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Sbo, Statens Bostadsomvandling AB, har sedan hdbélgats pa olika satt arbetat med de hallbar-
hetsfragor som har varit centrala for bolagets samhet. Kunskapen och kompetensen har successivt
utvecklats. Sbo’s hallbarhetsarbete grundar sigHi&libarhetspolicy som innefattar Etik, Miljo, Jam
stalldhets- och mangfaldsfragor. Hallbarhetsredorgen ar en process som utgar fran intressenternas
behov av information om foretagets paverkan pa dessirld ur ekonomiskt, miljomassigt och socialt
perspektiv. | processen ingar ocksa att foretagat stalla upp mal, méta, folja upp samt forklara
utfallet.

Hallbarhetsredovisningen baseras pa arsredovidageys och tredje generationens riktlinjer, G3,
"Sustainability Reporting Guidelines 3.0", utfardat Global Reporting Initiative, GRI. GRI kan till-
lampas i tre olika nivaer (A, B och C). For 2010 Bao’s ambition varit att tillampa niva C+. Detta
innebar att Sbo maste redovisa sammanlagt tiogmeaindikatorer varav minst en inom vardera Eko-
nomisk, Milj6- samt Social paverkan. Aven krav pégentation av hallbarhetsredovisningens innehall
stélls och denna maste saledes uppna en vissatixatitva.

Detta &r tredje aret som Sbho publicerar en sepalttarhetsredovisning utifrdn GRI. Redovisningen
omfattar verksamhetsaret 1 januari-31 december.283barhetsredovisningen beskriver koncernens
risker, mojligheter och standpunkt ur ett hallbésherspektiv samt presenterar Sbo’s resultat ur ett
samhallsekonomiskt, miljomassigt samt socialt peksp.

Bostadsminister Stefan Attefall bestkte i decer@@&d Timra i sallskap med ledande foretradare for
Sbo och hélsade pa de boende i seniorboendet.



Hallbar utveckling i fokus for Sbo
Ann Eriksson, vd

Statens Bostadsomvandling AB (Sbho) ger har en aepalibar-
hetsredovisning enligt Global Reporting Initiati@RI). Redovis-
ningen sker enligt Riktlinjer for hallbarhetsredsnving G3 och
avges pa tillampningsniva C. For ytterligare infatian om GRI
hanvisas till deras hemsidaww.globalreporting.org

Redovisningen syftar till att méata standiga fontégar for Sbo’s
miljopaverkan. Malet med rapporten ar att 6ka mezhieeten om
hallbarhet inom foretaget och lagga grund for sgaébrbattringar
inom hallbarhet.

SbO har ett samhallsuppdrag att bistd kommuner vikkadbalans pa bostadshyresmarknaden med
overtalighet i sitt bostadshyresbestand.

Sbo’s verksamhet ar fokuserad pa att medverka till apakbalans pa bostadsmarknaden genom
att:

- omvandla tomma bostader i det kommunala bostadsimbetttill annan anvandning

- bistda kommuner som kan anses svag till foljd aande befolkningsutveckling och en mycket
svag bostadsmarknad

- forvarva, utveckla och avveckla fastigheter pa kamsiella villkor genom forsaljning eller i
sista hand rivning

- vara en del av statens insatser for att bista kamemissitt arbete med omstallning och anpass-
ning av bostadsmarknaden pa orten

Sbo ager, forvaltar och utvecklar fastigheter. Sbolsese innebar &ven att vara ett omstallande bo-

lag och inte en langsiktig forvaltare av spriddstiffhetsbestand. Sbo avyttrar forvarvade och utveck
lade fastigheter pd marknadsmaéssiga villkor p&Gggma marknaden.

Sbo arbetar sedan hdsten 2010 med en strukturesacklingsprocess som syftar till att bolaget ska
kunna medverka till att bostadsmarknaden kommatarts pa orter med vikande befolkningsun-
derlag. En avsiktsforklaring mellan kommunen ochb 8tgor grunden for formella beslut av saval
Sbo som kommunen/det kommunala foretaget om fomgapektive forsaljning av de fastigheter som
bertrs samt investeringar och hyresavtal. Ombyggnach andra atgarder genomfors i praktiken av
kommunen/det kommunala bolaget men pa uppdrag ays8im aven som formell agare efter forvar-
ven av berdrda fastigheter finansierar beslutadesteringar i fastigheterna. | det har skedet thsé®
beslut om eventuell rivning av byggnader.

Sbo avyttrar forvarvade och utvecklade fastighpéemarknadsmaéssiga villkor pa den 6ppna mark-
nadenBehovet av utvecklingsinsatser bedoms kvarsta glentigen, da flera kommuner som har
overskott pa lagenheter kontaktat bolaget med @ndkem samarbete. Ett av behoven ar att utveckla
miljoer och finna hallbara l6sningar for anpassriceh ateranvandning av bostadsfastigheter for att
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klara boendet for en 6kande andel aldre bland komemsiinvanare. Sbo’s strukturerade utvecklings-
process ska stodja en inledning pa en positiv Utirecav orten och forutsatter att utvecklingsaebet
sker samstammigt i etapper under viss tid ocha samarbete med kommunens och det kommunala
bostadsbolagets olika instanser.

Fastigheter paverkar miljon under hela sin livstykén planering, projektering och byggskede via
forvaltning och ombyggnad till rivning. Detta augiden for Sbo’s miljdarbete som styrs genom att
fokusera pa hallbarhetsmal i varje projekt ochrjevéastighet. Sbo’s verksamhet verkar for en hallb
utveckling pa den svenska landsbygden. Sho’s diypangle mal for samhallet ar att medverka till att
skapa en fysisk miljo som framjar tillvaxt och d&uanvalstand for lokalsamhallet och medborgarna.

Foljande mal har formulerats for arbetet:

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

Miljoarbetet styrs av ett ekologiskt tankande, efifdassighet och engagemang. | verksamheten inne-
bar detta att Sbo

1. arbetar for en god inomhusmiljé
2. arbetar for att reducera energiatgangen genbm at
reducera  Minska mangden anvand energi
organisera Ratt energislag pa réatt plats
selektera  Oka andelen gron energi
3. samverkar med vara kunder for att utveckla dger for att uppna hallbara l6sningar
4. staller krav pa leverantorer och prioriterar dam uppfyller Sbo’s miljokrav

5. foljer lagar, férordningar och foreskrifter

Sundsvall den 7 mars 2011

Ann Eriksson
VD, Statens Bostadsomvandling AB

Har du nagra fragor angaende hallbarhetsredovieniégdu valkommen att ta kontakt via mail pa:
ann.eriksson@sbo.se




Mal

Ekonomiska mal

For att uppna balans pa bostadsmarknaden far 20@makindas till investeringar som ska atervinnas.
340 mkr far anvandas till omvandling eller sluthigveckling av tomma bostader. Det innebar att nar
jobbet ar klart skall 200 mkr finnas kvar. Dettgrs$bo’s ekonomiska mal for de olika projekten.

Samhaéllsnytta
Detta mats dels pa hur manga lagenheter Sho onarameh ateranvander till annan anvandning och

darmed undviker rivning och dels genom arlig emkiitkommunerna svarar hur néjda de ar med Sbo.
Hittills har Sbo forvarvat ca 640 lagenheter vagavilesta var tomma. Vidare innebar omvandlingen
att bidra till en fungerande bostadsmarknad gendomedverka till att skapa positiva flyttkedjor vid
investeringen. Det innebar att rivning undvikitsd®ssa lagenheter. Sbo har vidare rivit en barack
med 12 lagenheter i Porjus. Mélet &r att 80 % avsSkontaktpersoner ska vara néjda med Sbo. Arets
matning visar att 86 % av kontaktpersonerna aran(gd %).

Kundnytta
Sbo’s mél &r att 80 % av hyresgéasterna skall véj@darmed foretaget som hyresvérd. Arets métning

visar 75 % nd6jda hyresgaster (75 %). Merpartearavandling avser lagenheter som &ldreanpassats
med avseende pa tillganglighet och 6kad standard.

Effektiv férvaltning

Sbo’s mal ar 80 % effektiv forvaltning. Vid felanraa ska felet blivit atgardat inom 8 timmar. Om
det tagit langre tid, ska orsaken meddelas. Argitnimg visar att 67 % tycker att Sbo klarar malet
(58 %).

Miljomal
Sbo’s mal ar att halvera energikostnaden. Varjgegtdar en bestamd budget och genomférandetid
under vilket detta mal arligen mats. | Hallefors Bao sankt energiatgdngen med 18 % genom lokala

energibesparingar.

Beskrivning av verksamheten

Statens Bostadsomvandling AB, Sbo’s uppgift amegtiverka till att bostadshyresmarknaden kommer
i balans pa orter med minskande befolkning gendridatirva, utveckla eller avveckla bostadsfastig-
heter. Fastigheterna 6vertas fran kommun eller konait bostadsforetag. Omstéllningsarbetet sker i
samverkan med aktuella kommuner och kommunala thefétaetag. Det kan ske genom att bolaget:

« tar 6ver fastigheter med tomma lagenheter fop@ktommersiella villkor utveckla dem for annat
andamal

 forvalta dvertagna fastigheter med malet atttaaytessa nar balans har uppnatts pa bostadsmark-
naden

» isista hand ta dver fastigheter med tomma lagemtior avveckling genom rivning eller nedmon-
tering/ateranvandning.



Sbo's uppdrag kan genomféras inom ramen for dé sotatraffats mellan Bostadskreditndmnden
(BKN) och respektive kommun eller om kommunen arssag) till féljd av vikande befolkningsun-
derlag och en mycket svag bostadsmarknad.

Sbo’s verksamhet inriktas pa att vara ett startgtiter en del av, i att anpassa utbud och eftgafna

pa bostadsmarknaden pa orten, med hansyn tillddkalitsattningar. Tillsammans med kommunen
utreds alternativ och anvandning utifrdn kommumedhov. Omsesidig ambition ar att hitta hallbar
utveckling. Tomma lagenheter omvandlas for annasraning. Sbo ar inte verksam pa den ordinarie
bostadshyresmarknaden.

Sbo &gs till 100 % av svenska staten. Ett 6vergdpanal for statens foretagande ar att de konkur-
rensutsatta foretagen ska skapa varde. Foretagenppkd acceptabel avkastning pa statens kapital
och i forekommande fall infria sarskilt uttrycktarshallsintressen. | verksamheten ska viktiga poli-
cyfragor prioriteras, som miljéfragor, strukturfaigoch jamstéalldhetsfragor. Regeringskansliet har i
uppdrag att félja och forvalta statens tillgdngaag vardeutvecklingen blir den basta mojliga atth
infria sarskilda samhallsintressen. | statens dgas ingar att uttrycka tydliga krav och forvantp

ar, tillsatta en styrelse, kontinuerligt folja utkingen samt att arligen utvardera verksamhetén oc
styrelsen. Rapporteringskraven syftar till att éikeamheten genomlyst. Snabb och analytisk rappor-
tering ska mdjliggdra externa analyser och jamgaemed andra foretag.

Sbo forvaltades fram till valet &r 2010 av Finamsdeementets bostadsenhet och efter valet 2010 for-
valtas Sho av Socialdepartementet. Statens Bostedsmlling AB, Sbo, utgér moderbolag i koncer-
nen, dar tva dotterbolag ingar, Norecic AB och 8hitdostader i Grythyttan-Hallefors AB. Koncer-
nens fastigheter ags genom de bada dotterbolaferbediriver alla sin verksamhet i Sverige.

Huvudkontoret finns i Sundsvall och dar arbetar ¥kgnomiansvarig, projektutvecklingsansvarig
och administrator. | Grythyttan-Hallefors ar tvasmner anstéllda, driftansvarig och ekonomiassisten
| Porjus finns tva anstallda; fastighetsskétare administrator.

Fastighetsbestand

Sbo bedriver for narvarande verksamhet pa 21 btfekommuner. Bestandet uppgick vid arsskiftet
2010/2011 till ca 640 lagenheter. Fastigheterrattiedbolaget Norecic AB, exkl. lagenheterna i Por-
jus, ar till storsta delen bostadshyreshus sonbyggts om till trygghetsbostader fér aldre och pers
ner med funktionsnedséttningar, tomma lagenhetaraswpassas for att uppfylla krav pa bland annat
tillganglighet och trygghet och som inte annars &dvéllas pa orten. Andra bostadshyreshus har ater-
anvants som elevhem, studentbostader, forskolker félt ensamkommande flyktingbarns behov.

Under 2010 forvarvade dotterbolaget Norecic ABnitiare fastigheter pa atta orter i sju olika kom-
muner, tillsammans ca 102 lagenheter med en togal@é ca 7 481 m2. De forvarvade fastigheterna
ligger i Dorotea, Nordanstig, Hylte, Asele, Degesfoch Filipstad. Samarbetet med respektive kom-
mun/bostadsbolag visar att flertalet [agenhete80c8, avses byggas om och anpassas for olika typer
av trygghetsboende. Under aret fardigstalldesdywacklingsprojekt avseende trygghetsboende i
Bracke och Laxa samt boende for ensamkommanderftyddrn i Filipstad och Sorsele.



Sbos utveckling 2004-2011
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Studentbostéder i Grythyttan Hallefors ca 2Blev/studentboende
Norecic AB, exkl. Porjus ca 338trygghetsboende
Norecic AB i Porjus Jokkmokks kommun ca 88| bostadslagenheter




Hallefors Studentbostader 12 480| Forvaltning
Porjus Lagenheter blandat 92 38 6 570 Forwvegtn
Overkalix SatellitboendeTrygghetsboengde 16 16 1056| Forvaltning
Kopparberg Elevboende 12 |2 998 Forvaltning
Bracke Trygghetsboende 37 33 2 170| Forvaltning
Filipstad Trygghetsboende 18 18 1889| Planerat projekt
Filipstad Elevboende o d 18 18 1266| Forvaltning
Filipstad Elevboende o d 15 5 910 Fonwagin
Laxa Trygghetsboende 16 16 957| Pagaende projekt
Laxa Trygghetsboende 12 12 636| Fdrvaltning
Laxa Trygghetsboende 12 10 648| Fdrvaltning
Laxa Vandrarhem 12 12 910| Fdrvaltning
Timra Trygghetsboende 24 24 1980| Pagaende projekt
Soraker Trygghetsboende 8 8 624| Pagaende projekt
Dorotea Trygghetsboende 17 18 1100 Pagaanjekp
Sorsele Elevboende, ensamkommangde 4 4 585| Forvaltning
flyktingbarn
Sorsele Forskola 5 6 380| Planerat projekt
Hyltebruk Trygghetsboende 22 22 2 182| Planerat projekt
Hassela Trygghetsboende D8 26 1804| Pagaende projekt
lisbo Trygghetsboende 12 12 734| Pagéaende projekt
Hammarstrand| Trygghetsboende 18 18 1120| Forvaltning
Bispgarden Trygghetsboende 12 14 1151| Forvaltning
Degerfors Trygghetsboende 27 18 1196| Pagaende projekt
Asele Elevboende 5 6 380| Forvaltning (frn
1/1 2011)
Bollsta bruk Trygghetsboende 29 35 3482| Planerat projekt
Grums Trygghetsboende 38 32 4 616| Planerat projekt




Strategisk inriktning

Utgangspunkten &r att Sbo ager, forvaltar och kteedastigheter. Sbo’s arbete innebar aven at var
ett omstallande bolag och inte en langsiktig fdaral av spridda fastighetsbestand. Sho avyttrar for
varvade och utvecklade fastigheter pa marknadsgsisiikor pa den 6ppna marknaden.

Sbo arbetar sedan hdsten 2010 med en struktureragklingsprocess som syftar till att bolaget ska
kunna medverka till att bostadsmarknaden kommatars pa orter med vikande befolkningsun-
derlag. Bolaget ska bidra till en fungerande bastatknad genom att anpassa utbudet till invanarnas
efterfragan och folja upp flyttkedjor. Ett inledandtredningsarbete bildar underlag for en gemensam
avsiktsforklaring med berérd kommun/kommunalt bdstéretag om ett samarbete och ett program-
underlag. Fastigheterna aterférhyrs efter ombyggmegel av kommunen. Kommunen eller det
kommunala bostadsbolaget fordelar da lagenhetdi@rabehovsprévning.

Avsiktsforklaringen utgdr grunden for formella hetshv saval Sbo som kommunen/det kommunala
foretaget om forvarv respektive forsaljning av dstigheter som berérs samt investeringar och hyres-
avtal. Ombyggnader och andra atgarder genomfaakiigen av kommunen/det kommunala bolaget
men pa uppdrag av Sbo, som aven som formell aff@ref@rvarven av berérda fastigheter finansierar
beslutade investeringar i fastigheterna. | detshédet tas ocksa beslut om eventuell rivning agbyg
naderUtgangspunkten ar att Sbo ska vara ett omstallaotdeg och inte en langsiktig forvaltare av
spridda fastighetsbestand.

Sbo avyttrar forvarvade och utvecklade fastighpgemarknadsmaéssiga villkor pa den 6ppna mark-
nadenBehovet av utvecklingsinsatser bedoms kvarsta demaste tiden, da flera kommuner som har
overskott pa lagenheter kontaktat bolaget med @ndkem samarbete. Ett av behoven ar att utveckla
miljoer och finna hallbara l6sningar for anpassrie ateranvandning av bostadsfastigheter for att
klara boendet for en 6kande andel aldre bland komemsiinvanare. Sbo’s strukturerade utvecklings-
process ska stodja en inledning pa en positiv Utirecpa orten och forutsatter att utvecklingsagbet
sker samstammigt i etapper under viss tid ocha samarbete med kommunens och det kommunala
bostadsbolagets olika instanser.

Lokal verksamhet

| Porjus, med nara 100 lagenheter, arbetar Sboatitedintressenter bl. a. inom bestksnaringen |
flera projekt sker kontakt genom Porjus Bya o lsgeftrening.

Den nya solcellsfabriken i Porjus och Luled Tekaikhiversitet har ett intressant stort forskningspr
jekt i Porjus (HPU-projektet) dar Sbo ar medfindnéom ramen fér ett EU-projekt.

En fastighet, 48-manna baracken, &r sald till Acgimmitten i Porjus. Tva nya fastbransleanlagg-
ningar ar fardigstallda i Porjus. Det innebar dtb &ar [amnat direktverkande el och byggt in fjarr-
varme i alla sina bostader. Ett sarskilt "Hollgmdgekt" har genomforts i syfte att fa nya hyresegés
till Porjus. Sbo var medfinansiar till ett EU-prikfeangadende Norrsken.



Hollandsprojektet som startade i Porjus har utwasHill 11 kommuner dar nya vagar prévas i sam-
verkan med befintliga och nya naringsidkare. Dékaioch det speciella i varje omrade lyfts fram.
Genom att arbeta lokalt och engagera ortens edd${ah goda resultat uppnas. Med en nationell och
internationell marknadsféring kan nya malgrupperbetas. | Hollandsprojektet ingar Bracke, Filip-
stad, Grums, Hylte, Jokkmokk/Porjus, Kramfors, LaSkellefted, Sollefted, Timr& och Ange. Hol-
landsprojektets mal &r att 200 personer ska etablgri de 11 kommunerna inom tre ar. Sbo har traf-
fat avtal med Placement AS som har stor erfaremhatbete med att f& Hollandare att flytta till Sve
rige. Respektive kommun ar den aktiva parten fométa nya medborgare och visa pa mojligheter till
bl. a arbete, service och boende.

En genomgaende utmaning har varit att oka tillgange
till tillganglighetsanpassade lagenheter for atatrk
rorelsehindrade. Manga av de projekt som Sho & ve
sam inom ar att omvandla tomma bostader till trygg-
hetsboende. Hissar ar en del i detta arbete. |iRlgu
har en befintlig trappa rivits och ersatts av gtt n
trapphus utanfér byggnaden. Hissen placerades i de
gamla trapphuset. | Filipstad har en ny hiss pkesar
en del av angransande lagenhet som byggdes ihop
befintligt trapphus. | Lax& byggdes en hiss ocimgn
trappa fristdende utanfor byggnaden och en ny utva
dig loftgang binder nu ihop samtliga entréer. | (hae
lix har fristdende hus sammanbundits med en ny loft
gang som nas fran en hiss placerad mellan byggnad
na. De ursprungliga trapporna behalls.

En av de boende damerna vid invigningen i Ragundj
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Verksamhetens utveckling

| januari 2010 sélde Sho en fastighet i Asarnatilhybildat fastighetsbolag, Asarna Fastighets AB
Bolaget har férvarvat elevbostaderna i Asarna sdagianvands for skidgymnasiets elever. Sbo har
agt bostaderna och renoverat de 19 tidigare pefrsi@genheterna. Dessa fastigheter har klassifice-
rats enligt miljoklassningssystemet Miljoéklassadigpyad som ar en svensk metod, framtagen inom
ramen for ByggaBoDialogen. En

. . —
nybyggnad eller en befintlig —
byggnad klassas i tre delomra- i‘::{’ﬁ",/{

den; energi, innemiljé och ¢

material och kemikalier. Varje .
delomrade &r indelat i flera olika :
indikatorer till exempel kopt
energi, fuktsakerhet eller dags-
ljus. Miljoklassningssystemet
Miljoklassad byggnad ger en
klassning pa varje indikator,
omrade och en samlad helhets-
lassning for byggnaden. Samt-
liga byggnader i Asarna har fatt
helhetsklassen BRONS, vilket &
mycket tillfredstallande.

Sho’s styrelseordférande Rolf Abjornsson (till wénséverlamnade bostéaderna till Jan Ottosson,
Asarna Fastighets AB

| februari 2010 forvarvade Sbo en fastighet i Deaofor att bygga om till ett modernt trygghetsbo-
ende. Byggnaden, som har 17 lagenheter i 3 vaningdrkallare, kommer efter ombyggnaden ha hiss
och totalt 18 lagenheter. Fjarrvarme kommer instal. LAgenheterna beraknas bli klara for inflytt-
ning sommaren 2011 och blir det forsta seniorboemeéel hiss i kommunens historia.

| december forvarvade Sbo en fastighet i centralgdifors av Degerforsbyggen. Fastigheten kommer
att anpassas och erbjudas till seniorboende. tdissrier att installeras vilket innebar att tillgaggli
heten 6kas. Fastigheten kommer att hyras ut tifjddfersbyggen som ansvarar for att fordela lagen-
heterna. Fastigheten kommer i ombyggt skick attldtia 18 lagenheter.
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I maj 2010 var det en symbolisk byggstart fo
nya seniorboendet Tallnas pa Rorvagen 40
50 i Timra. Tre av fastigheterna har renovera
och byggs om for seniorboende.

Per Sandberg, Timrabo, Ewa Lindstrand,
kommunen, Gun-Britt Eriksson, PRO och Stg
Ekstrom, f.d. vd Sbo slar i var sin spik.

I juli 2010 forvarvade Sbo tre bostadshus i |
Sorsele som ska omvandlas till en ny forskol:
Sbo koper fastigheterna for att sedan hyra ut - )
dem till kommunen. Byggstart skedde under hdstdip 2@h |anyttn|ng sker i sommar 2011.

kS

| oktober invigdes ett nytt boende for ensam-j
kommande flyktingbarn pa Bergslagsgatan i
Filipstad. Fastigheten innehaller tva delar mef.\_' i
var sitt trapphus och bestar av vardera nio Ia*y-*l&' '
genheter. B /‘

Ann Eriksson, vd fér Sbo, fick hjalp av kom-
munalradet Per Gruvberger. i

| december 2010 fardigstalldes ombyggnaden aweatbsboende pa Bergsjovagen 20 i Hassela, Nor-
danstigs kommun. Fastigheten ar nu totalrenov&adya lagenheterna beréknas vara klara for in-
flyttning under februari 2011.

| december 2010 besokte bostadsminister StefS
Attefall bostadsforetaget Timrabo i sallskap me

Sho's styrelseordférande Rolf Abjérnsson och
vd Ann Eriksson och traffade bland andra Per {\
Sandberg, vd for AB Timrabo. Man bestkte enilkd
fastighet pa Rorvagen som Sbho kopt av Timrak
Lagenheterna har renoverats, hiss installerats,
och bland annat har energisparande atgarder

genomforts, som till exempel renoverade fonst
med isolerglas. Andra atgarder for trivsel och .
attraktivitet ar genomforda sa som inglasning didoager.
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Ekonomisk utveckling

Hyresintakterna under 2010 uppgick till 17 088 94®) tkr. Resultatet efter skatt uppgick till -217
(4 549) tkr. Resultatet per aktie uppgick till -1@27) tkr. Arets férvarv av nya fastigheter ochein
steringar i befintliga fastigheter uppgick till 681 (30 612) tkr. Uthyrningsgraden var vid utgangen
av aret 89 (85) %. Den totala arean uppgick vaskiftet till ca 43 000 (36 056) m2. Antalet lagen-
heter vid arsskiftet uppgick till ca 640 (541)Balansomslutningen vid arsskiftet uppgick till 5B8&
(590 435) tkr.

Under 2010 forvarvade dotterbolaget Norecic ABifgter pa atta orter i sju olika kommuner, till-
sammans ca 102 lagenheter med en total area pd&hi2. De forvarvade fastigheterna ligger i
Dorotea, Nordanstig, Hylte, Asele, Degerfors odipsiad. Samarbetet med respektive kom-
mun/bostadsbolag visar att flertalet [agenheteB80c8, avses byggas om och anpassas for olika typer
av trygghetsboende. Under aret fardigstalldesdywacklingsprojekt avseende trygghetsboende i
Bracke och Laxa samt boende for ensamkommandenfyddrn i Filipstad och Sorsele.

Resultatet fore skatt blev 1 463 (8 217) tkr. Enskhing fran foregdende ar med 6 754 tkr, i retatlta
ingar en nedskrivning pa fastigheterna med 15 24@00) tkr. | 6vriga intakter ingar ett utvecklings
bidrag med 1 140 tkr.

Vid arsskiftet 2010/2011 var fem kvinnor och fyramanstéllda. Utvecklingssamtal har skett med
samtliga anstallda.

Miljoarbete

Sbo’s dvergripande mal for samhallet ar att medwvéitkatt skapa en fysisk miljo som framjar tilkta
och darmed valstand for lokalsamhallet och medbvaaya

Miljoarbetet styrs av ett ekologiskt tankande, efifdassighet och engagemang.
| verksamheten innebar detta att Sbo:

» arbetar fér en god inomhusmiljo

« arbetar for att reducera energidtgdngen genom att

0 reducera Minska mangden anvand energi
0 organisera Ratt energislag pa rétt plats
0 selektera Oka andelen gron energi

« samverkar med vara kunder for att utveckla nyaritieatt uppna hallbara I6sningar
« staller krav pa leverantorer och prioriterar demm sppfyller Sbo’s miljokrav
» foljer lagar, forordningar och foreskrifter.

Miljoarbetet pa Sbo planeras, styrs, genomforsfolih upp pa ett systematiskt och konsekvent satt.
Den storsta delen av Sbo’s miljdarbete sker i dgtiga arbetet och i driften av fastigheterna. Da a
det ocksa viktigt att alla medarbetare pa Shatitimans arbetar for ett hallbart samhalle. Sborfélje
alla lagar och regler som finns inom miljoomradet atbildar personalen i vilkken paverkan verksam-
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heten har pa miljon, i allt fran hur mycket bransilarna drar, till hur mycket energi man sparaapa
byta ut lamporna i husen till lagenergilampor. Etima standiga forbattringar dokumenteras atgarder
na.

Energieffektivitet i fokus

Fjarrvarmeanlaggningarna i Porjus har forbrukadltet35 ton (435X4350kWh=1892250 kWh ).
Fjarrvarme salts till tva intressenter om 105 0@hk 26 951 kWh = 132 018 kWh. Elforbrukning
har uppgatt till 282 102 kWh och 8 448 kwWh harssilt Vattenfall.

| Grythyttan drivs ett "SMS projekt” tillsammans dn€aste of Media. Detta gor att Sbo kan skicka
meddelanden till samtliga studenter med hyresdastrad information. Detta har uppskattats av hy-
resgasterna.

Energideklarerade fastigheter

En energideklaration beskriver en byggnads eneggignda och kan ses som en inventering for bade
fastighetsagaren och samhéllet. Sbo har energigeatdastigheterna i Porjus, Asarna och Grythyt-
tan-Hallefors. | Porjus ligger fastigheterna pa&nivi energideklarationens 7 gradiga graderingrdar

ar bast. | Grythyttan-Hallefors ligger Sbo’s faktiger pa niva 5. Totalt ar energiférbrukningenatag
lagre i Sbo’s fastighetsbestand an typhusen i éheldgrationen.

Redovisningsprofil

Denna hallbarhetsredovisning avser kalenderared. 28RO kommer fortsattningsvis att lamna hall-
barhetsredovisning varje ar.

Sbo’s hallbarhetsredovisning avgransas till attaitafde bolag som ingar i koncernen. Vi bedémer
inte att vi har ett vasentligt inflytande 6ver nAgmnan organisation som, om sa varit fallet, borde
omfattas av hallbarhetsredovisningen. Koncernen 88sar av ett moderbolag och tva dotterbolag.
Nagra 6vriga engagemang i joint ventures, utlokadide verksamheter eller liknande finns inte. Var
princip avseende redovisning av enheter ar darmed mdovisar uppgifter betraffande hela var or-
ganisation.

Hallbarhetsredovisningen 2010 &r Sho’s tredje aga forandringar har skett i redovisningsprinciper
eller innehall i forhallande till tidigare hallbatsredovisningar. Den forra publicerades 2009-03-08

Styrning, ataganden och intressentrelationer

Sbo’s organisation ar liten och arbetet praglakamia beslutsvagar som ger organisationen transpa-
rens och flexibilitet. Styrelsen har det dvergrigamnsvaret foér koncernens verksamhet och for den
interna kontrollen. Genom att svara fér en godrimt@ntroll tillgodoser styrelsen att verksamhets-
massig saval som rent ekonomisk styrning och uppfig kan ske pa ett betryggande vis.
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Sedan &rsstamman 2010 har styrelsen bestatt @rande Rolf Abjérnsson, Christina Rogestam,
Andreas Giaever, Cathrine Holgersson och Bjorn Swach. Ingen av styrelsens ledamoter ingar i
koncernledningen och samtliga &r oberoende, detagla saknar finansiellt intresse i Sbo’s verksam-
het. Under 2010 var det :
sex styrelsemdéten i Sbo.

Fran vanster Bjorn
Sundstréom, Andreas
Giaever, Cathrine Hol-
gersson, Rolf Abjérnsson
och Christina Rogestam.

| augusti 2010 gick bola-
gets vd sedan starten
2004 Sten Ekstrom i
pension. Den forsta au-
gusti 2010 tilltrade Ann
Eriksson som ny VD for
Sbo. Ann &r utbildad
lantmétare och kommer
narmast fran tjansten som forvaltningschef for s@teahyggnadsforvaltningen i Karlskoga kommun.
Ann har tidigare arbetat pa Vasallen AB som afftuestklingschef och var sedan 2004 ledamot i sty-
relsen for Sbo.

Sbo har en skriftlig vision som ar godkand av $sge. Den ar val genomgangen i foretaget och finns
pa Sbo’s hemsida.

Kommunikationen mellan foretaget och agaren skenét pa tre satt.

— Bolagsstammardar dgarens representant éverlamnar agarmappenditende motiv och bakgrund
till bolagets bildande, bolagsordning, Statens @gj#tik, arbetsordning, VD instruktioner samt eko-
nomiska mal for bolaget.

—Vid pékallade tillfallen har styrelseordféranden och stadssekreteraremkient Nuvarande styrel-
seordféranden har val etablerade kontakter meaagar

—Den manatliga kontaktensker med agarens representant i styrelsen, soer anet varit Andreas
Giaever.

Kommunikationen inom féretaget och mellan foretamggt intressent sker kontinuerligt:

—Arligen traffas hela bolagets personal. Métena utgdrmetinh for personalen att paverka bolaget
genom att lamna synpunkter som VD eller ekonomihé&ian fora vidare till styrelsen. VD besoker
regelbundet bolagets anlaggningar runt om i landdtdessa moéten har medarbetarna mojlighet att
komma med synpunkter pa verksamheten.

Definitionen av redovisningens innehall har skett@m en intern process dar verksamheten genom-
lysts och olika intressenters tankbara behov awindtion har identifierats. Utgadngspunkt for preces
sen har varit att identifiera de intressenter samgitt vasentligt intresse av Sbo’s arbete med&all
hetsfragor. Det vill saga grupper som paverkasttddetydande satt av Sbo’s ekonomiska, miljomass-
iga och sociala prestanda.
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| den dagliga verksamheten befinner sig Sbo’s H#datédialog med vara intressenter. Ambitionen ar
att intressentdialogen ska bli en naturlig ochgreeead del i den process som hallbarhetsredoviening
kommer att vara for Sbo i framtiden. Uppfdljningimer att ske genom att befintliga kundundersok-
ningar kompletteras med fradgor om Sbho’s arbete nddidar utveckling.

Sbo’s intressenter ar boende i de fastigheter swatkiats gemensamt med kommunen till annan
anvandning, exempelvis trygghetsboende . En betgfidl intressent och samarbetspartner i utveckl-
ingsarbetet, och som identifierar ortens behokpammunens politiker och dess tjansteméan. Sho ge-
nomfor uppdragen i enlighet med agarens, den saestakens, direktiv. Till &garen aterkopplas resul-
tat och maluppfyllelse.

Under varen genomfordes en kundnéjdhetsundersoki@ingunder och kommunféretradare fick
svara pa 6-9 fragor. Naringsdepartementet harrig@® av generellt ansvarig myndighet for statliga
bolag uttalat att dessa bolag ska lamna hallbadusisning. Sbo sorterade under 2010 organisato-
riskt under Finansdepartementets bostadsenhetrofdttas sjalvfallet av detta krav. Fran och med 1
januari 2011 lyder Sbo under Socialdepartementet filer sig darfor naturligt att staten utgor en
viktig intressent avseende denna hallbarhetsredimgs

Resultatindikatorer

For att den redovisande organisationens hallbatimtte ska vara mojligt att utvardera och ta stall-
ning till for en utomstaende part, redovisas, eI, resultatindikatorer pa organisationens pre-
standa inom hallbarhetsomradet. Resultatindikatareelas upp utifran ekonomiska, miljoméassiga
och sociala aspekter. Sbo lamnar hallbarhetsredioga niva C, vilket innebar att minst tio indika
torer ska rapporteras. Samtliga tre omraden skassav de valda indikatorerna.

Ekonomisk paverkan

| Sbo’s arsredovisning fér 2010 har koncernensiella stallning och utfallet for 2010 presentsrat
| hallbarhetsredovisningen kompletteras denna rieding genom att redogora for det ekonomiska
varde som Sho genom verksamheten bidragit mddttiissenter och till samhallet. | tabellen nedan
visas det ekonomiska varde som vi distribueravéita framsta intressenter (EC 1).
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EC1 Kapitalflode till intressenter
Kapitalflode
Tkr
1) Genererat direkt ekonomiskt virde
a) Intakter, inklusive avkastning pa kapital 39523 33 386 26 720
2) Distribuerat ekonomiskt varde
b) Driftskostnader -10 827 -10 449 -13 461
c) Anstélldas I6ner och formaner -6 474 -5 105 -3 555
d) Betalningar till finansiarer -2 -1 -0
e) Betalningar till staten/regeringen i form -4 235 -3 668 -2 968
av skatter
f) Gavor och samhallsinvesteringar -200 -57 -1 064
3=1-2) Kvarvarande ekonomiskt varde 17 785 14 106 5672
EC4 Visentligt finansiellt stéd fran det allmdnna
Sbo har under aret inte erhallit nagra sarskildd gtin det allménna.
EC8 Investeringar i infrastruktur och tjanster som huvudsakligen gors for allmanhetens nytta.

Fjarrvarme har salts under 2010 till ett varde ®(@,0) mkr. Inga nya fjarvarmeprojekt har genom-
forts under aret.

Miljopaverkan

Sbo’s framsta paverkan pa miljon sker genom endtgifikning i fastigheterna. Energiférbrukningen

i fastigheterna sker dels i form av direkt energnffjarrvarmeanlaggningarna i Porjus, dels i fawm
indirekt energi i 6vriga fastigheter. Koncernensi@vipande miljomal ar att halvera energikostnaden.
Har presenteras 4 indikatorer som visar hallbanéssiga resultat 2010 avseende miljoéfragor.

EN3 Forbrukning av direkt energi

| fiarrvarmeanlaggningarna har 435 (396) ton pelfétbrukats. Det motsvarar 1 892 (1 900) MWh
energi.

EN4 Forbrukning av indirekt energi
Under 2010 har 3 141661 kWh forbrukats i fastigheteUnder 2009 var motsvarande forbrukning
2 822 482 kWh. Fastighetsel uppgick till 739 261kWh
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ENS Energibesparingar
Vid den arliga hyresgast traffarna redovisas kukdtsrna och det ekonomiska utfallet.
EN16 Utslapp av vaxthusgaser

Sho’s férbrukning av indirekt energi uppgick tillia1 661 kWh. Detta motsvarar 417 ton’CGrén
el har kopts in sedan februari 2009 och uppgitk 8 261 kWh. Detta motsvarar en minskning av
vaxthusgaserna med 402 ton O
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Social paverkan

Sbho’s sociala paverkan pa en hallbar utveckling Bienst genom kontakter med anstéllda och intres-
senter, samt genom paverkan pa de orter dar Sildir | detta avsnitt presenteras indikatorer pa
personal- och kundvard. Vi har aven tagit fram generesultatindikator som visar en del av var effek
tivitet nar det galler att verka for hallbar utviol i glesbygden.

LA12 Andel anstéllda som far utvecklings- och utvarderingssamtal

En viktig del i att verka for en hallbar social etkling ar att vara en bra arbetsgivare. For Sleir
viktigt att véarna om personalen. Dessa personéir g nyckelresurs i var stravan att var en god sam
arbetspartner for vara dvriga intressenter. Samdigstéllda inom Sho har arligen utvecklings- och
utvarderingssamtal.

PR5 Rutiner for kundndéjdhet

Sbo arbetar systematiskt med att mata och folja upen utstrackning hyresgasterna ar néjda med
oss som hyresvard. Det sker genom en arlig enkdiggo ut till hyresgasterna. Malet ar att 80 % av
hyresgasterna ska vara nojda. Vid arets matningagite Sbo 75 % nojda hyresgaster, vilket ar pa
samma niva som 2010. Effektiviteten i Sbo’s fomialg av fastigheter mats genom insats- och svars-
tid.

Malet ar att alltid svara pa fragor och atgardarfein 8 timmar fran det att kunden stallt en frétiar
rapporterat ett fel. 2010 ansag 67 % att Sbo ulgofglet malet och det ar en klar forbattring frénd
arets 58 %. Sbho’s starka sidor ar tillganglighétal att f& kontakt med, kundnojdhet och i linjedme
forvantningar. Det finns forbattringspotential indastighetsskotsel och felanméalan dar fokus bda var
pa att ge service inom 8 timmar eller ge klara bdskm eventuell atgard.

Kunderna och kontaktpersoner i kommunerna har esketypra bild av Sbo. P& samma fragor som till
hyresgasterna var 86 % av kontaktpersonerna "migthSbo som fastighetsagare i allmanhet”, i fjol
var det 91 %. 89 % var nojda med tillgangligheténeefonservice, brev, mail och telefonkontakt.
2009 var det 90 %

Foretagsspecifik indikator: Utveckling av fastigheter

Det forsta steget i Sbo’s uppdrag ar att utveckfintiga fastigheter. Fran Sbo’s start 2004 haé4a
(293) tomma lagenheter undgatt rivning. Under 2@d@omfordes den forsta forsaljningen av fastig-
heter d& 19 lagenheter sdldes i Asarna. | Sboexkingsprojekt ingar det att de forvéarvade fastigh
erna anpassas for nya andamal och bl.a. forsettdime. Syftet med detta har varit att skapa anpas-
sade boenden for aldre och rorelsehindrade. Famkeaen har detta inneburit att resurser kunnat
frigbras nar bl.a. hemtjanstens restid har minskat.

Flyttkedjor

Sbo medverkar till att skapa efterfragade och pasftyttkedjor i kommuner. Har visas exempel dar
Sbo renoverat fastigheter och vid fardigstallandetalla lagenheterna uthyrda. Vid omstéllningen av
de tomma lagenheterna skapades 60 moderna oémglighetsanpassade lagenheter, i huvudsak
tvarumslagenheter. Hissar installerats samt kokbaciium byggt om. Av de boende i trygghetsboen-
dets 60 lagenheter har 55 personer (92 %) flyttani den egna kommunen fran villa, bostadsratt och
hyreslagenhet samt 5 personer (8 %) flyttat irkblinmunen. Hyresgasterna i hyreslagenheter har valt
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att byta boende p g a svérighet att klara trappbradt de vill bo mer centralt. Hyresgasternagdgey

hetsboendena &r i aldern 63-95 ar med en medelddd@ver 80 ar. 75 % ar ensamstaende.

hostadsratt; 4

hyreslagenhet;
25

villa; 20
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Innehallsforteckning enligt GRI

En hallbarhetsredovisning ska enligt GRI innehdligorteckning over var i redovisningen standard-
upplysningar aterfinns. | nedan index redogér viviér i hallbarhetsredovisningen de standardupplys-
ningar redovisningen ska innehalla for att upplé@ntipningsniva C finns presenterade. Vidare redovi-
sas var presenterade resultatindikatorer aterfiamsoverskadlighetens skull har vi har valt atiast

ta upp de indikatorer som redovisas.

Strategi och profil

Strategi och analys

G3

Beskrivning

1.1.1 Uttalande frdn organisationens

hogsta beslutsfattare

Organisationsprofil

G3

2.1

2.2

2.3

24

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

Beskrivning
Organisationens namn

De viktigaste varumarkena,
produkterna och/eller tjansterna

Organisationsstruktur, enheter,
affarsomraden, dotterbolag och
joint ventures

Lokalisering av organisationens
huvudkontor

Antal lander som organisationen
har verksamhet i

Agarstruktur och foretagsform

Marknader som organisationen
ar verksam péa

Den redovisade organisationens
storlek

Vasentliga forandringar under
redovisningsperioden betraffande
storlek, struktur och &gande

Utmarkelser och priser som

Sida

5-6

6-9

Kommentar

SBO harimbétagit nagra utmarkelser
mottagits under redaingsperioden
eller priser under 2010, darmed
kommenteras detta inte narmare.
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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 2
Datum fér publiceringen av 4,25

den senaste redovisningen
Redovisningscykel 2

Kontaktperson for fragor 4
angaende redovisningen och
dess innehall

Process for definition av 2
innehallet i redovisningen

Redovisningens avgransning 2

Beskriv eventuella sarskilda
begréansningar for redovisningens
omfattning och avgransning

Princip for redovisningen av 14
joint ventures, dotterbolag,

hyrda anlaggningar, utlokaliserade
verksamheter och andra enheter

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

Forklaring av effekten av -
foérandringar av information

som lamnats i tidigare

redovisningar, och skalen till

sadana forandringar

Vasentliga forandringar som -
gjorts sedan féregaende
redovisningsperiod vad galler
avgransning, omfattning

eller matmetoder som anvants i
redovisningen

Innehallsforteckning som visar 21-24
var i redovisningen
standardupplysningar finns

Kommentar

Ej tillamplé nagra
sadana begriyasrinte finns.
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Styrning, ataganden och intressentrelationer
G3 Beskrivning Sida

4.1 Redogobrelse for organisationens 14-17
bolagsstyrning

4.2 Beskriv huruvida 15
styrelseordférande ocksa ar VD

4.3 Antal oberoende styrelseledamoter 15

4.4 Mojligheter for aktieagare och 15
anstallda att komma med re-
kommendationer eller vagledning
till styrelsen eller foretagsledningen

4.14  Lista de intressentgrupper som 16,19
organisationen har kontakt med

4.15  Princip for identifiering och 5,15,19
urval av intressenter

Resultatindikatorer
Ekonomisk paverkan
G3 Beskrivning Sida

EC1 Skapat och levererat direkt 17
ekonomiskt varde, inklusive
intakter, rorelsekostnader,
ersattning till anstallda, gavor
och andra samhallsinvesteringar,
balanserad vinst samt betalningar
till finansiarer och regeringar.

EC4 Vasentligt finansiellt stod 17
fran det allmanna.

EC8 Utveckling och paverkan av 17
investeringar i infrastruktur
och tjanster som huvudsakligen
gors for allménhetens nytta,
pa kommersiell basis eller
utan full ersattning.

Miljopaverkan

EN3 Direkt energianvandning 17
per primér energikéalla.

Kommentar

Kommentar
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EN4 Indirekt energianvandning 17
per priméar energikéalla.

EN5 Energibesparingar genom sparande 18
och effektivitetsforbattringar

EN16 Totala direkta och indirekta 18
utslapp av vaxthusgaser, i vikt.

Social paverkan

G3 Beskrivning Sida
LA12 Andel anstallda som far
utvecklings- och utvarderingssamtal 19
PR5  Rutiner for kundngjdhet, inklusive 5,19
resultat fran kundundersokningar.
Foretagsspecifik indikator:
Utveckling av fastigheter 5,7,9,11,19

Flyttkedjor 5,19,20

Sundsvall 2011-03-07

Ann Eriksson
VD

Kommentar
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