AB SVENSKA BOSTADER
HALLBARHETS- OCH
ARSREDOVISNING

== ___ |
[ =i
= I o 1

-
i

E

ARARNADENRE

ADAN
Y




BREDANG FRAN OVAN

INNEHALLSFORTECKNING _ e

HALLBARHETSREDOVISNING

Den formella hallbarhetsredovisningen omfattar sidorna 3-43

VD HAR ORDET

COVID 19 - ETT ANNORLUNDA AR ; = -
KORT OM SVENSKA BOSTADER ' '
VART UPPDRAG OCH OVERGRIPANDE MAL

- Stadens inriktningsmal 2019 : |
- Agardirektiv » {‘1:-" g e -
- Bolagets 6vergripande mal e, hﬂ{, e
,_ | S AN T L e TU g |
- Svenska Bostaders affarsmodell - ’ -2 i "' S o= R P i g‘é ST & T e
- Agenda 2030 ' rer” e LR e T e olb SN feadh gl o —— | B -
| I. i " '_'.__l . = = }—;‘g : L : - s :;;m
STYRNING OCH KONTROLL : ; - al T : .
- Organisation och ledning - : S il .
T \ “ o ot Frgpt
RISKHANTERING ¥ | oo 2 . H s
- Krisledning 2\ ' o i -
- Sakerhetsklassning ¥t +|'

UPPHANDLING OCH LEVERANT@RSUPPF(jLJNING
- (S P I

lnlgnlat il "’i" o

" s V8

. S8
B o R A

8 .
-] =
i - -

VAR PAVERKAN
- Intressent- och vasentlighetsanalys
- Social hallbarhet
- Ekonomisk hallbarhet
- Ekologisk hallbarhet

W

N

%

/I AR
4%
-
N
oY
[

UQ; L TR
-

OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN
GRI-DATA
GRI-INDEX

ARSREDOVISNING

Den formella arsredovisningen omfattar sidorna 45-69

FORVALTNINGSBERATTELSE | =

FINANSIELLA RAPPORTER > 45 _ =
NOTER ;?;;y. . : a p :
REVISIONSBERATTELSE ey | ,_ - 5
GRANSKNINGSRAPPORT . - - _ h .

/
o

LT

SYMBOLFORKLARING e 11114 | _iTg -

Overgripande mal 0 Energi Q In°d|rektekonom|sk @ Antikorruption
paverkan

@ Fokusomrade i) Lokalsamhallet o Utslapp till luft et it s | [N M i
il ¥ . I‘II . o g - f? .:...? — - !

Py I p 0 B> I \I f ll\ .
SVENSKA BOSTADER HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2020 S& f J I

e




STEFAN SANDBERG
VD, SVENSKA BOSTADER

VD HAR ORDET

ag borjade pa Svenska Bostider i mars 2020

och det har verkligen varit langt ifrin en

normal introduktion. Min personliga priori-

tering under dret har varit att lara kiinna vara
enheter och avdelningar, véra fastigheter, de pro-
jekt och alla uppdrag vi har att jobba med, och hur
Stockholms stad fungerar. Jag har forsoke att triffa
sa manga nya kollegor som maojligt, vira hyresgis-
ter, dgarrepresentanter, styrelseledamoter, entrepre-
norer, och andra samarbetspartners. Samtidigt som
pandemin grusat den tinkta takten pa introduktio-
nen, har situationen samtidigt utvecklat bade min
och organisationens férmaga att anvinda digitala
hjialpmedel och personligen har konditionen for-
bittrats avsevirt genom alla promenader tillsam-
mans med de jag forsoke lira kdnna.

Aret har naturligtvis priglats av hanteringen av
pandemin. Vi har haft krisledning och samord-
ningsgrupper iging sedan i mars med syfte att
bevaka utvecklingen och kunna ta snabba beslut
om anpassning av arbetssitt. Huvudinriktning-
en har varit att arbeta for att begrinsa smittsprid-
ningen, mojliggéra en trygg arbetsmiljo, och dnda
uppritthélla prioriterade arbetsuppgifter. Det har
darfor varit viktigt for oss att stdlla om manga ruti-
ner och arbetsuppgifter istillet for att stilla in.

Allra viktigast och en grundférutsittning for ate
na vara overgripande mal dr att vara medarbeta-
re trivs och dr engagerade pa jobbet. Genom att

vi ar motiverade, stolta, och kinner att vi utveck-
las, underldttas malupptyllelsen och i slutindan
blir det bra for dem som bor hos oss. Vi har under
aret darfor i sedvanlig ordning gjort undersok-
ningar och fragat alla medarbetare vad de tycker
om Svenska Bostidder som arbetsgivare. Resultaten
visar att vi som jobbar hir uppskattar vir arbets-
plats och vi har ater igen gjort oss certifierade som
en bra arbetsplats enligt organisationen A Great
Place to Work. For att sikerstilla att vi ska forbli sa
aven framat har vi under aret initierat ett nytt ledar-
skapsutvecklingsprogram, och planerar genomféra
en kulturanalys med syfte att samla kunskap om
vad som driver engagemang och glidje pa jobbet.
Vi har fortsatt stirka arbetet med mangfald och
likabehandling, for att sikerstilla ett jimstilld-
hetsperspektiv bade inom bolaget och for att frimja
detta inom vara bostadsomraden. Genom att aldrig
slappna av inom dessa viktiga fragor ir jag siker pa
att vi kommer bli en 4nnu bittre arbetsplats framat.
Vara kunder visar Svenska Bostider uppskatt-
ning och ger dven i ar hoga betyg i de mitningar
vi gor bland hyresgister inom omradena produkt,
service och glidjande nog dven trygghet. Det ir
i detta sammanhang vart att nimna att vi under
aret overgick till ett nytt fastighetssystem vilket
innebir nya rutiner, ovana arbetssitt, och mycket
intern tid som har lagts pa utbildning. I systemet
har vi upplevt en del sé kallade barnsjukdomar och
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uteblivna funktioner, vilket vi behover jobba med
det kommande aret. Jag vill dirfor rikta stor tack-
samhet till dem hos oss som tilmodigt med nya
verktyg och system dagligen tar hand om vara fas-
tigheter och/eller méter vara kunder pa olika sitt.

Aret har naturligtvis ocksa priglats av vir nypro-
duktion — ett viktigt omrade for att vi ska kunna
bidra till stadens bostadstérsorjningsmal. Vi har en
projekeportfolj pa 6ver 5 000 lagenheter, nira 2 000
i produktion, och vi startade under aret byggandet
av 393 nya hem. Under aret har produktionskost-
naderna i flera projekt av olika och ibland naturliga
orsaker blivit hogre, kalkylerna for nya projekt har
blivit svarare att fa ihop, och flera projekt i tidiga
skeden har blivit tvingade att stingas ner med for-
givesprojekteringskostnader som foljd. Detta ger
en negativ paverkan pa bolagets ekonomi, dels i ar
och dels framéver i form av avskrivningar, vilket
foranleder ett arbete med att utveckla vara arbets-
sdtt i investeringsprojekten, allt fran hur vi priorite-
rar bland projekten och kalkyler i tidiga skeden, ill
genomforandet och 6verlimningen till férvaltning,

Renoveringstakten har varit hog under dret. Vi har
bland annat beslutat om tre nya ombyggnadsetapper
i Jirvaomradet. I flera av de fastigheter som nyligen
genomgatt storre ombyggnadsarbeten har vi f6ljt upp
den minskade energianvindningen under aret, vilket
visar pd mer 4n 30 procent minskad energianvindning
i de flesta projekt. Det bevisar att ombyggnadsprojek-
ten 4r viktiga for att kunna na vara energimal.

D34 ombyggnaderna och underhallsarbetet kraf-
tigt paverkar ekonomin for biade bolaget och de
boende, samt upplevelsen fér de boende, samtidigt
som det starkt paverkar klimatavtrycket, har vi valt

att paborja ett strategiskt arbete med att ta fram
en underhallspolicy. Arbetet med policyn planeras
vara klart under 2021.

Under dret har vi lagt mycket tid pa att omvirlds-
bevaka och analysera vir verksamhet, och utifran
det definierat nya langsiktiga mal for verksamheten.
Av de olika malomradena har vi den storsta ambi-
tionshojningen inom milj6- och klimatarbetet. Vi
kommer sirskilt stirka vart arbete for att frimja
cirkulir ekonomi. Andra omriden som ligger i
planen ir att ytterligare underlitta for hyresgister
att gora miljésmarta val, att striva mot mer hall-
bara transporter, sikerstilla sund inomhusmiljo,
och fortsitta vart arbete med att styra mot bygg-
nader och material utan farliga amnen. Vi har ett
langsiktigt mal att bolagets verksamhet ska vara
fossilfri 2030.

Trygghetsarbetet har under aret varit starkt prio-
riterat, och kommer 4ven framat att vara ett viktigt
omrade for oss att arbeta med. Betydelsefulla kom-
ponenter 4r det bosociala arbetet, samarbeten med
andra samhillsaktorer, frekventa ronderingar i vara
omraden, samt forstarkning av fysiska sikerhets- och
trygghetsskapande atgirder i fastigheterna.

Jag vill avslutningsvis tacka alla hyresgister, med-
arbetare, styrelsen och Stockholms stad for det
gangna aret. For hjilp med min introduktion, for
ett gott samarbete, och framfor allt for fantastiska
prestationer trots en seglivad och tung pandemi.

STEFAN SANDBERG
VD, SVENSKA BOSTADER
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COVID 19- ETT ANNORLUNDA AR

EN SALLSYNT OCH OFORUTSAGBAR

HANDELSE MED OMVALVANDE KONSEKVENSER
BRUKAR KALLAS FOR EN SVART SVAN.

Under 2020 seglade coronapandemin in

som en svart svan och paverkade stora delar

av verksamheten. Sjukdomen covid-19 orsakas av
ett sa kallat coronavirus, som fatt namnet SARS-CoV-2.

venska Bostider har likt 6vriga virlden

paverkats av covid-19 under dret. Sedan i

varas har en krisledningsorganisation varit

igang under ledning av vd och koordine-
ring av bolagets sikerhetsstrateg.

Bolagets foretagsledning och huvudskyddsom-
bud har haft kontinuerliga samordningsmoten
med riskanalyser och kontinuitetsanalyser. I vira
risk- och kontinuitetsanalyser har vi utgatt fran att
ett allvarligt personalbortfall om upp till 50 pro-
cent skulle intriffa som en foljd av hog sjukfrin-
varo, om forskolor och skolor skulle stinga, eller
om Svenska Bostiders personal skulle behova stodja
andra drabbade verksamheter inom Stockholms
stad. Lyckligtvis har detta scenario inte intriffat
under aret.

Svenska Bostidder har arbetat i enlighet med
Stockholms stads riktlinjer samt Folkhilsomyndig-
hetens rad for att férhindra smittspridning. Huvud-
inriktningen med arbetet avseende covid-19 har
varit att aktivt arbeta for att begrinsa smittsprid-
ning med ett sdrskilt fokus pa riskgrupper, att sikra
en trygg arbetsmiljo, och att anpassa ordinarie
verksamheter och uppdrag till det radande laget.

Givet detta har en hel del anpassningar i verk-
samheten genomforts. Under storre delen av perio-
den har vi till exempel anpassat vilka serviceatgir-
der vi vidtar efter felanmilningar. Vihar prioriterat
akuta atgirder medan felanmilningar av mindre

akut karaktir har fatt skju-
tas framat. Den tid eller

de medel som frigjorts
med avseende pd det
har istillet anvints till
fler ronderingar och
okade atgirder i all-
minna utrymmen och
i bostadsomridena.

For att kunna gi in i
lagenheterna har vi tagit fram
skyddsutrustning i form av hand-
sprit, visir och handskar fér bovirdar att anvinda.
Vi har latit hyresgisten limna ldgenheten eller ga in
i ett annat rum vid besoket.

De flesta receptioner har haft begrinsade 6ppet-
tider och service. Istillet har vi stirkt kommuni-
kationen for att fa fler
hyresgister att kontakta

oss via Mina sidor eller
per telefon.

Venska Bostsder

Personal som har

REC
haft mojlighet, har ARES’; gﬁgEN
utfort sitt arbete hem- TILLS vipa ISE

ifran for att pa sa vis
underlitta trycket pa
kollektivtrafiken och SO0 i

o . FG -
for att minska even- i e T T -,
tuell risk for smitt-

SVENSKA BOSTADER HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2020 5



COVID 19 - ETT ANNORLUNDA AR

En stor mangd informationsmaterial om att
folja corona-restriktionerna har tagits fram
under aret, internt som externt.

Svenska Bostader

VALKOMMEN IN

Om du ar frisk och symtomfri

Sprita handerna.

; - @

{

PERSONER | DETTA RUM

Tillsammans minskar vi smittal

SVENSKA BOSTADER HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNIN

Syenska Bostader

BESOK 0SS GARNA
_NAR DU AR FRISK!

TACK FOR ATT DU
HALLER AVSTAND!

Svenska Bostader

=

G 2020

COVID-INFORMATION g
TILL LOKALHYRESGASTER

spridning. Konferenser, moéten, utbildningar med min pa olika sitt agerat for att hjilpa de hyresgister
mera har om mojligt skett digitalt. som behovt stod att klara sig genom krisen. Fram-

Sjukfrinvaron ckade med flera procentenheter for allt genom att fordjupa det samarbete som redan
under viren men gick tillbaka till normala nivier finns med stadsdelsnimnder i syfte att undvika
under sommaren och inledningen av héosten. avhysningar, och genom att erbjuda avbetalnings-

Vira lokalhyresgister har drabbats hért av pan-  planer till de hyresgister som tillfallige far svart att
demin. Under varen foll till exempel besokssiftror- klara hyran. Vi har valt att inte genomféra avhys-
na i Villingby Centrum med cirka 40 procent och ningar av hyresgister om betalningssvarigheter har
omsittningssiffrorna med 20—40 procent dir mode uppstatt under pandemin.

och restauranger drabbades hirdast. Vi har beviljat I skrivande stund har 4dnnu ingen strukturerad
ungefir 350 ansokningar om hyreslittnader mot- uppféljning eller utvirdering av bolagets hantering
svarande en nivd om 16 miljoner kronor. under pandemin genomforts, fokus ir fortfaran-

ArbetsloshetssiffrornaiStockholm har 6katunder  de pa att folja utvecklingen av pandemin och gora
aret och naturligtvis har manga av vira bostadshy- nodvindiga anpassningar i verksamheten. Uppfolj-
resgister ocksd kint oro ver att inte kunna betala ning och utvirdering kommer att genomféras nir
hyran. Dirfor har Svenska Bostider under pande- pandemin ir 6ver.



KORT OM SVENSKA BOSTADER

AB Svenska Bostider, organisationsnummer 556043-
6429, dr ett allminnyttigt bostadsbolag som
ags av Stockholms stad och ingir i koncernen
Stockholms Stadshus AB. Bolaget hyr endast ut
hyresligenheter och lokaler i Stockholm, Sverige.
Sedan 1944 4ger och forvaltar Svenska Bostider
ett stort bestand av fastigheter och deltar aktivt i
utvecklingen av stadsdelar, bostadsomriden och
hem f6r stockholmarna.

Bland vara bostidder finns allt fran vanliga ldgen-
heter till student- och forskarligenheter, kollek-
tivhusboenden, ungdomsligenheter och senior-
boenden. Bolaget dger 27 474 hyreslagenheter och
4181 lokaler, dir ingar centrumanliggningarna i
Bjorkhagen, Dalen, Husby, Kirrtorp och Villing-
by. Drygt hilften av lokalerna rymmer kontor,
butiker, lager, restauranger, daghem och vard-
anldgeningar, resten dr bostadskomplement.

Svenska Bostiders dotterbolag Stadsholmen
har ett unikt uppdrag att rusta upp och forvalta
hus med stora antikvariska virden i Stockholms
stad. Samtliga fastigheter har stort kulturhistoriskt
virde och flera av fastigheterna har status som
byggnadsminnen. Stadsholmens del i bolaget ar
279 fastigheter med 1637 ligenheter och 897
lokaler for uthyrning. Alla siffror i hallbarhets-
och arsredovisningen inkluderar vart dotterbolag
Stadsholmen om inte annat anges.

NYCKELTAL 2020 2019
Antal fastigheter 699 697
Antal lagenheter 27474 27178
Omsattning, mnkr 3118 3033
Resultat fore skatt, mnkr 75 310
Soliditet, % 46 47
Direktavkastning, % 5,2 5,0
Avkastning eget kapital 04 1,8
Avkastning totalt kapital 0,7 1,5
Bokfort varde fastigheter, mnkr 25414 24911
Investeringsvolym, mnkr 1 862 2092
Driftkostnader kr/kvm 623 633
Arsanstillda 287 288

SVENSKA BOSTADER HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2020




Innerstaden
Fastigheterna i distrikt
Innerstaden ligger framfor allt |

‘Ak:“a : omradena Sédermalm, Vasastan
M och Sédra Hammarbyhamnen.
Jarva Aldern pa fastigheterna
# @ Tensta varierar stort vilket innebar
J'a'rva ® Rinkeby en intressant blandning av
Svenska Bostaders fastigheter s \‘ byggnader med olika karaktar
i distrikt Jarva byggdes till stora Villastad ® och varierande forutsattningar.
delar i borjan av 1970-talet. Pa Vinsta ® . s
Jarva pagar sedan ett antal ar storre by Gard @ vasterort = %
: : = @ % @ Villingb
renoveringar av fastigheterna for N N S e @ Norra Dijurg
att rusta fastigheterna tekniskt, N, o | b |
oka trivseln och tryggheten \ ~ o Joriens! O liferiie

for vara boende samt minska Innerstaden
energianvandningen. Jarva ar ett av ® Vasastaden ® Ladugérdsgirdet”

. [ o .
Sveriges solcellstdtaste omraden. N Norrmalm®
adshag ® Ostermalm
® Kungsholmen
@ Marieberg

%
adl> ®
Va Sterort ‘ ° Gr(')'n @ ¢ Soderma
De flesta av Svenska Bostaders pu L Liljeholiatg !
fastigheter i distrikt VVasterort ar | ' @ Midsommarkransen ® S:a Hammarbyhamnen
byggda under 1950-talet med @ Mlarhsjden R
inslag av en hel del_ nyproguktlon. @ Breding ® Vastberga @ Johanneshov
Fastigheterna finns framst o Siitra o solberga @ OStDETE? e —

i Hasselby, Vallingby, Grimsta AT

och Blackeberg. o A S Soderort
® Varberg ® Ldngbro Bagarmossen@®

AN

® Blackeberg

Hammarbyhdjden@

Stadsholmen
Stadsholmen ar ett dotterbolag
till Svenska Bostader.
Stadsholmens fastigheter

Soderort
De flesta av distrikt Soderorts
fastigheter ligger i Bagarmossen,
Bredang och Karrtorp. Flertalet ar
uppforda under 1940-, 1950-
och 1960-talet med inslag av .J

en hel del nyproduktion. . _ Karta: FCB Faltman & Malmén
Teckenforklaring

har stora antikvariska varden
och ligger utspridda over hela
Stockholm. Flertalet finns dock

i innerstaden, framfor allt pa

Sodermalm och i Gamla stan.

® Ragsved

@ Farsta

. . . Ort Centrum
@ ina @ Visterort @ Innerstaden @ Séderort ® o a
& Distriktskontor  y¢ Huvudkontor
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S . 28 | NI En modern storstad med mojlighet och valfrihet for alla En hallbar vixande och dynamisk storstad med hog tillvaxt
- | Stockholm ar manniskor sjalvforsorjande och vagen till arbete och Stockholm byggs attraktivt, tatt och funktionsblandat utifran manniskors
svenskkunskaper ar kort. Stockholm ar en trygg, saker och valskott stad och verksamheters skiftande behov. Stockholms infrastruktur framjar
att bo och vistas i. | Stockholm far manniskor i behov av stod effektiva och hallbara transporter samt god framkomlighet. Stockholm har
insatser i tid praglade av hog kvalitet, evidens och rattssakerhet. Sveriges basta foretagsklimat och ett internationellt konkurrenskraftigt
naringsliv. Stockholm ar en hallbar stad med en god livsmiljo.
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Agardirektiv

Kommunfullmiktige beslutar om budget for
Stockholms stad med utgangspunkt i den langsik-
tiga visionen — Mojligheternas Stockholm. Bud-
geten dr 6verordnad och styrande for stadens alla
verksamheter, daribland Svenska Bostider.

[ syfte att styra mot Stockholms stads vision och
inriktningsmal finns dven tolv delmal samt ett antal
agardirektiv som stricker sig over tre ar. Uppdra-
get i budgeten och dgardirektiven kan kortfattat
beskrivas enligt féljande:

Bolagets huvudsakliga uppgift ar att bygga och
forvalta bostider och dirmed bidra till stadens
bostadsftorsorjning. Bolaget utgér en stor del av

stadens och stockholmarnas samlade formogen-
het och maste dirfor skotas pa ett allmiannytrigt
och affirsmissigt sitt. Bolaget ska vara ekonomiskt
starkt och medverka till att Stockholm fir en vil
fungerande bostadsmarknad som kinnetecknas
av god rorlighet, tillginglighet och rimliga hyror.
Bolaget ska uppna en direktavkastning och total-
avkastning som ir jamforbara med liknande lang-
siktiga bostadsfoérvaltande aktorers. Bolaget ska
skapa bista mojliga forhillanden f6r sina hyresgis-
ter sd att goda hyresgistrelationer bevaras samtidigt
som boendet ska kunna anpassas efter de behov
som uppkommer i livets olika faser.

Bolaget ska efterstriava en hog kvalitet i under-

SVENSKA BOSTADER HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2020

hall och service. For att uppna kommunfullmik-
tiges mal med en effektiv nyproduktion krivs att
bolaget har tillriackligt stor projektportfol;.

Bolaget ska verka for social héllbarhet genom att
aktivt frimja fler 6verkomliga bostider for de mest
behovande och aktivt verka for att minska vald
i hemmet. Bolaget ska medverka till dtgirder for
okad trygghet och attraktivitet i sina bostadsomra-
den. Bolaget ska medverka i arbetet med att utveck-
la samverkan for att hoja kunskapen kring oriktiga
hyrestorhallanden och olaglig andrahandsuthyrning
pa bostadsmarknaden och pa vilket sitt sadan kan
undvikas, samt tillhandahalla st6d och hjilp for att
motverka utsattheten for de minniskor som berors.

- _KRISTINEBERGS SLOTT
.+ AB Stadsholmen ager och foérvaltar
. - fastigheter av'start kulturhistoriskt
varde runt‘om i Stockholm, bland annat
Kristinebergs Slott pa Kungsholmen:.

\\N

Bolaget ska intensifiera sitt hallbarhetsarbete och
aktivt arbeta for att uppnd malen i stadens miljopro-
gram och klimathandlingsplan. Bolaget ska intensi-
fiera sina energieffektiviseringsatgirder och bidra till
att nd stadens mal om matavfallsinsamling. Bolaget
ska bereda mojlighet for boende i ytterstaden, dir
allminnyttan har en dominerande stillning i for-
hallande till 6vrigt bostadsbestind, att forvirva sina
ligenheter genom ombildning till bostadsritt eller
kooperativ hyresritt. Bolaget ska avyttra Villingby
Centrum. Dotterbolaget AB Stadsholmen 4ger och
forvaltar fastigheter av stort kulturhistoriske virde.
Bolaget ska dirfor forena kulturarvet med en lang-
siktig affarsmissighet.
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Har bygger Vi
95 hyreslagenheter

| kvarteret Greken och Engelsmannen
bygger vi nu miljésmarta hyreslagenheter,
Inflyttning sker etappvis under 2022,

Las mer pa svenskabostader.se

EN DEL

VART UPPDRAG OCH OVERGRIPANDE MAL

Bolagets overgripande mal

| syfte att uppna stadens inriktningsmal har Svenska Bostdder faststallt visionen att vi ska ha Sveriges
nojdaste kunder, kundldftet: "Som en hyresvard borde vara” samt féljande fem langsiktiga mal:

VI AR BAST PA HYRESRATT | STORSTOCKHOLM

Det har malet sikerstiller att vi arbetar for att ha de
nojdaste hyresgisterna bland Storstockholms stora
bostadsbolag. For att nd malet behover vi stindigt
utveckla vart erbjudande fér att mota vara hyres-
gisters forvintningar. Vi bygger fortroende i den
vardagliga férvaltningen och i dialogen mellan oss
och hyresgisten. Vi foljer upp det genom var arliga
kundundersékning dir serviceindex dr den vikti-
gaste indikatorn.

VI HAR HALLBARA OCH

TRYGGA BOSTADSMILJOER

Svenska Bostider arbetar for att tillhandahalla hall-
bara och trygga bostadsmiljoer. Hallbarhet inne-
fattar tre dimensioner — ekonomi, sociala fragor och
ekologi. Det kriver lingsiktighet och ansvarstagan-
de inom samtliga av bolagets verksamhetsomraden.

VI BYGGER NYTT, MYCKET OCH BRA

Svenska Bostider ska bidra till att staden nir en
nybygenationstakt pa cirka 1 500 bostider per ar.
Vi ska, tillsammans med systerbolagen, leda och
utveckla projektet Stockholmshus och utveckla
metoder for innovativa lésningar for billigare byg-
gande och tillfilliga bostider. Svenska Bostider ska
bygga héllbart med god kvalitet for en langsiktig

forvaltning. Utéver nyproduktionen finns ocksa ett
antal fastigheter i befintligt bestind dir genomgri-
pande upprustning genomfors. Nir Svenska Bosti-
der arbetar med stadsdelsutveckling dr 6kad upp-
levelse av trygghet, jamstilldhet i det offentliga
rummet och tillgianglighet for alla viktiga principer.

VI AR LONSAMMA

Svenska Bostider ir ett kommunigt bolag som
verkar pa affirsmissiga villkor. Vi ska leverera av
agaren faststillda resultat och det hir malet nar
vi genom att alla medarbetare kidnner ansvar for
att vira resurser anvinds klokt. Vi ska investera
i nyproduktion, rusta vért befintliga fastighets-
bestind samt delta i stadsutvecklingen. Direkt-
avkastning och virdeutveckling ska ligga i linje
med jimforbara bostadsbolag.

VI HAR EN AV SVERIGES

BASTA ARBETSPLATSER

Svenska Bostider ska vara en attraktiv och hallbar
arbetsgivare som lockar till sig och behaller engage-
rade och kompetenta personer. Vi skapar utrymme
for personlig utveckling och erbjuder mojlighet till
interna karriirresor. Vi samarbetar med Great Place
to Work och arbetar malmedvetet med utveckling
av de omriden som behover forbittras.

SVENSKA BOSTADER HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2020 11



Svenska Bostaders affarsmodell

AGARE Y AFFARSIDE VISION LEDORD

Stockholms stad Svenska Bostader ska ha ett varierat och attraktivt Sveriges nojdaste kunder. Resultatorienterade
fastighetsbestand for uthyrning till boende och Handlingskraftiga
e verksamheter i Stockholm. Pa ett engagerat och LGFTE Kommunikativa

affarsmassigt satt skapar vi individuella och trygga ( Lvhérd
|6sningar for langsiktiga kundrelationer. Som en hyresvard borde vara. yhorda

FASTIGHETSUTVECKLING UTHYRNING FORVALTNING

Vi bygger nytt och rustar upp Vi hyr ut lagenheter och lokaler men ocksa Vi forvaltar vara fastigheter och narmiljon
vart bestand. student- och forskarlagenheter. for ett hallbart och tryggt boende.
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VART UPPDRAG OCH OVERGRIPANDE MAL

Agenda 2030

Agenda 2030 med 17 globala mal for hallbar
utveckling ir den mest ambitiosa agendan for
hallbar utveckling som virldens linder anta-
git. Malen ir universella, vilket innebir att alla
linder har ett gemensamt ansvar fér genomfor-
andet. Malen ir ocksa integrerade och odelbara,
vilket innebir att inget mal kan nas pa bekost-
nad av ett annat och framgéang krivs inom alla
omraden for att milen som helhet ska uppnas.
Agenda 2030-malen samlar de tre hallbarhets-
dimensionerna i ett gemensamt ramverk.

Malen syftar till:

- Att avskaffa extrem fattigdom

- Att minska ojimlikheter och orittvisor

- Att frimja fred och rittvisa

- Att losa klimatkrisen

For att de globala malen ska bli verklighet maste
de tolkas pa bade nationell och lokal niva. Vi pa
Svenska Bostider ir med och bidrar till flera av
malen. Hir intill 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.

SVENSKA BOSTADER HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2020

GOD HALSA OCH
VALBEFINNANDE

Vi arbetar systematiskt for att
sakerstalla en sund inomhusmiljo
och arbetar vidare med att minska
» utsldppen av luftféroreningar fran
fordon och arbetsmaskiner,

5 JAMSTALLDHET

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

Vi fortsatter vart energieffektiviseringsarbete och kdper fastighets-

el som klassas som bra miljoval. Vi medverkar i det stadsovergripande
arbetet for en fossilfri fiarrvarme och ska 6ka var produktion av fornybar

energi.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
0CH EKONOMISK

Vi fortsatter vart interna systematiska
1 arbetsmiljoarbete och staller motsvaran-
"lw de krav pa vara leverantérer och entre-
' prenorer. Vi genomfor Ionekartlaggning
‘I och sakerstaller att det inte finns osakli-
ga loneskillnader inom bolaget. Vi arbe-
tar for att fler ska komma in pa arbetsmarknaden genom
att ta emot praktikanter, feriearbetare och personer som
star langt fran arbetsmarknaden. Vi ska utveckla vara
arbetssatt for att skapa fler arbetstillfallen genom krav-
stallning vid upphandling.

1 I*(II‘]‘PLJLS?J;RTIUNGGH Vi stravar efter att underlatta for vara
PRODUKTION hyresgaster att gora miljo- och klimat-

smarta val i sin vardag, bl.a. genom att
mojliggora fastighetsnara kallsortering.
Vi genomfor vattensparatgarder, spri-
der information for att dka kunskap

och utvecklar vara arbetssatt for att forebygga, minska,
ateranvanda och atervinna avfall i storre utstrackning.

Vi styr mot giftfria byggvaror och forbrukningskemikalier
och utvecklar vart arbete med livscykelanalyser.

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 likabehandling.

HALLBARINDUSTRI,
INNOVATIONER OCH
INFRASTRUKTUR

o

Vi utvecklar 1 HALLBARA STADER
Vvar organisa- OCHSAMHALLEN

tion och vara |
arbetssatt /
for att framja A i p—

innovation. g |=|==[==]

Vi identifierar vilka byggnader i det

befintliga bestandet som riskerar att

drabbas extra hart i samband med

skyfall och varmebdljor for att ta

fram handlingsplaner och genomfora

anpassningar for att battre klara de
nya forutsattningarna. Vi arbetar ocksa for att dka
kunskap och utveckla arbetssatten i ny- och ombygg-
nation for att forebygga negativa effekter av ett for-
andrat klimat.

Vi har fortsatt stort fokus pa att ge ett gott bemdtande och likvardig service till
alla vara hyresgaster. Vi arbetar med likabehandling och for att motverka diskri-
minering. Vi fortsatter och vidareutvecklar vart arbete med samrad och boende-
inflytande for att sakerstalla att alla grupper kommer till tals.

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 boende-
koncept med dverkomliga hyror. Vi fortsdtter och vidareutvecklar vart arbete med
samrad och boendeinflytande for att sakerstalla att alla grupper kommer till tals.
Vi arbetar kontinuerligt med att minska miljopaverkan fran var verksamhet.

1 EKOSYSTEM OCH _ ) .
HNENUEIOR Vi fortsatter halla en

hog standard pa vara
gardsmiljoer, vdlja
vaxter som gynnar
pollinatorer och undvi-
ka bekampningsmedel

vid ograsbekampning. Vi vidareutveck-
lar arbetssatten med ekosystemtjanster
i ny-, ombyggnation och forvaltning.

1 FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN

e

Vi fortsatter vart arbete med konceptet Rattvist byggande for att motverka svart arbetskraft
och bristande arbetsmiljo i vara byggprojekt. Vi samverkar med rattsvardande myndigheter for

att motverka kriminalitet. Vi intensifierar vart arbete mot olaga andrahandsuthyrning. Vi fort-
satter och vidareutvecklar vart arbete med samrad och boendeinflytande for att sakerstalla att
alla grupper kommer till tals. Vi fortsatter och vidareutvecklar vart antikorruptionsarbete,

Vi fortsatter och utvecklar var sam-
verkan med fastighetsagarforeningar,
brottsforebyggande rad, myndighe-
ter och civilsamhallet for ett effektivt
genomforande och storre genomslag.
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STYRNING OCH KONTROLL

AB Svenska Bostider 4dgs av Stockholms Stadshus
AB som i sin tur dgs av Stockholms stad. Stockhol-
marna paverkar indirekt styrelsens sammansitt-
ning genom val till kommunfullmiktige vart fjirde
ar. Kommunfullmiktige utser styrelse, suppleanter
och lekmannarevisorer for bolaget och bland dessa
viljs ordférande och vice ordférande.

Styrelsens politiska sammansittning motsvarar
mandatfordelningen i kommunfullmiktige. Ord-
forande viljs for tiden frin ordinarie drsstimma,
som foljer nirmast efter valet till kommunfull-
miktige, till tiden vid slutet av den drsstimma som
foljer efter nista val till kommunfullmiktige.

Styrelsen bestir av sju ordinarie ledaméter och
sju suppleanter. Styrelsen sammantrider
normalt fyra ganger under varen och tre. .z
ganger under hosten. Arbetstagarorgani-
sationerna finns ocksa representerade pa
styrelsemotena, utan att ingd i styrelsen.

Vad giller beslutsfattande regleras
nen mellan styrelse och vd samt styrelsearbetet i
"Arbetsordning for Svenska Bostiders styrelse jimte
instruktion for arbetsfordelning mellan styrelse och
verkstillande direkt6ren”.

relatio-

Hallbarhetsfragor hanteras av styrelsen i sam-
band med att verksamhetsplan och budget beslu-
tas. Vd ir foredragande i styrelsen och ansvarar
for ate ge styrelsen nodvindiga och sa fullstindiga
beslutsunderlag som mojligt. Vd ansvarar dven for
att beslut som fattats av styrelsen verkstills samt
for bolagets l6pande forvaltning,

Den svarta svanens entré
(covid-19) gjorde
sa att de flesta
styrelsemoten
under aret fick
hallas digitalt.
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STYRELSEN

DENNIS WEDIN (M)

Ordforande sedan januari 2020.
F6dd 1988. Bostads- och
fastighetsborgarrad.

ALEXANDER OJANNE (S)

Ordinarie ledamot sedan juni 2019.

Fodd 1986. Ombudsman Seko.

JOHAN KRAFVE (M)

Suppleant sedan april 2019.
Fodd 1969. Kanslirad.

CLARA LINDBLOM (V)

Vice ordférande sedan april 2019.
Fodd 1985. Oppositionsborgarrad.

EMIL ADEN (S)
Suppleant sedan april 2019.

Fodd 1982. HR-strateg
arbetsgivarprofilering.

BURHAN YILDIZ (L)
Suppleant sedan 2011. F6dd 1963.
Samordnare.

KARIN BLOMSTRAND (M)

Ordinarie ledamot sedan april 2019.

Suppleant 2015 till mars 2019.
Fodd 1964. Finanschef.

KERSTI BERGGREN (MP)

Suppleant sedan november 2020.
Fédd 1953.

JOSEPH DULGER

Personalrepresentant sedan 2019.
Fodd 1986. SACO.
Uthyrningsstrateg.

GORAN DAHLSTRAND (S)

Ordinarie ledamot sedan april 2019.
Fodd 1950. Marknadsforare.

RAGNHILD ELFSO (C)
Suppleant sedan april 2019. Ordinarie
ledamot 2015 till mars 2019.
F6dd 1956. Kommunikator.
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PIA LUNDIN

Personalrepresentant sedan
2018. F6dd 1957. Vision.
Ombyggnadskoordinator.

EMILIE FORS (L)
Ordinarie ledamot sedan maj 2020.
Fodd 1979. Key account manager.

CAROLIN EVANDER (V)
Suppleant sedan april 2019.

Fodd 1983. Ombudsman Seko.

CURT OHRSTROM
Personalrepresentant sedan 2003.
Fodd 1957. Fastighetsanstalldas
forbund. Bovard.

RAGNAR VON MALMBORG (MP)
Ordinarie ledamot sedan april 2019.
FOdd 1946. Pensionar, eget foretag.

KARIN HANQVIST (S)

Suppleant sedan april 2019.

Ordinarie ledamot 2011 till
mars 2019. F6dd 1943.

KAl CSERESNYES
Personalrepresentant sedan 2011.
Fodd 1968. Fastighetsanstalldas
forbund. Bovard.




STYRNING OCH KONTROLL

Organisation och ledning

MALSTRUKTUR OCH LEDNINGSSYSTEM
Arbetet med verksamhetsplaner och budgetar utgar
fran stadens tre inriktningsmal. For att na dessa inrikt-
ningsmal har Svenska Bostider faststille en vision
och ett kundlofte, fem 6vergripande mal samt strate-
gier. Verksamhetsplaner med mal och strategier bryts
ned pa avdelningar och i distrike till konkreta lokala
aktiviteter. Verksamhetsplanerna foljs upp i samband
med tertialbokslut och arsbokslut. Under aret har nya
bolagsovergripande mal som giller fran 2021 och en
ny affirsplan med sikte pa 2030 arbetats fram.
Bolaget har ett ledningssystem vars syfte dr att
utveckla gemensamma arbetssitt som hjilper oss
att nd bolagets mal och strategiska inriktning.
Ledningssystemet ska vara ldtt att forsta, f6lja och
forbattra.

ORGANISATION
Vd har det 6vergripande ansvaret for att uppsatta mal
nas. Som sto6d och beredning for vd sammantrider
foretagsledningen varannan vecka och behandlar savil
strategiska och foretagsovergripande amnen som verk-
samhetsnira frigor. Foretagsledningen bestar av vd
och avdelningscheferna, vilka har en styrande, stod-
jande och samordnande roll till bolagets fyra distrikes-
omraden samt dotterbolaget Stadsholmen. I augusti
2019 gick bolagets vd Pelle Bjorklund i pension och
tillfsrordnad vd var Asa Steen. I mars 2020 bérjade
Stefan Sandberg som ny vd. Stefan var tidigare vd for
det kommunala bostadsbolaget Uppsalahem.
Verksamheten bedrivs i fyra geografisktavgrinsade

distrikt: Jarva, Visterort, Innerstaden och Soderort.
De rapporterar till forvaleningschef tillika vice vd, vilket
aven dotterbolaget Stadsholmen gor. Navet inom varje
omrade utgors av omradeskontoret. Hir dr distrikes-
cheferna placerade med sina medarbetare: forvaltare,
bovirdar, boférmedlarchefer, boférmedlare, fastig-
hetsingenjorer, tridgardssamordnare, driftledare, om-
byggnadskoordinatorer och ekonomer. Omradet har
ansvar for sina hyresgister, fastigheter och ekonomin
inom det egna distrikeet.

Till stod for den lokala verksamheten finns ocks3
centrala resurser inom ekonomi, ombyggnad, hallbar-
het, nyproduktion, inkép, I'T, kommunikation, lokal-
uthyrning, juridik, kundcenter och HR. En mindre
omorganisation av de centrala resurserna har genom-
forts under dret. Den innebir bland annat att en ny
avdelning for verksamhetsutveckling har skapats och
att hallbarhetsenheten placerats mer central.

Huvudkontoret 4r placerat i Villingby. Forvale-
ningen av Villingby Centrum drivs av Newsec och
fastighetsskotseln utfors av leverantor.

POLICIES

Bolaget har fastlagda policydokument, antagna av
styrelsen, inom ett flertal omraden. Samtliga poli-
cies* faststills arligen och revideras vid behov pa
styrelsemdtet i juni.

EKONOMISK RAPPORTERING

Bolaget tar érligen fram flerarsplaner och rappor-
terar dessa till Stockholms Stadshus AB. I slutet av

*https://www.svenskabostader.se/om-oss/foretagsfakta/organisationspolicy/
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FORETAGSLEDNING

Sa har kunde det se ut nar foretagsledningen anpassade
sig efter coronarestriktionerna och arbetade hemifran
under stora delar av 2020.

varje verksamhetsar tas budget fram for nistkom-
mande ar. Uppf6ljning och prognoser rapporteras
i samband med tertialbokslut per den 30 april och
31 augusti. Utfall for helaret rapporteras i sam-
band med arsbokslutet. Férutom detta har bolaget
en intern ménadsvis ekonomistyrning med fokus

pa budgetavvikelser och handlingsplaner.

Asa Steen

<

ASA STEEN

Forvaltningschef

JORGEN HOLMQVIST
Fastighetsutvecklingschef

! ®# BEigpg a8 » e

FREDRIKA ANDERSSON
HR-chef

S ® B 3 8§ ¢ e

LISELOTTE TJERNLUND

Ekonomichef
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BRANDSKADAD FASTIGHET I VALLINGBY

Foto: Cherstin Andersson
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RISKHANTERING

Svenska Bostader har under 2020 inarbetat stadens
direktiv mot en mer utvecklad riskanalysmodell.

Bolagets samtliga risker tas upp i Visentlighets-
och Riskanalys (VoR). De risker som bolaget har
radighet 6ver och som uppnir ett hogt riskvirde
omhindertas i bolagets internkontrollplan (IKP)
medan de risker som har hogt riskvirde dir bola-
get inte har ridighet omhindertas i risk- och sar-
barhetsanalysen (RSA). Detta ger en mer utvecklad
riskanalys viket medfor en mojlighet att analysera
och hantera risker pa ett bittre sdtt 4n tidigare.

De risker som fanns under 2019 har i sak inte
indrats di Svenska Bostider verkar inom samma
bransch och dirigenom fortsatt har samma risker
i verksamheten. Bolagets risker finns inom omra-
dena: brottslighet och korruption, fastighetsbrand,
svart arbetskraft, arbetsplatsolyckor, fastighetsfel,
storningar i kommunikationssystem, vider- och
klimathot samt hot och vald.

Nir risker har identifierats genomfor Svenska
Bostider en kontinuitetsplanering for identifierade
kritiska dtaganden och bedémda risker. Arbetet foljs
upp i tertialrapporter och verksamhetsberittelse.

BROTTSUIGHET OCH KORRUPTION

Hyreslagenheter dr hogt eftertraktade i Stockholm
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 all tilldelning av vara ligenhets-
kontrakt sker via Bostadsformedlingen och genom
att aktivt arbeta mot olovlig andrahandsuthyrning.

FASTIGHETSBRAND

En omfattande storbrand i en fastighet ir en risk
for minniskors liv och hilsa, tar stora resurser i
anspriak och dr nagot som involverar flera olika delar
av organisationen. Svenska Bostider har rutiner for
hur vi ska agera om detta sker och arbetar konti-
nuerligt med férebyggande brandskyddsarbete och

information till hyresgisterna.

SVART ARBETSKRAFT

Tillsammans med de 6vriga kommunala bostads-
bolagen i Stockholm arbetar Svenska Bostider
aktivt mot svart arbetskraft inom ramen for kon-
ceptet Rittvist byggande.

ARBETSPLATSOLYCKOR

Vi arbetar pa flera olika sitt for att forebygga och
minimera antalet arbetsplatsolyckor. I samband
med upphandling stiller vi krav pa att projekto-
rer och entreprendrer ska bedriva ett systematiskt
arbetsmiljoarbete. Vira projektledare utbildas kon-
tinuerligt for att ha aktuell kunskap. Var egen per-
sonal har tydliga regler och tillgang till lamplig
utrustning. Olycksfall, tillbud och observationer
foljs upp for att yteerligare forbittra arbetsmiljon
och minimera olycksfall.

SVENSKA BOSTADER HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2020 16



RISKHANTERING

-

FASTIGHETSFEL OCH STORNINGAR

| KOMMUNIKATIONSSYSTEM
Fastighetsforvaltning och drift 4r grundliggande
for var verksamhet. Att snabbt atgirda fel ar viktigt
for oss. Darfor maste vart system for felanmilan
fungera, vilket i sin tur stiller krav pa fungerande
kundmottagning, larminstallationer och nabarhet
via e-post och/eller telefon. Svenska Bostdders per-
sonal 6vas arligen i kontinuitetshantering.

VADER- OCH KLIMATHOT

Hur vi kommer att drabbas av extremvider med
oversvimningar och andra relaterade skador ar svart
att forutsdga. Dirfor dr det ocksa svart att rusta sig

for detta. Svenska Bostider har genomfort en kart
lagening pa dvergripande niva i syfte att identifiera
fastigheter som loper stor risk att drabbas i samband
med kraftiga skyfall och virmeboljor. Arbetet med
att fordjupa kartliggningen och ta fram atgirds-
planer fortsitter.

HOT OCH VALD

Vi arbetar aktivt for att motverka hot och vald som
riktar sig mot vira medarbetare och entreprenorer.
Detta inkluderar kontinuerlig utbildning, riskbe-
domning i verksamheten samt vidareutveckling av
vara sikerhetsrutiner. Som en foljd av detta arbete
kan vi se en 6kning av inrapporterade hindelser.
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Krisledning

Svenska Bostider trinar arligen pa krishantering
och krisledning. Detta sker genom 6vningar i fore-
tagsledningen och pa distrikten. Under 2020 har
bolagets krisledning antagit en ny struktur med
en modulidr och skalbar krisledning for att battre
kunna hantera olika typer av krishantering. Vi har
ocksa arbetat med var krishanteringsf6rmaga i han-
teringen av pandemin.

DAGVATTENANLAGGNING I-VI'-'\LLINGBY
-- - Foto: Lars Tengbjork

Sakerhetsklassning

Svenska Bostider genomfor varje ar en sikerhets-
klassning enligt "Bluemodellen”. Denna sikerhets-
klassning genomfors av S:t Erik Forsikrings AB.
For ar 2020 dr beddmningen att Svenska Bostidder
foljer Stockholms stads trygghets- och sikerhetspro-
gram vil. I 6vrigt har inte Svenska Bostidder identi-
fierat nagra visentliga risker rérande miljo, sociala
forhallanden, personal och minskliga rittigheter.
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UPPHANDUING OCH LEVERANTORSUPPFOLJNING

Svenska Bostdder 4r en upphandlande myndighet
som foljer lagstiftningen baserad pa de gemenskaps-
ratesliga principerna. Det innebir att leverantors-
transaktioner ska baseras pa genomforda offentliga
upphandlingar med tydliga kravstillningar som
kopplas till verksamhetsbehov, hallbarhet och eko-
nomi. Det finns bade krav som ir internt framtag-
na, sidana som ir beslutade inom Stockholms stad
samt legala krav.

Under 2020 kopte Svenska Bostider in varor och
tjanster for cirka 2,6 mdkr. Bolaget har ett bestill-
nings- och avtalssystem som 4r utvecklat for att
forenkla arbetet for vara bestillare och sikerstilla
att ratt upphandlat avtal anvinds.

MILJOPAVERKAN

En del av Svenska Bostiders miljopaverkan sker
indirekt genom de arbeten som bolagets leveran-
torer utfor i byggprojekt och i forvaltning. For att
minska denna paverkan stills miljokrav i samband
med upphandling, sisom systematiskt miljéarbete,
anvindning av byggvarubedémningen, prestanda
motsvarande “Miljobyggnad Silver” i nyproduk-
tion, avfallshantering samt fordons- och arbets-
maskiners brinsle- och miljoprestanda.

I byggprojekten foljs miljokrav upp genom

miljoronder. Arligen viljs ett antal ramavtals-

leverantorer ut for miljérevision for att kontrollera
att 6verenskomna krav uppftylls. Under 2020 har
tio sadana miljorevisioner planerats, till foljd av
coronapandemin har arbetet fordréjts och arets

uppfoljning kommer att fardigstillas i borjan av
2021.

SOCIALT ANSVARSTAGANDE

[ samband med upphandlingar stiller Svenska
Bostdder krav avseende social hallbarhet dir detta
ar mojligt och lampligt. Dessa krav kan exempel-
vis vara sysselsittningsfrimjande atgirder hos vara
leverantorer nir de genomfor sina tjdnster at oss.

Svenska Bostader stiller krav pa kollektiv-
avtalsliknande villkor foér leverantorens med-
arbetare i exempelvis byggprojekt.

Under utféranden av entreprenader kontrolleras
stillda krav genom revisioner inom ramen for Ritt-
vist byggande. Syftet ar att sikerstilla sund konkur-
rens pa vara byggarbetsplatser genom att lagar, regler
och avtal foljs. Uppfoljningen gors bland annat pa
arbetstillstand, ritten att vistas pa en arbetsplats och
betalning av sociala avgifter.

Arbetet drivs i samarbete med tillsynsmyndighe-
ter, intresseorganisationer och systerbolagen i staden.
Dessa revisioner sker genom fysiska arbetsplatskon-
troller samt ekonomiska skrivbordskontroller.
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UPPHANDLING OCH LEVERANTORSUPPFOLJNING
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oannonserade kontroller pa
byggarbetsplatser och att folja upp
hela kedjan av underentreprendrer.

e Konsulter avseende teknik, arkitektur, verk-
samhet, ledning, I'T och kommunikation. Konsul-
ter nyttjas av samtliga avdelningar inom Svenska
Bostiader

e [T-system for samtliga verksamheter inom
Svenska Bostider.

Majoriteten av leverantérer som har anlitats

Tio arbetsplatskontroller har under 2020

omfattat sju nybyggnadsprojekt. Vid samtliga kontroller upptacktes avvikelser
av nagot slag gadllande ID06 och legitimation, foranmalan av underentreprenor
och skalskydd.

Under 2021 vill vi utveckla revisionerna till att dven omfatta utvalda
ombyggnadsprojekt. Brister som uppdagas i entreprenadprojekt efterfoljs av
atgardskrav samt i vissa fall sanktioner av olika slag. Vid lagovertradelser gors
alltid polisanmalan.

under 2020 ir baserade i Sverige. Vira stora bygg-
entreprendrer och leverantorer anskaffar dock sitt

insatsmaterial pa en global marknad.
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VAR PAVERKAN

Intressent- och
vasentlighetsanalys

Svenska Bostdders verksamhet ber6r och berors av
manga intressenter i samhillet. For att sikerstilla
att vardet av var verksamhet och den uppfoljning vi
gOr svarar pa intressenternas behov, har en intres-
sentanalys utforts. Vi har identifierat intressenter
genom en Oversyn av verksamheten och klargjort
de kanaler som anvinds for att kommunicera med
dem. Dialogen péagar kontinuerligt i de olika kana-
lerna och vi tar hand om véra intressenters syn-
punkter 16pande.

Utifran vad som framkommit i kommunika-
tionen har det som ir viktigt fér vara intressenter
sammanfattats i olika relevanta omraden. I tabel-
len hir intill framgar intressenterna, kanaler for
kommunikation, vilka omraden de anser ir vik-
tiga och hur Svenska Bostider arbetar med dessa.
De fragor som intressenterna lyfter har sedan vigts
mot varandra och fem visentliga omraden har

identifierats.
y / y /
il
LOKALSAMHALLET |ND|RE|°<T EKONOMISK ANTIKORRUPTION ENERGI UTSLAPP TILL LUFT
PAVERKAN
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Intressentanalys

Bostadshyresgaster

Forvaltningens och Fastighetsut-
vecklings medarbetare, kundcenter,
samrad, kundundersokning (NKI),
sociala medier, nyhetsbrev, trapp-
husinformation, tidning och webb

Till f6ljd av pandemin har atgarder vidtagits,
samt forandrade arbetsrutiner inforts for att
minska smittspridningen inom hela bolaget.
Hyresfragor, skétsel och underhall, boinflytan-
de, trygghet och sdkerhet, omradesutveckling,
avfallshantering, om- och nybyggnad, klagomal

Atgarder i Iagenheter, byggnader och naromrade, fastighets-
dagarforeningar, gardsforeningar, rondering av fastigheter och
gardar, servicevardar, tillval, trygghetsvandringar, omrades-
aktiviteter och evenemang, mojlighet till avbetalningsplaner,
forandrade inkassorutiner, inga avhysningar pa grund av
betalningssvarigheter som uppstatt under pandemin

Lokalhyresgadster

Servicebesok, nyhetsbrev &
tidning, sociala medier, samrad,
foretagarforeningar i centrum,
telefonsamtal, mejl, webb

Avtalsfragor, service och underhall, marknads-
foring, lediga lokaler

Brandinformation, marknadsforingsaktiviteter, lokalatgarder,
nyuthyrning, hyresnedsattning, uppskov med hyresbetalning,
omforhandling av avtal eller villkor, aktiv konsultation och infor-
mation gallande smittspridning av covid-19

Medarbetare Daglig dialog, avstamningsmaten, Anstallningsvillkor, formaner, arbetsmiljo, Friskvardsbidrag och aktivt halsoarbete, kompetensutveckling,
utvecklingssamtal, Ionesamtal, introduktion, utvecklingsmaojligheter, ledar- individuella mal- och utvecklingsplaner, verksamhetsplaner,
arbetsplatstraffar, facklig samver- skap, jamstalldhet och mangfald Aktiva atgdrder
kan, medarbetarundersokning, ergo-
nomi- och skyddsronder, intranat

Leverantorer Upphandlingar, méten och dialog, = Avtalsinnehall, ersattning, tid och leverans, Leverantorsportal, miljorevisioner, snabbare betalning av
webb kvalitet, arbetsmiljofragor, miljofragor, fakturor

erhallen volym
Agare Vision 2040, budget, agardirek- Ekonomi, trygghet, nybyggnation och upp- Styrning baserad pa budget och agardirektiv, bland annat fokus pa

Stockholms stad och
Stockholm Stadshus AB

tiv, overgripande styrdokument,
moten och dialog, uppfoljnings-
system ILS, webb

rustning, klimat och energi, social hallbarhet,
stadsdelsutveckling, mangfald, jamstalldhet,
likabehandling, mutor och jav

lbnsamhet, trygghetsinsatser, nybyggnad och minskad energian-
vandning, och deltagande i brottsférebyggande rad

Myndigheter

Lagar och foreskrifter, regler och
krav, beslut, remisser, méten och
dialog, webb

Byggregler, arbetsmiljéfragor, energiprestanda,
motverka svartarbete, detaljplaner och bygglov,
tillsynsfragor, fastighetsansvarsfragor

Anpassning av projekthandbdcker och tekniska regler, imple-
mentering av krav, rutiner for egenkontroll enligt miljobalken,
medverkan i initiativet Rattvist byggande

Hyresgastféreningen inklusive
lokalavdelningar

Forhandlingar, samrad, moten,
webb

Hyror, forandringar i fastigheten, samverkans-
avtal

Arbete med att ta fram en systematisk hyresmodell for Stock-
holm pagar, gardsféreningar

Branschorganisationer:
Sveriges Allmannytta,
Fastighetsdgarna,
Fastigo, Byggherrarna,
Hall Nollan

Natverk, moten, samverkan,
omvarldsbevakning, webb

Hyror, fastighetsrelaterade fragor, hallbarhets-
fragor, arbetsgivarfragor, arbetsmiljéfragor

Samverkan i sakfragor till exempel remissvar, traineeprogram,
kompetensutveckling, goda exempel

Organisationer och foreningar

Méten och dialog, webb

Omradesutveckling, trygghet, social hallbar-
het, jamstalldhet, barnperspektiv, energi- och
miljofragor

Deltagande i fastighetsagarforeningar, finansiellt stod till fri-
tidsverksamhet for barn och unga, samarbete med Kunskaps-
forlaget som ger ut Natur- och miljoboken, medverkan vid
lokala evenemang, deltagande i Radda Barnens initiativ

Pa Lika Villkor i Husby

Media och stockholmare

Webb, sociala medier, presskontak-
ter och annonsering, samrad, utlam-
nande av handlingar, inkommande
fragor

Ny- och ombyggnation, kontrakt- och koregler,
antikorruptionsarbete, ombildningar, avyttring av
icke-strategiska fastigheter, hallbarhetspriorite-
ringar vid renovering

Initierat en utveckling av interna arbetssatt i samband med
renovering, spadtag, Idpande nyheter om exempelvis ny- och
ombyggnadsprojekt och Rattvist byggande och virtuell rundtur
for Skarholmens perennpark
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VAR PAVERKAN

Vasentlighetsanalys

MYCKET HOG

GRI-omradets
betydelse for
UESYEs

Svenska Bostaders paverkan

FORKLARING
1. Lokalsamhallet
2. Antikorruption

6. Kundernas halsa och sakerhet
7. Mangfald och jamlikhet

Grafik: FCB Faltman & Malmén
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11. Avlopp och avfall
12. Material

3. Indirekt ekonomisk paverkan 8. Leverantdrsbedoémning sociala fragor  13. Anstallningsvillkor

4. Energi 9. Halsa och sakerhet i arbetet

5. Utslapp till luft 10. Ekonomisk prestation

14. Kundernas integritet
15. Transporter
16. Vatten

VASENTLIGHETSANALYS
Vasentlighetsanalysen visar att
de omraden som vdger tyngst ar

lokalsamhallet, anti-korruption,
indirekt ekonomisk paverkan

samt energi och utslapp till luft.
Ovriga omraden &r ocksa viktiga och
flertalet foljs upp genom stadens
uppfoljningssystem alternativt
intern uppfoljning.

o LOKALSAMHALLET

@ (SOCIAL DIMENSION)

Svenska Bostidder tillhandahaller ligenheter som
utgér manniskors hem, en plats som ir en grund-
laggande forutsittning for trygghet i manniskors liv.
Bolaget tillhandahaller ocksa lokaler som ir savil
arbetsplatser som platser for service. Till det kommer
véara bostadsgardar och centrumytor dir minniskor
vistas. Var verksamhet, och hur vi bedriver den, har
en stor paverkan pa lokalsamhillet.

I begreppet lokalsamhille ingar personer eller
grupper som bor eller jobbar i omraden som paver-
kas av foretagets verksamhet. Det handlar dd om
ekonomiska, miljomissiga och sociala perspektiv.

Var kan vi se att paverkan sker?

Besluten om hur verksamheten ska bedrivas fattas
av Svenska Bostdder. Paverkan uppstir hos hyres-
gister och allminhet.

e INDIREKT EKONOMISK PAVERKAN
(EKONOMISK DIMENSION)

Direkt ekonomisk paverkan dr flodet av pengar
mellan en organisation och dess intressenter. Indi-
rekt paverkan ir den ytterligare paverkan som upp-
star. Den kan vara bade ekonomisk och icke-ekono-
misk. Nir Svenska Bostider investerar i att bygga
nytt och renovera uppstar paverkan pa flera olika
satt. Exempel pa det kan vara att fler far en bostad,
att tryggheten i niromradet okar, att servicen for-
bittras eller att virdet pa omkringliggande fastig-
heter 6kar eller minskar.

Var kan vi se att paverkan sker?

Besluten om investeringar fattas av Svenska Bostader
och kommunfullmiktige i Stockholms stad. Paver-
kan uppstar hos hyresgister, allminhet, leverantorer
och dgare.
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VAR PAVERKAN / INTRESSENT- OCH VASENTLIGHETSANALYS

ANTIKORRUPTION

@ (EKONOMISK DIMENSION)

Svenska Bostider upphandlade varor och tjanster
for cirka 2,6 mdkr 2020. Vi dr ett fastighetsbolag
och ldgenheter 4r en av de mest eftertraktade pro-
dukterna i Stockholm. Det ar ytterst viktigt att vira
medarbetare agerar enligt gillande regelverk for att
sikerstilla likabehandling och rittvisa villkor.

Var kan vi se att paverkan sker?

Besluten om inkdp och tecknande av ligenhetskon-
trakt utfors av Svenska Bostdder. Paverkan uppstar
hos leverantorer, hyresgister, allmdnhet och dgare.

o ENERGI
(EKOLOGISK DIMENSION)

Energianvindningen star for Svenska Bostidders

storsta miljopaverkan. Det beror framfor alle pa
att uppviarmning av byggnader och varmvatten
drar mycket energi. Aven vid nyproduktion och
ombyggnation anvinds energi for framstillning
av byggvaror och transporter. En mindre del av
energianvindningen kommer frin resor i tjdnsten.

Var kan vi se att paverkan sker?

Hur mycket virme som gar ut styrs av Svenska
Bostider genom ett centralt system. Aven hyresgis-
ternas beteende paverkar anvindningen, till exem-
pel genom hur mycket de anvinder varmvatten
eller viadrar. Energianvindningen i samband med
byggnation sker i leverantorsledet. Dir paverkar
Svenska Bostidder genom kravstillning i samband

med upphandling.

UTSLAPP TILL LUFT
(EKOLOGISK DIMENSION)

Utslapp till luft hinger nira samman med energi-
anvindningen.

Var kan vi se att paverkan sker?

Mingden utslipp beror dels pd mingden energi, se
ovan, dels pa vilken energikilla som anvinds. Ener-
gikillan kan Svenska Bostidder paverka genom att
vilja miljomirke el och miljoklassade fordon. Fjarr-
varmens utsldpp 4r beroende av brinslemixen hos
fjarrvirmeleverantoren. Den har Svenska Bostider
inte beslutanderitt 6ver men bolaget medverkar i
stadens och Stockholm Exergis arbete med att gora
farrvirmen fossilfri.
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VAR PAVERKAN

Social hallbarhet

Svenska Bostiders verksamhet paverkar i hog
utstrickning samhillet och framfor allt det lokal-
samhille dir vara bostider, lokaler och hyresgis-
ter finns. Vart samarbete med stadsdelarna, andra
fastighetsidgare, foreningsliv och myndigheter ir
av avgorande betydelse for att vira hyresgister ska
kunna ha ett bra boende i ett tryggt bostadsomrade.
Hur vi agerar som arbetsgivare paverkar vara med-
arbetares mojlighet till f6rs6rjning och ett hallbart
arbetsliv.

Samhallspaverkan

For att systematiskt styra arbetet med social hall-
barhet har staden arbetat in de sociala fragorna i
den arliga budgeten och stadens system for uppfolj-
ning. Den gemensamma CSR-strategi (Corporate
Social Responsibility) som de kommunala bostads-
bolagen haft tidigare har diarfor utgate. Svenska
Bostider fortsitter att anvinda de tre perspektiven
som definierades i CSR-strategin:

1. Bolaget och staden
2. Bolaget och hyresgisten
3. Bolaget och medarbetaren

Svenska Bostiders dagliga arbete med att tillgodo-
se hyresgisternas behov styrs med utgingspunkt i
veckovisa uppfoljningar av inkomna 4renden (syn-
punkter, klagomal, felanmilan och rondering).
En arlig kundundersokning genomfors for att

mita upplevd service och kundnéjdhet. Resulta-
tet redovisas och analyseras pa flera nivéer; bolags-
overgripande, per distrikt, forvaltaromride och
bovirdsomride. Resultaten utgor ett viktigt under-
lag nir var verksamhet planeras for kommande ar.

Lokal samverkan
Svenska Bostider har ett avtal om inflytande for
hyresgister med Hyresgistforeningen.

I samband med upprustningar finns ett gene-
rellt avtal som reglerar hur samrad ska ga till. Det
finns dven ett specifikt avtal for Jirva om detta.
Samtliga distrikt arbetar med intressentdialoger
och under 2020 har fokus varit ett fortsatt arbete
for okad trygghet. I Jirva, Soderort och Visterort
bedrivs olika projekt i samarbete med stadsdelar

och/eller fastighetsigarforeningar for att bidra till
okad social hallbarhet.

VI AR BAST PA HYRESRATT

| STORSTOCKHOLM

Utfalleti 2020 4rs kundundersokning (NKI) visade
att Svenska Bostdder ligger kvar pa en fortsatt hog
nivd dven om det dverordnade serviceindexet for
bostidder backar med en dryg procentenhet. Stads-
holmens bostadshyresgister trivs generellt sett bra
med sitt boende och bolaget 6kar i samtliga index
i kundundersokningen 2020. Stadsholmen foljer
precis som moderbolaget upp resultaten noggrant.
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Varje forvaltare och bovird har tillgang till alla
resultat fran enkiten for att kunna se vad hyresgis-
terna i specifika fastigheter tycker och for att ater-
koppla resultat och planerade dtgirder omradesvis.
Hyresgisternas synpunkter ger dirmed underlag
for vara prioriteringar.

VI HAR HALLBARA OCH
TRYGGA BOSTADSMILJOER

Kundundersokningen visar att upplevelsen av
trygghet ligger pd en hog nivd men ir nigot lagre
jaimfort med foregiende ar. Svenska Bostiders
trygghetsindex sjonk med 1 procent och minsk-
ningen giller alla distrikt. Minskningen 4r olika
stor for de olika distrikten.

Tryggheten i vara fastigheter dr 6verlag hog, men
den upplevda tryggheten i bostadsomradena varie-
rar. Vi ser att det liksom forra aret finns hyresgister
som upplever sig otrygga i forhéllande till sina gran-
nar samt att vissa hyresgister upplever otrygghet i
fastigheternas allminna utrymmen och oro 6ver
inbrott i sina forrad.

Svenska Bostdder bedriver ett medvetet arbete for
att oka tryggheten. Vi bidrar till en starkare kinsla
av trygghet genom daglig nirvaro i omradena och
gott bemoétande i dialogen med hyresgisterna, kom-
binerat med fysiska trygghetsskapande atgirder i
killare och skalskydd. Genom att vara noggranna i
val av hyresgister till vira kommersiella lokaler och
skapa ett levande gaturum bidrar vi ytterligare till
upplevelsen av trygghet hos véra hyresgister.

Sett Over tid uppvisar statistiken en fortsatt

minskning av antalet ligenhetsinbrott i vira omré-
den. Av bolagets 27 474 ligenheter drabbades 40
stycken av ett ligenhetsinbrott under ar 2020.

Vi deltar regelbundet i de trygghetsvandringar
som arrangeras av stadsdelarna dir vi tillsammans
med fastighetsigarforeningar, hyresgister och
andra aktorer identifierar mojliga forbittringar i
den fysiska miljon och atgiardar upptickea fel.

For att 6ka kunskapen och forebygga brinder har
vi i samarbete med systerbolagen fortsatt vart sam-
arbete med brandskyddsinformatérer inom Stor-
stockholms Brandforsvar (SSBF). Samverkan med
stadsdelar, andra fastighetsigare, foreningslivet,
niringsidkare och andra aktorer ar viktiga delar i
vart arbete for att starka upplevelsen av trygghet.

Under éret har flera trygghetsaktiviteter genom-
forts tillsammans med olika aktorer. T ar har det
varit fokus pa brandskydd, krisberedskap, hjirt
och lungriddning samt grannsamverkan mot brott.
P4 grund av ridande pandemi har omfattning och
frekvens blivit ndgot ligre 4n vanligt.

Genom de olika trygghetsaktiviteterna far vara
hyresgister, medarbetare och samarbetspartners
okad kunskap om hur vi kan hjilpas at f6r att 6ka
tryggheten i och omkring det egna boendet.

I de centrumanliggningar som Svenska Bosti-
der dger arbetar vi aktivt med trygghetstragor. Vi
bygger successivt bort otrygga miljoer, jobbar med
belysning och gor regelbundna rundvandringar for
att se till att den yttre miljon 4r attrakeiv. Vid behov
anlitar vi trygghetsvirdar eller motsvarande.

[ samband med ombyggnationen av Husby Cen-
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trum har Svenska Bostider installerat ett trygg-
hetspaket i alla kommersiella lokaler. I trygghets-
paketet ingar kameradvervakning, inbrottslarm
och 6verfallslarm.

Trygghetsvandringar

Vart fokus ar alltid hyresgasternas trygghet.

Som en del av det arbetet ronderar vi regelbundet
vara fastigheter och haller rent och snyggt i vara omraden.
Under en trygghetsvandring i Tensta i oktober fick vi
inte en enda anmadrkning pa utemiljon!

-Foto; Birgitta Lindstrom
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CSR-PERSPEKTIV 1: BOLAGET OCH STADEN

@ BIDRA TILL ATT FA FLER

STOCKHOLMARE | ARBETE

For att ge mojlighet till ungdomar
att komma in pa arbetsmarknaden
erbjuder vi feriearbeten. Vi erbjuder
ocksd personer som star langt ifran
arbetsmarknaden mojlighert till savil
praktik som arbete inom vara verk-
samheter. Under 2020 har 89 ungdo-
mar mellan 16 och 19 ar utfort feriearbete,

vi har erbjudit 16 praktikplatser och visstidsan-
stillt 9 personer som stir langt ifran arbetsmark-
naden. Vi har erbjudit fyra férlingda ferieplatser
for ungdomar som har gatt ut gymnasiet. Vi ingar
i Stockholms stads integrationspakt dit vi bidrar
med mentorer. Vi har dven visstidsanstillt tre trai-
neer i samarbete med Sveriges Allménnytta.

@ SAMARBETA MED LOKALA AKTORER
OCH KRAFTSAMLA GEOGRAFISKT

Lokala samarbeten

For att stirka stadsdelarna deltar Svenska Bostider
i lokala brottsforebyggande rid i de omraden dir
vi har fastigheter samt i flera fastighetsigarfore-
ningar, dir ocksd stadsdelarna och polisen finns
representerade. Foreningarna ger oss mojlighet att
samordna viktiga fragor med 6vriga fastighetsigare
for att gemensamt na bittre resultat, till exempel

vad giller tryggheten i respektive stadsdel.

Integrationspakten

Nagra medarbetare hos Svenska Bostader
har via Integrationspakten anmalt sig
som mentorer for att stotta nyanlanda.
Samarbetet med Integrationspakten
har resulterat i att tva tillfalliga
anstallningar skapats i bolaget.

Under 2020 har Fastighets-
dgarforeningen pa Jirva fort-
satt att genomfora tryge-
hetsvandringarmedbarn,
unga, vuxna och dldre for

att beakta och fanga upp
olika perspektiv pa trygg-
het. I Régsved har Svenska
Bostider, tillsammans med
olika aktorer i omradet, for femte

aret i foljd deltagit i den arliga trygghetsdagen

som arrangeras av Fastighetsigare i Ragsved.

Pa Lika Villkor

Svenska Bostider medverkar i Ridda Barnens ini-
tiativ "Pa Lika Villkor” i Husby. Syftet med arbetet
ar att etablera ett langsiktigt barnrittsarbete med
mal att minska diskriminering av barn i socialt
och ekonomiskt utsatta omriaden samt att stirka
deras inflytande 6ver fragor som ber6ér dem. Till-
sammans med andra aktorer ar vi med och skapar
en virdekedja som stottar barnens livsresa fram till
hallbar forsérjning. Arbetet har paverkats av pan-
demin under aret vilket bland annat inneburit att
bolaget inte kunnat ta emot praoelever.

Lovaktiviteter
Tillsammans med Stadsholmen, Familjebostider
och Stockholmshem erbjuder vi en mingd olika
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sommarlovsaktiviteter i samarbete med idrotts- och  lokalutnyttjande. En modern bemannad offentlig
kulturféreningar runt om i staden. Dir kan hyres-  toalett har firdigstillts men har tyvirr inte kunnat
gisternas barn och ungdomar delta i bland annat = $ppna pa grund av raidande pandemi.
simskola, fotbollsskola, basketskola och skapande
| R verksamhet under sommarlovet till subventionera- Stéd till lokala féreningar och idrottsklubbar
il " de priser eller avgiftstritt. Svenska Bostider samarbetar med det lokala fore-
Ar 2020 var det fler in 600 barn och ungdomar ningslivet. Tillsammans med 6vriga fastighetsigare
bland Svenska Bostiders hyresgister som deltog i Hisselby/Villingby 4r Svenska Bostider med och
i sommarlovsaktiviteterna. Under aret erbjod vi bidrar till sambafotboll i Hisselby pa l6rdagskvil-
dven avgiftsfria aktiviteter for barn och unga under  lar. Totalt har fler in 1 400 tjejer och killar deltagit

hostlovet. i aktiviteten under aret.
Vi arbetar for att skapa och bevara motesplatser
Stadsplanering for tryggare boende dir olika foreningar kan verka. Nagra exempel dr

Svenska Bostdders mal r att skapa ett tryggare och  Husby traff som drivs av Folkets Hus och Parker,
mer levande gaturum bland annat genom att akti- Allaktivitetshuset i Ragsved, Bla huset i Tensta
vera bottenviningar med levande verksamheter. samt Kulturhuset i Ostberga.
I vara centrumanliggningar gor vi sirskilda sats-  Svenska Bostider stodjer ocksd Kistaloppet som
ningar for att sikerstilla nirservice till de boende gor det mojligt for fler barn och ungdomar att upp-
i omradet. Var ambition ir att skapa levande och ticka glidjen i 16pning och trina pa att sitta mal.
hallbara platser som uppfattas som trygga genom Vi samarbetar med Régsveds IF och den lokala
att aktivera platsen under alla dygnets timmar. Vi boxningsklubben vilket bland annat resulterat i att
vill att bade kvinnor och min ska kidnna sig trygga  klubben nattvandrar i omradet.
och dirfor dr det viktigt att via dialog ta reda pa
vad de boende tycker. Tillganglighet

Under de senaste dren har en utvecklingav Husby Vi arbetar 16pande for att pa olika site oka till-
Centrum pagatt i nira dialog med de boende. En  gingligheten i vart bestind genom att till exempel
teknisk upprustning har gjorts och nya hyresgis- atgirda enkelt avhjilpta hinder. Under sommaren
ter har lockats till centrum. Det senaste tillskottet 2020 arbetade ferieungdomar med att kontrast-
ar Stockholms Stadsteater/Kulturhuset som slog markera 432 trapphus hos Svenska Bostider — ett
upp portarna i mars 2020 dir de delar lokaler med  steg i arbetet att 6ka tillgingligheten for manniskor
Kulturskolan. Hir sikerstiller vi dven ett effektivt med synnedsittningar.
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CSR-PERSPEKTIV2:
BOLAGET OCH HYRESGASTEN

@ kA UTBUDET AV HYRESRATTER

Svenska Bostider har ett stort fokus pi ny-
produktion av hyresligenheter. Mer om detta gar
att lisa i avsnittet Ekonomisk hallbarhet.

@ DIALOG OCH SAMARBETE
MED HYRESGASTERNA

Svenska Bostider genomfér systematiskt hyres-
gistsamrad i samband med upprustningar, storre
ombyggnader och gardsupprustningar. Under aret
har samraden anpassats utifran ridande rekom-
mendationer frin Folkhilsomyndigheten. Istillet
for fysiska moten har samrad genomforts via enki-
ter och blanketter, i vissa fall har moten genom-
forts utomhus.

@ B0ENDEINFLY TANDE

Svenska Bostiader har ett samarbetsavtal med Hyres-
gistforeningen kring boendeinflytande. Inom
ramen for detta avtal har hyresgisterna mojlighet
att ansoka om medel for aktiviteter som syftar till
att oka trygghet, trivsel och gemenskap med gran-
narna i det egna bostadsomradet. Under 2020 har
det bildats nio nya si kallade gardsféreningar. Det
finns idag 100-talet aktiva féreningar hos Svenska
Bostider.

SAMARBETE MED KOMMUNENS

SOCIALA AKTORER

\/rakningsforebyggande arbete

Svenska Bostader har ett nira samarbete med stads-

delsférvaltningarna nir vi uppticker hyresgister
som har behov av stod. Proaktivt arbete genom-
fors gemensamt for att undvika hyresskulder, stor-
ningar, vanvard och i férlingningen avhysningar.
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Forsoks- och traningslagenheter

Svenska Bostider har under dret bidragit med 144
forsoks- och triningsligenheter (aven jour- och
Bostad forst-ligenheter ingar i denna kvot). Dessa
ligenheter formedlas av Bostadsférmedlingen till
socialforvaltningen och stadsdelsforvaltningarna i
Stockholms stad, vilka i sin tur hyr ut bostiderna
till personer som har behov av sirskilt stod i sitt
boende. Totalt har Svenska Bostider cirka 400 for-
soks- och triningslagenheter, varav cirka 50 Bostad
forst-lagenheter, i sitt bestind per den 31 december
2020.

Bostad forst startade 2010 som ett pilotprojekt
for en ny modell i arbetet mot hemloshet. Svens-
ka Bostider har som enda allminnyttigt bolag i
Stockholms stad deltagit fran starten. Den 1 juni
2016 permanentades stodinsatsen Bostad forst
inom Socialférvaltningens forsoks- och trinings-
ligenhetsverksambhet.

Hos Svenska Bostider har under aret
18 tidigare heml6sa ingdtt i stodinsatsen och fatt
en ligenhet. Av de totalt 144 forsoks- och trinings-
lagenheterna har alltsd 18 stycken gatt till Bostad
forst.
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Great
Place
To

MOT JOEL MOT PETRA
SILFVERBERG KARLSSON

Work.
Strategisk inkopare pa

Ce r t if ie ra d inkopsenheten nybyggnad
2020 28 okt 2020

SVERIGE

Ny trainee/ bitr. projektledare pa

\

MOT MALIN OLSSON
THOMPSON |
Projektledare pa tidiga skeden

7 okt 2020

NY PA JOBBET & INTERN
KARRIARRESA

Pa vart intrandat samlar vi intervjuer med
nyanstadllda dar de berattar om sina for-
vantningar och varfor de valt att jobba pa
Svenska Bostader. Medarbetare som jobbat
langre hos oss delar med sig av sina interna
karriarresor.
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MOT PONTUS GARD

Ny medarbetare pa
fastighetsutveckling

MOT STURE DE VRIES

JTraineefverksamhetsutvecklare
pa forvaltningsstaben

11 sep 2020

Anna Asgafi=Amini har |
ménga roller.pa Svenska
Bostadern al

pa SB och Stadsholftjén
. 7

415 sep 7020

'MOT CAMILEAY. -
'MELBEUS

F'rojektl_eda_re pa tidiga skeden . ",

. 26 aug 2020

MOT STEFAN
ANDERSSON

Ny medarbetare pa
fastighetsutveckling

FANTASTISKT TEAM”
L 4

Marsel Aybar berattar om sitt

*HAR UTVECKLAS JAG
HELA TIDEN

Mohamed Messaoud pa IT-
enheten uppskattar maéjligheten
att paverka.

31 sug 2020

g4

M-:“)g:'-mmﬁm’

VIRKKUNEN

W(i nkopschef

MOT KENNET
SPENNARE

Ny medarbetare pa Soderort

5 maj 2020

er gsten, Torvaltare LS
Berattar om ;.i,_tgy.;ke_s]'i'\‘}r"

30 sep 2020

PIA HAR ALLTID HAFT
EN NYCKELROLL

Pia Nordensson berattar am sin
nyckelfunktion hos bolaget.

22 jun 2020

MOT CECILIA
BLOMQVIST
Ny medarbetare pa Stadsholmen

29 maj 2020

MOT HANNA LINDER

Ny redovisningschef

12 maj 2020

KARRIAR-

David Sjoberg har sen 2016
hunnit byfa bade roll' ochay
avdelmng™

8 jun 2020

INTERN

\ KARRIAR-
' RESA

"1y

25 maj 2020
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CSR-PERSPEKTIV 3:
BOLAGET OCH MEDARBETAREN

VI HAR EN AV SVERIGES

BASTA ARBETSPLATSER
For att vi pa Svenska Bostdder ska leva upp till vara
ledord: “resultatorienterade, handlingskraftiga,
kommunikativa och lyhorda”, krivs att vi konse-
kvent arbetar med var arbetsmiljo och var arbets-
platskultur.

Vi omfattas av Stockholms stads personalpolicy
och genomfor dirfor arligen stadens medarbetar-
undersokning. Dessutom gor vi vartannat ar en
kartliggning via var samarbetspartner Great Place
to Work, dir vi 2019 klittrade pa listan for Sveriges
bista arbetsplatser. Resultatet fran samtliga enkiter
ligger till grund for bade foretagsévergripande och
lokala handlingsplaner. 2020 4r vi dterigen certi-
fierade som en Great Place to Work, vilket innebar
att vi har mojlighet att aterigen kvala in pa listan
for Sveriges basta arbetsplatser, detta i konkurrens
med andra certifierade foretag.

Vart mal 4r att vi konsekvent ska erbjuda en bra
arbetsmiljo for savil chef som medarbetare. [ detlang-
siktiga arbete som genomfors inom Svenska Bosti-
der ingir ocksa att lyfta diskussionen om méng-
fald och likabehandling. Vi ligger dven resurser pa
medarbetarnas hilsa och tonvikt vid att det finns
en sund balans mellan arbete och privatliv. Vikti-
ga delar i det arbetet dr utveckling av ledarskapet,
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regelbundna uppféljningssamtal, generosa frisk-
vardsbidrag, livsstilsenkiter och en lang rad hilso-
aktiviteter.

EN ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

For att vara en attraktiv arbetsgivare for savil nuva-
rande som potentiella medarbetare synliggor vi oss
i olika medier, bade tryckta och digitala, men fokus
ligger pa det digitala. Vi deltar aktivt pa arbets-
marknadsdagar och erbjuder praktik- och trainee-
platser inom flera olika yrkesroller. Vi erbjuder
ocksa feriearbete.

Vi samarbetar med Arbetstormedlingen 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 ldra kinna vira virdegrunder har vi utvecklat
ett sjilvdrivet introduktionsprogram. I program-
met bokar medarbetaren sjilv in sig pa introduktion
och studiebesok inom véra olika verksamhetsgrenar
samt dven ute pd vara distrikt. Svenska Bostider
har ocksi en foretagsovergripande introduktion for
nyanstillda dir foretagsledningen deltar.

Samtliga medarbetare har utvecklings- och upp-
foljningssamtal med sin nirmaste chef minst tva
ganger per ar. Vid utvecklingssamtalet sitts mal for
kompetensutveckling och kommande ars aktivite-
ter. Denna kompetensutveckling innebir i en del
fall mojlighet att byta roll inom féretaget. Under
2020 har nio medarbetare rekryterats internt.

Arbetsmiljo och halsa

Svenska Bostidder arbetar proaktive med arbets-
milj6 och hilsa. Det idr en langsiktig satsning for
ett hallbart arbetsliv. I linje med detta erbjuder vi
ocksi en belysande livsstilsenkit. Svenska Bostaders
hilsoinspiratorer spelar en viktig roll i de lokala
hilsofrimjande insatser som gors varje ar.

Nir det giller arbetsskador som ror hot- och
vildssituationer har vi utvecklade program for
att hantera dessa med det fokus och den snabb-
het som krivs. Vi foljer kontinuerligt upp tillbud
och arbetsskador som rapporterats in till stadens
incidentrapporteringssystem IA.

De flesta rapporterna handlar om hot- och valds-
situationer som riktas frimst mot medarbetarna
inom forvaltningen. For att underlitta for medar-
betarna att komma vidare efter en sidan incident
erbjuds alltid professionellt samtalsstod.

Under 2020 paborjades arbetet med att ta fram
en digital utbildning med fokus pa att l4ra sig han-
tera hot- och valdssituationer. Under kommande ar
ska alla medarbetare genomga utbildningen. Dir-
efter kommer den att ingd som en del i det utbild-
ningspaket som alla nya medarbetare ska genomga.

Arbetsmiljoutbildningar hélls arligen for vara
nyanstillda chefer for att sikerstilla att alla har
aktuell kunskap om arbetsmiljéregler och vira
interna arbetssitt.

SVENSKA BOSTADER HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2020
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Avtal och samverkan

Svenska Bostider samverkar foretagsovergripande
med foretridare for vara fyra fackliga organisatio-
ner och lokalt med arbetstagarrepresentanter. Vid
arbetsplatstriffar sker aven utbyte direkt med med-
arbetarna. Samtliga medarbetare inom Svenska
Bostider omfattas av kollektivavtal som sikerstiller
goda arbetsvillkor. Dirut6ver har vi lokala avtal som
ger ytterligare forménliga villkor.

Samverkan sker konsekvent enligt virt sam-
verkansavtal och syftet dr att medarbetarna ska
kunna vara med och paverka infor beslut.

Svenska Bostdder genomfor arligen en lonekart-
liggning utifrin ett jimstilldhetsperspektiv. Arets
I6nekartliggning visade att det inte férekom négra
osakliga l6neskillnader.

Manskliga rattigheter
Kommunfullmiktige i Stockholms stad har som
mal att man i verksamheterna lever upp till méansk-
liga rdttigheter och undviker alla former av diskri-
minering. Svenska Bostdder arbetar i enlighet med
detta for att vira medarbetare ska spegla mangtal-
den som finns bland vara hyresgister. Virt utta-
lade mal 4r ocksa att ingen bland medarbetarna
eller vara hyresgister ska uppleva diskriminering
i ndgon form. En ny rutin foér anmilan om krin-
kande sirbehandling pd arbetet har tagits fram
under dret.

Det ir var overtygelse att jimnare konsfordel-
ning och 6kad méngfald ger en bittre arbetsplats

samtidigt som vi far bittre kontakt med vara hyres-
gister. Detta dr nagot vi alltid beaktar vid rekryte-
ringar, ddr vi arbetar enligt en modell for kompe-
tensbaserad rekrytering.

Dilemmadiskussioner genomférs regelbundet i
olika arbetsgrupper, dessa har fokus pd méngfald
och krinkande sirbehandling.

Sedan 2019 utbildar vi alla chefer i vira HR-
processer dir arbetsmiljo och diskriminering ar en
stor del av utbildningen.

Som en del av var introduktion far nyanstillda
delta i likabehandlingsseminarium, ett deltagarak-
tivt seminarium diar medarbetare och chefer bland
annat far diskutera likabehandling och jimstilld-
hetsfragor. Fran och med 2019 arbetar vi med si
kallade Aktiva atgirder som ersitter likabehand-
lingsplanen. Det innebir att vi kontinuerligt arbe-
tar i fyra steg for att motverka diskriminering och
frimja lika rittigheter och mojligheter:

1. Vi undersoker risker och hinder

2. Vi analyserar orsaker

3. Vi dtgirdar, forebygger och frimjar
4. Vi foljer upp och utvirderar

Fokus for de aktiva atgirderna ligger pd fem
omraden: arbetsforhillanden, arbete och forildra-
skap, loner och anstillningsvillkor, rekrytering och
befordran samt utbildning och kompetensutveckling.

Vad vi gor dokumenteras i en arlig rapport som
samtliga medarbetare kan ta del av.
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ALDERSFORDELNING

Aldersférdelning tjdnstepersoner/
fastighetsanstallda 2020-12-31

M Tjanstepersoner alder/antal
B Fastighetsanstallda, alder/antal

65+
60-65
55-59
50-54
45-49
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
-19
NYCKELTAL MEDARBETARE
2020 2019
Antal anstallda (tillsvidare) vid arets slut 338 343
Varav kvinnor/man, % 46/54 48/52
Varav kollektivanstallda, % 31 31
Varav kvinnor/man i chefsbefattning, % 56/44 52/48
Varav kvinnor/man i ledningsgrupp, % 60/40 71/29
Deltidsanstallda vid arets slut, antal 1 13
Varav kvinnor/man, % 100/0 69/31
Personalomsattning, % 11,9 8,6
Medelalder 48,5 48,9
Sjukfranvaro 54 4.8
Langtidssjukfranvaro (> 14 dagar) 3,7 3,1

KONS- OCH YRKESFORDELNING
5%

40%

29%

B Tjanstepersoner, kvinnor

" Tjanstepersoner, man

B Fastighetsanstallda, man
Fastighetsanstallda, kvinnor

UPPLEVD DISKRIMINERING

30 7%

12%

/8%

B Nej

" Vetinte

M Ja

Har inte svarat

3 procent av hyresgasterna uppger att
de upplevt diskriminering i motet med
Svenska Bostader och Stadsholmen
enligt kundundersokningen 2020.
Bolagens mal ar att ingen hyresgast
ska uppleva diskriminering.
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Campus Albano - finalister
i Sweden Green Building Awards

Campus Albano, det nya universitetsomradet
som vaxer fram i Stockholm, var under 2020
en av 13 finalister i Sveriges storsta tavling for hallbart
samhallsbyggande - Sweden Green Building Awards.
Aret innan certifierades stadsutvecklings-
projektet i sin helhet enligt Citylab.

VAR PAVERKAN

Ekonomisk hallbarhet

Svenska Bostdder 4r en del av Stockholms stad och
arbetet baseras pd affirsmissighet. Med en 16nsam
utveckling av vara fastigheter skapas forutsattning-
ar att fortsitta bygga och forvalta stockholmarnas
bostider med trygga bostadsomraden och god
service till vara hyresgister. Svenska Bostidder har
ett allminnyttigt syfte och verksamheten bedrivs
i enlighet med lagstiftningen (2010:879) om all-
minnyttiga kommunala bostadsbolag.

Det ekonomiska virde som Svenska Bostider
genererar utgors frimst av hyresintikter men aven
av virdeforindringar pa fastigheter. Efter att leve-
rantorer, internbank, dgare, samhille och medar-
betare fatt sin del av virdet kvarstar ett dverskott
som behills i verksamheten. Overskottet ir nod-
vindigt for att vi ska bevara och starka var finan-
siella stillning. Det mojliggor en god forvaltning,
men ocksa en fortsatt satsning pa upprustning av
vart befintliga bestand samt nyproduktion.

Investeringsvolymen ligger pa en fortsatt hog
nivd och investeringarna i nyproduktion samt om-
och tillbyggnad sker med marknadsmissiga avkast-
ningskrav via eget och upplinat kapital. Extern
finansiering sker via Stockholms stads internbank.
Svenska Bostiders finansverksamhet regleras av
Stockholms stads 6vergripande finansiella policy
samt den av moderbolaget Stockholms Stadshus
AB och Svenska Bostider antagna finanspolicyn™.

*https://www.svenskabostader.se/om-oss/foretagsfakta/organisationspolicy/

SVENSKA BOSTADER HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2020 31


https://www.svenskabostader.se/om-oss/foretagsfakta/organisationspolicy/

VAR PAVERKAN / EKONOMISK HALLBARHET

VI AR LONSAMMA

Svenska Bostidder ska leverera de av dgaren faststill-
da resultatkraven. Vi ska investera i nyproduktion,
varsamt renovera vart befintliga fastighetsbestind
samt delta i stadsutvecklingen. Investeringarna
ska ge en affirsmissig avkastning samt bevara och
utveckla virdet pa fastighetsbestandet. Direktav-

kastning och virdeutveckling ska ligga i linje med
jimforbara bostadsbolag. Operativt resultat for
helaret uppgar till 75 mnkr, jamfort med budget
pa 224 mnkr. Den stora negativa avvikelsen beror
framfor allt pd att bolaget behovt gora en stor ned-
skrivning av Villingby Centrum — i huvudsak som
en foljd av coronapandemin.

EKONOMISKA RESULTAT, AGARKRAV Mal 2020 Utfall 2020
Operativt resultat, mnkr 224 /5
Rorelseresultat i % av omsattning 7/ 6
Direktavkastning, % 4,4 5.2
Driftkostnader, kr/kvm 690 623
Driftnetto, kr/kvm 540 568
Avkastning totalt kapital, % 1,3 0,7
Andel administration och indirekta produktionskostnader, % 7.5 6,7
Investeringar, mnkr 2270 1 862
DIREKT TILLSKAPAT EKONOMISKT VARDE, mnkr 2020
Intakter 3118
Vardeforandring fastigheter 3 896
Summa 7 014
FORDELAT EKONOMISKT VARDE 2020
Leverantorer m m, mnkr 1) 1233
Internbank, mnkr 113
Utdelning agare, mnkr 2) 6
Samhalle, mnkr 3) 353
Medarbetare 193
Behalls i verksamheten, mnkr 5116
Summa, mnkr 7 014

1) Utgors i huvudsak av driftkostnader, reparationer och underhall

2) Enligt gallande lagstiftning

3) Bokford skatt, fastighetsskatt, tomtrattsavgald och sociala kostnader
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VI BYGGER NYTT, MYCKET OCH BRA

Svenska Bostdder har en viktig uppgift i att bidra
till stadens forsorjning av nya hyresritter. Nypro-
duktionen sker pd mark som hyrs frain Stockholms
stad och kompletteringsbebyggelse pa egen mark.
Svenska Bostiders befintliga fastighetsbestind ska
vara vil underhallet och energieftektivt.

Styrning
Stockholms stad formulerar varje ar mal for hur
manga bostider som ska byggas. Under 2020 var
malet att de tre kommunala bostadsbolagen till-
sammans skulle nd en nybyggnadstakt pa 1 500
hyresritter per ar.

I det befintliga fastighetsbestandet 4r Svenska
Bostidders uppdrag att arbeta med varsam renove-
ring, energieffektivisering och underhéllsitgirder.

Nyproduktion
I var nyproduktion strivar vi alltid efter att hitta
lampliga platser utifrin forvaltnings- och stads-
utvecklingsperspektiv. En forutsittning for att klara
de hogt satta malen 4r att hitta mark ate bygga pa,
vilket 4r en utmaning i Stockholm.

Svenska Bostiders investeringar i nyproduk-
tionsprojekt utgar frin bolagets langsiktiga pro-
jektportfolj som stricker sig frin projektidéer i

tidiga skeden till forstudier och markanvisningar.

Nyproduktionsprojekten foljer en vil struktu-
rerad beslutsprocess med bdde interna och exter-
na beslut. For de projekt som 6verstiger 300 mnkr
fattar bade Svenska Bostdders styrelse, koncern-
styrelsen och kommunfullmiktige de noédvindiga
inriktnings- och genomfoérandebesluten.

Innan byggnationen i ett nyproduktionsprojekt
kan paboérjas dr det ofta nédvindigt att ta fram
en ny detaljplan. Vid ett flertal tillfillen under
planprocessen sker samrid dir myndigheter, fore-
ningar, fastighetsidgare, boende och andra intres-
senter har mojlighet att limna synpunkter for att
paverka projektets utformning. Pi delegation fran
kommunfullmiktige fattar stadsbyggnadsnimn-
den beslut om detaljplanen och direfter dven beslut
om bygglov. Besluten om detaljplan och bygglov
kan overklagas, vilket dr vanligt da olika asikter
och intressen stir mot varandra. Det resulterar i
forseningar och utékade kostnader i projekten.

Renovering/upprustning

For att planera och styra investeringar i renovering
och underhill anvinder Svenska Bostidder en fem-
arsplan som revideras tvd ganger per dr. Innehallet
i femarsplanen styrs av renoveringsbehov, bolagets
energiplan, fastighetsigaransvar samt budgetut-
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rymme. Aven affarsmissighet, i form av hyresnivaer,
och l6nsamhet vigs in i investeringarna.

I samband med renoveringar stravar vi alltid efter
att involvera och erbjuda hyresgisterna mojlighet
att paverka graden av standardhéjning. I vara stora
renoveringsprojekt genomfors alltid hyresgistsam-
rad. D3 kallas samtliga hyresgister till informa-
tionsmote och samrad genomfors enligt en process
som har férankrats med Hyresgistforeningen.

[ samradet sammanfattas vilka atgirder som ska
genomforas i projektet och hyresgisterna ges moj-
lighet att gora val och tillval efter vad som passar
deras ligenhet. Det kan handla om till exempel
tapeter, kulorer, kakel och klinker samt dusch eller
badkar. 1 samradet genomfors ocksd gardsvand-
ringar ddr hyresgisternas synpunkter och onske-
mal kring gardens utformning tas tillvara.

Uppfoljning
Sex manader efter inflyttning i den nybyggda eller
nyrenoverade ligenheten miter vi via en enkit vad
hyresgisterna tycker om sin ligenhet och om trygg-
heten i boendet.

Resultatet sammanfattas i ett produktindex och
ett trygghetsindex som bada ir virdefulla underlag
for vart fortsatta forbittringsarbete.
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VAR PAVERKAN / EKONOMISK HALLBARHET
N Produktindex samt trygghetsindex for vara ny-
och ombyggnadsprojekt i 6-manadersenkdten

redovisade under 2020 framgar nedan:

PRODUKTINDEX, NYBYGGNAD
86,5

//////

DETALJERADE MAL OCH UTFALL 2020

PABORJAD NYPRODUKTION 2020

/

_z/_ g

PRODUKTINDEX, OMBYGGNAD
84,6

80,5

2018 2019 2020

Andel hyresgaster som ar nojda eller mycket

Antal pibérjade ligenheter i nyproduktion: mal STADSDEL KVARTER ANTAL LAGENHETER PROJEKTKOSTNAD 16jd2 med sivalgenheten, de alimann:
509 st, utfall 393 st. Orsaken till att malet for antal TOTALT mnkr |
startade ldgenheter i nyproduktion inte uppfylles Sédermalm Mangon 169 682
ar 1 huvudsak att de ﬂyttats fram i tiden. Detta Norra Angby Snabba hus 134 184 TRYGGHETSINDEX, NYBYGGNAD
beroende exempelvis pa problematik kring parke- Karrtorp Gronskar, Soderarm /e _. o 215 88,0
. 16sni hd . Sodermalm Plankan 4 Tillagg till pagaende projekt
ringslosningar och detaljplanearbeten. _ ; _
Div omraden Lokaler ombyggda till 14 26 829
lagenheter 81,5 >
Antal fardigstillda ligenheter i nyproduktion: mal TOTALT 393 1107 |
420 st, utfall 289 st. 2018 2019 2020
Antal paboérjade studentligenheter: mal 0 st, utfall ) ) TRYGGHETSTINDEX, OMBYGGNAD
0 st. FARDIGSTALLD NYPRODUKTION 2020 e
STADSDEL KVARTER ANTAL LAGENHETER PROJEKTKOSTNAD — %
Antal firdigstillda ligenheter i ombyggnad: mal TOTALT mnkr 83;/
169 st, utfall 171 st. Grimsta Silvret 113 295
Rinkeby Kvarnseglet /3 (105 totalt) 250
Tensta Ledinge 98 (172 totalt) 294 018 2013 2020
Div omraden Lokaler ombyggda till 5 11 Andel hyresgéster som &r trygga eller mycket
|égenhete|— trygga i sjalva lagenheten, de allmanna
TOTALT >89 850 utrymmena och utemiljon.
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Fler miljobyggnader!

Tva nybyggnadsprojekt har certifierats enligt Miljobyggnad
under daret, Bjornlandet (Brons) och Triglyfen (Silver).
Hoghuset Triglyfen i Hasselby ar vart forsta hus som

klarar stadens krav pa 55 kWh/m? Atemp. Och for Triglyfen
ar vi extra stolta over att sex av de femton utvarderade
indikatorerna uppnar betyget Guld,
varav en av dem dr "energianvandning”.

TRIGLYFEN, HASSELBY

UPPRUSTNING - PABORJADE HELOMBYGGNADER, 2020

STADSDEL KVARTER ) ANTAL PROJEKTKOSTNAD

LAGENHETER TOTALT mnkr
Akalla Nystad 1 99 122
Tensta Skanninge 4 81 170
Husby Olso 5 93 1472
Totalt Jarva 273 434
Varberg Storholmen 3 52 80
Totalt Soderort 52 80
TOTALT ANTAL LAGENHETER 325 514
SAMT PROJEKTKOSTNAD:
UPPRUSTNING - FARDIGSTALLDA HELOMBYGGNADER, 2020
STADSDEL KVARTER ) ANTAL PROJEKTKOSTNAD

LAGENHETER TOTALT mnkr
Tensta Skanninge 5 53 103
Husby Oslo 6 76 112
Totalt Jarva 129 215
Spanga Hedvig 22 42 199
Totalt Vasterort 42 199
TOTALT ANTAL LAGENHETER 171 414
SAMT PROJEKTKOSTNAD:
CERTIFIERINGSSYSTEMET MILJOBYGGNAD

BETYG SILVER  BETYG BRONS TOTALT ANTAL

Upprustade byggnader 3 4 7/
Nyproducerade byggnader 2 2 4

Vi satsar pa Miljobyggnad

Svenska Bostider arbetar for att tillimpa miljo-
certifieringssystemet Miljobyggnads kriterier i
nybyggnadsprojekt och storre renoveringsprojekt.
[ ett urval av projekten certifierar vi byggnaderna.
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Antikorruptionsarbete

Svenska Bostdder arbetar i bygg- och fastighets-
branschen, en av de mest utsatta branscherna nir
det giller korruption. Medarbetarnas kunskap om
vilka regler som giller och tydliga interna rutiner
ar avgorande for att sikerstilla att arbetet bedrivs
pa ratt satt.

Utbildning

For att 6ka kompetensen om vad korruption inne-
bir och vilka lagar och regler som giller ges en
antikorruptionsutbildning till nya medarbetare pa
Svenska Bostider.

Inkop

Varor och tjidnster ska avropas via Svenska Bosti-
ders bestillningssystem for att styra mot ritt avtal.
For att sikerstilla vara medarbetares kunskap om
systemet och hur det gir tll att bestilla ordnas
interna utbildningar. Chefer och medarbetare ska
aldrig, i arbetet eller i beslut om upphandling, ta
emot gavor, beloningar eller andra férmaner.

Lagenheter och lokaler

Svenska Bostidder limnar alla lediga ldgenheter till
Bostadstormedlingen i Stockholm. For att fa en
ligenhet hos oss ska man antingen std i den regul-
jara bostadskon och soka en ligenhet dir, bo hos
nagot av de allminnyttiga bolagen i Stockholm
och soka en ligenhet via internkon eller byta till
sig en lagenhet.

Vi har under aret arbetat med att skapa upp-
mirksamhet kring oriktiga hyresférhillanden
och skenbyten. Under 2020 har Svenska Bostider
paborjat 465 utredningar och fristille 120 ligen-
heter, Stadsholmen inkluderat. Under dret har vi
lagt tid och resurser pa deltagande i olika nitverk
och utbildningar foér att lira oss mer om dessa
problem. De interna riktlinjerna f6r uthyrnings-
arbetet finns beskrivna i ett ramverk som uppda-
teras arligen.

Visselblasare

Svenska Bostdder har en intern visselblasartjianst
som gor det enkelt for anstillda och inhyrd perso-
nal att rapportera misstinkta oegentligheter inom
foretaget. Det kan handla om allt ifrin misstan-
kar om mutor, otillbérlig paverkan, utnyttjande av
tjanstestillning och diskriminering av olika slag.
Visselblasargruppen bestar av HR-chef, vd-stabs-
chef och sikerhetsstrateg. Anmilan kan géras ano-
nymt via ett digitalt formulir som skickas till denna
grupp. Under 2020 har tva drenden inkommit. Av
dessa bedomdes inget vara av ett befogat slag utan
har hanterats som personaldrenden.

ANTAL OCH ANDEL MEDARBETARE SOM GENOMGATT
UTBILDNING | ANTIKORRUPTION

REDOVISNING AV NYCKELTAL ANTAL ANDEL (%)
Tjansteperson 229 98
Fastighetsanstallda 99 94
Ledningsgruppen 5 100
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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 Svenska Bostaders inkopspolicy.
Webblank: https://www.svenskabostader.se/om-oss/foretagsfakta/
organisationspolicy/

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 Svenska Bostaders regler vid evakuering och omflyttning.

e Internt ramverk for uthyrning av lokaler.

e Uppforandekod for leverantorer
Webblank: https://www.svenskabostader.se/om-oss/upphandling/



https://insynsverige.se/documentHandler.ashx?did=1832680
https://insynsverige.se/documentHandler.ashx?did=1821655
https://www.svenskabostader.se/om-oss/foretagsfakta/organisationspolicy/
https://bostad.stockholm.se/sa-gar-det-till/bostadsregler/gemensamma-regler-for-godkannande-av-hyresgast/
https://www.svenskabostader.se/om-oss/upphandling/

VAR PAVERKAN

Ekologisk hallbarhet

Svenska Bostider arbetar for att minska miljopa-
verkan under vira byggnaders livscykel. Samtidigt
verkar vi 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 informa-
tion till hyresgisterna.

Stockholms stads miljoprogram f6r 2020-2023,
var verksamhetspolicy och forsiktighetsprincipen
ar utgangspunkt for Svenska Bostdders miljoarbete.
For att styra och félja upp det interna arbetet har
vi ett miljoledningssystem integrerat i foretagets
overgripande ledningssystem. Miljéarbetet har fyra
fokusomraden:

e Minimera klimatpaverkan

e Effektiv avfallshantering

* Sund inomhusmiljé

e Fastigheter och material utan farliga imnen

Hur vi arbetar for att minimera klimatpéaverkan
beskrivs nirmare i nista kapitel. Vi jobbar for en
effektiv avfallshantering 16pande med att under-
litta insamling och sortering av avfall fran vira
hyresgister. Svenska Bostader har cirka 240 milj6-

stugor. Stadsholmen har ett 80-tal miljérum dar
hyresgisterna har mojlighet att sortera sitt avfall.
Under aret har ytterligare cirka 1 200 hushall facc
mojlighet till att sortera matavfall.

Vi arbetar ocksd med avfalls- och resursfrigan i
vira byggprojekt, under aret har vi implementerat
stadens fastighetsbolags nya gemensamma krav for
bygg- och rivningsavfall.

Vi arbetar for en sund inomhusmiljo for vara
hyresgisters trivsel och hilsa genom att exempelvis
sikerstilla fungerande ventilation, god ljudmiljo,
lag radonhalt och att férebygga fukeskador.

Vi arbetar for fastigheter och material utan
farliga amnen genom att anvinda systemet Bygg-
varubedomningen for att sikerstilla material-
val vid ny- och ombyggnation. For att styra mot
milj6- och kvalitetssikrade produkter i var fastig-
hetsférvaltning har vi under aret borjat anvinda
konceptet Klokt kemval.

Pa Svenska Bostider har varje linjechef ansvar
for miljoarbetet i den egna verksamheten och cen-
tralt finns dessutom resurser for stod, samordning,

utveckling och uppfoljning.
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Klokt kemval

Genom att anvanda Klokt kemval
vid bestallning av produkter som
anvands i forvaltningen far vi hjalp
att styra mot de minst farliga och
basta produkterna for andamalet.
Syftet dr att minimera miljopaverkan
och halsorisker for vara medarbetare.

MATAVFALL

Tillgang matavfallsinsamling:

50%

av Svenska Bostaders lagenheter

1 3.

av Stadsholmens lagenheter
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Klimatpaverkan

Svenska Bostaders verksamhet ska vara fossilfri 2030
vilket innebir att vi behover genomfora atgirder
inom en rad olika omraden, en plan for att na hela
vigen fram ska tas fram under 2021. En stor del av
var klimatpaverkan kommer frin energianvindning
kopplat till driften av vara byggnader.

Vart arbete med att minimera klimatpaverkan
fran byggnadernas drift kan delas in i fyra delar:

e Energieffektiviseringar i befintligt bestand.

* En aktiv drift dir samtliga byggnader ar upp-
kopplade mot vart centrala system Energiporta-
len for styrning, statistik och driftévervakning.
Genom systemet har vi bland annat kunnat folja
hur anvindningen av tappvarmvatten 6kat som
en konsekvens av pandemin nir manga vistats
hemma i storre utstrickning 4n tidigare.

* Hog energiprestanda vid nybyggnation. Stock-
holms stad har en hég ambitionsniva och stiller
energikrav som ir betydligt hardare 4n de som
aterfinns i savil Miljobyggnad Silver som natio-
nella byggregler. Under 2020 har bolaget fatt sin
forsta byggnad som klarar stadens tuffa krav med
hoghuset Triglyfen i Hasselby.

* Den fastighetsel som vi koper in idr klassad som

Bra Miljoval.
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ANVANDNING AV VARME OCH
VARMVATTEN, kWh/kvm BOA/LOA

200 Kommentar: Svenska Bostader
omfattas av Stockholms stads
Klimathandlingsplan for perio-
den 2020-2023. Malsattningen
ar att relativ energianvandning
ska minska med 5 procent rela-
tivt 2018 da den for SB uppgick
till 150,2 kwh/kvm, ar. Den
relativt kraftiga minskning som
kan ses i Stadsholmens bestand
maste tyvarr huvudsakligen
forklaras med Iag lokalanvand-
ning till foljd av pandemin. En

m Samtliga distrikt exkl. Stadsholmen ~ Viss dtergang av energianvand-
och Vallingby Centrum ningen ar alltsa att vanta.

B Stadsholmen

150

100

50

2019 2020

Maue

Fliktrum TR1 VS31-SHG1
Tiveaneagsl Tivarangm.r
2018 69561

Tipans
VPG = 20 - 15.1,6 - 20.0- 09 - 9,1 - 20.0

ANVANDNING AV EL, kwh/kvm BOA/LOA

40 Kommentar: | elanvandningen
ingar bland annat trapphusbe-
lysning och hissar men ocksa el
till flaktar och pumpar och inte
minst tvatt- och torkutrust-
ning. Energieffektivisering av
elanvandningen handlar i hog
grad om att behovsstyra be-
lysning med moderna ljuskallor
och att i takt med forslitning
byta maskinell utrusning till
energieffektivare sadan. Nagra
exempel ar torktumlare med

m Samtliga distrikt exkl. Stadsholmen ~ varmepumpteknik och borstlosa
och Vallingby Centrum sa kallade EC-motorer i flaktar

M Stadsholmen och pumpar.

2019 2020

UTSLAPP AV VAXTHUSGASER FRAN
FJARRVARME, EL OCH EGNA FORDON

12 357/ ton

Foretagets egna fordon

14,9 ton

Nyckeltal totala utslapp:

6,0 kg CO,e/kvm, BOA/LOA

For specifika uppgifter angaende energislag och
emissioner, se sid 41.
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ELBILAR

Av Svenska Bostaders fordon ar 52 procent elbilar.

Under aret har vi vidareutvecklat vart samarbe-
te med Stockholm Exergi for att gora fjdrrvirmen
fossilfri. Vi har paborjat installationen av teknik
for sa kallad virmefordelning vid extremsituation.
Framover kommer samma teknik att kunna anvin-
das for effektbegrinsning av fjarrvirmeuttaget for
att fa bort behovet av att elda med fossila brinslen
vid produktion av fjirrvirme.

Svenska Bostidders produktion av solel uppgick
under 2020 till 512 MWh, cirka 7 procent ligre
in under 2019.

Under aret har vi genomfort flera livscykel-
analyser i nyproduktionsprojekt och arbetar for
att utveckla vara arbetssitt for att minska klimat-
paverkan frin produkt- och produktionstasen av
vara byggnader.

Svenska Bostider arbetar for att minska klimat-
paverkan frin véira egna fordon och transporter.
Samtliga fordon klassades som miljobilar nir de
koptes in. I samband med utbyte och nyinkop av
bilar prioriterar vi elbilar.

Under 2020 har vi fortsatt var medverkan i All-
minnyttans klimatinitiativ.
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SOLELPRODUKTION 2020

5172

MWh

y

Vego blir norm

Under hdsten har bolaget fattat beslut om
nya riktlinjer for att minska klimat- och
miljopaverkan fran livsmedel.
Riktlinjerna galler fran arsskiftet och
innebar bland annat att vegetariskt
blir forvalt alternativ nar det
serveras mat vid foretagsaktiviteter,
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Detta ar Svenska Bostaders fjarde hallbarhetsredovisning.
Redovisningen ar upprattad utifran Global Reporting
Initiatives (GRI) standard for hallbarhetsredovisning.

Hallbarhetsredovisningen har utgatt fran riktlin-
jerna som finns i GRI Standards niva Core. Upp-
rattat index redovisar den standardinformation
som 4r obligatorisk for den grundliggande nivan
pa redovisningen och de visentliga omraden som
identifierats for Svenska Bostiders arbete.

Svenska Bostider och dotterbolaget Stadshol-
men omfattas av rapporteringen. Villingby Cen-
trum forvaltas av en extern upphandlad aktor och
omfattas inte av nyckeltalen i hallbarhetsredovis-
ningen. | de fall det finns ytterligare avgrinsningar
i rapporten beskrivs detta i texten. I vissa fall sir-
redovisas Stadsholmen. Detta framgar da i texten.
Att vi har valt att gora s beror pa att Stadshol-
mens byggnader har mycket héga bevarandevir-
den, vilket medfor att mojligheten att gora férand-
ringar i dem for till exempel energieffektivisering
ar starkt begrinsad.

Hallbarhetsredovisningen omfattar detta doku-

ment och information som det linkas till pa webben.
Vid framtagande av redovisningen har GRI:s prin-
ciper om redovisningens innehall tillimpats, det vill
siga visentlighet, kommunikation med intressen-
terna, hallbarhetssammanhang och fullstindighet.
Rapportering sker per kalenderar och rapporten
avser perioden 1 januari till 31 december 2020.
Foregaende ars hallbarhetsredovisning publicer-
ades i mars 2020. Inga visentliga foérindringar i
omfattningen har skett sedan foregaende rapporrt,
en justering av siffran for Svenska Bostiders energi-
intensitet uppvarmning 2019 (302-3) har gjorts i
arets redovisning di Stadsholmen felaktigt inklu-
derats i siffran foregiende ar.
Hallbarhetsredovisningen omfattar sidorna 3—43
och uppfyller kraven enligt Arsredovisningslagen
pa avlimnande av héllbarhetsrapport. Hallbarhets-
redovisningen har inte granskats av ndgon extern
part for att sikerstilla efterlevnad av GRI:s standard.
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GRI-DATA

Upplysning Energi Enhet 2020 2019 2018
302-1 Total energianvandning inom organisationen 1) MWwh 300 758 324 798 327 729
Total bransleanvandning MWh 119 212 243
Total bransleanvandning, ej fornybar 2) MWh 78 58 118
% 66 27 48
Total bransleanvandning, fornybar 2) MWwh 41 154 125
% 34 73 52
Energianvandning i vara fastigheter
El 3) Mwh 45 972 45 982 46 400
Fjarrvarme Mwh 254 265 278 334 280 705
Solelsproduktion MWh 512 553 549
Solvarme MWh 116 0 118
Sald energi
Solel till natet Mwh 226 283 286
302-3 Energiintensitet
Energiintensitet inom organisationen
El 4)
Svenska Bostader kWh/kvm 20,0 20,2 20,0
Stadsholmen 9) kWh/kvm 30,4 32,3 25,9
Uppvarmning 5)
Svenska Bostader kWh/kvm 146,1 1489 1Y 150,2
Stadsholmen kWh/kvm 181,4 190,8 190,0
El MWwh 43127 42 912 43 007
Uppvarmning Mwh 307 833 314 835 313 400
Total energianvandning 6) MWh 350 960 357 747 356 400
Area Svenska Bostader 7) kvm 1916 470 1 895 096 1 892 260
Area Stadsholmen 7) kvm 153 704 153676 153977
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 10) ton CO.,e 14,9 15,0 31,0
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2)
Platsbaserade utslapp ton CO.e 18116 22711 26 320
Marknadsbaserade utslapp 8) ton CO.e 12 357 16 951 20985
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(1) Data hamtas fran det interna statistiksystemet vilket
baseras pa verklig anvandning inklusive Stadsholmen och
exklusive Vallingby Centrum.

(2) Miljéfordon (2020)
Enligt www.miljofordon.se/bilar/miljoepaaverkan/

(3) Fastighetsel inklusive tvattstugor samt el till varmepumpar.

(4) Fastighetsel inklusive tvattstugor exklusive el
till varmepumpar.

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

(6) Omfattas av el och normalarskorrigerad uppvdarmning
i vara fastigheter inklusive Stadsholmen och exklusive
Vallingby Centrum.

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

(8) Baseras pa Stockholm Exergi AB Miljonyckeltal 2020 och
Bra miljéval mix samt Varmemarknadskommittén (VMK)
baserat pa Norrenergi 2019 ars miljopaverkan.

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

(10) For 2019 och 2020 enligt berakningsmodell framtagen av
systerbolaget Stockholmshem. Ar 2018 enligt miljofordon.se

(11) | Hallbarhetsredovisning for 2019 angavs felaktigt upp-
giften 150,7 kWh/kvm - vilket inkluderade Stadsholmens
energianvandning.
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GRI-INDEX

Upplysning Organisationsprofil Sida Kommentar

102-1 Organisationens namn 7/

102-2 De viktigaste produkterna eller tjansterna 7

102-3 Huvudkontorets lokalisering 8

102-4 Lander dar organisationen ar verksam 7

102-5 Agarstruktur och bolagsform 7

102-6 Marknader /-8

102-7 Bolagets storlek 7/

102-8 Medarbetarinformation 30,19 Data for medarbetarinformation har sammanstallts
fran personalsystemet AGDA. Alla medarbetare har sin
geografiska arbetsplatsplacering inom Stockholms stad.
Pa sidan 19 framgar vilka tjanster som handlas upp,
det innefattar bland annat serviceentreprenorer for
|opande drift.

102-9 Beskrivning av leverantorskedjan 18-19

102-10 Forandringar under redovisningsperioden 15,19, 34 Organisation, leverantorer och tillkommande byggnader

10211 Forsiktighetsprincipen 37

10212 Externa regelverk, standarder och 42 Bolaget omfattas inte av nagra sadana

principer som organisationen omfattas av/
stodjer

102-13 Medlemskap i organisationer. Fackliga, 42 Sveriges Allmannytta, Fastighetsagarna, Fastigo,

bransch, opinionsbildande Byggherrarna, Byggvarubedomningen, Hall nollan,
sammanslutningar Sveby

102-14 \V/d-ord 3-4

102-16 Organisationens varderingar, principer, 28-30

standarder och normer

102-18 Organisationens styrning 14-15

102-40 Lista dver intressentgrupper 20

102-41 Andel anstallda som omfattas av 30

kollektivavtal

102-42 |dentifiering och urval av intressenter 20

102-43 Intressentdialog 20-21

102-44 Nyckelfragor for intressenterna och 21-22

hantering av dessa
102-45 Enheter som ingar i redovisningen 40
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GRI-INDEX 2

Upplysning Organisationsprofil Sida Kommentar
102-46 Process for definition av redovisningens 21-22,40
innehall
102-47 Vasentliga hallbarhetsomraden 21-22
102-48 Effekt av omrakning av information som 40
getts i tidigare rapporter samt orsak
102-49 Vasentliga forandringar sedan 40
foregaende rapport
102-50 Redovisningsperiod 40
102-51 Datum for senaste hallbarhetsrapporten 40
102-52 Redovisningscykel 40
102-53 Kontaktpersoner for redovisningen 43 Liselotte Tjernlund, Ekonomichef
Sara Wallin, Hallbarhetschef
102-54 Vald redovisningsprincip i GRI 40 Core
102-55 GRI innehallsforteckning 42-43
102-56 Granskning och bestyrkande 40
103-1 Véseﬂntlig'a omraden, motivering och 21-22
avgransning
103-2 Styrning av vasentliga omraden 9-11, 13,15, 23-39
103-3 Uppfdljning av vasentliga omraden 11,15
203-1 Investeringar i ny- och ombyggnad 34
205-2 Kommunikation och utbildning for att 36
motverka korruption
302-1 Energianvandning inom organisationen 41
302-3 Energiintensitet 41
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser 41
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 41
413-1 Andel av verksamheten dar dialog med 23, 33 100 % av verksamheten omfattas

lokalsamhallet, paverkansanalys och
utvecklingsprogram genomforts
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REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE
DEN LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Till bolagsstimman i AB Svenska Bostider, org.nr 556043-6429

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ir styrelsen som har ansvaret for héllbarhets-
rapporten forar 2020 pasidorna 3—43 och forattden
ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING

OCH OMFATTNING

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

lagstadgade haillbarbetsrapporten. Detta innebir

att min granskning av héllbarhetsrapporten har
en annan inriktning och en visentligt mindre
omfattning jimfért 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 f6r mitt uttalande.

UTTALANDE
En héllbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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FORVALTNINGSBERATTELSE

AGARFORHALLANDEN
Aktiebolaget Svenska Bostider, organisationsnum-
mer 556043-6429, igs till 100 procent av Stock-
holms Stadshus AB, som 4gs av Stockholms stad.
Svenska Bostdder ir ett allminnyttigt och kom-
munalt bostadsforetag.

VERKSAMHETEN

Verksamheten bestar i att bygga, dga, forvalta och
hyra ut bostiader och lokaler i Stockholm. I affarsidén
ingar att skapa god tillvixt i virde och kassaflode
samtidigt som basta méjliga forhillanden med hyres-
gisterna efterstrivas sd att lainga och goda hyresgist-
relationer frimjas. Svenska Bostdder 4r moderbolag i
en koncern i vilken ingér heligda dotterbolag.

Vid arsskiftet uppgick det forvaltade fastighets-
bestandet till 699 (697) st fastigheter. Den uthyr-
ningsbara arean uppgick till cirka 2 505 (2 485)
tusen kvadratmeter inklusive garageytor. Antalet
bostadsligenheter uppgick till 27 474 (27 178).

I bolagets dgardirektiv for 2019 fanns ett upp-
drag att bereda mojlighet for boende i ytterstaden
dir allmdnnyttan har en dominerande stillning att
ombilda sina ldgenheter fran hyresritt till bostads-
ratt. Under 2020 har styrelsen fattat beslut om att
erbjuda 11 fastigheter mojlighet att ombilda och
hittills har 4 stycken haft kopestimmor dir de
tackat ja. Processen for ombildning kommer fort-
sitta under 2021. I dgardirektivet for 2020 fanns

ett uppdrag att avyttra Villingby Centrum. Under
2020 har vd presenterat en forsiljningsstrategi for
styrelsen som i juni fattade beslut om att ge vd i
uppdrag att genomfora forberedelser for forsiljning
av fastigheterna. Ett forsiljningsprospekt finns
framtaget. P4 grund av pandemin har bolaget valt
att invinta ett mer gynnsamt marknadslige och
har dirfor forlingt mojligheten att komma in med
anbud pa centrumet i upp till ett ar.

Svenska Bostdder har arbetat i enlighet med
Stockholms stads riktlinjer samt Folkhilsomyndig-
hetens rad for att forhindra smittspridning. Huvud-
inriktningen med arbetet avseende covid-19 har varit
att aktivt arbeta for att begrinsa smittspridning med
ett sarskilt fokus pa riskgrupper, att sikra en trygg
arbetsmiljo, och att anpassa ordinarie verksamheter
och uppdrag till det ridande ldget. Personal som har
haft mojlighet, har utfort sitt arbete hemifran for
att pa si vis underlitta trycket pa kollektivtrafiken
och for att minska eventuell risk for smittspridning,
Konferenser, méten, utbildningar med mera har
om mojligt skett digitalt. Vara lokalhyresgister har
drabbats hart av pandemin. Vi har beviljat ungefir
350 ansokningar om hyresldttnader motsvarande
en nivd om 16 miljoner kronor.

INVESTERINGAR
Arets investeringar i fastigheter och inventarier

uppgick till 1 862 (2 092) mnkr, varav 1 049 (1 148)
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avsag nybyggnad, 802 (924) mnkr ombyggnad,
10 (20) ovriga investeringar och 1 (0) mnkr
avsag fastighetsforvirv. Under aret firdigstalldes
289 (454) nya bostadsligenheter. Ombyggnad av
framfor alle miljonprogrammet fortsatte. Totalt
fardigstilldes ombyggnad och upprustning av 171
(385) lagenheter under 2020. Under aret paborjades
393 (261) bostadsligenheter.

FASTIGHETERNAS VARDE

Det bokforda virdet av bolagets fardigstillda fas-
tigheter uppgick till 25 414 (24 911) mnkr. Bolaget
virderade sitt fastighetsbestand i analysverktyget
Datscha. Virderingen kvalitetssikrades av Svefa
enligt erkdnda och accepterade virderingsmetoder.

Det samlade marknadsvirdet for bolagets fastig-
heter bedomdes till 68 290 (64 394) mnkr.

FORSALJNINGAR/FORVARV

Inga fastigheter har silts under aret.

MARKNAD

Efterfrigan pa hyresritter inom Stockholms stad
fortsitter att vara mycket hog. Bostiderna i savil
nyproduktionen som i det dldre bestandet ir fulle
uthyrda och vakanserna forvintas fortsitta vara laga.
For 2020 framforhandlades en hyreshojning mot
svarande 1,9 procent. Hyresh6jningen genomfordes
fran och med den 1 januari 2020. Lokalbestandet




FORVALTNINGSBERATTELSE

bestar av cirka 4 200 kontors-, lager-, hantverks- och
butikslokaler pa totalt drygt 540 000 kvadratmeter
och ir frimst ett viktigt komplement f6r nirservice,
handel och omsorg i bostadsomridena.

RESULTAT KONCERNEN

Omsittning och driftnetto har utvecklats positivt
dir driftnettot uppgick till 1 416 (1 333) mnkr.
Omsittningen uppgick till 3 118 (3 033) mnkr trots
limnade lokalrabatter pa cirka 16 mnkr kopplat
till coronapandemin. Bolaget har sokt och erhallit
statligt stod for rabatterna motsvarande 6,5 mnkr.
Fastighetskostnaderna  exklusive avskrivningar
uppgick till 1 702 (1 700) mnkr vilket gav ett
driftnetto pa 1 416 (1 333) mnkr. Kopplat till
pandemin har marknadsvirdet pa flera av bolagets
fastigheter minskat vilket lett till nedskrivningar
motsvarande 284 mnkr. 2020 ars rorelseresultat
blev 184 (420) mnkr och resultatet efter finansnetto
uppgick till 75 (310) mnkr.

FINANS

Tack vare laga rintenivaer har finansnettot, trots
en 6kad upplining, varit i princip oférindrat jim-
fort med foregidende ar och uppgick till -109 (-110)
mnkr. De rintebdrande skulderna uppgick vid
arets slut till 14 399 (13 638) mnkr.

Under éret var den vigda medelrintan i line-
portfoljen 0,77 (0,83) procent. Koncernens eget
kapital hinforligt till moderforetagets aktiedgare

uppgick vid arsskiftet till 13 422 (13 379) mnkr.
Soliditeten uppgick till 46,2 (47) procent. Inberik-
nat overvirden i bolagets fastighetsbestand upp-
gick den justerade soliditeten till 65,5 (65,4) pro-
cent. For en 6versikt av utvecklingen se bolagets
"Femarsoversikt” pa sidan 49.

BEGRANSNINGAR FOR AVDRAG
FOR KONCERNINTERNA RANTOR

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om yrtterli-
gare begrinsningar for avdrag for koncerninterna
raintor i huvudsyfte att forhindra kapitalflyke
till utlandet med skatteplanering. Skatteverket
har tillimpat det nya regelverket frin och med
ar 2014 vilket for koncernen Stockholm Stads-
hus ABs bolag inneburit att endast en begrin-
sad del av rintekostnaderna till Stockholms stad
ansetts vara avdragsgilla. Bolaget har 6nskat en
rittslig provning av rinteavdragen och besluten
har dirfor 6verklagats. Forvaltningsrittens och
kammarrittens domar var i linje med Skattever-
kets beslut och under ar 2020 beslutade Hogsta
Forvaltningsdomstolen att inte ge provningstill-
stand.

Vad avser bokslut 2020 har bolaget bedomt
samtliga rintekostnader som avdragsgilla i enlig-
het med den nya lagstiftning fér avdragsbegrins-
ning av rintor som giller frin och med ar 2019.
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MILJO
Enligt stadens dgardirektiv ska Svenska Bostider
folja Stockholms stads miljoprogram.

RISKER
Aven om bostadsbyggandet i Stockholm haller

hog takt bedomer bolaget att risken for vakanser
ar lag kopplat till den fortsatta stora efterfragan pa
bostider i Stockholm. Férindringar i taxor, skatter,
avgifter och andra regleringar har direkt inverkan
pa bolagets ekonomiska resultat. D4 bolaget har
en beliningsgrad pa cirka 56 procent foreligger en
ranterisk kopplad till upplaningen. Rintelaget, som
bestims av snittrintan fér kommunkoncernens
externa skuld, har dirmed en stor paverkan pa
bolagets finansiella kostnader. Den genomsnittliga
rintebindningstiden (durationen) fér rintan var
per 31 december 1,85 ar och kommunkoncernens
rinteprognos pekar pd fortsatt laga rintor under
2021 varfor rinterisken bedoms vara lag.

HALLBARHETSRAPPORT

[ enlighet med édrl 6 kap 11§ har AB Svenska
Bostider valt att uppritta den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten som en frin arsredovisningen avskild
rapport. Hallbarhetsrapporten har 6verlimnats till
revisorn samtidigt som arsredovisningen. Hallbar-
hetsrapporten dterfinns pa sidorna 3—43 i detta
dokument.

UTSIKTER FOR 2021

Ett viktigt utvecklingsarbete 4r att gora bola-
gets verksamhet d4n mer hallbar, ur sivil socialt,
ckologiskt som ur ett ekonomiskt perspektiv. Ett
identifierat fokusomrade for 2021 4r att fortsitta
forbattra bolagets strukturkapital dir ett vikeigt
arbete blir att sikerstilla gemensamma arbetssitt
och stindiga forbittringar inom ramen for vart led-
ningssystem Verksamt. Ett annat prioriterat arbete
ar att paborja implementeringen av Stockholms
stads nya miljo- och klimatprogram, samt fortsatt
arbete for att bidra till malen i Agenda 2030. Ytter-
ligare ett prioriterat arbete dr att fortsitta stirka
bolagets ekonomi.

I mitten av 2020 fattade bolagets styrelse beslut
om att ge vd i uppdrag att avyttra Villingby Cen-
trum och uppdraget har pa grund av pandemin
forlingts till 2021. Ett fortsatt arbete med ombild-
ningar till bostadsrittsféreningar kommer att fort-
sitta under 2021.

Hyrorna for 2021 ir inte firdigférhandlade.
Utifran den principoverenskommelse som teck-
nats med Hyresgistforeningen i Stockholm fort-
satter arbetet med att tillsammans hitta formerna
for Stockholmshyra.

Nyproduktionstakten kommer de nirmaste
aren ligga pa ungefir 200 nya ligenheter per ar
och bolaget fortsitter arbeta aktivt med att soka
markanvisningar och utveckla det egna bestindet
i syfte att bygga nya bostider.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans férfogande star:

Balanserad vinst

Arets resultat

10 621 539 626
111104 003

SUMMA

Styrelsen och verkstdllande direktoren foreslar att vinstmedlen
disponeras enligt foljande:

Till aktieagarna utdelas
| ny rakning balanseras

10 732 643 629

5914 800
10 726 728 829

SUMMA:

10 732 643 629
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STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE
FORESLAGEN VINSTDISPOSITION

Koncernens egna kapital har beriknats genom till-
limpning av forvirvsvirdemetoden. Moderbola-
gets egna kapital redovisas i enlighet med Arsredo-
visningslagen och BFNAR 2012:1.

Styrelsen finner att full tickning finns for
bolagets bundna kapital efter den féreslagna vinst-
utdelningen, samt att den foreslagna utdelning-
en ir forsvarlig med hinsyn till det som anges i
17 kap 3§ andra och tredje styckena i aktiebolags-
lagen (verksamhetens art, omfattning och risker,
samt konsolideringsbehov, likviditet och stillning
i Ovrigt).

VERKSAMHETENS ART,
OMFATTNING OCH RISKER

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens
egna kapital efter den foreslagna vinstutdelningen

kommer att vara tillrickligt stort i relation till
verksamhetens art, omfattning och risker.

KONSOLIDERINGSBEHOV, LIKVIDITET

OCH STALLNING | OVRIGT

Det egna kapitalet i AB Svenska Bostdder uppgar
till 12 555 mnkr och eget kapital i koncernen hin-
forligt till moderforetagets aktiedgare uppgir till
13 422 mnkr.

Den foreslagna utdelningen kommer inte att
paverka bolagets och koncernens formaga att i ritt
tid infria sina betalningsforpliktelser.

Styrelsen har overvigt alla 6vriga kinda for-
hallanden som kan ha betydelse for bolagets och
koncernens ekonomiska stillning och som inte
beaktats inom ramen for det ovan anforda. Dirvid
har ingen omstindighet framkommit som gor att
den foreslagna utdelningen inte framstar som for-
svarlig.
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5 AR | SAMMANDRAG 2020

KONCERNEN 2020 2019 2018 2017 2016
RESULTATRAKNINGAR, mnkr

Hyresintakter 3014 2917 2 765 2 652 2573
Ovriga forvaltningsintakter 104 116 85 132 80
Nettoomsadttning 3118 3033 2850 2784 2 653
Driftkostnader 1463 1470 -1468 1420 -1434
Tomtrattsavgalder -153 -143 -137 -136 -137
Fastighetsskatt -86 -87 -76 -83 -86
Driftnetto 1416 1333 1169 1145 996
Av- och nedskrivning av fastigheter -1 153 -828 -759 717 -702
BRUTTORESULTAT 263 505 410 428 294
Centrala administrations- och

forsaljningskostnader -78 -84 -83 -77 -73
Resultat vid avyttring av fastigheter -2 -1 -2 -10 0
RORELSERESULTAT 184 420 325 341 221
Finansiella intakter 4 3 9 5 3
Finansiella kostnader -113 -113 -123 -129 -123
RESULTAT EFTER

FINANSIELLA POSTER 75 310 211 217 101
Skatt -20 -70 -38 -62 -58
ARETS RESULTAT 55 240 173 155 43
Hanforligt till

Moderforetagets aktieagare 50 237 170 147 45
Minoritetsintresse 5 3 3 8 -2
OPERATIVT RESULTAT 75 307 211 217 156
BALANSRAKNINGAR, mnkr

Immaterialla anlaggningstillgangar 75 0 0 0 0
Materiella anlaggningstillgangar 28901 28354 27155 25374 23620
Finansiella anlaggningstillgangar 33 35 37 40 42
Omsattningstillgangar 121 124 209 259 113
SUMMA TILLGANGAR 29130 28513 27401 25673 23775
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KONCERNEN 2020 2019 2018 2017 2016
Eget kapital 13422 13379 13150 12990 12852
Minoritetsintresse 38 33 31 27 20
Avsattningar 505 615 631 639 603
Langfristiga skulder 0 0 0 0 0
Kortfristiga skulder 15165 14486 13589 12017 10300
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 29130 28513 27401 25673 23775
Kapital

Justerat eget kapital 47123 44413 41644 39826 35678
Bedomt verkligt varde fastigheter 68290 64394 60327 57039 49414
FASTIGHETSUPPGIFTER, 20-12-31

Antal lagenheter 27474 27178 26729 26512 26088
Antal lokaler 4181 4162 4109 4102 4016
Antal bilplatser 10308 10236 10328 10326 10782
Summa uthyrningsobjekt 41963 41576 41166 40940 40886
Yta bostader, 1000-tal kvm 1814 1794 1772 1757 1736
Yta lokaler, 1000-tal kvm 543 544 542 539 520
Yta bilplatser, 1000-tal kvm 148 147 148 148 155
Summa vyta, 1000-tal kvm 2 505 2 485 2462 2444 2411
INVESTERINGAR, BOKFORDA VARDEN,

mnkr

Fastighetsforvarv inkl mark 1 0 0 0 116
Nyproduktion 1049 1148 1098 890 878
Om- och tillbyggnad 802 924 1448 1580 1541
Ovriga investeringar 10 20 14 25 13
Summa investeringar 1862 2092 2560 2 495 2 548
Fastighetsforsaljningar, bokforda varden 0 2 0 0 0
NYCKELTAL (%)

Lonsamhet

Overskottsgrad 43,5 41,7 39,2 38,2 35,6
Fastigheternas direktavkastning 5,2 5,0 4,7 4,7 4,7
Avkastning eget kapital 04 1.8 1,2 1.3 0,6
Avkastning totalt kapital 0,7 15 1,3 14 1,0
Avkastning justerat totalt kapital 0,3 0,6 0,5 0,6 0,5

KONCERNEN 2020 2019 2018 2017 2016
Finansiering

Soliditet 46,2 47,0 48,1 50,7 54,1
Justerad soliditet 65,5 65,4 65,2 66,3 67,3
Belaningsgrad bokfort varde 56,4 54,6 52,8 49,2 46,5
Belaningsgrad bedémt verkligt varde 21,0 21,1 20,8 19,5 19,0
Rantetackningsgrad, ggr 1,7 3,7 2,7 2.7 1,8
Forvaltning

Vakansgrad, bostader 0,3 01 01 01 01
Vakansgrad, lokaler 4,8 4,3 4,0 5,6 6,5
Vakansgrad, bilplatser 26,2 19,0 18,3 21,6 27,0
Omflyttning, bostader 13,0 9,4 8,5 8,5 9,7
Hyresintakter bostader, kr/kvm 1329 1297 1258 1227 1 206
Hyresintakter, lokaler, kr/kvm 1290 1257 1201 1155 1151
Driftkostnad, kr/kvm 623 633 637 623 638
Centrala administrations- och

forsaljningskostnader, kr/kvm 33 36 36 34 32
Personal

Arsanstallda 287 288 277 267 263
Personalomsattning, % 119 8,6 10,2 6.8 8.1
Sjukfranvaro, % 54 4,8 5 4,5 5
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DEFINITIONER

RESULTATRAKNING

Driftnetto

Hyresintikter och 6vriga intakter minus kostnader
for drift inklusive reparationer, tomtrittsavgilder
och fastighetsskatt.

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

KAPITAL

Justerat eget kapital

Synligt eget kapital plus bedomt 6vervirde fastig-
heter minus uppskjuten skatt pa bedomt 6vervirde.

Bedomt verkligt varde

Extern virdering gors, exklusive AB Stadsholmen
dir intern virdering gors. Datschas virderingsmo-
dell har anvints dir fastighetsdgaren har lagt in
och ansvarat for korrekthet avseende fastighets-
specifik information som befintliga hyror, areor
och mediakostnader. Svefa levererar schabloner for
ovriga drift- och underhillskostnader samt direkt-
avkastningskrav. Svefa gor ocksa en dvergripande
kontroll av fastighetsinformationen. Varje fastig-
het har bedémts var for sig.

LONSAMHET

Overskottsgrad

Driftnetto minus 6vriga intikter i férhallande till
hyresintikter netto.

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto minus 6vriga intikter i férhallande till
fastigheternas genomsnittliga bokforda virde.

Avkastning eget kapital

Resultat fore dispositioner och skatt minus minori-
tetsandelar med avdrag for schablonskatt 21,4 pro-
cent i forhédllande till genomsnittligt synligt eget
kapital.

Avkastning totalt kapital

Resultat fore dispositioner och skatt plus finansiella
kostnader i forhallande till genomsnittlig balans-
omslutning.

Avkastning justerat totalt kapital

Resultat fore dispositioner och skatt plus finansiella
kostnader i férhallande till genomsnittlig balansom-
slutning plus genomsnittliga 6vervirden.

FINANSIERING

Soliditet

Synligt eget kapital inklusive minoritet i férhallande
till balansomslutningen.
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Justerad soliditet

Justerat eget kapital inklusive minoritet i forhal-
lande till balansomslutning plus 6vervirde fastig-
heter.

Belaningsgrad bokfort varde
Lan i forhallande till bokfort virde fastigheter.

Belaningsgrad bedémt verkligt varde
Lan i forhallande till bedomt verkligt virde fastig-
heter.

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

FORVALTNING

Vakansgrad

Outhyrt i forhillande till grundhyra inklusive index
hyresintikter, brutto.

Omflyttning

Antal omflyttningar i bostadsbestandet i forhal-
lande till antal bostider, inklusive kategoribosti-
der. Fran 2018 exkluderas nyproduktion som fir-
digstillts under innevarande ar.

Bostadshyra, kr/kvm
Bostadshyror dividerat med vigd bostadsyta.

Lokalhyra, kr/kvm
Lokalhyror dividerat med vigd lokalyta.

Driftkostnad, kr/kvm
Kostnader dividerat med vigd totalyta exklusive

bilplatser.

Centrala administrations- och
forsaljningskostnader, kr/kvm

Centrala administrations- och forsiljningskostnader
dividerat med vigd totalyta exklusive bilplatser.

FORKORTNINGAR

Forkortningarna tkr, mnkr och mdkr anvinds for
tusen kronor, miljoner kronor och miljarder kronor.

PERSONAL

Arsarbetare

Omrikning av arbetad tid till helarsarbetare med
tillimpning av faktiskt arbetad tid.
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Koncernens resultatrakning, mnkr

2020-01-01 2019-01-01
mnkr Not -2020-12-31 -2019-12-31
Hyresintakter 3 3014 2917
Ovriga forvaltningsintakter 3 104 116
Nettoomsadttning 3118 3033
Driftkostnader 4 -1 463 -1 470
Tomtrattsavgalder -153 -143
Fastighetsskatt -86 -87
Driftnetto 1416 1333
Av- och nedskrivning av fastigheter 5 -1 153 -828
BRUTTORESULTAT 263 505
Centrala administrations- och 6 -78 -84
forsaljningskostnader
Resultat vid avyttring av materiella 7 -2 -1
anlaggningstillgangar
RORELSERESULTAT 8 184 420
Finansiella intakter 9 4 3
Finansiella kostnader 10 -113 -113
RESULTAT EFTER 75 310
FINANSIELLA POSTER
Skatt pa arets resultat 12 -20 -70
ARETS RESULTAT 55 240
Hanforligt till
Moderforetagets aktieagare 50 237
Minoritetsintresse 5 3
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KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNING

Hyresintakter
Hyresintakterna under 2020 uppgick till 3 014
(2917) mnkr.

Nyproduktion av bostadsfastigheter innebar 6kade
hyresintdkter med cirka 42 mnkr. I 6vrigt 6kade
hyresintikterna med 55 mnkr eller 1,9 (4,5) procent.

For bostider innebar hyres6verenskommelsen
under aret en hojning med i genomsnitt 1,9 procent
frin 1 januari f6r bade moderbolaget och dotterbola-
get Stadsholmen. Forra dret var hojningen i genom-
snitt 2,3 procent fran 1 januari. Denna hojning inne-
bar okade intikter med cirka 43 mnkr jimfort med
foregiende ar.

Till foljd av ombyggnader har hyresintikterna
fran bostidder hojts med cirka 5 mnkr.

Lokalhyresintikterna har brutto 6kat med cirka
20 mnkr. Det forklaras av indexforindringar samt
hojningar i samband med nyteckning och kon-
traktsomsittning, tillkommande omsittnings-
hyror och fastighetsskattetillagg.

Bilplatsintikterna har brutto 6kat med cirka
6 mnkr. En indexjustering av bilplatshyror skedde
1 jan 2020,

Hyresbortfall pa grund av ombyggnad har mins-
kat med cirka 15 mnkr jimfort med foregiende ar,
vilket fraimst 4r kopplat till ombyggnadsprogrammet
pa Jarva. Hyresrabatter avseende lokaler har diremot
okat med cirka 19 mnkr frimst beroende pa rabatter
till lokalhyresgister med anledning av pandemin.

Vakansgraden for lagenheter har under aret i
genomsnitt uppgatt till 0,3 (0,1) procent.

Vakansgraden for lokaler har i genomsnitt upp-
gate till 4,8 (4,3) procent. Vakansgraden for bilplat-
ser har i genomsnitt uppgatt till 26,2 (19,0) procent.
Okningen beror frimst pA att bilplatser tomtstillts
infér ombyggnader.

Ovriga intakter har minskat med 12 mnkr jim-
fort med foregaende ar. Effekten forklaras bland

annat av skillnader i forsikringsersittningar.

Driftkostnader
Driftkostnaderna blev 1463 (1 470) mnkr.

En underindelning av driftkostnaderna framgar
av tabell pa sidan 52. Enskilda kostnadsslag kom-
menteras nedan utifran kronor per kvadratmeter.

Kostnaderna for fastighetsskotsel inkluderar
personalkostnader for bovirdar, kostnader for eget
material samt kopta tjanster for stdidning, sotning,
snorojning med mera. Dessutom ingar kostnader
for fastighetstorsikringar, kabel-tv och forhand-
lingsersattningar. Kostnaderna for fastighetsskot-
sel har 6kat med 1 kr/kvm jamfort med foregaen-
de ar. Det avser bland annat forsikringskostnader,
kostnader for sotning och obligatorisk ventilations-
kontroll.

Kostnader for reparationer blev 1 kr/kvm hogre
an foregiende ar. Reparationskostnaderna belas-
tas inte med kostnader for egen personal, da dessa
huvudsakligen utfor fastighetsskotsel. Kostnader-
na innefattar bade akuta och planerade reparatio-
ner samt kostnader for forgivesprojektering. Kost-
nader for forgivesprojektering har okat jaimfort
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med foregiende dr, medan kostnader f6r underhall
i ligenheterna minskat nagot.

Virmekostnaderna har minskat med 6 kr/kvm
jaimfort med foregiaende ar. Den normalarskorri-
gerade forbrukningsnivain minskade nagot jim-
fort med foregiende ar och det har ocksd varit
ett varmare klimat. Kostnader for el, vatten och
sophimtning har dock 6kat nigot. Vi har haft
pris och taxedkningar, men ocksa viss 6kning av
vattenférbrukningen och sophimtningsvolymer.

Lokal administration inkluderar personalkost-
nader for anstillda pa distrikten (exklusive bovir-
dar) och de funktioner pa huvudkontoret, som
inte ar rena ledningsfunktioner, samt kostnader
tillhorande lokaler, I'T-kostnader och 6vriga admi-
nistrativa kostnader. Aven kostnader fér kund- och
hyresforluster ingar. Kostnaderna har minskat med
11 kr/kvm jaimfort med foregiende ar. Det avser
bland annat minskade kostnader for I'T-drift, kon-
sulter och pensionspremier.

Tomtrattsavgalder och fastighetsskatt
Tomtrittsavgilder och arrenden uppgick till 153
(143) mnkr, vilket forklaras av dndrade avgilds-
nivier pa befintliga tomtrittskontrakt, men dven
av tillkommande kontrakt for nya fastigheter.

Kostnaderna for fastighetsskatt blev 86 (87) mnkr.
Den kommunala fastighetsavgiften pd bostider
okade fran 1 377 kr/lagenhet till 1 429 kr/lagenhet.
Samtidigt har vissa taxeringsvirden gillande lokaler
justerats.

Driftnetto
Driftnettot blev 1 416 (1 333) mnkr. Intikterna
har 6kat inom samtliga kategorier och driftkostna-
derna uppvisar en mindre minskning jamfort med
foregiende ar.

Overskottsgraden har dkat jamfort med ar 2019,
vilket ocksa giller direktavkastningen pa bokforda
virden.

Av- och nedskrivning av fastigheter
Fastigheterna har delats in i femton olika kompo-
nenter, dir de olika komponenternas avskrivnings-
tid varierar utifran olika forbrukningstid. Vid utbyte
av komponent ses atgirden som en investering
och aktiveras i balansrikningen. I férekomman-
de fall utrangeras den utbytta komponenten. Vissa
beloppsgrinser tillimpas for att aktivering ska ske.
Beloppsgrinser varierar utifran fastighetens storlek.
Atgirder under beloppsgrinsen kostnadsfors direkt.

Kostnaderna fér av- och nedskrivning blev
1 153 (828) mnkr. Under 2020 gjordes nedskriv-
ningar med totalt 284 mnkr fér 12 fastigheter,
varav 220 mnkr avsig lokalfastigheter i Villingby
Centrum. Virderingen har paverkats av pandemin.
2019 gjordes nedskrivningar med totalt 50 mnkr
i moderbolaget och dotterbolaget Stadsholmen.
[ moderbolaget gjordes under 2019 ocksi en
aterforing av tidigare gjord nedskrivning med
36 mnkr. I 6vrigt har aktivering av omfattande
ny- och ombyggnadsinvesteringar lett till 6kade
avskrivningar med 52 mnkr.
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Centrala administrations-
och forsaljningskostnader
Central administration och férsiljning bestar av
kostnader for vd och ledningsfunktionerna for eko-
nomi, HR, fastighetsutveckling och férvaltning.
Dessutom ingar kostnader for kommunikations-
enhet, marknadsforing och kostnader for styrelse-
och revisionsarvoden.

De centrala administrations- och forsiljnings-
kostnaderna blev 78 (84) mnkr. Detta forklaras
frimst av minskade marknadsféringskostnader.

Resultat vid avyttring av fastigheter

Resultat vid avyttring av fastigheter uppgick till
-2 (-1) mnkr och avser utrangering av fastighets-
komponenter som ersatts av nya.

Finansiella poster

Koncernens finansnetto blev -109 (-110) mnkr.
Effekter av en ldgre rinteniva, dir snittrintan

minskat med cirka 0,06 procentenheter, motverkas

av 0kade rintekostnader till f6ljd av ett 6kat upp-

laningsbehov kopplat till den omfattande investe-

ringsverksamheten.

Resultat efter finansiella poster

Resultatet efter finansiella poster blev 75 (310) mnkr.
Det minskade resultatet jimfort med foregaende ar
beror frimst pa genomforda nedskrivningar.

mnkr kr/kvm  mnkr kr/kvm

Vakansgrad % - arstotal 2020 2019 Driftkostnader 2020 2020 2019 2019
Fastighetsskotsel 330 141 325 140
Bostader 0,3 01 Reparationer 343 146 336 145
Lokaler 4,8 4,3 Vattenkostnader 66 28 61 26
Bilplatser 26,2 19,0 El och kyla 77 33 74 32
Varmekostnader 240 102 250 108
mnkr kr/kvm  mnkr kr/kvm Extern sophamtning 54 23 49 21
Intakter 2020 2020 2019 2019 Lokal administration 333 142 355 153
Bostader inkl tillval 2396 1329 2308 1297  Avskrivningar maskiner
Lokaler 703 1290 682 1257  Ochinventarier c0 9 c0 9
Bilplatser 71 483 65 440 Totalt 1463 623 1470 633
Outhyrt -50 -20 -36 -15 o _
Hyresbortfall och rabatter -106 -43 -102 -41 Centr_gla"a_dr_nlnlstratlons-
o och forsaljnings- mnkr kr/kvm  mnkr kr/kvm
Totalt hyresintakter 3014 1208 2917 1181 kostnader kr/kvm 2020 2020 2019 2019
Ovriga intakter 104 4c 116 47 Personalkostnader 48 21 42 18
Totalt intakter 3118 1250 3033 1228 Marknadsforing och
information 20 8 27 12
eriga konsultkostnader 5 2 8 3
Ovriga centrala adm
kostnader 5 2 7 3
Totalt 78 33 84 36
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Koncernens balansrakning, mnkr

mnkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 13 75 0
Summa immateriella anlaggningstillgangar 75 0
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 25414 24 911
Inventarier 15 240 251
Pagaende ny- och ombyggnader 16 3 247 3192
Summa materiella anldggningstillgangar 28 901 28 354
Finansiella anlaggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 12 9 9
Andra finansiella anlaggningstillgangar 18 24 26
Summa finansiella anlaggningstillgangar 33 35
Summa anlaggningstillgangar 29 009 28 389
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 19 23 25
Aktuell skattefordran 0 1
Ovriga fordringar 20 15 19
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 21 83 /9
Summa kortfristiga fordringar 121 124
Kassa och bank 0 0
Summa omsattningstillgangar 121 124
SUMMA TILLGANGAR 29 130 28 513
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mnkr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 22

Aktiekapital; 15 190 000 aktier 1519 1519
Ovrigt tillskjutet kapital - -
Annat eget kapital inklusive arets resultat 11 903 11 860
Eget kapital hanforligt till

moderforetagets aktiedgare 13 422 13 379
Minoritetsintresse 38 33
Summa eget kapital 13 460 13412
Avsattningar

Avsattning till pensioner och

liknande forpliktelser 24 0 -
Uppskjuten skatteskuld 12 490 540
Nedskrivning 24 15 75
Summa avsattningar 505 615
Langfristiga skulder

Langfristiga skulder 0 0
Summa langfristiga skulder 0 0
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 312 368
Ovriga kortfristiga skulder 25 14 399 13 638
Upplupna kostnader och forutbetalda

intakter 26 454 480
Summa kortfristiga skulder 15 165 14 486
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 130 28 513
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Koncernens forandring av eget kapital, mnkr

Ovrigt Annat eget
tillskjutet kapital inkl. Minoritets-

Aktiekapital kapital arets resultat intresse Totalt
Ingdende balans 2019-01-01 1519 0 11 631 30 13 180
Lamnad utdelning 0 0 -9 0 -9
Arets resultat 0 0 237 3 240
Utgaende balans 2019-12-31 1519 0 11 860 33 13 413
Lamnad utdelning 0 0 -9 0 -9
Aktieagartillskott 0 0 3 0 3
Arets resultat 0 0 50 5 55
Utgaende balans 2020-12-31 1519 0 11 903 38 13 460
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Koncernens kassaflodesanalys, mnkr

2020-01-01 2019-01-01
mnkr -2020-12-31 -2019-12-31
LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 75 310
Justering for poster som inte ingar i
kassaflodet 1182 848
Betald skatt -43 31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 1214 1189
Kassaflode fran forandringar
av rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 3 11
Forandring av rorelseskulder -80 -149
Kassaflode fran den
Iopande verksamheten 1137 1051
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i immateriella
anlaggningstillgangar -79 0
Investeringar i materiella
anlaggningstillgangar -1 782 -2 092
Fdrsaljning av materiella
anlaggningstillgangar 0 5
Avyttring av finansiella tillgangar 1 0
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -1 860 -2 087
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2020-01-01 2019-01-01
mnkr -2020-12-31 -2019-12-31
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Aktieagartillskott 3 0
Utdelning -9 -9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -6 -9
PERIODENS KASSAFLODE -729 -1 045
Likvida medel vid arets bérjan inkl koncernkonto -13 612 -12 567
Likvida medel vid arets slut inkl koncernkonto -14 341 -13 612
1. Justering for poster som inte ingar
i kassaflodet
Av- och nedskrivningar 1233 847
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 6 4
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 0
Forandring i avsattning pension 0 -3
Ovriga avsattningar -57 0
Summa 1182 848
2. Investeringar
Forvarvad mark 1 0
Investering i fastigheter 1768 2071
Ovriga investeringar 14 21
Summa 1782 2 092
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Moderforetagets resultatrakning, mnkr

2020-01-01 2019-01-01
mnkr Not -2020-12-31 -2019-12-31
Hyresintakter 3 2 676 2 582
Ovriga férvaltningsintakter 3 82 98
Nettoomsattning 2 758 2 680
Driftkostnader 4 -1 282 -1 286
Tomtrattsavgalder -122 -115
Fastighetsskatt -67 -68
Driftnetto 1287 1211
Av- och nedskrivning av fastigheter 5 -1 111 -/68
BRUTTORESULTAT 176 443
Centrala administrations-
och forsaljningskostnader 6 -77 -84
Resultat vid avyttring av
anlaggningstillgangar 7 - 3
RORELSERESULTAT 8 99 362
Finansiella intakter 9 11 11
Finansiella kostnader 10 -113 -113
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -3 260
Bokslutsdispositioner 11 150 7
RESULTAT FORE SKATT 147 267
Skatt pa arets resultat 12 -36 -61
ARETS RESULTAT 111 206
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Moderforetagets balansrakning, mnkr

mnkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 13 75 -
Summa materiella anldggningstillgangar 75 0
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 23 987 23722
Inventarier 15 22 30
Pagaende ny- och ombyggnader 16 3191 2 861
Summa materiella anldggningstillgangar 27 200 26 613
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 17 20 20
Andra finansiella anlaggningstillgangar 18 24 25
Summa finansiella anlaggningstillgangar 44 45
Summa anlaggningstillgangar 27 319 26 658
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 19 16 18
Aktuell skattefordran 0 1
Fordringar hos koncernforetag 998 962
Ovriga fordringar 20 6 3
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 21 63 68
Summa kortfristiga fordringar 1083 1 052
Kassa och bank - -
Summa omsattningstillgangar 1083 1052
SUMMA TILLGANGAR 28 402 27 710
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mnkr Not 2020-12-31 2019-12-31
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 10 621 10422
Arets resultat 111 206
Summa fritt eget kapital 10 732 10 628
Summa eget kapital 12 555 12 451
Obeskattade reserver 23 452 578
Avsattningar

Avsattning till pensioner och liknande

forpliktelser 24 - -
Uppskjuten skatteskuld 12 256 290
Nedskrivning 24 15 -
Summa avsattningar 271 290
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 285 334
Aktuell skatteskuld 26 -
Skulder till koncernforetag 2 2
Ovriga kortfristiga skulder 25 14 405 13629
Upplupna kostnader och forutbetalda

intakter 26 406 426
Summa kortfristiga skulder 15 124 14 391
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 402 27 710
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Moderforetagets forandring av eget kapital, mnkr

BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL

Aktie- Uppskriv- Reservfond Balanserat Arets Totalt

kapital ningsfond resultat resultat
Ingaende balans 2019-01-01 1519 0 304 10 295 136 12 254
Overforing resultat foregdende ar 0 0 0 136 -136 0
Lamnad utdelning 0 0 0 -9 0 -9
Arets resultat 0 0 0 0 206 206
Utgdende balans 2019-12-31 1519 0 304 10 422 206 12 451
Overforing resultat féregdende ar 0 0 0 206 -206 0
Lamnad utdelning 0 0 0 -9 0 -9
Aktieagartillskott 0 0 0 3 0 3
Arets resultat 0 0 0 0 111 111
Utgaende balans 2020-12-31 1519 0 304 10 622 111 12 555
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Moderforetagets kassaflodesanalys, mnkr

2020-01-01 2019-01-01
mnkr -2020-12-31 -2019-12-31
LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster -3 260
Justering fOr poster som inte ingar
| kassaflodet 1127 773
Betald skatt -43 25
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 1081 1 058
Kassaflode fran forandringar av
rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -8 1
Forandring av rorelseskulder -68 -139
Kassaflode fran den
Iopande verksamheten 1 005 920
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i immateriella
anlaggningstillgangar -/9 0
Investeringar i materiella
anlaggningstillgangar -1 693 -1 961
Forsaljning av materiella
anlaggningstillgangar 0 5
Avyttring av finansiella tillgangar 1 0
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -1771 -1 956
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Aktieagartillskott 3 0
Utdelning -9 -9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -6 -9
PERIODENS KASSAFLODE -772 -1 045
Likvida medel vid arets borjan inkl
koncernkonto -13 612 -12 567
Likvida medel vid arets slut inkl
koncernkonto -14 384 -13 612
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2020-01-01 2019-01-01
mnkr -2020-12-31 -2019-12-31
1. Justering for poster som inte ingar i
kassaflodet
Av- och nedskrivningar 1105 776
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 4 0
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 0 0
Forandring i avsattning pension 0 -3
Ovriga avsattningar 18 0
Summa 1127 773
2. Investeringar
Forvarv av mark 1 0
Investering i fastigheter 1 687 1949
Ovriga investeringar 5 12
Summa 1693 1961
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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 4r Box 95, 162 12 Villingby.

AB Svenska Bostider dr dotterbolag till
Stockholms Stadshus AB, organisationsnummer
556415-1727, med site i Stockholm. Stockholms
Stadshus AB upprittar koncernredovisning.

Koncernens resultat- och balansrikning samt
moderbolagets resultat- och balansrikning kom-
mer att faststillas pa ordinarie arsstimma.

NOT 2

Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Bokforingsnimndens
allminna rad BFNAR 2012:1 (K3). For rakenskaps-
ar 2020 har bolaget valt att tillimpa BFNAR 2020:1.
Vissa redovisningsfragor med anledning av corona-
viruset och di redovisat hyresrabatter i den period
som rabatten avser. Redovisningsprinciperna ir for
ovrigt oforindrade i jimforelse med foregiende ar

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgingar redovisas till
anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar samt med tilligg
for eventuella uppskrivningar. Samtliga avskriv-

ningar sker linjirt. Utgifter for forbittringar av
tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niva,
okar tillgangens redovisade virde, medan utgifter
for reparation och underhall redovisas som kost-
nader i den period de uppkommer. Rinteutgifter
hinforliga till ny-, till- eller ombyggnadsprojekt
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

Hyresgastanpassning  Hyreskontraktets loptid

Ovrigt 25 ar
Inventarier 5ar
Bredband 30 ar

*300 respektive 50 ar avser
dotterbolaget AB Stadsholmen
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Fordringar

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

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar AB  Svenska
Bostider och samtliga bolag dir moderbolaget vid
arsskiftet direkt eller indirekt innehade mer 4n
50 procent av rostetalet eller pa annat sitt har ett
bestimmande inflytande.

Svenska Bostdders koncernredovisning upprittas
enligt forvirvsmetoden. Det innebir att anskaft-
ningsvirdet for aktier i dotterbolag elimineras mot
det egna kapitalet som fanns i respektive bolag vid
forvirvstillfallet. Dotterbolagens intjinade vinst-
medel inriknas i koncernens egna kapital endast
till den del de intjinats efter den tidpunkt da
dotterbolaget forvirvades. I koncernredovisningen
behandlas obeskattade reserver dels som uppskju-
ten skatteskuld och dels som bundet eget kapital.

Skillnaden mellan anskaffningsvirdet for akei-
erna och dotterbolagens egna kapital redovisas
som Overvirden pa byggnader och mark. Skatte-
effekterna redovisas som uppskjuten skattefordran
respektive uppskjuten skatteskuld.

Pa byggnadernas o6vervirde gors avskrivning
linjart 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 forhillande till
dgd andel av arets vinst samt fritt och bundet eget

kapital.

Narstaende och ndrstaendetransaktioner
Koncernen star under ett bestimmande inflytande
fran Stockholms Stadshus AB.

Hirutover har moderforetaget nirstienderela-
tioner som innefattar ett bestimmande inflytande
pa sina dotterforetag,

Transaktioner mellan nirstiende avseende varor
och tjidnster 4r prissatta pd marknadsmissiga vill-
kor. Se not 3.

Koncernbidrag
Limnade och erhallna koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrikningen.

Intakter
Hyresintikter redovisas i den period uthyrningen
avser. Forskottsbetalda hyresintikter redovisas som
ovrig kortfristig skuld. Ersittningar i samband med
uppsigning av hyresavtal i fortid intakestors direkt
om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgisten.
Ovriga intikter intikesfors i den period de upp-
Star.
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Pensioner

KAP-KL

Svenska Bostider foljer pensionsavtalet KAP-KL

for tjinstepersoner fodda 1985 eller tidigare. Detta

ar en avgifts- och formansbestimd dlderspension.
Betalningar gors lopande arsvis/halvarsvis till

den avgiftsbestimda delen med 4,5 procent av

l[6nesumman upp till 30 inkomstbasbelopp. Pa

[6nedelar 6ver 7,5 inkomstbaspelopp gors dven

betalning till en férmansbestimd dlderspension.

AKAP-KL

Svenska Bostider foljer pensionsavtalet AKAP-
KL for tjanstepersoner fodda 1986 eller senare.
Avgiften ir 4,5 procent av den pensionsgrundande
halvarslonen upp till 3,75 inkomstbasbelopp, och
30 procent av den pensionsgrundande halvars-
[6nen som Gverstiger 3,75 inkomstbasbelopp upp

till 15 inkomstbasbelopp.

SAF-LO avtalspension

For fastighetsanstillda foljer bolaget avtalspensi-
on SAF-LO. Aven hir ir premien uppdelad i tva
delar. Upp till 7,5 inkomstbasbelopp dr premien
4,5 procent pa lonesumman och for lonedelar over
7,5 inkomstbasbelopp 4r premien 30 procent.

Pensionskostnaderna belastar resultatrikningen i
den takt de intjdnas.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som
ska betalas eller erhallas aktuellt ar, justeringar
avseende tidigare ars aktuella skatt samt forind-
ringar i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar
sker till nominella belopp och gors enligt de skattereg-
ler och skattesatser som ir beslutade eller som 4r avise-
rade och med stor sikerhet kommer att faststillas.

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrik-
ningsmetoden pi alla temporira skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skattemissiga
virden pa tillgingar och skulder. De temporira
skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom
skillnader mellan bokféringsmissiga och skatte-
missiga virden pa fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdrags-
gilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det ir sannolikt att
dessa kommer att medfora ligre skatteutbetal-
ningar i framtiden.

[ juridisk person redovisas den uppskjutna skatte-
skulden pa obeskattade reserver som en del av obe-
skattade reserver. I koncernredovisningen delas
diremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten
skatteskuld och bundet eget kapital.

Uppskjuten skatteskuld beriknas med 20,6 pro-
cent for den del som beriknas realiseras 2021 eller
senare. Uppskjuten skatt for periodiseringsfonder
beriknas med 22 procent.
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Verkligt varde forvaltningsfastigheter
Marknadsvirdet baseras pd en extern virdering
av fastigheterna i Svenska Bostider inklusive de
kommersiella fastigheterna i Villingby Centrum,
samt en intern virdering av Stadsholmens bestand.
Virdena grundar sig pa beddmningar av marknads-
missiga avkastningskrav dir varje enskild fastighet
har bedomts for sig. Ett avkastningskrav asitts res-
pektive fastighets driftéverskott vid kalkylperiodens
slut. Detta 4dr baserat pa analyser och genomforda
transaktioner. Faktiska drift- och underhallskost-
nader justeras i kalkylen till den niva fastighetsvir-
deringsforetagen bedémer som marknadsmissig,
sa kallad normalanpassning. Aktuella hyresnivaer,
tomtrittsavgilder och fastighetsskatt anvinds i kal-
kylen. Avkastningskrav mellan 0,90 och 7,80 pro-
cent har anvints beroende pa fastighetens lige.

Nedskrivningar

De redovisade virdena for koncernens tillgingar
kontrolleras vid varje balansdag for att utrona om det
finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om
nagon sidan indikation finns, beriknas tillgdngens
atervinningsvirde som det hogsta av nyttjandevir-
det och nettoférsiljningsvirdet. Nedskrivning gors
om atervinningsvirdet understiger det redovisade
virdet. Vid berikning av nyttjandevirdet diskonte-
ras framtida kassafloden till en rintesats fore skatt
som ar tankt att beakta marknadens bedomning av

riskfri rinta och risk forknippad med den specifika

tillgdngen. En nedskrivning reverseras om de skal
som foranledde nedskrivningen inte lingre giller.

Leasingavtal

Svenska Bostdder har ett fatal leasingavtal. Same-
liga leasingavtal redovisas som operationella vilket
innebdr att de kostnadstors lopande. Bolaget ir
leasegivare avseende alla hyresavtal for lokaler och
bostidder samt garage- och bilplatser. Hyresavtalen
redovisas som operationell leasing vilket innebir
att de intdkestors lopande.

Offentliga bidrag
Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas
som en reduktion av tillgingens anskaffningsvirde.

Finansiella poster
Rinteintikter redovisas i enlighet med eftektiv
avkastning och intikesfors i de perioder intikten
uppstar. Rintekostnader belastar resultatet i den
period till vilken de hinfor sig, oavsett hur de upp-
linade medlen har anvints.

Bokforingsmissiga resultat frin fastighetsfor-
siljningar redovisas vid tilltrdde och skattemissiga
resultat redovisas vid avtalens tecknande.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas och redovisas enligt
den indirekta metoden. Som likvida medel riknas

tillgdngar pa plusgiro och bankkonto.
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Not 3 Koncernen Moderbolaget
Omsadttning, mnkr 2020 2019 2020 2019

Specifikation av nettoomsattning
Hyresintakter

Not 5 Koncernen Moderbolaget

Av- och nedskrivningar, mnkr 2020 2019 2020 2019
Fastigheter, enligt plan 865 814 823 782
Immateriella anlaggningar, enligt plan 4 - 4 -
Nedskrivningar 284 50 284 22
Aterforing nedskrivningar - -36 - -36
Summa av- och nedskrivningar fastigheter 1153 828 1111 768
Inventarier 13 9 12 8
Bredband 11 11 - -
Not 6

Administrations- och forsaljningskostnader

Bostader 2 396 2 308 2 242 2158
Lokaler 703 682 499 483
Bilplatser /1 65 69 63
Avgar outhyrda objekt

Bostader -6 -3 -6 -2
Lokaler -25 -21 -23 19
Bilplatser -19 12 -19 12
Avgar rabatter mm -106 -102 -86 -89
Summa hyresintakter 3014 2917 2 676 2 582
Ovriga férvaltningsintikter

Ovriga intakter 8 103 74 85
Forsakringsersattning 122 13 8 13
Realisationsvinst vid forsaljning av inventarier 0 0 0
Summa ovriga forvaltningsintakter 130 116 82 98

Under 2020 har koncernen kopt varor och tjanster fran moder- och systerféretag for 128 (136) mnkr och salt varor och
tjanster for 52 (68) mnkr. Per 31 december 2020 hade koncernen nettoskulder pa 27 (25) mnkr till moderkoncernen, varav
3 (3) mnkr avsag moderbolaget Stockholms Stadshus AB. Svenska Bostdder-koncernen har daven képt och salt varor och
tjdnster till Stockholms stad. Intakterna avser hyresintakter med 126 (124) mnkr. Kostnaderna som uppgar till 275 (266) mnkr
avser i huvudsak rantekostnader med 112 (113) mnkr, tomtrattsavgadlder och arrenden 153 (143) mnkr. Per 2020-12-31 har
Svenska Bostdder en skuld till Stockholms stads internbank pa 14 384 (13 612) mnkr.

Effekter av covid-19 har paverkat omsattningen med lamnade hyreslattnader motsvarande en niva om 16 mnkr och bolaget
har sokt och erhallit statligt stdd motsvarande 6,5 mnkr.

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

Not 4 Koncernen Moderbolaget

Driftkostnader, mnkr 2020 2019 2020 2019
Fastighetsskotsel 330 325 296 293
Reparationer 343 336 265 252
Vattenavgifter 66 61 60 56
El och gas 77 74 68 65
VVarmekostnader 240 250 218 226
Extern sophamtning 54 49 50 45
Fastighetsadministration 333 355 313 341
Avskrivning inventarier 20 20 12 8
Summa driftkostnader 1463 1470 1282 1286
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Ersattning till revisorer, tkr 2020 2019
Revisionsuppdrag 857 862
Skatteradgivning 119 89
Ovriga tjanster 168 454
Summa 1144 1405
Not 7 Koncernen Moderbolaget

Resultat vid avyttring av anldaggningstillgangar, mnkr 2020 2019 2020 2019
Resultat vid forsaljning/utrangering av fastigheter -2 3 - 3
Resultat vid forsaljning/utrangering av bredband - -4 - -
Summa -2 -1 0 3
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Not 8 Koncernen Moderbolaget

Anstallda och personalkostnader 2020 2019 2020 2019
Antal anstadllda 338 343 316 320
Varav kvinnor 154 163 145 152
Varav man 184 180 171 168
Antal arsarbetare 287 288 267 269

Redovisning av konsfordelning

Styrelsen

Antal kvinnor 6 4 3
Antal man 9 11 4
Foretagsledningen

Antal kvinnor 3 5 3
Antal man 2 2 2
Sjukfranvaro % 5.4 4,8 5,5
Kvinnor 7,5 /.2 7,7
Man 3.7 2,7 3,6
Sjukfranvaro fordelad efter alderskategori, %

29 ar och yngre 3,7 4,4 3,8
30-49 ar 4,8 54 4.8
50 ar och dldre 6,2 4,8 6,2
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Loner och ersattningar 187 177 175
Sociala kostnader 98 89 88
(varav pensionskostnader) 34 32 33

Foretagets utestaende pensionsforpliktelser och ansvarsforbindelser till nuvarande och tidigare
verkstallande direktorer uppgar till 0,2 (0) mnkr.

Koncernens utestaende pensionsforpliktelser och ansvarsforbindelser till nuvarande och tidigare
verkstallande direktor uppgar till 0,2 (0) mnkr.

Loner och andra ersattningar
Styrelse, vd och vice vd 3 3 3
Ovriga anstallda 184 173 172

Loner och villkor for styrelsen och vd
Styrelsens ordforande

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

Ovriga styrelseledaméter

Arvoden till ovriga styrelseledarmoter uppgick i moderbolaget till 0,3 (0,3) mnkr och fordelades mellan

ledamoterna. Arvoden och ersattningar till styrelse uppgick i koncernen till 0,4 (0,4) mnkr.
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4,7
6,9
2,8

4,6
54
4,2

165
83
31

162

Verkstallande direktoren

\V/d Stefan Sandberg har uppburit kontant [6n med 1,5 mnkr.

Vid uppsagning galler en démsesidig uppsagningstid om sex manader. Vid uppsdgning 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
arbetsmarknadens parter. For nagra ledande befattningshavare gors dessutom en I6nevaxling for individuell
avsattning till pension. Uppsdgningstiden for medlemmar i foretagsledningen ar 12 manader fran foretagets
sida och 6 manader fran den anstalldes sida. Avgangsvederlagen varierar motsvarande 6-24 manadsloner

beroende pa befattningshavarens alder.

Not 9 Koncernen Moderbolaget

Finansiella intakter, mnkr 2020 2019 2020 2019
Resultat fran externa aktier och andelar 1 1 1 1
Ranteintakter, koncernforetag - - 7/ 8
Ranteintakter, dvriga 3 2 3 2
Ovriga finansiella intékter - - - -
Summa finansiella intakter 4. 3 11 11
Not 10 Koncernen Moderbolaget

Finansiella kostnader, mnkr 2020 2019 2020 2019
Rantekostnader, moderbolag 112 113 112 113
Rantekostnader, dotterbolag - - 0 0
Ovriga ranteutgifter 0 0 0 0
Summa rantekostnader 112 113 112 113
Kostnader for pantbrev och borgen 0 0 0 0
Summa finansiella kostnader 112 113 112 113

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 dvergripande malsattningen for finansfunktionen ar att tillhandahadlla en
kostnadseffektiv finansiering samt att minimera negativa effekter till féljd av marknadsfluktuationer. Riskhanteringen avser
framst ranterisk. Koncernen har inga Ian eller positioner i utlandsk valuta. All nyupplaning sker med Stockholms stad som

motpart varfor kreditrisken ar begransad.

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om ytterligare begransningar for avdrag for koncerninterna rantor i huvudsyfte att
forhindra kapitalflykt till utlandet med skatteplanering. Skatteverket har tillampat det nya regelverket fran och med ar 2014
vilket for koncernen Stockholm Stadshus ABs bolag inneburit att endast en begransad del av rantekostnaderna till Stockholms
stad ansetts vara avdragsgilla. Bolaget har dnskat en rattslig prévning av ranteavdragen och besluten har darfor éverklagats.
Forvaltningsrattens och kammarrattens domar var i linje med Skatteverkets beslut och under ar 2020 beslutade Hogsta
Forvaltningsdomstolen att inte ge provningstillstand. Vad avser bokslut 2020 har bolaget beddmt samtliga rantekostnader
som avdragsgilla i enlighet med den nya lagstiftning for avdragsbegransning av rantor som galler fran och med ar 2019.
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Not 13 Koncernen Moderbolaget
Immateriella anldggningstillgangar, mnkr 2020 2019 2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan - - - -
Nyanskaffningar, om- och tillbyggnader /9 - 79 -
Avyttringar och utrangeringar - - - -
Vid arets slut 79 - 79 :
Ackumulerade avskrivningar enl plan

Vid arets borjan - - - -
Avyttringar och utrangeringar - - - -
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvérden -4 - -4 -
Vid arets slut -4 : -4 :
Planenligt restvarde vid arets slut 75 - 75 -
Foljande avskrivningstider tillampas for moderbolaget och koncernen vid avskrivning av immateriella
anlaggningstillgangar;

Immateriella tillgangar 15 ar

Not 11 Koncernen Moderbolaget
Bokslutsdispositioner, mnkr 2020 2019 2020 2019
Skillnad mellan bokford avskrivning och avskrivning

enligt plan, inventarier ) ) 18 >
Forandring av periodiseringsfond - - 144 -
Lamnade och erhallna koncernbidrag - - 24 9
Summa bokslutsdispositioner - - 150 7
Not 12 Koncernen Moderbolaget
Skatter, mnkr 2020 2019 2020 2019
Skattekostnader

Aktuell skatt -69 -40 -69 -40
Skatt tidigare taxeringar 1 -3 1 -3
Forandring av uppskjuten skatt

avseende temporara skillnader 50 -27 34 -18
Summa skattekostnader -20 -70 -36 -61
Aktuell skatt

Redovisat resultat fore skatt 75 310 147 267
Skatt 21,4 % (21,4 %) 16 66 31 57
Skatteeffekt av:

Bokforingsmadssiga avskrivningar pa byggnader 183 173 176 167
Ej avdragsgill nedskrivning/aterféring nedskrivning 61 3 61 -3
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 0 0 0
Yrkade direktavdrag -51 -45 -38 -32
Skattemassiga avskrivningar pa byggnader -171 -156 -163 -150
Forandring obeskattade reserver 28 -2 - -
Upprakning av aterford periodiseringsfond 1 - 1 -
Schablonintakt periodiseringsfond 1 1 1 1
Summa aktuell skatt 69 40 69 40
Uppskjuten skattefordran

Fastigheter 9 9 - -
Summa uppskjuten skattefordran 9 9 - -
Uppskjuten skatteskuld

Fastigheter 347 366 256 290
Avskrivningar utover plan 49 47 - -
Periodiseringsfonder 93 127 - -
Summa uppskjuten skatteskuld 489 540 256 290
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Not 14 Koncernen Moderbolaget
Forvaltningsfastigheter, mnkr 2020 2019 2020 2019
Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 32 057 30 238 29989 28 284
Nyanskaffningar, om- och tillbyggnader 1612 1822 1278 1708
Avyttringar och utrangeringar -3 -3 - -3
Vid arets slut 33 666 32 057 31 268 29 989
Ackumulerade avskrivningar enl plan

Vid arets borjan -8 652 -7 918 -7 717 -7 013
Avyttringar och utrangeringar 1 2 0 2
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvérden -/81 -/36 -/45 -/06
Vid arets slut -9 432 -8 652 -8 462 -7 717
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -511 -457 -503 -457
Avyttringar och utrangeringar - - - -
Arets nedskrivning/aterféring nedskrivning -343 -54 -268 -46
Vid arets slut -854 -511 -771 -503
Planenligt restvarde vid arets slut 23 381 22 895 22 035 21 769
Mark

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 891 891 865 865
Arets anskaffningar 1 - 1 -
Avyttringar och utrangeringar - - - -
Planenligt restvarde vid arets slut 892 891 866 865
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Not 15 Koncernen Moderbolaget
Inventarier, mnkr 2020 2019 2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets boérjan 406 395 81 72
Arets anskaffningar 14 21 5 12
Avyttringar och utrangeringar -10 -10 -10 -3
Vid arets slut 410 406 76 81
Ackumulerade avskrivningar enl plan

Vid arets borjan -155 -141 -50 -45
Avyttringar och utrangeringar 5 6 5 3
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvarden -20 -20 -8 -8
Vid arets slut -170 -155 -54 -50
Planenligt restvarde vid arets slut 240 251 22 30

Foljande avskrivningstider tillampas for moderbolaget och koncernen vid avskrivning av inventarier:

Not 14, forts Koncernen Moderbolaget
Forvaltningsfastigheter, mnkr 2020 2019 2020 2019
Markanlaggningar

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 1531 1 396 1 508 1379
Arets anskaffningar 86 135 72 129
Avyttringar och utrangeringar - - - -
Vid arets slut 1617 1531 1580 1508
Ackumulerade avskrivningar enl plan

Vid arets borjan -439 -365 -433 -360
Avyttringar och utrangeringar - - - -
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvérden -/9 -74 -/8 -/3
Aterforing nedskrivning 1 - 1 -
Vid arets slut -519 -439 -512 -433
Planenligt restvarde vid arets slut 1098 1092 1068 1075
Byggnadsinventarier

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 552 525 530 524
Arets anskaffningar 15 27 7 6
Avyttringar och utrangeringar - - - -
Vid arets slut 567 552 537 530
Ackumulerade avskrivningar enl plan

Vid arets borjan -519 -515 -517 -514
Avyttringar och utrangeringar - - - -
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvérden -5 -4 -2 -3
Vid arets slut -524 -519 -519 -517
Planenligt restvarde vid arets slut 43 33 18 13
Bokforda varden

Byggnader 23 381 22 895 22 035 21769
Mark 892 891 866 865
Markanlaggningar 1098 1092 1 068 1075
Byggnadsinventarier 43 33 18 13
Bokfort varde vid arets slut 25 414 24 911 23 987 23722
Verkligt varde

Forvaltningsfastigheter 68 289 64 990 61472 57 594
Taxeringsvdrden

Byggnader 23 449 23 093 21 265 20 946
Mark 4 678 4 814 4627 4763
Tomtratter och arrenden 15540 15517 12 095 12100
Summa taxeringsvarden 43 667 43 424 37 987 37 809
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Tillfalliga byggnader 5-10 ar
Bilar och maskiner 5ar
Inventarier 5ar
Bredbandsnat 30 ar
Datorer 3ar
Not 16 Koncernen Moderbolaget

Pagaende ny- och ombyggnad, mnkr 2020 2019 2020 2019
Vid arets borjan 3192 3106 2 861 2756
Arets investeringar 2004 2232 1 868 2 052
Kostnadsforda investeringar -147 -150 -101 -101
Overfort till byggnader -1612 -1 823 -1 278 -1 709
Overfort till markanlaggningar -86 -135 -72 129
Overfort till byggnadsinventarier -15 -27 -7 -5
Overfort till Immateriella tillgangar -79 - -79 -
Overfort till inventarier -10 11 1 -3
Bokfort varde vid arets slut 3 247 3192 3191 2 861
Offentliga bidrag 5 3 2 3
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Specifikation av koncernens och moderbolagets innehav av 6vriga aktier och andelar

Not 17 Koncernen Moderbolaget
Andelar i koncernforetag, mnkr 2020 2019 2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan - - 20 20
Bokfort varde vid arets slut - : 20 20

Specifikation av moderbolagets och koncernens innehav av aktier och andelar i koncernforetag

Antal / Koncernen Moderbolaget
Dotterforetag / Org nr/ Sate Andel % andel 2020 2019 2020 2019
AB Stadsholmen 91 45 501 - - 20 20
556035-1511 / Stockholm
Fastighets AB Centrumhuset 100 1 000 - - 0 0
i Vallingby, 556203-5559 /
Stockholm
IT-BO i Stockholm AB 100 1 000 - - 0 0
556615-7292 / Stockholm
Svenska Bostader L-bolag 1 AB 100 100 000 - - 0 0
556748-4141 / Stockholm
Andel i procent avser andel av kapital / roster
Not 18 Koncernen Moderbolaget
Andra finansiella anlaggningstillgangar, mnkr 2020 2019 2020 2019
Andra langfristiga fordringar 1 3 1 2
Andra langfristiga vardepappersinnehav 23 23 23 23
Bokfort varde vid arets slut 24 26 24 25
Andra langfristiga fordringar
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 3 4 2 4
Tillkommande fordringar - 2 - 1
Avgar, kortfristig del -2 -3 -1 -3
Bokfaort varde vid arets slut 1 3 1 2
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Antal/ Nom Koncernen Moderbolaget
Andel (tkr) 2020 2019 2020 2019
Aktier / Org nr/ Sate
SABO Byggnadsforsakring AB 130 130 0 0 0 0
516401-8441 / Stockholm
Andelar / Org nr/ Sate
Husbyggnadsvaror HBV 8 80 0 0 0 0
forening upa
702000-9226 / Stockholm
Brf Gurkan 1-3 11 - 4 4 4 4
716416-4480 / Solna
Johanneslund-Lovsta Allé 1 18 657 19 19 19 19
Samfallighetsforening
717914-0293 / Stockholm
Bokfort varde vid arets slut 23 23 23 23
Not 19 Koncernen Moderbolaget
Hyres- och kundfordringar, mnkr 2020 2019 2020 2019
Hyresfordringar 19 16 9 11
Kundfordringar 3 9 6 7
Bokfort varde vid arets slut 22 25 16 18
Not 20 Koncernen Moderbolaget
Ovriga fordringar, mnkr 2020 2019 2020 2019
Momsfordran - - - -
Skattekonto 10 15 2 0
Ovriga fordringar 4 4 4 3
Bokfort varde vid arets slut 15 19 6 3
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Not 21 Koncernen Moderbolaget
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter, mnkr 2020 2019 2020 2019
Upplupna intakter 7 19 4 18
Tomtrattsavgalder 39 36 31 29
Ovriga forutbetalda kostnader 37 24 28 21
Bokfort varde vid arets slut 83 79 63 68
Not 22

Eget kapital

Antal aktier 15190000
Kvotvarde, kronor 100

Forslag till vinstdisposition, kr

Till arsstammans forfogande star:

Balanserad vinst 10 621 539 626
Arets resultat 111 104 003

Not 24 Koncernen Moderbolaget
Avsattningar, mnkr 2020 2019 2020 2019
Avsattning till pensioner och liknande forpliktelser

Vid arets boérjan 0 3 0 3
Avsattningar/upplosningar som gjorts under perioden -3 - -3
Bokfort varde vid arets slut 0 0 0 0

| pensionsskulden ingar avsadttning for individuellt 6verenskomna avtalspensioner. Avsdttningen 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.

Nedskrivning

Summa 10 732 643 629

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Till aktiedgarna utdelas 5914 800
| ny rakning balanseras 10 726 728 829
Summa 10 732 643 629
Not 23 Koncernen Moderbolaget

Obeskattade reserver, mnkr 2020 2019 2020 2019

Ackumulerad skillnad mellan bokford avskrivning
och avskrivning enl plan

Inventarier

Vid arets borjan - - 12 10
Forandringar under aret - - 18 2
Vid arets slut - : 30 12

Periodiseringsfonder

Avsatt vid tax 2015 - - - 144
Avsatt vid tax 2016 - - 215 215
Avsatt vid tax 2017 - - 207 207
Vid drets slut - - 422 566
Bokfort varde vid arets slut : - 452 578
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Vid arets borjan 75 115 - 60
Periodens forandring -60 -40 15 -60
Bokfort varde vid arets slut 15 75 15 0
2016 gjordes en avsattning for identifierat nedskrivningsbehov pa 55 mnkr for fastigheten Daedalus 5

i dotterbolaget AB Stadsholmen. 2019 avsattes ytterligare 20 mkr. Projektet ar nu avslutat. | ar har
nedskrivningsbehov identifierats for fastigheten Oslo 5 med 10 mnkr och for Snabba Hus med 5 mnkr.

Not 25 Koncernen Moderbolaget
Ovriga kortfristiga skulder, mnkr 2020 2019 2020 2019
Checkrakningskrediter

Beviljad kreditlimit 14 500 14 500 14 500 14 500
Outnyttjad del 116 888 116 888
Utnyttjat kreditbelopp 14 384 13612 14 384 13612
Kallskatt 4 4 4 4
Ovriga skulder 11 22 17 13
Bokfort varde vid arets slut 14 399 13 638 14 405 13 629
Not 26 Koncernen Moderbolaget
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter, mnkr 2020 2019 2020 2019
Upplupna semesterloner 21 18 20 17
Upplupna sociala avgifter 5 5 4 4
Ovriga upplupna kostnader 135 169 129 160
Forutbetalda hyresintakter 289 278 249 237
Ovriga forutbetalda intakter 4 10 4 8
Bokfort varde vid arets slut 454 480 406 426
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Not 27
Operationell leasing, mnkr

Koncernen
2020 2019

Moderbolaget
2020 2019

Framtida minimileasavgifter som kommer att erhallas
avseende icke uppsagningsbara leasingavtal

Forfaller till betalning inom ett ar
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar
Forfaller till betalning senare an fem ar

2 467 2441
450 455
/5 68

2 305 2 283
288 286
62 50

Summa 2 992 2 964 2 655 2 619
Under perioden erhallna variabla leasingavgifter 118 125 118 120
Framtida minimileasavgifter som ska erlaggas avseende

icke uppsagningsbara leasingavtal

Forfaller till betalning inom ett ar 1 3 1 3
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 1 5 1 5
Forfaller till betalning senare an fem ar 1 11 1 11
Summa 3 19 3 19
Under perioden erlagda leasingavgifter 3 4 3 4
Not 28 Koncernen Moderbolaget
Stallda sdkerheter, mnkr 2020 2019 2020 2019

Uttagna pantbrev
Varav i eget forvar
Stallda panter

3437 3437
3437 3437

3126 3126
3126 3126

Stockholms stad har tidigare tecknat borgen for fastighetslan upptagna under tiden 1987-1992, samt for
vissa korta krediter. Numera sker all upplaning via koncernkontot. Staden tecknar daven borgen for

pensionsforpliktelser. Dessa uppgick till O (0) mnkr.
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Not 29 Koncernen Moderbolaget

Eventualforpliktelser, mnkr 2020 2019 2020 2019
Ansvarsbelopp Fastigo 3 3 3 3
Borgensforbindelse - - - -
Summa ansvarsforbindelser 3 3 3 3

Not 30

Handelser efter balansdagen
Inga handelser av vasentlig karaktar har skett efter rakenskapsarets utgang.
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Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Dennis Wedin (M) Clara Lindblom (V) Karin Blomstrand (M) Emelie Fors (L)
ORDFORANDE VICE ORDFORANDE LEDAMOT LEDAMOT
Ragnar von Malmborg (MP) Alexander Ojanne (S) Goran Dahistrand (S) Stefan Sandberg
LEDAMOT LEDAMOT LEDAMOT VD

Min revisionsberittelse har [limnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Magnus Fredmer
AUKTORISERAD REVISOR
ERNST & YOUNG AB
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i AB Svenska Bostader, org.nr 556043-6429

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen fér AB Svenska Bostider
for ar 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stillning per den 31 decem-
ber 2020 och av dessas finansiella resultat och kassa-
floden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvale-
ningsberittelsen 4r forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

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

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisions-
sed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag
ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat

ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Annan information an arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehiller dven annan infor-
mation in drsredovisningen och koncernredovis-
ningen och dterfinns pa sidorna 3—43. Det ir styrel-
sen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for denna andra information.

Mitt uttalande avseende édrsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna infor-
mation och jag gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

[ samband med min revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen dr det mitt
ansvar att lisa den information som identifieras
ovan och 6verviga om informationen i visentlig
utstrickning ir oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genom-
ging beaktar jag dven den kunskap jag i dvrigt
inhimtat under revisionen samt bedomer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla visentliga
felaktigheter.

Om jag, baserat pi det arbete som har utforts
avseende denna information, drar slutsatsen att
den andra informationen innehaller en visentlig
felaktighet, dr jag skyldig att rapportera detta. Jag

har inget att rapportera i det avseendet.
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Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som
har ansvaret for att drsredovisningen och koncern-
redovisningen upprittas och att de ger en ritt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstillande direktoren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedomer 4r nodvindig
for att uppritta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verk-
stillande direktoren f6r bedomningen av bolagets
och koncernens formaga att fortsitta verksam-
heten. De upplyser, nir sa ir tillimpligt, om for-
hallanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen och verkstillande direkts-
ren avser att likvidera bolaget, upphéra med verk-
samheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra niagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av siker-
het om att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter

eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehdller mina uttalanden. Rimlig sikerhet
ar en hog grad av sikerhet, men 4r ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sidan finns. Fel-
aktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i arsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag pro-
fessionellt omdéme och har en professionellt skep-
tisk instillning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémerjagriskernaforvisentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en
visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
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utelimnanden, felaktig information eller dsido-
sittande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av bola-
gets interna kontroll som har betydelse f6r min
revision for att utforma granskningsatgirder som
ar lampliga med hinsyn till omstindigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvirderar jag limpligheten i de redovisnings-
principer som anvinds och rimligheten i styrel-
sens och verkstillande direktorens uppskattning-
ar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om limpligheten i att styrel-
sen och verkstillande direktoren anvinder anta-
gandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Jag drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig
osiakerhetsfaktor som avser sidana hindelser
eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens forméga att
fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberittelsen fista uppmirksam-
heten pd upplysningarna i Aarsredovisningen
och koncernredovisningen om den visentliga

osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysning-
ar 4r otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberit-
telsen. Dock kan framtida hindelser eller for-
hallanden gora att ett bolag och en koncern inte
lingre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar jag den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, diribland upplysning-
arna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen dterger de underliggande trans-
aktionerna och hindelserna pa ett sitt som ger
en rittvisande bild.

e inhimtarjag tillrickliga och indamalsenliga revi-
sionsbevis avseende den finansiella informatio-
nen for enheterna eller affirsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevision-
en. Jag dr ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revi-
sionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste ocksd informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diri-
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bland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdéver min revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har jag dven utfort en revision
av styrelsens och verkstillande direktorens forvale-
ning av AB Svenska Bostider for ar 2020 samt
av forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledamoter och verkstillande
direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i for-
hallande 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 inhimtat
ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller for-
lust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hiansyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stiller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedoma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation 4r utformad si
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ckonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska
skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgirder som ir nddvindiga for att bolagets
bokforing ska fullgéras i 6verensstimmelse med
lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen,
och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att
inhimta revisionsbevis for att med en rimlig grad
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av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktoren i nagot visent-
ligt avseende:

e foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda ersitt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller

* pa nagot annat sitt handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller bolags-
ordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
dirmed mitt uttalande om detta, dr att med rimlig
grad av sikerhet bedoma om forslaget 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 upp-
ticka dtgirder eller férsummelser som kan foéran-
leda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller for-
lust inte 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed
i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av

rikenskaperna. Vilka tillkommande gransknings-
atgirder som utfors baseras pa min professionella
bedémning med utgingspunkt i risk och visent-
lighet. Det innebir att jag fokuserar granskning-
en pd sidana atgirder, omraden och férhillanden
som dr visentliga for verksamheten och dir avsteg
och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse for
bolagets situation. Jag gar igenom och provar fat-
tade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder
och andra forhillanden som ir relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har jag gran-
skat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedéma om
forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar
av min elektroniska underskrift

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Jag, av fullmiaktige i Stockholms stad utsedd lek-
mannarevisor, har granskat AB Svenska Bostiders
verksamhet under 2020.

Granskningen har utforts av sakkunniga som
bitrader lekmannarevisorn.

Styrelse och vd ansvarar for att verksamheten
bedrivs enligt gillande bolagsordning, dgardirek-
tiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som
giller for verksamheten.

Lekmannarevisorns ansvar dr att granska
verksamhet och intern kontroll samt préva om verk-
samheten bedrivits enligt fullmiktiges mal, dgar-
direktiv och de lagar och foreskrifter som giller for
verksamheten. En sammanfattande redogérelse for
den utférda granskningen har redovisats i en sirskild
arsrapport som har dverlimnats till bolagets styrelse.

Granskningen har utforts enligt aktiebolags-
lagen, kommunallagen, god revisionssed i kom-
munal verksamhet och kommunens revisions-
reglemente samt utifrin bolagsordning och
faststiallda dgardirekeiv. I drets granskningar har
hinsyn tagits till de speciella forhallandena som
varit under pagaende pandemi. Granskningen har
genomforts med den inriktning och omfattning
som behovs for att ge rimlig grund f6r min bedém-
ning.

Jag beddmer sammantaget att bolagets verksam-
het har skotts pa ett iandamalsenligt och fran eko-
nomisk synpunkt tillfredsstillande sitt.

Jag bedomer att bolagets interna kontroll har
varit tillricklig.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Magnus Kendel
AV KOMMUNFULLMAKTIGE | STOCKHOLMS STAD
UTSEDD LEKMANNAREVISOR
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