utvecklingsarbete tillsammans med alla de storre fastighetségarna i Jirva i néra dialog med polisen och
stadsdelen. Foreningen har under 2024 bland annat fokus pé avfallshantering, skadedjur och vald i1 néra
relationer utover det I0pande arbetet med trygghetsinventeringar, sékerhetsbesiktningar och platssamverkan.

Bolaget har under minga ar genomfort omfattande upprustningar av fastigheter 1 Jairvaomradet, och kommer
under 2024 fortsatta att bevara och utveckla omradet for framtiden. Bolaget kommer f6lja framtagen
underhallspolicy och renovera bestdndet med varsamhet om savél klimat som ekonomi, och samtidigt ge
hyresgisterna storre mojlighet att paverka upprustningsnivan och undvika langa evakueringsperioder.
Bolaget kommer sérskilt prioritera stambyte i flera fastigheter for att minska risken for vattenskador och
bedomer att renoveringarna kommer genomforas under de kommande fyra till fem &ren, ndgot som inte
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hade varit mojligt med det foregdende arbetsséttet med helombyggnader och evakuering.

For att involvera Jarvaborna pa bésta sétt i kommande renoveringar kommer dialog foras 16pande med savil
hyresgéster som Hyresgistforeningen, vilket paborjades redan under 2023 med lokala triffar. Bolaget har
aven en stor projektportfolj for nyproduktion av bostider 1 olika delar av Jirvaomrddet sdsom Rinkeby,

Husby och Akalla.

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

"& Nyproducera minst 3 500 bostader
under mandatperioden

verksamhetsomradet HEUD

.‘?‘ Fortsatta Bolaget har nyproducerat

I"® Aktivt bidra till stadens mal att senast studentbostader pa Campus Albano.

ar 2030 kunna erbjuda alla studenter Bolaget har utvecklat ett koncept fér

som vill en studentbostad och préva nya delningsbostéder som tilldmpas i

former for delat boende saval for befintligt bestand och kommande

studenter som fér andra hyresgéaster nyproduktion. Bolaget fristaller
lagenheter till studenter genom att
fortsatt jobba aktivt med
studiemeritprévning och uppsagning till
foljd av oriktiga hyresférhallanden.

4?‘ Fortsatta For att erbjuda prisrimliga bostadder med

"® Analysera hur de kan bidra till fler flera rum till trdngbodda hushall har

lagenheter med manga rum genom ny- bolaget infort Familjelagenheter som

och/eller ombyggnad, samt hur hyrorna kategoriboende. Kvartal 1 hyrs

for dessa kan pressas, i syfte att Familjelagenheter ut i Bjorkhagen. Det

motverka trangboddhet bland ar ett utvecklingsinitiativ som ska prévas

resurssvaga grupper. och utvarderas.
Vid fastighetsutveckling gors en
beddmning av lagenhetsstorlekar att
komplettera omradet med. Dessa har en
hdégre hyra an de Familjelagenheter
bolaget kan plocka ur successionen,
vilket forklaras av att
fastighetsutvecklingen gors till rAdande
prislage vad galler material och l6ner.

’!‘ Fortsatta Bolaget bedriver ett langsiktigt arbete for

"® Arbeta aktivt med stadens att utveckla och starka Jarva. Arbetet

fokusomraden, sarskilt Fokus Jarva sker tillsammans med en stor mangd

genom att ta ansvar for utvecklingen av aktdrer inom staden, andra myndigheter,

omradet, bade kopplat till narvaron fastighetsagare och civilsamhallet.

genom befintligt bestand och 6kat Stadens kraftsamling innebar annu

genomférande av nya stérre gemensam férandringskraft.

stadsutvecklingsprojekt. Foérandringsarbetet behdver vara
langsiktigt for att na framgang och skapa
fortroende hos Jarvaborna och bolaget
ser det darfor som viktigt att bygga
vidare pa de strukturer som finns.

4?‘ Fortsatta Bolaget bade har och bedriver en

I"® Fortsatta utveckla koncept som omfattande produktion av

bygger pa en 6kad grad av industriell studentbostader. Bolaget har ocksa

produktion, till exempel i syfte att uppfort sa kallade snabba hus

tillskapa bostader med pressade hyror (industriell produktion), som natt unga i

som riktar sig till unga och studenter aldern 18-30 och dar boendetiden ar
begransad varmed dessa lagenheter
kommer fler unga till nytta. Detta
fastighetsutvecklingsarbete fortsatter att
utvecklas.

Fortsatta De tre bostadsbolagen ska tillsammans

klara stadens Overgripande
nyproduktionsmal om minst 3 500
ldgenheter under hela mandatperioden.
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Bolagsstyrelsens mal for st Bolagskommentar
o atus

verksamhetsomradet
Bolaget fortsatter arbetet med att
vidareutveckla och implementera
resultatet av framtagen
nybyggnadsstrategi.

’?‘ Fortsatta Bolaget ser att stadens kraftsamling

"® Samverka kring arbetet for en innebar annu stérre gemensam

enhetlig och effektiv kommunikation som férandringskraft till nytta fér de boende

aktivt bidrar till stadens arbete med pa Jarva.

Fokus Jarva

’!‘ Fortsatta Bolaget fortsatter samarbetet med

I"® Tillsammans med exploateringsndmnden for att

exploateringsnamnden arbeta for att projektportféljen ska ligga i bra niva med

bolagens projektportfoljer till att vara planerad produktion

minst tio ganger den planerade arliga

produktionen.

4?‘ Fortsatta Bedoms inga i ordinarie verksamhet.

"R Tillsammans med Nya projektidéer analyseras alltid forst

exploateringsnamnden, utifrén alternativet Stockholmshus.

stadsbyggnadsnamnden och

Stockholms Stadshus AB bedriva en

langsiktig och effektiv planering for

byggandet av Stockholmshus.

Produktionen av Stockholmshus boér

utgdra minst halften av allmannyttans

samlade produktion fram till 2030.

3.5 Hog beredskap och stark radighet ska rada i alla verksamhetsomriaden

Beredskap

Bolaget stirker successivt sin forméga for att kunna bidra till en sammanhallen beredskap for fredstida
kriser och civilt forsvar. Arbetet innebér bade att stirka arbetet i den egna verksamheten och bidra i den
stadsovergripande samverkan. Det handlar om att 6ka kompetensen i organisationen och sikerstilla att det
finns tillrickliga resurser. Aven arbetet for att medverka i upprittandet av stadens krigsorganisation och
dess bemanning kommer att intensifieras under 2024. Bolaget kommer fortsatt trdna sin
krisledningsférmaga bade nér det sker saker i verksamheten, och genom 6vningar. Under de kommande
aren kommer bolaget att vidta atgérder for att sdkerstélla funktionaliteten 1 bolagets skyddsrum.

Informationssdkerhet

Bolaget har haft ett utvecklingsprojekt for systematiskt informationssédkerhets- och dataskyddsarbete igang i
knappt tre ar for systematiskt informationssikerhets- och dataskyddsarbete. Arbetet 6vergér fran och med ar
2024 till att fortsattningsvis bedrivas inom bolagets dvergripande ledningssystem.

Bolaget har sedan dataskyddsforordningens inférande haft ett internt dataskyddsombud men har sedan den 1
november 2023 lagt uppdraget pa ett externt dataskyddsombud.

Risk- och sarbarhetsanalys

Bolaget har under 2023 implementerat riskhanteringsatgérder for de mest framtrddande riskerna. Under
2024 gir bolaget in i en ny tvadrig RSA-cykel (risk och sarbarhetsanalys) enligt stadens modell och kommer
darfor ha fokus pa att f6lja upp och sikerstilla att vidtagna atgirder har avsedd effekt. Bolaget fortsitter att
genomfora kompetenshdjande insatser i syfte att oka formégan att f6lja upp identifierade risker.
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Bolagsstyrelsens mal for Status Bolagskommentar

verksamhetsomradet

.‘?‘ Fortsatta Bolaget starker successivt sin

"R Delta i arbetet inom stadens organisatoriska férméaga, och

sektorsorganisation for civil beredskap. sakerstaller funktionalitet i bolagets
skyddsrum.

3.6 Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser

Bolagets trygghetsarbete ar brett och bestir av manga olika delar som tillsammans bidrar till att 6ka
stockholmarnas upplevelse av trygghet i bolagets bostadsomrdden, med fokus pé ytterstaden och Jérva.
Samarbetsparter dr verksamheter inom staden, myndigheter, fastighetségare och civilsamhillet. De fyra
fastighetsidgarforeningar, Jarva, Ragsved, Hisselby-Villingby och Skidrholmen dér bolaget &r medlem é&r ett
av de viktigaste verktygen i arbetet. Exempel pa detta breda trygghetsarbete ar:

Grunden 1 trygghetsarbetet &r att bolaget fortsitter arbetet med regelbundna ronderingar och
trygghetsvandringar via stadsdelsndmnderna och fastighetsidgarforeningarna.

Koncept for sérskilda trygghetsvandringar med barn dr framtaget och testat i Jarva, vilket under
2024 kommer att tas vidare.

Bolaget deltar i lokala brottsforebyggande rad och samverkar med polis och andra myndigheter.
Genom fastighetsdgarforeningarna utbildar bolaget dess medarbetare inom olika omraden, som
brottsforebyggande forvaltning samt hur bolaget kan bidra till att motverka véld i hemmet.

Bolaget forstarker 16pande skalskyddet i fastigheter dir det vid sdkerhetsbesiktningar framgar behov
av att utveckla den fysiska miljon.

Bolagets bostadssociala grupp arbetar for att sdkerstélla att de som bor i vara lagenheter ocksé ér de
som vi har avtal med. De arbetar ocksé med att stodja hyresgister som upplever sig storda av
grannar. Allt detta bidrar till att 6ka den upplevda tryggheten.

Samverkan med polis och grinspolis sker kontinuerligt i flera delar av bolaget géllande exempelvis
uppsittning av kameror pé allmin plats, sarskilda insatser och tillslag (genomsok av kéllare efter
droger och/eller vapen).

Svenska Bostéder har sedan 2022 arbetat med metoden Trygga Trappan i samarbete med
socialtjidnsten, Stockholmshem, polisen och Fastighetsdgarforeningen Skiarholmen. Svenska
Bostédder har med stod fran Brottsforebyggande radet utvirderat arbetet under 2023 och kommer att
vidareutveckla arbetet utifrdn den forskningsrapport som tagits fram.

Bolagsstyrelsens mal for st Bolagskommentar
o atus

verksamhetsomradet

’!‘ Fortsitta Beddms inga i bolagets ordinarie

"® Arbeta for att stadens medarbetare verksamhet.

in}e utsatts for hot, rasism eller otillborlig Medarbetare har gatt bolagets utbildning

paverkan om hot och vald samt antikorruption.
Och vid omsattning av personal
arrangeras uppsamlingsheat.

’!‘ Fortsatta Beddms inga i bolagets ordinarie

"® Arbeta proaktivt och strukturerat for verksamhet.

att motverka ekonomisk brottslighet,

svartarbete och oegentligheter pa

byggarbetsplatser, samt inom

upphandlade verksamheter som till

exempel lokalvard.
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Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

-'& Vidareutveckla och forstarka
samverkan med relevanta externa
aktorer i trygghets- och
sakerhetsarbetet, exempelvis inom
ramen for samverkansdverenskommelse
med polis samt lokala strukturer for
platssamverkan

verksamhetsomradet SIS
i Fortsitta Mal och aktiviteter for att starka
-’i Genom dotterbolaget Stadsholmen samarbetet ska tas fram dar det framgar
AB leda arbetet med lokalt utvecklings- pa vilket satt Stadsholmen, som den
och trygghetsarbete i Gamla Stan. storsta fastighetsagaren, kan ga fére i
utvecklingsarbetet i dialog med 6vriga
fastighetsagare.
’!‘ Fortsitta Beddms inga i bolagets ordinarie
"® | samarbete med S:t Erik Forsakring verksamhet.
strategiskt starka det férebyggande
arbetet i syftet att minska antalet brand-
och vattenskador i stadens byggnader
’?‘ Fortsatta Undersdka hur bolaget kan motverka
"R Kraftsamla for att motverka valfardsbrottslighet, t.ex. genom att
valfardsbrottslighet - i arbetet ingar att undersdka vad valfardsbrottslighet
se over rutiner, sakerstalla innebar fér bolaget, och vilka arbetssatt
kontrollmekanismer, minska antalet som behdver ses over.
underleverantdrer samt uppréatta egen
kapacitet och radighet
.‘!‘ Fortsatta Beddms inga i bolagets ordinarie
"® Med stod i lokal lagesbild och analys verksamhet.
vidta sociala och situationella
brottsférebyggande och
trygghetsskapande atgarder utifran det
egna ansvarsomradet
’!‘ Fortsatta Bolaget ska 6ppna upp lokaler foér
I"® Utveckla inflytandet for verksamheter dar medborgarna
hyresgasterna och samarbetet med inkluderas och far bidra till omradets
andra lokala aktorer, samt framja social utveckling.
sammanhallning och tillit i
bostadsomradena.
Fortsatta Bolaget fortsatter utveckla arbetet med

Trygga Trappan. Bolaget sitter med i
styrgrupp (med flera férvaltningar) fér
samverkan med Polisen.

3.7 Stockholm ska vara en 6ppen, jaimstilld och demokratisk stad som samarbetar internationellt

Bolaget fortsitter att tillimpa de riktlinjer for samarbeten med externa aktdrer som tagits fram. Riktlinjerna
faststiller vilken inriktning och vilka krav som ska gélla for bolagets samarbeten och utgoér vagledning vid
beddmning infor att ingd samarbeten eller besluta om stod, vagledning till hur administration och

uppfoljning ska goras samt hur samarbeten ska upphora och stod dras in.

Bolaget foljer arligen upp samarbeten, dels 1 form av att begéra in uppgifter fran samarbetsféreningar, dels 1
form av besdk 1 ett urval av verksamheterna. Infor ett potentiellt samarbete genomf6rs kontroller (f6rutom
att utvirdera verksamheten i sig), bl.a. av att féreningen fullgjort sina skyldigheter mot det allmidnna (om
den har anstillda) samt att den inte har nagra skulder hos Kronofogden. Stod betalas inte ut till individer.
Bolaget har dven samverkan och erfarenhetsutbyte med aktdrer inom staden.

Bolaget arbetar aktivt for att involvera hyresgésterna och stirka deras medansvarstagande, exempelvis
genom att uppmuntra till grannsamverkansgrupper och gardsforeningar. Under 2024 kommer bolaget att,
vid tva perioder, vara extra synliga i bolagets omraden, samt bjuda in hyresgésterna till dialog pa olika
teman fOr att stirka dialogen med hyresgésterna och arbetet med Hemokrati.




Sid. 16 (16)

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet Status
.‘!‘ Fortsatta Bedoms inga i bolagets ordinarie
"® Genom kontroll och uppféljning verksamhet.
sakerstalla att ekonomiska bidrag eller Bolaget har utarbetat riktlinjer for
tillgang till lokaler inte ges till nagon samarbeten med externa aktérer som
aktor som inte star bakom den faststaller vilken inriktning och vilka krav
demokratiska rattsstatens principer, de som ska gélla for bolagets samarbeten
ménsklige} réttigheterq_a och jamstalldhet och stéd. Riktlinjerna utgér aven
mellan kvinnor och man vagledning vid bedémning infor att inga
samarbeten eller besluta om stod,
véagledning till hur administration och
uppféljning ska goéras samt hur
samarbeten ska upphdra och stdd dras
in.
Fortsatta Bedoms inga i bolagets ordinarie

-’& Involvera stockholmare i beslut som
paverkar deras vardag genom
exempelvis medborgardialoger och
medborgarbudgetar

verksamhet.

Fortséatta arbetet med att informera vara
hyresgaster om mdgjligheten till att skapa
gardsféreningar samt mojligheten om att
paverka utvecklingen av sitt omrade.
Bolaget jobbar bjuder in till
inflytande/dialog i diverse fragor genom
kommunikationskonceptet Hemokrati.
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