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Analys av bolagets verksamhet

Trearsplanen for 2026-2028 beskriver ett antal omrdden Svenska Bostdder har for avsikt att stirka, utveckla
eller tydliggéra malsittningen inom.

Hos Svenska Bostéder har 60 000 stockholmare sitt hem och foretagare/organisationer idkar verksamhet i
4 000 lokaler.

Trygghetsarbetet ér fortsatt starkt prioriterat dar viktiga komponenter dr det bosociala arbetet, samarbeten
med andra samhéllsaktorer, ronderingar samt fysiska sdkerhetsatgirder i fastigheterna.

Bolaget ska tillsammans med systerbolagen arbeta med nyproduktionsprojekt sd snart det gér att genomfora
trygga och Ionsamma investeringar. Industriellt byggande, Stockholmshusen och konceptbostader &r inslag
for att mojliggora detta. Det dr 1 sin tur ett steg 1 var strivan att kunna erbjuda hem for alla, i olika delar av
staden, 1 olika storlekar, 1 olika former av eget eller delat boende, och till olika hyra. Bolaget ser utmaningar
1 att starta nya projekt i den omfattning som stadens dvergripande mél anger. Det beror dels pd att vissa
exploateringsprojekt stoppas av staden, och dels pa utmaningen i att n I16nsamhet 1 bolagens projekt.

Bolaget har en hog ambitionsnivé avseende miljo- och klimatarbetet. Arbetssétten ska bidra till minskad
total klimatpaverkan, resurseffektiva materialfloden, biologisk mangfald, sund inomhusmiljo, samt
fastigheter och material utan farliga &mnen. Bolagets omstdllning stodjer stadens dvergripande ambitidsa
mal om att bli klimatpositiva senast 2030. Ett led i detta &r att fortsitta forbattra energiprestandan i
fastigheterna. Senaste decenniets hoga takt pa energieffektivisering gor det dock utmanande att dven framat
klara de mal som &r beslutade 1 miljoprogrammet. Det kommer ddrmed att bli svart att klara samma
16nsamhet i energieffektiviseringsarbetet framat som historiskt. Aven utbyggnaden av laddinfrastruktur ir
svart att nd I6nsamhet 1. Sdrskilt vissa stadsdelar dér elbilsanvindningen dr 14g och dir bolaget har stor
andel markparkering vilket gor utbyggnaden extra kostsam.

Viért arbete med kunddialog, trygghet, nyproduktion, och klimatarbete, med mera, kommer bidra till
samtliga vara omrdden, men sérskilda insatser riktas till Jirvaomradet och stadens fokusomraden i sddra
Stockholm. Genom samarbete med stadens alla olika verksamheter fortséitter den gemensamma
kraftsamlingen for utvecklingen av Jéarva och dvriga fokusomraden.

Bolagets ekonomi

Bolagets langsiktiga ekonomiska stabilitet vilar fortsatt pa en kombination av effektiv fastighetsforvaltning,
utbyggnad av fastighetsbestandet och en intdktsutveckling som foljer den 6vergripande kostnadsbilden.
Prognosen for perioden 20262028 baseras pé en forvédntan att inflationen ska ligga kvar pd méttliga nivéer
och att det inte blir ndgra storre fordndringar pa rinteldget, enligt prognoser fran stadens finansavdelning.

Resultat, Mnkr Utfall Budget Trearsplan

2024 2025 2026 2027 2028
Driftnetto 1513 1636 1684 1730 1757
Central administration -74 -100 -103 -106 -109
Av- och nedskrivningar -952 -1 049 -1 078 -1105 -1125
Finansnetto -358 -397 -353 -379 -383
Resultat efter finansnetto 129 90 150 140 140

Under perioden forstarks bolagets intékter successivt, dels genom &rliga hyresférhandlingar, men dven
genom Okade hyresintdkter frdn nyproduktion och ombyggnation. Samtidigt kvarstar viss osékerhet inom
lokalhyresmarknaden med hénsyn till fortsatt ldgkonjunktur och risk for 6kad vakansgrad.

Fastighetskostnaderna dkar gradvis under perioden, framst till f6ljd av hogre kostnader for vatten, avfall och
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tomtrittsavgilder. Vattenkostnaderna beréknas 6ka med cirka 12 % per ir, medan tomtrittsavgilderna
forvintas stiga med 5 % per ar. Dessa kostnadsokningar fér tydligt genomslag i den totala
driftkostnadsutvecklingen. Genom investeringar i planerat underhéll och en mer effektiv fastighetsdrift
stravar bolaget efter att sdnka kostnaderna for el, virme, vatten samt minska behovet av reparationer och
atgirder vid skador. Totalt sett forvéntas driftnettot utvecklas positivt under perioden.

Avskrivningarna 6kar nagot till f6ljd av ett vixande investeringsunderlag, dir bade nyproduktion och
ombyggnation ger effekt. Kostnaderna for avskrivningar 6kar fran 1 078 mnkr ar 2026 till 1 125 mnkr ar
2028.

Finansnettot berdknas uppga till cirka - 353 mnkr for 2026 baserat pd den ranteprognos som angivits av
staden samt prognostiserad investeringsvolym.

Bolaget arbetar fortsatt for att stirka ekonomin langsiktigt. Effektiviseringsatgérder har integrerats 1
resultatprognosen, som visar ett resultat prognostiserat efter finansiella poster om cirka 150 mnkr ar 2026.

Investeringar

I affarsplanen har Svenska Bostdder, med utgangspunkt i stadens inriktningsmal och 6vriga dgarkrav, tagit
fram strategier som tydliggdr hur bolaget ska arbeta for att uppna malen. Flera av dessa strategier ér direkt
kopplade till investeringsverksamheten och styr s&vil prioriteringar som beslut. Overgripande innebir
strategierna att bolaget investerar med lagt risktagande dér vi kan bidra till en hallbar tillvaxt i Stockholm

Investeringar genomfors bade 1 nyproduktion och 1 det befintliga fastighetsbestandet. Inom det befintliga
bestandet omfattar investeringarna bland annat trygghetsskapande atgérder, energieffektivisering,
optimering av driftkostnader for el, virme, vatten och reparationer samt insatser kopplade till miljo- och
klimatanpassning.

Mot bakgrund av det rdidande marknadsldget, dir det 4r utmanande att identifiera lonsamma
investeringsmojligheter, blir bolagets arbete med strategisk Fastighetsutveckling sarskilt viktigt. Det &r dven
en central del 1 att minska risken for framtida nedskrivningsbehov.

Sammanfattningsvis bedoms investeringsvolymen vara ldgre i borjan av femarsperioden, men dka nagot
mot slutet. Investeringsnivdn inom nyproduktion berdknas uppga till 250-500 mnkr per ar under perioden
2026-2030. Dé l6nsamheten i nyproduktion forvédntas vara utmanade de kommande &ren, kommer
fastighetsunderhall prioriteras. Ombyggnads- och erséttningsinvesteringar planeras darfor uppga till mellan
850—1 000 mnkr per ar under samma period, dér stambytesprojekt i Jirva planeras utgora en viktig del.
Miailsittningen dr att bibehalla en hog sjilvfinansieringsgrad, genom ett positivt resultat fran den 16pande
verksamheten.

Investeringsvolymer, Mnkr Utfall Budget Femarsplan

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Nyproduktion 465 638 250 500 500 500 500
Ombyggnad/Ersattningsinvesteringar 679 892 850 900 930 1000 1 000
Investeringar 1144 1530 1100 1400 1430 1500 1500

Tabellen nedan visar bolagets storsta planerade projekt under perioden:

Slutkostnadsprognos | Prognos for tidpunkt

(mnkr) fér fardigstillande | fommentar

Namn/plats Antal lagenheter

Kvarndammen 6 & 7 92 235 jan -27 | Produktionsstart
planerad under 2025
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Namn/plats Antal lagenheter Slutkostnadsprognos P..’°9!."°.s f0|_'_ tidpunkt Kommentar
(mnkr) for fardigstallande
Garagevagen 104 303 dec -28 | Inriktningsbeslut
planeras 2025.
Primus 108 375 Ej definierat | Genomférandebeslut
planeras 2025

1. Ett Stockholm som héller samman med en stark och jimlik vilfird i hela staden

Sammanhallen stad

Bolaget har deltagit i dialoger runt lokala utvecklingsomraden i Skirholmen, Enskede-Arsta-Vantor och
Jarva. Dialogerna har haft en bred ansats, och dialogerna har sina likheter i dessa stadsdelar (nér det
kommer till bolagets egna verksamhetsfilt). Nedan foljer tankar - grupperade i tva block - dér bolaget forst
redogdr for vad man redan idag svarar upp med i vardagens forvaltningsarbete och sedan ett block som &r
arbete som behover goras i samverkan och med annan periodicitet 4n att det dr vardagens arbete. Eftersom
mycket ar sddant bolaget har i fokus i de ordinarie inriktningsmalen, s dr det 4n fylligare beskrivet under de
sedvanliga rubrikerna 1 skriften.

Block 1 Sadant som finns etablerat i vardagens forvaltningsarbete och behover bibehéllas (men ocksa
vidareutvecklas) over tid:

a) Stadsdelarna betonar behovet av att fortsatt stdvja olaga andrahand sa att lagenheter tillgéngliggors for
stockholmarna. Bolaget arbetar sedan flera ar tillbaka aktivt med detta, och betraktar det ocksé som en
trygghetsskapande atgdrd — att hyresgéster ska veta vem som bor i lagenheten bredvid.

b) Stadsdelarna berdr att det finns trdngboddhet, och pé sina hall sdrskilt hog trdngboddhet, som &r en av
orsakerna till simre skolresultat for barnen. Vikten av att da sdnka troskeln till en god bostad och skapa
mojligheter for en bostadskarridr i stadsdelen/omradet. Bolaget jobbar med flera verktyg som mdjliggor
rorlighet 1 bestdndet och att informationen ska vara lattillgdnglig. Det handlar om att synliggéra internkon,
skicka det som efterfrigas till internkon, hantera bytesans6kningar, synliggora det digitala annonsplanket
for byte mm.

¢) Stadsdelsdialogen lyfter flera lyckade exempel pa trygghetsskapande atgérder, sasom trygghetsvandringar
som behover bibehallas som foreteelse och utvecklas genom att vi inspireras av varandra som bolag med
flera aktorer. Bolagen har haft lite olika teman i fokus sasom skalskydd, barnperspektiv och morkervandring
for att synliggdra otrygga utemiljoer. Bolaget arbetar ocksa staende med att hélla det helt, rent och snyggt
béde i fastigheterna och i ndrmiljon och utrullningen av Trygga Trappan gors dér det behdvs for att
forhindra droghandel och odnskat hiang.

d) Stadsdelarna lyfter behovet av ett fokus pé livet mellan husen, och att det ocksa behovs aktiviteter som
ger mer liv och rorelse under kvéllar och helger. Bolaget har en vision som stodjer och fokuserar pa livet
mellan husen, dir gdrdarna och de lokala centrumen har en stor betydelse for att frimja moten mellan
manniskor och skapa samvaro och ddrmed trygghet.

e) Stadsdelarna synliggor att det dr viktigt att bolagen fortsétter bidra i den l&ngsiktiga satsningen pa aktiv
och meningsfull fritid for barn och unga. Insatser som finns etablerade sedan ldnge ar lovaktiviteter, och att
dér fundera pé vilket utbud som kan moéta upp det sérskilt 1aga deltagandet bland flickor (p& hdgstadieniva)
och den tilltagande psykiska ohilsan hos unga generellt. Och att genom ev. upplétna lokaler ocksé bidra till
ett stabilare foreningsliv.

f) Stadsdelsdialogen betonar vikten av bra dialoger mellan aktérer som — stadsdel, hyresvérd,
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fastighetsidgarforeningen, hyresgéstféreningen, polis, m fl. Hér tar bolaget en drivande roll i de fyra
fastighetségarforeningar som finns 1 staden.

Block 2 Sadant som inte omedelbart dr vardagens forvaltningsarbete utan forekommer med viss langre
periodicitet pa just den unika platsen dér bolaget kan fylla en roll i detta:

g) Vid stadsdelsdialogen berors att hyresgésters forvintan 1 vissa fall kan vara ndgot annat dn varsam
renovering. Och behovet av att planera for dialog som skapar forstaelse.

h) Stadsdelarna lyfter att i vintan pé att nagot ska ske pa en plats (sdg byggnation) sa uppstér en tid av
“mellanrum” dédr staden inte investerar i vintan pa det nya. Vad kan vi som aktorer géra med dessa platser
tillsammans under denna vintan var en Oppen fraga.

1) Stadsdelarna ser en utmaning i bristande service i lokala centrum, sdsom post och matbutiker, och lyfter
att det dr en angeldgen fraga att hantera.

j) Stadsdelarna spar att trycket pa det offentliga rummet, t ex i Jarva, kommer att 6ka i takt med kommande
byggnationsplaner. Dar behovs en gemensam langsiktig och strategisk planering mellan stadens
forvaltningar kring det som omnédmns som multifunktionella offentliga ytor, som ocksa ska kunna hantera
extremvéder.

k) Stadsdelarna betonar vikten av att i stadsutvecklingen bygga prisrimliga och stérre bostéder. Och
betydelsen av en variation av upplételseformer.

1) Stadsdelarna for fram dnskeméal om att om mdjligt tidigareléigga investeringar och reinvesteringar, dér
platsutveckling sker med helhetssyn.

m) Stadsdelsdialogen berdr ocksa den samhélleliga utmaningen med sprédngningar och skjutningar. Att ha
beredskap att hantera uppkomna situationer, dir personal behover synas i omradet och tala med de
boende/stockholmarna. Hér tar bolaget ansvar och finns ute 1 vara omrdden nér dndelser sker som paverkar
vara boendes trygghet.

Stadsdelarnas egna formuleringar av strategiska prioriteringar

Har aterges stadsdelarnas egna formuleringar, ur minnesanteckningar som kommit oss till del, och som
bolaget omfamnade ovan pa ett sitt som kopplar mer till den egna kidrnverksamheten. Kopplat till varje
strategisk prioritering anges den littera som anvéndes 1 bolagets upprakning ovan kring hur man kan svara
upp mot behovet.

e Skérholmen: Sékra forutsittningar for en ldngsiktig satsning pd aktiv och meningsfull fritid for barn
och unga i Skdrholmen. [kopplar till bolagets litt e men dven d indirekt]

e Skédrholmen: Arbeta behovsbaserat for att forbéttra situationen for de hushall 1 Skdrholmens
stadsdelsomrade som innehaller barn och bdde saknar en rimlig boendesituation och har smé
ekonomiska mojligheter att fordndra den. Anvind stadens breda verktygsldda av insatser av olika
forvaltningar och bolag. [kopplar till bolagets litt b men dven litt a indirekt]

e Skirholmen: Identifiera nya eller planerade investeringar och reinvesteringar i stadsmiljé som kan
tidigareldggas och bidra till att uppfylla stadens mil om en sammanhallen stad, trygghet, klimat och
miljé samt bidrar till att ta tillvara omradets potential som del av den regionala kdrnan Kungens
kurva - Skédrholmen. Platsutvecklingen ska ske med en helhetssyn och inkludera platser med storst
behov, skolmiljoer samt platser som uppskattas mycket av skdrholmsborna och kan utvecklas som
malpunkter. [kopplar till bolagets litt h, k och 1]

e Skérholmen: Fortsatt utveckla och stirka kunskapsbaserade brottsforebyggande arbetet, genom att
arbeta systematiskt och strukturerat mot brottsproblem och involvera och samordna fler aktorer i det
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lokala trygghetsskapande och brottsforebyggande arbetet. [kopplar till bolagets litt c, d, e, f och m]

e Enskede-Arsta-Vantdr: Férvaltningarna ska samarbeta kring platser dir forviintad exploatering
pausats/skjuts fram [kopplar till bolagets litt h och 1]

e Jdrva: Minska psykisk ohélsa bland flickor genom 6kade mojligheter till/forbattrade forutsattningar
for en meningsfull fritid. Oka flickors tillgang till och delaktighet i kommunalt subventionerade
fritidsaktiviteter. [kopplar till bolagets litt e]

e Jdrva: Stark samverkan med néringslivet i stadsdelsndmndens trygghets- och brottsforebyggande
arbete. Lyssna in foretagarnas situation och behov. [kopplar till bolagets litt ¢, d, f och i]

e Jirva: Langsiktig strategisk utveckling av parker/offentliga miljoer for att skapa kvalitativa och
multifunktionella offentliga ytor. [kopplar till bolagets litt h och j]

e Jarva: Sdnk troskeln till prisrimliga storre bostéder [kopplar till bolagets litt b men édven litt a
indirekt]

e Jdrva: planera for att bygga bort trdngboddheten [kopplar till bolagets litt k och litt b]

e Jdrva: Skapa och utveckla forutsidttningarna for Jarvaborna att vara delaktiga 1 omstillningen och
anta en miljomassig héllbar och cirkulér livsstil. [kopplar till bolagets litt g]

e Jarva: Stirka samarbetet inom staden for fortsatt utveckling av mingfunktionella 16sningar for att
minska virmeeffekten i1 stadsdelsomradet. [kopplar till bolagets litt j och 1]

e Jarva: Utveckla kunskapen och analyserna av prioriterade malgruppers upplevelse av trygghet i syfte
att identifiera relevanta atgéarder och utveckla nya arbetssétt. [kopplar till bolagets litt f och m]

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

Bolaget fortsitter samarbetet med Rddda Barnen inom initiativet P4 Lika Villkor 1 Jarva. Samarbetet ar en
del av bolagets forebyggande arbete och syftar till att stirka engagemang, delaktighet och inflytande bland
barn och unga i omradet. Initiativets overgripande mal &r att barn, unga och barnfamiljer ska ha lika

mojligheter som andra att delta i samhéllet och paverka sina livsvillkor, fritt frdn diskriminering och
oberoende av socioekonomisk situation.

Bolaget fortsitter ocksa arbetet med att utveckla vriga samarbeten med foreningslivet och civilsamhéllet
for att erbjuda en meningsfull och utvecklande fritid f6r barn och unga.

Likasa fortsitter bolaget sitt bostadssociala arbete i ndra samarbete med stadsdelarna och andra relevanta
myndigheter och aktorer. Ett systematiskt bostadssocialt arbete bidrar till att virna om medborgare som kan
ha svarare att gora sin rost hord, som barn och valdsutsatta. Bolaget har fortydligat hur vi arbetar med
orosanmélningar for att uppmirksamma stadsdelarna pd barn som riskerar att fara illa.

Bolagets arbete med att fristélla ldgenheter till f6ljd av oriktiga hyresforhéllanden fortsétter med full kraft,
likasé arbetet med krav- och hyresrddgivning samt arbetet for att aktivt minska stdrningar i véra
bostadsomraden. En upparbetat arbetssétt mellan bolag och stadsdelsndmnd finns upparbetad nir det géller
barnfamiljer som riskerar vrikning.
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Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

: Status
verksamhetsomradet
’i Fortsatta Bedoms inga i ett Idpande operativt
I"® Fortsatta arbetet mot oriktiga arbete.
hyresforhallanden, olovlig . Bolaget har en sarskild enhet som
andrahandsuthyrning, oskaliga hyror vid jobbar med bostadssociala fragor, och
tillaten andrahandsuthyrning, och som har tata dialoger med
bostadsrelaterade bedragerier samt stadsdelsnamnderna for att arbeta
utveckla samverkan med socialtjansten proaktivt.
fér att motverka utsattheten fér de som
berdrs
’i Fortsatta Bedoms inga i ett Idpande operativt
"® Fortsatta utveckla sitt bostadssociala arbete.
arbete genom att bland annat arbeta Bolaget har en sérskild enhet som
vrékningsférebyggande och aktivt verka jobbar med bostadssociala fragor, och
fér att en nollvision ska gélla for som har tata dialoger med
vrakningar av barnfamiljer, utveckla stadsdelsnamnderna for att arbeta
arbetet mot vald i hemmet och for ett proaktivt.
starkt barnrattsperspektiv

1.3 Stockholms stad ska ge stod och omsorg diir behoven dr som storst

Bolaget har ett nira samarbete med staden och Bostadsformedlingen for att bidra till bostadsforsorjningen.
Genom forsoks- och traningslagenheter samt Bostad Forst bidrar bolaget med bostéder till stockholmare
som behover sirskilt stod pd bostadsmarknaden. Bolaget har fortydligat och forenklat interna arbetssétt och
rutiner i syfte att sdkerstilla att bolaget bade kan leverera och forvalta dessa kategoribostdder dver tid.

Utifran stadens program for tillgdnglighet och delaktighet for personer med funktionsnedsittning 2024-2029
har bolaget vidtagit atgarder for att 6ka tillgdngligheten i befintligt bestaind. Under 2024 har bolaget
fokuserat pa att inventera tillgdngligheten i allménna utrymmen och utemiljoer for fastigheter
byggda/ombyggda mellan 1997-2017. Parallellt med detta fortsétter arbetet med att synliggora fullt
tillginglighetsanpassade ldgenheter pa Bostadsformedlingens hemsida.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
g Status

verksamhetsomradet

f‘ Fortsatta Beddms inga i ett Ibpande operativt

"® Bidra till stadens gemensamma arbete.

arbete om att férmedla férscks- och Bolagets uthyrningsenhet har

traningslagenheter, Bostad Forst, aterkommande méten med socialtjanst,

férturslagenheter och skyddade stadsdelsnamnder samt

boenden for valdsutsatta bostadsférmedlingen i dessa viktiga
fragor.

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

Aldreviinlig stad och rérlighet i bestdndet

Bolaget bidrar aktivt till stadens handlingsplan for dldrevanlig stad, bade sjdlvstindigt och 1 néra samarbete
med systerbolagen. Bolaget har genomfort kommunikationsinsatser med dldre hyresgéster om deras
nuvarande bostad och vad som skulle kunna underlitta vid en flytt. Utifrdn kundinsikterna kommer bolaget
fortsdtta att forbattra forutsittningarna for att byta till en tillgidnglig bostad nér det finns behov av det (utdver
tillgdnglighetsmarkering).

Bolaget har beviljad finansiering (genom Formas) for forskning kring en socialt hallbar bostadsforsorjning.
Testbdadden innebér riktade erbjudande till dldre hyresgéster 1 stora bostdder med lag tillgdnglighet, och att
de lagenheter som omsitts ska komma barnfamiljer tillgodo genom sérskilda godkdnnandevillkor.



Sdkerstdlla rdttigheter for personer med funktionsnedsdttning

Sid. 9 (21)

Att ha ett dldrevénligt fokus 1 arbetet dr att samtidigt ha ett tillgédnglighetsfokus. Gruppen éldre (65+) och
personer med funktionsnedsdttning har ménga ganger samma behov nér det géller
bostadens/bostadsomrédets tillgdnglighet.

Centrumutveckling

Bolaget forvaltar och utvecklar I6pande centrumanldggningarna 1 Husby, Bjorkhagen, Dalen och Kérrtorp
samt del av Villingby Centrum. I omraden dir bolaget har ett stort bostadsbestind i anslutning till ett
centrum som till exempel 1 Villingby, Tensta, Rinkeby och Skidrholmen arbetar bolaget 1 ndra samarbete
med fastighetséigaren for en trygg centrummiljo. Bolaget deltar 1 samtliga platssamverkansaktiviteter som

drivs av aktuella stadsdelar.

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

7& Verka for en god rorlighet inom det
egna bestandet genom att bland annat
underlatta for aldre att flytta till bostader
som ar anpassade efter deras behov
och darmed frigéra stérre ldgenheter for
trangbodda barnfamiljer

verksamhetsomradet SIELTD

j‘ Fortsatta Beddms inga i ett I6pande operativt

I"® Sarskilt prioritera centrumutveckling arbete.

och starkt narvaro i fokusomraden samt Bolaget bedriver utvecklingsarbete i och

ytterstaden, i syfte att framja trygghet, kring centrumanlaggningarna

trivsel samt forstarka sociala varden i tillsammans med féretagarféreningar,

stadsplaneringen naringsidkare och i férekommande fall
andra fastighetsagare och stadens
verksamheter.

f‘ Fortsatta Bedoms inga i ett Idpande operativt

I"® Utveckla arbetet med tillfalliga arbete.

etableringar i lokaler fér att mojliggéra Bolaget har férhyrningar till

upplatelse for civilsamhallet och ateljéverksamhet och har under 2024

kulturlivet. Bolagen ska i samverkan etablerat ett nara samarbete med

med kulturforvaltningen medverkai Kulturlots dar visningar fér mojliga

genomférandet av stadens ateljéstrategi ateljéforhyrningar statt i fokus.

Fortsatta Beddms inga i ett I6pande operativt

arbete.

Bolaget har bade permanenta I6sningar
och testbaddar som pagar for att
sakerstalla en god rérlighet inom
bestandet. Detta gors i tilldampliga delar
tillsammans med systerbolag och
bostadsférmedling.

2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis klimatomstéillning

Med utgingspunkt i genomford klimatkartlaggning och beslutad klimatstrategi fortsétter bolaget sitt arbete
for att minska klimatutsldappen (50 % till 2030) och uppna klimatneutralitet i hela vdrdekedjan:

e Konkretiserat den med systerbolagen gemensamma klimatstrategin till en bolagsspecifik strategi
e Paborjat arbetet med att omsétta den ekonomiska budgeten till en forsta bolagsdvergripande

klimatbudget

e Paborjat arbetet med att utveckla en struktur for styrning av bolagets klimatutsldpp med syfte att
mojliggora en sa kostnadseffektiv utslappsreducering i projekten som majligt
e Tillimpar bolagets "vigledning for klimateffektivt byggande" i pdgdende ny- och

ombyggnadsprojekt

e Fortsitter arbetet med projektspecifika klimatmal, de investeringsbeslut for nybyggnadsprojekt som
fattats av styrelsen under dret inkluderar maxvérden (kg CO2e/ kvm (BTA)) for klimatutslépp

o Fortsitter arbetet med varsam renovering dir utgangspunkten &r att bevara och forldnga livslangden
pa byggvaror och material vilket minskar behovet av uttag av resurser

e Vidareutvecklat arbetet med klimatkrav vid upphandling
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e Fortsitter energieffektiviseringsarbetet.

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

Svenska Bostéder arbetar utifran en intern miljo- och klimathandlingsplan som tagits fram for att svara upp
mot stadens styrande dokument inom milj6- och klimatomradet. En uppdatering av planen paborjades under
2024 och kommer att slutforas under forsta kvartalet 2025 da stadens nya miljoprogram och
klimathandlingsplan nu dr beslutade. Den klimatstrategi som togs fram for bostadsbolagen under 2023 har
konkretiserats i en bolagsspecifik klimatstrategi som beslutades under hdsten. Implementering av strategin
pagar.

Energieffektiviseringsarbetet fortsétter enligt framtaget koncept dér fastighetsbestandet analyseras for att
identifiera byggnader dér insatser ger storst resultat ur ett bolagsperspektiv. Bolaget har genomfort en
upphandling av ett nytt dverordnat system for styr och dvervakning. Det nya systemet kommer att ge 6kade
mojligheter att arbeta med drift- och energioptimering. Ett pilotprojekt med installation av inomhusgivare
och smart virmestyrning har pagétt och da projektet visat pa minskad energianvindning i den aktuella
fastigheten planeras nu for upphandling och storskalig utrullning i hela bestdndet. Givet bolagets intensiva
arbete med att gora fastigheter mer energieffektiva det senaste decenniet, blir det betydligt svarare att finna
l6nsamma projekt framat.

Utbyggnaden av solceller fortsétter i enlighet enligt framtagen plan. For solel har ytterligare en etapp
handlats upp och parallellt pagér arbete med att inventera mdjliga tak i befintligt bestdnd for fortsatt
utbyggnad. Sammanlagt har bolagets solceller nu en installerad effekt pa ca 1840 kWp och dessa
producerade under aret 1320 MWh.

Underhallsarbetet har bedrivits utifran bolagets policy for varsam renovering, dir hénsyn tas till flera
perspektiv sasom hyresgistinflytande, kvarboende, minskade klimatutsliapp samt sdrskilt omsorg om
kulturhistoriska virden. I alla ombyggnadsprojekt dér standardforbéttringar genomfors, halls en
samradsprocess med de boende. Malet med denna process ar att aktivt involvera de boende och ge dem
mojlighet att paverka de fordndringar som sker i boendemiljon. Fordandringarna uppfyller dirmed inte enbart
tekniska standarder utan bidrar till att skapa trivsamma och funktionella boendemiljéer.

Bolaget har fortsatt sitt arbete med att underlétta for hyresgésterna att géra miljo- och klimatsmarta val, bl.a.
genom att tillhandahalla fastighetsnéra kéllsortering och genomfora informationskampanjer i egen regi och
tillsammans med staden. Under 2024 har bolaget arbetat fram ett forslag som handlar om att forbéttra
arbetet med inre underhall och tydliggora pa vilket sétt hyresgésterna kan ha inflytande dver sitt boende
genom att gora stil- och tillval. Inom ramen for arbetet ingar att sdkerstilla att de olika alternativen uppfyller
god milj6- och klimatprestanda.

Vid uthyrningen av kommersiella lokaler arbetar bolaget utifrén ett hillbarhets- och livscykelperspektiv.
Det handlar om att undvika att specialanpassa lokalytor och istillet leta efter ritt hyresgast for den aktuella
lokalen.
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Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

-’& Sakerstalla att de kommunala
bolagen inventerar var det lampar sig att
installera solceller pa stadens tak samt
planerar for att installera solceller under
mandatperioden for att 6ka den lokala
elproduktionen

verksamhetsomradet SED
’!‘ Fortsitta Bedoms inga i ett I6pande operativt
"B Aktivt verka for att 6ka sin egna arbete.
fornybara elproduktion, som exempelvis Solcellsprojektet ar en prioriterad del av
vind- och solenergianlaggningar energieffektiviseringen och bolaget har
en flerarig plan for fortsatt utbyggnad av
solceller om ca 220 kWp per ar.

’!‘ Fortsatta Bolaget fortsatter utveckla arbetssatten
I"® Arbeta aktivt for att implementera kring ett klimateffektivt byggande. Det
bolagens strategier for hur de ska handlar om klimatanalyser,
minska sin totala klimatpaverkan genom upphandlingskrav och
en rattvis klimatomstallning och uppna erfarenhetsaterforing som viktiga
malet om att Stockholms stad ska vara verktyg. Bolaget fortsatter likasa arbetet
klimatpositiv senast ar 2030, malet om med en klimatbudget fér uppféljning av
fossilfri organisation 2030, malet om en bolagets klimatutslapp i alla scope.
fossilfri stad 2040 samt bidra till malet
om halverade konsumtionsbaserade
utslapp till 2030
’?‘ Fortsatta Bedoms inga i ett Idpande operativt
"® Ge hyresgasterna reellt inflytande arbete. Bolaget genomfor
over grad av standardhdjning utéver samradsmoten i samband med storre
lagsta godtagbara standard i samband forandringar och 6ppnar upp for dialog i
med upprustning, i syfte att starka samband med aven mindre férandringar,
livscykelperspektivet, varna enligt ett Hemokratiskt (hem
kulturhistoriskt klassade varden och + demokrati) koncept. Samarbete med
sakra hyresgasternas majlighet att bo Hyresgastforeningen fortgar enligt
kvar aven efter upprustning etablerade arbetssatt.

Fortsatta Bedoms inga i ett Idpande operativt

arbete.

Solcellsprojektet ar en prioriterad del av
energieffektiviseringen och bolaget har
en flerarig plan for fortsatt utbyggnad av
solceller om ca 220 kWp per ar.

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

Klimatanpassning

Med utgingspunkt i den kartliggning av klimatrisker som bolaget genomfort har arbetet med att planera och
genomfora forebyggande atgirder for att klimatanpassa fastigheterna fortsatt. Det innefattar bl.a.
dagvattenlosningar, solavskdrmning och skuggande gronska. Planeringen av atgirder integreras successivt i
bolagets langsiktiga underhallsplanering. Parallellt sker atgarder i vardagen dar bolaget till exempel
forbattrar skdtseln av dagvattenbrunnar for att pa sa sétt minska risken for skyfallsproblematik och testar
system med rorledningar under mark for att fordroja, infiltrera samt magasinera regnvatten.

Biologisk mangfald

Under 2024 har bolaget fortsatt och utvecklat bolaget arbetet med atgérder for 6kad biologisk méngfald och
naturmiljoer i behov av forstirkning i det befintliga bestdndet si vil som infor nybyggnation. I samband
med nya projekt genomfors naturinventeringar dar forslag pa atgérder tas fram. I det befintliga bestdndet har
arbetet med att identifiera och genomfora ldmpliga dtgérder fortsatt. Under 2024 kompletterades bolagets
forteckning over dldre trdd med fordjupad kunskap om sérskilt skyddsvérda trdd i S6derort och Innerstaden
for att identifiera eventuellt atgdrdsbehov. Bolaget har under 2024 medverkat i ett utvecklingsprojekt som
leds av IVL Svenska Miljdinstitutet och Sveriges Allminnytta, dér projektet syftar till att ta fram en
handbok for hur bostadsbolag kan mita och f6lja upp paverkan pa biologisk méangfald. Projektet fortsétter
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under 2025. Under véren beslutade bolaget att lyfta upp biologisk mangfald till en av bolagets visentliga

miljéaspekter inom ramen for milj6ledningssystemet.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

7& Intensifiera arbetet for 6kad gronska
och starkt biologisk mangfald inom
ramen for bolagets bestand, dar det ar
lampligt, méjliggdra for boende att odla
och plantera i anslutning till sina
bostader

Fortsatta

Bedoms inga i ett Idpande operativt
arbete. Sarskilt skyddsvarda trad
inventeras och naturvardesinventeringar
genomfors i samband med
nyproduktionsprojekt.

2.3 Stockholm ska vara en stad déir framkomligheten 6kar och utsléippen minskar

Bolaget ser fram emot en mojlighet att paverka skrivelser 1 nedanstaende tabell 1 sparen av det
utredningsdirektiv som jobbas med nu under inledningen av ar 2025. Utredningen ger bolaget en mdjlighet
att komma med forslag kring hur en utrullning skulle kunna se ut framat, som tar hansyn till fler perspektiv
och dnda mojliggor tillgang till laddning for alla. Bolaget ser det som mycket svart at nd 16nsamhet i
investeringar i1 laddinfrastruktur, framforallt 1 ytterstaden dir andelen elbilar bland bolagets hyresgister ar

relativt 1ag, samt dér bolaget har storre andel markparkeringar.

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

-'& Successivt forse samtliga
parkeringsplatser inom sitt bestand med
laddinfrastruktur i syfte att bidra till
stadens mal om en utslappsfri innerstad
ar 2030. | innerstaden ska minst 50
procent av bolagens parkeringsplatser i
garage ha tillgang med laddinfrastruktur
av minst typen normalladdning 2026 och
100 procent 2028. Utbyggnaden ska
genomfoéras i aktivt samarbete med
Storstockholms Brandforsvar sa att de
brandrisker som kan uppsta minimeras

verksamhetsomradet SHEID
.‘!‘ Fortsatta Fyra veckor ar svar att klara givet
I"® | férberedda fastigheter bedriva ett ledtider fran leverantoérer och
aktivt informationsarbete for att installatorer. Bolaget provar
sakerstalla att alla berérda hyresgaster tillstandsparkering som en I6sning som
kanner till att de har ratt att fa en ska gora att antalet laddpunkter inte &r
laddstolpe installerad inom maximalt fyra en begrasning.
veckor efter avrop
.‘?‘ Fortsatta Bolaget jobbar med ett
"R | ytterstaden s&kerstalla att minst 50 utredningsdirektiv som kommer ge input
procent av parkeringsplatserna har i denna angelagna fraga for att
laddinfrastruktur ar 2026 och 100 mojliggdra "laddning for alla".
procent ar 2030, varav minst 25 procent
av platserna i garage aven har tillgang
till laddinfrastruktur av minst typen
normalladdning senast 2028.
Utbyggnaden ska genomféras i aktivt
samarbete med Storstockholms
Brandforsvar sa att de brandrisker som
kan uppsta minimeras
Fortsatta Bolaget jobbar med ett

utredningsdirektiv som kommer ge input
i denna angelagna fraga for att
mojliggora "laddning for alla”.
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2.4 Stockholmarnas hiilsa ska frimjas genom ren luft, rent vatten och giftfria miljoer

Bolaget fortsitter arbetet med att styra mot giftfria och miljdanpassade material i byggprojekt och
forvaltning. I samband med upphandling stills kemikaliekrav och Byggvarubedémningen anvinds som
verktyg och loggbok. Kontroll av entreprendrers och leverantorers arbete sker genom miljoronder i projekt
och revision av ramavtalsleverantorer. Ekosystemtjénster anvands for fordrojning och rening av dagvatten.

Bolagsstyrelsens mal for st Bolagskommentar
o atus

verksamhetsomradet

’?‘ Fortsatta Bolaget medverkar i stadens

I"® Bista berérda namnder och bolag i utvecklingsarbete.

arbetet med att ta fram en metod for | samband med upphandling av

uppfbljoning av bygggvfall samt stalla byggprojekt stalls krav pa korrekt

krav pa minskad mangd byggavfall avfallshantering. Uppféljning genomférs i
form av att mangder och
transportdokument begérs in i samband
med slutredovisning.

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

3.1 Stockholms ekonomi ér stark, hallbar och ligger grunden for en jimlik vilfard

Bolaget anser sig vara pa god vég att uppfylla uppsatta mal och fortsitter sitt kontinuerliga arbete med att
bidra till en hallbar tillvaxt i Stockholm. Detta gors genom att investera i sdvil nya bostdder som i befintligt
bestidnd, dér det senare handlar om t.ex. trygghetsskapande atgérder samt miljo- och klimatsdkringsatgarder.

En forutsittning for en héllbar ekonomi dr ett strukturerat och fokuserat medvetande och engagemang kring
ekonomiska fragor i1 hela organisationen. De senaste arens kostnadsutveckling har varit pataglig vilket
inneburit 6kat behov av dn mer ingdende analyser. Under &ren har vi fortsatt att stirka och utveckla vért
ekonomiarbete, med fokus pa bade forbattrade arbetsprocesser och utvecklat systemstdd. Inforandet av
tydligare delegerat budgetansvar som f6ljd av omorganisationen 2023 har visat en positiv utveckling genom
Okat engagemang 1 arbetet med ekonomiuppfoljning och styrning.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status Bolagskommentar

4?‘ Fortsatta Bolaget har genom aren minskat sitt

I"® Aktivt verka for 6kad egen regi och konsultberoende till férman fér anstalld
arbeta med att minska beroendet av personal. Bolaget har ockséa insourcat
externa konsulter till fdrman fér egen del av lokalvarden, pa Jarva, for att
personal mojliggora sysselsattning fér de som
star langt fran arbetsmarknaden. Att
delmangder tagits ar for att sakerstalla
kvalitet, bibehallen och/eller 6kad
kundnéjdhet samt trygghetsaspekter.
Projektet med erfarenhetsuppbyggnad
fortgar.

;‘ Fortsatta Beddms inga i ett I6pande operativt
"B Arbeta for att 0ka extern finansiering arbete.

Bolaget har en god dialog med SLK:s
experter kring extern finansiering (EU
och regionala fonder) samt bevakar och
far erbjudanden om att delta i
innovationsprojekt. Bolaget har varit
lyckosam och tangerar taket for "de
minimis".
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Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
- Status
verksamhetsomradet
j‘ Fortsatta Bolaget har delat med sig av
"R Infor beslut om inriktning eller erfarenheter till SLK:s enhet for att
genomférande av projekt underséka kunna géra medel tilldelningen &n mer
majligheter till extern finansiering som effektiv och att bedriva ett
erbjuds inom EU:s fonder och program paverkansarbete.

3.2 I Stockholm ska alla ges maojlighet till ett eget jobb

Under 2024 har bolaget bidragit till 6kad sysselsittning bland stockholmare/hyresgéster som star ldngt fran
arbetsmarknaden genom att himta hem delar av tidigare utlagd entreprenad av lokalvérd i Rinkeby, Jérva.
Arbetet bidrar samtidigt till stadens utveckling inom fokus Jarva. En arbetsledare och lokalvardare har
anstillts. Arbetet ska till att borja med 16pa 1 tva &r och dérefter utvdrderas. Arbetet sker i ndra samarbete
med Arbetsmarknadsforvaltningen. Hyresgésterna uttrycker att de ar vildigt ndjda med kvalitén pé
stddningen och de upplever att det ar tryggt att det dr bolagets egna medarbetare som stéddar.

Fastighetsdgarforeningen i Jarva har ett pagaende arbete for att samla fastighetsdgare i gemensamma
arbetsmarknadsinsatser med stadsdelsforvaltning och Jobbtorg for att motverka problemet med
nedskriapning i och runt miljostugorna pé Jarvaomrédet. Olika insatser/piloter pagar med olika
fastighetségare som projektdgare, som pa sikt 4r mojliga att skala upp till fler aktorer.

Parallellt fortsétter bolaget att stilla krav i upphandlingar pa att leverantorer ska bidra till 6kad
sysselsittning pa olika sitt (anstéllningar, praktik, feriejobb). Bolaget fortsétter sitt arbete for att genom
feriearbeten ge stadens ungdomar mojlighet till ett forsta jobb.

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

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

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
" Status

verksamhetsomradet

j‘ Fortsatta Bedoms inga i ett Idpande operativt

I"® Aktivt bidra till att fler arbete.

langtidsarbetslésa far en ingang till jobb Bolaget bidrar med feriearbeten,

pa ordinarie arbetsmarknad exempelvis praktikplatser och visstidsanstallningar

genom"fler Sto_ckholmspbb, och i hogre till Stockholmsjobbare. Krav pa

grad stalla sociala krav i upphandlingar anstalining av langtidsarbetslésa stalls i
entreprenadupphandlingar.

f‘ Fortsatta Beddms inga i ett I6pande operativt

"B | 6kad utstrackning tillgangliggora arbete.

arbetsplatser genom sociala krav i Sysselsattningsskapande atgarder

stadens upphandlingar stéllts framst i stora
entreprenadupphandlingar genom att
krav om anstallning under avtalstiden
anges som standard. Kravens
omfattning anpassas efter avtalets
storlek/volym.
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3.3 I Stockholm ska alla ha ritt till ett bra boende som de har rad med

Svenska Bostéders roll dr att bidra med hallbart och prisvirt boende for vanliga inkomster till stadens
invanare. Bostadsbyggande ér resurskrdvande och det kan vara en utmaning att bygga nytt till hyresnivéer
som upplevs som rimliga for var och en. Dér arbetar bolaget pa flera fronter for att astadkomma detta,
genom att satsa péd en industriell produktion, véxla upp arbetet med Stockholmshus, samt att lyfta betydelsen
av rorelser inom befintligt bestdnd (29 000 ldgenheter) frén olika tidsepoker med varierad standard, och
didrmed en variation av hyresnivaer. Detta redogdrs for mer under foljande rubriker.

Bygga Stad

Bolaget har planerad byggnation i en variation av stadsdelar. I bolagets projektportfolj finns cirka 4 500
byggritter. Produktionskostnader samt kapitalmarknaden inom fastigheter &r fortsatt utmanande. De
konkurser som sker 1 branschen har under aret paverkat bolagets pagaende produktion. Viss avmattning syns
pé entreprenadpriser och kostnadsutveckling vilket ger en tydligare bild av ekonomin.

I enlighet med bolagets budgetuppdrag och i syfte att sénka produktionskostnaderna och bygga till rimliga
hyror har ett strategiarbete genomforts, som handlar om att ta tillvara industriella principer hos externa
parter. Flera projekt har identifierats som ldmpliga projekt att stirka samarbetet med industriell aktér. Under
2024 har upphandling av ett projekt skett med planerad produktionsstart 2025. Som en del i
nyproduktionsstrategin finns etablerade och prioriterade arbetssétt med Stockholmshusen dér aktorer 1 hela
virdekedjan samverkar for att na kostnadseffektivitet, tempo och méjliggdra innovation for hogre
hallbarhet. Stockholmshusen mojliggor samarbeten inom staden och med externa parter. I samarbete med
Stadshus AB sker flera initiativ for att vixla upp detta arbete.

Det ska dock poidngteras att det fortfarande generellt 4r utmanande 1 att fa igdng nyproduktionsprojekt utan
att det innebir betydande risker att hantera. Dérfor har bolaget analyserat projektportféljen och valt att
pausa eller stoppa flera projekt i tidiga skeden.

Bostdder for alla

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

Svenska Bostéder vill underlatta for hyresgésterna att finna en bostad utifran den familjesituation som rader
utmed livsresan. Detta gors idag genom att erbjuda en internké och genom de bytesansékningar som
enskilda inkommer med samt bolagets digitala bytestorg. Det digitala bytestorget kan 6ka rorligheten inom
bestandet som gor att matchningen av behov och lagenhet forbittras, och att lagenheter med rimlig hyra
gors tillgidngliga. Uppdraget en mer effektiv internkd har arbetats med under 2024 och nu 2025 utdkas
projektgruppen till att inkludera systerbolagen. Gruppen kommer titta pd genomforbarheten i en idébank
som jobbats fram.

Bostdder for ungdomar, studenter, dldre och trangbodda barnfamiljer

Vid omsittning av ldgenheter i det befintliga bestdndet mdjliggors for hyresgéster och stockholmare att
efterfraga dessa, antingen via internkon eller den reguljdra kon, och formedlas dé efter rak kotid. For att
underlatta for mélgrupper att kvalificera sig och konkurrera om ldgenheterna pa ett mer jamlikt sétt kan
lagenheter kategoriseras sisom ungdomsbostad och studentbostad. En annan kategori &r seniorbostider.
Flera informationsinsatser har genomforts enskilt och tillsammans med systerbolagen och
Bostadsformedlingen for att 6ka hyresgésternas kunskap om internkén och vanliga bostadskon. Det har
resulterat i 6kad andel hyresgéster som aktiverar sin kotid 1 internkon.
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Under 2024 har Svenska Bostéder tillsammans med KTH undersokt och testat aktiva dtgérder for hur dldre 1
stora, otillgéngliga ldgenheter kan f4 mojlighet att flytta till mindre, mer tillgédngliga ldgenheter och da
frigora en del av bestandet som é&r sérskilt attraktivt for trangbodda familjer med barn. Drygt 5 % av den
totala malgruppen har anmalt sig, vilket dr hogre dn forvéantat. Kontakt har tagits med anmélda hyresgéster
for att precisera deras kriterier for framtida bostad, med stor framgéng. Flera matchningar har skett och nu
ar 1-2 pé gang att hinda pa riktigt inom testbddden. Planering pagér for att under 2025 kunna gora
erbjudandet till de dldre &n mer attraktivt, genom att erbjuda praktiskt stod vid flytt som finansieras av
forskningsprojektet.

Svenska Bostéder har fortsatt hyra ut sk Familjeldgenheter vid uthyrning via internkon och ytterligare
uppskalning pagar nu 2025. Det handlar om att ett godkdnnandekrav inforts, for stora ligenheter, dar
hushallet ska ha hemmavarande barn for att kunna tilldelas ldgenheten.

En sammanhallen stad och fokus Jéirva

Bolaget bedriver ett 1dngsiktigt arbete for att utveckla och stirka de omrédden som stadens identifierat som
Fokusomréaden. Stadens kraftsamling kring en sammanhallen stad innebar dnnu stérre gemensam
fordndringskraft och tydligt fokus for alla parters insatser. Fordndringsarbetet behdver vara langsiktigt for
att nd framgang och skapa fortroende hos de som bor i omradena. Bolaget ser det darfor som fortsatt viktigt
att bygga vidare pd de strukturer som finns och sprida goda exempel mellan omrédena.

Utifran storleken pa bestandet och bestandets storlek i forhallande till systerbolagens bestand i respektive
omrdde tar bolaget lite olika roll i de olika fokusomradena. I samtliga fokusomrdden sker arbetet
tillsammans med en stor méngd aktorer inom staden, andra myndigheter, fastighetsdgare och civilsamhéllet.
I fastighetsdgarforeningarna i Jarva, Ragsved och Skirholmen dr Svenska Bostdder en aktiv part. Bolaget
har ordférandeposten i foreningen i Jarva och sitter i styrelsen i de andra tva. Det finns dven en
fastighetsidgarforening 1 Hisselby Villingby, dér bolaget tar stort ansvar genom ordférandeskap, dven om
detta inte dr ett av staden utpekat fokusomrade. I fastighetsdgarforeningarna bedrivs utvecklingsarbete
tillsammans med alla de storre fastighetsdgarna i respektive omrade i nira dialog med polisen och
stadsdelen.

Svenska Bostéder ingar sedan 2024 i den styrgrupp som finns kopplat till samverkansdverenskommelsen
mellan Jarva stadsdelsndmnd och polisen. Bolaget ingér i samverkansgrupper kring valdsutsatta platser och
systemhotande brottslighet. Genom fastighetsdgare Jarva bidrar bolaget dven i1 samverkansgruppen kring
vald 1 ndra relationer.

Bolaget har ocksd en néra dialog och ett samarbete med de néringsidkare som finns i bolagets fastigheter. I
Husby dér bolaget dr centrumégare sker samverkan med foretagarféreningen. Sista helgen i1 augusti
genomfors Husbyfestivalen dir medborgare i Husby dr med och ansvarar for innehall och genomf6rande.

Bolaget tar langsiktigt ansvar for bestandet och vid behov renoveras bestdndet med varsamhet om savél
klimat som ekonomi, och samtidigt som bolaget ger hyresgésterna stérre mdjlighet att paverka
upprustningsnivan och undvika langa evakueringsperioder. Bolaget har under manga &r genomfort
omfattande upprustningar av fastigheter i Jirvaomréadet, och kommer under 2025 fortsétta att bevara och
utveckla omradet och dvriga fokusomraden for framtiden. Bolaget prioriterar de ndrmaste ren stambyte i
flera fastigheter for att minska risken for vattenskador. For att involvera Jirvaborna pé bésta sitt fors dialog
l6pande med savil hyresgister som Hyresgéstforeningen bade i formella samradsprocesser och genom
bolagets arbetssitt Hemokrati dir hyresgésterna ges mojlighet till inflytande i fragor som péverkar dem.

Bolaget har en projektportfolj for nyproduktion av bostdder i olika delar av staden som arbetas med for att
kunna byggstarta projekt sa snart det gar att genomfora trygga investeringar med 1ag ekonomisk risk.
Bolaget kommer under 2025 i samarbete med exploateringsndmnden och stadsbyggnadsnidmnden gora ett
omtag kring stadsutvecklingen i Husby.
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Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet HEU

.‘?‘ Fortsatta Studiemeritprovning bedéms inga i ett

I"® Aktivt bidra till stadens mal att senast I6pande operativt arbete, for att

ar 2030 kunna erbjuda alla studenter sdkerstalla att studentbostader omsétts

som vill en studentbostad och préva nya nar studierna ar klara.

former fér delat boende saval for | nyproduktionsprojekt prévar bolaget

studenter som for andra hyresgaster dess lamplighet som studentbostéader.

4?‘ Fortsatta Bedoms inga i ett Idpande operativt

"R Arbeta aktivt med stadens arbete tillsammans med 6vriga aktdrer i

fokusomraden, sarskilt Fokus Jarva staden.

genom att ta ansvar for utvecklingen av Bolaget bidrar i ett mediearbete riktat

omradet, bade kopplat till nérvaron mot Jarvamedier och stadens

genom befintligt bestand och okat nyhetsbrev Fokus Jarva. Bolaget bidrar

genomférande av nya ocksa i genomférandet av Jarvaveckan

stadsutvecklingsprojekt och det egna arrangemanget
Husbyfestivalen. Medverkan i
Samverkansgrupp for otrygga
brottsutsatta platser, som samordnas av
Jarva SDF, ar ett exempel pa aktiv
samverkan pa plats i angelagna fragor.

4?‘ Fortsatta Riktlinjer for nyproduktion

I"® Fortsatta utveckla och implementera implementeras successivt och i

koncept som bygger pa en 6kad grad av detaljplanearbete inarbetas matt som

industriell produktion, till exempel i syfte mojliggor framtida modulbyggnation.

att tillskapa bostader med éverkomliga Vidare arbete med 6versyn av

hyror som riktar sig till unga och projekteringsanvisningar och

studenter funktionskrav planeras.

4?‘ Fortsatta Bolaget har infort ett godkannandevillkor

"® Inventera befintligt bestand och runt minsta antal hemmavarande barn,

analysera hur de kan bidra till fler for att fa hyra de stora ldgenheter som

lagenheter med manga rum genom omsatts. Sa att dessa gar till en

nybyggnad, ombyggnad och/eller i barnfamil;.

samband med upprusning, samt hur

hyrorna fér dessa kan pressas, i syfte att

motverka trangboddhet bland

resurssvaga grupper

4?‘ Fortsatta Ett ndra samarbete med

I"® Tillsammans med Exploateringskontor och

exploateringsndmnden arbeta for att Stadsbyggnadskontor finns. Under 2024

bolagens projektportféljer ska vara minst erholl bolaget farre markanvisade

tio ganger den planerade arliga lagenheter an det mal som var satt.

produktionen

.‘?‘ Fortsatta Stockholmshusen mdjliggoér samarbeten

"® Tillsammans med inom staden och med externa parter. |

exploateringsnamnden, samarbete med Stadshus AB sker flera

stadsbyggnadsnamnden och initiativ for att vaxla upp detta arbete.

Stockholms Stadshus AB bedriva en

langsiktig och effektiv planering for

byggandet av Stockholmshus.

Produktionen av Stockholmshus bor

utgdra minst halften av allmannyttans

samlade produktion fram till 2030

Fortsatta Bolaget kommer ta behdvliga kontakter

-’& Tillsammans med Micasa
Fastigheter i Stockholm AB prova att
samordna planering av byggprojekt.
Exempelvis kan bostadsbolagen inneha
projekt som lampar sig battre for Micasa
och vice versa

med systerbolaget.
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Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
o Status

verksamhetsomradet

j‘ Fortsatta Under 2024 har inga nybyggnadsprojekt

I"® Tillskapa minst 3 500 bostader under pabdrjats pa grund av den radande

mandatperioden marknadssituationen. Ett projekt vantas
starta under 2025.

j‘ Fortsatta Bedoms inga i ett operativt I6pande

I"® Utveckla bolagets projektportfélj arbete.

utifran bade eget markinnehav och ett Bolaget har planerad byggnation i en

utvecklat aktivt samarbete med berdrda variation av stadsdelar och i

namnder, for att mojliggora fler projektportfdljen finns cirka 4 500

byggstartade lagenheter byggrétter. Stort arbete &r fokuserat
kring markackvisition och méten om
detta sker aterkommande med
exploaterings- och
stadsbyggnadskontoret.

3.4 Medarbetare i Stockholm ska ges goda forutsiittningar att gora ett bra jobb

Grundprinciperna i tillitsbaserad styrning, enligt SKR, handlar utdver tillit om medborgarfokus, helhetssyn,
handlingsutrymme, stod, kunskapsutveckling och 6ppenhet (~ oliktinkande). Utgangspunkten ar
medborgarnas behov och genom tillitsbaserad styrning skapas dkat handlingsutrymme f6r medarbetarna att
svara upp mot detta behov. Det vill séga att hantera och vdrdera behovet i ett ssmmanhang och acceptera
komplexiteten i att en 16sning inte passar alla situationer. Kultur- och vérderingsfragor blir en naturlig del 1
den tillitsbaserade styrningen, diar medarbetaren behdver mandat, stodd och mod att kunna agera inom de
ramar som sétts. Flera av bolagets utvecklingsinsatser svarar vl upp mot detta:

e Bolagets kultur- och vérderingsarbete har pagatt under hela 2024 och fortsitter.

e Lonekriterier baserade pa var vardegrund har tagits fram och informerats om.

e En pilot 1 utbildningen Klart partnerskap genomfordes for 20-talet medarbetare. Detta édr en
forlingning av Klart ledarskap som samtliga chefer genomgatt.

e Antikorruptionsutbildning for nyanstédllda medarbetare genomfort 16pande.

e Ledningssystemet som beskriver de gemensamma arbetssitten ér ett relevant stod for medarbetarna,
och 1 det fall det behdver vidareutvecklas sa gors det.

Bolaget har ett samverkansavtal med de fackliga organisationerna dir anstéllda har mdjlighet att paverka
och vara delaktiga i de beslut som beroér dem, med syftet att 1 forlangningen frdmja hyresgéster sdvil som
stockholmarna. Bolaget arbetar systematiskt med kompetensforsorjning i alla delar av verksamheten via
inventeringar och analyser.

Utifrdn genomford analys av var chefsstruktur konstateras att bolaget lever upp till Stockholm stads riktlinje
for chefsstruktur och chefsnivier. Bolaget har sedan nagra ar tillbaka en plan for kontinuerlig satsning pa
ledarutveckling och arbetar aktivt med ett systematiskt arbetsmiljdarbete.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status Bolagskommentar

4!‘ Fortsatta Bolaget har utbildningspaket som rullar
"® Arbeta for att stadens medarbetare kring hot och vald, samt antikorruption.
inte utsatts for hot, rasism eller otillborlig
paverkan
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3.5 Hog beredskap och stark riadighet ska rada i alla verksamhetsomriden

Beredskap

Bolaget stirker successivt sin forméga for att kunna bidra till en sammanhallen beredskap for fredstida
kriser och civilt forsvar. Arbetet innebér bade att stirka arbetet i den egna verksamheten och bidra i den
stadsovergripande samverkan. Det handlar om att 6ka kompetensen 1 organisationen och sikerstilla att det
finns tillrdckliga resurser.

Bolaget tranar ocksa l6pande sin krisledningsformaga vid oonskade handelser i verksamheten. Genom att
dra erfarenheter av kriser som hanteras under aret kar organisationens formaga.

Under en serie av ar vidtar bolaget atgérder for att sdkerstélla funktionaliteten 1 skyddsrum. Under 2024 har
bolaget handlat upp och tecknat avtal med entreprendrer for atgérder med tv entreprendrer som arbetar
parallellt.

Informationssdkerhet och NIS2

Bolaget har bedrivit ett flerarigt utvecklingsprojekt kring systematiskt informationssidkerhets- och
dataskyddsarbete. Arbetet overgick fran och med 2024 till att fortsattningsvis bedrivas inom bolagets
overgripande ledningssystem. Bolaget har sedan dataskyddsfoérordningens inférande haft ett internt
dataskyddsombud men har sedan den 1 november 2023 lagt uppdraget pé ett externt dataskyddsombud.

Bolaget har ett antal verksamhetsomraden som vid en forsta analys ser ut att traffas av kommande NIS2-
lagstiftning och har darfor under hosten genomfort sarskilda riskworkshops, som en beredskap i véntan pé
végledningar frén tillsynsmyndigheter.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

verksamhetsomradet S

j‘ Fortsatta Bolaget starker successivt sin formaga
"R Delta i arbetet inom stadens genom att 6ka kompetensen i
sektorsorganisation for civil beredskap. organisationen och sékerstélla att det

finns tillrackliga resurser. Bolaget har
redovisat sin tankta funktionsindelade
krigsorganisation till staden. Under en
serie av ar vidtar bolaget atgarder for att
sakerstalla funktionaliteten i skyddsrum.

3.6 Tryggheten ska oka genom forebyggande insatser

Bolagets trygghetsarbete dr brett och bestdr av manga olika delar som tillsammans bidrar till att 6ka
stockholmarnas upplevelse av trygghet 1 bolagets bostadsomraden, med fokus pa ytterstaden, Jarva och
sarskilt utsatta fastigheter 1 6vriga delar av bestdndet. Samarbetsparter dr verksamheter inom staden,
myndigheter, fastighetsidgare och civilsamhéllet. De fyra fastighetsdgarforeningar, Jarva, Ragsved,
Hisselby-Villingby och Skdrholmen, dar bolaget 4r medlem ér ett av de viktigaste verktygen i arbetet.
Exempel pa 16pande trygghetsarbete som gors:

e (Grunden i trygghetsarbetet dr att bolaget fortsétter arbetet med att sdkerstilla att det ar helt, rent och
snyggt i vara fastigheter och omrdden. Bolaget genomfor regelbundna ronderingar i egen regi och
med stod av véra skotselentreprendrer samt genomfor trygghetsvandringar via stadsdelsndmnderna
och fastighetsdgarforeningarna.

e Koncept for sédrskilda trygghetsvandringar med barn dr framtaget och testat 1 Jirva sedan forr och
under 2024 har en trygghetsvandring med ungdomar genomforts i Breding.

e Bolaget deltar i lokala brottsforebyggande rdd och samverkar med polis och andra myndigheter.
Under 2024 har bolaget blivit en del av den styrgrupp som finns for samverkansdverenskommelsen
mellan Jérva stadsdelsforvaltning och polisen. Utdver det bidrar bolaget i flera arbetsgrupper kopplat
till 6verenskommelsen.
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Genom fastighetsidgarforeningarna utbildar bolaget dess medarbetare inom olika omraden, som
brottsforebyggande forvaltning samt hur bolaget kan bidra till att motverka véld i hemmet.
Utbildningar har genomforts under 2024.

Bolaget forstiarker 10pande skalskyddet i fastigheter dér det vid sdkerhetsbesiktningar framgar behov
av att utveckla den fysiska miljon. Under &ret har sérskilda insatser gjorts i fastigheter dar
hyresgésterna uttrycker att de upplever en minskad upplevelse av trygghet.

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

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

Svenska Bostéder har sedan 2022 arbetat med metoden Trygga Trappan i samarbete med
socialtjansten, Stockholmshem, polisen och Fastighetsdgarforeningen Skiarholmen. Arbetet omfattar
idag dven fastigheter i Vésterort (i samarbete med Hésselby-Villingby Fastighetsidgarforening) och
fastigheter i Jarva (i samarbete med Fastighetsdgare 1 Jarva). Bolaget fick tillsammans med
samarbetsaktorerna 1 Skdrholmen stadens utmérkelse Framsteget for sitt innovativa arbete med att
utveckla Trygga trappan.
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Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet HEUI

.‘?‘ Fortsatta Samarbetet med rattvist byggande har

"® Arbeta proaktivt och strukturerat for blivit en integrerad del av alla bolagets

att motverka valfardsbrottslighet ny- och ombyggnadsprojekt. Kontroller

ekonomisk brottslighet, svartarbete och genomfdrs I6pande enligt

oegentligheter pa byggarbetsplatser. organisationens modell.

Bland annat genom att ingd i arbetet

projektet Gemensam tillsyn som leds av

kommunstyrelsen

.‘!‘ Fortsatta Angaende trygghetsfragor sa finns ett

I"® Genom dotterbolaget Stadsholmen operativt Idpande arbete, dar bolaget

AB, i samverkan med Trafiknamnden under 2024 t ex medverkade till ett

vidareutveckla arbetet med lokalt poliskontor i Gamla Stan. Initiativ ar

utvecklings- och trygghetsarbete i taget for att Stadsholmen ska ta en

Gamla Stan. tydligare roll i Féreningen ” Gamla Stan i
samverkan”, dar ar ett av syftena att
starka Gamla stans naturliga
attraktionskraft.

’?‘ Fortsatta Bolaget deltar i ett forum med

"® | samarbete med S:t Erik bostadsbolag déar S:t Erik Férsakring ar

Foérsakrings AB, andra berérda namnder sammankallande. For kunskapsdelning

och bolag samt Storstockholms och metodutveckling.

Brandférsvar fortsatta arbetet med att

strategiskt forebygga antalet brand- och

vattenskador i stadens byggnader

.‘!‘ Fortsatta Beddms inga i ett I6pande operativt

"® Med stdd i lokal Iagesbild och analys arbete.

vidta sociala och situationella Bolaget deltar i lokala

brottsférebyggande och ) brottsforebyggande rad och samverkar

trygghetsskapand? atgarder utifran det med polis och andra myndigheter.

egna ansvarsomradet Genom fastighetségarféreningarna
utbildar bolaget medarbetare i
brottsforebyggande férvaltning.

Fortsatta Under aret har gardsféreningar bytt

’& Utveckla inflytandet for
hyresgasterna och samarbetet med
andra lokala aktorer, samt framja social
sammanhalining och tillit i
bostadsomradena

namn till grannféreningar, for att
stimulera fler hyresgaster att engagera
sig och visa att atgarder inte behdver
handla om garden. Bolaget har under
aret dppnat upp en lokal i Bredang, sa
att medborgare kan nyttja lokalen for
olika aktiviteter. Bolaget fortsatter bjuda
in till dialog under framtaget Hemokrati-
koncept (hem-+demokrati).
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