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VD HAR ORDET

2019 har varit ett innehdllsrikt ar da Svenska
Bostidder bland annat fyllde 75 ar och alla hyresgister
bjods in till firande pa Skansen. Nir bolaget bildades
ar 1944 var syftet att bygga "goda bostider at alla”.
Tanken da var att bygga moderna, rymliga bostdder
till rimlig hyra, nagot som ar lika — om inte 4n mer
— aktuellt idag.

Tusentals stockholmare 6ppnar varje dag sin dorr
till en ligenhet som 4gs av Svenska Bostider. For
manga dr det deras forsta egna ldgenhet, for andra
en bytesligenhet eller kanske ett seniorboende. De
befinnersigiolika skeden av livet och har olika behov.
En del vill ha mindre och andra storre lagenhet.
Nagra vill inte att utsikten skyms av nybyggen, andra
vill ha narmare till gronomraden och mindre spring
i trapphuset. De allra flesta vill fa sitt grundliggande
behov av en trygg bostad tillgodosett.

Vart uppdrag handlar om att bygga nya hyres-
ritter till stockholmarna och att de som redan bor
hos oss, vara hyresgister, ska vara nojda, sikra och
trygga med och i sitt boende. Under 2019 var 83
procent av vara hyresgister ndjda med Svenska
Bostiders service, enligt var kundundersdkning
(NKI). Det ir en siffra vi ar oerhort stolta 6ver. En
indikator stod ut i undersékningen — det index som
miter tryggheten i vara hus och bostadsomraden.
2019 var 80,3 procent ndjda med tryggheten.

Vart arbetssitt bygger pa langsiktighet, syste-
matik, samarbete och nirhet. Tryggheten och till-
gingligheten 6kar genom att vira drygt 100 bo-

viardar dr nirvarande dagligen i vara fastigheter.
Vi arbetar systematiskt med ronderingar i vira hus
for att se att allt fungerar och att det ar rent och
snyget. | var nyproduktion och nir vi bygger om
ser vi till att bygga in sikerhet redan fran borjan.
Ytterligare en viktig faktor 4r att vi samarbetar
med polis, stadsdelar, fastighetsigareforeningar
och det lokala foreningslivet i vara omraden. Virt
samarbete med fastighetsdgarforeningarna i Jarva,
Skiarholmen, Réigsved och Hisselby-Villingby ir
till stor hjilp. Tillsammans kan vi gora betydligt
mer 4n som ensamma aktorer var for sig.

VAR VERKSAMHET BIDRAR TILL ETT
MER HALLBART STOCKHOLM

Nir vi bygger nytt och bygger om stiller vi hoga
krav pa hallbarhet. Det kan handla om allt ifran
att undvika icke-miljobedomda byggmaterial
till att bygga rictvist. Kvarteret Triglyfen 2 i
Hisselby Strand (se omslagsbild) 4r byggt enligt
Miljobyggnad
Silver. Under aret vann Triglyfen det prestigefyllda
priset Kundkristallen for bista nyproduktion, vilket

miljocertifieringssystemet niva

vi dr vildigt stolta 6ver. Det 4r ett kvitto pd ate vi dr
pa ratt vag.

I november inleddes uthyrningen av 172 ligen-
heter i Svenska Bostiders forsta Stockholmshus i
Ledinge, Tensta. Stockholmshusen kidnnetecknas av
god arkitektur och hoga krav pa hillbarhet. Tensta

4r den andra stadsdelen som far Stockholmshus och
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VD HAR ORDET

de forsta hyresgisterna kan flytta in i juni 2020.
Ambitionen med Stockholmshusen ir att halvera
tiden for byggprocessen fran atta till fyra ar och det
har vi nistan lyckats med. Genom att aterupprepa
samma process kommer vi att na full efteke.

Med satsningen Rittvist byggande arbetar vi for
sund konkurrens pa lika villkor. Vara byggarbets-
platser ska vara fria frin oegentligheter. Rapport-
er visar tyvirr att den organiserade brottsligheten
har fitt fotfiste i branschen. Tillsammans med
Familjebostiider, Stockholmshem och Skolfastigheter i
Stockholm (Sisab) jobbar vi proaktivt och struk-
turerat for att motverka ekonomisk brottslighet,
svartarbete och ohederliga forfaranden pa bygg-
arbetsplatser. Visionen med Rittvist byggande dr att
branschen ska veta att det inte 16nar sig att fuska pa
vara byggarbetsplatser. Vara entreprenorer ska betala
skatt och sociala avgifter samt ge sina anstillda goda
arbetsvillkor med skilig 16n, arbetstid och semester.

Under aret har vi gatt med i Allminnyttans
gemensamma upprop Klimatinitiativet och dirmed
forbundit oss att vara fossilfria och att minska
energianvindningen med 30 procent senast ar 2030.
Energieftektivisering stir alltid hogt pa agendan.
Vi arbetar med att byta ut vér bilpark till elbilar, har
latit utfora en skyfallskartering fér anpassningar till
extremvader och arbetar dagligen med att underlitta
for vara hyresgister att killsortera sitt avfall, inklusive
matavfall.

VAGA VARA INNOVATIV

Alle handlar inte bara om att bygga och forvalta pa
samma sitt som vi alltid har gjort och gor. Dagens
samhillsutmaningar ar alltmer komplexa och det
gor att vi inte alltidd har firdiga l6sningar pa

problemen. Digitaliseringen for med sig oanade
mojligheter att jobba mer innovativt och smartare.
Inom omridet digitalisering har vi tre fokus-
omraden: Den hillbara forvaltningen, Det hillbara
boendet och Tillgingligt och relevant stod. En
intressant mojlighet 4r smarta hus — gir det till
exempel att minska byggkostnader och svinn genom
att forst bygga hus digitalt och sedan pa riktigt?

Digital kommunikation kan ersitta en hel del
av vara hyresgisters enkla drenden till oss och
dirmed ge véra bovirdar mer tid att vara ute i vara
omriaden. Via bland annat delningstjanster och
smart kommunikation kan digitalisering dven leda
till 6kad hallbarhet, forutsatt att man gor pa ritt
satt.

Arbetet med att systematisera hyrorna inom
Stockholms stad fortsitter i nira samarbete med
Hyresgdstforeningen region Stockholm och vara
systerbolag Familjebostider och Stockholmshem.
Hyrorna ska sittas pa ett konsekvent, begripligt och
tydligtsitt. Besittningsskyddet, bruksvirdessystemet
och kollektiva forhandlingar kommer fortsatt att
ligga fast. Ett centralt mal i arbetet 4r att bevara
hyresratten som en attraktivoch hillbarboendeform.

Under éret har vi haft i uppdrag att ge boende
i ytterstaden mojlighet att ombilda sina ligenheter
fran hyresrite till bostadsritt. Det giller omriden
dir allminnyttan 4r dominerande, som i Bagar-
mossen, Grimsta, Husby, Hasselby Gard, Hokar-
angen, Rinkeby, Ragsved, Skirholmen, Sitra och
Vistertorp. For de hyresgister som har anmile
intresse for ombildning kommer processen att
fortsitta under 2020.

Virt dotterbolag Stadsholmen torvaltar historiska
hus i Stockholm med en levande historia, allt frin

SVENSKA BOSTADER HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2019

enkla trikakar och gardar till palats fran 1700- och
1800-talet. Under 2019 genomfordes cirka sextio
fonster-, tak- och fasadrenoveringar pa ett varsamt
sittenligt uppdragetatt viarda Stockholms kulturarv.

Ett av vara utmanande projekt var Echo 1 pa
Stortorget i Gamla stan. Fastigheterna i det projektet
ar vanligt forekommande pa vykort frin var vackra
huvudstad. I samband med fasadrenovering byttes
en del av dekorstenarna pa prakegaveln mot
Stortorget. Ivd av de gamla stenarna som inte
kunde aterplaceras togs till vara som utsmyckning
pa en annan gird i Gamla stan. Under hela genom-
forandet av projektet ticktes fasaden av en vepa
i skala 1:1 med foto av husen for att inte gora
Stockholmsturister och andra besokare besvikna.

Svenska Bostider ligger aterigen pa Great Place
to Works lista 6ver Sveriges bésta arbetsplatser bland
stora bolag. Ar 2019 klittrade Svenska Bostider en
placering fran plats nio till plats atta.

Det har varit dnnu ett framgangsrikt ar for
Svenska Bostider och Stadsholmen. Langsiktighet,
tro pd vara processer och rutiner, 6ppenhet for nya
arbetssitt och samarbete — det 4r si vi pa Svenska
Bostidder arbetar héllbart.

ASA STEEN
TF VD, Svenska Bostader



KORT OM SVENSKA BOSTADER

AB SvenskaBostider,organisationsnummer §56043-
6429, dr ett allminnyttigt bostadsbolag som
ags av Stockholms stad och ingar 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, bostadsomraden och
hem for stockholmarna.

Bland vara bostider finns allt frin vanliga
lagenheter till student- och forskarligenheter,
kollektivhusboenden, ungdomsligenheter och sen-
iorboenden. Bolaget dger 27178 hyresligenheter,
centrumanliggningarna i Bjoérkhagen, Dalen,
Husby, Kirrtorp och Villingby samt 4 162 lokaler.

Lokalerna rymmer kontor, butiker, lager, restau-
ranger, daghem och virdanliggningar. Ungefir
1 400 lokaler hyrs ut som kommersiella lokaler,
resten 4r bostadskomplement.

Svenska Bostiders dotterbolag Stadsholmen har
ettunikt uppdragatt rusta upp och férvalta hus med
stora antikvariska virden i Stockholms stad. Flera
av fastigheterna har status som byggnadsminnen.
Stadsholmen 4ger 279 fastigheter med 1633
lagenheter och 864 lokaler f6r uthyrning. Samtliga
fastigheter har stort kulturhistoriske virde.

Alla siffror i hallbarhets- och drsredovisningen
inkluderar vart dotterbolag Stadsholmen om inte
annat anges.

NYCKELTAL 2019 2018
Antal fastigheter 697 694
Antal lagenheter 27178 26729
Omsattning, mnkr 3033 2 850
Resultat fore skatt, mnkr 310 211
Soliditet, % 47 48
Direktavkastning, % 5 4,7
Avkastning eget kapital 1,8 1,2
Avkastning totalt kapital 1,5 1,3
Bokfort varde fastigheter, mnkr 24911 23796
Investeringsvolym, mnkr 2092 2 560
Driftkostnader kr/kvm 633 637
Arsanstéllda 288 277
5
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KORT OM SVENSKA BOSTADER

Uppdelning av fastighetsbestand

Organisatoriskt ar Svenska Bostaders fastigheter uppdelade
pa fyra distrikt och ett dotterbolag:

Jarva

Svenska Bostaders fastigheter

| distrikt Jarva byggdes till stora
delar i borjan av 1970-talet. De
flesta fastigheterna i distriktet
genomgar storre renoveringar for
att oka trivseln och tryggheten

for vara boende samt minska
energianvandningen. Jarva ar ett av
Sveriges solcellstataste omraden.

Soderort

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

\Vasterort

De flesta av Svenska Bostaders
fastigheter i distrikt VVasterort ar
byggda under 1950-talet med
inslag av en hel del nyproduktion.
Fastigheterna finns framst |
Hasselby, Vallingby, Grimsta och
Blackeberg.

Stadsholmen

Stadsholmen ar ett dotterbolag till
Svenska Bostader. Stadsholmens
fastigheter har stora antikvariska
varden och ligger utspridda over
hela Stockholm. Flertalet finns
dock i innerstaden, framfor allt pa
Sodermalm och i Gamla stan.
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Innerstaden

Fastigheterna i distrikt
Innerstaden ligger framfor allt i
omradena Sodermalm, Vasastan
och Sodra Hammarbyhamnen.
Aldern pa fastigheterna varierar
stort vilket innebar en intressant
blandning av byggnader med
olika karaktar och varierande
forutsattningar.

Hasselby Villastad @

Hasselby Gard @

Hdsselby Strand @

® Akalla
@ ¢ ® Husby
. Kist
Jarva ® Kista
& ® Tensta
® Rinkeby
® Solhem ® Bromsten
Vinsta @ .
VVasterort
¢ @ % @ Villingby
® Grimsta ® Racksta
Mariehall
/Annedal

® Blackeberg

@® Malarhodjden

@ Stadshagen

® Norra Djurgarden

® Hjorthagen
Innerstaden

® Vasastaden @ Ladugérdsgardet

Norrmalm @
® Ostermalm

® Kungsholmen
® Marieberg

® Grondal

Liljehol

® Midsommarkransen

® ¢ Sodermalm

men @

Hammarbyhojden@

@ Bredang - D ) @ Johanneshov
. ® Ostberga
@ Sitra ® Solberga a @ @ Bjorkhagen
| L) Bl B @ Kérrtorp
@® Skarholmen . SOderort
® Varberg e Bagarmossen®
® Ragsved
® Farsta
Teckenforklaring
® Ort Stadsholmens fastigheter
@ jina @ (nnerstaden @ Distriktskontor ar spridda dver Stockholm
@ \isterort Soderort & Centrum
v  Huvudkontor

® S:a Hammarbyhamnen



VART UPPDRAG OCH
OVERGRIPANDE MAL

Stadens inriktningsmal 2019

EN MODERN STORSTAD MED

MOJLIGHETER OCH VALFRIHET FOR ALLA

I Stockholm 4r minniskor sjilvforsorjande och
vigen till arbete och svenskkunskaper ir kort.
Stockholm ir en trygg, siker och vilskott stad
att bo och vistas i. I Stockholm fir minniskor i
behov av stod insatser i tid praglade av hog kvalitet,
evidens och rittssikerhet.

EN HALLBART VAXANDE OCH

DYNAMISK STORSTAD MED HOG TILLVAXT
Stockholm byggs attraktive, titt och funktions-
blandat utifrin minniskors och verksamheters
skiftande behov. Stockholms infrastrukeur frim-
jar effektiva och héllbara transporter samt god
framkomlighet. Stockholm har Sveriges bista fore-
tagsklimat och ett internationellt konkurrenskraft-
igt niringsliv. Stockholm ir en héllbar stad med
en god livsmiljo.

EN EKONOMISKT HALLBAR OCH

INNOVATIV STORSTAD FOR FRAMTIDEN
Stockholm har en budget i balans och langsiktigt
hallbara finanser. Stockholm anvinder skattemed-
len effektivt till storsta nytta for stockholmarna.
Stockholm ska vara en ekonomiskt hallbar storstad
for framtiden.
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VART UPPDRAG OCH OVERGRIPANDE MAL

Agardirektiv

Bolagets huvudsakliga uppgift dr att bygga och forvalta bostider
och dirmed bidra till stadens bostadstérsorjning. Bolaget utgor en
stor del av stadens och stockholmarnas samlade f6rmogenhet och
maste diarfor skotas pa ett allminnyttige och affirsmissigt sitt.
Bolaget ska vara ekonomiskt starkt och medverka till att Stockholm
far en vil fungerande bostadsmarknad som kinnetecknas av god
rorlighet, tillgdnglighet och rimliga hyror. Bolaget ska uppna en
direktavkastning och totalavkastning som dr jimforbara med
liknande lingsiktiga bostadstorvaltande aktorers.

Bolaget ska skapa bista mojliga férhillanden for sina hyresgister
sa att goda hyresgistrelationer bevaras samtidigt som boendet ska
kunna anpassas efter de behov som uppkommer i livets olika faser.

Foto: Magnus Fond
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Bolaget ska efterstriva en hog kvalitet i underhall och service.
For att uppnd kommunfullmiktiges mal med en eftektiv ny-
produktion krivs att bolaget har tillrickligt stor projektportfol;.

Bolaget ska verka for social héllbarhet genom att aktivt frimja
fler 6verkomliga bostdder for de mest behévande och aktivt verka
for att minska vald i hemmet. Bolaget ska medverka till atgirder for
okad trygghet och attraktivitet i sina bostadsomraden. Bolaget ska
medverka i arbetet med att utveckla samverkan for att hoja kunskap-
en kring oriktiga hyrestorhallanden och olaglig andrahandsuthyr-
ning pa bostadsmarknaden och pa vilket sitt sidan kan undvikas,
samt tillhandahalla st6d och hjilp f6r att motverka utsattheten for
de minniskor som berors.

Bolaget ska intensifiera sina energieftektiviseringsatgirder och
bidra till att ni stadens mal om matavfallsinsamling.

Bolaget ska bereda méijlighet for boende i ytterstaden, dir
allminnyttan har en dominerande stillning i férhallande till 6vrigt
bostadsbestind, att forvirva sina ligenheter genom ombildning
till bostadsritt eller kooperativ hyresritt. Bolaget ska utreda
forutsdttningar for och konsekvenser av en eventuell avyttring av
Villingby Centrum.

Dotterbolaget AB Stadsholmen Zdger och forvaltar fastigheter av
stort kulturhistoriskt virde. Bolaget ska dérfor forena kulturarvet
med en langsiktig affirsmissighet.




VART UPPDRAG OCH OVERGRIPANDE MAL

Bolagets overgripande mal

| syfte att uppna stadens inriktningsmal har Svenska Bostader faststallt visionen att vi ska ha
Sveriges nojdaste kunder, kundloftet att vara som en hyresvard borde vara samt foljande fem

langsiktiga mal:

VI AR BAST PA HYRESRATT |
STORSTOCKHOLM

Det hir dr Svenska Bostiders overgripande mal.
Alla inom bolaget strivar mot detta, oavsett
vilken yrkeskategori eller avdelning vi tillhor.
Malet sikerstiller att vi arbetar for att ha de
nojdaste hyresgisterna bland Storstockholms stora
bostadsbolag. Vi féljer upp det genom var arliga
kundundersokning (NKI), dir serviceindex ar den
viktigaste indikatorn.

VI HAR HALLBARA OCH

TRYGGA BOSTADSMILJOER
Svenska Bostider arbetar for att tillhandahélla
hallbara och trygga bostadsmiljoer. Hallbarhet
innefattar tre dimensioner — ekonomi, sociala frigor
och ekologi. Det kriver langsiktighet och ansvars-
tagande inom samtliga vira verksamhetsomraden.

VI BYGGER NYTT, MYCKET OCH BRA

Svenska Bostider ska bidra till att staden nar
en nybyggnationstakt pd 1500—2000 bostider
per ar. Vi ska, tillsammans med systerbolagen,
leda och utveckla projektet Stockholmshus och
utveckla metoder for innovativa l8sningar for
billigare byggande och tillfilliga bostdder. Svenska
Bostdder ska bygga hallbart med god kvalitet for
en langsiktig forvaltning. Utéver nyproduktionen
finns ocksd ett antal fastigheter i vart befintliga
bestand dir genomgripande upprustning genom-

fors. Nir Svenska Bostider arbetar med stads-
delsutveckling 4r okad upplevelse av trygg-
het, jimstilldhet i det offentliga rummet och
tillgidnglighet for alla viktiga principer.

VI AR LONSAMMA

Svenska Bostider dr ett kommunigt bolag som
verkar pd affirsmissiga villkor. Samtidigt har vi
ett allminnyttigt uppdrag. En langsiktigt sund
ckonomi 4r avgdrande for vart fortroende hos
var dgare och vara kunder. Vi ska leverera av
agaren faststillda resultat och det hir malet nar
vi genom att alla medarbetare kinner ansvar for atc
véra resurser anvinds klokt. Vi ska investera i ny-
produktion, rusta vart befintliga fastighetsbestind
samt delta i stadsutvecklingen. Investeringarna
ska ge en rimlig avkastning samt bevara och
helst utveckla virdet pa fastighetsbestandet.
Direktavkastning och virdeutveckling ska ligga i
linje med jimforbara bostadsbolag.

VI HAR EN AV SVERIGES BASTA
ARBETSPLATSER

En forutsittning for att Svenska Bostider ska na

sitt overgripande mal ovan 4r motiverade och enga-

gerade medarbetare. Vi samarbetar med Great Place

to Work och arbetar malmedvetet med utveckling

av de omraden som behover forbattras.
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VART UPPDRAG OCH OVERGRIPANDE MAL

Svenska Bostaders affarsmodell

My

AGARE K
Stockholms stad

AFFARSIDE VISION
Svenska Bostader ska ha ett varierat och attraktivt Sveriges nojdaste kunder.
fastighetsbestand for uthyrning till boende och
verksamheter i Stockholm. Pa ett engagerat och 1
affarsmassigt satt skapar vi individuella och trygga LOFTE
|6sningar for 1angsiktiga kundrelationer. Som en hyresvard borde vara.
FORVALTNING

FASTIGHETSUTVECKLING UTHYRNING

Vi hyr ut lagenheter och lokaler men ocksa
student- och forskarlagenheter.

Vi bygger nytt och rustar upp
vart bestand.

LOKALSAMHALLET
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LEDORD

Resultatorienterade

Handlingskraftiga
Kommunikativa
Lyhorda

Vi forvaltar vara fastigheter och narmiljon
for ett hallbart och tryggt boende.

BOLAGETS FEM VASENTLIGA PAVERKANSOMRADEN

v ©

INDIREKT EKONOMISK ANTIKORRUPTION
PAVERKAN

ENERGI

UTSLAPP TILL LUFT

Las om vara vasentliga
paverkansomraden
pa sidorna 19-20.
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VART UPPDRAG OCH OVERGRIPANDE MAL

Agenda 2030

FOr att de globala hallbarhetsmalen ska bli verklighet maste de
tolkas pa bade nationell och lokal niva. Vi pa Svenska Bostader
ar med och bidrar till flera av malen. Vi ser framfor allt att vart
arbete paverkar féljande mal:

Den av FN antagna Agenda 2030 med 17 globala mal fér hallbar
utveckling dr den mest ambitidsa forindringsagendan for hallbar
utveckling som virldens linder antagit. Mélen ir universella, vilket

innebir att alla linder har ett gemensamt ansvar for genomforandet.
De ir ocksa integrerade och odelbara, det vill siga att inget mal kan
nas pa bekostnad av ett annat och for att mélen som helhet ska uppnas
krivs framgang inom samtliga omraden. Milen i Agenda 2030 samlar
de tre hallbarhetsdimensionerna ekonomi, samhille och miljo i ett
gemensamt ramverk.

Milen syftar till:
- Att avskaffa extrem fattigdom
- Att minska ojamlikheter och orittvisor
- Att frimja fred och rittvisa
- Att losa klimatkrisen
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HALSA OCH VALBEFINNANDE

Lis mer i avsnittet Var paverkan, under
rubrikerna Social hallbarhet, Bolaget och
staden samt Ekologisk hallbarhet.

HALLBAR ENERGI FOR ALLA
Lis mer i avsnittet Var paverkan,
under rubrikerna Ekologisk hallbarhet

och Klimatpaverkan.

HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN
Lis mer i avsnittet Var paverkan, under
rubrikerna Social hallbarhet, Bolaget

och staden, Bolaget och hyresgisten
samt Ekologisk hallbarhet.

FREDLIGA OCH INKLUDERANDE
SAMHALLEN

Lds mer i avsnitten Upphandling och
leverantorsuppfoljning samt Var paverkan,
under rubrikerna Social hallbarhet, Bolaget
och hyresgisten, Ekonomisk héllbarhet
och Antikorruptionsarbete.

JAMSTALLDHET

L4s mer i avsnittet Var paverkan,
under rubrikerna Social hallbarhet,
Bolaget och staden samt Bolaget och
medarbetaren.

ANSTANDIGA ARBETSVILLKOR OCH
EKONOMISK TILLVAXT

Lis mer i avsnitten Upphandling

och leverantorsuppfoljning samt Var
paverkan, under rubriken Ekonomisk
hallbarhet och Antikorruptionsarbete.

HALLBAR KONSUMTION
OCH PRODUKTION

Lis mer i avsnitten Upphandling
och leverantorsuppfoljning samt Var
paverkan, under rubrikerna Ekonomisk

hallbarhet och Ekologisk hallbarhet.
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STYRNING OCH KONTROLL

AB Svenska Bostidder dgs av Stockholms Stadshus STYRELSEN

AB som isin tur 4gs av Stockholms stad. Stockholm-
arna paverkar indirekt styrelsens sammansittning
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 mandatfordel-

ningen i kommunfullmiktige. Ordférande viljs for

: ° : a3 pa 3 py DENNIS WEDIN (M CLARA LINDBLOM (V KARIN BLOMSTRAND (M GORAN DAHLSTRAND (S RAGNAR VON MALMBORG (MP) ALEXANDER OJANNE (S)
tlden fran Ordlnarle arSStamma> som fOl} Cr narmast Ordférande sedan januaSi 22)20. Vice ordférande sedan aprll 2019. Ordinarie ledamot sedan april £01)9 Ordinarie ledamot sedan april 2019 Ordinarie ledamot sedan april 2019 Ordinarie ledamot sedan juni 2(019
. . . . . . FOdd 1988. Bostads- och Fodd 1985. Oppositionsborgarrad. Suppleant 2015 till mars 2019. F6dd 1950. Marknadsforare. FOdd 1946. Pensionadr, eget foretag. Fodd 1986. Ombudsman Seko.
ef ter Valet tlll kOmmunf ullmaktlge, tlll tlden Vld fastighetsborgarrad. Fodd 1964. Finanschef.
slutet av den arsstimma som foljer efter nista val till
kommunfullmiktige.

Styrelsen bestar av sju ordinarie ledaméter och
sju suppleanter. Styrelsen sammantrider normalt
fyra ginger under viren och tre ginger under
hosten.  Arbetstagarorganisationerna finns ocksa
representerade pa styrelsemotena, utan att ingd i
styrelsen. Vad giller beslutsfattande regleras rela-
tionen mellan styrelse och VD samt styrelsearbetet i

>A b d . f S k B d 1 PATRIK SILVERUDD (L) EMIL ADEN (S) INGEGERD AKSELSSON RAGNHILD ELFSO (C CAROLIN EVANDER (V KARIN HANQVIST (S)
roetsor nlng or dvenska bostaders Styre S€ Jamte Ordinarie ledamot sedan april 2019. Suppleant sedan april 2019. LE DOUARON (MP) Suppleant sedan april 2019. Ord|nar|e Suppleant sedan april 2019 Suppleant sedan april 2019.
. . e ve . Fodd 1967. Public affairschef. Fodd 1982. HR-strateg Suppleant sedan april 2019. ledamot 2015 till mars 2019. F6dd 1983. Ombudsman Seko. Ordinarie ledamot 2011 till
lnStI'Ukthn fOI‘ aIthSfOIdelnlng mellan Styrelse OCh arbetsgivarprofilering. Fdd 1950. Folkbildare. Fodd 1956. Kommunikator. mars 2019. F6dd 1943.

verkstillande direktoren”.

Hallbarhetsfrigor hanteras av styrelsen i samband
med att verksamhetsplan och budget beslutas. VD
ar foredragande i styrelsen, men ingar inte som
ledamot, och ansvarar for att ge styrelsen nédvindiga
och s fullstindiga beslutsunderlag som majligt. VD
ansvarar dven for att beslut som fattats av styrelsen
verkstills samt for bolagets l16pande forvaltning.

JOHAN KRAFVE (M) BURHAN YILDIZ (L) KAI CSERESNYES PIA LUNDIN JOSEPH DULGER CURT OHRSTROM
Suppleant sedan april 2019. Suppleant sedan 2011. F6dd 1963. Personalrepresentant sedan 2011. Personalrepresentant sedan Personalrepresentant sedan 2019. Personalrepresentant sedan 2003.
Fodd 1969. Kanslirad. Samordnare. Fodd 1968. Fastighetsanstalldas 2018. Fodd 1957. Vision. Fodd 1986. SACO. Fodd 1957. Fastighetsanstalldas
forbund. Bovard. Ombyggnadskoordinator. TF Lokaluthyrningschef. forbund. Bovard.
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STYRNING OCH KONTROLL

Organisation och ledning

MALSTRUKTUR OCH LEDNINGSSYSTEM

Arbetet med verksamhetsplaner och budgetar utgar fran stadens tre
inriktningsmal. For att na dessa inriktningsmal har Svenska Bostider
faststillt en vision och ett kundlofte, fem overgripande mal samt
strategier. Verksamhetsplaner med mal och strategier bryts ned pa
avdelningar och i distrike till konkreta lokala aktiviteter. Bolaget har
ett ledningssystem vars syfte dr att utveckla gemensamma arbetssitt
som hjilper oss att nd bolagets mail och strategiska inriktning.
Ledningssystemet ska vara ldct att forstd, folja och forbattra.

ORGANISATION

VD har det 6vergripande ansvaret for att uppsatta mal nas. Som sto6d
och beredning f6r VD sammantrider foretagsledningen varannan
vecka och behandlar savil strategiska och foretagsovergripande
amnen som verksamhetsnira fragor. Foretagsledningen bestar av
VD och avdelningscheferna, vilka har en styrande, stédjande
och samordnande roll till bolagets fyra distriktsomriden samt
dotterbolaget Stadsholmen. I augusti 2019 gick bolagets VD, Pelle
Bjorklund i pension och tillférordnad VD ir Asa Steen. I mars
2020 kommer Stefan Sandberg tilltrida som ny VD. Stefan ir fram
till dess VD for det kommunala bostadsbolaget Uppsalahem.
Verksamheten bedrivs i fyra geografiskt avgrinsade distrikt:
Jarva, Visterort, Innerstaden och Soéderort. De rapporterar till
forvaltningschef tillika vice VD. Stadsholmen rapporterar direkt
till VD. Navet inom varje omride utgors av omradeskontoret. Hir
ar distriktscheferna placerade med sina medarbetare: forvaltare,
bovirdar, boférmedlarchefer, boférmedlare, fastighetsingenjorer,
tridgardssamordnare, driftledare, ombyggnadskoordinatorer och
ckonomer. Omradet har ansvar for sina hyresgister, fastigheter
och ekonomin inom det egna distriktet. Till stod for den lokala

*https://www.svenskabostader.se/om-oss/foretagsfakta/organisationspolicy/
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verksamheten finns ocksi centrala resurser inom ekonomi, om-
byggnad, hallbarhet, nyproduktion, inkép, I'T, kommunikation,
lokaluthyrning, juridik, kundcenter och HR. Huvudkontoret ir
placerat i Villingby.

Forvaltningen av Villingby Centrum drivs av Newsec och fastig-

hetsskotseln utfors av Lassila och Tikkanoja FM AB.

POLICIES

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

EKONOMISK RAPPORTERING

Bolaget tar arligen fram flerdrsplaner och rapporterar dessa till
Stockholms Stadshus AB. I slutet av varje verksamhetsar tas budget
fram for nastkommande ar. Uppf6ljning och prognoser rapporteras
i samband med tertialbokslut per den 30 april och 31 augusti. Utfall
for helaret rapporteras i samband med arsbokslutet. Férutom detta
har bolaget en intern ménadsvis ekonomistyrning med fokus pa

budgetavvikelser och handlingsplaner.

FORETAGSLEDNING

ASA STEEN LISELOTTE TJERNLUND

Ekonomichef

JORGEN HOLMQVIST
Fastighetsutvecklingschef

FREDRIKA ANDERSSON

OLA WICKMAN
TF Forvaltningschef

ANNE KUYLENSTIERNA
ARNSTROM

IT- och kommunikationschef

CHARLOTTE OHLSSON
VVD-stabschef
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RISKHANTERING

Svenska Bostader genomfor arligen en risk- och sarbarhetsanalys
(RSA) enligt Stockholms stads modell. Utifran beddémda risker tas
atgardsplaner fram. For 2019 beddms de storsta riskerna finnas
inom omradena: brottslighet och korruption, fastighetsbrand,
svart arbetskraft, arbetsplatsolyckor, fastighetsfel, storningar |
kommunikationssystem, vader- och klimathot samt hot och vald.

Bedomda risker

BROTTSLIGHET OCH KORRUPTION

Hyresldgenheter 4r 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 véra lagenhets-
kontrakt sker via Bostadsformedlingen och genom
att aktivt arbeta mot olovlig andrahandsuthyrning.

FASTIGHETSBRAND

En omfattande storbrand i en fastighet tar stora
resurser i ansprak och ar nigot som involverar flera
olika delar av organisationen. Svenska Bostider
har rutiner for hur vi ska agera om detta sker och
arbetar kontinuerligt med brandskyddsarbete och
information till hyresgisterna.

SVART ARBETSKRAFT

Tillsammans med de 6vriga kommunala bostads-
bolagen i Stockholm arbetar Svenska Bostider
aktive mot svart arbetskraft inom ramen for

konceptet Rittvist byggande.
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RSA BESTAR AV TRE OLIKA STEG

1. Identifiering och bedémning av ataganden
samt bedomning av generell krisberedskap.

2. ldentifiering och analys av de tio storsta
riskerna. Vid beddomning av konsekvens
beaktas sex olika omraden:;

e Liv och halsa
e Natur och kulturmiljo
e Ekonomi och egendom

e FOrtroende och
grundlaggande varden

e Stadens funktionalitet

e Sveriges sakerhet

3. Kontinuitetshantering. Svenska Bostader
bedomer sin férmaga att uppratthalla
verksamheten utifran en i forvag utvald
parameter. For identifierade kritiska
ataganden och beddmda risker upprattas
atgardsplaner. Arbetet foljs upp i
tertialrapporter och verksamhetsberattelse.




RISKHANTERING

Foto: Cherstin Andersson

ARBETSPLATSOLYCKOR

Vi arbetar pa flera olika sitt for att forebygga och
minimera antalet arbetsplatsolyckor. 1 samband
med upphandling stiller vi krav pé att projektorer
och entreprendrer ska bedriva ett systematiskt
arbetsmiljoarbete. Vara projektledare utbildas
kontinuerligt for att ha aktuell kunskap. Vir egen
personal har tydliga regler och tillgang till lamplig
utrustning. Olycksfall, tillbud och observationer

foljs upp for att ytrerligare forbittra arbetsmiljon
och minimera olycksfall.

FASTIGHETSFEL OCH STORNINGAR

| KOMMUNIKATIONSSYSTEM
Fastighetsforvaltning och drift dr grundliggande
for var verksamhet. Att snabbt atgirda fel 4r viktigt

for oss. Diarfor maste vart system for felanmilan
fungera, vilket i sin tur stiller krav pa fungerande
kundmottagning, larminstallationer och nabar-
het via e-post och/eller telefon. Svenska Bostaders
personal 6vas arligen i kontinuitetshantering.

VADER- OCH KLIMATHOT

Hur vi kommer att drabbas av extremvider med
oversvimningar och andra relaterade skador ir
svart att forutsiga. Dirfor dr det ocksa svart att
rusta sig for detta. Svenska Bostdder har under aret
genomfort en kartliggning pa 6vergripande niva i
syfte att identifiera fastigheter som l6per stor risk
att drabbas i samband med kraftiga skyfall och
virmeboljor. Resultatet ska analyseras vidare och
en atgirdsplan upprittas.
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HOT OCH VALD

Vi arbetar aktivt for att motverka hot och
vald som riktar sig mot vira medarbetare och
entreprendrer. Detta inkluderar kontinuerlig ut-
bildning, riskbedomning i verksamheten samt
vidareutveckling av vira sikerhetsrutiner. Som
en foljd av detta arbete kan vi se en 6kning av
inrapporterade hindelser.

KRISLEDNING

Svenska Bostider trinar arligen pa krishantering
och krisledning. Detta sker genom 6vningar i
foretagsledningen och pa distrikten.

Sakerhetsklassning

Svenska Bostider genomfér varje ar en
sikerhetsklassning enligt ”Bluemodellen”. Denna
sikerhetsklassning genomforsav S:¢ Erik Forsikrings
AB. For ar 2019 4r bedéomningen att Svenska
Bostider foljer Stockholms stads trygghets- och
sikerhetsprogram vil.

I 6vrigt har inte Svenska Bostider identifierat
nagra visentliga risker rorande miljo, sociala
forhallanden, personal och minskliga rictigheter.




UPPHANDLING OCH LEVERANTORSUPPFOLJNING

Svenska Bostdder 4r en upphandlande myndighet.
Det innebir att samtliga leverantorstransaktioner
ska baseras pa genomforda offentliga upphandlingar
med tydliga kravstillningar som kopplas till
verksamhetsbehov, miljé och socialt ansvarstagande
samt ekonomi.

Under 2019 kopte Svenska Bostider in varor
och tjanster for cirka 2,9 mdkr. Bolaget har ett
bestillnings- och avtalssystem som ir utvecklat
for att forenkla arbetet for vara bestillare och
sakerstiller att ritt upphandlat avtal anvinds.
Samtliga leverantorsitaganden har tillkommit via
upphandlingar med tydliga krav vad giller olika
hallbarhetsaspekter. Det finns bidde krav som ir
internt framtagna och sddana som ir beslutade
inom Stockholms stad.

MILJOPAVERKAN

En del av Svenska Bostiders miljopaverkan sker
indirekt genom de arbeten som bolagets leve-
rantorer utfor i byggprojekt och forvaltning. For
att minska denna paverkan stills miljokrav i
samband med upphandling. Dessa ror bland annat
systematiskt miljéarbete, anvindning av byggvaru-
bedémningen, avfallshantering samt fordons- och
arbetsmaskiners brinsle- och miljoprestanda.

I byggprojekten foljs miljokrav upp genom
miljéronder. Arligen viljs ocksd ett antal ram-
avtalsleverantérer ut fér miljorevision for att
kontrollera att 6verenskomna krav uppfylls. Under
2019 har nio sidana milj6revisioner genomforts.

SOCIALT ANSVARSTAGANDE

[ samband med upphandlingar stiller Svenska
Bostider krav avseende socialt ansvarstagande dir
detta 4r mojligt och lampligt. Dessa krav har som
frimsta syfte att skapa sysselsittningsfrimjande
atgarder hos vara leverantorer nir de genomfor sina
uppdrag at oss.

Svenska Bostider stiller krav pi kollektiv-
avtalsliknande villkor for leverantorens medarbet-
are. Detta giller dven ldgsta l6ner som vara leve-
rantorer maste betala till sina medarbetare. Vi
arbetar med Raittvist byggande tillsammans med
vara systerbolag. Syftet ar att sikerstilla sund
konkurrens pa vara byggarbetsplatser genom att
folja upp att lagar, regler och avtal foljs. Arbetet
drivs
intresseorganisationer och andra bolag i staden.
Uppfoljning sker genom fysiska arbetsplats-

kontroller samt ekonomiska skrivbordskontroller.

i samarbete med tillsynsmyndigheter,

LEVERANTORSKATEGORIER
Pa Svenska Bostidder har vi foljande stora leveran-
torskategorier:
* Byggentreprenorer som vi anvinder oss av i
vira ny- och ombyggnadsprojekt. Hir ar var
fastighetsutvecklingsavdelning huvudsaklig
bestillare
e Service-, funktions- och underhallsentreprendorer
som anvinds av var forvaltningsavdelning
e Fastighetsdrift som avser leverantorer som
anvinds av var forvaltningsavdelning inom:
- El och fjdrrvirme
- Vatten och avlopp
- Avfallshantering
- Serviceentreprenorer for lopande drift och
tillstindsdtgirder i bestandet
e Konsulter avseende teknik, arkitektur, verksamhet,
ledning, I'T och kommunikation. Konsulter nyttjas
av samtliga avdelningar inom Svenska Bostider

Uppforandekod for leverantorer

Under 2019 har foretagsledningen for Svenska
Bostader beslutat om en uppforandekod for
leverantorer. | den anges de forhallningssdtt som
AB Svenska Bostader minst forvantar sig av sina
leverantorer. Under aret har uppférandekoden
borjat bifogas vid upphandlingar samt borjat
kommuniceras vid bygguppstartsmaoten.

Majoriteten av samtliga leverantérer som har an-
vints under 2019 dr baserade i Sverige. Vara stora
byggentreprenorer anskaffar dock sitt insats-
material pa en global marknad. I och med den
svenska valutakursens negativa utveckling har
mycket av insatsmaterialet under 2019 bérjat an-
skaffas mer lokalt. Det totala anskaffnings- och
upphandlingsvirdet under 2019 var cirka 2,9 mdkr.
80 procent av den totala volymen koptes av 39 leve-
rantorer.

INKOPSVOLYM | MNKR 2018 M 2019
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VAR PAVERKAN

Intressent- och
vasentlighetsanalys

Svenska Bostiders verksamhet berdr och berors
av ménga intressenter i samhillet. For att siker-
stilla att virdet av var verksamhet och den
uppfoljning vi gér svarar pa intressenternas behov,
har en intressentanalys utforts. Vi har identifierat
intressenter genom en Oversyn av verksamheten

och klargjort de kanaler som anvinds for att
kommunicera med dem.

Utifrdn vad som framkommit i kommuni-
kationen har det som i4r viktigt for vara intressenter
sammanfattats i olika relevanta omraden. I tabellen
pa nista sida framgar intressenterna, kanaler for
kommunikation, vilka omridden de anser viktiga
och hur Svenska Bostider arbetar med dessa. De
fragor som intressenterna lyfter har sedan vigts
mot varandra och fem visentliga omriden har
identifierats.
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VAR PAVERKAN

Intressentanalys

INTRESSENT

Bostadshyresgadster

Lokalhyresgadster

Medarbetare

Leverantorer

Agare
Stockholms stad och
Stockholm Stadshus AB

Myndigheter

Hyresgastféreningen inklusive
lokalavdelningar

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

Organisationer och foreningar

Media och stockholmare

KANAL

Forvaltningens medarbetare, kund-
center, samrad, kundundersokning
(NKI), sociala medier, nyhetsbrev
och tidning, webb

Servicebesok, nyhetsbrev & tidning,
sociala medier, samrad, foretagar-
foreningar i centrum, telefonsamtal,
webb

Daglig dialog, avstamningsmoten,
utvecklingssamtal, lonesamtal,
arbetsplatstraffar, facklig samver-
kan, medarbetarundersokning,
intranat

Upphandlingar, moten och dialog,
webb

Budget och agardirektiv, moten
och dialog, uppfodljningssystem ILS,
webb

Lagar, regler och krav, beslut, remis-
ser, moten och dialog, webb

Forhandlingar, samrad, moten, webb

Natverk, moten, samverkan
omvarldsbevakning, webb

Moéten och dialog, webb

Webb, presskontakter och annonse-
ring, samrad, utlamnande av hand-
lingar, inkommande fragor

AKTUELLA AMNEN

Hyresfragor, skétsel och underhall, boinfly-
tande, trygghet och sdkerhet, omradesut-
veckling, avfallshantering, om- och nybygg-
nad, klagomal

Avtalsfragor, service och underhall, mark-
nadsforing, lediga lokaler

Anstallningsvillkor, arbetsmiljo, utveck-
lingsmojligheter, ledarskap, jamstalldhet
och mangfald

Avtalsinnehall, ersattning, tid och leverans,
kvalitet, arbetsmiljofragor, miljofragor,
erhallen volym

Ekonomi, nybyggnation och upprustning,
miljo och energi, social hallbarhet, stads-
delsutveckling, mangfald, jamstalldhet,
likabehandling, mutor och jav

Byggregler, arbetsmiljofragor, energipre-
standa, motverka svartarbete, detaljplaner
och bygglov, tillsynsfragor

Hyror, forandringar i fastigheten, sam-
verkansavtal

Hyror, fastighetsrelaterade fragor, hallbar-
hetsfragor, arbetsgivarfragor, arbets-
miljofragor

Omradesutveckling, trygghet, social hall-
barhet, jamstalldhet, barnperspektiv, energi
och miljofragor

Ny- och ombyggnation, kontrakt- och
koregler, antikorruptionsarbete
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RESULTAT / AKTIVITETER

Atgarder i Idgenheter, byggnader och naromrade, fastig-
hetsdgarforeningar, gardsforeningar, rondering av fas-
tigheter och gardar, servicevardar, tillval, trygghetsvand-
ringar, omradesaktiviteter och evenemang

Brandinformation, marknadsforingsaktiviteter,
lokalatgdrder, nyuthyrning

Friskvardsbidrag och halsosatsning, kompetensutveck-
ling, individuella mal- och utvecklingsplaner, verksam-
hetsplaner, aktiva atgdrder och nytt intranat

Leverantorsportal, miljorevisioner

Styrning baserad pa budget och dagardirektiv, bl.a. fokus

pa nybyggnad och energianvandning, exempel pa aktivi-
teter: feministisk stadsplanering i Husby och brottsfore-
byggande rad

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

Arbete med att ta fram en systematisk hyresmodell for
Stockholm pagar, gardsforeningar

Samverkan i sakfragor t.ex. remissvar, traineeprogram,
kompetensutveckling, goda exempel

Deltagande i fastighetsagarforeningar, finansiellt stod
till fritidsverksamhet for barn och unga, samarbete med
Kunskapsforlaget som ger ut Natur- och miljoboken,
medverkan vid lokala evenemang, deltagande i Radda
Barnens initiativ Pa Lika Villkor i Husby

Uppdaterad hallbarhetssida, ny sida for press och media,
projektinformation pa webben
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VAR PAVERKAN

VVasentlighetsanalys

MYCKET HOG

GRI-omradets
betydelse for
intressenter

FORKLARING

1. Lokalsamhallet

2. Antikorruption

3. Indirekt ekonomisk paverkan
4. Energi

5. Utslapp till luft

Svenska Bostdders paverkan

6. Kundernas halsa och sakerhet

7. Mangfald och jamlikhet

8. Leverantorsbeddmning sociala fragor
9. Halsa och sakerhet i arbetet

10. Ekonomisk prestation
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—————————————————» MYCKET HOG

11. Avlopp och avfall
12. Material

13. Anstallningsvillkor
14. Kundernas integritet
15. Transporter

16. Vatten

VASENTLIGHETSANALYS
Vasentlighetsanalysen visar att de omraden
som vager tyngst ar lokalsamhallet, anti-
korruption, indirekt ekonomisk paverkan
samt energi och utslapp till luft. Ovriga
omraden ar ocksa viktiga och flertalet foljs
upp genom stadens uppfoljningssystem
alternativt intern uppfoljning.

oo LOKALSAMHALLET

@ (SOCIAL DIMENSION)

Svenska Bostidder tillhandahaller ligenheter som
utgér mianniskors hem, en plats som ir en grund-
laggande forutsittning for tryggheti méinniskors liv.
Bolaget tillhandahaller ocksa lokaler som ar sivil
arbetsplatser som platser for service. Till detkommer
vira bostadsgardar och centrumytor dir minniskor
vistas. Vir verksamhet, och hur vi bedriver den,
har en stor paverkan pa lokalsamhillet. I begreppet
lokalsamhille ingar personer eller grupper som bor
eller jobbar i omriden som paverkas av foretagets
verksamhet. Det handlar dd om ekonomiska,
miljomaissiga och sociala perspektiv.

Var kan vi se att paverkan sker?

Besluten om hur verksamheten ska bedrivas
fattas av Svenska Bostider. Paverkan uppstir hos
hyresgister och allminhet.

e INDIREKT EKONOMISK PAVERKAN
(EKONOMISK DIMENSION)

Direkt ekonomisk paverkan 4r flodet av pengar
mellan en organisation och dess intressenter.
Indirekt péaverkan 4r den vytterligare paverkan
som uppstar. Den kan vara bade ekonomisk och
icke-ekonomisk. Nar Svenska Bostider investerar
i att bygga nytt och renovera uppstir paverkan
pa flera olika sitt. Exempel pa det kan vara att
fler fir en bostad, att tryggheten i niromridet
okar, att servicen forbittras eller att virdet pa
omkringliggande fastigheter 6kar eller minskar.

Var kan vi se att paverkan sker?

Besluten om investeringar fattas av Svenska
Bostider och kommunfullmiktige i Stockholms
stad. Paverkan uppstar hos hyresgister, allminhet,
leverantorer och dgare.
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ANTIKORRUPTION

@ (EKONOMISK DIMENSION)

Svenska Bostider upphandlade varor och tjinster
for cirka 2,9 mdkr 2019. Vi idr ett fastighetsbolag
och ligenheter 4r en av de mest eftertraktade
produkterna i Stockholm. Det ir ytterst viktigt att
vara medarbetare agerar enligt gillande regelverk for
att sikerstilla likabehandling och rittvisa villkor.

Var kan vi se att paverkan sker?

Besluten om inkop och tecknande av ligenhets-
kontrakt utfors av Svenska Bostider. Paverkan
uppstir hos leverantorer, hyresgister, allminhet
och dgare.

ENERCI

(EKOLOGISK DIMENSION)
Energianvindningen star for Svenska Bostiders
storsta miljopaverkan. Det beror framfor alle pa

att uppvirmning 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 fran resor i tjansten.

Var kan vi se att paverkan sker?
Hur mycket virme som gar ut styrs av Svenska
Bostider genom ett centralt system. Aven hyres-
gisternas beteende paverkar anvindningen, till
exempel genom hur mycket de anvinder varm-
vatten eller vidrar. Energianvindningen i samband
med byggnation sker i leverantorsledet. Dir pa-
verkar Svenska Bostider genom kravstillning i
samband med upphandling.
0 UTSLAPP TILL LUFT

(EKOLOGISK DIMENSION)

Utslapp till luft hinger nira samman med energi-
forbrukningen.

Var kan vi se att paverkan sker?

Mingden utslipp beror dels pd mingden energi,
se ovan, dels pa vilken energikilla som anvinds.
Energikillan kan Svenska Bostdder paverka genom
att vilja miljomirke el och miljoklassade fordon.
Fjarrvirmens utsldpp 4r beroende av brinslemixen
hos fjarrvirmeleverantoren. Den har Svenska
Bostiader inte beslutanderitt over.

SVENSKA BOSTADER HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2019




Foto: Mikael Lundstrom 7

VAR PAVERKAN

Social hallbarhet

Svenska Bostidders verksamhet paverkar i hog ut-
strickning samhillet och framfor alle det lokal-
samhaille ddr vara bostdder, lokaler och hyresgister
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
medarbetares mojlighet till forsérjning och ett
hallbart arbetsliv.

Samhallspaverkan

For att systematiskt styra Stockholms stads
bostadsbolags sociala hallbarhetsarbete utarbetades
2015 en CSR-strategi (Corporate Social Respons-
ibility) * med fokus pa tre perspektiv:

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

CSR-strategin utgdr ett underlag till verksamhets-
planeringen som genomfors arligen. Svenska
Bostiders dagliga arbete med att tillgodose hyres-
gisternas behov styrs med utgangspunkt i veckovisa
uppfoljningar av inkomna irenden (synpunkter,
klagomal, felanmilan och rondering).

En arlig kundundersokning genomfors for att
maita upplevd service och kundnéjdhet. Resultatet
redovisas och analyseras pid flera nivéer; bolags-

*https://insynsverige.se/documentHandler.ashx?did=1820396

overgripande, per distrikt, forvaltaromrade och
bovirdsomride. Resultaten utgor ettviktigtunderlag
nar var verksamhet planeras for kommande ar.

Lokal samverkan

Svenska Bostider har avtal med Hyresgistfore-
ningen om hyresgistinflytande. I samband med
upprustningar finns ett generellt 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 2019 har stort
fokus legat pa trygghet. 1 Jirva, Soderort och
Visterort bedrivs olika projekt i samarbete med
stadsdelar och/eller fastighetsigarféreningar for

att bidra till okad social hillbarhet.

VI AR BAST PA HYRESRATT
| STORSTOCKHOLM

Utfalleti 2019 ars kundundersokning (NKI) visade
att Svenska Bostider ligger kvar pa en fortsatt hog
nivi. Det dverordnade serviceindexet for bostider
forbittrades. Forbattringen har frimst skett vad
giller upplevd trygghet, vilket visar att véar prio-
ritering av trygghetsskapande arbete ger resultat.
Denna prioritering fortsitter infér 2020 da malet
ar att i forsta hand bevara arets hoga niva.

Stadsholmens bostadshyresgister trivs generellt
sett bra med sitt boende. 96,8 procent av hyresgist-
erna trivs isitt kvarter och 91,6 procentav de boende
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kan tinka sig att rekommendera Stadsholmen
som hyresvird. Stadsholmen féljer precis som
moderbolaget upp resultaten noggrant. Varje bo-
vird har tillging till alla resultat frin enkiten for ate
kunna se vad hyresgisterna i specifika fastigheter
tycker och for att aterkoppla resultat och planerade
atgiarder omridesvis. Hyresgisternas synpunkter
ger dirmed underlag for vara prioriteringar.

VI HAR HALLBARA OCH
TRYGGA BOSTADSMILJOER

Kundunders6kningen visar att upplevelsen av trygg-
het 4r hogre jaimfort med foregiende ar. Svenska
Bostiders trygghetsindex 6kade med 1 procent och
det hojdes i 75 procent av de olika mitomridena.
Tryggheten i vara fastigheter 4r hog, men den
upplevda tryggheten i bostadsomridena varierar i
bestandet. Vi ser ocksa att det i vissa omraden finns
en okning av upplevelsen av otrygghet i férhallande
till grannarna samt att hyresgisterna upplever
otrygghet i fastighetens allminna utrymmen.

Svenska Bostader bedriver ett medvetet arbete for

att 6ka tryggheten. Vibidrar till en starkare kinsla av
trygghet genom daglig nirvaro i omradena och gott
bemétande i dialogen med hyresgisterna, kombi-
nerat med fysiska trygghetsskapande dtgirder i kall-
are och skalskydd. Sett 6ver lingre tid uppvisar
statistiken en kraftig minskning av antalet inbrott i
vissa omriden. | hela Svenska Bostidders bestand pa
Jarva, cirka 5 s5oo ligenheter, drabbades bara sex
av bostadsinbrott under perioden 1 januari till 31
december 2019.

Under de senaste tva dren har lokaler for
hyresgistforeningariallaviradistriktbrandskydds-
inspekterats och utrustats med brandslickare,
brandvarnare, brandfilt och spisvakt. Vi deltar
regelbundet i de trygghetsvandringar som arran-
geras av stadsdelarna dir vi tillsammans med
hyresgister och andra aktorer identifierar mojliga
forbattringar 1 den fysiska miljon och atgirdar
upptickta fel. For att 6ka kunskapen och forebygga
brinder har vi i samarbete med systerbolagen fort-
satt vart samarbete med brandskyddsinformatorer
i Jarva, Visterort och Soderort. Samverkan med
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stadsdelar, andra fastighetsidgare, foreningslivet,
niringsidkare och andra aktorer ir viktiga delar i
vart arbete for att stirka upplevelsen av trygghet.

Under aret har flera trygghetsdagar genomforts
tillsammans med olika aktorer. I ar har det
varit fokus pd brandskydd, bedrigeribrott mot
dldre samt grannsamverkan mot brott. Genom
trygghetsdagen far vara hyresgister, medarbetare
och samarbetspartners 6kad kunskap om hur vi
kan hjilpas at for att 6ka tryggheten i och omkring
det egna boendet. I de centrumanliggningar
som Svenska Bostdder dger arbetar vi aktivt med
trygghetsfragor. Vi bygger successivt bort otrygga
milj6er, jobbar med belysning och gor regelbundna
rundvandringar for att se till att den yttre miljon
ar attraktiv. Vid behov anlitar vi trygghetsvirdar
eller motsvarande. I samband med ombyggnationen
av Husby Centrum ir Svenska Bostidders avsikt att
installera ett trygghetspaket i alla kommersiella loka-
ler. T trygghetspaketet ingar kameradvervakning,
inbrottslarm och overfallslarm.

UTVECKLING SERVICEINDEX
BOSTADER | PROCENT

83,9
82,9 83,0
.\‘ P
2017 2018 2019

TRYGGHETSINDEX
BOSTADER | PROCENT

80,5 80,3

79,3

2017 2018 2019

Siffrorna gallande kundundersdkningen
avser Svenska Bostaders bostadshyres-
gaster om inte annat anges. | ar
besvarades undersokningen av

58,7 procent av de tillfragade.
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CSR-PERSPEKTIV 1: BOLAGET OCH STADEN

@) BIDRATILLATT FAFLER
STOCKHOLMARE | ARBETE

For att ge mojlighet till ungdomar att komma in
pa arbetsmarknaden erbjuder vi feriearbeten. Vi
erbjuder ocksa personer som stér lingt ifran arbets-
marknaden mojlighet till savil praktik som arbete
inom vara verksamheter. Under 2019 har 102
ungdomar mellan 16 och 19 ar utfort feriearbete,
vi har erbjudit tjugo studenter praktik och viss-
tidsanstillt en trainee.

@) SAMARBETA MED LOKALA AKTORER
OCH KRAFTSAMLA GEOGRAFISKT

Lokala samarbeten

For att stirka stadsdelarna deltar Svenska Bostider
i lokala brottsforebyggande rad i de omraden
dar vi har fastigheter. Vi medverkar dven i flera
fastighetsidgarforeningar, dir ocksid stadsdelarna
och polisen finns representerade. Foreningarna
ger oss mojlighet att samordna viktiga fragor
med Ovriga fastighetsigare for att gemensamt na
bittre resultat, till exempel vad giller tryggheten i
respektive stadsdel.

Under 2019 har Fastighetsigarforeningen pa
Jarva fortsatt att genomfora trygghetsvandringar
med barn, unga, vuxna och ildre for att beakta och
fanga upp olika perspektiv pa trygghet. I Ragsved
har Svenska Bostider, tillsammans med olika
aktorer i omridet, for fjarde aret i foljd deltagit
i den arliga trygghetsdagen som arrangeras av

Fastighetsigare i Ragsved. I Villingby har Svenska
Bostider genomfort en egen trygghetsdag med
olika inbjudna lokala aktorer.

Pa Lika Villkor

Svenska Bostider medverkar i Rddda Barnens
initiativ "Pa Lika Villkor” i Husby. Syftet med
arbetet dr att etablera ett langsiktigt barnrittsarbete
med mal att minska diskriminering av barn i
socialt och ekonomiskt utsatta omriden samt att
starka deras inflytande 6ver fragor som ber6r dem.
Tillsammans med andra aktorer ir vi med och
skapar en virdekedja som stottar barnens livsresa
fram till hallbar forsérjning. Under édret har vi,
inom ramen foér samarbetet, bjudit in elever fran
ak 8 pd Jarvaskolan for att inspirera till framtida
utbildnings- och yrkesval. Detta for att ge dem

insyn i nagra av de olika yrkeskategorier som finns
inom Svenska Bostdder. Vi har ocksa tagit emot
praoelever fran ik 8.

Stadsplanering for tryggare boende

Svenska Bostiders mal dr gora Husby Centrum till en
trygg plats dir Husbyborna kan utritta sina dagliga
arenden. Under 2019 har arbetet med att utveckla
Husby centrum med utgangspunke i jamstilld,
feministisk stadsplanering fortsatt inom flera olika
omraden. Den offentliga miljon gestaltas for att bland
annat bygga bort otrygga miljéer. Det offentliga
rummet aktiveras genom att aktiviteter som i forsta
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hand vinder sig till kvinnor och barn anordnas. En
dialog med niringsidkare fors i syfte att mojliggora
for kvinnliga entreprendrer att etablera sig i Husby.

De kameror som polisen har satt upp i Husby
och de servicevirdar som Svenska Bostider anlitat
gor att fler manniskor kdnner sig trygga i att nyttja
det offentliga rummet och den service som finns
i centrum. Under 2019 har flera verksamheter
oppnat i de ombyggda lokalerna, till exempel ett
vaktbolag, en skonhetssalong och en frisér. Som ett
resultat av tidigare dialoger med boende i omridet
har dven en bemannad offentlig toalett fardigstillts
under aret for att tas i drift under bérjan av 2020.

Stad till lokala foreningar och idrottsklubbar
Svenska Bostider samarbetar med det lokala
foreningslivet. Tillsammans med &vriga fastig-
hetsigare i Hisselby/ Villingby ar Svenska Bostidder
med och bidrar till sambafotboll i Hasselby pa
l6rdagskvillar. Totalt har fler 4n 1700 tjejer och
killar deltagit i aktiviteten under aret.

Vi arbetar for att skapa och bevara métesplatser
dir olika foreningar kan verka. Négra exempel ir

Husby triff som drivs av Folkets Hus och Parker,
Allaktivitetshuset i Ragsved, Bld huset i Tensta samt
det nya Kulturhuset i Ostberga. Svenska Bostider
stodjer ocksd Kistaloppet som gor det mojligt for fler
barn och ungdomar att uppticka glidjen i 16pning
och trina pa att sitta mal. Vi samarbetar med
Rdgsveds IF och den lokala boxningsklubben vilket
bland annat resulterat i att klubben nattvandrar
i omridet. I samarbete med féretagarforeningar
och foreningsliv arrangerar vi Husbyfestivalen och
Kdrrtorpsfestivalen.

Sommarlovsaktiviteter

Tillsammans med Stadsholmen, Familjebostider
och Stockholmshem erbjuder vi en mingd olika
sommarlovsaktiviteter i samarbete med idrotts-
och kulturféreningar runt om i staden. Dir kan
hyresgisternas barn och ungdomar delta i bland
annat simskola, fotbollsskola, basketskola och
skapande verksamhet under sommarlovet till
subventionerade priser. Ar 2019 var det fler in
700 barn och ungdomar bland Svenska Bostiders
hyresgister som deltog i sommarlovsaktiviteterna.
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CSR-PERSPEKTIV 2: BOLAGET OCH HYRESGASTEN

@ OKA UTBUDET AV HYRESRATTER

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

@ DIALOG OCH SAMARBETE
MED HYRESGASTERNA

Hyresgastsamrad i samband med upprustningar

Svenska Bostider genomfor systematiske hyres-
gistsamrad i samband med upprustningar, storre
ombyggnader och gardsupprustningar. Négra
exempel pa samridd som har genomforts under aret
ar Oslogatan och kv Nystad i Jirva, kv Harpan 25
och det sa kallade Mariabergslyftet i Stockholms

innerstad.

@) BOENDEINFLYTANDE

Svenska Bostider har ett samarbetsavtal med
Hyresgistforeningen kring boendeinflytande. Inom

ramen for detta avtal har hyresgisterna mojlighet att
ansdka om medel for aktiviteter som syftar till atc
oka trygghet, trivsel och gemenskap med grannarna
i det egna bostadsomradet.

@ SAMARBETE MED KOMMUNENS

SOCIALA AKTORER
Vrakningsforebyggande arbete
Svenska Bostider har ett nira samarbete med
stadsdelsforvaltningarna nir vi uppticker hyres-
gister som har behov av stod. Proaktivt arbete

genomfors gemensamt for att undvika hyres-
skulder, storningar, vanvard och i forlingningen
avhysningar.

Forsoks- och traningslagenheter

Svenska Bostidder har under aret bidragit med 141
forsoks- och triningsligenheter (dven jour- och
Bostad forst-ligenheter ingar i denna kvot). Dessa
lagenheter formedlas av Bostadsférmedlingen till
socialforvaltningen och stadsdelsférvaltningarna 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
forsoks- och triningsligenheter, varav cirka so
Bostad forst-ligenheter, i sitt bestind per den 31
december 2019.

Bostad forst startade 2010 som ett pilotprojekt
for en ny modell i arbetet mot hemloshet.
Svenska Bostider har som enda allminnyttigt
bolag i Stockholms stad deltagit frin starten.
Den 1 juni 2016 permanentades stodinsatsen
Bostad forst inom Socialférvaltningens Forsoks-
och triningsligenhetsverksamhet. Sedan ars-
skiftet 2016/17 4ar dven Stockholmshem och
Familjebostdder delaktiga. Hos Svenska Bostider
har under édret 17 tidigare heml6sa ingatt i
stodinsatsen och fatt en ligenhet. Av de totalt 141
forsoks- och triningsligenheterna har alltsa 17
stycken gatt till Bostad forst.
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CSR-PERSPEKTIV 3: BOLAGET OCH MEDARBETAREN Fastighetsutbildning skapar jobb i branschen

Under 2018 och 2019 har vi i samarbete med Arbetsformedlingen och ett
utbildningsforetag genomfort en fastighetsutbildning. Utbildningen har
syftet att forse branschen med kompetens och vander sig till personer som
star langt ifran arbetsmarknaden. Majliga yrkesroller efter utbildningen ar
bland andra bovard och fastighetsskotare. Tillsammans med vara systerbolag
Familjebostader och Stockholmshem har vi paverkat kursinnehall,
marknadsfort utbildningen hos Arbetsformedlingen, genomfort intervjuer

av sokanden och tagit emot praktikanter. | varje omgang har 15 personer

VI HAR EN AV SVERIGES

BASTA ARBETSPLATSER
For att vi pa Svenska Bostider ska leva upp till
varaledord: "resultatorienterade, handlingskraftiga,
kommunikativa och lyhérda”, kravs att vi kon-
sekvent arbetar med vér arbetsmilj6 och var arbets-
platskultur.

Vi omfattas av Stockholms stads personalpolicy
och genomfor dirfor arligen stadens medarbetar-
undersokning. Dessutom gor vi vartannat ar en
kartlaggning via var samarbetspartner Great Place
to Work, dir vi 2019 klittrade pa listan for Sveriges
bista arbetsplatser. Resultatet frin samtliga enkater

ligger till grund for bade foretagsovergripande och

lokala handlingsplaner. utvecklat ett sjilvdrivet introduktionsprogram. I 25%

Vart mal 4r att vi konsekvent ska erbjuda en bra ~ programmet bokar medarbetaren sjilv in sig pa
arbetsmiljo for savil chef som medarbetare. I det  introduktion och studiebesdk inom vira olika 4cth
langsiktiga arbete som genomfors inom Svenska  verksamhetsgrenar samt aven ute pa vara distrike.
Bostdader ingir ocksa att lyfta diskussionen om  Svenska Bostider har ocksi en foretagsovergrip-
mangfald och likabehandling. Vi ldgger dven resur-  ande introduktion for nyanstillda dir foretags- 27%
ser pd medarbetarnas hilsa och ligger tonvikt vid  ledningen deltar.
att det finns en sund balans mellan arbete Samtliga medarbetare har utvecklings- och

. . - . . Ve le . . . Il Fastighetsanstallda, man

och privatliv. Viktiga delar i det arbetet 4r att  uppfoljningssamtal med sin nirmaste chef minst B Fastighetsanstillda, kvinnor
utveckla ledarskapet, regelbundna uppfoljnings-  tva ganger per dr. Vid utvecklingssamtalet sitts = Hggzigmgg nen
samtal, generdsa friskvardsbidrag, livsstilsenkdter — mal for kompetensutveckling och kommande ars
och en lang rad hilsoaktiviteter. aktiviteter. Denna kompetensutveckling innebir
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@ N ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

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

Vi samarbetar med Arbetsformedlingen tor atc
starta upp utbildningar for personer som star
utanfor arbetsmarknaden. Med hjilp av en sidan
utbildning kan de soka sig till oss och vér bransch.

For att nyanstillda snabbt ska komma in i
arbetet och ldra kinna vara virdegrunder har vi

antagits till utbildningen som varar i knappt ett ar och inkluderar tio veckors

praktik. Av de 15 deltagarna i den forsta utbildningen har 14 fatt jobb.

ALDERSFORDELNING

Aldersfordelning tjdnsteman/
fastighetsanstallda 2019-12-31 6%

M Tjanstemadn, alder/antal
B Fastighetsanstadllda, alder/antal

KONS- OCH YRKESFORDELNING
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i en del fall majlighet att byta roll inom féretaget.
Under 2019 har tio medarbetare rekryterats internt.

Arbetsmiljo och halsa

Svenska Bostdder arbetar proaktivt med arbetsmiljo
och hilsa. Det dr en langsiktig satsning for ett
hallbart arbetsliv. De tidigare arens hilsosatsningar
foljs upp genom att samtliga anstillda kallas till
hilsoseminarier. I linje med detta erbjuder vi ocksa
en belysande livsstilsenkit. Svenska Bostidders
hilsoinspiratorer spelar en viktig roll i de lokala
hilsofrimjande insatser som gors varje ar.

Utover den personliga hilsan arbetar vi stindigt
med likabehandling. Arligen bjuds alla nyanstillda
in till ett mangfalds- och likabehandlingssemi-
narium dir fokus ligger pa allas lika virde. For att

ytterligare stirka mangfaldsarbetet spelar vi ett
pedagogiskt likabehandlingsspel som lyfter imnen
som annars kanske inte kommer upp i den normala
arbetssituationen.

NYCKELTAL MEDARBETARE 2019

Antal anstallda (tillsvidare) vid arets slut 343
Varav kvinnor/man, % 48/52
Varav kollektivanstallda, % 31
Varav kvinnor/man i chefsbefattning, % 52/48
Varav kvinnor/man i ledningsgrupp, % 71/29
Deltidsanstallda vid arets slut, antal 13
Varav kvinnor/man, % 69/31
Personalomsattning, % 8,6
Medelalder 48,9
Sjukfranvaro 4,8
Langtidssjukfranvaro (> 14 dagar) 31

Nir det giller arbetsskador som rér hot och
valdssituationer har vi utvecklade program for att
hantera dessa med det fokus och den snabbhet
som krivs. Vi foljer kontinuerligt upp tillbud
och arbetsskador som rapporterats in till stadens
incidentrapporteringssystem /A. De flesta rapport-
erna handlar om hot- och véldssituationer som
riktas mot medarbetarna inom forvaltningen. For
att underlitta for medarbetarna att komma vidare
efter en sddan incident erbjuds alltid professionellt
samtalsstdd. Vi har under 2019 stirkt upp med
ytterligare en medarbetare som arbetar med
sikerhetsfragor.

Arbetsmiljoutbildningar halls arligen for véra
chefer for att sikerstilla att alla har aktuell kunskap
om arbetsmiljéregler och véra interna arbetssitt.

Avtal och samverkan
Svenska Bostider samverkar foretagsévergripande
med foretridare for vara fyra fackliga organisa-

AMI (Aktivt Medskapande Index),
BRA ARBETSGIVARE LEDARINDEX

334 W 2018 M 2019

46/54 88
31
48/52
72/28 86
12
67/33
10,2 84
48,3 .
5,0 Bra
3,1

2018

87

85

Ledarindex
arbetsgivare
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tioner och lokalt med arbetstagarrepresentanter. Vid
arbetsplatstriffar sker dven utbyte direkt med med-
arbetarna. Samtliga medarbetare inom Svenska
Bostider omfattas av kollektivavtal som sikerstiller
goda arbetsvillkor. Dirutéver har vi lokala avtal
som ger ytterligare forménliga villkor. Samverkan
sker konsekvent enligt vart samverkansavtal.

Svenska Bostider genomfor drligen en lonekart
lagening utifran ett jamstilldhetsperspektiv. Arets
[6nekartliggning visade att det inte forekommer
nagra osakliga l6neskillnader.

Manskliga rattigheter

Kommunfullmiktige i Stockholms stad har som
mal att man i verksamheterna lever upp till minsk-
liga rdttigheter och undviker alla former av dis-
kriminering. Svenska Bostider arbetar i enlighet med
detta for att vara medarbetare ska spegla mangfalden
som finns bland véra hyresgister. Vart uttalade mal

ANDEL HYRESGASTER SOM
INTE UPPLEVT DISKRIMINERING:

9/

ar ocksd att ingen bland medarbetarna eller vara
hyresgister ska uppleva diskriminering i nigon form.

Det ir vér 6vertygelse att jamnare konsfordelning
och okad méngfald ger en bittre arbetsplats sam-
tidigt som vi far battre kontakt med vara hyresgister.
Detta dr nagot vi alltid beaktar vid rekryteringar,
dir vi arbetar enligt en modell for kompetens-
baserad rekrytering. Denna modell giller aven vid
tillsittning av olika arbets- och projektgrupper.
Efter en kartliggning som gjordes genom en med-
arbetarenkit tog vi fram en likabehandlingsplan for
perioden 2016—2018.

Handlingsplanen har inneburit att samtliga
medarbetare utbildats i méingfald och inkludering.
Aven dilemmadiskussioner med fokus pd mangfald
och krinkande sirbehandling har genomforts i
arbetsgrupper. Under 2019 har vi ocksa sett 6ver
vara rutiner kring anmilningar av krinkande

sirbehandling.

Fran och med 2019 arbetar vi med sa kallade
Aktivaatgirder som ersitter likabehandlingsplanen.
Det innebir att vi kontinuerligt arbetar 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 atgirdar, forebygger och frimjar
4. Vi foljer upp och utvirderar

Fokus for de aktiva étgirderna ligger pa 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.

VI HAR EN AV SVERIGES BASTA ARBETSPLATSER — DETALJERADE MAL OCH UTFALL 2019

B MAL B UTFALL

Stadens medarbetarenkat
Aktivt medskapande index

Stadens medarbetarenkat
Index Bra arbetsgivare

Stadens medarbetarenkat
Ledarindex
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Ekonomisk hallbarhet

Svenska Bostidersarbete baseras paaffirsmissighet,
samtidigt ingar det i vart uppdrag att ta ett socialt
och ekologiskt ansvar. De olika satsningar som
bolaget gor ska leda till attraktiva bostider och
trygga bostadsomriden.

Lagstiftningen (2010:879) betriffande allmin-
nyttiga kommunala bostadsféretag innebir att
bostadsbolagen dels ska ha ett allminnyttigt syfte
och dels bedriva verksamheten enligt affarsmissiga
principer. God lonsamhet ir en foérutsittning for
att fullfolja planerad ny- och ombyggnation. En
viktig del i detta 4r att bygga langsiktiga relationer
till vara hyresgister. En stark balansrikning med
en for branschen hog soliditet ger bolaget en stabil
finansiell stillning. Lag skuldsittningsgrad och
betydande 6vervirden ger ett bra utgangslige for
att rusta upp fastighetsbestindet under kommande
ar, med bibehillen god finansiell stillning.

Det ekonomiska virde som Svenska Bostider
genererar utgors frimst av hyresintikter men dven

av virdeforindringar pa fastigheter. Efter att leve-
rantorer, internbank, 4gare, samhille och med-
arbetare fatt sin del av virdet kvarstar ett verskott
som behills i verksamheten. Overskottet ir ndd-
viandigt forattviskabevara och stirkavar finansiella
stiallning. 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. Bo-
lagets positiva kassafléde fran den lopande
verksamheten bidrar till investeringskraften och
extern finansiering sker via Stockholmsstadsintern-
bank. Svenska Bostiders finansverksamhet regleras
av Stockholms stads 6vergripande finansiella policy
samt den av moderbolaget Stockholms Stadshus
AB:s och Svenska Bostiders antagna finanspolicy™.

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

Svenska Bostidder ska leverera pa de av dgaren ska ge en rimlig avkastning samt bevara och helst
faststillda resultatkraven. Vi ska investera i ny- utveckla virdet pa fastighetsbestindet. Direkt
produktion, rusta vart befintliga fastighetsbestind avkastning och virdeutveckling ska ligga i linje
samt delta i stadsutvecklingen. Investeringarna med jimforbara bostadsbolag.

EKONOMISKA RESULTAT, AGARKRAV Mal 2019 Utfall 2019
Operativt resultat, mnkr 273 307
Rorelseresultat i % av omsattning 13,5 13,6
Direktavkastning % 4,6 4,6
Driftkostnader kr/kvm 661 673
Driftnetto kr/kvm 530 535
Avkastning totalt kapital % 1,5 1,5
Andel administration och indirekta produktionskostnader % 7.4 7.9
Investeringar mnkr 2 205 2092
DIREKT TILLSKAPAT EKONOMISKT VARDE, mnkr 2019
Intakter 3033
Vardeférandring fastigheter 4 663
Summa 7 696
FORDELAT EKONOMISKT VARDE 2019
Leverantorer mm, mnkr 1) 1251
Internbank, mnkr 113
Utdelning agare, mnkr 2) 10
Samhalle, mnkr 3) 412
Medarbetare 191
Behalls i verksamheten, mnkr 5719
Summa, mnkr 7 696

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 Bostider har en viktig uppgift i att
bidra till stadens forsorjning av nya hyresritter.
Nyproduktionen sker i forsta hand genom mark-
anvisning fran Stockholms stad och komplet-
teringsbebyggelse pa egen mark. Svenska Bostidders
befintliga fastighetsbestand ska vara vil underhillet
och energieffektivt.

Styrning

Stockholms stad formulerar varje dr mal for hur
manga bostider som ska byggas. Under 2019 var
malet att de tre kommunala bostadsbolagen
tillsammans skulle nid en nybyggnadstake pa
I 500—2000 hyresritter per ar. I det befintliga
fastighetsbestindet dr Svenska Bostidders uppdrag
att arbeta med energieffektiv upprustning och
genomfora ombyggnads- och underhallsitgirder
med fokus pa miljonprogramsomradena.

Nyproduktion

[ var nyproduktion strivar vi alltid efter att
hitta lampliga platser utifran forvaltnings- och
stadsutvecklingsperspektiv. En forutsittning for att
klara de hogt satta mélen 4r att hitta mark att bygga
pa, vilket 4r en utmaning i Stockholm. Svenska
Bostiders investeringar i nyproduktionsprojekt

utgdr dirfor fran bolagets lingsiktiga projekt-
portfolj som stricker sig frin projektidéer i tidiga
skeden till férstudier och markanvisningar.

Nyproduktionsprojekten foljer en vil struktur-
erad beslutsprocess med bade interna och externa
beslut. For de projekt som 6verstiger 300 mnkr fattar
bade Svenska Bostiders styrelse, koncernstyrelsen
och kommunfullmiktige de nddvindiga inrike
nings- och genomfoérandebesluten. Innan bygg-
nationen i ett nyproduktionsprojekt kan paborjas ar
det ofta nddvindigt att ta fram en ny detaljplan. Vid
ett flertal tillfillen under planprocessen sker samrad
dir myndigheter, foreningar, fastighetsigare, bo-
ende och andra intressenter har méjlighet att limna
synpunkter for att paverka projektets utformning.
Stadsbyggnadsnimnden fattar slutligen beslut om
detaljplanen och direfter dven beslut om bygglov.
Besluten om detaljplan och bygglov kan dverklagas,
vilket 4r vanligt da olika asikter och intressen stir
mot varandra. Det resulterar i férseningar och
utokade kostnader i projekten.

Upprustning

For att planera och styra investeringar 1 upprust
ning och renovering anvinder Svenska Bostidder en
femarsplan som revideras tva ginger per ar. Inne-
hallet i femarsplanen styrs av upprustningsbehov,
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bolagets energiplan, fastighetsigaransvar samt
budgetutrymme. Aven affirsmissighet, i form av
hyresnivaer, och lonsamhet vigs in i investeringarna.

I samband med upprustning strivar vi alltid
efter att erbjuda hyresgisterna mojlighet atc pa-
verka graden av standardhojning. 1 véra stora
upprustningsprojekt genomfors alltid hyresgist-
samrad. Da kallas samtliga hyresgister till informa-
tionsmote och samrid genomfors enligt en process
som har forankrats med Hyresgistforeningen. I
samradet sammanfattas vilka atgirder som ska
genomforas i projektet och hyresgisterna ges
mojlighet 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. I samradet genomférs ocksid girdsvand-
ringar dir hyresgisternas synpunkter och 6nskemal
om girdens utformning tas tillvara.

Uppfoljning

Sex manader efter inflyttning miter vi via en enkit
vad hyresgisterna tycker om sin ligenhet och om
tryggheten i boendet. Resultatet sammanfattas i
ett produktindex och ett trygghetsindex som
bada ir virdefulla underlag fér vart fortsatta
forbattringsarbete,
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DETALJERADE MAL OCH UTFALL 2019
Antal paboérjade ligenheter i nyproduktion: mal
773 st, utfall 261 st.

Orsakentillattmaletférantal startadelagenheter
i nyproduktion inte uppfyllts dr i huvudsak att
de flyttats fram i tiden beroende pd orsaker som
exempelvis forsenade detaljplanarbeten, utdragna
upphandlingsprocesser samt 6verklaganden till
Mark- och miljééverdomstolen.

En anledning till att produke- och trygghets-
index for nybyggnad sjunkit fran ifjol kan hirledas
till projektet Vallgossen, ett studentbostadsprojekt
med 248 lagenheter, forskola med édtta avdelningar,
hostel, gruppbostider och kontor. Dir forsenades
entreprenaden Over ett dr och inflyttning genom-
fordes nir mycket arbeten aterstod. Det innebar
att hyresgisterna drabbades av buller och damm
samt att brandlarm l6sts ut pa olika tider under
dygnet. Det har ocksa varit problem med virmen
och klimatet i ldgenheterna.

Antal fardigstillda ligenheter i nyproduktion: mal
s12 st, utfall 454 st.

Antal pédborjade studentligenheter: mal 180 st
lagenheter, utfall so st (Plankan).

Antal firdigstillda ligenheter i ombyggnad: mal
426 st, utfall 385 st.
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PABORJAD NYPRODUKTION 2019

STADSDEL KVARTER ANTAL LAGENHETER PROJEKTKOSTNAD
TOTALT mnkr
Sodermalm Plankan 24 158 597
Blackeberg Greken 2 / Engelsmannen 7/ 95 272
Div omraden Lokaler ombyggda till 8 16
lagenheter
TOTALT 261 885
FARDIGSTALLD NYPRODUKTION 2019
STADSDEL KVARTER ANTAL LAGENHETER PROJEKTKOSTNAD
TOTALT mnkr
Solhem Hedvig 22 24 (52 totalt) 113
Bagarmossen Stathallaren 5 76 185
Rinkeby Kvarnseglet 4 32 (106 totalt) 294
Norra Angby Snabba Hus 247 277
Liljeholmen Karlet 1 9 (91 totalt) 399
Vasastaden Sabbatsberg 18 4.2 125
Div omraden Lokaler ombyggda till 24 40
lagenheter
TOTALT 454 1433

Produktindex samt trygghetsindex for vara ny-
och ombyggnadsprojekt i 6-manadersenkaten
redovisade under 2019 framgar nedan:;

PRODUKTINDEX, NYBYGGNAD

86,5%
84.1%
82,4%
2017 2018 2019

Andel hyresgaster som ar nojda eller mycket
nojda med sjalva lagenheten, de allmanna
utrymmen och utemiljon.

TRYGGHETSINDEX, NYBYGGNAD

88,0%
83,0% 81,5%
2017 2018 2019

Andel hyresgaster som ar trygga eller mycket
trygga i sjalva lagenheten, de allmanna
utrymmen och utemiljon.

PRODUKTINDEX, OMBYGGNAD

84,6%
82,6%
2017 2018 2019

Andel hyresgaster som ar nojda eller mycket
nojda med sjalva lagenheten, de allmanna
utrymmen och utemiljon.

TRYGGHETSTINDEX, OMBYGGNAD

87.5%
85,5%
83.7%
2017 2018 2019

Andel hyresgaster som ar trygga eller mycket
trygga i sjalva lagenheten, de allmanna
utrymmen och utemiljon.
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Den ovre bilden visar Kattrumpstullen 9 (narmast) med 198 lagenheter
klara for inflytt 2022 och Teknikhéjden med 155 lagenheter, klara for
inflytt 2021.

Campus Albano certifierat enligt Citylab

Inom ramen for projektet Campus Albano bygger Svenska Bostader

1 000 student- och forskarlagenheter och lokaler for kommersiell service.
Entreprenadarbetena pagar och de forsta lagenheterna berdknas vara klara
for inflyttning 2021. Under 2019 har stadsutvecklingsprojektet i sin helhet
certifierats enligt Citylab, hallbar stadsutveckling i planeringsskedet. Kraven
for att bli certifierad ar manga och omfattar saval kvalitativa som kvantitativa
beddomningskriterier och redovisningskrav. Fokus ligger bland annat pa
processtyrning, organisation, dialog och samverkan samt att projektet till
exempel erbjuder en blandad bebyggelse, hallbara fardsatt, moétesplatser,
grona ytor, ekosystemtjanster och energisystem med lag klimatpaverkan.

Vi satsar pa Miljobyggnad

Svenska Bostidder arbetar for att tillimpa miljocertifieringssystemet

Miljobyggnads kriterier 1 nybyggnadsprojekt och storre upprust-

ningsprojekt. I ett urval av projekten certifierar vi byggnaderna.
Energianvindningen i ombyggnadsprojekten har nirapé halverats.

UPPRUSTNING - PABORJADE HELOMBYGGNADER, 2019

STADSDEL KVARTER ) ANTAL PROJEKTKOSTNAD
LAGENHETER TOTALT mnkr
Rinkeby Ombyggnad Rinkeby allé 153 264
Husby kv. Oslo 6 111 214
Totalt Jarva 264 478
Sodermalm kv. Pyramiden 18 32 180
(gards & -gathus)
Totalt 32 180
Innerstaden
TOTALT ANTAL LAGENHETER 296 658
SAMT PROJEKTKOSTNAD:
UPPRUSTNING - FARDIGSTALLDA HELOMBYGGNADER, 2019
STADSDEL KVARTER i ANTAL PROJEKTKOSTNAD
LAGENHETER TOTALT mnkr
Husby Kv. Molde 3 24 (119 totalt) 153
Husby Kv. Trondheim 1 115 178
Tensta Kv. Skanninge 2 /8 155
Akalla Kv. Nystad 11 99 119
Totalt Jarva 316 571
Spanga Kv. Hedvig 22 32 182
Totalt 32 182
Vasterort
Ostermalm Kv. Kasernen 17 145
Sodermalm kv. Pyramiden 13 20 127
Totalt 37 272
Innerstaden
TOTALT ANTAL LAGENHETER 385 1064
SAMT PROJEKTKOSTNAD:
CERTIFIERINGSSYSTEMET MILJOBYGGNAD
BETYG SILVER  BETYG BRONS TOTALT ANTAL
Upprustade byggnader 3 4 7
Nyproducerade byggnader 1 1
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Antikorruptionsarbete

Svenska Bostader arbetar i bygg- och fastighetsbranschen, en av de mest utsatta
branscherna nar det galler korruption. Medarbetarnas kunskap om vilka regler
som galler och tydliga interna rutiner ar avgorande for att sakerstalla 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 tjdnster ska avropas via Svenska Bostiders
inkopssystem for att styra mot ritt avtal. For att
sikerstilla vara medarbetares kunskap om systemet
och hur det gir till att bestilla ordnas interna
utbildningar regelbundet. Chefer och medarbetare
ska aldrig, i arbetet eller i beslut om upphandling,
ta emot gavor, beloningar eller andra férméner.

Lagenheter och lokaler

Svenska Bostider limnar alla lediga ligenheter
till Bostadsformedlingen i Stockholm. For att
fa en ligenhet hos oss ska man antingen sta i
den reguljira bostadskén och soka en ligenhet
dir, bo hos niagot av de allminnyttiga bolagen
i Stockholm och s6ka en lagenhet via internkon
eller byta till sig en ligenhet. Vi har under aret
arbetat med att skapa uppmirksamhet kring
oriktiga hyresforhillanden och skenbyten. Vi har

ocksa lagt ner tid och resurser pa att lira oss mer
om dessa problem. De interna riktlinjerna for
uthyrningsarbetet finns beskrivna i ett ramverk
som uppdateras arligen.

Visselblasare

Svenska Bostdder har en intern visselblasartjianst
som gor det enkelt for anstillda och inhyrd personal
att rapportera misstinkta oegentligheter inom
foretaget. Det kan handla om allt ifran misstankar
om mutor, otillborlig péaverkan, utnyttjande av
tjanstestillning och diskriminering av olika slag.
Visselblasargruppen bestar av HR-chef, bolagsjurist
och sikerhetsstrateg. Anmilan kan gbras anonymt
via ett digitalt formuldr som skickas till denna
grupp. Under 2019 har tva drenden tagits emot
och hanterats. Av dessa bedomdes ett befogat och
atgarder har vidtagits.

ANTAL OCH ANDEL MEDARBETARE SOM GENOMGATT
UTBILDNING | ANTIKORRUPTION

REDOVISNING AV NYCKELTAL ANTAL ANDEL (%)
Tjansteman 226 96
Fastighetsanstallda 103 96
Ledningsgruppen 7/ 100
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SVENSKA BOSTADIOERS 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

 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/
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Ekologisk hallbarhet

Svenska Bostidder arbetar for att minska miljo-
paverkan under vara byggnaders livscykel. Sam-
tidigt verkar vi for att underlitta for vara hyresgister
att leva miljéanpassat. For att uppna detta arbetar vi
med kravstillning mot leverantorer, miljostyrning
av byggprojekt, hallbar forvaltning och information
till hyresgisterna.

Stockholms stads miljoprogram f6r 2016—20109,
var verksamhetspolicy och forsiktighetsprincipen
ar utgdngspunkt for Svenska Bostdders miljoarbete.
For att styra och folja upp det interna arbetet har
vi ett miljoledningssystem integrerat i foretagets
overgripande ledningssystem. Miljoarbetet har
fyra fokusomraden:

e Minimera klimatpaverkan

e Effektiv avfallshantering

e Sund inomhusmiljo

e Fastigheter och material utan farliga imnen

Hur vi arbetar for att Minimera klimatpiverkan
beskrivs narmare i nista kapitel. Vi jobbar
for en Effektiv avfallshantering 16pande med
att underlitta insamling och sortering av avfall
fran vara hyresgister. Svenska Bostader har cirka
240 miljostugor. Stadsholmen har ett 8o-tal
miljorum dir hyresgisterna har mojlighet att
sortera sitt avfall. Under aret har 1 500 ytterligare

hushall fact mojlighet till att sortera matavfall.

Vi arbetar for en Sund inombusmiljo tor
vara hyresgisters trivsel och hilsa genom att
exempelvis sikerstilla fungerande ventilation,
god ljudmiljo, lig radonhalt och att forebygga
fukeskador. Vi arbetar for fastigheter och material
utan farliga dmnen genom att anvinda systemet
Byggvarubedomningen for att sikerstilla material-
val vid ny- och ombyggnation.

Pa Svenska Bostider har varje linjechef ansvar
for miljéarbetet i den egna verksamheten och
centralt finns dessutom resurser for stod, sam-

ordning, utveckling och uppféljning.

MATAVFALL ‘

Tillgang till matavfallsinsamling:

485

av Svenska Bostaders
lagenheter

12

av Stadsholmens lagenheter
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VAR PAVERKAN / EKOLOGISK HALLBARHET

Klimatpaverkan

Svenska Bostidder arbetar med att minimera klimat-
paverkan genom olika initiativ och &tgirder for
minskad energianvindning och ddrigenom minskade
utslapp.

Vart arbete med att minimera klimatpéaverkan
frin byggnadernas drift kan delas in i fyra delar:

* Energieffektiviseringar i befintligt bestand i
samband med stora upprustningsprojekt.

* En aktiv drift ddr samtliga byggnader ar upp-
kopplade mot vért centrala system Energiportalen
for styrning, statistik och driftévervakning.

* Hog energiprestanda vid nybyggnation. Stock-

holms stad har en hég ambitionsnivd och stiller
energikrav som ir betydligt hirdare 4n de som
aterhinns i savil Miljobyggnad Silver som natio-
nella byggregler. Det 4r en utmaning att klara
dessa krav.

* Den fastighetsel som vi koper in ir klassad som

Bra Miljoval.

Under édret har ett samarbete med Stockholm Exergi
AB fortsatt. Projektet handlar om effektstyrning
av fjirrvirmen for att jimna ut effektbehovet i
stadens fjarrvirmenit. Syftet dr att fa bort effeke-
toppar dir eldning med fossila brinslen krivs

for att kunna leverera tillrickligt med virme.
Svenska Bostiders produktion av solel uppgick
under 2019 till 553 MWh, knappt 1 procent hogre
an under 2018.

Svenska Bostdder arbetar for att minska klimat-
paverkan frin vira egna fordon och transporter.
Samtliga fordon klassades som miljobilar nir de
koptes in. I samband med utbyte och nyinkdp av

bilar prioriterar vi elbilar.
Under 2019 har vi anslutit oss till Al/minnyttans
Klimatinitiativ.

SOLELPRODUKTION 20189

553

MWh

y

UTSLAPP AV VAXTHUSGASER FRAN
FJARRVARME, EL OCH EGNA FORDON

Fjarrvarme och el Foretagets egna fordon

16951ton  15+ton

Nyckeltal totala utslapp 8,3 kg CO,e/kvm, BOA/LOA
For specifika uppgifter angaende energislag och emissioner, se sid 38.

ELBILAR

O

O

Av Svenska Bostaders fordon ar 42 procent elbilar.

ANVANDNING AV VARME OCH
VARMVATTEN, kWh/kvm BOA/LOA

200 Kommentar: Fardigstadllda sto-
5 5 ra upprustningsprojekt bidrar
genom kraftiga minskningar av
fjarrvarmeanvandningen. Aven
inflyttade nyproduktionspro-
jekt bidrar till sankningen.
Detta sammantaget med en ak-
tiv drift och forhallandevis sma
differenser mellan min- och
maxtemperatur under langre
perioder under aret, medfor
att byggnaderna far ett jamnt
varmebehov och trogheten i
konstruktionen kan utnyttjas
utan stérningar av periodvis
hoga energiuttag.

150

100

50

2018 2019

I Samtliga distrikt exkl. Stadsholmen
och Vallingby Centrum

I Stadsholmen

ANVANDNING AV EL,
kWh/kvm BOA/LOA

40

2018 2019

B Samtliga distrikt exkl. Stadsholmen

och Vallingby Centrum
B Stadsholmen

Kommentar: Fastighetselen
har haft ett relativt oforandrat
nyckeltal under aren. Orsaken
till detta ar att belysning och
vitvaror byts till energieffek-
tiv utrustning vilket minskar
forbrukningen. Samtidigt har
ventilationen kompletterats
med vdarmeatervinning vilket
okar elforbrukningen men
sanker varmeanvandningen i
forhallande 1:10.
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SVENSKA BOSTADER HALLBARHET

OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN

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

Hallbarhetsredovisningen har utgace fran rike
linjerna som finns i GRI Standards niva Core.
Upprittat index redovisar den standardinformation
som dr obligatorisk for den grundliggande nivan
pa redovisningen och de visentliga omriden som
identifierats for Svenska Bostiders arbete.

Svenska Bostider och dotterbolaget Stad-
sholmen omfattas av rapporteringen. Villingby
Centrum forvaltas av en extern upphandlad aktor
och omfattas inte av nyckeltalen i hallbarhetsredo-
visningen. | de fall det finns ytterligare avgrins-
ningar i rapporten beskrivs detta i texten. I vissa
fall sirredovisas Stadsholmen. Detta framgar da i
texten. Att vi har valt att gora s beror pa att Stads-
holmens byggnader har mycket hoga bevarande-
virden, vilket medfér att mojligheten att gora
forindringar i dem for till exempel energieftektiv-
isering 4r starke begrinsad.

Hallbarhetsredovisningen omfattar detta dok-

ARSREDOVISNING 207196

ument och information som linkas till det pa
webben. Vid framtagande av redovisningen har
GRLs principer om redovisningens innehall
tillimpats, detvill siga visentlighet, kommunikation
med intressenterna, héllbarhetssammanhang och
fullstindighet.

Rapportering sker per kalenderar och rapporten
avser perioden 1 januari till 31 december 2019.
Foregiende drs hallbarhetsredovisning publicerades
i mars 2019. Inga visentliga forindringar i
omfattningen har skett sedan foregiende rapport
och inga omrikningar av data frin tidigare rapporter
har genomforts.

Hallbarhetsredovisingen omfattar sidorna 3—40
och uppfyller kraven enligt Arsredovisningslagen
pa avlimnande av hallbarhetsrapport. Hallbarhets-
redovisningen har inte granskats av nigon extern
part for att sikerstilla efterlevnad av GRI:s standard.



GRI-DATA

Upplysning Energi Enhet 2019 2018 2017
302-1 Total energianvandning inom organisationen 1) MWwh 324 798 328 015 331127
Total bransleanvandning MWh 212 243 257
Total bransleanvandning, ej fornybar MWh 58 118 129
% 27 48 50
Total bransleanvandning, fornybar Mwh 154 125 128
% 73 52 50
Energianvandning i vara fastigheter
El 3) Mwh 45 982 46 400 45 600
Fjarrvarme MWwh 278 334 280 705 284 610
Solelsproduktion MWh 553 549 517
Solvarme MWh 0 118 143
Sald energi
Solel till natet MWwh 283 286 297
302-3 Energiintensitet
Energiintensitet inom organisationen
- €l 4)
Svenska Bostader kwWh/kvm 20,2 20,0 20,4
Stadsholmen 9) kWh/kvm 32,3 25,9 24,6
- Uppvarmning 5)
Svenska Bostader kWh/kvm 150,7 150,2 151,9
Stadsholmen kWh/kvm 190,8 190,0 191,2
El Mwh 42912 43 007 43 024
Uppvarmning MWwh 314 835 313400 312 700
Total energianvandning 6) MWh 357 747 356 400 355724
Area SB7) kvm 1 895 096 1 892 260 1868420
Area SH 7) kvm 153 676 153977 151 048
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) ton CO.,e 15 31,0 58,0
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2)
- Platsbaserade utslapp ton CO.e 22711 26 320 29 829
- Marknadsbaserade utslapp ton CO.e 16 951 20985 27 047
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(1) Data hamtas fran det interna statistiksystemet vilket
baseras pa verklig anvandning inkl. Stadsholmen och exk.
Vallingby Centrum.

(2) Miljéfordon (2019),
http://www.miljofordon.se/bilar/miljoepaaverkan/

(3) Fastighetsel inkl. tvattstugor samt el till varmepumpar.
(4) Fastighetsel inkl. tvattstugor exkl. el till varmepumpar.

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

(6) Omfattas av el och normalarskorrigerad uppvarmning i vara
fastigheter inkl. Stadsholmen och exkl. Vallingby Centrum.

(7) Uthyrbar bostad- och lokalarea (BOA,LOA).
(8) Baseras Stockholm Exergi AB Miljonyckeltal 2019 och
Bra miljéval mix samt Varmemarknadskommittén (VMK)

baserat pa Norrenergi 2019 ars miljopaverkan.

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

Upplysning Organisationsprofil Sida Kommentar

102-1 Organisationens namn 5

102-2 De viktigaste produkterna eller tjansterna 5

102-3 Huvudkontorets lokalisering 6

102-4 Lander dar organisationen ar verksam 5

102-5 Agarstruktur och bolagsform 5

102-6 Marknader 5-6

102-7 Bolagets storlek 5

102-8 Medarbetarinformation 26-28 Data har sammanstallts fran personalsystemet

AGDA. Alla medarbetare har sin geografiska
arbetsplatsplacering inom Stockholms stad.

102-9 Beskrivning av leverantorskedjan 16

102-10 Forandringar under redovisningsperioden 5,16 Tillkommande byggnader

102-11 Forsiktighetsprincipen 35

102-12 Externa regelverk, standarder och 39 Bolaget omfattas inte av nagra sadana
principer som organisationen omfattas av/
stodjer

10213 Medlemskap i organisationer. Fackliga, 39 Sveriges Allmannytta, Fastighetsagarna, Fastigo,
bransch, opinionsbildande Byggherrarna, Byggvarubeddémningen, Hall nollan,
sammanslutningar Sveby

102-14 VVD-ord 3-4

102-16 Organisationens varderingar, principer, 26-28
standarder och normer

102-18 Organisationens styrning 12-13

102-40 Lista over intressentgrupper 18

102-41 Andel anstallda som omfattas av 28
kollektivavtal

102-42 |dentifiering och urval av intressenter 17

102-43 Intressentdialog 17

102-44 Nyckelfragor for intressenterna och 19-20
hantering av dessa

102-45 Enheter som ingar i redovisningen 37
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GRI-INDEX 2

Upplysning Organisationsprofil Sida Kommentar
102-46 Process for definition av redovisningens 19-20, 37
innehall
102-47 Vasentliga hallbarhetsomraden 19-20
102-48 Effekt av omrakning av information som 37
getts i tidigare rapporter samt orsak
102-49 Vasentliga forandringar sedan 37
foregaende rapport
102-50 Redovisningsperiod 37
102-51 Datum for senaste hallbarhetsrapporten 37
102-52 Redovisningscykel 37
102-53 Kontaktpersoner for redovisningen 40 Liselotte Tjernlund, Ekonomichef
Sara Wallin, Hallbarhetschef
102-54 Vald redovisningsprincip i GRI 37 Core
102-55 GRI innehallsforteckning 39-40
102-56 Granskning och bestyrkande 37
103-1 Vésgntlig_a omraden, motivering och 19-20
avgransning
103-2 Styrning av vasentliga omraden /,9,12-13, 21-36
103-3 Uppfdljning av vdsentliga omraden 9
203-1 Investeringar i ny- och ombyggnad 31-32
205-2 Kommunikation och utbildning for att 34
motverka korruption
302-1 Energianvandning inom organisationen 38
302-3 Energiintensitet 38
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser 38
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 38
413-1 Andel av verksamheten dar dialog med 40 100% av verksamheten omfattas

lokalsamhallet, paverkansanalys och
utvecklingsprogram genomforts
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REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE HALLBARHETSRAPPORTEN

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det dr styrelsen som har ansvaret for hall-
barhetsrapporten for ar 2019 pa sidorna 3—40
och for att den dr upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING

OCH OMFATTNING

Min granskning har skett enligt FAR:s uttalande
RevR 12 Revisorns yttrande om hallbarhets-
rapporten. Detta innebir att min granskning av

hallbarhetsrapporten har en annan inriktning
och en visentligt mindre omfattning jaimfoért 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 foér mitt
uttalande.

UTTALANDE
En hillbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 14 februari 2020

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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FORVALTNINGSBERATTELSE

AGARFORHALLANDEN

Aktiebolaget Svenska Bostider, organisations-
nummer $56043-6429, dgs till 100 procent av
Stockholms Stadshus AB, som 4gs av Stockholms
stad. Svenska Bostider ir ett allmdnnyttigt och
kommunalt bostadsforetag.

VERKSAMHETEN

Verksamheten bestdr i att bygga, dga, forvalta
och hyra ut bostider och lokaler i Stockholm. I
affdrsidén ingar att skapa god tillvixt i virde och
kassaflodesamtidigtsom bista mojligaforhallanden
med hyresgisterna efterstravas si att langa och
goda hyresgistrelationer frimjas. Svenska Bostider
ar moderbolag i en koncern i vilken ingir heldgda
dotterbolag.

Vid arsskiftet uppgick det forvaltade fastighets-
bestiandet till 697 (694) st fastigheter. Den uthyr-
ningsbara arean uppgick till cirka 2 485 (2 462)
tusen kvadratmeter inklusive garageytor. Antalet
bostadsligenheter uppgick till 27 178 (26 729).

I bolagets dgardirektiv for 2019 fanns ett
uppdrag att bereda méjlighet for boende i ytter-
staden dir allmidnnyttan har en dominerande
stillning att ombilda sina ligenheter fran hyresritt
till bostadsritt. Under aret har information om
mojligheten att ombilda gatt ut till aktuella fastig-
heter och per 31 december hade 20 inkomna
intresseanmilningar om ombildning godkints.

Processen for ombildning kommer fortsitta under
2020. | dgardirektivet fanns dven ett uppdrag att
utreda forutsittningar for och konsekvenser av
en eventuell avyttring av Villingby Centrum.
En utredning presenterades for bolagets styrelse i
december. Utredningen godkindes och styrelsen
gav VD iuppdragatt tafram en forsiljningsstrategi.

INVESTERINGAR

Arets investeringar i fastigheter och inventarier
uppgick till 2092 (2 560) mnkr, varav 1 148 (1 098)
avsag nybygenad, 924 (1 448) mnkr ombyggnad,
20 (14) Ovriga investeringar och o (0) mnkr avsag
fastighetsforvirv. Under aret fardigstilldes 454
(230) nya bostadsligenheter. Ombyggnad av fram-
for alle miljonprogrammert fortsatte. Totalt fardig-
stilldes ombyggnad och upprustning av 385 (350)
lagenheter under 2019. Under aret piborjades 261
(919) bostadslagenheter.

FASTIGHETERNAS VARDE

Det bokforda virdet av bolagets fardigstillda fastig-
heter uppgick till 24 911 (23 796) mnkr. Bolaget
virderade sitt fastighetsbestand i analysverktyget
Datscha. Virderingen kvalitetssikrades av Svefa
enligt erkinda och accepterade virderingsmetoder.
Det samlade marknadsvirdet for bolagets
fastigheter bedomdes till 64 990 (60 327) mnkr.
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FORSALJNINGAR/FORVARV

Fastigheten Bergen 2 har salts under perioden.

MARKNAD

Efterfrigan pd hyresritter inom Stockholms stad
fortsdtter att vara mycket hog. Bostdderna i savil
nyproduktionen som i det dldre bestandet ir fullt
uthyrda och vakanserna forvintas fortsitta vara
laga. For 2019 framforhandlades en hyreshojning
motsvarande 2,35 procent. Hyreshdjningen genom-
fordes fran och med den 1 januari 2019. Lokal-
bestandet bestir av cirka 4200 kontors-, lager,
hantverks- och butikslokaler pd totalt drygt
s40 000 kvadratmeter och dr frimst ett viktigt
komplement for nirservice, handel och omsorg i
bostadsomradena.

RESULTAT KONCERNEN

Koncernen uppvisar en fortsatt stabil ekonomi.
Omsittning och driftnetto har utvecklats positivt
och resultatet efter finansnetto uppgick till 310
(211) mnkr. Omsittningen uppgick till 3033
(2 850) mnkr och fastighetskostnaderna exklusive
avskrivningar uppgick till 1 700 (1 681) mnkr vilket
gav ett driftnetto pa 1 333 (1 169) mnkr. Kopplat till
bolagets hoga investeringstakt har avskrivningarna
okat till 828 (759) mnkr och 2019 ars rorelseresultat
blev 420 (325) mnkr.



FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANS

Tack vare laga rintenivaer har finansnettot, trots
en Okad upplaning, varit i princip oférindrat
jaimfort med foregiende dr och uppgick till -110
(-114) mnkr. De rintebirande skulderna uppgick
vid arets slut till 13 638 (12 582) mnkr.

Under aret var den vigda medelrintan i
laneportfoljen 0,83 (1,01) procent. Koncernens
eget kapital hianforlige dill
aktiedgare uppgick vid arsskiftet dll 13379
(13 150) mnkr. Soliditeten uppgick till 47,0 (48,1)
procent. Inberiknat 6vervirden i bolagets fastig-
hetsbestand uppgick den justerade soliditeten till
65,5 (65,2) procent. For en 6versikt av utvecklingen

moderforetagets

se bolagets "Femarsoversikt”.

BgGRANSNINGAR FOR AVDRAG
FOR KONCERNINTERNA RANTOR

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om
ytterligare begrinsningar for avdrag for koncern-
interna rantor i huvudsyfte att forhindra kapital-
flyke till utlandet med skatteplanering. Skatteverket
har tillimpat det nya regelverket frin och med
ar 2014 och for inkomstiren 2014—2016 fattat
ett slutligt omprovningsbeslut som innebér att
en begrinsad del av rintekostnaderna anses vara
avdragsgilla. Stockholms stad och koncernen
Stockholms Stadshus AB har sedan beslutet sokt
besked hur stadens bolag ska forhalla sig till
Skatteverkets tolkningar. AB Svenska Bostider
har yrkat att koncerninterna rintekostnader ir

avdragsgilla i limnade deklarationer som avser
inkomstiren 2014—2018 och har sedan tidigare
reserverat kostnader for dessa ar i linje med
Skatteverkets beslut. Vad avser bokslut 2019 har AB
Svenska Bostider bedomt samtliga rintekostnader
som avdragsgillaienlighet med den nya lagstiftning
for avdragsbegrinsning av rintor som giller fran
och med ar 2019.

Vad avser Skatteverkets omprovningsbeslut for
inkomstaren 2014—15 vill AB Svenska Bostider fa
en rittslig provning av dessa och besluten har dirfor
overklagats. D4 forvaltningsrittens och kammar-
rittens domar varit i linje med Skatteverkets beslut
planerar bolaget att 6verklaga kammarrittens dom
till Hogsta Forvaltningsdomstolen.

MILJO
Enligt stadens dgardirektiv ska Svenska Bostider
folja Stockholms stads miljoprogram.

RISKER

Aven om bostadsbyggandet i Stockholm hiller
hog takt bedomer bolaget att risken for vakanser
ar lag kopplat till den fortsatta stora efterfragan pa
bostader i Stockholm. Foriandringar i taxor, skatter,
avgifter och andra regleringar har direkt inverkan
pa bolagets ekonomiska resultat. Dd bolaget har
en beliningsgrad pa cirka so procent foreligger en
ranterisk kopplad till upplaningen. Rintelaget, som
bestims av snittrintan fér kommunkoncernens
externa skuld, har dirmed en stor paverkan pa
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bolagets finansiella kostnader. Den genomsnittliga
rintebindningstiden (durationen) fér rintan var
per 31 december 1,96 ir och kommunkoncernens
rinteprognos pekar pd fortsatt liga rintor under
2020 varfor rinterisken bedéms vara lag.

HALLBARHETSRAPPORT

I enlighet med arl 6 kap 11§ har AB Svenska
Bostider valt att uppritta den lagstadgade
hallbarhetsrapporten som en frin arsredovisningen
avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har 6verlim-
nats till revisorn samtidigt som arsredovisningen.
Hallbarhetsrapporten aterfinns pa sidorna 3—40 i
detta dokument.

UTSIKTER FOR 2020

I mars 2020 far bolaget en ny VD da Stefan
Sandberg tillerader. Stefan 4r fram till dess VD for
det kommunala bostadsbolaget Uppsalahem.

[ slutet av 2019 fattade bolagets styrelse beslut
om att ge VD i uppdrag att ta fram en forsilj-
ningsstrategi for avyttring av Villingby Centrum
och bolaget har fatt i uppdrag av sin dgare att
avyttra Villingby Centrum under 2020. Under
2020 kommer dven arbetet med ombildningar till
bostadsrittstoreningar att fortsitta utifran 2019 érs
agardirektiv.

Hyrorna for 2020 ir firdigférhandlade och lan-
dade pa 1,95 procent. Utifran den principoverens-
kommelse som tecknats med Hyresgistforeningen
i Stockholm fortsitter arbetet med att tillsammans

implementera Stockholmshyra under 2020.

Ett viktigt utvecklingsarbete ar att géra bolagets
verksamhet an mer hallbar, ur sivil socialt, eko-
logiskt som ur ett ekonomiskt perspektiv. Identi-
fierade fokusomriden for 2020 ir ett fortsatt
utvecklings- och forbittringsarbete inom ramen
for bolagets ledningssystem, inférandet av nytt
fastighetssystem samt affirs- och haéllbarhetsut-
veckling genom innovativa l6sningar och digitali-
sering.

Bolaget fortsitter arbeta aktivt med att soka
markanvisningar, utveckla det egna bestandet och
egen mark men dven med att forvirva fastigheter
for att utveckla och exploatera dessa i syfte att bygga
nya bostader. Milet 4r att inneha en projektportfol]
for utveckling i storleksordningen 8 ooo till 10 0ooo
lagenheter.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans férfogande star:

Balanserad vinst 10421 803 521
Arets resultat 206 286 905
SUMMA 10 628 090 426

Styrelsen och verkstdllande direktoren foreslar att vinstmedlen
disponeras enligt foljande:

Till aktieagarna utdelas 9 603 600
| ny rakning balanseras 10 618 486 826
SUMMA: 10 628 090 426
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STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE
FORESLAGEN VINSTDISPOSITION

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

Styrelsen finner att full tickning finns for
bolagets bundna kapital efter den foreslagna
vinstutdelningen, samt att den féreslagna utdel-
ningen ir forsvarlig med hinsyn till det som
anges i 17 kap 3§ andra och tredje styckena i
aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning
och risker, samt konsolideringsbehov, likviditet
och stillning i 6vrigt).

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.

KONSOLIDERINGSBEHQV, LIKVIDITET

OCH STALLNING | OVRIGT

Det egna kapitalet i AB Svenska Bostdder uppgar
till 12451 mnkr och eget kapital i koncernen
hianforlige till moderforetagets aktiedgare uppgar
till 13 379 mnkr.

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

Styrelsen har overvigt alla 6vriga kinda
forhallanden som kan ha betydelse for bolagets
och koncernens ekonomiska stillning och som
inte beaktats inom ramen foér det ovan anforda.
Dirvid har ingen omstindighet framkommit som
gor att den foreslagna utdelningen inte framstar
som forsvarlig.
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KONCERNEN 2019 2018 2017 2016 2015
RESULTATRAKNINGAR, mnkr

Hyresintakter 2917 2 765 2 652 2573 2504
Ovriga forvaltningsintakter 116 85 132 80 81
Nettoomsadttning 3033 2850 2784 2 653 2 585
Driftkostnader 1470 -1468 1420 1434 -1385
Tomtrattsavgalder -143 -137 -136 -137 -133
Fastighetsskatt -87 -76 -83 -86 -73
Driftnetto 1333 1169 1145 996 994
Av- och nedskrivning av fastigheter -828 -759 -717 -702 -639
BRUTTORESULTAT 505 410 428 294 355
Centrala administrations- och

forsaljningskostnader -84 -83 -77 -73 71
Resultat vid avyttring av fastigheter -1 -2 -10 0 -6
RORELSERESULTAT 420 325 341 221 278
Finansiella intakter 3 9 5 3 6
Finansiella kostnader -113 -123 -129 -123 -132
RESULTAT EFTER

FINANSIELLA POSTER 310 211 217 101 152
Skatt -70 -38 -62 -58 -46
ARETS RESULTAT 240 173 155 43 106
Hanforligt till

Moderforetagets aktieagare 237 170 147 45 102
Minoritetsintresse 3 3 8 -2 4
OPERATIVT RESULTAT 307 211 217 156 212
BALANSRAKNINGAR, mnkr

Materiella anlaggningstillgangar 28354 27155 25374 23620 21734
Finansiella anlaggningstillgangar 35 37 40 42 47
Omsattningstillgangar 124 209 259 113 141
SUMMA TILLGANGAR 28513 27401 25673 23775 21922

SVENSKA BOSTADER HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2019

KONCERNEN 2019 2018 2017 2016 2015
Eget kapital 13379 13150 12990 12852 12817
Minoritetsintresse 33 31 27 20 22
Avsattningar 615 631 639 603 653
Langfristiga skulder 0 0 0 0 0
Kortfristiga skulder 14486 13589 12017 10300 8430
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 28513 27401 25673 23775 21922
Kapital

Justerat eget kapital 44881 41644 39826 35678 31626
Bedomt verkligt varde fastigheter 64990 60327 57039 49414 42948
FASTIGHETSUPPGIFTER, 19-12-31

Antal lagenheter 27178 26729 26512 26088 25596
Antal lokaler 4162 4109 4102 4016 3962
Antal bilplatser 10236 10328 10326 10782 10697
Summa uthyrningsobjekt 41576 41166 40940 40886 40255
Yta bostader, 1000-tal kvm 1794 1772 1757 1736 1712
Yta lokaler, 1000-tal kvm 544 542 539 520 517
Yta bilplatser, 1000-tal kvm 147 148 148 155 154
Summa yta, 1000-tal kvm 2 485 2462 2444 2411 2 383
INVESTERINGAR, BOKFORDA VARDEN,

mnkr

Fastighetsforvarv inkl mark 0 0 0 116 0
Nyproduktion 1148 1098 890 878 907
Om- och tillbyggnad 924 1448 1580 1541 1785
Ovriga investeringar 20 14 25 13 22
Summa investeringar 2092 2560 2495 2548 2714
Fastighetsforsaljningar, bokforda varden 2 0 0 0 0
NYCKELTAL (%)

Lonsamhet

Overskottsgrad 41,7 39,2 38,2 35,6 36,5
Fastigheternas direktavkastning 5,0 4,7 4,7 4,7 5,0
Avkastning eget kapital 1.8 1,2 1.3 0,6 0,9
Avkastning totalt kapital 1,5 1,3 1.4 1,0 1,4
Avkastning justerat totalt kapital 0,6 0,5 0,6 0,5 0,6

KONCERNEN 2019 2018 2017 2016 2015
Finansiering

Soliditet 47,0 48,1 50,7 54,1 58,6
Justerad soliditet 65,5 65,2 66,3 67,3 68,7
Belaningsgrad bokfort varde 54,6 52,8 49,2 46,5 40,0
Belaningsgrad beddémt verkligt varde 20,9 20,8 19,5 19,0 176
Rantetackningsgrad, ggr 3,7 2.7 2,7 1,8 2,2
Forvaltning

Vakansgrad, bostader 01 01 01 01 01
Vakansgrad, lokaler 4,3 4,0 5,6 6.5 6.7
Vakansgrad, bilplatser 15,0 18,3 21,6 270 26,6
Omflyttning, bostader 9,4 8,5 8,5 9,7 10,4
Hyresintakter bostader, kr/kvm 1297 1258 1227 1 206 1181
Hyresintakter, lokaler, kr/kvm 1257 1201 1155 1151 1153
Driftkostnad, kr/kvm 633 637 623 638 625
Centrala administrations- och

forsaljningskostnader, kr/kvm 36 36 34 32 32
Personal

Arsanstéllda 288 277 267 263 265
Personalomsattning, % 8,6 10,2 6.8 81 8,3
Sjukfranvaro, % 4,8 5 4,5 5 4,6
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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 virderings-
modell har anvints dir fastighetsigaren har lagt
in och ansvarat for korrekthet avseende fastighets-
specifik information som befintliga hyror, areor
och vakanser. Svefa har direfter bedomt marknads-
missiga direktavkastningskrav samt i enstaka fall
korrigeringar av drift- och underhéllskostnader.
Varje fastighet har bedémts var for sig.

LONSAMHET

Overskottsgrad

Driftnetto minus 6vriga intakter 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 mino-
ritetsandelar med avdrag for schablonskatt 21,4
procent i forhillande 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 forhallande till genomsnittlig balans-
omslutning plus genomsnittliga 6vervirden.

FINANSIERING

Soliditet

Synligt eget kapital inklusive minoritet i forhall-
ande till balansomslutningen.

Justerad soliditet
Justerat eget kapital inklusive minoritet i forhallan-
de till balansomslutning plus 6vervirde fastigheter.
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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 finansiella
kostnader i forhillande till finansiella kostnader.

FORVALTNING

Vakansgrad

Outhyrt i forhillande till grundhyra inklusive index
hyresintikter, brutto.

Omflyttning

Antal omflyttningar i bostadsbestandet i forhall-
ande till antal bostider, inklusive kategoribostider.
Frin 2018 exkluderas nyproduktion som firdig-
stillts under innevarande ir.

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

2019-01-01 2018-01-01
mnkr Not -2019-12-31 -2018-12-31
Hyresintakter 3 2917 2 765
Ovriga forvaltningsintakter 3 116 85
Nettoomsattning 3033 2 850
Driftkostnader 4 -1 470 -1 468
Tomtrattsavgalder -143 137
Fastighetsskatt -87 -/6
Driftnetto 1333 1169
Av- och nedskrivning av fastigheter 5 -828 -/59
BRUTTORESULTAT 505 410
Centrala administrations- och 6 -84 -83
forsaljningskostnader
Resultat vid avyttring av materiella 7 1 -2
anlaggningstillgangar
RORELSERESULTAT 8 420 325
Finansiella intakter 9 3 9
Finansiella kostnader 10 -113 -123
RESULTAT EFTER 310 211
FINANSIELLA POSTER
Skatt pa arets resultat 12 -70 -38
ARETS RESULTAT 240 173
Hanforligt till
Moderforetagets aktieagare 237 170
Minoritetsintresse 3 3
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KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNING

Hyresintakter
Hyresintikterna under 2019 uppgick till 2917
(2765) mnkr.

Nyproduktion av bostadsfastigheter, innebar
okade hyresintikter med cirka 27 mnkr. I 6vrigt
okade hyresintakterna med 125 mnkr eller 4,5 (2,5)
procent.

For bostider innebar hyresoverenskommelsen
under dret en hdjning med i genomsnitt 2,35
procent fran 1 januari fér bade moderbolaget
och dotterbolaget Stadsholmen. Foérra aret var
hojningen i genomsnitt 1,3 procent fran 1 januari.
Denna hojning innebar 6kade intikter med cirka
so mnkr jimfort med foregiende ar.

Till foljd av ombyggnader har hyresintikterna
frin bostader hojts med cirka 9 mnkr.

Lokalhyresintikterna har brutto okat med
cirka 33 mnkr. Det forklaras av indexférandringar
samt hojningar i samband med nyteckning och
kontraktsomsittning, tillkommande omsittnings-
hyror och fastighetsskattetilligg.

Bilplatsintakterna har 6kat med cirka 15 mnkr.
En uppjustering av bilplatshyror skedde 1 mars.

Hyresbortfall pa grund av ombyggnad har
minskat med cirka 24 mnkrjimfortmed foregaende
ar och 4r kopplat till det ombyggnadsprogram som
genomfors inom frimst Jarvafileet.

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

Vakansgraden for lokaler har i genomsnitt
uppgitt till 4,3 (4,0) procent. Vakansgraden for
bilplatser har i genomsnitt uppgatt till 19,0 (18,3)
procent.

Ovriga intikter har 6kat med 31 mnkr jim-
fort med foregaende ar. Effekten forklaras fraimst
av skillnader i forsikringsersittningar och till-
kommande debiteringar kopplat till skador etc.

Driftkostnader
Driftkostnaderna blev 1 470 (1 468) mnkr.

En underindelning av driftkostnaderna framgar
av bifogad tabell. Enskilda kostnadsslag kommen-
teras nedan utifran kronor per kvadratmeter.

Kostnaderna for fastighetsskotsel inkluderar
personalkostnader for bovirdar, kostnader for eget
material samt kopta tjanster for stidning, sotning,
snorojning med mera. Dessutom ingar kostnader for
fastighetstorsikringar, kabel-tv och férhandlings-
ersittningar. Kostnaderna for fastighetsskotsel har
okat med 4 kr/kvm jimfort med foregiende ar.
Det avser bland annat tillkommande kostnader for
staidning och hantering av skadedjur.

Kostnader for reparationer blev 11 kr/kvm ligre
an foregiende ar. Reparationskostnaderna belastas
inte med kostnader for egen personal, da dessa
huvudsakligen utfor fastighetsskotsel. Kostnaderna
innefattar bide akuta och planerade reparationer,
vilka bada minskat jimfért med foregaende
ir, bland annat har kostnader for vattenskador
minskat nagot i omfattning.

Virmekostnaderna har minskat med 1 kr/kvm
jimfort med foregiende dr. Den normalars-
korrigerade forbrukningsnivin minskade nagot
jamfort med foregiende ar. Kostnader f6r el, vatten
och sophimtning uppvisar endast mindre 6kningar
jamfort med foregaende ar.
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Lokal administration inkluderar personalkost-
nader for anstillda pa distrikten (exklusive
bovirdar) och de funktioner pd huvudkontoret,
som inte ir rena ledningsfunktioner, samt kost-
nader tillhérande lokaler, ['T-kostnader och 6vriga
administrativa kostnader. Aven kostnader for
kund- och hyrestorluster ingar. Kostnaderna har
okat med 1 kr/kvm jimfort med foregiende ar.
Det avser bland annat 6kade pensionskostnader.

Tomtrattsavgalder och fastighetsskatt
Tomtrittsavgilder och arrenden uppgick till 143
(137) mnkr, vilket fraimst forklaras av dandrade
avgildsnivaer pa befintliga tomtrittskontrake, men
aven av tillkommande kontrakt for nya fastigheter.

Kostnaderna for fastighetsskatt blev 87 (76)
mnkr. Under 2019 genomfordes en fastighetstax-
ering som bidragit till kningen, liksom en héjning
av den kommunala fastighetsavgiften pa bostider
frin 1 337 kr/ldgenhet till 1 377 kr/ldgenhet.

Driftnetto
Driftnettot blev 1333 (1 169) mnkr. Intikterna
har 6kat inom samtliga kategorier, medan drift-
kostnaderna ir i stort sett oférindrade jimfort med
foregdende ar.

Overskottsgraden har dkat jimfort med 4r 2019,
vilket ocksa giller direktavkastningen pa bokforda
virden.

Av- och nedskrivning av fastigheter

Fastigheterna har delats in i femton olika kom-
ponenter, dir de olika komponenternas avskriv-
ningstid varierar utifrin olika forbrukningstid.
Vid utbyte av komponent ses atgirden som en

investering och aktiveras i balansrikningen.
[ forekommande fall utrangeras den utbytta
komponenten. Vissa beloppsgrianser tillimpas for
att aktivering ska ske. Beloppsgrianser varierar ut-
ifrin fastighetens storlek. Atgirder under belopps-
grinsen kostnadstors direkt.

Kostnaderna for av- och nedskrivning blev 828
(759) mnkr. Under 2019 gjordes en nedskrivning
av tre fastigheter inom Jdrva pa totalt 22 mnkr.
For en fastighet, Pyramiden 13, har tidigare gjord
nedskrivning pa 60 mnkr, aterforts med 36 mnkr
under 2019. I dotterbolaget Stadsholmen gjordes
en nedskrivning av tvd fastigheter med totalt 28
mnkr. Under 2018 gjordes ingen nedskrivning.
[ 6vrigt har aktivering av omfattande ny- och
ombyggnadsinvesteringar lett till 6kade avskriv-
ningar med 55 mnkr.

Centrala administrations-
och forsaljningskostnader
Central administration och forsiljning bestar av
kostnader for VD och ledningsfunktionerna for
ekonomi, HR, fastighetsutveckling och forvale-
ning. Dessutom ingar kostnader for kommuni-
kationsenhet, marknadsforing och kostnader for
styrelse- och revisionsarvoden. Ambitionen ar att
folja de definitioner som Svenskt Fastighetsindex
(SFI) anvinder.

De centrala administrations- och forsiljnings-
kostnaderna blev 84 (83) mnkr. Detta forklaras
frimst av 6kade personalkostnader.

Resultat vid avyttring av fastigheter
Resultat vid avyttring av fastigheter uppgick till
-1 (-2) mnkr och avser forsiljningen av fastigheten
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Bergen2, 3 mnkr och utrangering av fastighets-
komponenter som ersatts av nya, 4 mnkr.

Finansiella poster

Koncernens finansnetto blev -110 (-114) mnkr.
Effekter av en ldgre rintenivd, dir snittrintan

minskat med cirka 0,2 procentenheter, motverkas

av Okade rintekostnader till foljd av ett okat

upplidningsbehov kopplat till den omfattande

investeringsverksamheten.

Resultat efter finansiella poster
Resultatet efter finansiella poster blev 310 (211) mnk.

mnkr kr/kvm

mnkr kr/kvm

Vakansgrad % - arstotal 2019 2018 Driftkostnader 2019 2019 2018 2018
Fastighetsskotsel 325 140 314 136
Bostader 01 0.1 Reparationer 336 145 359 156
Lokaler 4,3 4,0 Vattenkostnader 61 26 60 26
Bilplatser 19,0 18,3 El och kyla 74 32 72 31
VVarmekostnader 250 108 251 109
mnkr kr/kvm  mnkr kr/kvm Extern sophamtning 49 21 45 20
Intakter 2019 2019 2018 2018 Lokal administration 355 153 350 152
Bostader inkl tillval 2308 1297 2221 1258  Avskrivningar maskiner
Lokaler 682 1257 649 1201  Oochinventarier 20 9 18 8
Bilplatser 65 440 50 335 Totalt 1470 633 1468 636
Outhyrt -36 15 -31 13 o _
Hyresbortfall och rabatter -102 -41 -125 -51 Centr__aIa"a_dl_mnlstratlons-
o och forsaljnings- mnkr kr/kvm  mnkr kr/kvm
'[otalt hyresintakter 2917 1181 2765 1126 kostnader kr/kvm 2019 2019 2018 2018
Ovriga intakter 116 47 85 35 Ppersonalkostnader 420 181 367 159
Totalt intakter 3033 1228 2850 1161 Marknadsforing och
information 27,2 11,7 29,1 12,6
eriga konsultkostnader 81 3,5 89 3,9
Ovriga centrala adm
kostnader 71 3,1 8,0 3,5
Totalt 84 36 83 36
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Koncernens balansrakning, mnkr

mnkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 24 911 23 796
Inventarier 14 251 253
Pagaende ny- och ombyggnader 15 3192 3106
Summa materiella anlaggningstillgangar 28 354 27 155
Finansiella anlaggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 12 9 10
Andra finansiella anlaggningstillgangar 17 26 27
Summa finansiella anlaggningstillgangar 35 37
Summa anldggningstillgangar 28 389 27 192
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 18 25 47
Aktuell skattefordran 1 75
Ovriga fordringar 19 19 20
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 20 /9 67
Summa kortfristiga fordringar 124 209
Kassa och bank 0 0
Summa omsattningstillgangar 124 209
SUMMA TILLGANGAR 28 513 27 401
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mnkr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 21

Aktiekapital; 15 190 000 aktier 1519 1519
Ovrigt tillskjutet kapital - -
Annat eget kapital inklusive arets resultat 11 860 11631
Eget kapital hanforligt till

moderforetagets aktiedgare 13 379 13 150
Minoritetsintresse 33 31
Summa eget kapital 13412 13181
Avsattningar

Avsattning till pensioner och

liknande forpliktelser 23 - 3
Uppskjuten skatteskuld 12 540 513
Nedskrivning 23 75 115
Summa avsattningar 615 631
Langfristiga skulder

Langfristiga skulder 0 0
Summa langfristiga skulder 0 0
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 368 436
Aktuell skatteskuld 0 -
Ovriga kortfristiga skulder 24 13 638 12 582
Upplupna kostnader och forutbetalda

intakter 25 480 571
Summa kortfristiga skulder 14 486 13 589
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 513 27 401
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Koncernens forandring av eget kapital, mnkr

Ovrigt Annat eget
tillskjutet kapital inkl. Minoritets-

Aktiekapital kapital arets resultat intresse Totalt
Ingaende balans 2018-01-01 1519 0 11 471 27 13 017
Lamnad utdelning 0 0 -10 0 -10
Arets resultat 0 0 170 3 173
Utgaende balans 2018-12-31 1519 0 11 631 30 13181
Lamnad utdelning 0 0 -9 0 -9
Arets resultat 0 0 237 3 240
Utgaende balans 2019-12-31 1519 0 11 860 33 13412
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Koncernens kassaflodesanalys, mnkr

2019-01-01 2018-01-01
mnkr -2019-12-31 -2018-12-31
LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 310 211
Justering for poster som inte ingar i
kassaflodet 848 774
Betald skatt 31 -30
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 1189 955
Kassaflode fran forandringar
av rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 11 35
Forandring av rorelseskulder -149 151
Kassaflode fran den
Iopande verksamheten 1051 1141
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella
anlaggningstillgangar -2 092 -2 560
Forsaljning av materiella
anlaggningstillgangar 5 0
Avyttring av finansiella tillgangar 0 8
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -2 087 -2 552
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2019-01-01 2018-01-01
mnkr -2019-12-31 -2018-12-31
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning -9 -10
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -9 -10
PERIODENS KASSAFLODE -1 045 -1421
Likvida medel vid arets bérjan inkl koncernkonto -12 567 -11 146
Likvida medel vid arets slut inkl koncernkonto -13 612 -12 567
1. Justering for poster som inte ingar i
kassaflodet
Av- och nedskrivningar 847 777
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 4 2
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 0 -7
Forandring i avsattning pension -3 0
Ovriga avsattningar 0 2
Summa 848 774
2. Investeringar
Forvarvad mark 0 0
Investering i fastigheter 2 071 2 536
Ovriga investeringar 21 24
Summa 2 092 2 560
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Moderforetagets resultatrakning, mnkr

2019-01-01 2018-01-01
mnkr Not -2019-12-31 -2018-12-31
Hyresintakter 3 2 582 2 451
Ovriga férvaltningsintakter 3 98 67
Nettoomsattning 2 680 2 518
Driftkostnader 4 -1 286 -1 280
Tomtrattsavgalder -115 -109
Fastighetsskatt -68 -60
Driftnetto 1211 1 069
Av- och nedskrivning av fastigheter 5 -/68 -/32
BRUTTORESULTAT 443 337
Centrala administrations-
och forsaljningskostnader 6 -84 -82
Resultat vid avyttring av
anlaggningstillgangar 7 3 -1
RORELSERESULTAT 8 362 254
Finansiella intakter 9 11 18
Finansiella kostnader 10 -113 123
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 260 149
Bokslutsdispositioner 11 7/ 19
RESULTAT FORE SKATT 267 168
Skatt pa arets resultat 12 -61 -32
ARETS RESULTAT 206 136
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Moderforetagets balansrakning, mnkr

mnkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 23722 22 708
Inventarier 14 30 26
Pagaende ny- och ombyggnader 15 2 861 2 756
Summa materiella anldggningstillgangar 26 613 25 490
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 16 20 20
Andra finansiella anlaggningstillgangar 17 25 27
Summa finansiella anlaggningstillgangar 45 47
Summa anlaggningstillgangar 26 658 25 537
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 18 18 43
Aktuell skattefordran 1 70
Fordringar hos koncernforetag 962 933
Ovriga fordringar 19 3 9
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 20 68 57
Summa kortfristiga fordringar 1052 1112
Kassa och bank - -
Summa omsadttningstillgangar 1052 1112
SUMMA TILLGANGAR 27 710 26 649
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mnkr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 21

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 10422 10 295
Arets resultat 206 136
Summa fritt eget kapital 10 628 10 431
Summa eget kapital 12 451 12 254
Obeskattade reserver 22 578 576
Avsattningar

Avsattning till pensioner och liknande

forpliktelser 23 - 3
Uppskjuten skatteskuld 12 290 272
Nedskrivning 23 - 60
Summa avsattningar 290 335
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 334 390
Skulder till koncernforetag 2 2
Ovriga kortfristiga skulder 24 13 629 12 577
Upplupna kostnader och forutbetalda

intakter 25 426 515
Summa kortfristiga skulder 14 391 13 484
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 710 26 649
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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 2018-01-01 1519 0 304 10 214 91 12 128
Overforing resultat foregdende ar 0 0 0 91 -91 0
Lamnad utdelning 0 0 0 -10 0 -10
Arets resultat 0 0 0 0 136 136
Utgaende balans 2018-12-31 1519 0 304 10 295 136 12 254
Overforing resultat féregdende ar 0 0 0 136 -136 0
Lamnad utdelning 0 0 0 -9 0 -9
Arets resultat 0 0 0 0 206 206
Utgaende balans 2019-12-31 1519 0 304 10 422 206 12 451
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Moderforetagets kassaflodesanalys, mnkr

2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
mnkr -2019-12-31 -2018-12-31 mnkr -2019-12-31 -2018-12-31
LOPANDE VERKSAMHETEN 1. Justering for poster som inte ingar i
Resultat efter finansiella poster 260 149 kassaflodet
Justering fOr poster som inte ingar Av- och nedskrivningar 776 /38
| kassaflodet 1 773 /33 Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 1
Betald skatt 25 -30 Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 0 -/
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore Forandring i avsattning pension -3 1
forandringar av rorelsekapital 1058 852 (jvriga avsattningar 0 0

Summa 773 733

Kassaflode fran forandringar av
rorelsekapital 2. Investeringar
Forandring av rorelsefordringar 1 -67 ESrvary av mark 0 0
Forandring av rorelseskulder -139 156 Investering i fastigheter 1 949 2 344
Kassafléde fran den Ovriga investeringar 12 16
Iopande verksamheten 920 941 Summa 1961 2 360

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella

anlaggningstillgangar 2 -1 961 -2 360
Forsaljning av materiella

anlaggningstillgangar 5 0
Avyttring av finansiella tillgangar 0 8
Kassaflode fran

investeringsverksamheten -1 956 -2 352
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utdelning -9 -10
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -9 -10
PERIODENS KASSAFLODE -1 045 -1421
Likvida medel vid arets borjan inkl

koncernkonto -12 567 -11 146
Likvida medel vid arets slut inkl

koncernkonto -13 612 -12 567
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NOT 1
Associationsform och sate
Svenska Bostider bedriver verksamhet i form
av aktiebolag och har sitt site i Stockholm.
Huvudkontoretsadress ir Box 95, 162 12 Villingby.
AB Svenska Bostider ir dotterbolag till
Stockholms Stadshus AB, organisationsnummer
$56415-1727, med site i Stockholm. Stockholms
Stadshus AB upprittar koncernredovisning.
Koncernens resultat- och balansrikning samt
moderbolagets resultat- och balansrikning kom-
mer att faststillas pd ordinarie arsstimma.

NOT 2

Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt 4rsredo-
visningslagen (1995:1554) och Bokféringsnimnd-
ens allminna rad BFNAR 2012:1 (K3).

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar samt med
tilligg for eventuella uppskrivningar. Samtliga
avskrivningar sker linjirt. Utgifter for forbateringar
av tillgingars prestanda, utéver ursprunglig niva,
okar tillgingens redovisade virde, medan utgifter
for reparation och underhéll redovisas som kost-
nader i den period de uppkommer. Rinteutgifter
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hinforliga tll ny-, tll- eller ombyggnadsprojekt
kostnadsfors i sin helhet.

Foljande avskrivningsplaner har tillampats:

Mark
Markanlaggning
Stomme

Tak

Fasad inklusive
balkonger

Fonster och
ytterdorrar

Badrum
Lagenhet/lokal

El

ROr

Ventilation
Hiss/rulltrappor
Hyresgastanpassning
Ovrigt

Inventarier
Bredband

Nyttjandeperiod
20 ar

100/300 ar*
40/50 ar*

40 ar

50 ar
40 ar
25 ar
50 ar
50 ar
30 ar
20 ar
Hyreskontraktets I0ptid
25 ar

5ar
30 ar

*300 respektive 50 ar avser
dotterbolaget AB Stadsholmen

Fordringar

Fordringar har virderats till det ldgsta 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 AB  Svenska
Bostdder och samtliga bolag dir moderbolaget vid
arsskiftet direke eller indirekt innehade mer 4n
so procent av rostetalet eller pd annat sitt har ett
bestimmande inflytande.

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

Skillnaden mellan anskaffningsvirdet for

aktierna och dotterbolagens egna kapital redo-

omfattar

visas som Overvirden pa byggnader och mark.
Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten skatte-
fordran respektive uppskjuten skatteskuld.

Pa byggnadernas overvirde gors avskrivning
linjart baserat pa nyttjandeperioden.

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

Minoritetens andel redovisas i forhallande till
dgd andel av arets vinst samt fritt och bundet eget

kapital.

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

Hirutéver har moderforetaget nirstienderela-
tioner som innefattar ett bestimmande inflytande
pa sina dotterforetag.

Transaktioner mellan nirstiende avseende varor
och tjanster dr prissatta pa marknadsmissiga villkor.
Se not 3.

Koncernbidrag
Lamnade och erhéllna koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Intakter
Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen
avser. Forskottsbetalda hyresintikter redovisas som
ovrig kortfristig skuld. Ersittningar i samband med
uppsdgning av hyresavtal i fortid intakesfors direke
om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgisten.
Ovriga intikter intiktsfors i den period de
uppstar.
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Pensioner

Svenska Bostider foljer pensionsavtalet KAP-KL
for tjanstemin fodda 1985 eller tidigare. Detta ir
en avgifts- och formansbestimd élderspension.
Betalningar gors 16pande arsvis/halvarsvis till
den avgiftsbestimda delen med 4,5 procent av
[6nesumman upp till 30 inkomstbasbelopp. Pa
[6nedelar 6ver 7,5 inkomstbasbelopp gors dven
betalning till en férmansbestimd dlderspension.

Svenska  Bostider foljer  pensionsavtalet
AKAP-KL f6r tjanstemin fédda 1986 eller senare.
Avgiften ir 4,5 procent av den pensionsgrundande
halvérslonen upp till 3,75 inkomstbasbelopp, och
30 procent av den pensionsgrundande halvarslonen
som overstiger 3,75 inkomstbasbelopp upp till 15
inkomstbasbelopp.

For fastighetsanstillda foljer bolaget avtals-
pension SAF-LO. Aven hir ir premien uppdelad i
tva delar. Upp till 7,5 inkomstbasbelopp ir premien
4,5 procent pd lonesumman och for 16nedelar 6ver
7,5 inkomstbasbelopp 4r premien 30 procent.

Pensionskostnaderna belastar resultatrikningen
i den takt de intjinas.

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska
betalaseller erhillas aktuelltar, justeringar avseende
tidigare ars aktuella skatt samt forindringar i
uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar

sker till nominella belopp och gors enligt de
skatteregler och skattesatser som 4r beslutade eller
som ir aviserade och med stor sikerhet kommer
att faststillas.

Uppskjuten skatt  beriknas enligt balans-
rikningsmetoden pd alla temporira skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skattemissiga
virden pd tillgingar och skulder. De temporira
skillnaderna har huvudsakligen uppkommit
genom skillnader mellan bokféringsmissiga och
skattemissiga virden pa fastigheter. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporira
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast
i den man det ir sannolikt att dessa kommer att
medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

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

Uppskjuten skatteskuld beriknas med 20,6
procentfordendel som beraknasrealiseras 2021 eller
senare. Uppskjuten skatt for periodiseringsfonder
beriknas med 22 procent.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter

Marknadsvirdet baseras pa en extern virdering
av fastigheterna i Svenska Bostider inklusive de
kommersiella fastigheterna i Villingby Centrum,
samt en intern virdering av Stadsholmens be-
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stand. Virdena grundar sig pd bedomningar av
marknadsmaissiga avkastningskrav dir varje enskild
fastighet har bedomts for sig. Ett avkastningskrav
asitts respektive fastighets driftoverskott  vid
kalkylperiodens slut. Detta dr baserat pa analyser
och genomforda transaktioner. Faktiska drift- och
underhallskostnader justeras i kalkylen till den
niva fastighetsvirderingsforetagen beddémer som
marknadsmissig, sa kallad normalanpassning.
Aktuella hyresnivaer, tomtrittsavgilder och fastig-
hetsskatt anvinds i kalkylen. Avkastningskrav
mellan 0,90—7,80 procent har anvints beroende pa
fastighetens lage.

Nedskrivningar

De redovisade virdena for koncernens tillgdngar
kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om
det finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov.
Om nagon sidan indikation finns, beriknas
tillgdngens atervinningsvirde som det hogsta
av nyttjandevirdet och nettoférsiljningsvirdet.
Nedskrivning gors om atervinningsvirdet under-
stiger det redovisade virdet. Vid berikning av
nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafléden
till en rintesats fore skatt som ir tinkt att beakta
marknadens bedéomning av riskfri rinta och risk
forknippad med den specifika tillgingen. En
nedskrivning reverseras om de skil som foranledde
nedskrivningen inte lingre giller.

Leasingavtal

Svenska Bostdder har ett fatal leasingavtal. Samtliga
leasingavtal redovisas som operationella vilket inne-
bir att de kostnadsfors 16pande. Bolaget ir lease-
givare avseende alla hyresavtal for lokaler och
bostidder samt garage- och bilplatser. Hyresavtalen
redovisas som operationell leasing vilket innebir
att de intikesfors 16pande.

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

Finansiella poster
Rinteintikter redovisas i enlighet med effektiv
avkastning och intiktsfors i de perioder intikten
uppstar. Riantekostnader belastar resultatet i den
period till vilken de hianfor sig, oavsett hur de
upplinade medlen har anvints.
Bokforingsmissiga resultat fran fastighets-
forsiljningar redovisas vid tilltride och skatte-
missiga 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 2019 2018 2019 2018

Specifikation av nettoomsattning
Hyresintakter

Not 5 Koncernen Moderbolaget

Av- och nedskrivningar, mnkr 2019 2018 2019 2018
Fastigheter, enligt plan 814 759 782 /32
Nedskrivningar 50 - 22 -
Aterforing nedskrivningar -36 - -36 -
Summa av- och nedskrivningar fastigheter 828 759 768 732
Inventarier 9 7 8 6
Bredband 11 11 - -
Not 6

Administrations- och forsaljningskostnader

Bostader 2 308 2221 2158 2 076
Lokaler 682 649 483 465
Bilplatser 65 50 63 48
Avgar outhyrda objekt

Bostader -3 -3 -2 -3
Lokaler -21 -18 -19 -16
Bilplatser -12 -9 12 -9
Avgar rabatter mm -102 -125 -89 -110
Summa hyresintakter 2917 2 765 2 582 2 451
Ovriga férvaltningsintikter

Ovriga intakter 103 77 85 61
Forsakringsersattning 13 8 13 6
Realisationsvinst vid forsaljning av inventarier 0 0 0 0
Summa ovriga forvaltningsintdakter 116 85 98 67

Under 2019 har koncernen kopt varor och tjanster fran moder- och systerféretag for 136 (123) mnkr och salt varor och
tjanster for 68 (67) mnkr. Per 31 december 2019 hade koncernen nettoskulder pa 25 (27) mnkr till moderkoncernen, varav

3 (3) mnkr avsag moderbolaget Stockholms Stadshus AB. Svenska Bostdder-koncernen har daven képt och salt varor och
tjanster till Stockholms stad. Intakterna avser hyresintakter med 124 (123) mnkr. Kostnaderna som uppgar till 266 (265) mnkr
avser i huvudsak rantekostnader med 113 (122) mnkr, tomtrattsavgdlder och arrenden 143 (137) mnkr. Per 2019-12-31 har
Svenska Bostdder en skuld till Stockholms stads internbank pa 13 612 (12 567) 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 2019 2018 2019 2018
Fastighetsskotsel 325 314 293 281
Reparationer 336 359 252 270
Vattenavgifter 61 60 56 54
El och gas /74 /2 65 63
VVarmekostnader 250 251 226 227
Extern sophamtning 49 45 45 42
Fastighetsadministration 355 349 341 337
Avskrivning inventarier 20 18 8 6
Summa driftkostnader 1470 1468 1286 1280
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Ersattning till revisorer, tkr 2019 2018
Revisionsuppdrag 862 780
Skatteradgivning 89 204
Ovriga tjanster 454 392
Summa 1405 1376
Not 7 Koncernen Moderbolaget

Resultat vid avyttring av anldaggningstillgangar, mnkr 2019 2018 2019 2018
Resultat vid forsaljning/utrangering av fastigheter 3 1 3 -1
Resultat vid forsaljning/utrangering av bredband -4 -1 - -
Summa -1 -2 3 -1
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Loner och andra ersattningar

Not 8 Koncernen Moderbolaget

Anstallda och personalkostnader 2019 2018 2019 2018
Antal anstadllda 343 334 320 311
Varav kvinnor 163 152 152 141
Varav man 180 182 168 170
Antal arsarbetare 288 277 269 258

Redovisning av konsfordelning

Styrelsen
Antal kvinnor 4 10 2
Antal man 11 5 5

Foretagsledningen

Antal kvinnor 5 5 5
Antal man P P 2
Sjukfranvaro % 4,8 5,0 4,7
Kvinnor 72 73 6,9
Man 2,7 3,1 2,8

Sjukfranvaro fordelad efter alderskategori, %

29 ar och yngre 4,4 3,5 4,6
30-49 ar 54 50 54
50 ar och dldre 4,8 5.2 4,2

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Loner och ersattningar 177 165 165
Sociala kostnader 89 80 83
(varav pensionskostnader) 32 27 31

Foretagets utestaende pensionsforpliktelser och ansvarsforbindelser till nuvarande och tidigare
verkstallande direktorer uppgar till O (2,6) mnkr.

Koncernens utestaende pensionsforpliktelser och ansvarsforbindelser till nuvarande och tidigare
verkstallande direktor uppgar till 0 (2,6) mnkr.
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52
77
3,2

3,6
52
54

154
75
26

Styrelse, VD och vVD 3 3 3 3
Ovriga anstallda 174 162 162 151

Loner och villkor for styrelsen och VD

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

Ovriga styrelseledaméter
Arvoden till ovriga styrelseledarmoter uppgick i moderbolaget till 0,4 (0,3) mnkr och fordelades mellan
ledamoterna. Arvoden och ersattningar till styrelse uppgick i koncernen till 0,5 (0,4) mnkr.

Verkstadllande direktoren
VD Pelle Bjorklund har uppburit kontant 16n med 1,4 (1,7) mnkr och TF VD med 0,5 mnkr.

Vid uppsagning galler en émsesidig uppsagningstid om sex manader. Vid uppsagning fran foretagets
sida har VD ratt till avgangsvederlag motsvarande 24 manadsloner med avdrag for den |6n 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 Iénevaxling 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 manadsléner
beroende pa befattningshavarens alder.

Not 9 Koncernen Moderbolaget

Finansiella intakter, mnkr 2019 2018 2019 2018
Resultat fran externa aktier och andelar 1 8 1 7/
Ranteintakter, koncernforetag - - 8 9
Ranteintakter, dvriga 2 1 2 2
Ovriga finansiella intdkter - 0 - 0
Summa finansiella intakter 3 9 11 18
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Not 10 Koncernen Moderbolaget
Finansiella kostnader, mnkr 2019 2018 2019 2018
Rantekostnader, moderbolag 113 122 113 122
Rantekostnader, dotterbolag - - 0 0
Ovriga ranteutgifter 0 1 0 1
Summa rantekostnader 113 123 113 123
Kostnader for pantbrev och borgen 0 0 0 0
Summa finansiella kostnader 113 123 113 123
Finanspolicy

Koncernens policy for hantering av finansiella risker har beslutats av styrelsen och bildar ett ramverk

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

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

Not 11 Koncernen Moderbolaget
Bokslutsdispositioner, mnkr 2019 2018 2019 2018
Skillnad mellan bokford avskrivning och avskrivning

enligt plan, inventarier - - -2 0
Forandring av periodiseringsfond - - - -
Lamnade och erhallna koncernbidrag - - 9 19
Summa bokslutsdispositioner - - 7 19
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Not 12 Koncernen Moderbolaget
Skatter, mnkr 2019 2018 2019 2018
Skattekostnader

Aktuell skatt -40 -42 -40 -42
Skatt tidigare taxeringar -3 -3 -3 -3
Forandring av uppskjuten skatt

avseende temporara skillnader -27 7 -18 13
Summa skattekostnader -70 -38 -61 -32
Aktuell skatt

Redovisat resultat fore skatt 310 211 267 168
Skatt 21,4 % (22 %) 66 46 57 37
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgill nedskrivning/aterforing nedskrivning 3 - -3 -
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 0 10 0 10
Yrkade direktavdrag -45 -48 -32 -41
Skattemadssiga avskrivningar pa byggnader -156 131 -150 -124
Forandring obeskattade reserver -2 1 - -
Schablonintakt periodiseringsfond 1 0 1 0
Summa aktuell skatt 40 42 40 42
Uppskjuten skattefordran

Fastigheter 9 10 - -
Summa uppskjuten skattefordran 9 10 - -
Uppskjuten skatteskuld

Fastigheter 366 341 290 272
Avskrivningar utover plan 47 45 - -
Periodiseringsfonder 127 127 -
Summa uppskjuten skatteskuld 540 513 290 272
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Not 13 Koncernen Moderbolaget
Forvaltningsfastigheter, mnkr 2019 2018 2019 2018
Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 30 238 28 453 28 284 26 530
Nyanskaffningar, om- och tillbyggnader 1822 1786 1708 1755
Avyttringar och utrangeringar -3 1 -3 1
Vid arets slut 32 057 30 238 29 989 28 284
Ackumulerade avskrivningar enl plan

Vid arets borjan -/ 918 -/ 231 -/ 013 -6 353
Avyttringar och utrangeringar 2 1 2 1
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvérden -/36 -688 -706 -661
Vid arets slut -8 652 -7 918 -7 717 -7 013
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -457 -457 -457 -457
Avyttringar och utrangeringar - - - -
Arets nedskrivning/aterforing nedskrivning -54 - -46 -
Vid arets slut -511 -457 -503 -457
Planenligt restvarde vid arets slut 22 895 21 864 21 769 20 814
Mark

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 891 891 865 865
Arets anskaffningar - - - -
Avyttringar och utrangeringar - - - -
Planenligt restvarde vid arets slut 891 891 865 865
Markanlaggningar

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets boérjan 1 396 1263 1379 1 250
Arets anskaffningar 135 133 129 129
Avyttringar och utrangeringar - - : -
Vid arets slut 1531 1 396 1508 1379
Ackumulerade avskrivningar enl plan

Vid arets borjan -365 -297 -360 -294
Avyttringar och utrangeringar - - - -
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvérden -74 -67 -/3 -66
Vid arets slut -439 -365 -433 -360
Planenligt restvarde vid arets slut 1092 1031 1075 1019
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Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Byggnadsinventarier
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 525 522 524 521
Arets anskaffningar 27 4 6 4
Avyttringar och utrangeringar - 1 - -1
Vid arets slut 552 525 530 524
Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets borjan -515 -511 -514 -510
Avyttringar och utrangeringar - 0 - 0
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvarden -4 -4 -3 -4
Vid arets slut -519 -515 -517 -514
Planenligt restvarde vid arets slut 33 10 13 10
Bokforda varden
Byggnader 22 895 21 864 21 769 20 814
Mark 891 891 865 865
Markanlaggningar 1092 1031 1075 1019
Byggnadsinventarier 33 10 13 10
Bokfort varde vid arets slut 24 911 23 796 23722 22 708
Verkligt varde
Forvaltningsfastigheter 64 990 60 327 57 594 54 083
Taxeringsvdrden
Byggnader 23 093 19771 20 946 17 748
Mark 4 814 3 363 4763 3 330
Tomtratter och arrenden 15517 11270 12100 8 767
Summa taxeringsvarden 43 424 34 404 37 809 29 845
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Not 16 Koncernen Moderbolaget
Andelar i koncernforetag, mnkr 2019 2018 2019 2018
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 koncernféretag

Not 14 Koncernen Moderbolaget
Inventarier, mnkr 2019 2018 2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 395 374 72 58
Arets anskaffningar 21 25 12 16
Avyttringar och utrangeringar -10 -4 -3 -2
Vid arets slut 406 395 81 72
Ackumulerade avskrivningar enl plan

Vid arets borjan -141 -125 -45 -41
Avyttringar och utrangeringar 6 2 3 2
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvarden -20 -18 -8 -6
Vid arets slut -155 -141 -50 -45
Planenligt restvarde vid arets slut 251 253 30 26

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

Tillfalliga byggnader 5-10 ar
Bilar och maskiner 5ar
Inventarier 5ar
Bredbandsnat 30 ar
Datorer 3ar
Not 15 Koncernen Moderbolaget

Pagaende ny- och ombyggnad, mnkr 2019 2018 2019 2018
Vid arets borjan 3106 2 492 2 756 2 300
Arets investeringar 2 232 2 710 2 052 2 461
Kostnadsforda investeringar -150 -157 -101 -107
Overfort till byggnader -1 823 -1 785 -1 709 -1 755
Overfort till markanlaggningar -135 -131 -129 -128
Overfort till byggnadsinventarier -27 -5 -5 -5
Overfort till inventarier 11 18 -3 -10
Bokfort varde vid arets slut 3192 3 106 2 861 2 756
Offentliga bidrag 3 8 3 8
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Antal / Koncernen Moderbolaget

Dotterféretag / Org nr / Sate Andel % andel 2019 2018 2019 2018
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
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Not 19 Koncernen Moderbolaget
Ovriga fordringar, mnkr 2019 2018 2019 2018
Momsfordran - 3 - -
Skattekonto 15 14 0 6
Ovriga fordringar 4 3 3 3
Bokfort varde vid arets slut 19 20 3 9
Not 20 Koncernen Moderbolaget
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter, mnkr 2019 2018 2019 2018
Upplupna intakter 19 4 18 3
Tomtrattsavgalder 36 35 29 28
Ovriga forutbetalda kostnader 24 28 21 26
Bokfort varde vid arets slut 79 67 68 57
Not 21

Eget kapital

Antal aktier 15190000
Kvotvarde, kronor 100

Forslag till vinstdisposition, kr
Till arsstammans forfogande star:
Balanserad vinst

10421 803 521

Not 17 Koncernen Moderbolaget
Andra finansiella anldaggningstillgangar, mnkr 2019 2018 2019 2018
Andra langfristiga fordringar 3 4 2 4
Andra langfristiga 23 23 23 23
vardepappersinnehav
Bokfort varde vid arets slut 26 27 25 27
Andra langfristiga fordringar
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 4 4 4 4
Tillkommande fordringar 2 - 1 -
Avgar, kortfristig del -3 0 -3 0
Bokfort varde vid arets slut 3 4 2 4
Specifikation av koncernens och moderbolagets innehav av 6vriga aktier och andelar
Antal/ Nom Koncernen Moderbolaget
Andel (tkr) 2019 2018 2019 2018
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 18 Koncernen Moderbolaget
Hyres- och kundfordringar, mnkr 2019 2018 2019 2018
Hyresfordringar 16 18 11 17
Kundfordringar 9 29 / 26
Bokfort varde vid arets slut 25 47 18 43
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Arets resultat 206 286 905
Summa 10 628 090 426
Styrelsen och verkstallande direktdren foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande;

Till aktieagarna utdelas 9603 600
| ny rakning balanseras 10 618 486 826
Summa 10 628 090 426
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Not 24
Ovriga kortfristiga skulder, mnkr

Koncernen
2019 2018

Moderbolaget
2019 2018

Checkrakningskrediter
Beviljad kreditlimit
Outnyttjad del

Utnyttjat kreditbelopp
Kallskatt
Ovriga skulder

14 500 13 500
888 933

13612 12567
4 4
22 11

14 500 13 500
888 933

13612 12 567

13 6

Bokfort varde vid arets slut

13 638 12 582

13 629 12 577

Not 22 Koncernen Moderbolaget
Obeskattade reserver, mnkr 2019 2018 2019 2018
Ackumulerad skillnad mellan bokford avskrivning

och avskrivning enl plan, inventarier

Vid arets borjan - - 10 10
Forandringar under aret - - 2 0
Vid arets slut - 12 10
Periodiseringsfonder

Avsatt vid tax 2015 - 144 144
Avsatt vid tax 2016 - - 215 215
Avsatt vid tax 2017 - - 207 207
Vid arets slut - 566 566
Bokfort varde vid arets slut - 578 576
Not 23 Koncernen Moderbolaget
Avsattningar, mnkr 2019 2018 2019 2018
Avsattning till pensioner och liknande forpliktelser

Vid arets borjan 3 2 3 2
Avsattningar/upplosningar som gjorts under perioden -3 1 -3 1
Bokfort varde vid arets slut - 3 - 3

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

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Nedskrivning
Vid arets borjan 115 115 60 60
Periodens forandring -40 - -60 -
Bokfort varde vid arets slut 75 115 - 60

2015 gjordes en avsdttning for identifierat nedskrivningsbehov pa 60 mnkr for fastigheten Pyramiden 13
for ombyggnation samt grundforstarkning i moderbolaget. Projektet ar nu avslutat. 2016 gjordes
motsvarande nedskrivning for Daedalus 5 i dotterbolaget AB Stadsholmen pa 55 mnkr. | ar har

ytterligare 20 mnkr avsatts.
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Not 25 Koncernen Moderbolaget

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter, mnkr 2019 2018 2019 2018
Upplupna semesterloner 18 17 17 16
Upplupna sociala avgifter 5 5 4 4
Ovriga upplupna kostnader 169 290 160 268
Forutbetalda hyresintakter 278 240 237 210
Ovriga forutbetalda intékter 10 19 8 17
Bokfort varde vid arets slut 480 571 426 515
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Not 26 Koncernen Moderbolaget
Operationell leasing, mnkr 2019 2018 2019 2018
Framtida minimileasavgifter som kommer att erhallas

avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal

Forfaller till betalning inom ett ar 2 441 2419 2 283 2225
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 455 338 286 229
Forfaller till betalning senare an fem ar 68 57 50 43
Summa 2 964 2 814 2 619 2 497
Under perioden erhallna variabla leasingavgifter 125 97 120 97
Framtida minimileasavgifter som ska erlaggas avseende

icke uppsagningsbara leasingavtal

Forfaller till betalning inom ett ar 3 1 3 1
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 5 1 5 1
Forfaller till betalning senare an fem ar 11 - 11 -
Summa 19 2 19 2
Under perioden erlagda leasingavgifter 4 2 4 2
Not 27 Koncernen Moderbolaget
Stdllda sakerheter, mnkr 2019 2018 2019 2018
Uttagna pantbrev 3437 3439 3126 3128
Varav i eget forvar 3437 3126 3128

Stallda panter

3 439

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 dven borgen for

pensionsforpliktelser. Dessa uppgick till O (2) mnkr.
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Not 28 Koncernen Moderbolaget
Eventualforpliktelser, mnkr 2019 2018 2019 2018
Ansvarsbelopp Fastigo 3 3 3 3
Borgensforbindelse - - - -
Summa ansvarsforbindelser 3 3 3 3
Not 29

Handelser efter balansdagen
Inga handelser av vasentlig karaktar har skett efter rakenskapsarets utgang.
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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 rikenskapsiret 2019. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 42—67 i
detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen
och koncernredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och gereniallavisentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets
och koncernens finansiella stillning per den 31
december 2019 och av dessas finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor 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 revisionssed
i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag
ir 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 inhimtat
ar tillrickliga och 4ndamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen
Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som
har ansvaret for den andra informationen. Den
andra informationen bestar av sidorna 3—40 i detta
dokument (men innefattar inte arsredovisningen,
koncernredovisningen och var revisionsberittelse
avseende dessa).

Mitt uttalande avseende
och koncernredovisningen omfattar inte denna

arsredovisningen

information och jag gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

[ samband med min revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen 4r det mitt ansvar
att lisa den information som identifieras ovan
och 6verviga om informationen i visentlig ut-
strickning dr oférenlig med érsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar jag dven den kunskap jag i vrigt inhdmtat
under revisionen samt bedomer om informationen
i 6vrigt verkar innehélla visentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utforts
avseende denna information, drar slutsatsen att
den andra informationen innehéller en visentlig
felaktighet, 4r jag skyldig att rapportera detta. Jag

har inget att rapportera i det avseendet.
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Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som
har ansvaret for att arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattas och att de ger en rittvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer dr nddvindig for att
uppritta en drsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av Aarsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verk-
stillande direktoren f6r bedomningen av bolagets
formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser,
nir sa 4r tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsitta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
om styrelsen och verkstillande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet
omattarsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra visentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet

ar en hog grad av sikerhet, men 4r ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktig-
heter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslutsom anvindare fattar med grund
i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvinder jag
professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk hela

Dessutom:

instillning  under revisionen.

e identifierar och bedémer jag riskerna for visent-
liga felaktigheter i drsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en
visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta ageran-
de i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnan-
den, felaktig information eller asidosittande av
intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets
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interna kontroll som har betydelse fér min
revision for att utforma granskningsitgirder som
ar limpliga med hinsyn till omstindigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvirderar jag limpligheten i de redovisnings-
principer somanvindsoch rimligheten istyrelsens
och verkstillande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillh6rande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten i att styr-
elsen och verkstillande direktoren anvinder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag
drar ocksé en slutsats, med grund i de inhamrtade
revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets och koncernens férméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det
finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncern-
redovisningen om den visentliga osikerhets-
faktorn eller, om siadana upplysningar Air
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Mina slut-
satser baseras pd de revisionsbevis som inhiamtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock

kan framtida hindelser eller forhallanden gora att
ett bolag och en koncern inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

e utvidrderar jag den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, diribland upplysning-
arna, och om drsredovisningen och koncernredo-
visningen aterger de underliggande transaktion-
erna och hindelserna pa ett sitt som ger en ritt-

visande bild.

e inhimtar jag tillrickliga och 4ndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella informa-
tionen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen.
Jag dr ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning
samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera
om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
diribland de betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.
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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 direktérens forvaltning
av AB Svenska Bostider for rikenskapsaret 2019
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 ndrmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Jag idr oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmrtat
ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen ir

forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ir utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ckonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande sitt. Den verkstillande direktoren
ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de dtgdrder som 4r nodvindiga 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
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sikerhet kunna bedéma om nédgon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren i nigot visentligt
avseende:

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

* pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
dirmed mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig
grad av sikerhet bedoma om forslaget 4r forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet,
men ingen garanti for att en revision som utfors
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust 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 férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som
utfors baseras pd min professionella bedomning
med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det
innebdr att jag fokuserar granskningen pd sidana
atgirder, omraden och forhallanden som ar visent-
liga for verksamheten och dir avsteg och 6vertrad-

elser skulle ha sirskild betydelse for bolagets
situation. Jag gir igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhillanden som ir relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
bolagets vinsteller forlust har jag granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen och lag (2010:879)
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Stockholm den 14 februari 2020

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

SVENSKA BOSTADER HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2019



GRANSKNINGSRAPPORT

Jag, av fullmiaktige i Stockholms stad utsedd lek-
mannarevisor, har granskat AB Svenska Bostidders
verksamhet under 2019.

Granskningen har utférts av sakkunniga som bi-
trider lekmannarevisorn.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten
bedrivs enligt gillande bolagsordning, dgardirektiv
och beslut samt de lagar och foreskrifter som giller
for verksamheten.

Lekmannarevisorns ansvar ir att granska verk-
samhet och intern kontroll samt prova om verk-
samheten bedrivits enligt fullmiktiges uppdrag
och mal samt de lagar och foreskrifter som giller
for verksamheten. En sammanfattande redogor-
else for den utférda granskningen har redovisats

i en sirskild drsrapport som har 6verlimnats till
bolagets styrelse.

Granskningen har utforts enligt aktiebolags-
lagen, kommunallagen, god revisionssed i kom-
munal verksamhet och kommunens revisionsregle-
mente samt utifrin bolagsordning och faststillda
dgardirektiv. Granskningen har genomférts med
den inriktning och omfattning som behovs for att
ge rimlig grund for min bedémning,

Jag bedémer sammantaget att bolagets
verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt och
frin ekonomisk synpunket tillfredsstillande sitt.

Jag bedomer att bolagets interna kontroll har
varit tillricklig.

Stockholm den 13 februari 2020

Magnus Kendel
Av kommunfullmaktige i Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor
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