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Statens Bostadsomvandling AB (SBO) avger harmed for forsta gangen en separat hallbarhetsredovis-
ning enligt Global Reporting Initiative (GRI). Redovisningen sker enligt Riktlinjer for hallbarhetsre-
dovisning G3 och avges pa tillampningsniva C. For ytterligare information om GRI hanvisas till deras
hemsida: www.globalreporting.org .

Redovisningen syftar till att méta standiga forbattringar for SBOs miljopaverkan. Malet med rapporten
ar att oka medvetenheten om héllbarhet inom foretaget och lagga grund for standiga forbattringar inom
hallbarhet.

SBOs uppdrag ar att praktiskt medverka till att bostadshyresmarknaden kommer i balans pa orter med
minskande befolkning genom att forvarva, &ga, forvalta, och utveckla eller avveckla fastigheter genom
forsaljning, rivning eller ateranvandning som 6vertas fran kommunala bostadsforetag eller kommuner.

SBOs vision &r att vara kommunernas basta partner vid 6vertalighet i bostadsbestandet.

SBO agerar tillsammans med andra aktérer, for att préva nya végar, i samverkan med befintliga och
nya néringsidkare. Upplevelseindustrin och andra behdver lokaler som &r anpassade till lokala forut-
sattningar. Det unika, det speciella i varje omrade lyfts fram. Genom att arbeta lokalt och engagera
ortens eldsjalar, kan goda resultat uppnas. Med en nationell och internationell marknadsféring kan nya
malgrupper nas. For att detta ska lyckas ska SBO finnas pa plats med rétt sprak, ratt valuta och med
sékerhet och ansvar som ger attraktiva produkter. Fysiska platser ska skapas och utvecklas i befintliga
och nya miljoer.

SBOs fastighetsforvaltning drivs utifran kunskapen att fastigheter paverkar miljon under hela sin livs-
cykel, fran planering, projektering och byggskede via forvaltning och ombyggnad till rivning. SBOs
miljoarbete styrs genom att fokusera pa hallbarhetsmal i varje projekt och i varje fastighet.

SBO har till uppgift att verka for en balanserad hyresmarknad pa orter dér befolkningen minskar och
detta uppdrag innebar ocksa ett atagande att verka for en hallbar utveckling pa den svenska landsbyg-
den.

SBOs 6vergripande mal for samhallet &r att medverka till att skapa en fysisk miljo som framjar tillvaxt
och darmed valstand for lokalsamhallet och medborgarna.



http://www.globalreporting.org/

Foljande mal har formulerats for arbetet:

* Tydliga och drivande i lokal bostadsutveckling
» Engagerade i de lokala samhéillenas utveckling
* Bedriva verksamhet med hog etik

Miljoarbetet styrs av ett ekologiskt tdnkande, affarsméssighet och engagemang.

I verksamheten innebér detta att SBO
1. arbetar for en god inomhusmiljo
2. arbetar for att reducera energiatgangen genom att
a. reducera  Minska mangden anvand energi
b. organisera Ratt energislag pa ratt plats
c. selektera  Oka andelen grén energi
3. samverkar med vara kunder for att utveckla nya idéer for att uppna hallbara l6sningar
4. staller krav pa leverantérer och prioriterar dem som uppfyller SBOs miljokrav
5. foljer lagar, forordningar och foreskrifter

Sundsvall den 1 april 2009

Sten Ekstrém
VD, Statens Bostadsomvandling AB

Har du nagra fragor angaende hallbarhetsredovisningen &ar du valkommen att ta kontakt med mig via
mail pa: sten.ekstrom@sbo.se



Beskrivning av verksamheten

SBOs uppgift ar att ta hand om tomma bostader i kommunala fastighetsbestand, omvandla, utveckla,
sélja eller i sista hand riva fastigheter. Uppdraget ar att praktiskt medverka till att bostadshyresmark-
naden kommer i balans pa orter med minskande befolkning genom att forvarva, aga, forvalta, och
utveckla eller avveckla fastigheter som évertas fran kommunala bostadsféretag eller kommuner.

SBO 4gs till 100 % av svenska staten och forvaltas av Finansdepartementets bostadsenhet. Statens
Bostadsomvandling AB SBO utg6r moderbolag i koncernen, dar tva dotterbolag ingar, Norecic AB
och Studentbostader i Grythyttan-Hallefors AB. Koncernens fastigheter ags genom de bada dotterbo-
lagen. SBO bedriver alla sin verksamhet i Sverige.

Huvudkontoret finns i Sundsvall och dar arbetar VD, ekonomiansvarig och marknadsansvarig. | Gryt-
hyttan-Hallefors ar tva personer anstéllda, driftansvarig och ekonomiassistent. I Porjus finns en an-
stéalld fastighetsskotare.

SBOs verksamhet innebér att vara fastighetsdagare pa mindre orter runt om i landet. Fastigheter finns i
Bispgarden, Filipstad, Grythyttan, Hammarstrand, Hallefors, Kopparberg, Lax4, Porjus, Asarna, Asele
och Overkalix. Totalt har SBO cirka 400 lagenheter pa dessa orter.
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Nettointakten uppgick 15 120 tkr och koncernen hade vid bokslutet 2008 en balansomslutning om 577
433 tkr. Soliditeten uppgick till cirka 95 %. Vid arsskiftet var tva kvinnor och fyra méan anstéllda inom
SBO.

Under 2008 har SBO forvarvat 12 tomma lagenheter p& 712 m? i Lax&. En byggnad med 2 lagenheter
pd totalt 209 m? har rivits och darefter har fastigheten sélts. Lagenhetsarean uppgick vid utgangen av
2008 till 23 092 m Fastigheterna har férvérvats i dotterbolaget Norecic AB.



-

For att minska klimatpaverkan har SBO under aret byggt en tredje varmepanna for fastbransle och
dragit fjarrvarme till de sista fastigheterna i Porjus. Alla byggnader har darmed konverteras fran direkt
eluppvarmning till vattenburen uppvarmning.

SBO har dessutom genomfort ett antal projekt for att minska energiférbrukningen genom utbyte av
tvaglasfonster till hogisolerade fonster. Vindar och i ett fall en hel byggnad, har tillaggsisolerats och
ytterddrrar har bytts ut. SBO har byggt den tredje varmepannan for fastbransle, dragit fjarrvarme till de
sista fastigheterna i Porjus.




Redovisningsprofil

Denna hallbarhetsredovisning avser kalenderaret 2008. SBO kommer fortséttningsvis att lamna hall-
barhetsredovisning varje ar.

SBOs hallbarhetsredovisning avgransas till att omfatta de bolag som ingér i koncernen. Vi bedémer
inte att vi har ett vasentligt inflytande Gver nagon annan organisation som, om sa varit fallet, borde
omfattas av hallbarhetsredovisningen. Koncernen SBO bestar av ett moderbolag och tva dotterbolag.
Nagra 6vriga engagemang i joint ventures, utlokaliserade verksamheter eller liknande finns inte. Var
princip avseende redovisning av enheter ar darmed att vi redovisar uppgifter betraffande hela var or-
ganisation.

Hallbarhetsredovisningen 2008 ar SBOs forsta och darmed har inga forandringar skett i redovisnings-
principer eller innehall i forhallande till tidigare hallbarhetsredovisningar.

Styrning, ataganden och intressentrelationer

SBOs organisation &r liten och arbetet préglas av korta beslutsvégar som ger organisationen transpa-
rens och flexibilitet. Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for koncernens verksamhet och for den
interna kontrollen. Genom att svara for en god intern kontroll tillgodoser styrelsen att verksamhets-
massig saval som rent ekonomisk styrning och uppféljning kan ske pa ett betryggande vis.

Sedan arsstamman har styrelsen bestétt av ordférande Rolf Abjérnsson, Christina Rogestam, Ebba
Vallgarda, Ann Eriksson och Bjorn Sundstrém. Ingen av styrelsens ledamoter ingar i koncernledning-
en och samtliga &r oberoende, det vill sdga saknar finansiellt intresse i SBOs verksamhet. Sten Ek-
strom ar VD for SBO sedan starten 2004 och har deltagit i samtliga sex styrelsemdten under 2008.




Kommunikationen mellan foretaget och &garen sker framst pa tre satt.

— Bolagsstamman dar &garens representant dverlamnar dgarmappen innehallande motiv och bakgrund
till bolagets bildande, bolagsordning, Statens agarpolitik, arbetsordning, VD instruktioner samt eko-
nomiska mal for bolaget.

—Vid pakallade tillfallen har styrelseordféranden och stadssekreteraren kontakter. Nuvarande styrel-
seordféranden har vél etablerade kontakter med &garen.

— Den manatliga kontakten sker med &garens representant i styrelsen, som under aret varit Ebba
Vallgarda.

En gang om aret traffas hela bolagets personal. Traffen 2008 handlade om energideklarationer och
genomgang av forbrukningsuppgifter. Métena utgor ett forum for personalen att paverka bolaget ge-
nom att l&mna synpunkter som VD eller ekonomichefen kan fora vidare till styrelsen. VD bestker
regelbundet bolagets anldggningar runt om i landet. Vid dessa méten har medarbetarna moéjlighet att
komma med synpunkter pa verksamheten.

Da hallbarhetsredovisningen ar SBOs fdrsta och resurserna ar begransade har vi valt att inte genomfo-
ra en strukturerad intressentdialog detta ar. Definitionen av redovisningens innehall har i stallet skett
genom en intern process dér verksamheten genomlysts och olika intressenters tankbara behov av in-
formation har identifierats. Utgangspunkt for processen har varit att identifiera de intressenter som har
ett vasentligt intresse av SBOs arbete med hallbarhetsfragor. Det vill sdga grupper som paverkas pa ett
betydande satt av SBOs ekonomiska, miljomassiga och sociala prestanda.

I den dagliga verksamheten befinner sig SBOs anstallda i standig dialog med vara intressenter. Ambi-
tionen ar att intressentdialogen ska bli en naturlig och integrerad del i den process som hallbarhetsre-

dovisningen kommer att vara for SBO i framtiden. | forsta hand kommer det att ske genom att befint-
liga kundundersokningar kompletteras med fragor om SBOs arbete med hallbar utveckling.




SBOs framsta intressenter ar boende i fastigheter, samt verksamma organisationer och foretag pa de
orter dar SBO har fastigheter och driver verksamhet. Framst bland dessa grupper &r hyresgasterna i
fastigheterna. Lokala entreprendrer inom bland annat turistndringen har ett intresse av att SBO bidrar
till utvecklingen av orten. Kommunerna dar verksamheten bedrivs ar viktiga intressenter, da SBOs
verksamhet ger ett indirekt stdd till regional utveckling. Svenska staten i egenskap av dgare och upp-
dragsgivare, ar dérefter den frdmsta intressenten och genom staten har hela svenska folket ett intresse
av att vi utfor vart uppdrag pa ett effektivt och professionellt satt. SBO bedriver visserligen inte verk-
samhet pa marknader som praglas av konkurrens, men andra fastighetsbolag &r en viktig intressent-
grupp da malet med verksamheten ar att utveckla fastigheter sa att dessa i en framtid kan vara kom-
mersiellt hallbara och darmed blir intressanta investeringar for privata hyresvardar.

Né&ringsdepartementet har i egenskap av generellt ansvarig myndighet for statliga bolag uttalat att des-
sa bolag ska lamna hallbarhetsredovisning for 2008. SBO sorterar organisatoriskt under Finansdepar-
tementets bostadsenhet och omfattas sjalvfallet av detta krav. Det faller sig darfor naturligt att staten
utgor en mycket viktig intressent avseende denna hallbarhetsredovisning.




Resultatindikatorer

For att den redovisande organisationens hallbarhetsarbete ska vara mojligt att utvardera och ta stall-
ning till for en utomstaende part, redovisas, enligt GRI, resultatindikatorer pa organisationens prestan-
da inom héllbarhetsomradet. Resultatindikatorerna delas upp utifran ekonomiska, miljéomassiga och
sociala aspekter. SBO lamnar hallbarhetsredovisning pa niva C, vilket innebar att minst tio indikatorer
ska rapporteras. Samtliga tre omraden ska tackas av de valda indikatorerna.

Ekonomisk paverkan

I SBOs arsredovisning for 2008 har koncernens finansiella stallning och utfallet for 2008 presenterats.
I hallbarhetsredovisningen kompletteras denna redovisning genom att redogéra for det ekonomiska
vérde som SBO genom verksamheten bidragit med till intressenter och till samhéllet. | tabellen nedan
visas det ekonomiska varde som vi distribuerat till vara framsta intressenter (EC 1).

EC1 Kapitalflode till intressenter

Kapitalflode
1) Genererat direkt ekonomiskt varde tkr
a) Intakter 26 720
2) Distribuerat ekonomiskt varde
b) Driftskostnader -13 461
c) Anstalldas I6ner och formaner -3 555
d) Betalningar till finansiarer -0
e) Betalningar till staten/regeringen i form -2 968
av skatter
f) Gavor och samhéllsinvesteringar -1 064
3=1-2) Kvarvarande ekonomiskt virde 5672
EC4 Viasentligt finansiellt stéd fran det allmdnna

SBO har under aret inte erhallit nagra sarskilda stod fran det allménna, daremot har upplésning skett
av en reserv som erhallits i samband med forvarv av fastigheterna i Porjus. Den erhallna reserven kan
betraktas som ett stod fran det allménna, har i form av Porjus kommun. De under aret uppldsta med-
len, 1 049 tkr, har anvénts i verksamheten bland annat till inflyttningskampanj riktad mot hollandare.

EC8 Investeringar i infrastruktur och tjanster som huvudsakligen gérs for allmanhetens nytta.

Bolaget har under 2008 fortsatt investeringarna i tre fjarrvarmeanlaggningar i Porjus. Ingen fjarrvarme
har salts under 2008 eftersom anlaggningen etapp 3 tagits i bruk vid arsskiftet 2008/2009. Etapperna 1



och 2 har inte anslutits till ndgon annan fastighetsagare, varfor anlaggningarna enbart anvants for in-
ternt bruk.

| fjarrvarmeprojektet har investerats 6,8 miljoner kronor under 2008.
Miljopaverkan

SBOs framsta paverkan pa miljon sker genom energiforbrukning i fastigheterna. Energiférbrukningen
i fastigheterna sker dels i form av direkt energi fran fjarrvarmeanlaggningarna i Porjus, dels i form av
indirekt energi i dvriga fastigheter. Koncernens 6vergripande miljomal ar att halvera energikostnaden.
Har presenteras 4 indikatorer som visar hallbarhetsmassiga resultat 2008 avseende miljofragor.

EN3 Forbrukning av direkt energi

| fjarrvarmeanlaggningarna har 230 ton pellets forbrukats 2008. Det motsvarar 1 104 MWh energi
(3 974 gigajoule).

EN4 Forbrukning av indirekt energi

Under 2008 har 1 343 200 kwh (4836 gigajoule) forbrukats i fastigheterna.

ENS Energibesparingar

Vid den arliga hyresgast traffarna redovisas kundenkaterna och det ekonomiska utfallet.

Alla motorvarmaruttag har forsetts med intervallstyrda tidur.

Hyresgasterna i Porjus uppmanas att vadra pa ett energiekonomiskt sétt.

EN16 Utslapp av vaxthusgaser

Under 2008 har SBOs forbrukning av indirekt energi gett upphov till utslapp av 153 ton CO2.

Gron el har kopts in sedan 2009-02-01 och beraknas minska véxthusgaserna med 153 ton per ar.

Social paverkan

SBOs sociala paverkan pa en hallbar utveckling sker framst genom kontakter med anstéllda och kun-
der, samt genom paverkan pa de orter dar SBO ar aktiva. | detta avsnitt presenteras indikatorer pa per-
sonal- och kundvard. Vi har aven tagit fram en egen resultatindikator som visar en del av var effektivi-
tet nar det galler att verka for hallbar utveckling i glesbygden.

LA12 Andel anstéllda som far utvecklings- och utvarderingssamtal

En viktig del i att verka for en hallbar social utveckling ar att vara en bra arbetsgivare. Fér SBO ar det
viktigt att varna om personalen. Dessa personer utgor en nyckelresurs i var stravan att var en god sam-
arbetspartner for vara 6vriga intressenter. Samtliga anstéllda inom SBO har arligen utvecklings- och
utvarderingssamtal.

PR5 Rutiner for kundnéjdhet

Inom SBO arbetar vi systematiskt med att mata och folja upp i vilken utstrackning vara hyresgéster ar
nojda med oss som hyresvard. Det sker genom en arlig enkat som gar ut till vara hyresgaster. Vart mal
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ar att 80 % av hyresgasterna ska vara nojda. Vid arets matning uppnadde vi 62 % néjda hyresgéster,
vilket innebar en mindre férsamring mot foregaende ar da andelen néjda hyresgaster var 69 %. Effek-
tiviteten i var forvaltning av fastigheter mats genom insats- och svarstid. Vart mal ar att alltid svara pa
fragor och atgarda fel inom 8 timmar fran det att kunden stallt en fraga eller rapporterat ett fel. | ar
ansag 58 % att vi uppfyller det malet.

En undersokning genomfors dven arligen bland SBOs kontaktpersoner i de kommuner dér vi ar verk-
samma. Av kontaktpersonerna, som i regel ar kommunchefer och kommunalrad, var i arets undersok-
ning 85 % ndjda med SBOs agerande.

Foretagsspecifik indikator: Utveckling av fastigheter

Det forsta steget i SBOs uppdrag ar att utveckla befintliga fastigheter. Fran SBOs start 2004 har 143
tomma lagenheter undgatt rivning. Under aret har hus innehallande 12 lagenheter forsetts med hiss.
Syftet med detta har varit att skapa anpassade boenden for rérelsehindrade aldre. For kommunen har
detta inneburit att resurser kunnat frigras nar hemtjanstens restid har minskat.
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Innehallsforteckning enligt GRI

En hallbarhetsredovisning ska enligt GRI innehélla en forteckning over var i redovisningen standard-
upplysningar aterfinns. | nedan index redogdr vi for var i hallbarhetsredovisningen de standardupplys-
ningar redovisningen ska innehalla for att uppna tillimpningsniva C finns presenterade. Vidare redovi-
sas var presenterade resultatindikatorer aterfinns. For verskadlighetens skull har vi har valt att endast
ta upp de indikatorer som redovisas.

Strategi och profil
Strategi och analys
G3 Beskrivning Sida Kommentar

1.1.1  Uttalande fran organisationens 2
hogsta beslutsfattare

Organisationsprofil
G3 Beskrivning
21 Organisationens namn 2

2.2 De viktigaste varumarkena, 4
produkterna och/eller tjansterna

2.3 Organisationsstruktur, enheter, 4
affarsomraden, dotterbolag och
joint ventures

2.4 Lokalisering av organisationens 4
huvudkontor

25 Antal lander som organisationen 4
har verksamhet i

2.6 Agarstruktur och foretagsform 4

2.7 Marknader som organisationen 4
ar verksam pa

2.8 Den redovisade organisationens 4
storlek

2.9 Vésentliga forandringar under Hallbarhetsredovisningen ar SBOs forsta.
redovisningsperioden betraffande

storlek, struktur och dgande

2.10  Utmarkelser och priser som - SBO har inte mottagit nagra utmarkelser
mottagits under redovisningsperioden eller priser under 2008, darmed
kommenteras detta inte ndrmare.
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Information om redovisningen

G3

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.10

3.11

3.12

Beskrivning Sida
Redovisningsperiod 6

Datum for publiceringen av -
den senaste redovisningen

Redovisningscykel 6

Kontaktperson for fragor 3
angaende redovisningen och
dess innehall

Process for definition av 7
innehallet i redovisningen

Redovisningens avgrénsning 6

Beskriv eventuella sérskilda
begransningar for redovisningens
omfattning och avgrénsning

Princip for redovisningen av 6
joint ventures, dotterbolag,

hyrda anléggningar, utlokaliserade
verksamheter och andra enheter

som vasentligt kan paverka
jamforbarheten mellan olika
tidsperioder och/eller organisationer

Forklaring av effekten av -
forandringar av information

som l&mnats i tidigare

redovisningar, och skélen till

sadana forandringar

Vésentliga forandringar som -
gjorts sedan foregaende
redovisningsperiod vad galler
avgransning, omfattning

eller matmetoder som anvants i
redovisningen

Innehallsforteckning som visar 12-15
var i redovisningen

standardupplysningar finns

Styrning, ataganden och intressentrelationer

G3

Beskrivning Sida

Kommentar

Hallbarhetsredovisningen ar SBOs forsta.

Ej tillampligt da nagra
sadana begransningar inte finns.

Hallbarhetsredovisningen ar SBOs forsta.

Hallbarhetsredovisningen ar SBOs forsta.

Kommentar



4.1 Redogorelse for organisationens 6
bolagsstyrning

4.2 Beskriv huruvida 6
styrelseordférande ocksa ar VD

4.3 Antal oberoende styrelseledamdter 6

4.4 Mojligheter for aktiedgare och 7
anstallda att komma med re-
kommendationer eller vagledning
till styrelsen eller foretagsledningen

4.14  Lista de intressentgrupper som 8
organisationen har kontakt med

4.15  Princip for identifiering och 7
urval av intressenter

Resultatindikatorer
Ekonomisk paverkan
G3 Beskrivning Sida

EC1  Skapat och levererat direkt 9
ekonomiskt varde, inklusive
intakter, rorelsekostnader,
ersattning till anstallda, gavor
och andra samhéllsinvesteringar,
balanserad vinst samt betalningar
till finansiarer och regeringar.

EC4  Vasentligt finansiellt stod 9
fran det allmanna.

EC8  Utveckling och paverkan av 9
investeringar i infrastruktur
och tjanster som huvudsakligen
gors for allmanhetens nytta,
pa kommersiell basis eller
utan full erséttning.

Miljopaverkan

EN3  Direkt energianvandning 10
per primar energikalla.

EN4  Indirekt energianvéndning 10
per primar energikalla.

Kommentar
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EN5  Energibesparingar genom sparande 10
och effektivitetsforbattringar

EN16 Totala direkta och indirekta 10
utslapp av vaxthusgaser, i vikt.

Social paverkan
G3 Beskrivning Sida Kommentar

LA12 Andel anstéllda som far
utvecklings- och utvarderingssamtal 10

PR5  Rutiner for kundndjdhet, inklusive 10
resultat fran kundundersokningar.

Foretagsspecifik indikator:

Utveckling av fastigheter 11
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