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Svenska Bostader firade

80 stolta ar under aret.

Det uppmarksammades
i alla vara kanaler, pa
kontoret och under
Tillsammansdagen.
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FRAN HUNDRA TILL NOLL VAKANSER

Nar Svenska Bostader markte att uthyrningen av studentbostader gick
trogt i varas insag vi att det behdvdes fokus. En tvarfunktionell grupp
sattes ihop som arbetade med ett enda mal: noll vakanser i augusti.
Arbetet resulterade bland annat i enklare rutiner for att hyra ut |
andrahand, ett test dar hyresgasterna kunde valja ett flexibelt inflytt-
ningsdatum och en annonskampanj som rullades ut i Stockholms
tunnelbana, i sociala medier och andra webbsidor 6ver sommaren.
Allting skedde inhouse, med minimal budget. Besoken till webbsidan
mangdubblades. Och i slutet av sommaren hade vi natt vart mal:

Alla vara studentlagenheter var uthyrda.
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2024: GLIMTAR FRAN ARET

NYA PROJEKT OCH INITIATIV:

e Pilot i Klart partnerskap

e Gront kommersiellt hyresavtal
| Jarva

e Nytt inkopssystem har implemen-
terats

e Klimatberakningsverktyget KROT
har anvants i renoveringsprojekt

e Kombohusavtalet har testats for
forsta gangen i Rinkeby

14,4

ar ar den genom-
snittliga kotiden for
vara lagenheter*

* Student- och ungdomslagenheter, seniorlagenheter, korttidskontrakt och 6vriga kontraktstyper ar ej inraknade.

PRISER OCH UTMARKELSER

Framsteget Hurra! Trygga trappan
vann Arets framsteg pa Stockholms
stads kvalitetsgala. Ett viktigt trygg-
hetssamarbete tillsammans med
Stockholmshem, Polisen och Fastig-

hetsagarforeningen i Skarholmen.

Tank om Svenska Bostaders omstall-
ning fran helombyggnader till varsam
renovering vann priset “Tank om” i april.
Priset delades ut av ACAN Sverige. Ett
betyg pa att vi ar pa ratt vag.

o Stadsholmens kundvardar
’ o har ett inflyttningsindex pa 95,5 %

312

nybyggda lagen-
heter stod klara

En boendeapp stod pa hyres-
gasternas onskelista; dar de
onskade kunna boka tvatt-
stuga, gora felanmalan samt
fa information. Fixat 2024!

LITE SIFFROR:

Res. efter finansiella poster: 129 mnkr
Omsattning: 3 696 mnkr
Investeringar: 1 144 mnkr

Soliditet: 50,5 %

Stadens bostads-
bolag sag till att fler an

4300

barn och ungdomar kunde

delta i sommaraktiviteter

anordnade av olika kultur-
och idrottsforeningar

o

NYTT FOR | AR: DRONARE I TJANST

Att anvanda dronare for fastighetsbesiktning
vid vattenskador innebar snabbare och sakrare
inspektioner. Dronaren kan tacka stora omraden
och ger bilder och videos fran olika vinklar, har
styrs den av Philip Mellgren, skadesamordnare,

GRANNBALKONG PA TRADGARDSMASSAN
Susanne Tornstrom och Charlotta Josefsson
medverkade pa Tradgardsmassan med en monter-
balkong. De byggde en historia kring Maj-Lis

och Abbas, tva grannar som mottes i hissen och | A\ e il
vagade sdga hej till varandra. Balkongen speglade ..;E \-—/ Y a1l
de tva grannarna, i bade vaxter och detaljer. » i : ;




HAR ORDET

Stefan Sandberg i det varsamt
renoverade kontoret i Vallingby.

De senaste aren med hdg inflation och hoga
rintenivder har varit utmanande for Svenska
Bostidder. Bolaget har under de svarare dren an-
passat sina arbetssitt for att sikra en langsiktigt
hallbar ekonomi, vilket har lagt en grund som ger
oss en god utgingspunke for fortsatt utveckling
och for att fortsitta kunna leverera pa vara upp-
drag. Det handlar bland annat om vart uppdrag
att erbjuda ett hallbart liv i och mellan husen,
att erbjuda god service till vara hyresgister, bidra
till stadens hallbarhetsmal, ta vial hand om vira
fastigheter genom en varsam hantering, och att
pa sikt kunna bygga fler hem for stockholmarna
att bo i.

Vi har slutfért tre nyproduktionsprojekt
under dret vilket sammantaget gett 312 stycken
nya hem. De svara ekonomiska forutsittning-
arna for bostadsutveckling har dock gjort det
utmanande att starta ytterligare projekt under
2024. Bolaget planerar dock att under somma-
ren 2025 pabdrja byggnationen av nya ligenhe-
ter i Rinkeby. Det dr sirskilt roligt att vi denna
ging kommer att anvinda Sveriges Allmin-
nyttas ramavtal for sa kallade Kombohus; in-

dustriellt byggda bostider. Det dr forsta gangen
avtalet anvinds inom Stockholms stad och det
passar vil in med bolagets strategi att 6ka den
industriella produktionen vid byggnation av
nya bostader.

Bolaget forviarvade under 2024 for forsta
gangen pa linge tva fastigheter med samman-
lagt 300 nyproducerade ligenheter i Virberg.
Den forsta fastigheten med 121 ldgenheter togs
over i september 2024 och den andra forvintas
tas 6ver under forsta halvan av 2025. Aven om
denna process inte 4r nagot nytt normallige for
Svenska Bostider, sd kunde bolaget i en vildigt
tuft situation med uteblivande starter av egen
nyproduktion, genom forvirvet, tillféra nyte
bestand med relativt sett lag risk jamfort vid
egen nyproduktion.

Minskade utslapp

Investeringarna framét ser annars huvudsakli-
gen ut att ga till att utveckla och underhilla det
befintliga bestaindet. Omstillningen till varsam
renovering som startade for nagra ar sedan fort-
sitter och innebir bland annat att tidigare total-
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VD HAR ORDET

ombyggnader stills om till stamrenoveringar
och proaktivt byggdelsunderhall. Genom om-
stillningen beriknar bolaget att koldioxid-
utslippen utifran renoveringar i befintligt be-
stind kommer minska med 30 procent fram
till 2030. Aven nyproduktionen kommer
minska sin klimatpaverkan framat genom att
varje projekt ges ett utslippstak. I den senas-
te nyproduktionsupphandlingen har kravet pa
maximalt utsldpp satts till 290 kg/kvm och
denna utsldppsniva kommer minska for varje
nybyggnationsprojekt som startar fram till ar
2030. Sammantaget ska bolagets utslapp halv-
eras fram till 2030; en minskning med cirka 40
000 ton. Det idr en tuff utmaning, men staden
och bolaget 4dr dedikerade denna uppgift och
ar pa god vig.

Fokus pa service och sdkerhet
Bolagets bostadshyresgister upplevde overlag
tyvirr en simre service dn tidigare ar. Det sa
kallade serviceindex i den arliga kundunder-
sokningen minskade och vi levde inte upp till
den mélnivd som vi hade for 2024. Diremot
uppnidde vi milet for de si kallade produkt-
index och trygghetsindex. Jag 4r extra stolt 6ver
att de anstringningar som bolagets medarbe-
tare gjort de senaste dren for att det ska bli en
trygg boendemiljo har gett effekt.

Bolaget gor nu stora anstringningar for att
leva upp till den efterfrigade servicenivan.

Den storre organisatoriska férindring som pa-
borjades redan 2023, som tydliggor roller och
ansvar inom den hyresgistnira forvaltningen,
gar huvudsakligen ut pa att vi tydligare ska
kunna mota efterfragan frin vara hyresgister.

En annan organisatorisk forindring som
genomfors i samband med arsskiftet 2024/25
handlar om att stirka upp kompetenser och
resurser inom juridik och informationsférvalt-
ning. Som allminnyttigt bostadsbolag ska vi
vara stolta och trygga i att visentliga och vik-
tiga offentliga processer har de bista av forut-
sittningar, och dirfor dr denna forstirkning
viktig for oss.

Jag vill avslutningsvis uttrycka stolthet
over det oerhdrt fina jobb alla medarbetare
pa Svenska Bostider och Stadsholmen utfor.
Detta tillsammans med engagerade hyresgis-
ter, en stark dgare, och en stddjande styrelse
bidrar till ett hallbart liv i och mellan husen
for alla stockholmare. Tack for st6d och gott
samarbete under 2024.

Stefan Sandberg
VD, SVENSKA BOSTADER
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Under Tillsammansdagen
firade vi lite extra i ar, da
Svenska Bostader fyllde hela
80 ar. Vision, mal, vardegrund
och vara styrkor stod pa
programmet. Under kvallen
bjod foretagsledningen pa
en harlig modekavalkad fran
de artionden som passerat.
Har representerat av Stefan i
80-talstypisk overall.

Fler bilder fran dret:

Vinnare av Framsteget,
paneldeltagande pa Business
Arena, manga Hemokrati-
event samt monterhang pa
arbetsmarknadsmassan Lava.

2024 - ett ar med manga
spannande och roliga maoten.
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Kort om Svenska Bostader

AB Svenska Bostdder, organisationshnummer
556043-6429, ir ett allmidnnyttigt bostadsbolag
som 4gs av Stockholms stad och ingir i kon-
cernen Stockholms Stadshus AB. Bolaget hyr
endast ut hyresligenheter och lokaler i Stock-
holm, Sverige. Sedan 1944 iger och forvaltar
Svenska Bostider ett stort bestind av fastigheter
och deltar aktivt i utvecklingen av stadsdelar,
bostadsomraden och hem for stockholmarna.

Bland vara bostider finns allt frin vanliga ldgen-
heter till student- och forskarligenheter, kollek-
tivhusboenden, ungdomslagenheter och senior-
boenden. Bolaget ager 28 903 hyresldgenheter och
3 938 lokaler, dir ingdr centrumanliggningarna i
Bjorkhagen, Dalen, Husby och Kirrtorp. Drygt
hilften av lokalerna rymmer kontor, butiker, lager,
restauranger, daghem och virdanldggningar, resten
ar bostadskomplement.

Svenska Bostidders dotterbolag Stadsholmen
har ett unikt uppdrag att rusta upp och forvalta
hus med stora antikvariska virden i Stockholms
stad. Samtliga fastigheter har stort kulturhisto-
riskt virde och flera av fastigheterna har status
som byggnadsminnen. Stadsholmens del i bola-
get dr 279 fastigheter med 1637 ligenheter och
908 lokaler for uthyrning. Alla siftror i hall-

barhets- och arsredovisningen inkluderar vart
dotterbolag Stadsholmen om inte annat anges.

NYCKELTAL 2023 2024
Antal fastigheter 685 686
Antal lagenheter 28463 28903
Omsattning, mnkr 3459 3696
Resultat fore skatt, mnkr -234 129
Soliditet, % 50,1 50,5
Direktavkastning, % 54 5,3
Avkastning eget kapital -1,7 0,7
Avkastning totalt kapital 0,1 1,7
Bokfort varde fastigheter, mnkr 25583 26792
Investeringsvolym, mnkr 1311 1144
Driftkostnader kr/kvm 778 849
Antal anstallda 359 369
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KORT OM SVENSKA BOSTADER

Jarva

Svenska Bostaders fastig-
heter i distrikt Jarva byggdes
till stora delar i borjan av 1970-
talet. Pa Jarva har vi sedan

ett antal ar genomfort storre
renoveringar av fastigheterna
men ar just nu i férandring dar
vi gar fran helombyggnader
till att fokusera pa varsamma
renoveringar. Med hjalp av en
langsiktig och val genomar-
betad underhallsplan ar malet
att pa ett hallbart satt planera
verksamheten framat och pa
basta satt rusta fastigheterna
tekniskt, oka trivseln och
tryggheten for vara boende
samt minska energianvand-
ningen.

Vasterort

De flesta fastigheterna i
distrikt VVasterort ar byggda
under 1950-talet med inslag av
en hel del nyproduktion. | och
med forsaljningen av Vallingby
centrum valde vi dock att
behalla fyra fastigheter med
stort kulturvarde och fortsatt
forvalta dessa for att bevara
omradets karaktar.

Rinkeby

® Solhem ® Bromsten
Hdsselby Villastad @

Vinsta @ ’
: e \Vasterort
Hasselby Gard @

@ K @ Villingby

Hasselby Strand ® @ Grimsta ® Racksta

Mariehall
/Annedal

® Blackeberg

@ Madlarhodjden

@ Breddng
@ Sadtra

@ Skarholmen
® Varberg

Teckenforklaring

@ Vastberga

@ Solberga

@® Langbro

@® Norra Djurgarden

@ Hjorthagen

Innerstaden

® Vasastaden @ Ladugardsgardet
Norrmalm @

@ Stadshagen ® Ostermalm

® Kungsholmen
® Marieberg

® Créndal ® ¢ Sodermalm

Lilieholmen @

@® Midsommarkransen ® S:a Hammarbyhamnen

Hammarbyhdéjden@
@ Johanneshov
M @ Bjorkhagen
@ @ Karrtorp

@ Ostberga
A ¢ @ Dalen

Soderort

Bagarmossen@®

® Ragsved

® Farsta

Karta: FCB Faltman & Malmén

jarva @ Visterort @ Innerstaden

Stadsholmens fastigheter ar spridda 6ver Stockholm.
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B Centrum
v Huvudkontor

Innerstaden

Fastigheterna i distrikt Inner-
staden ligger framfor allt i
omradena Sédermalm,
Vasastan och Sodra Hammar-
byhamnen. Aldern varierar
stort vilket innebar en intres-
sant blandning av byggnader
med olika karaktar och varie-
rande forutsattningar. | Norra
Djurgarden och Albano har
distriktet aven ett betydande
antal student- och forskar-
lagenheter.

Soderort

De flesta av distrikt Soderorts
fastigheter ligger i Dalen,
Bagarmossen, Bredang och
Karrtorp. Flertalet ar uppforda
under 1940-, 1950- och 1960-
talet med inslag av en hel del
nyproduktion.

Stadsholmen

Stadsholmen ar ett dotter-
bolag till Svenska Bostader.
Stadsholmens fastigheter
har stora antikvariska varden
och ligger utspridda over hela
Stockholm men merparten av
lagenheterna finns i inner-
staden, framfor allt i Gamla
stan och pa Sodermalm dar
aven Stadsholmen har sitt
kontor.




Styrning och kontroll

AB Svenska Bostdder dgs av Stockholms Stadshus AB som 1 sin tur
ags av Stockholms stad. Stockholmarna paverkar indirekt styrelsens
sammansittning genom val till kommunfullmiktige vart fjarde ar.
Kommunfullmiktige utser styrelse, suppleanter och lekmanna-
revisorer for bolaget och bland dessa viljs ordférande och vice ord-
forande. Styrelsens politiska sammansittning motsvarar mandatfor-
delningen i kommunfullmiktige. AB Stadsholmen ir ett dotterbolag
till AB Svenska Bostider och har samma styrelse som moderbolaget
med tilldgget att dven Samfundet S:t Erik har en ordinarie styrelseplats.

Hallbarhetsfragor hanteras av styrelsen i samband med att verk-
samhetsplan och budget beslutas, samt i samband med tertialvisa
uppfoljningar. Vd ir foredragande i styrelsen och ansvarar for ate
beslut som fattats av styrelsen verkstills samt for bolagets lopande
forvaltning. Som stod och beredning for vd sammantrader foretags-
ledningen regelbundet och behandlar savil strategiska och foretags-
overgripande amnen som verksamhetsnira fragor. Foretagsledningen
bestar av vd och avdelningscheferna samt bolagsstrateg.
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STYRELSEN

CLARA LINDBLOM (V) PETER JONSSON (M) JOHAN HEINONEN (S) KARIN HANQUVIST (S) MARTIN SAHLIN (MP) JONAS NILSSON (M)
Ordférande sedan november 2022. Vice ordférande sedan april 2023. Ordinarie ledamot. Medlem av Ordinarie ledamot. Medlem av Ordinarie ledamot sedan april 2023. Ordinarie ledamot sedan april 2023.
Fodd 1985. Fodd 1969. styrelsen sedan november 2022. styrelsen sedan april 2019. Fodd 1985. Fodd 1967.

Fodd 1966. Fodd 1943.

¥

JOHANNA ELGENIUS (L) ABDIAZIZ SERAR (S) EMILIA WINBERG (S) ANTON JAGARE (S) MOHAMED NUUR KRISTIINA KATAJIKKO (M)
Ordinarie ledamot. Medlem av Suppleant sedan april 2023. Suppleant sedan april 2023. Suppleant sedan april 2023. BASHIR ABDI (\/) Suppleant sedan april 2023.
styrelsen sedan december 2021. Fodd 1982. Fodd 1973. Fodd 1994, Suppleant sedan april 2023. Fodd 1974,
Fodd 1970. Fodd 1991.

PATRIK STAHLGREN (C) JAN-ERIC LUNDQVIST (KD) CARL HENRIK GRATTE RENEE FISCHER ENGSTROM
Suppleant sedan april 2023. Suppleant sedan april 2023. Personalrepresentant sedan 2023. Personalrepresentant sedan 2022.
Fodd 1968. Fodd 1956. Fodd 1961. SACO. F6dd 1964. Vision.



ILLUSTRATION CONSID

SVENSKA BOSTADERS AFFARSMODELL

Affarsidé
Svenska Bostader ska ha ett
varierat och attraktivt fastighetsbestand Vision
Agare for uthyrning till boende och verksamheter Tillsammans for ett hallbart
Stockholms stad i Stockholm. Pa ett engagerat och affarsmassigt livi och mellan husen.
satt skapar vi individuella och trygga Iosningar
for langsiktiga kundrelationer.

G

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

Valkommen till
allmannyttan!

Bolagets fem vdsentliga paverkansomraden

m o O ¥

Lokalsamhallet Indirekt ekonomisk Antikorruption Utslapp till luft
paverkan

FORETAGSLEDNINGEN SVENSKA BOSTADER

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

Vaning 2 fran vanster: Monica Hager, ekonomichef, Asa Steen, forvaltningschef,
Anton Leigard, fastighetsutvecklingschef

Vaning 3 Stefan Sandberg, vd, Matilda Malmquist Glas, kanslichef (sedan 250101)
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STYRNING OCH KONTROLL

Malstruktur och
ledningssystem

Kommunfullmiktige har beslutat om en ling-
siktig vision for Stockholms stad: Vision 2040
— Mojligheternas Stockholm. Med utgangs-
punkt i visionen tar staden varje dr fram och
fattar beslut om budget for Stockholms stad.
Budgeten ir o6verordnad och styrande for
stadens alla verksamheter, diribland Svenska
Bostider, och 6vriga styrdokument ska forhal-
la sig till den.

Med utgangspunkt i Stockholms stads vision
och budget samt omvirldens megatrender har
bolaget tagit fram en vision “Tillsammans
for ett hallbart liv i och mellan husen” samt
en affirsplan, innehéllandes fem langsiktiga
bolagsmal:

e Vi tar vara kunder pa allvar och
Ioser deras problem

e Vara bostadsomraden ar
socialt hallbara

» Vara fastigheter och tjdnster
ar ekologiskt hallbara

e Var ekonomi ar langsiktigt hallbar

» Var arbetsplats ar hallbar och innovativ

Utifran affirsplanen, stadens budget och
budgetanvisningar samt specifika handlingsplaner
tar alla delar av Svenska Bostidder fram verksam-
hetsplaner, dar mal, dgardirektiv, strategier och ak-
tiviteter bryts ned pa respektive niva till konkreta
lokala aktiviteter. Verksamhetsplanerna foljs upp i
samband med tertialbokslut och arsbokslut.

Svenska Bostidder-koncernen har ett kvalitets-
ledningssystem vars syfte dr att sikerstilla att
bolaget pa ett systematiskt sitt planerar, styr och
folier upp verksamheten utifrin malen. Led-
ningssystemet sikerstiller dven att det finns ge-
mensamma arbetssitt, struktur och metoder
for att arbeta med avvikelserapportering och
standiga forbittringar. Kopplat till kvalitetsled-
ningssystemet har Svenska Bostider ett miljo-
ledningssystem som sedan 2023 ir certifierat

enligt ISO 14001.

Tillsammans for
ett hallbartliv i
och mellan husen
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FOR ETT HALLBART LIV
TILLSAMMANS | OCH MELLAN HUSEN

AFFARSPLAN | 1 2025-2027

o AB SVENSKA BOSTADER

STADSHOLMEN

STYRNING OCH UPPFOLJNING

Stockholms stad och arsvis. Indikatorer visar om vi féljer planerad

riktning samt ger oss underlag for en handlings-
Kommunfullmiktige har beslutat om en lingsik-  plan att agera pa vid behov.
tig vision for Stockholms stad: Vision 2040 — M&j- Malen i verksamhetsplanerna bryts dven ner
ligheternas Stockholm. Med utgangpunkt i visio-  till individuella mal och aktiviteter for respektive
nen tar staden varje ar fram och fattar beslut om  medarbetare. Dessa foljs upp regelbundet i avstim-

budget for Stockholms stad. Budgeten ér dverord-  ningssamtal och utvirderas vid medarbetarsamta- Stadens vision, b“d.get
nad och styrande for stadens alla verksamheter,  len och uppféljningssamtalen. P4 si sitt kan varje och inriktningsmal
diribland Svenska Bostider, och évriga styrdoku-  medarbetare félja och forstd hur deras prestation

ment ska férhilla sig till den. bidrar till att uppfylla bolagets dvergripande mal.

I budgeten pekar staden pd en 6vergripande I samband med verksamhetsplaneringen ska
niva ut firdrikeningen. Nimnder, bolagsstyrelser  visentlighets- och riskanalyser tas fram med syftet
och verksamheter beslutar om konkreta mil och  att identifiera oonskade hindelser (risker) som ne-
arbetssitt for att na vision och mal i samband med  gativt paverkar verksamhetens mgjlighet att nd
verksamhetsplanering och budget. sina mal. Indikatorer identifieras for att kontinu-
erligt folja upp och mita vart resultat och var pre-
station.

Svenska Bostdder

(-] -
Svenska Bostider iir en milstyrd verksamher, dir - V@t ledningssystem
affirsplanen ger d en dvergripande inrikeningen for
bolagets verksamhet. Syftet med Svenska Bostiders ledningssystem
Utifrn affirsplanen, stadens budget och ~ Verksamt ir att pa ett systematiske sitt planera,
budgetanvisningar tar avdelningar/distrike/Stads-  styra och félja upp var verksamhet s att vi nir
holmen/enheter fram verksamhetsplaner, dir  vira mal.
mil och strategier (afﬁirsplan) samt dgardirektiv Ledningssystemet sikerstiller ocks4 att vi har
(stadens budget) bryts ned pé respektive niva till ~ gemensamma arbetssitt, ordning och reda samt
konkreta lokala aktiviteter. metoder for att arbeta med avvikelsehantering
Uppfolining sker 18pande, manadsvis, tertialvis  och stindiga forbittringar.

Avdelningarnas, distrik-
tens och enheternas mal,
Individuella mal aktiviteter och indikatorer
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Bolagsévergripande mal,
strategier, indikatorer



STYRNING OCH KONTROLL

Agenda 2030

Agenda 2030 med 17 globala mal for hall-
bar utveckling 4r den mest ambitiosa agen-
dan for hallbar utveckling som virldens
linder antagit. Milen ir universella, vilket
innebir att alla linder har ett gemensamt
ansvar for genomforandet. Milen 4r ocksa
integrerade och odelbara, vilket innebir
att inget mal kan nés pa bekostnad av ett
annat och framging krivs inom alla omra-
den for att malen som helhet ska uppnas.
Agenda 2030-malen samlar de tre hillbar-
hetsdimensionerna i ett gemensamt ram-
verk. Malen syftar till:

Att avskaffa extrem fattigdom

Att minska ojamlikheter och ordttvisor
Att framja fred och rattvisa

Att losa klimatkrisen

For att de globala malen ska bli verklighet
maste de tolkas pa bade nationell och lokal
nivd. Vi pa Svenska Bostidder 4r med och
bidrar till flera av malen. Hir intdill ger vi
en kort beskrivning av vad vi gor och vad
vi behover utveckla vidare i de mal dir vi
ser att vi har stor paverkan.
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GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE
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Vi arbetar systematiskt for att
sakerstalla en sund inomhusmiljo
och arbetar vidare med att minska
utslappen av luftféroreningar fran
fordon och arbetsmaskiner.

Vi fortsatter vart energieffektiviseringsarbete och képer
fastighetsel som klassas som bra miljoval. Vi medverkar i
det stadsovergripande arbetet for en fossilfri fjarrvarme
och okar var produktion av férnybar energi.

Vi arbetar for att skapa trygga, sakra, inkluderande och tillgangliga hus, gardar
och centrum nar vi bygger nytt och forvaltar. Vi stravar efter att utveckla bo-
endekoncept med dverkomliga hyror och att underlatta for hyresgaster att
forandra sin boendesituation genom var internké och godkdannanden av byten.
Vi bedriver utvecklingsinsatser for att dka rorligheten inom bestandet, arbetar
for en aldrevanlig stad samt bidrar med forsoks och traningslagenheter bland
annat inom ramen for Bostad Forst. Vi bedriver utvecklingsinsatser kring socialt
vardeskapande analyser. Vi fortsatter och vidareutvecklar vart arbete med samrad och boendein-
flytande for att sakerstalla att alla grupper kommer till tals. Vi arbetar kontinuerligt med att minska

miljopaverkan fran var verksamhet.

Vi stravar efter att underlatta for vara

hyresgaster att gora miljo- och klimat-

smarta val i sin vardag, bland annat genom

att majliggora fastighetsnara kallsortering.

Vi genomfor vattensparatgarder, sprider

information for att 6ka kunskap och ut-
vecklar vara arbetssatt for att forebygga, minska, ateranvadnda
och atervinna avfall i storre utstrackning. Vi styr mot giftfria
byggvaror och forbrukningskemikalier och utvecklar vart arbete
med livscykelanalyser.

Vi fortsdtter vart arbete med konceptet
Rattvist byggande for att motverka svart
arbetskraft och bristande arbetsmiljo i

vara byggprojekt. Vi samverkar med ratts-
vardande myndigheter for att motverka
kriminalitet. Vi intensifierar vart arbete
mot olaga andrahandsuthyrning. Vi fortsat-
ter och vidareutvecklar vart arbete med samrad och boende-
inflytande for att sakerstalla att alla grupper kommer till tals.
Vi fortsdtter och vidareutvecklar vart antikorruptionsarbete.

1 FREDLIGA OGH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

3

Vi identifierar vilka bygg-
nader i det befintliga bestan-
det som riskerar att drabbas
extra hart i samband med
skyfall och varmebaljor for
att ta fram handlingsplaner
och genomfdra anpassningar
for att battre klara de nya
forutsattningarna. Vi arbetar
ocksa for att ka kunskap
och utveckla arbetssatten i
ny- och ombyggnation for att
forebygga negativa effekter
av ett forandrat klimat.

$ Tiilkt

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tll&lﬂ/
™

Vi fortsatter
vart interna
systematiska
arbetsmiljo-
arbete och
staller mot-
svarande krav
pa vara leve-
rantorer och
entreprenorer.
Vi genom-

for Ione-
kartlaggning
och sakerstaller
att det inte
finns osakliga
|oneskillnader
inom bolaget.
Vi arbetar for
att fler ska
komma in pa
arbetsmark-
naden genom
att ta emot
praktikanter,
feriearbetare
och personer
som star langt
fran arbets-
marknaden. Vi
ska utveckla
vara arbetssatt
for att skapa
fler arbetstill-
fallen.

s OP

5 JAMSTALLDHET

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

lagenheter. Vi fortsatter med och vidareutvecklar
vart arbete med samrad och boendeinflytande for att
sakerstalla att alla grupper kommer till tals. Vi har fortsatt fokus pa likabe-

handling.

10 Gl
A
(=)
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Vi utvecklar var
organisation
och vara arbets-
satt for att
framja innova-
tion, digitaliser-
ing och standiga
forbattringar.

1 EKOSYSTEM OCH

BIOLOGISK MANGFALD

17 HIUHUIVAVE \/i fortsatter
PARTNERSKAP och utveck-

lar var sam-

verkan med

fastighetsagar-

foreningar,

brottsfore-
byggande rad, myndigheter och
civilsamhallet for ett effektivt
genomforande och storre gen-
omslag.

Vi formedlar vara lagenheter enligt
ett transparent och icke-diskrimi-
nerande kosystem och har inkomst-
krav som overensstammer med
kronofogdens normalbelopp for
levnadskostnader. Vi utvecklar

prekvalificeringskraven genom att jobba med kate-
goriboenden. For unga som har tidsbestamda kon-
trakt, i exempelvis studentbostader och Snabba hus,
nollstaller vi inte kotiden. Vi har fortsatt stort fokus
pa att ge ett gott bemdtande och likvardig service till
alla vara hyresgaster. Vi fortsatter och vidareutvecklar
vart arbete med samrad och boendeinflytande for att
sakerstalla att alla grupper kommer till tals.

Vi fortsatter halla en hég standard
pa vara gardsmiljoer, valja vaxter
som gynnar pollinatérer och und-
vika bekampningsmedel vid ogras-
bekampning. Vi vidareutvecklar
arbetssatten med ekosystem-
tjanster i ny-, och ombyggnation
och forvaltning.

%
-
m”

GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling
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Riskhantering

Bolagets strategiska risker utvirderas arligen.
Pa bolagsnivd hanteras risker med visentligt
riskvirde i en Visentlighets- och Riskanalys
(VoR). De risker som bolaget har ridighet dver
och som uppnar ett hogt riskvirde omhinder-
tas i bolagets internkontrollplan (IKP), medan
de risker som har hogt riskvirde dir bolaget
inte har radighet omhindertas i risk- och sér-
barhetsanalysen (RSA). Detta ger en mer ut
vecklad riskanalys vilket medfor en mojlighet
att analysera och hantera risker pa ett battre
sdtt 4n tidigare. De strategiska risker som fanns
under 2023 har i sak inte dndrats under 2024.

Under 2024 har Svenska Bostader fordjupat
analysen av hur Rysslands invasion av Ukraina
samt hur det 6kade inflytandet fran gingkri-
minalitet i samhillet paverkar bolagets risker.
Bolagets risker finns inom omridena: brotts-
lighet och korruption, fastighetsbrand, svart
arbetskraft, arbetsplatsolyckor, fastighetsfel,
storningar i kommunikationssystem, infor-
mationssikerhet och dataskydd, vider- och
klimathot samt hot och vald. Nir risker har
identifierats beskrivs i en kontinuitetsplanering

hur bolaget genomfor systematiska kontrol-
ler och riktade dtgirder for att motverka och
kontrollera riskerna. Arbetet foljs upp internt
i tertialrapporter och verksamhetsberittelse,
samt i uppfoljning av bolagets internkontroll-
plan till Stadshuset i arsbokslutet.

Brottslighet och korruption

Hyresligenheter ar hogt eftertrakeade i Stock-
holm och det finns risk att de hyrs ut olagligt i
andra hand eller att hyreskontrake tilldelas pa
felaktiga grunder. Svenska Bostider minimerar
risken for detta genom att tilldelning av ligen-
hetskontrake sker via Bostadstormedlingen och
att det finns tydliga rutiner pa plats och genom
att aktivt arbeta mot olaga andrahandsuthyrning,

Fastighetsbrand

En omfattande storbrand i en fastighet 4r en risk
for mianniskors liv och hilsa, tar stora resurser i
ansprak och dr nagot som involverar flera olika
delar av organisationen. Svenska Bostdder har
rutiner for hur vi ska agera om detta sker och
arbetar kontinuerligt med férebyggande brand-
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skyddsarbete och information till hyresgisterna.
Under 2024 utsattes Svenska Bostider for en
sprangning vid fastighet och en anlagd brand av
en fastighet som en del i den valdsvag som svept
genom staden under de senaste aren. Bolaget
drabbades inte av nagon storbrand under 2024.

Svart arbetskraft

Svart arbetskraft forekommer i flera av de om-
raden som Svenska Bostader ar en stor bestillare
inom. Tillsammans med de 6vriga kommunala
bostadsbolagen i Stockholm arbetar Svenska
Bostider aktivt mot svart arbetskraft inom
ramen for konceptet Rittvist byggande.

Arbetsplatsolyckor

Svenska Bostider arbetar pa flera olika sitt for
att forebygga och minimera antalet arbetsplats-
olyckor. I samband med upphandling stiller vi
krav pa att projektorer och entreprenorer ska
bedriva ett systematiskt arbetsmiljéarbete. Vara
projektledare utbildas kontinuerligt for att ha
aktuell kunskap. Vir egen personal har tydli-
ga regler och tillging till limplig utrustning.




RISKHANTERING

Olyckstall, tillbud och observationer féljs upp
for atc yterligare forbéttra arbetsmiljon och
minimera olycksfall.

Fastighetsfel och storningar

| kommunikationssystem
Fastighetstorvaltning och drift 4r grundlaggan-
de for var verksamhet. Att snabbt dtgirda fel ar
viktigt for oss. Dirfor maste vart system for
felanmilan fungera, vilket i sin tur stiller krav
pa fungerande kundmottagning, larminstalla-
tioner och nabarhet via e-post och/eller telefon.
Svenska Bostiders personal 6vas arligen i kon-
tinuitetshantering.

Informationssakerhet och dataskydd

Svenska Bostdder arbetar kontinuerligt for att
tillvarata och skydda bolagets information.
Genom gemensamma arbetssitt och ett syste-
matiskt forhallningssitt jobbar vi for att hela
tiden minska risken for lickage och att den
information vi hanterar ska vara korreke, till-

ginglig och skyddad.

Vader- och klimathot

Hur vi kommer att drabbas av extremvider
med Oversvimningar och andra relaterade
skador 4r svért att férutsiga men genom kart-
liggningar av 6versvimningsrisker och risker
for 6vertemperaturer i samband med virme-
boljor forsoker Svenska Bostidder ligga steget

fore. Arbetet med att genomfora forebyggande
atgirder fortsitter,

Hot och vald

Svenska Bostader arbetar aktivt for att mot-
verka hot och vild som riktar sig mot vara
medarbetare och entreprenérer. Detta inklu-
derar kontinuerlig utbildning, riskbedomning
i verksamheten samt vidareutveckling av vara
sikerhetsrutiner.

Krisledning

Svenska Bostidder har en krisledningsorgani-
sation som aktiveras vid behov. Bolaget trinar
arligen pa krishantering och krisledning. Detta
sker genom Gvningar i foretagsledningen och
pa distrikten. Under aret har krislednings-
organisationen aktiverats vid ett flertal tillfallen
for att exempelvis hantera brinder och spring-
ningar. Ett tilltagande riskomride 4r cyberhor,
som vi noterat i sparen av Rysslands invasion
av Ukraina.
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Sakerhetsklassning

Svenska Bostider genomfor varje dr en siker-
hetsklassning enligt ”"Bluemodellen”. Denna
sikerhetsklassning genomfors av S:t Erik For-
sikrings AB. For ar 2024 ir beddmningen att
bolaget féljer Stockholms stads trygghets- och
sikerhetsprogram vil. I 6vrigt har inte Svenska
Bostdder identifierat nagra visentliga risker
rorande miljo, sociala férhillanden, personal
och minskliga rittigheter.

INFORMATIONSSAKERHET

Svenska Bostaders system for
Informationssakerhet och dataskydd
(LIS) ar nu i bruk i organisationen.
Under 2024 har fokus legat pa att
uppdatera registerforteckningen och
gora konsekvensbedomningar for att
folja dataskyddsforordningen (GDPR).

For att folja Stockholms stads rikt-
linjer for informationssakerhet nar
det galler klassificering av informa-
tion har ett arbete startat for att
sakerhetsklassificera all information
| verksamhetsprocesserna. Detta
arbete kommer paga under storre
delen av 2025.



Svenska Bostider ir en upphandlande myn-
dighet som foljer lagstiftningen baserad pa de
gemenskapsréittsliga principerna. Det inne-
bir att leverantorstransaktioner ska baseras pa
genomforda offentliga upphandlingar med tyd-
liga kravstillningar som kopplas till verksam-
hetsbehov, hallbarhet och ekonomi. Det finns
bade krav som ir internt framtagna, sidana
som ir beslutade inom Stockholms stad samt
legala krav.

Under 2024 kopte Svenska Bostider in varor
och tjanster for cirka 2 mdkr. Bolaget har ett
bestillnings- och avtalssystem som 4r utvecklat
for att forenkla arbetet for vira bestillare och
sakerstilla att rict upphandlat avtal anvinds.
Inférande av kategoristyrt inkép har fortsate
under aret och flera tviarfunktionella utveck-
lingsomraden har startats i syfte att utveckla
inkopsarbetet.

Miljopaverkan

En del av Svenska Bostiders miljopaverkan
sker indirekt genom de arbeten som bolagets
leverantorer utfor i byggprojekt och i forvalt-

Upphandling och
leverantorsuppfoljning

ning. For att minska denna péverkan stills
miljokrav i samband med upphandling, sisom
systematiskt miljoarbete, anvindning av bygg-
prestanda motsvarande
"Miljobyggnad Silver” i nyproduktion, avfalls-

hantering samt fordons och arbetsmaskiners

varubedémningen,

brinsle- och miljoprestanda.

I byggprojekten foljs miljokrav upp genom
miljéronder. Arligen genomfors miljorevi-
sioner av leverantorer for att kontrollera att
overenskomna krav uppfylls. Under 2024 har

tio sidana milj6revisioner genomforts.

Socialt ansvarstagande
[ samband med upphandlingar stiller Svenska
Bostider krav avseende social hillbarhet dir
detta 4r mojligt och limpligt. Dessa krav kan
exempelvis vara sysselsittningsfrimjande atgir-
der hos vara leverantérer nir de genomfor sina
tjanster dt oss eller krav pd jamstilldhetsplaner.
Svenska Bostader stiller krav pi kollektiv-
avtalsliknande villkor for leverantorens medarbe-
tare i exempelvis byggprojekt. Under utféranden
av nybyggnadsentreprenader kontrolleras stillda
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krav genom revisioner inom ramen for Rittvist

byggande.

Leverantorskategorier
Inga storre forindringar av leverantdrskedjan
har skett under aret. Svenska Bostider har fol-
jande stora leverantorskategorier:
» Byggentreprenorer i vara ny- och ombygg-
nadsprojekt samt tekniska konsulter sasom
arkitekter. Var fastighetsutvecklingsavdelning ar
huvudsaklig bestallare.
* Drift- och underhallsentreprendrer som
anvands av var forvaltningsavdelning. | dessa ingar
aven el och fjarrvarme samt avfallshantering.
e Ovriga konsulter avseende verksamhet,
ledning, IT och kommunikation. Konsulter
nyttjas av samtliga avdelningar inom Svenska
Bostader.
e |[T-system for samtliga verksamheter inom
Svenska Bostader.

Majoriteten av leverantorer som har anlitats
under 2024 ir baserade i Sverige. Vara stora
byggentreprenorer och leverantorer anskaffar

dock sitt insatsmaterial pa en global marknad.

Uppfoljning av byggentreprenorer
Ritevist byggande ir ett initiativ som syftar till
att pa ett strukturerat sitt motverka ekonomisk
brottslighet, svartarbete och oegentligheter pa
byggarbetsplatser. Modellen omfattar allt ifran
kontraktsskrivning till oannonserade kontrol-
ler pa byggarbetsplatser och att folja upp hela
kedjan av underentreprendrer.

Rittvist byggande har frin 2018 till och
med 2024 genomfort 397 arbetsplatskon-
troller varav 30 har varit i Svenska Bostiders
byggprojekt (1 stycken dr 2024). Tio stycken
mindre kontroller (RBL) har gjorts, samt cirka
350 granskningar av underleverantorer.

Brister gillande IDO0G6, skalskydd, oanmil-
da underentreprenérer och till och med illegal
arbetskraft hittas tyvirr dterkommande men
vi ser en tydlig forbittring pa alla omraden
jaimfort med ar 2023. Samtliga brister som
uppdagas i entreprenadprojekt féljs upp och
atgirdas, i vissa fall med avtalade viten. Vid
lag6vertridelser gors alltid polisanmailan.
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Var paverkan

Vad vi rapporterar kring

Svenska Bostdders verksamhet berdr och berdrs av manga
intressenter i samhallet. FOr att sakerstadlla att vardet av var
verksamhet och den uppfoéljning bolaget gor svarar pa intressen-
ternas behov, har en intressentanalys utforts.

Intressentanalysen har resulterat i att fem omraden framtratt
som mest prioriterade att rapportera kring. Har presenteras dessa
omraden och var paverkan uppstar utifran social, ekonomisk och

ekologisk hallbarhet.

Fﬁﬁ Lokalsamhallet (social dimension)
Svenska Bostider tillhandahaller ligenheter som utgér ménni-
skors hem, en plats som ir en grundliggande forutsittning for
trygghet i ménniskors liv. Bolaget tillhandahiller ocksd loka-
ler som dr savil arbetsplatser som platser for service. Till det
kommer vara bostadsgardar och centrumytor dir minniskor
vistas. Var verksamhet, och hur vi bedriver den, har en stor pa-
verkan pé lokalsamhillet.

[ begreppet lokalsamhille ingar personer eller grupper som bor
eller jobbar i omraden som paverkas av foretagets verksamhet. Det
handlar da om ekonomiska, miljomassiga och sociala perspektiv.

Var kan vi se att paverkan sker?

Besluten om hur verksamheten ska bedrivas fattas av Svenska
Bostider. Paverkan uppstar hos hyresgister och allminhet.
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Antikorruption (ekonomisk dimension)

Svenska Bostider handlade upp entreprenader, tjanster
och material for cirka 2 miljarder kronor 2024. En stor del av
detta var byggrelaterat — en bransch som ir sirskilt riskutsatt for
korruption. Vidare dger vi som fastighetsbolag ligenheter vilket
ar en av de mest eftertraktade produkterna i Stockholm. Det ir
darfor yteerst viktigt att vara medarbetare agerar enligt gillande
regelverk for att sikerstilla likabehandling och rittvisa villkor for
tillgang till ligenheterna.

\Var kan vi se att paverkan sker?
Besluten om inkép och tecknande av ligenhetskontrake utfors
av Svenska Bostider. Paverkan uppstar hos leverantorer, hyres-
gister, allmanhet och 4gare.

B8 Indirekt ekonomisk paverkan

B8 (ekonomisk dimension)

Direkt ekonomisk paverkan 4r flodet av pengar mellan en orga-
nisation och dess intressenter. Indirekt paverkan 4r den yteerli-
gare paverkan som uppstir. Den kan vara bade ekonomisk och
icke-ekonomisk. Nir Svenska Bostider investerar i att bygga nytt
och renovera uppstar paverkan pa flera olika sitt. Exempel pa det
kan vara att flytctkedjor uppstar och fler far en bostad, att trygg-
heten i niromridet okar, att servicen forbittras eller att virdet pa
omkringliggande fastigheter 6kar eller minskar.

\Var kan vi se att paverkan sker?

Besluten om investeringar fattas av Svenska Bostidder och kom-
munfullmiktige i Stockholms stad. Paverkan uppstar hos hyres-
gister, allminhet, leverantorer och 4gare.

Energi (ekologisk dimension)

Energianvindningen stir for en betydande del av
Svenska Bostiders miljopaverkan. Det beror framfor alle pa
att uppvarmning av byggnader och varmvatten drar mycket
energi samt att fastigheterna anvinder en stérre mingd el.

Var kan vi se att paverkan sker?

Hur mycket virme som gér ut styrs av Svenska Bostider genom
ett centralt system. Aven hyresgisternas beteende paverkar
anvindningen, till exempel genom hur mycket de anvinder
varmvatten eller vidrar. Den 6kade elektrifieringen och digitali-
seringen i samhillet bidrar ocksa till energianvindningen.

AP Utslapp till luft (ekologisk dimension)

Utslapp till luft hinger nira samman med energi-
anvindningen da virmeverk och anliggningar for generation
av el kan ge upphov till stora utslipp. Vid nyproduktion och
ombyggnation uppstar dven stora utsldpp till luft, frimst i sam-
band med produktion av material.

Var kan vi se att paverkan sker?

Mingden utslipp beror dels pA mingden av utslippsdrivande
aktivitet (sisom anvindning av energi eller byggmaterial)
och dels pa vilken typ (sisom energikilla eller material-
slag) som anvinds. Utslippen sker Svenska
Bostiders direkta kontroll vilket innebir att Svenska Bostaders
frimsta sdtt att minska paverkan ir att minska anvindningen

utanfor

av energi och byggmaterial.
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VAR PAVERKAN

Social hallbarhet

Svenska Bostiders verksamhet paverkar i hog ut-
strickning lokalsamhillet dir vara bostider, lo-
kaler och hyresgister finns. Vart samarbete med
stadsdelarna, andra fastighetsigare, foreningsliv
och myndigheter 4r av avgérande betydelse for
att vara hyresgister ska kunna ha ett bra boende
i ett tryggt bostadsomrade. Hur vi agerar som
arbetsgivare paverkar vara medarbetares mojlig-
het till forsorjning och ett héllbart arbetsliv.

Samhidllspaverkan
For att systematiskt styra arbetet med social
hallbarhet har staden arbetat in de sociala fra-
gorna i den drliga budgeten och stadens system
for uppfoljning. Svenska Bostider anvinder
tre perspektiv for att belysa hur bolaget agerar
med de minniskor som kommer i kontakt med
verksamheten:

1. Bolaget och staden

2. Bolaget och hyresgisten

3. Bolaget och medarbetaren

Svenska Bostiders dagliga arbete med att
tillgodose hyresgisternas behov styrs med
utgangspunkt i veckovisa uppfoljningar av
inkomna &renden sisom bytesforfragningar,
uppsigningar, synpunkter, felanmilan och ron-
deringar.

En arlig kundundersokning genomférs for

att mita upplevd service och kundnéjdhet. Det
utfors dven mer riktade undersokningar som stod-
jer arbetet i processerna. Resultatet redovisas och
analyseras pa flera nivéer; bolagsovergripande,
per distrikt, forvaltaromride och bovirdsomride.
Resultaten utgor ete viktigt underlag nir vér
verksamhet planeras for kommande ér.

Lokal samverkan

Svenska Bostdder har ett avtal om inflytande
for hyresgister med Hyresgistforeningen. I
samband med upprustningar finns ett gene-
relle avtal som reglerar hur samrad ska ga
till. Samtliga distrikt arbetar med intressent-
dialoger. I Jarva, S6derort och Visterort bedrivs
olika projekt i samarbete med stadsdelar och/
eller fastighetsigarféreningar for att bidra till
okad social héllbarhet. Bolaget arbetar for att
involvera hyresgisterna och stirka deras med-
ansvarstagande, exempelvis genom att upp-
muntra till grannsamverkan och grannfére-
ningar. Bolaget har ocksd en hyresgistpanel
som lopande svarar pa fragor och ger bolaget
stdd i utvecklingen.

Nojda hyresgaster

Utfallet i 2024 4rs kundundersokning (NKI)
visade att Svenska Bostider ligger kvar pd en
fortsatt hog niva. Stadsholmens bostadshyres-
gister trivs generellt sett bra med sitt boende
och bolaget ligger stabilt hogt i sitt serviceindex
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2024. Stadsholmen foljer precis som moderbo-
laget upp resultaten noggrant. Varje distrikt
har tillgang till alla resultat fran enkiten for att
kunna se vad hyresgisterna i specifika fastig-
heter tycker och for att dterkoppla resultat och
planerade dtgirder omradesvis. Hyresgisternas
synpunkter ger dirmed underlag f6r vira prio-
riteringar.

Trygga bostadsmiljoer
Kundundersokningen visar att upplevelsen
av trygghet ligger pa en hog niva, precis som
fore- gdende ar. STryggheten i vara fastigheter
ar overlag hog, men den upplevda tryggheten i
bostadsomradena varierar. Vi ser att det liksom
forra dret finns hyresgister som upplever sig
otrygga i forhillande till sina gran- nar samt
att vissa hyresgister upplever otrygg- het i fast-
igheternas allminna utrymmen och oro 6ver
inbrott i sina forrad.

Svenska Bostider bedriver ett systematiske
arbete for att oka tryggheten. Vi bidrar till en
starkare kinsla av trygghet genom daglig nirvaro
i omradena och gott bemétande i dialogen med
hyresgisterna, kombinerat med fysiska trygghets-
skapande atgirder i killare och skalskydd.

Genom att vara noggranna i val av hyresgis-
ter till vara kommersiella lokaler och skapa ett
levande gaturum bidrar vi ytterligare till upp-
levelsen av trygghet hos véra hyresgister.

Vi deltar regelbundet i de trygghetsvand-

NKI 2024 | KORTHET

Utveckling Serviceindex Bostader

2022 2023 2024

Svenska Bostader 81,4 80,4 79,3

Stadsholmen 83,8 82,7 81,9

Utveckling Trygghetsindex Bostader

2022 2023 2024

Svenska Bostader 79,6 79,8 80,0

Stadsholmen 83,5 83,5 83,8

| ar besvarades undersokningen av 56 %
(Svenska Bostader), 64 % (Stadsholmen).
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ringar som arrangeras av stadsdelarna dir vi till-
sammans med fastighetsigarforeningar, hyres-
gister och andra aktorer identifierar mojliga
forbittringar i den fysiska miljon och atgirdar
upptickra fel.

For att 6ka kunskapen och forebygga brinder
har vi i samarbete med systerbolagen fortsatt
vart samarbete med brandskyddsinformatorer
inom Storstockholms Brandforsvar (SSBF).

Samverkan med stadsdelar, andra fastighets-
dgare, foreningslivet, niringsidkare och andra
aktorer 4r viktiga delar i vart arbete for att stirka
upplevelsen av trygghet.

Under édret har flera trygghetsaktiviteter ge-
nomforts tillsammans med olika aktdrer. Fokus
har varit pa att involvera hyresgisterna i att pa
lokal niva vidta atgirder for att 6ka tryggheten
samt skapa grannsamverkan mot brott.

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

[ de centrumanliggningar som Svenska
Bostider dger arbetar vi aktivt med trygghets-
fragor. Vibygger successivt bort otrygga miljoer,
jobbar med belysning och gor regelbundna rund-
vandringar for att se till att den yttre miljon ar
attraktiv. Vid behov anlitar vi trygghetsvirdar
eller motsvarande.
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w

\ A
Natash

aar

ominerad till Krets hemokrat

for sitt fokus pa vara lokal hyresgésr—

HALLBART LIV | OCH MELLAN HUSEN

Vi har under aret genomfort 20 aktiviteter i vara
centrumanlaggningar och tio event, till exempel
Husbyfestivalen, Karrtorpsfestivalen, Vallingby-
dagarna, dar vi tillsammans samlat 80 000 stock-
holmare for gemenskap och okad trygghet. Utover
det har vi gatt ett fyrtiotal mall-walks i syfte att
hitta felet fore kunden och skapa en visuellt trev-
lig och tilltalade miljo for stockholmarna.

Dessutom har varje distrikt anordnat egna lokala
events. Det har varit granntraffar pa gardar, i
tvattstugor och i studentboenden; alla med olika
teman som trygghet, rent och snyggt, fonster-
renoveringar... Vi har haft tva aktiviteter inom
projektet som vi driver tillsammans med KTH - ett
i Varberg och ett i Stockholmsrummet pa Sergels
torg. Det handlar om socialt hallbar bostadsfor-
sorjning med sarskilt fokus pa trangbodda barn-
familjer och dldre i stora lagenheter med lag till-
ganglighet. Dar testar vi olika sa kallade aktiva
atgarder for att se hur det paverkar rorligheten
inom det egna bestandet.

Forutom att anordna traffar har vi bl a:

e [atit hyresgaster i Husby rosta om lekutrust-
ning pa garden,

e utsett Arets hemokrat - grattis Natasha Johans-
son, centrumledare pa lokalenheten,

e genomfort panelistor (kunddialoger) och en-
kater med teman som: ordning i miljostugan,
upplevelsen av boendeappen och vad man som
hyresgast vill vara med och tycka till om,

e utvecklat Valkomstresan for nya hyresgaster,

e anordnat interna utbildningar i var tonalitet.
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PERSPEKTIV 1: BOLAGET OCH STADEN

Bidra till att fa fler stockholmare

I arbete
For att ge mojlighet till ungdomar att komma
in pa arbetsmarknaden erbjuder vi feriearbe-
ten. Vi erbjuder ocksé personer som stir lingt
ifrain arbetsmarknaden mojlighet till savil
praktik som arbete inom vira verksamheter.
Under 2024 har 100 ungdomar mellan 16 och
19 ar utfort feriearbete, vi har erbjudit 16 prak-
tikplatser och visstidsanstillt nio personer som
star langt ifrin arbetsmarknaden. Vi ingar i
Stockholms stads integrationspakt.

Samarbeta med lokala aktorer
@ och kraftsamla geografiskt
Lokala samarbeten
For att stirka stadsdelarna deltar Svenska
Bostider i lokala brottsférebyggande rad i de
omraden dirvi har fastigheter samt i flera fastig-
hetsdgarforeningar, dir ocksa stadsdelarna och
polisen finns representerade. Foreningarna ger
oss mdjlighet att samordna viktiga fragor med
Ovriga fastighetsidgare for att gemensamt na
bittre resultat, till exempel vad giller trygg-
heten i respektive stadsdel.

Under 2024 har Fastighetsigarforeningen

pa Jarva fortsatt att genomfora trygghetsvand-
ringar for att beakta och fanga upp olika per-

spektiv pd trygghet. I Ragsved har Svenska
Bostider, tillsammans med olika aktorer i om-
radet, for sjitte aret i foljd deltagit i den arliga
trygghetsdagen med temat "Trygg i hemmet”
som arrangeras av Fastighetsidgare i Ragsved.

Pa Lika Villkor
Svenska Bostider medverkar sedan 3tta ar till-
baka i Ridda Barnens initiativ "P3 Lika Vill-
kor” i Jarva. Syftet med arbetet ir att etable-
ra ett langsiktigt barnrittsarbete med mal ate
minska diskriminering av barn i socialt och
ekonomiskt utsatta omriden samt att stirka
deras inflytande 6ver frigor som beror dem.
Birande delar av initiativet ir arbete med
trygghet och inkludering, medborgardialo-
ger och behovsanalyser. Ridda Barnen leder
och koordinerar arbetet med att utveckla och
implementera skalbara modeller. Exempel pa
aktiviteter inom ramen for initiativet dr prao-
koncept, tjej- och killforum, forildraforum,

frukostklubb och projektledarutbildning.

Lovaktiviteter

Tillsammans med Familjebostider och Stock-
holmshem och vért dotterbolag Stadsholmen er-
bjuder vi en mingd olika sommarlovsaktiviteter
i samarbete med idrotts- och kulturféreningar
runt om i staden. Dir kan hyresgisternas barn
och ungdomar delta i bland annat simskola,
fotbollsskola, 4H-vistelser och teaterkollo till
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subventionerade priser eller avgiftsfritc. Ar 2024
var det 4 300 (2 200) barn och ungdomar som
deltog i sommaraktiviteterna. Den stora 6k-
ningen jamfort med ifjol beror pé att deltagarna
pa de nya spontanaktiviteterna har riknats in.

Tryggare miljoer

Svenska Bostdders mal 4r att skapa ett tryggare
och mer levande gaturum bland annat genom
att aktivera bottenvaningar med levande verk-
samheter. I vira centrumanliggningar gor vi
sirskilda satsningar for att sikerstilla nirservice
till de boende i omradet. Vir ambition ir att
skapa levande och hallbara platser som upp-
fattas som trygga genom att aktivera platsen
under alla dygnets timmar. Vi vill att alla ska
kinna sig trygga och dirfor ar det viktige ate
via dialog ta reda pa vad de boende tycker.

Stod till lokala foreningar och idrottsklubbar
Svenska Bostider samarbetar med det lokala fore-
ningslivet, till exempel anordnar vi tillsammans
med Ovriga fastighetsigare i Hisselby/Villingby
samt Ragsved sambafotboll pa l6rdagskvillar for
unga mellan 7 och 17 ar. Totalt har fler 4n 2500
ungdomar deltagit i aktiviteten under aret.

Vi samarbetade med Folkets Husby genom
att medverka i "Gemensam jul” dir boende
i Jarva bjods in till julfirande. Omkring 600
personer deltog. Ett flertal medarbetare var pa
plats och hjilpte till under julaftonen.

Tillganglighet

Vi arbetar l6pande for att pa olika sitt oka till-
gingligheten i vart bestind genom atrt till ex-
empel atgirda enkelt avhjilpta hinder. Under
2024 har bolaget fortsatt med atgirder for att
oka tillgingligheten i befintligt bestdnd samt
arbetet med att synliggora fulle tillgdnglighets-
anpassade ligenheter pa Bostadsformedlingens
hemsida.

Rekrytering av langtidsarbetslosa. | borjan
av september borjade vara lokalvardare i distrikt
Jarva. Rekryteringen ar unik och har gjorts for

att pin-pointa personer som star langt ifran - och
behover ta sig in pa - arbetsmarknaden. Rekryte-
ringen har fokuserat pa manniskor som bor i Jdrva
och foretradesvis kvinnor. De fyra nyanstallda har
tagit over en del av stadningen av vart stadbolag
i Jarva. Forhoppningen ar att projektet ska inne-
bdra att de anstallda kommer in pa arbetsmark-
naden och far nya jobb. Pa sikt ar ambitionen att
kunna skala upp till egen lokalvard i flera distrikt.
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PERSPEKTIV 2: BOLAGET OCH
HYRESGASTEN

@ Oka utbudet av hyresritter

Svenska Bostider producerar nya hyres-
lagenheter. Mer om detta gar att ldsa i avsnittet
Ekonomisk hallbarhet.

Svenska Bostader arbetar daven med att siker-
stilla act lagenheterna i bestindet brukas legalt
och inte blir en del av den kriminella andra-
handsuthyrningen. Svenska Bostider har en
dedikerad grupp for att stirka arbetet med
detta. Totalt har 239 ligenheter fristillts fran
olaga andrahandsuthyrning under 2024.

Under 2024 har ett forskningsprojekt som
paborjades 2023 fortsatt for att mojliggora
mer rorlighet i det befintliga bestindet och
motverka inldsningseffekter. Detta syftar till
att minska trosklarna for stockholmare att fa
lagenheter i det befintliga bestindet. Dirut
over jobbar Svenska Bostidder med att utveckla
internkon som ytterligare en aktiv dtgird inom
stadens bostadstorsorjningsansvar.

Dialog och samarbete med
hyresgasterna
Svenska Bostider genomfor systematiskt hyres-
gistsamrad i samband med upprustningar,
storre ombyggnader och gardsupprustningar.
Dialogen med hyresgisterna kan ske pA minga
satt och i olika forum men det ar av storsta vike

for Svenska Bostdder att uppritchalla en god
kontakt med hyresgisterna for att sikerstilla
att deras behov tillgodoses. Under 2024 har vi
arrangerat flera Hemokratidagar i olika omra-
den i syfte att ge hyresgisterna ett 6kat infly-
tande 6ver sitt boende och dess omgivning.

@ Boendeinflytande

Svenska Bostdder har ett samarbetsavtal med
Hyresgistforeningen kring boendeinflytande.
Inom ramen for detta avtal har hyresgisterna
mojlighet att anséka om medel for aktiviteter
som syftar till att oka trygghet, trivsel och ge-
menskap med grannarna i det egna bostads-
omridet. Under 2024 har det bildats sju nya sa
kallade grannforeningar. Det finns idag 100-
talet aktiva foreningar hos Svenska Bostider.
Vi hiller dven dialog kring hur hyresgisterna
sjalva kan bidra till 6kad trygghet i omridena
vilket under aret bland annat resulterat i att fyra
grannsamverkansgrupper skapats.

Okad rorlighet och

alternativa boenden
Under 2024 har Svenska Bostider fortsatt ut-
veckla arbetet med att forsoka bidra till okad
rorlighet i bestindet och erbjuda alternativa
boendeformer. Detta har bland annat resulterat i
att riktlinjer f6r byten har dndrats f6r att mojlig-
gora for flerattbo i ldgenheter med ytor och hyror
anpassade for deras behov. Svenska Bostdder
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har dven lanserat ett digitalt bytestorg dir hyres-
gister som vill byta ligenhet kan hitta varandra.
Over 300 hyresgister har anvint tjinsten och
lagt upp bytesannonser under 2024. Forsoket
kring Familjeldgenheter (sirskilda godkinnan-
devillkor pa minst antal hemmavarande barn)
har fallit ut vil. En utvirdering visar att dessa
hyrdes ut med kortare kotid (2 ar) och medel-
aldern pa avtalstecknaren var lagre (5 ar) jam-
fort med andra stora ligenheter i samma hus.
Av de flyttkedjor som gick att folja flyttade alla

fran mindre till storre.

Samarbete med kommunens
sociala aktorer

@

Vrakningsforebyggande arbete
Svenska Bostider har ett nira samarbete med
stadsdelsforvaltningarna nir vi uppticker hyres-

gister som har behov av stdd. Proaktivt arbete
genomfors gemensamt for att undvika hyres-
skulder, stérningar, vanvard och i férlingningen
avhysningar.

Forsoks- och traningslagenheter

samt Bostad Forst

Svenska Bostdder har linge arbetat med att
hjilpa personer som haft problem med att hitta
langsiktigt boende. Totalt har vi cirka 500 for-
soks- och triningsligenheter, varav cirka 50

Bostad forst-ligenheter, i virt bestind per den
31 december 2024.

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

Svenska Bostdder har under aret bidragit med
161 forsoks- och triningsligenheter, varav 19
stycken gétt till Bostad forst.

LAGENHETER FRISTALLDES UNDER ARET
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PERSPEKTIV 3: BOLAGET OCH
MEDARBETAREN

En bra arbetsplats

For att vi pa Svenska Bostdder ska leva upp
till var virdegrund: Vi virnar demokratiska
principer, Vi arbetar f6r och med stockholmar-
na, Vi ir samhillsbyggare, Vi arbetar tillsam-
mans’, krivs att vi konsekvent arbetar med var
arbetsmiljo och var arbetsplatskultur.

Vi omfattas av Stockholms stads personal-
policy och genomfér dirfor arligen stadens
medarbetarundersokning.  Resultatet  fran
kartliggningen ligger till grund for bade fore-
tagsovergripande och lokala handlingsplaner.
Vart mal 4r ace vi konsekvent ska erbjuda en
bra arbetsmiljo for savil chef som medarbe-
tare. I det langsiktiga arbete som genomfors
inom Svenska Bostider ingir ocksd att lyfta
diskussionen om mangfald och likabehand-
ling. Vi ldgger resurser pA medarbetarnas hilsa
och tonvikt vid att det finns en sund balans
mellan arbete och privatliv. Viktiga delar i det
arbetet 4r utveckling av ledar- och medarbe-
tarskapet, generost friskvirdsbidrag och andra
hilsofrimjande formaner.

En attraktiv arbetsgivare

For att vara en attraktiv arbetsgivare for savil
nuvarande som potentiella medarbetare synlig-
g0r vi oss i olika medier, bade tryckta och digi-

tala, men fokus ligger pa det digitala. Vi deltar
pa arbetsmarknadsdagar och erbjuder praktik
inom flera olika yrkesroller. Vi erbjuder ocksa
feriearbete for Stockholms stads ungdomar. Vi
samarbetar med Arbetsmarknadsforvaltningen
for att starta upp utbildningar for personer
som star utanfor arbetsmarknaden. Med hjilp
av en sadan utbildning kan de soka sig till oss
och var bransch.

For att nyanstillda snabbt ska komma in i
arbetet och lira kinna bolaget har vi utvecklat
ett digitalt introduktionsprogram. Bolaget har
ocksd en foretagsovergripande introduktion
for nyanstillda dir foretagsledningen deltar.

Samtliga medarbetare har medarbetar- och

uppfoljningssamtal med sin nirmaste chef

minst tva ganger per ar. Vid medarbetarsam-
talet sitts mal och aktiviteter kopplat till vira
overgripande mal. Mal sitts ocksa for kompe-
tensutveckling. Avstimningsmoten sker [6pan-
de mellan chef och medarbetare under aret.

Arbetsmiljo och halsa

Bolaget arbetar proaktivt med arbetsmiljo
och hilsa. Det dr en langsiktig satsning for
ett hallbart arbetsliv. Nir det giller arbets-
skador som ror hot- och valdssituationer har
vi utvecklade program for att hantera dessa
med det fokus och den snabbhet som krivs. Vi
foljer kontinuerligt upp tillbud och arbetsska-
dor som rapporterats in till stadens incident-
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Rekordmanga feriejobbare. Under 2024 tog forvaltningsavdelningen pa Svenska Bostader tillsammans
med Stadsholmen emot 100 feriearbetande ungdomar, nastan dubbelt sa manga jamfort med 2023.

Ungdomarna handleddes av fyra duktiga handledare (universitetsstudenter) och genomforde en valdigt fin
insats i samtliga distrikt och Stadsholmen.

rapporteringssystem IA. De flesta rappor-
terna handlar om hot- och vildssituationer
som riktas frimst mot medarbetarna inom
Forvaltningen. For att underlitta fér medar-
betarna att komma vidare efter en sidan in-

cident erbjuds stod via foretagshilsovarden.
En digital utbildning med fokus pa att lira
sig hantera hot- och valdssituationer finns for
att vigleda medarbetarna i fragan. Alla med-
arbetare ska genomga utbildningen och den
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ingir som en del i det utbildningspaket som
alla nya medarbetare ska genomga.

Arbetsmiljoutbildningar halls regelbundet
for vara nyanstillda chefer for att sikerstilla att
alla har aktuell kunskap om arbetsmiljoregler
och véra interna arbetssitt.

Avtal och samverkan

Samtliga medarbetare inom bolaget omfattas
av kollektivavtal som sikerstiller goda arbets-
villkor. Dirut6ver har vi lokala avtal som ger
ytterligare formanliga villkor.

Bolaget samverkar med vara fackliga organi-
sationer genom vart samverkansavtal och sker
l6pande under dret med syfte att medarbetarna
ska kunna vara med och péaverka infor beslut. Vid
arbetsplatstriffar och medarbetarsamtal sker
jven samverkan direkt med medarbetarna.

Manskliga rattigheter
Kommunfullmiktige i Stockholms stad har
som mal att man i verksamheterna lever upp
till minskliga rittigheter och undviker alla
former av diskriminering. Bolaget arbetar i en-
lighet med detta for att vira medarbetare ska
spegla mangfalden som finns bland vara hyres-
gister. Vart uttalade mal 4r ocksa att ingen
bland medarbetarna eller vara hyresgister ska
uppleva diskriminering i ndgon form.

Det idr var 6vertygelse att jimnare konsfor-
delning och 6kad mangfald ger en bittre arbets-

plats samtidigt som vi far battre kontakt med
vara hyresgister. Detta 4r nagot bolaget alltid
beaktar vid rekryteringar, dir vi arbetar enligt
en modell for kompetensbaserad rekrytering
samt att alder och kon inte visas pa de sokan-
des CV:n och dir kravet pa personligt brev har
tagits bort.

Dilemmadiskussioner genomférs regelbun-
det pa arbetsplatstriffar, dessa har fokus pa
mangfald och krinkande sirbehandling. Vi
har gjort vir HR-processutbildning fér nya
chefer digital. Utbildningen beror bland annat
arbetsmiljo och diskriminering.

Som en del av var introduktion far nyan-
stillda delta i likabehandlingsseminarium, ett
deltagaraktivt seminarium dir medarbetare
och chefer bland annat far diskutera likabe-
handling och jimstilldhetstragor.

Vi arbetar med si kallade Aktiva dtgirder.
Det innebir att vi kontinuerligt arbetar i
fyra steg for att motverka diskriminering och
frimja lika rictigheter och mojligheter:

1. Vi undersoker risker och hinder

2. Vi analyserar orsaker

3. Viatgirdar, forebygger och frimjar

4. Vi ftoljer upp och utvirderar

Fokus for de aktiva atgirderna ligger pa
fem omriaden: arbetsforhillanden, arbete och
forildraskap, léner och anstillningsvillkor,
rekrytering och befordran samt utbildning
och kompetensutveckling.
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4,5 procent av hyres- UPPLEVD DISKRIMINERING
gasterna uppger att de

upplevt diskriminering 4,5% M Nej
| motet med Svenska J\ft inte
Bostader och Stads-
holmen. Bolagens mal ar
att ingen hyresgast ska
uppleva diskriminering. 80%
NYCKELTAL MEDARBETARE

2023
Antal anstidllda (tillsvidare) vid arets slut 359
Varav kvinnor/man, % 50/50
Varav med kollektivavtal, % 100
Varav tjansteman, % 77
Varav Fastighetsanstallda, % 23
Varav kvinnor/man i chefsbefattning, % 58/42
Varav kvinnor/man i ledningsgrupp, % 71/29
Deltidsanstadllda vid arets slut, antal 2
Varav kvinnor/man, % 100/0
Personalomsattning, % 12,7
Medelalder 48,5
Sjukfranvaro, % 4,7
Langtidssjukfranvaro (> 14 dagar), % 3,1
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Ekonomisk hallbarhet

Svenska Bostidder ir en del av Stockholms stad
och arbetet baseras pa affarsmissiga principer.
Med en l6nsam utveckling av vara fastigheter
skapas forutsittningar att fortsitta bygga och
forvalta stockholmarnas bostider med trygga
bostadsomraden och god service till vara hyres-
gaster.

Svenska Bostider har ett allminnyttigt syfte
och verksamheten bedrivs i enlighet med lag-
stiftningen (2010:879) om allminnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag.

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

Investeringsvolymen ligger pa en fortsatt hog
nivd och investeringarna i nyproduktion samt
om- och tillbyggnad sker med marknadsmissiga
avkastningskrav via eget och upplanar kapital.

Extern finansiering sker via Stockholms stads
internbank. Svenska Bostiders finansverksam-
het regleras av Stockholms stads 6vergripande

finansiella policy samt den av moderbolaget
Stockholms Stadshus AB och Svenska Bostider

antagna finanspolicyn.

Langsiktigt hallbara finanser

Svenska Bostider ska leverera de av dgaren fast-
stillda resultatkraven. Vi ska investera i ny-
produktion, varsamt renovera virt befintliga
fastighetsbestand samt delta i stadsutveck-
lingen. Investeringarna ska ge en affarsmissig
avkastning samt bevara och utveckla virdet
pa fastighetsbestindet. Direktavkastning och
virdeutveckling ska ligga i linje med jamfor-
bara bostadsbolag.

Det operativa resultatet for 2024 uppgar till
129 mnkr, jimfoért med -249 mnkr féregaende
ar. Skillnaden mellan dren beror till stor del pa
forandringar i inflations- och rintenivaer, dir
2023 priglades av en nagot ovanligt marknads-
situation, medan 2024 speglar ett mer balanse-
rat marknadslige.

Byggprojekt

Svenska Bostider har en viktig uppgift i att
bidra till stadens forsorjning av nya hyresrit-
ter. Nyproduktionen sker pa mark som upplats
med tomtritt av Stockholms stad och komplet-
teringsbebyggelse sker pa tomtritter som redan
ar upplatna till Svenska Bostader. Virt befint-
liga fastighetsbestand ska vara vil underhallet,
energieffektivt och renoveras varsamt.
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Stadsdel Kvarter Antal Projektkostnad
lagenheter totalt, mnkr
Ostberga Familjen 87 160
Sodermalm Mangon 169 *
(varav 36 inflyttad
hosten -23)
Sodermalm Plankan 92 (runda huset) *

25 (etapp 1 pabygg-
nad, inflytt juni -22)

* Slutkostnad dr ej klar da slutreglering fortfarande pagar
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Styrning

Stockholms stad formulerar mal f6r hur manga
bostidder som ska byggas. Milet 4r att de tre
kommunala  bostadsbolagen
skulle nd en nybyggnadstakt som ger 3500
nya hyresritter under mandatperioden.

tillsammans

Nyproduktion

I var nyproduktion strivar vi alltid efter att
hitta limpliga platser utifran férvaltnings- och
stadsutvecklingsperspektiv. Det 4r en utma-
ning att hitta mark att bygga pa i Stockholm.
Svenska Bostidders investeringar i nyproduk-
tionsprojekt utgar frin bolagets langsiktiga
projektportfolj som stricker sig frin projekt-
idéer i tidiga skeden till férstudier och mark-
anvisningar fram till byggstart.

Nyproduktionsprojekten foljer en vil struk-
turerad beslutsprocess med bade interna och
externa beslut. For de projekt som overstiger
300 mnkr fattar bade Svenska Bostiders sty-
relse, koncernstyrelsen och kommunfullmak-
tige de nddvindiga inriktnings- och genom-
forandebesluten.

Innan ett nyproduktionsprojekt kan pabor-
jas dr det ofta nodvindigt att ta fram en ny
detaljplan. Under planprocessen sker samrad
dir myndigheter, foreningar, fastighetsigare,
boende och andra intressenter har mojlighet
att limna synpunkter for att paverka projek-
tets utformning. Kommunfullmiktige alterna-

tivt Stadsbyggnadsnimnden pi delegation frin
kommunfullmiktige fattar beslut om att anta
en ny detaljplan. Stadsbyggnadsnimnden fattar
aven beslut om bygglov. Besluten om detaljplan
och bygglov kan dverklagas, vilket ar vanligt da
olika asikter och intressen star mot varandra.

Renovering/upprustning
Svenska Bostiders underhall baseras pd en
langsiktig plan som revideras arligen. Bolagets
underhallspolicy om att primirt renovera var-
samt tillsammans med faststillda ramar och
mal inom energi, milj6 och ekonomi utgor
viktiga styrparametrar for planeringsarbetet.
Beslut om nistkommande érs planer fattas i
anslutning till budgetprocessen och beslut om
storre investeringsprojekt foljer en sirskild be-
slutsordning som inkluderar styrelsen i de fall
investeringen Overstiger faststilld beloppsniva.
I samband med renoveringar strivar vi alltid
efter att involvera och erbjuda hyresgisterna
mojlighet att paverka graden av standardhoj-
ning och samtidigt arbeta for att st6ra deras
vardag i minsta mojliga man. I vira stora reno-
veringsprojekt genomfors alltid hyresgistsam-
rad. D3 kallas samtliga hyresgister till infor-
mationsmote och samrad genomfors enligt en
process som har forankrats med Hyresgistfore-
ningen. | samridet sammanfattas vilka atgir-
der som ska genomforas i projektet och hyres-
gisterna ges mojlighet att gora val och tillval
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efter vad som passar deras ligenhet. Det kan
handla om till exempel tapeter, kulorer, kakel
och klinker samt dusch eller badkar. I samridet
genomfors ocksd gardsvandringar dir hyres-
gisternas synpunkter och 6nskemal kring gar-
dens utformning tas tillvara.

Kundndjdhetsundersokning

Sex manader efter inflyttning i den nybyggda
eller nyrenoverade ligenheten miter vi via en
enkit vad hyresgisterna tycker om sin ligen-
het och om tryggheten i boendet. Resultatet
sammanfattas i ett produktindex och ett trygg-
hetsindex som bédda ir virdefulla underlag for
vart fortsatta forbattringsarbete.

Vi satsar pa Miljobyggnad

Svenska Bostdder arbetar for att tillimpa miljo-
certifieringssystemet Miljobyggnads kriterier i
nybyggnadsprojekt och storre renoveringspro-
jekt. I ett urval av projekten certifierar vi bygg-
naderna.

PRODUKTINDEX EFTER 6-MANADERSENKATEN

2022 2023 2024

Produktindex

Nybyggnad 81,0 84,0 77,5

Andel hyresgaster som ar nojda eller mycket ndjda
med lagenheten, de allmanna utrymmena och
utemiljon. Resultatet for 2024 har sjunkit kraftigt
fran tidigare ar vilket ar en effekt av ett projekt dar en
entreprendrskonkurs har lett till negativa upplevelser
for hyresgasterna.
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Mal och utfall 2024

Under 2024 har cirka 312 firdigstillts och 0
bostider byggstartats. Malet for produktions-
starter lag for aret pa 0 da det ridande liget
pa byggmarknaden har forsvarat byggstarter.
Bolaget har fortsatt arbetet med att renovera
varsamt och i dialog med hyresgisterna.
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VARBERGSTOPPEN OCH LOMHOLMEN

Kopet av Fastighets AB Lomholmen 1 innebar ett viktigt komplement
till bolagets nuvarande lagenheter i samma omrade, vilket ger fordelar i
den dagliga forvaltningen.

Lomholmen ar certifierad med Svanen. Svanen-markningen staller krav
som framjar effektiv anvandning av resurser, minskar klimatpaverkan,
stodjer cirkular ekonomi och bevarar biologisk mangfald. Den hjalper ocksa
till att skapa ett bra inomhusklimat. Kriterierna for Svanen-certifiering ar
aven i linje med EU:s taxonomi for hallbara investeringar. Huset har 129
lagenheter och rymmer tvattstuga, ett storgarage med cykel- och bilpool.
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Antikorruptionsarbete

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

Under 2024 har flera atgirder for att minska
risker kring korruption genomforts. For att 6ka
kompetensen om vad korruption innebir och
vilka lagar och regler som giller ges en anti-
korruptionsutbildning till nya medarbetare.
Cirka 90 procent av de anstillda har genomgatt
utbildningen.

Inkop

Varor och tjinster ska avropas via Svenska
Bostiders bestillningssystem for att styra mot
ratt avtal. For att sikerstilla vara medarbetares
kunskap om systemet och hur det gir till att
bestilla ordnas interna utbildningar. Chefer
och medarbetare ska aldrig, i arbetet eller i
beslut om upphandling, ta emot gavor, bels-
ningar eller andra férméner.

Lagenheter och lokaler

Svenska Bostider limnar alla lediga ldgenheter
till Bostadsférmedlingen i Stockholm. For att
fa en ligenhet hos oss ska man antingen sta i
den reguljira bostadskon och soka en ligenhet

dir, bo hos nagot av de allmidnnyttiga bolagen
i Stockholm och soka en ligenhet via intern-
kon eller genomfora ett lagenhetsbyrte.

Under aret har Svenska Bostider fristillt 239
ligenheter, Stadsholmen inkluderat. De inter-
na riktlinjerna for uthyrningsarbetet finns be-
skrivna i ett ramverk som uppdateras arligen.
Svenska Bostidder har dven infort riktlinjer for
ligenhetsbyte med syfte att fortydliga var roll
som fastighetsidgare vid hantering av ligenhets-
byte. Var roll som fastighetsigare dr frimst att
gbra en beddmning av att lagenhetsbytet sker
pa ett korrekt och riktigt sitt.

Visselblasare

Svenska Bostider omfattas av Stockholms
stads stadsovergripande visselblasarfunktion.
Svenska Bostider stottar staden om ett
visselblasarirende skulle inkomma. Under
2024 har vi haft totalt noll visselblasarirenden.
Andra drenden som ej bedéomts vara vissel-
blasarirenden har hanterats i var linjeorgani-
sation.
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Svenska Bostader

SVENSKA BOSTADERS ARBETE FOR ATT
MOTVERKA KORRUPTION UTGAR FRAN:

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

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

e Las mer om vart upphandlingsarbete
Webblank: https://www.svenskabostader.se/om-oss/upphandling

e Regler for godkannande av hyresgast, reglerna ar gemensamma for stadens
bostadsbolag Svenska Bostader, Stockholmshem, Familjebostader, Stadsholmen
och Micasa fastigheter.
Webblank:_https://bostad.stockholm.se/sa-gar-det-till/bostadsregler/
gemensamma-regler-for-godkannande-av-hyresgast/

e Uppforandekod for leverantorer
Webblank: https://www.svenskabostader.se/globalassets/om-0ss/

foretagsfakta/uppforandekod-for-leverantorer.pdf
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Ekologisk hallbarhet

Svenska Bostdder arbetar for att minska miljo-
paverkan under byggnadernas livscykel. Sam-
tidigt verkar bolaget for att underlitta for
vara hyresgister att leva miljoanpassat. For att
uppna detta arbetar vi med kravstillning mot
leverantorer, miljostyrning av byggprojekt,
hallbar forvaltning och information till hyres-
gisterna. Stockholms stads miljoprogram for
2024— 2030, var verksamhetspolicy och forsik-
tighetsprincipen ar utgidngspunkt for Svenska
Bostidders miljéarbete.

For att styra och folja upp det interna arbetet
har vi ett miljéledningssystem som ir certifie-
rat enligt ISO 14001 och integrerat i foretagets
overgripande ledningssystem. Miljoarbetet har
fem fokusomriden:

e Minimera klimatpaverkan
e Resurseffektiva materialfloden
e Sund inomhusmiljo

e Fastigheter och material
utan farliga amnen

 Framja biologisk mangfald

Hur Svenska Bostdder arbetar f6r att mini-
mera klimatpéaverkan beskrivs nirmare i nista
kapitel. Bolaget jobbar l6pande med resursef-
fektiva materialloden genom att underlitta
insamling och sortering av avfall fran hyres-
gisterna. Svenska Bostider har cirka 240
miljostugor och Stadsholmen har ett 80-tal
miljorum dir hyresgisterna har mojlighet att
sortera sitt avfall. Vid arets slut hade 26 166
av 26 826 liagenheter tillging till matavfalls-
insamling (exklusive Stadsholmens bestand).
Bolaget har dispens for kvarvarande ligenhe-
ter tills stadens nya optiska sorteringsanligg-
ning tas i bruk.

Svenska Bostider arbetar ocksd med av-
falls- och resursfrigan i byggprojekten genom
att anvinda stadens fastighetsbolags nya ge-
mensamma krav fér bygg- och rivningsavfall.
Bolaget arbetar for en sund inomhusmiljo for
hyresgisternas trivsel och hilsa genom att ex-
empelvis sikerstilla fungerande ventilation,
god ljudmiljo, lag radonhalt och att férebygga
fuktskador.

Svenska Bostider arbetar for fastigheter och
material utan farliga iamnen genom att anvin-
da systemet Byggvarubedomningen for att
sikerstilla materialval vid ny- och ombygg-
nation. Pd Svenska Bostider har varje linje-
chef ansvar for miljéarbetet i den egna verk-
samheten och centralt finns resurser for stod,
samordning, utveckling och uppféljning.
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Klimatpaverkan

Svenska Bostdders verksamhet ger upphov till
stora mingder klimatutslipp. Bolaget arbetar
for att halvera detta till 2030, vilket innebir
att atgiarder behover genomféras inom en rad
omraden. Svenska Bostdder har kartlagt samt-
liga utsldpp, bade direkta och indirekta, som
bolagets verksamhet ger upphov till. Utifran
kartliggningen har arbete paborjats att nd vara
mal.

Kartldggningen har dven legat till grund for
en bolagsovergripande klimatstrategi som tagits
fram av Svenska Bostidder och de andra kom-
munala bostadsbolagen i Stockholm. I strate-
gin ingdr att infora en klimatbudget som kopp-
las till den ekonomiska budgeten. Ungefir en
fiardedel av bolagets klimatpaverkan kommer
fran energianvindning kopplat till driften av
vira byggnader och ungefir tre fjirdedelar fran
ny- och ombyggnadsprojekt.

Svenska Bostider har under 2024 storre
energieffektiviseringsprojekt i atta stycken fas-
tigheter enligt en metod som etablerades under
2021. Metoden innefattar att identifiera bygg-
nader med hog total och relativ forbrukning
for att, om tekniskt rimligt, installera fran-
luftsvirmeatervinning. 1 de enskilda projek-
ten har energieftektiviseringar pa upp till 40
procent uppnitts. Aven minga mindre energi-
effektiviseringsatgirder har genomforts i fastig-
hetsbestandet.

ENERGIBESPARING

-1 STOR OCH LITEN SKALA
Svenska Bostader har under 2024 fortsatt

att genomfora storskaliga energibesparings-

projekt med franluftvarmepumpar. Byggna-
der med stor total energianvandning likval
som hog anvandning per yta forses med
franluftsvarmepumpar och andra effektivi-
seringsatgarder. Ett exempel pa atgdrderna
som startades 2024 ar fastigheten Fond-
bersan 1 dar atervinning installeras pa saval
franluften som avloppet. Projektet blir klart
under forsta halvaret 2025 och energian-
vandningen beraknas halveras.

Svenska Bostader gor aven mindre omfat-
tande men an dock viktiga atgdrder sasom
installation av temperaturgivare i enskilda
lagenheter for driftoptimering. Ett pilotpro-
jekt med installation av inomhusgivare och
smart varmestyrning har pagatt under aret.
Projektet har visat pa minskad energian-
vandning i den aktuella fastigheten och en
plan for upphandling och storskalig utrull-
ning i hela bestandet tas fram under 2025.
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Flera dtgirder har dven vidtagits for att for-
bittra fastigheternas drift och pa sa sitt minska
energianvindningen. Savil en upphandling av
ett nytt dverordnat styrsystem samt en pilot for
smart virmestyrning har genomforts.

Svenska Bostider har installerat fem
stycken solcellsanldggningar, motsvarade cirka
1350 m? panelyta. Sammantaget producera-
des 1315 MWh el i solcellsanliggningarna.
Av detta sd anvindes 66 procent i byggnaderna
och resterande 34 procent exporterades till el-
natet.

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

Svenska Bostider arbetar for att minska
klimatpaverkan frin egna fordon och trans-
porter. Samtliga fordon klassades som miljo-
bilar nir de koptes in. I samband med utbyte
och nyinkop av bilar har elbilar prioriterats
under flera ar, vilket resulterat i att endast en-
staka bransledrivna bilar dterstar i bilparken.

Under 2024 har bolaget fortsatt sin medver-
kan i Allminnyttans klimatinitiativ. Svenska
Bostider forsoker dven underlitta for hyresgis-
ter att minska sina utslipp, exempelvis genom
installation av laddningsmojligheter for elbilar
vid bolagets parkeringar.

ANVANDNING AV VARME OCH VARMVATTEN,
KWH/KVM BOA/LOA

200 W Samtliga distrikt exkl. Stadsholmen
150 ;‘ M Stadsholmen
-
100
50
0
2023 2024
ANVANDNING AV EL
KWH/KVM BOA/LOA
40

m Samtliga distrikt exkl. Stadsholmen

30 m Stadsholmen

20

10

2023 2024

UTSLAPP AV VAXTHUSGASER FRAN FJARRVARME,
EL OCH EGNA FORDON

Fjarrvarme och el Foretagets egna fordon

17 540 ton

Svenska Bostadery

LADDAD MED EL

7 ton .OEH DINA IDEER
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LADDAT MED EL

Snabba laddare. | bérjan av aret
driftsatte Svenska Bostader tva
stycken publika snabbladdare

(50 kW, fyra laddplatser) pa parke-
ringsdacket i Husby centrum. For-
hoppningen ar att tillgangen ska
oOka attraktiviteten av centrum och
gora det enklare att snabbt ladda
sin elbil. Laddplatserna ar tillgang-
liga for allmanheten dygnet runt.
Dessutom har vi fardigstallt ytter-
ligare 30 laddplatser i underlig-
gande garageplan.

Hallbarare resor. For att enklare
kunna folja Svenska Bostaders
resepolicy om att resa hallbart
har vi under aret inforskaffat atta
el-poolbilar. Nar inbokade moten
inte kan ske digitalt och resor inte
gar att gora till fots, cykel eller
med kollektivtrafik sa kan medar-
betarna nu boka en elbil, istallet
for att som tidigare anvanda pri-
vata bilar. Vi passade pa att fo-
liera bilarna med vart Hemokrati-
budskap sa att de ska synas val i
trafiken och uppmarksammas av
stockholmarna. De som bor lite
hogre upp och ser bilen fran ovan
kan ocksa se oss sdga Hej!
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Om hallbarhetsredovisningen

Detta ar Svenska Bostaders attonde hall-
barhetsredovisning och for narvarande finns
inte planer pa att publicera fler pa bolagsniva.
Redovisningen &r utifran kraven i Arsredovis-
ningslagen.

Tidigare har Global Reporting Initiatives (GRI)
standard for rapportering anvints men da CSRD
(Corporate Sustainability Reporting Directive)
innebir stora forindringar har Svenska Bostader
frangatt GRI. Fran och med nista ar kommer
hallbarhetsredovisningen ingd i den 6vergripan-
de koncernens rapportering.

Svenska Bostider och dotterbolaget Stadshol-
men omfattas av rapporteringen. I de fall det finns
ytterligare avgrinsningar i rapporten beskrivs

detta i texten. [ vissa fall sirredovisas Stadsholmen
till foljd av att Stadsholmens byggnader har hoga
bevarandevirden, vilket medfor att mojligheten
att gora forandringar i dem for till exempel ener-
gieffektivisering ar starkt begransad.

Hallbarhetsredovisningen omfattar detta doku-
ment och information som det linkas till pa
webben. Rapportering sker per kalenderar och
rapporten avser perioden 1 januari till 31 decem-
ber 2024. Foregaende érs hillbarhetsredovisning
publicerades i mars 2024.

Hallbarhetsredovisningen ~omfattar  sidorna
4-29 och uppfyller kraven enligt Arsredovis-
ningslagen pa avlimnande av hallbarhets-
rapport.
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Amne Indikator Enhet 2021 2022 2023 2024
Energi Total energianvandning inom organisationen Mwh 337 956 345 109 337 530 328 091
Total bransleanvidndning Mwh 86 45 36 28
Energianvadndning i vara fastigheter
El 1) MWwh 47 465 46 923 45 961 46 278
Fjarrvarme MWwh 290 491 298 186 291 584 280 392
Solelsproduktion MWh 502 820 1 045 1320
Solvarme MWwh 110 116 109 101
Sald energi
Solel till natet MWh 261 303 400 445
Energi-
intensitet  Energiintensitet inom organisationen
El 2)
Svenska Bostader kWh/kvm 21 20,1 20 21
Stadsholmen 3) kWh/kvm 30 31 30 32
Uppvarmning 4)
Svenska Bostader kWh/kvm 150 138 138 134
Stadsholmen kWh/kvm 193 176 180 175
El MWwh 43 922 43 354 41 932 42 440
Uppvarmning MWh 311 916 289 659 295 479 290 893
Total energianvandning MWh 355 838 333 013 337 411 333 333
Area Svenska Bostader 5) kvm 1904 409 1922769 1 933 859 1 960 684
Area Stadsholmen 5) kvm 153 945 154 842 154 848 155292
Scope 1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 6) ton CO,e 15,9 171 8,5 7
Scope 2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2) 7)
Platsbaserade utslapp ton COe 15 037 19481 16 630 17 539
Marknadsbaserade utslapp 8) ton COe 11 620 16 102 13412 14 300
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(1) Fastighetsel inklusive tvattstugor
samt el till varmepumpar.

(2) Fastighetsel inklusive tvattstugor
exklusive el till varmepumpar.

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

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

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

(6) http://www.miljofordon.se/bilar/
miljoepaaverkan/

(7) Baseras pa Stockholm Exergi AB
Miljonyckeltal 2024 och Bra miljoval
miX.
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Revisorns yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ir styrelsen som har ansvaret for hallbar-
hetsrapporten pa sidorna 4—29 och for att den
ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen
arsredovisningslagen i enlighet med den ildre

lydelsen som gillde fore den 1 juli 2024.

Granskningens inriktning och
omfattning

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

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

Uttalande
En hillbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm 2025-03-

Fredrik Enblom
AUKTORISERAD REVISOR
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Aktiebolaget Svenska Bostader avger harmed
arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2024.

Agarforhallanden

Aktiebolaget Svenska Bostider, organisations-
nummer 556043-6429, idgs till 100 procent av
Stockholms Stadshus AB, organisationsnum-
mer 556415-1727, som dgs av Stockholms stad.
Svenska Bostider dr ett allminnyttigt och
kommunalt bostadsforetag,

Verksamheten

Verksamheten omfattar byggande, dgande, for-
valtning och uthyrning av bostider och lokaler
i Stockholm. Var affirsidé syftar till att gene-
rera en sund tillvixt i virde och kassaflode,
samtidigt som vi stravar efter att lingsiktigt
uppritthélla de bista mojliga relationerna med
vara hyresgister.

Svenska Bostider 4r moderbolaget i en
koncern som inkluderar heligda dotterbolag.
Ett av dessa dotterbolag ar AB Stadsholmen,
som dger och forvaltar fastigheter med bety-
dande kulturhistoriskt virde. Verksamheten
inom Stadsholmen karakteriseras av en balans
mellan bevarandet av kulturarvet och en lang-

siktig affirsmissig hallbarhet.

Vid arsskiftet forvaltade koncernen 686
(685) fastigheter med en uthyrningsbar yta
om cirka 2 400 (2 400) tusen kvadratmeter,
inklusive garageytor. Antalet bostadslidgenhe-
ter Okade till 28 903 (28 463), medan lokal-
bestindet omfattade cirka 3 900 lokaler med
en sammanlagd yta pad 426 (411) tusen kva-
dratmeter. Under aret utokades bestindet med
129 ldgenheter och en lokal genom forvirvet
av Kv Lomholmen i Varberg. Lokalerna i be-
standet spelar en central roll for att erbjuda nir-
service, handel och omsorg i bolagets bostads-
omraden.

Bolaget har under éret inte startat nigra ny-
produktionsprojekt som f6ljd av kraftigt okade
produktionskostnader, men har fortsatt att arbeta
strategiskt for att stilla om verksamheten. Bolaget
har dven tagit steg mot ett mer industriellt byg-
gande for att minska kostnader och skapa rim-
liga hyresnivaer. 312 nya bostider firdigstilldes
under dret, varav 137 studentligenheter.

Underhallsarbetet har starkes genom en lang-
siktig underhallsstrategi som prioriterar proak-
tivt arbete och firre totalombyggnader, vilket
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bidrar till minskad klimatpaverkan, férbattrad
langsiktig ekonomi och ett fortsatt starkt be-
varande av kulturhistoriska virden.

Bolaget har dven fortsatt implementera sin
langsiktiga klimatstrategi med malet att minska
klimatutslippen med 50 procent till 2030 och
uppna klimatneutralitet. Atgirder som energi-
effektivisering, utveckling av klimatbudget
och en utdkad anvindning av solceller har pri-
oriterats. Varsam renovering har ocksi bidra-
git till bevarandet av befintliga bostider med
olika hyresnivaer. Hallbarhetsmalen 4r en cen-
tral del av bade nybyggnation och renovering,
med integrerade klimatmal och anvindning av
klimatsmarta l6sningar for att minimera miljo-
paverkan.

Bolaget har tagit initiativ for atc 6ka tillganglig-
heten i bostdder och utemiljoer, stirka rorligheten
inom bestindet och underlitta f6r malgrupper
som ildre, studenter och trangbodda barnfamil-
jer. Pilotprojekt for flytestdd och familjebostader
har fact positiva resultat, och arbete pigar for att
ytterligare forbattra dessa insatser.

Trygghetsarbetet har intensifierats genom
samverkan med myndigheter, fastighetsigare
och civilsamhillet. Exempelvis har trygghets-
vandringar med barn och ungdomar genom-

forts, skalskydd forstirkes, och bostadssociala
insatser fortsatt med fokus pd stérningar och
olovlig andrahandsuthyrning.

Bolaget har 4dven bidragit till social hallbarhet
genom att skapa sysselsittningsmojligheter for
ungdomar och personer lingt fran arbetsmark-
naden, till exempel via feriejobb och praktik-
platser. Ett nidra samarbete med civilsamhillet
och foreningar har skapat mojligheter till me-
ningsfulla fritidsaktiviteter for barn och unga.

Vidare har insatser gjorts for att stirka hyres-
gisternas inflytande, bland annat genom koncep-
tet “Hemokrati” och boendeinflytandeprocesser.

Investeringar

Investeringar och utveckling av fastighets-
bestandet, bade genom nybyggnation och
underhdll av befintliga fastigheter, 4r en kirn-
verksamhet for bolaget. Under édret uppgick de
totala investeringarna i fastigheter och inventa-
rier till 1 144 (1 311) mnkr, varav 161 (653) mnkr
avsag nyproduktionsprojekt och 305 mnkr f6r-
virvet av Kv Lomholmen. 670 (647) mnkr in-
vesterades i om- och tillbyggnadsprojekt, medan
8 (11) mnkr avsag Gvriga investeringar. Under
aret fardigstilldes totalt 312 (387) nya bostads-
lagenheter.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastigheternas varde

Det bokforda virdet av bolagets fardigstillda
fastigheter uppgick till 26 792 (25 583) mnkr.
Fastighetsbestandet virderades med hjilp av
analysverktyget Datscha, och virderingen har
granskats och kvalitetssikrats av Svefa enligt
etablerade och erkinda virderingsmetoder. Det
totala marknadsvirdet for fastigheterna upp-

skattades till 71 118 (67 963) mnkr.

Forsaljningar/Forvarv

Under éret forvirvade bolaget, genom bolags-
forvirv, tva fastigheter med en total boyta om
12 424 kvm och en lokalyta pa 66 kvm, in-
klusive garage. Bolaget har under aret tilleréee
en av fastigheterna, Kv Lomholmen, medan
tillerddet for Kv Viggholmen ir avtalat att ske
under 2025. Svenska Bostdder har inte genom-
fort nigra fastighetsforsiljningar under 2024.

Marknad

Efterfrigan pa hyresritter i Stockholms stad
har fortsatt att vara mycket stark under aret.
Bostidder i savil nyproduktion som det aldre
bestandet dr i stort sett fullt uthyrda, och de
marknadsrelaterade vakanserna bedéms forbli
laga. Efterfragan pa lokaler inom det kommer-
siella bestandet har visat tecken pi en nigot
svagare efterfrigan som f6ljd av det utmanan-
de marknadslaget for minga kommersiella ak-
torer. Bolaget har uppritthallit en aktiv dialog

med hyresgisterna for att frimja langsiktigt
hallbara 16sningar och goda relationer.

Resultat koncernen
De senaste darens ekonomiska forhillanden,
med hog inflation och stigande rintor, har haft
en betydande piverkan pa bolagets ekonomi.
Under arets andra halva har dock bide infla-
tionen och rintorna stabiliserats, vilket bidrar
till 6kad forutsigbarhet kring bolagets fram-
tida ekonomiska utveckling.

Hyresintikterna 6kade under aret och upp-
gick tll 3 573 (3 352) mnkr. Denna tillvixt
beror frimst pa den generella hyreshojningen f6r
bostider samt indexeringen av hyror i kommer-
siella lokalkontrakt. Dessutom bidrog inflytt-
ningen i nyproducerade ligenheter med cirka
33 (50) mnkr till de 6kade hyresintikterna.

Driftkostnaderna exklusive av- och nedskriv-
ningar 6kade med hela 10 (9) procent och upp-
gick till 1 920 (1 742) mnkr vilket gav ett drife
netto pd 1 516 (1 465) mnkr. Overskottsgraden
sjonk darmed till 39,0 (40,5) procent. Driftnetto
per kvadratmeter uppgir till 670 (654) kr/kvm.
Av-  och nedskrivningarna uppgick il
952 (1 347) mnkr vilket ger ett bruttoresultat
pa 564 (118) mnkr. Under 2024 genomfordes
inga fastighetsforsiljningar diremot forvirvades
tva fastigheter i Varberg varav den ena tilleriddes
den 2 september.

Finansieringskostnaderna

okade kraftigt
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under aret till 365 (278) mnkr. Resultat efter
finansiella poster uppgar till 129 (-249) mnkr.

Finans

De rintebirande skulderna minskade med
65 (-383) mnkr och uppgick dll 12 748
(12 813) mnkr vid arets slut. Finansieringen
sker via Stockholms stads finansavdelning, dir
rintan baseras pa den genomsnittliga rintan
for kommunkoncernens skulder.
Under aret uppgick den genomsnittliga rintan
till 2,76 (2,13) procent. Rintekostnaderna
okade dirmed och uppgick till 365 (278) mnkr.

Koncernens eget kapital hinforligt till mo-
derforetagets aktiedgare uppgick vid arsskiftet
till 14 426 (14 330) mnkr. Soliditeten uppgick
till 50,5 (50,1) procent. Inberiknat 6vervirden i
bolagets fastighetsbestind uppgick den justerade
soliditeten till 68,0 (67,6) procent. For en dversike
av utvecklingen se bolagets "Femarsoversikt” pa
sidan 30.

Kassaflodet frin den l6pande verksamheten
resulterade i ett 6verskott pa 1 205 (929) mnkr.
Investeringar med kassaflodespaverkan fort-
satte att ligga pd en hog niva och uppgick till
-866 (-1 305) mnkr. I samband med forvirvet
av Fastighets AB Lomholmen 1 l6stes bolagets
lan vilket aterspeglas som amortering av lan.

Arets totala kassafléde uppgick till 65 mnkr.

externa

Risker

Ar 2024 priglas fortsatt av en osiker omvirld,
med det pagaende kriget i Europa som bidrar
till globala utmaningar. Inflationen har stabi-
liserats under aret, efter de betydande rinte-
hojningarna, vilket resulterat i tydliga kost-
nadsokningar kopplat till fastighetsdrift under
aret. Enligt prognoser férvintas bolagets rintor
sjunka nagot under forsta halvaret 2025, innan
de aterigen forvintas stiga.

Hyresriattsmarknaden paverkas fortfarande
av Svea hovritts dom frian 2022, som begrin-
sar hojningen av presumtionshyror till hogst
hilften av den arliga procentuella 6kningen
av bruksvirdeshyror. Detta fortsitter att ha en
mirkbar inverkan pa bolagets hyresintikter.

Huvuddelen av bolagets intikter kommer
fran hyresintikter fran bostider, som alla ar
beldgna inom Stockholms kommun. Den sta-
bila efterfragan pa bostdder med rimliga hyror
i Stockholm g6r att risken f6r vakanser i bo-
stadsbestandet bedoms som fortsatt lag. Sam-
tidigt kvarstar en viss risk pa grund av 6kade
energikostnader, hog inflation och fortsatt
héga rintor, som kan paverka hyresgisternas
ckonomiska situation negativt.

Inom det kommersiella bestandet kvar-
star risken for 6kade vakanser, da lagkon-
junkturen och det osikra ekonomiska liget
fortsatt paverkar minga verksamheter. Aven
om hyreshojningar kopplade till inflation har
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genomforts under de senaste aren, innebir
marknadsldget 2024 fortsatt osikerhet for lo-
kalhyresgister, vilket kan paverka deras for-
miga att fullfélja sina dtaganden. Andringar
i skatter, avgifter och andra regleringar fort-
satter att ha en direkt och mirkbar paverkan
pa bolagets ekonomiska resultat.

Med en belaningsgrad pa cirka 50 procent
ar bolaget exponerat for rinterisker kopplade
till sin upplaning. Rinteldget, som baseras pa
kommunkoncernens externa skuld, paverkar
bolagets finansiella kostnader i stor utstrack-
ning. Vid utgdngen av 2024 var den genom-
snittliga rdntebindningstiden (durationen)
2,08 (1,73) ar, och kommunkoncernens prog-
noser pekar pa att rintan kommer att sjunka
nagot under inledningen av 2025 for att sedan
vinda uppit igen.

Utéver de finansiella riskerna identifierar
och hanterar bolaget kontinuerligt olika risker
som kan paverka verksamheten. Genom ett
systematiskt och forebyggande arbete strivar vi
efter att minimera paverkan och skapa trygg-
het f6r bade hyresgister och medarbetare.

Utmaningar kopplade till social oro kan
paverka tryggheten i vissa omraden. Bola-
get arbetar aktivt for att minska otryggheten
genom samverkan med myndigheter, stads-
delar och civilsamhillet, samt genom insat-
ser for att stirka den fysiska sikerheten i vara
fastigheter.

Klimatférindringar, med exempelvis sky-
fall och hoga temperaturer, kan innebira ut-
maningar for bade fastigheter och hyresgisters
vilbefinnande. Genom férebyggande arbete,
sasom anpassning av fastigheterna och ling-
siktig planering, hanteras dessa risker for att
minska eventuell paverkan.

Fastigheternas sikerhet dr en prioritet, och
bolaget arbetar kontinuerligt med att stirka
brandskyddet for att minimera risken for
brinder. Ett vilutvecklat brandskyddsarbete
sakerstiller trygghet for bade hyresgister och
medarbetare.

Bolaget 4r medvetet om att det finns en risk
for otillborlig paverkan i vissa delar av verk-
samheten. For att motverka detta har vi tydli-
ga rutiner, utbildning och kontroller pa plats.

Sammanfattningsvis har bolaget en struk-
turerad och proaktiv strategi for att hantera
dessa risker. Genom ett langsiktigt och vilpla-
nerat arbete skapas forutsittningar for att méota
framtida utmaningar pa ett tryggt och balanse-
rat sitt, samtidigt som vi fortsitter att utveckla
verksamheten i linje med vara mal.

Hallbarhetsrapport

I enlighet med bestimmelserna i Arsredovis-
ningslagen, kapitel 6, paragraf 10, har AB
Svenska Bostider beslutat att uppritta den
obligatoriska hallbarhetsrapporten som en
separat rapport, fristiende fran drsredovisning-
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en. Rapporten har éverlimnats till revisorn i
samband med arsredovisningen. Hallbarhets-
rapporten finns att ldsa pa sidorna 4-29 i detta
dokument.

Utsikter for 2025

Under 2025 planerar bolaget att fortsitta satsa
pa projekt som mojliggor prisviarda bostdder.
Med fokus pa att forbittra matchningen pé bo-
stadsmarknaden, diversifiera utbudet och erbju-
da boendel6sningar for olika ekonomiska forut-
sdttningar, strivar vi efter att mota de behov som
finns hos stadens invidnare. Nyproduktionen
inkluderar satsningar pa industriellt byggande,
Stockholmshusen och konceptbostider, som ger
mojlighet att erbjuda hem for alla — oavsett var i
staden de vill bo, vilken storlek de behover eller
deras ekonomiska situation.

Vi ser ocksa 2025 som ett dr dér stort fokus
fortsitter kring vart miljo- och klimatarbete.
Malet 4r att minska den totala klimatpaverkan,
optimera resursanvindningen och frimja bio-
logisk mangfald, samtidigt som vi sikerstiller
en sund inomhusmiljé och anvinder material
fria fran farliga amnen. Arbetet ligger i linje
med Stockholms stads 6vergripande mal om
att bli klimatpositiva senast 2030.

Bolagets ekonomiska stabilitet star naturlige-
vis fortsatt i fokus, sirskilt efter flera ar av hoga
rintor och kraftigt 6kade kostnader. Nu nir
rintor och inflation antyder att de har stabi-

liserats ser vi mojligheter att fokusera pa en
hallbar ekonomisk utveckling genom ans-
varsfulla investeringar och effektiv forvale-
ning. Hyresavtalet med Hyresgistféreningen,
som innebdr en genomsnittlig hyreshojning
pa 4,69 procent for 2025, bidrar till att mota
okade kostnader och méjliggor langsiktig for-
valtning av vart fastighetsbestand.

Under aret kommer vi fortsitta vart fokus
pa Jirvaomridet, dir ett nidra samarbete med
stadens verksamheter bidrar till trygghet, for-
bittrad service och héllbar utveckling. Detta
arbete 4r en del av var strivan att lyfta hela
omradet och skapa virde for vara hyresgister.

For att mota framtidens utmaningar och
mojligheter prioriterar vi utvecklingen av vira
arbetsmetoder och medarbetares kompetens.
Genom att ge medarbetarna verktyg och inci-
tament att frimja utvecklingen, samt genom att
starka vart arbete med mangfald, likabehand-
ling och jaimstilldhet, siktar vi pa att bli en
annu bittre arbetsgivare och samtidigt for-
bittra var relation med hyresgisterna.

Utsikterna for 2025 priglas av en balanserad
ambition att forena ekonomisk stabilitet, hall-
barhet och socialt ansvar.
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsens yttrande avseende

Till arsstimmans forfogande star, kr: foreslagen vinstdisposition

2024 Koncernens egna kapital har beriknats genom
Balanserad vinst 11 775 475 397 tillimpning av forvirvsvirdemetoden. Moder-
Arans resular 117 398 608 boolagets egna kapital redovisas i enlighet med
SUTT 11 892 874 005 Arsredovisningslagen (1995:1554) och BFNAR

2012:1. Arsredovisning och Arsredovisnings-

) L e _ lagen och koncernredovisning (K3).
Styrelsen och verkstdllande direktoren foreslar att vinstmedlen

disponeras enligt foljande:

Till aktieagarna utdelas 0
| ny rakning balanseras 11 892 874 005
Summa 11 892 874 005

Det egna kapitalet i Svenska Bostdder ar 13 716 (13 598) mnkr
Det egna kapitalet i koncernen Svenska Bostader ar 14 477(14 378) mnkr
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5 ar i sammandrag 2024

KONCERNEN 2024 2023 2022 2021 2020
RESULTATRAKNINGAR, mnkr

Hyresintakter 3573 3352 3180 3102 3014
Ovriga férvaltningsintakter 123 107 102 119 104
Nettoomsattning 3696 3459 3282 3221 3118
Driftkostnader 1920 -1742 -1579 1564 -1463
Tomtrattsavgalder -176 -168 -161 -158 -153
Fastighetsskatt -84 -84 91 -89 -86
Driftnetto 1516 1465 1452 1410 1416
Av- och nedskrivning av fastigheter -952 -1 347 -967 -925 1153
BRUTTORESULTAT 564 118 485 485 263
Centrala administrations- och

forsaljningskostnader -74 -83 -80 -88 -78
Resultat vid avyttring av materiella

anlaggningstillgangar -4 -9 268 579 -2
RORELSERESULTAT 487 26 673 976 184
Finansiella intakter 7 3 3 10 4
Finansiella kostnader -365 -278 -106 -101 -113
RESULTAT EFTER

FINANSIELLA POSTER 129 -249 570 885 75
Skatt pa arets resultat -30 55 113 -184 -20
ARETS RESULTAT 99 -194 457 701 55
Hanforligt till

Moderforetagets aktieagare 96 -196 451 698 50
Minoritetsintresse 3 2 6 3 5
OPERATIVT RESULTAT 129 -249 297 298 75
BALANSRAKNINGAR, mnkr

Immaterialla anlaggningstillgangar 53 58 63 68 75
Materiella anlaggningstillgangar 28295 28121 28177 29269 28901
Finansiella anlaggningstillgangar 160 135 133 32 33
Omsattningstillgangar 186 376 154 111 121

SUMMA TILLGANGAR

28 694 28 690

28 527 29480 29130
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KONCERNEN 2024 2023 2022 2021 2020
Eget kapital 14426 14 330 14534 14086 13422
Minoritetsintresse 51 48 46 41 38
Avsattningar 597 550 605 509 505
Langfristiga skulder 0 0 0 0 0
Kortfristiga skulder 13620 13762 13342 14844 15165
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 28694 28690 28527 29480 29130
Kapital

Justerat eget kapital 495621 47980 52104 53500 47123
Bedomt verkligt varde fastigheter 71118 67963 72447 75506 68290
FASTIGHETSUPPGIFTER, 24-12-31

Antal lagenheter 28903 28463 28076 27623 27474
Antal lokaler 3938 3901 3 868 4176 4181
Antal bilplatser 9997 10237 10265 10284 10308
Summa uthyrningsobjekt 42 838 42601 42209 42083 41963
Yta bostader, 1000-tal kvm 1858 1834 1821 1809 1814
Yta lokaler, 1000-tal kvm 426 411 411 538 543
Yta bilplatser, 1000-tal kvm 149 152 153 152 148
Summa yta, 1000-tal kvm 2433 2397 2385 2499 2505
INVESTERINGAR, BOKFORDA

VARDEN, mnkr

Fastighetsforvarv inkl mark 305 0 0 0 1
Nyproduktion 160 653 876 862 1 049
Om- och tillbyggnad 664 647 589 811 802
Ovriga investeringar 15 11 10 14 10
Summa investeringar 1144 1311 1475 1687 1862
Fastighetsforsaljningar, bokforda varden 0 0 1 566 347 0
NYCKELTAL (%)

Lonsamhet

Overskottsgrad 39,0 40,5 42,5 41,6 43,5
Fastigheternas direktavkastning 53 54 53 5,0 52
Avkastning eget kapital 0,7 1,7 3,1 51 0,4
Avkastning totalt kapital 1,7 01 2.3 3,4 0,7
Avkastning justerat totalt kapital 0,7 0,0 0.9 13 0,3

KONCERNEN 2024 2023 2022 2021 2020
Finansiering
Soliditet 50,5 50,1 51,1 48,0 46,2
Justerad soliditet 68,0 676 68,8 677 65,5
Belaningsgrad bokfort varde 476 50,1 49,5 534 56,4
Belaningsgrad bedomt verkligt varde 179 18,9 17,2 18,3 21,0
Rantetackningsgrad, ggr 14 01 6.4 9,8 1,7
Forvaltning
Vakansgrad, bostader 01 01 01 0,2 0,3
Vakansgrad, lokaler 3,6 2.9 3,6 4.6 4,8
Vakansgrad, bilplatser 12,3 14,6 178 18,4 26,2
Omflyttning, bostader 9,6 9,5 10,6 9,4 13
Hyresintdkter bostader, kr/kvm 1592 1483 1402 1 355 1329
Hyresintakter, lokaler, kr/kvm 1610 1534 1 398 1313 1290
Driftkostnad, kr/kvm 849 778 692 664 623
Centrala administrations- och
forsaljningskostnader, kr/kvm 33 37 35 37 33
Personal
Medelantal anstallda 376 364 353 352 353
Personalomsattning, % 10,5 12,7 18,4 13,7 119
Sjukfranvaro, % 4,5 4,7 51 4,2 54
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Definitioner

Resultatrakning

Driftnetto

Hyresintikter och dvriga intikter minus kost-
nader for drift inklusive reparationer, tomt-
rittsavgilder och fastighetsskatt.

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

Kapital

Justerat eget kapital

Synligt eget kapital plus bedémt 6vervirde
fastigheter minus uppskjuten skatt pd bedomt
overvirde.

Bedomt verkligt varde

Extern virdering gors, exklusive AB Stadshol-
men dir intern virdering gors. Datschas virde-
ringsmodell har anvints dir fastighetsidgaren
har lagt in och ansvarat for korrekthet avseende
fastighetsspecifik information som exempelvis
befintliga hyror, areor med mera. Svefa leve-
rerar schabloner for drift- och underhallskost-
nader samt direktavkastningskrav avseende
lokaler. Svefa sitter ocksd avkastningskraven
individuellt avseende fastigheternas bostads-
delar samt gor ocksa en dvergripande kontroll

av fastighetsinformationen. Varje fastighet har
bedémts var for sig.

Lonsamhet

Overskottsgrad

Driftnetto minus 6vriga intikter i forhallande
till hyresintikter netto.

Fastigheternas direktavkastning

Driftnetto minus 6vriga intikter i foérhallan-
de till fastigheternas genomsnittliga bokforda
virde.

Avkastning eget kapital

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

Avkastning totalt kapital

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

Avkastning justerat totalt kapital

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

Soliditet

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

Justerad soliditet

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

Belaningsgrad bokfort varde
Lén i férhallande till bokfort virde fastigheter.

Belaningsgrad bedémt verkligt varde
Lin i forhallande till bedomrt verkligt virde
fastigheter.

Rantetackningsgrad
Resultat fore dispositioner och skatt plus finansiel-
la kostnader i forhallande till finansiella kostnader.

Forvaltning

\Vakansgrad

Outhyrt i forhallande till grundhyra inklusive
index hyresintikter, brutto.

Omflyttning

Antal omflyttningar i bostadsbestandet i for-
hallande till antal bostdder, inklusive kategori-
bostider. Fran 2018 exkluderas nyproduktion
som firdigstilles under innevarande ér.

Bostadshyra, ki/kvm
Bostadshyror dividerat med vigd bostadsyta.

Lokalhyra, ki/kvm
Lokalhyror dividerat med vigd lokalyta.

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

Centrala administrations- och forsaliningskostnader,
ki/kvm

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

Forkortningar

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

Personal

Arsarbetare

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

Koncernens resultatrakning, mnkr

2024-01-01 2023-01-01
mnkr Not -2024-12-31 -2023-12-31
Hyresintakter 3 3573 3352
Ovriga forvaltningsintakter 3 123 107
Nettoomsattning 3 696 3 459
Driftkostnader 4 -1 920 -1 742
Tomtrattsavgalder -176 -168
Fastighetsskatt -84 -84
Driftnetto 1516 1 465
Av- och nedskrivning av fastigheter 5 -952 -1 347
BRUTTORESULTAT 564 118
Centrala administrations- och forsaljningskostnader 6 -74 -83
Resultat vid avyttring av materiella anlaggningstillgangar 7 -4 -9
RORELSERESULTAT 8 487 26
Finansiella intakter 9 7 3
Finansiella kostnader 10 -365 -278
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 129 -249
Skatt pa arets resultat 12 -30 55
ARETS RESULTAT 99 -194
Hanforligt till
Moderforetagets aktieagare 96 -196
Minoritetsintresse 3 2
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KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNING

Hyresintakter

Totala hyresintikterna 6kade under édret och
uppgick till 3 573 (3 352) mnkr. Okningen
beror pd att hyresgister har flyttat in i nybyggda
lagenheter, vilket bidrog med cirka 33 (50) mnkr
i oOkade hyresintikter, samt avtalade hyres-
overenskommelser vilken ytterligare stirkte
intakterna.

Arets hyresoverenskommelse innebar en
genomsnittlig hojning pd 4,99 (4,45) procent
fran och med den 1 januari fér moderbolaget. For
dotterbolaget Stadsholmen motsvarade hyres-
overenskommelsen en genomsnittlig hojning pa
5,2 (4,45) procent frin samma datum.

For en genomsnittlig tvda pa 63 kvadratmeter
innebar detta en 6kning av hyran med cirka 350
kronor per méanad.

Lokalhyresintikterna for aret uppgick till 671
(632) mnkr. Okningen beror frimst pa index-
justeringar samt hyreshdjningar i samband
med nytecknade avtal och omférhandlingar av
befintliga kontrakt.

Aven bilplatsintikterna 6kade nigot under

2024, frimst pa grund av marknadsanpassade
hyror och ett aktivt arbete med uthyrning.

Vakansgraden for ligenheter har i genomsnitt
uppgatt till 0,1 (0,1) procent. Vakansgraden for
lokaler brot diremot en tidigare positiv trend
och okade istillet frin i genomsnitt 2,9 under
2023 till 3,6 procent. Vakansgraden for bilplat-
ser daremot bibehaller den positiva trenden och
sjonk till 12,3 procent, jimfoért med 14,6 pro-
cent under 2023. Sedan 2020 har vakansgraden
for bilplatser mer dn halverats.

Driftkostnader
Driftkostnaderna blev 1 920 (1 742) mnkr.

En underindelning av driftkostnaderna fram-
gir av tabell pd sidan 40. Enskilda kostnadsslag
kommenteras nedan utifran kronor per kvadrat-
meter.

Kostnaderna for fastighetsskotsel inklude-
rar personalkostnader, eget material och kopta
tjdnster som stidning, sotning och snordjning,
samt kostnader for fastighetsforsikringar och
forhandlingsersittningar. Totalt har dessa kost-
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nader 6kat med 2 (4) procent jaimfort med f6-
regdende ar.

Reparationskostnaderna  6kade betydligt
mindre dn aret innan och uppgick till 212
(210) kr/kvm. Dessa kostnader omfattar biade
planerade och oplanerade reparationer samt
forgivesprojektering.

Forgivesprojekteringen kan frimst kopplas
till férindrade marknadsftorhallanden, vilket
har medfort behov av nyprojektering av pro-
jekt i tidiga skeden.

El- och virmekostnaderna har 6kat med
5 (23) respektive 11 (9) procent jimfért med
foregiende ar, dir virmekostnaderna utgér
hela 17 procent av de totala driftkostnaderna.
Kostnadsokningarna beror frimst pa kraftiga
prishojningar, sirskilt for fjarrvirme och el-
nitsavgifter. Elanvindningen 4r i stort sett
oforindrad jamfort med foregiende ar, medan
fjirrvirmeanvindningen har minskat med
4 procent. Minskningen kan tillskrivas energi-
effektiviseringsprojekt och det milda vadrert,
sirskilt under hosten.

Kostnader for vatten har o6kat med 23
(27) procent vilket forklaras av en prisokning
pa 25 procent. Aven kostnader for sophimt-
ning har stigit markant, med en 6kning pi 12
(9) procent under aret.

Lokal administration omfattar personal-
kostnader for anstillda pa distrikten (exklusi-
ve fastighetsreparatorer och kundvirdar) samt

funktioner pa huvudkontoret som inte utgor
rena ledningsfunktioner. Hir ingér dven kost-
nader for lokaler, I'T och 6vriga administrativa
utgifter, liksom kostnader f6r kund- och hyres-
forluster. Totalt har dessa kostnader 6kat med

39 (7) kr/kvm jimf6rt med foregdende ir.

Tomtrattsavgadlder och fastighetsskatt
Tomtrittsavgilder 6kade med 8 (8) mnkr dir
okning av tomtrittsavgilder primirt forklaras
av dndrade avgildsnivaer pa befintliga tomt-
rittskontrake.

Kostnaderna for fastighetsskatt lag kvar pa
samma niva som 2023. Den kommunala fastig-
hetsavgiften pa bostider 6kade fran 1 589 kr/
lagenhet till 1 630 kr/ligenhet. Samtidigt har

vissa taxeringsvirden gillande lokaler justerats.

Av- och nedskrivning av fastigheter
Fastigheterna ir indelade i femton olika kom-
ponenter, dir avskrivningstiden for varje kom-
ponent anpassas efter dess forvintade livslingd.
Vid utbyte av en komponent betraktas atgir-
den som en investering som aktiveras i balans-
rikningen, medan den ersatta komponenten, i
forekommande fall, utrangeras. Aktivering sker
endast om vissa beloppsgrinser 6verskrids, vilka
varierar beroende pa fastighetens storlek. Atgir-
der under beloppsgrinsen kostnadsfors direkt.
Kostnaderna for av- och nedskrivningar

uppgar till 952 (1 347) mnkr. Minskningen
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beror pa att inga nedskrivningar gjorts under
2024, medan 2023 innebar nedskrivningar
om 431 mnkr.

Centrala administrations- och
forsdljningskostnader

Central administration och férsiljning om-
fattar kostnader for vd, ekonomi, HR, fastig-
hetsutveckling, verksamhetsutveckling samt
ledningsfunktionerna for forvaltningen. Hir
ingdr dven kostnader fér kommunikations-
enheten, marknadsféring samt styrelse- och
revisionsarvoden. De centrala administra-
tions- och forsiljningskostnaderna uppgar till
74 (83) mnkr. Den tydliga minskningen for-

klaras framforallt av minskade konsultkostna-

der.

Resultat vid avyttring av fastigheter
Under édret har bolaget inte avyttrat nigra
fastigheter, beloppet -4 (-9) mnkr avser utrang-
ering av anldggningstillgangar.

Finansiella poster

Koncernens finansnetto uppgick tll -358
(-275) mnkr. Rintekostnader 4r betydligt
hogre dn foregdende ar 365 (278) mnkr till foljd
av en hogre snittrdnta 2,76 (2,13) procent da

den rintebdrande skulden minskade nagot till
12 748 (12 813) mnkr.

Skatt
Total skatt uppgar till -30 (55) mnkr och

bestar av forindringar i uppskjuten skatt.
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VAKANSGRAD SAMT INTAKTER OCH KOSTNADER 2024 JAMFORT MED 2023

Vakansgrad % - arstotal 2024 I 2023
Bostader 01 0,1
Lokaler 3,6 2,9
Bilplatser 119 14,6

mnkr kr/kvm mnkr kr/kvm
Intakter 2024 2024 2023 2023
Bostader inkl tillval 2 937 1591 2710 1483
Lokaler 671 1610 632 1534
Bilplatser 84 558 82 540
Outhyrt -32 13 -30 12
Hyresbortfall och rabatter -87 -36 -43 -18
'_I_'otalt hyresintdkter 3573 1481 3 352 1401
Ovriga intakter 123 51 107 45
Totalt intdkter 3 696 1532 3 459 1 446
Driftkostnader mnkr kr/kvm mnkr kr/kvm

2024 2024 2023 2023
Fastighetsskotsel 359 158 350 156
Reparationer 480 212 470 210
Vattenkostnader 115 51 93 42
El och kyla 97 43 92 41
Varmekostnader 319 141 286 128
Extern sophamtning 75 33 67 30
Lokal administration 459 203 367 164
Avskrivningar maskiner och inventarier 17 8 17 8
Totalt 1920 849 1742 778
Centrala administrations- och forsaljnings- mnkr kr/kvm mnkr kr/kvm
kostnader kr/kvm 2024 2024 2023 2023
Personalkostnader 57 25 51 23
Marknadsforing och information 11 5 13 6
Ovriga konsultkostnader 4 2 15 7
Ovriga centrala adm kostnader 3 1 5 2
Totalt 74 33 83 37
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Koncernens balansrakning, mnkr

mnkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 13 53 58
Summa immateriella anldggningstillgangar 53 58
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 26 792 25583
Inventarier 15 226 214
Pagaende ny- och ombyggnader 16 1277 2 324
Summa materiella anlaggningstillgangar 28 295 28 121
Finansiella anldggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 12 135 110
Andra finansiella anlaggningstillgangar 18 25 25
Summa finansiella anldggningstillgangar 160 135
Summa anldaggningstillgangar 28 508 28 314
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 19 23 24
Aktuell skattefordran - 223
Ovriga fordringar 20 27 37
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 136 972
Summa kortfristiga fordringar 186 376
Summa omsattningstillgangar 186 376
SUMMA TILLGANGAR 28 694 28 690
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mnkr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 22

Aktiekapital; 15 190 000 aktier 1519 1519
Ovrigt tillskjutet kapital - -
Annat eget kapital inklusive arets resultat 12 907 12811
Eget kapital hanforligt till

moderforetagets aktiedagare 14 426 14 330
Minoritetsintresse 51 48
Summa eget kapital 14 477 14 378
Avsattningar

Avsattning till pensioner och liknande forpliktelser 24 1 1
Uppskjuten skatteskuld 12 566 519
Nedskrivning och Ovriga avsattningar 24 30 30
Summa avsattningar 597 550
Langfristiga skulder

Langfristiga skulder - -
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 225 342
Ovriga kortfristiga skulder 25 12 810 12 856
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 584 564
Summa kortfristiga skulder 13 620 13 762
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 694 28 690
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Koncernens forandring av eget kapital, mnkr

Ovrigt Annat eget
tillskjutet kapital inkl. Minoritets-

Aktiekapital kapital arets resultat intresse Totalt
Ingaende balans 2023-01-01 1519 0 13 015 46 14 580
Lamnad utdelning 0 0 -7 0 -7
Arets resultat 0 0 197 2 -195
Utgaende balans 2023-12-31 1519 0 12 811 48 14 378
Lamnad utdelning 0 0 0 0 0
Arets resultat 0 0 95 3 98
Utgdaende balans 2024-12-31 1519 0 12 907 51 14 477
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Koncernens kassaflodesanalys, mnkr

2024-01-01 2023-01-01
mnkr -2024-12-31 -2023-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN |
Resultat efter finansiella poster 129 I -249
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 974 I 1 365
Betald skatt 232 | -249
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 1335 867
Kassaflode fran forandringar
av rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -33 I 1
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -97 I 61
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1205 I 929
INVESTERINGSVERKSAMHETEN |
Forvarv av dotterforetag -28 I -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -837 I -1 303
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar -1 I -
Investeringar i finansiella tillgangar = -2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -866 -1 305
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2024-01- 2023-01-01
mnkr -2024-12- -2023-12-31
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av laneskulder -
Utbetald utdelning -7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -7
ARETS KASSAFLODE -383
Likvida medel vid arets borjan -12 813 -12 430
Likvida medel vid arets slut -12 748 -12 813
2024-01-01 2023-01-01
TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYS
1. Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m
Av- och nedskrivningar av tillgangar 1 364
Rearesultat forsadljning av anlaggningstillgangar
Ovriga avsattningar 1
Summa 1 365
2. Investeringar
Investeringar i fastigheter 1297
Ovriga investeringar 6
Summa 1303
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Moderforetagets resultatrakning, mnkr

2024-01-01 2023-01-01
mnkr Not -2024-12-31 -2023-12-31
Hyresintakter 3 3153 | 2 954
Ovriga forvaltningsintakter 3 90 | 73
Nettoomsittning 3243 | 3 027
Driftkostnader 4 1726 | -1 548
Tomtrattsavgalder -135 I -130
Fastighetsskatt -62 I -62
Driftnetto 1 320 | 1 287
Av- och nedskrivning av fastigheter 5 -908 | -1 304

[
BRUTTORESULTAT 413 | 17
Centrala administrations- och forsaljningskostnader 6 -75 I -83
Resultat vid avyttring av anldaggningstillgangar 7 -4 I -9
RORELSERESULTAT 8 334 I -109
Finansiella intakter 9 29 I 19
Finansiella kostnader 10 -365 I -277
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1 I -367
Bokslutsdispositioner 11 154 | 133
[

RESULTAT FORE SKATT 153 I -234
Skatt pa arets resultat 12 -35 | 49
ARETS RESULTAT 117 I -185
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Moderforetagets balansrakning, mnkr

mnkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 13 53 58
Summa immateriella anldggningstillgangar 53 58
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 25 045 24 140
Inventarier 15 26 13
Pagaende ny- och ombyggnader 16 1215 2275
Summa materiella anlaggningstillgangar 26 286 26 428
Finansiella anldggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 12 124 I 107
Andelar i koncernforetag 17 58 20
Andra finansiella anlaggningstillgangar 18 25 25
Summa finansiella anldggningstillgangar 207 152
Summa anldaggningstillgangar 26 546 26 638
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 19 16 18
Aktuell skattefordran 0 223
Fordringar hos koncernforetag 1 076 841
Ovriga fordringar 20 17 21
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 117 74
Summa kortfristiga fordringar 1226 1177
Kassa och bank - -
Summa omsattningstillgangar 1 226 1177
SUMMA TILLGANGAR 27 772 27 815
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mnkr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 22
Bundet eget kapital
Aktiekapital; 15 190 000 aktier 1519 1519
Bundna reserver / reservfond 304 304
Summa bundet kapital 1823 1823
Fritt eget kapital
Fria reserver / Balanserad vinst 11775 11 961
Arets resultat 117 -185
Summa fritt eget kapital 11 893 11 775
Summa eget kapital 13 716 13 598
Obeskattade reserver 23 60 125
60 125
Avsattningar
Avsattning till pensioner och liknande forpliktelser 24 1 1
Uppskjuten skatteskuld 12 400 347
Nedskrivning och Ovriga avsattningar 24 30 30
Summa avsattningar 431 378
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 220 328
Skatteskulder 9 0
Skulder till koncernforetag 2 2
Ovriga kortfristiga skulder 25 12 819 12 880
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 515 504
Summa kortfristiga skulder 13 565 13714
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 772 27 815
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Moderforetagets forandring av eget kapital, mnkr

BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL
Aktie- Uppskriv- Balanserat Arets

kapital ningsfond Reservfond resultat resultat Totalt
Ingaende balans 2023-01-01 1519 0 304 11 528 440 13 791
Overforing resultat féregdende ar 0 0 0 440 -440 0
Lamnad utdelning 0 0 0 -/ 0 -/
Arets resultat 0 0 0 0 -185 -185
Utgaende balans 2023-12-31 1519 0 304 11 961 -185 13 598
Overforing resultat foregadende ar 0 0 0 -185 185 0
Lamnad utdelning 0 0 0 0 0 0
Arets resultat 0 0 0 0 117 117
Utgaende balans 2024-12-31 1519 0 304 11 775 117 13 716
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Moderforetagets kassaflodesanalys, mnkr

2024-01-01 2023-01-01
mnkr -2024-12-31 -2023-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN |
Resultat efter finansiella poster 1 | -367
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 914 | 1311
Betald skatt 232 -242
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 1145 702
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital I
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 92 I 138
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -198 | 4
Kassaflode fran den lIopande verksamheten 1039 I 844
INVESTERINGSVERKSAMHETEN I
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -765 I -1 259
Investeringar i finansiella tillgangar -30 -2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -795 -1 261
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2024-01-01 2023-01-01
mnkr -2024-12-31 -2023-12-31
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN I
Amortering av laneskulder 274 | -
Utbetald utdelning - 7
Lamnade koncernbidrag 90 47
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -184 40
ARETS KASSAFLODE 60 I -377
Likvida medel vid arets borjan -12 865 | -12 488
Likvida medel vid arets slut 12 805 | -12 865
2024-01-01 I 2023-01-01
TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYS I
1. Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m |
Av- och nedskrivningar av tillgangar 913 | 1309
Ovriga avsattningar 1 1
Summa 914 1311
2. Investeringar I
Investeringar i fastigheter 759 I 1253
Ovriga investeringar 6 6
Summa 765 1259
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Noter

NOT 1
Associationsform och sate
Svenska Bostider bedriver verksamhet i form av
aktiebolag och har sitt site i Stockholm. Huvud-
kontorets adress dr Box 95, 162 12 Villingby.
AB Svenska Bostider 4r dotterbolag till
Stockholms Stadshus AB, organisationsnummer
556415-1727, med site i Stockholm. Stock-
holms Stadshus AB upprittar koncernredovis-
ning.
Koncernens resultat- och balansrikning samt
moderbolagets resultat- och balansrikning
kommer att faststillas pd ordinarie arsstimma.

NOT 2

Redovisningsprinciper

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar samt med till-
lage for eventuella uppskrivningar. Samtliga av-
skrivningar sker linjirt. Utgifter for forbattring-
ar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig
niva, okar tillgingens redovisade virde, medan
utgifter for reparation och underhall redovisas
som kostnader i den period de uppkommer.

Rinteutgifter hinforliga till ny-, till- eller om-
byggnadsprojekt kostnadsfors i sin helhet.

Foljande avskrivningsplaner

har tillampats:

Nyttjandeperiod
Mark -
Markanlaggning 20 ar
Stomme 100/300* ar
Tak 40/50* ar
Fasad inklusive balkonger 40 ar
Fonster och ytterdorrar 50 ar
Badrum 40 ar
Lagenhet/lokal 25 ar
El 50 ar
Ror 50 ar
Ventilation 30 ar
Hiss/rulltrappor 20 ar
Hyresgdstanpassning Hyreskontraktets Ioptid
Ovrigt 25 ar
Inventarier 5ar
Bredband 30 ar

*300 respektive 50 ar avser dotterbolaget AB Stadsholmen

Fordringar

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

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar AB Svenska
Bostdder och samtliga bolag dir moderbola-
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get vid arsskiftet direke eller indirekt innehade
mer 4n 50 procent av rostetalet eller pa annat
satt har ett bestimmande inflytande.

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

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

Pa byggnadernas 6vervirde gors avskrivning
linjdrt baserat pa nyttjandeperioden.

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

Minoritetens andel redovisas i férhallande ill
dgd andel av arets vinst samt fritt och bundet

eget kapital.

Narstaende och nirstaendetransaktioner
Koncernen stir under ett bestimmande infly-

tande frin Stockholms Stadshus AB. Hirut
over har moderforetaget nirstienderelationer
som innefattar ett bestimmande inflytande pa
sina dotterforetag.

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

Koncernbidrag
Limnade och erhéllna koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition i resultatrikningen.

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

Pensioner
Pensionsavtal tjanstemadn
Ett nytt avgiftsbestimt pensionsavtal (AKAP-

KR) inférdes for tjinstemin frin och med den
1 januari 2023.

KAP-KL
Det dldre avtalet KAP-KL har bade en avgifts-

bestaimd del och en formansbestaimd del for
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[6nedelar 6ver l6netaket for allmin pension pa
7,5 inkomstbasbelopp (IBB) omfattar endast
arbetstagare fodda 1985 eller tidigare och som
var anstillda per 2022-12-31. Aven dessa med-
arbetare kunde vilja att gi 6ver till det nya helt
forméansbestimda pensionsavtalet, AKAP-KR.

AKAP-KR

Detta avtal dr helt avgiftsbestimt och omfat-
tar alla medarbetare fodda 1986 eller senare,
som tidigare omfattades av AKAP-KL och
som var anstillda per 2022-12-31. Medarbeta-
re anstillda 2023-01-01 eller senare omfattas
alla av detta avtal. Avtalet AKAP-KR innebir
att pensionsavgiften hojs fran 4,5 procent till
6 procent respektive fran 30 procent till 31,5
procent av den pensionsgrundande l6nen.

Pensionsavtal fastighetsanstallda

SAF-LO avtalspension

For fastighetsanstillda foljer bolaget avtalspen-
sion SAF-LO. Premien 4r uppdelad i tvé delar,
upp till 7,5 inkomstbasbelopp dr summan 4,5
procent pa lonesumman och for l6nedelar 6ver
7,5 inkomstbasbelopp ar premien 30 procent.
Avtalspension SAF-LO omfattar foretagets
arbetare mellan 22 och 65 ar.

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt
som ska betalas eller erhillas aktuellt ar, jus-

teringar avseende tidigare ars aktuella skatt
samt forindringar i uppskjuten skatt.

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

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

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

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

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

Verkligt varde forvaltningsfastigheter
Marknadsvirdet baseras pa en extern virde-

SVENSKA BOSTADER: HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2024

ring av fastigheterna i Svenska Bostidder samt
en intern virdering av Stadsholmens bestand.
Virdena grundar sig pA bedomningar av mark-
nadsmissiga avkastningskrav dir varje enskild
fastighet har bedomts for sig. Ett avkastnings-
krav dsitts respektive fastighets driftoverskott
vid kalkylperiodens slut. Detta 4r baserat pa
analyser och genomforda transaktioner. Fak-
tiska drift- och underhéllskostnader justeras i
kalkylen till den niva fastighetsvirderingsfore-
tagen bedomer som marknadsmissig, si kallad
normalanpassning.  Aktuella
tomtrittsavgilder och fastighetsskatt anvinds
i kalkylen. Det asatta langsiktiga direktav-
kastningskravet for de ingdende fastigheterna
bedoms i normalfallet ligga mellan cirka 1,15
och 7,90 procent. Metodiken har férindrats
fran ett mer dvergripande forhallningssict med
schabloniserade indata till ett mer objekts-
specifikt angreppssitt vilket paverkat nivin pa
direktavkastningen.

hyresnivaer,

Nedskrivningar

De redovisade virdena for koncernens tillging-
ar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna
om det finns ndgon indikation pa nedskrivnings-
behov. Om négon sidan indikation finns, be-
riknas tillgingens atervinningsvirde som det
hogsta av nyttjandevirdet och nettoférsiljnings-
virdet. Nedskrivning gors om atervinningsvirdet
understiger det redovisade virdet. Vid berikning

av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassa-
fléden till en rintesats fore skatt som 4r tanke ate
beakta marknadens bedémning av riskfri rinta
och risk forknippad med den specifika tillgangen.
En nedskrivning reverseras om de skil som for-
anledde nedskrivningen inte lingre giller.

Leasingavtal

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

Offentliga bidrag

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

Finansiella poster
Rinteintikter redovisas i enlighet med effektiv
avkastning och intiktsfors i de perioder intik-
ten uppstar. Rintekostnader belastar resultatet
i den period till vilken de hinfor sig, oavsett
hur de upplanade medlen har anvints.
Bokforingsmissiga resultat fran fastighets-
forsiljningar redovisas vid tilltride och skatte-
missiga resultat redovisas vid avtalens teck-
nande.
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Not 3 Omsattning, mnkr Koncernen
2024 | 2023

Specifikation av nettoomsadttning

Moderbolaget
2024 | 2023

Not 5 Av- och nedskrivningar, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Fastigheter, enligt plan 947 911 903 868
Immateriella anlaggningar, enligt plan 5 5 5 5
Nedskrivningar 0 431 - 431
Summa av- och nedskrivningar fastigheter 952 1 347 908 1304
Inventarier 6 6 5 6
Bredband 11 11 - -

Not 6 Administrations- och forsdljningskostnader

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

Ersattning till revisorer, tkr
Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag
Skatteradgivning

Ovriga tjanster

2024 2023
1277 1217
122 -
/9 41

- 12

Summa

Not 7 Resultat av avyttring

1478 1270

Hyresintdkter
Bostader 2 937 2710 2 755 2 541
Lokaler 671 632 426 397
Bilplatser 84 82 82 80
Avgar outhyrda objekt
Bostader -2 -2 -2 -3
Lokaler -20 -15 -17 11
Bilplatser -10 12 -11 12
Avgar rabatter mm -87 -43 -80 -38
Summa hyresintdkter 3573 3 352 3153 2 954
Ovriga férvaltningsintikter
Ovriga intakter 109 93 76 59
Forsakringsersattning 14 14 14 14
Summa ovriga forvaltningsintakter 123 107 90 73
Svenska Bostdder-koncernen har salt varor och tjanster till Stockholms stad.
Intakterna avser hyresintakter med 143 (138) mnkr.
Not 4 Driftkostnader, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Fastighetsskotsel 359 350 320 311
Reparationer 480 470 407 386
Vattenavgifter 115 93 105 85
El och gas 97 92 85 80
VVarmekostnader 319 286 288 258
Extern sophamtning 75 67 67 62
Fastighetsadministration 459 367 448 360
Avskrivning inventarier 17 17 6 5
Summa driftkostnader 1920) 1742 1726 1548
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av anldaggningstillgangar, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Resultat vid forsaljning/utrangering av fastigheter -4 -9 -4 -9
Summa -4 | -9 -4 | -9
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Not 8 Anstallda och
personalkostnader Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Antal anstillda 369 359 348 339
Varav kvinnor 189 180 179 170
Varav man 180 179 169 169
Medelantal anstidllda 376 364 355 345
Redovisning av konsfordelning
Styrelsen
Antal kvinnor 7 7 3 3
Antal man 8 8 4 4
Foretagsledningen
Antal kvinnor 6 5 6 5
Antal man 2 2 2 2
Sjukfranvaro % 4,5 4,7 4,4 4,7
Kvinnor 50 5,8 4.8 56
Man 4,0 3,7 4,0 3,9
Sjukfranvaro fordelad efter alderskategori, %
29 ar och yngre 2,3 29 2,3 29
30-49 ar 3,7 3,7 3,7 3,7
50 ar och aldre 53 5,8 5,3 5,8
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Loner och ersattningar 215 199 203 189
Sociala kostnader 115 94 111 90
(varav pensionskostnader) 48 30 47 29

Foretagets utestaende pensionsforpliktelser och ansvarsforbindelser till nuvarande verkstallande direktor uppgar
till 1,4 (1,1) mnkr. Koncernens utestaende pensionsforpliktelser och ansvarsférbindelser till nuvarande verkstallande
direktor uppgar till 1,4 (1,1) mnkr.

Loner och andra ersattningar fordelade mellan
styrelseledamoter med flera och dvriga anstallda

Styrelse, vd och vvd 4 4 4 4
Ovriga anstallda 211 189 199 189
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Loner och villkor for styrelsen och vd

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

Ovriga styrelseledaméter
Arvoden till 6vriga styrelseledamdter uppgick i moderbolaget till 0,5 (0,5) mnkr och fordelades mellan ledamdterna.
Arvoden och ersattningar till styrelse uppgick i koncernen till 0,5 (0,6) mnkr.

Verkstallande direktoren

\V/d Stefan Sandberg har uppburit kontant 16n med 2,1 (1,9) mnkr. Vid uppsagning galler en émsesidig uppsagningstid
om sex manader. Vid uppsagning fran foretagets sida har vd ratt till avgangsvederlag motsvarande 24 manadsloner
med avdrag for den 16n som betalas under uppsagningstid under vilken vd ej tjanstgor.

Ovriga ledande befattningshavare

For ovriga ledande befattningshavare tillampas de pensionsvillkor som regleras i centrala avtal mellan arbetsmark-
nadens parter. FOr nagra ledande befattningshavare gors dessutom en I6nevaxling for individuell avsattning till
pension. Uppsagningstiden for medlemmar i foretagsledningen ar mellan 6 och 12 manader fran foretagets sida.
Avgangsvederlagen varierar motsvarande 6-24 manadsloner beroende pa befattningshavarens alder.

Not 9 Finansiella intakter, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Resultat fran externa aktier o andelar 1 1 1 1
Ranteintakter, koncernforetag - - 23 17
Ranteintakter, dvriga 6 2 5 1
Summa finansiella intakter 7 3 29 19
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Not 10 Finansiella kostnader, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Rantekostnader, moderbolag 363 278 365 277
Ovriga ranteutgifter 2 - - -
Summa rantekostnader 365 278 365 277
Kostnader for pantbrev och borgen - - - -
Summa finansiella kostnader 365 278 365 277

Svenska Bostader har rantekostnader till Stockholms stad med 365 (277) mnkr.

Finanspolicy

Koncernens policy for hantering av finansiella risker har beslutats av styrelsen och bildar ett ramverk av riktlinjer i form
av riskmandat och limiter for finansverksamheten. Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras
centralt av moderbolagets finansenhet. Den 6vergripande malsattningen for finansfunktionen dr att tillhandahalla en
kostnadseffektiv finansiering samt att minimera negativa effekter till foljd av marknadsfluktuationer.

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

Not 11 Bokslutsdispositioner, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023

Skillnad mellan bokford avskrivning och

avskrivning enligt plan, inventarier - - 11 -12
Forandring av periodiseringsfond - - 76 55
Erhallna koncernbidrag fran dotterbolag - I . 89 I 90
Summa bokslutsdispositioner - - 154 133
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Not 12 Skatter, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Skattekostnader
Aktuell skatt - - -
Skatt tidigare taxeringar - - - -
Forandring av uppskjuten skatt -30 55 -35 49
Summa skattekostnader -30 55 -35 49
Aktuell skatt
Redovisat resultat fore skatt 129 -249 153 -234
Skatt 20,6 % -27 51 -31 48
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 1 - 1 1
Ej skattepliktiga intakter 1 - 1 -
Ej avdragsgill ranta -7 - -7 -
Skatteeffekt av:
Bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnader -195 -187 -186 -179
Ej avdragsgill nedskrivning/aterforing nedskrivning - -89 - -89
Yrkade direktavdrag 72 50 62 45
Skattemadssiga avskrivningar pa byggnader 189 183 179 175
Skatteeffekt av obeskattade reserver -14 -8 - -
Forandring av uppskjuten skatt avseende 18 I - 17 I -
underskottsavdrag
Summa aktuell skatt 0 0 0 0
Uppskjuten skattefordran
Fastigheter 7 - - -
Underskott 128 110 124 107
Summa uppskjuten skattefordran 135 110 124 107
Uppskjuten skatteskuld
Fastigheter 509 448 400 347
Avskrivningar utover plan 54 I 52 - I -
Periodiseringsfonder 2 I 18 - I -
Summa uppskjuten skatteskuid 566 518 400 347
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Not 13 Immateriella

anlaggningstillgangar, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 77 77 77 77
Nyanskaffningar, om- och tillbyggnader - - - -
Avyttringar och utrangeringar - - - -
Vid arets slut 77 | 77 77 77
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -19 -14 -19 -14
Avyttringar och utrangeringar - - - -
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvérden -5 -5 -5 -5
Vid arets slut -24 -19 -24 -19
Planenligt restvdrde vid arets slut 53 I 58 53 I 58

Fdljande avskrivningstider tillampas for moderbolaget och koncernen vid avskrivning av immateriella

anlaggningstillgangar: Immateriella tillgangar 15 ar.
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Not 14 Forvaltningsfastigheter, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 | 2023 2024 | 2023

Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 35 345 33667 33025 31 362

Nyanskaffningar, om- och tillbyggnader 2 036 1700 1 668 1 685

Avyttringar och utrangeringar -11 -22 11 -22

Vid arets slut 37 370 | 35345 34682 | 33 025

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan -10 707 -9 903 -9 828 -9 062

Avyttringar och utrangeringar 8 12 8 13

Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvarden -849 -816 -809 -779

Vid arets slut -11 548 | -10 707 -10 629 | -9 828

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -740 -309 -657 -226

Arets nedskrivning/aterféring nedskrivning -60 -431 - -431

Vid arets slut -800 -740 -657 -657

Planenligt restvarde vid arets slut 25 021 | 23898 23396 ‘ 22 540

Mark

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 539 539 513 513

Arets anskaffningar 40 - - -

Planenligt restvarde vid arets slut 579 | 539 513 | 513

Markanliggningar

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 1822 1720 1778 1676

Arets anskaffningar 146 102 145 102

Vid arets slut 1968 1822 1923 1778
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Not 14, forts Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -712 -623 -700 -612
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvérden -94 -89 -92 -88
Aterféring nedskrivning 1 - 1 -
Vid arets slut -807 712 -793 -700
Planenligt restvarde vid arets slut 1161 1110 1130 1078
Byggnadsinventarier
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 166 164 122 120
Arets anskaffningar - 2 1 2
Vid arets slut 166 166 121 122
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -130 -124 113 112
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvérden -5 -6 1 1
Vid arets slut -134 -130 -114 -113
Planenligt restviarde vid arets slut 32 36 7 9
Bokforda varden
Byggnader 25021 23898 23396 22 540
Mark 579 539 513 513
Markanlaggningar 1161 1110 1130 1 078
Byggnadsinventarier 32 36 7 9
Bokfort virde vid arets slut 26 792 25583 25045 24 140
Verkligt varde
Forvaltningsfastigheter 71118 67963 63250 60579
Taxeringsvarden
Byggnader 30159 29748 27485 27 153
Mark 6 075 6 062 5641 5 658
Tomtratter och arrenden 19783 19761 15572 15 563
Summa taxeringsvarden 56 017 55571 48698 48 374
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Not 15 Inventarier, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 426 406 81 75

Arets anskaffningar 28 22 18 6

Avyttringar och utrangeringar -3 -2 -3 -

Vid arets slut 451 426 96 81

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan -212 -196 -68 -63

Avyttringar och utrangeringar 3 1 3 -

Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvérden 17 -17 -5 -5

Vid arets slut -225 -212 -70 -68

Planenligt restvdrde vid arets slut 226 I 214 26 13

Foljande avskrivningstider tillampas for moderbolaget och

koncernen vid avskrivning av inventarier:

Tillfalliga byggnader 5-10 ar

Bilar och maskiner 5ar

Inventarier 5ar

Bredbandsnat 30 ar

Datorer 3ar

Not 16 Pagaende ny- och

ombyggnad, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023

Vid arets borjan 2 324 2 837 2275 2 803

Arets investeringar 987 1 457 872 1 365

Kostnadsforda investeringar -155 -153 -108 -104

Overfort till byggnader 1711 -1 699 -1 668 -1 686

Overfért till markanlaggningar -146 -102 -144 -102

Overfort till byggnadsinventarier - 1 1 1

Overfort till inventarier -10 15 - -

Overfort till forbattring pa annans fastighet -13 - -13 -

Bokfort virde vid arets slut 1277 2 324 1215 2 275
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Not 17 Andelar i koncern-

foretag, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan - - 20 20
Arets forvarv - I - 38 I -
Bokfort varde vid arets slut - 58 20
Specifikation av moderbolagets och koncernens ‘ ‘
innehav av aktier och andelar i koncernforetag

Andel Antal/ 2024 2023 2024 2023

% Andel

Dotterforetag / Org nr / Sate I I
AB Stadsholmen
556035-1511 / Stockholm 91 45 501 - I - 20 I 20
Fastighets AB Centrumhuset
i Vallingby, 556203-5559 /
Stockholm 100 1 000 - ‘ - 0 ‘ 0
IT-BO i Stockholm AB
556615-7292 / Stockholm 100 1 000 - I - 0 I 0
Svenska Bostader L-bolag 1 AB
556748-4141 / Stockholm 100 100 000 - I - 0 I 0
Fastighets AB Lomholmen 1 100 500
orgnr 559280-7233 - ‘ - 38 ‘ 0

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

anlaggningstillgangar, mnkr

Andra langfristiga fordringar
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Koncernen
2024 I 2023

(AV]

2

2 23

w

Moderbolaget
2024 I 2023

(AV)

2

2 23

w

Bokfort virde vid arets slut

Andra langfristiga fordringar
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan

Tillkommande fordringar

2

1

25

(AV)
(AV]

2

(Y

25

(AV)
(AV]

Bokfort virde vid arets slut

Specifikation av koncernens och moderbolagets

innehav av ovriga aktier och andelar

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

Johanneslund-Lovsta Allé
Samfallighetsforening
717914-0293 / Stockholm 1

Nom
(tkr)

80

18 657

N|.

19

N|.

19

Bokfort virde vid arets slut

Not 19 Hyres- och

i

2024 ‘ 2023
I
i

23

i

2024 ‘ 2023
I
i

23

kundfordringar, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 I 2023 2024 I 2023
Hyresfordringar 8 I 1 6 I -
Kundfordringar 15 23 10 18
Bokfort vdrde vid arets slut 23 24 16 18
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Not 23 Obeskattade reserver, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023

Ackumulerad skillnad mellan bokford
avskrivning och avskrivning enl plan

Not 20 Ovriga fordringar, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 I 2023 2024 I 2023
Momsfordran 7/ 16 7 16
Skattekonto 16 | 11 8 | 3
Ovriga fordringar 4 I 10 2 I 2
Bokfort virde vid arets slut 27 37 17 21
Not 21 Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 I 2023 2024 I 2023
Upplupna intakter 4 8 4 4
Tomtrattsavgalder 45 | 42 34 | 32
Ovriga férutbetalda kostnader 87 I 42 79 I 38
Bokfort virde vid arets slut 136 92 117 74

Not 22 Eget kapital

Antal aktier 15190 000
Kvotvarde, kronor 100

Forslag till vinstdisposition, kr
Till arsstammans forfogande star:

Balanserad vinst 11 775 475 397
Arets resultat 117 398 608
Summa 11 892 874 005

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar
att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Till aktieagarna utdelas 0
| ny rakning balanseras 11 892 874 005
Summa 11 892 874 005
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Inventarier
Vid arets borjan - - 49 37
Forandringar under aret - - 11 12
Vid arets slut 0 0 60 49
Periodiseringsfonder
Avsatt vid tax 2023 - - - 131
Avsatt vid tax 2024 - - - -55
Vid arets slut 0 0 0 76
Bokfort varde vid arets slut 0 I 0 60 125
Not 24 Avsattningar, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Avsattning till pensioner och liknande forpliktelser
Vid arets borjan 1 1 1 1
Avsattningar/upplosningar som gjorts under perioden - - - -
Bokfort varde vid arets slut 1 1 1 1

| pensionsskulden ingar avsattning for individuellt verenskomna avtalspensioner. Avsattningen tacker kostnaderna
fram till dess att den anstallda fyller 65 ar. Bolaget har tidigare forsakrat bort sin upparbetade pensionsskuld for
nuvarande och blivande pensionarer till S:t Erik Livforsakring AB.

Ovriga avsittningar

Vid arets borjan 30 30 30 30
Periodens forandring - - - -
Bokfort varde vid arets slut 30 30 30 30

Ovriga avsattningar avser eventuella skadestand.pa projektet Plankan.
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Not 25 Ovriga kortfristiga Not 28 Stdllda sakerheter, mnkr Koncernen Moderbolaget
skulder, mnkr Koncernen Moderbolaget 2024 2023 2024 2023
2024 2023 2024 2023
Checkrakningskrediter Uttagr.la pant?rev 3274 3202 2 890 2 890
Beviljad kreditlimit 13900 | 13800 13900) 13800 Varav i eget forvar 3274 3202 2830 28390
Outnyttjad del 1152 987 1 095 935
_ _ Stockholms stad har tidigare tecknat borgen for fastighetslan upptagna under tiden 1987-1992, samt for vissa korta
Utnyttjat kreditbelopp 12748 12813 12805 12865 krediter. Numera sker all upplaning via koncernkontot.
Kallskatt 5 4 4 4
Ovriga skulder 57 39 10 11
Bokfort virde vid arets slut 12 810 12856 12819 12 880 Not 29 Eventua|f6rp|ikte|ser, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Per 2024-12-31 har Svenska Bostdder en skuld till Stockholms stads internbank pa 12 805 (12 865) mnkr.
Ansvarsbelopp Fastigo 4 4 4 3
Not 26 Upplupna kostnader och Summa ansvarsforbindelser 4 4 4 3
forutbetalda intiakter, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 I 2023 2024 I 2023
Not 30 Handelser efter balansdagen
Upplupna semesterloner 24 | 22 22 | 21
Upplupna sociala avgifter S I 5 5 I 5 Inga handelser av vasentlig karaktar har skett efter rdkenskapsarets utgang.
Ovriga upplupna kostnader 215 | 238 196 | 224
Forutbetalda hyresintakter 332 | 298 284 | 254
Ovriga forutbetalda intakter 8 I - 8 I -
Bokfort varde vid arets slut 584 564 515 504
Not 27 Operationell leasing, mnkr Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Framtida minimileaseavgifter som kommer
att erhallas avseende icke uppsagningsbara
leasingavtal
Forfaller till betalning inom ett ar 3166 2 884 2 960 2704
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 424 428 231 241
Forfaller till betalning senare an fem ar 55 48 35 32
Summa 3 645 3 360 3 226 2977
Under perioden erhallna variabla leasingavgifter 11 9 2 1
Framtida minimileaseavgifter som ska erliggas
avseende icke uppsagningsbara leasingavtal
Forfaller till betalning inom ett ar 6 2 6 2
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 15 0 15 -
Forfaller till betalning senare an fem ar - - - -
Summa 21 2 21 2
Under perioden erlagda leasingavgifter 7 I 2 7 I 2
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Arsredovisningens innehall blev klart den 6 mars 2025

Stockholm 2025-03- Stockholm 2025-03- Stockholm 2025-03- Stockholm 2025-03-
Clara Lindblom (V) Peter Jonsson (M) Johan Heinonen (S) Martin Sahlin (MP)
ORDFORANDE \/ICE ORDFORANDE LEDAMOT LEDAMOT
Stockholm 2025-03- Stockholm 2025-03- Stockholm 2025-03- Stockholm 2025-03-
Karin Hanqvist (5) Jonas Nilsson (M) Johanna Elgenius (L) Stefan Sandberg
LEDAMOT LEDAMOT LEDAMOT VD

Min revisionsberittelse har limnats i Stockholm 2025-03-

Fredrik Enblom
AUKTORISERAD REVISOR
ERNST & YOUNG AB
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

och koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen for AB Svenska
Bostdder for ar 2024. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingir pa sidorna 31-58
i detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen
och koncernredovisningen upprittats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av moder-
bolagets och koncernens finansiella stillning
per den 31 december 2024 och av dessas finan-
siella resultat och kassafloden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen
ar forenlig med arsredovisningens och kon-
cernredovisningens dvriga delar.

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

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt Internatio-

nal Standards on Auditing (ISA) och god

revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa

standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande
till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information dn arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehiller iven annan in-
formation 4n drsredovisningen och koncern-
redovisningen och aterfinns pa sidorna 3-29.
Det dr styrelsen och verkstillande direktoren
som har ansvaret for denna andra information.

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

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

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

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

verkstillande direkt6ren for bedomningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsit-
ta verksamheten. De upplyser, nir sa ar till-
lampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att
anvinda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktdren avser att
likvidera bolaget, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra nigot av detta.

Revisorns ansvar

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

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

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

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

uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

utvirderar jag limpligheten i de redovis-
ningsprinciper som anvinds och rimlig-
heten i styrelsens och verkstillande direk-
torens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

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

e utvidrderar jag den 6vergripande presenta-
tionen, strukturen och innehéllet i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen,
diribland upplysningarna, och om érsre-
dovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pa ett sitt som ger en ritt-

visande bild.

* planerar och utfér jag koncernrevisionen for
att inhdamta tillrickliga och andamélsenliga
avseende den finansiella

informationen for foretag eller affirsenheter

revisionsbevis

inom koncernen som grund for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisning-
en. Jag ansvarar for styrning, dvervakning
och genomging av det revisionsarbete som
utforts for koncernrevisionens syfte. Jag ir
ensamt ansvarig for mina uttalanden.

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

Rapport om andra krav enligt lagar

och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande direk-
torens forvaltning av AB Svenska Bostidder for
ar 2024 samt av forslaget till dispositioner be-
triffande bolagets vinst eller forlust.

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

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

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

Styrelsens och verkstallande direktorens
ansvar

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

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

Revisorns ansvar

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

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

* pd nigot annat sitt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

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

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

Som en del av en revision enligt god revi-
sionssed i Sverige anvinder jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk in-
stallning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust grundar sig fraimst
pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgirder som utfors baseras
pa min professionella beddmning med utgangs-
punket i risk och visentlighet. Det innebir att
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jag fokuserar granskningen pa sidana atgirder,
omraden och férhillanden som ir visentliga
for verksamheten och dir avsteg och vertri-
delser skulle ha sirskild betydelse for bolagets
situation. Jag gir igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra forhallanden som ir relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r
mitt uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betriffande bolagets vinst eller forlust
har jag granskat om forslaget 4r férenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm 2025-03-

Fredrik Enblom
AUKTORISERAD REVISOR
ERNST & YOUNG AB



Granskningsrapport

Jag, av fullmiktige i Stockholms stad utsedd
lekmannarevisor, har granskat AB Svenska
Bostiders verksamhet under 2024.

Granskningen har utférts av sakkunniga som
bitrdder lekmannarevisorn.

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

Lekmannarevisorns ansvar 4r att granska
verksamhet och intern kontroll samt préva om
verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges upp-
drag och mal samt de lagar och foreskrifter som
giller for verksamheten. En sammanfattning av
utford granskning har redovisats i en sirskild
arsrapport som har o6verlimnats till bolagets
styrelse och vd.

Granskningen har utférts enligt aktiebolags-

lagen, kommunallagen, god revisionssed i
kommunal verksamhet och stadens revisions-
reglemente samt utifrin bolagsordning och
faststillda dgardirektiv. Granskningen har ge-
nomférts med den inriktning och omfattning
som behdvs for att ge rimlig grund for min be-
démning.

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

Jag bedomer att bolagets interna kontroll
delvis har varit tillricklig. Bolaget behover for-
tydliga ansvar och innehall for det l6pande
internkontrollarbetet samt sikerstilla att det
sker pa ett systematiskt sitt inom alla verksam-
hetsomriden. Vidare behover atgirder vidtas
inom bostadsuthyrningsverksamheten och gil-
lande hanteringen av inventarier.

Stockholm 2025-03-

Mia Sydow Molleby
AV KOMMUNFULLMAKTIGE | STOCKHOLMS STAD
UTSEDD LEKMANNAREVISOR
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En del av Stockholms stad

AB Svenska Bostader
Box 95
162 12 Vallingby

Besdksadress Vallingbyplan 2

Telefon 08-508 370 00
E-post info@svenskabostader.se
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Produktion:
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