Stangastadens maluppfyllelse Del 1

Uppfyllelse av gemensamma och sarskilda agardirektiv

De gemensamma &gardirektiv som géller for samtliga kommundgda bolag i koncernen Linkdpings
Stadshus AB ér faststallda av kommunfullmaktige och dar star beskrivet att vi ska bedriva verksamheten
enligt affarsmassiga principer samt enligt lokaliseringsprincipen.

Affarsméssiga principer

Affarsmassiga principer innebér att bolaget alltid ska utga fran vad som &r langsiktigt bast for bolaget,
givet de begransningar och forutsattningar som ligger i att vara en langsiktig, serios fastighetségare pa
hyresmarknaden inom ramen for de regler och normer som galler for denna sektor.

Vi ska agera langsiktigt och pa konkurrensneutrala villkor utifran affarsmassiga principer.

Affarsmassiga principer innebéar vidare att Stangastaden inte ska fa nagra sarskilda fordelar som gynnar
dem ekonomiskt i forhallande till privata konkurrenter.

Vi ska &ven framja bostadsforsorjningen och utveckla boendet i LinkOping infrastrukturellt och

miljoméssigt.

Lokaliseringsprincipen
Bolaget ska endast bedriva verksamhet inom det geografiska omradet Linkpings kommun.

Designradhusen, Vallastaden
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Nedan redovisar vi vara dgardirektiv som vi fatt fran dgaren och hur vi har uppfyllt dessa, utifran de
omraden de beror.

Fokusomrade — 6ka nyttan for Linkoping som helhet

Gemensamma agardirektiv

= De kommunégda bolagen ska ta ett samhallsansvar och enskilt och gemensamt verka for att
Linkdping utvecklas utifran samverkansprogram ~Hojda ambitioner for Linképing” .

= De kommunégda bolagen ska medverka till att Linkdping ar attraktivt att bo, leva och verka i.
Vidare ska samtliga bolag i bolagskoncernen verka utifran devisen "Linkoping - dar idéer blir
verklighet".

» Den kommunala verksamheten saval i forvaltningsform som i bolagsform ska préaglas av samma
helhetssyn och princip avseende koncernnytta. Kommunen och bolaget ska i samrad soka
I6sningar som tillgodoser kommunens samlade intresse.

= Stadshus AB ska svara for en I16pande agardialog med respektive dotterbolag i koncernen.
Agardialogerna ska ha sin utgangspunkt i bolagens uppdrag utifran de faststallda
agardirektiven.

Sarskilda agardirektiv

= Verka for att Linkoping ska uppfattas som en attraktiv kommun att bo i och att driva
naringsverksamhet i genom att medverka till att det finns goda, sunda och prisvéarda
hyreshostader i kommunens storre bostadsomraden och tétorter.

= Aktivt bevara och utveckla kulturhistoriska vardefulla byggnadsbestand (framférallt Gamla
Linkoping, Fritidsomradet Valla och Lambohofs Séateri) och miljéer inom bolagets
fastighetsbestand. Dessa ska préglas av stort ansvar for tradition och kulturhistoria.

= Vara en aktor som driver branschfragor pa nationell niva.

Allt Stangastaden gor syftar i grunden till att géra Linkdping till en béttre stad. Uppdraget och
verksamheten &r bred idag och omfattar mycket mer idag an for nagra decennier sedan, till exempel inom
hallbarhetsomradet.

Vi arbetar aktivt med att driva pa internationella och nationella branschfragor genom medverkan i HBV,
Eurhonet, SABO, SKY och SABO Byggherregrupp. Vi medverkar arligen pa Almedalsveckan i Visby
dar vi tillsammans med andra foretag och organisationer for var talan och driver pa utvecklingen.

Stangastaden efterfragas och deltar pa manga olika arrangemang. Bland annat kring bostadsbyggande,
social hallbarhet, vardegrundsarbete och employer branding. Vi har startatill exempeltra
stadsdelssatsningar med nya forvaltningsmodeller i Ryd och Skéggetorp och har ett stort utbrett
foreningssamarbete.

Via dotterbolaget Kulturfastigheter i Linkoping (fore detta Bryggaregarden) forvaltar och utvecklar vi
I6pande den specifika verksamheten i Gamla Linkoping. Pa senare ar har till exempel teatern flyttats till
Gamla Linkoping och Lambohofs Sateri forvarvats. Underhallsnivaerna har ocksa hojts rejalt sedan
Stangastaden forvarvade bolaget.

Under aret har vi haft en enskild dgardialog med Linkopings Stadshus och deltagit i en stor agardialog
tillsammans med samtliga bolag i koncernen. Samarbete med vara systerbolag ar en forutsattning for att
lyckas med vara ataganden och ar en viktig del av vart dagliga arbete. Bland annat samarbetar vi med
Sankt Kors nér det galler etablering och att bygga en ny stadsdel: Ebbepark. En annan viktig partner ar
Tekniska verken déar vi bland annat har ett gemensamt intressebolag tillsammans, Gryningsvind, for
vindkraft.
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Fokusomrade — 6ka bostadsbyggandet

Gemensamma agardirektiv

= Bolagen ska aktivt 6ka produktionen av bostader.

Sarskilda agardirektiv

= Vara en aktiv aktor pa bostadsmarknaden genom ny-, om- och tillbyggnad samt férvarv och
forsaljning av fastigheter.

= Genom produktion och forvarv samt aktiv fastighetsférvaltning tillgodose att hyresbostader finns
att tillga pa konkurrenskraftiga villkor och till god kvalitet i hela kommunen och darmed
medverka till att trygga bostadsforsérjningen i kommunen.

= Stimulera byggande av olika former av bostéader och medverka till teknisk utveckling inom
fastighetsbranschen.

= Ha ett sarskilt ansvar for att medverka till att det i alla delar av kommunen finns blandade

upplatelseformer.

Uppfo6ra i snitt 500 nya lagenheter per ar.

Utreda och analysera méjligheterna att bygga yteffektiva och prisvarda smahus med hyrkop.

Vara den ledande aktdren i LinkOping for att bygga bort bostadsbristen.

Undantagsvis uppféra bostadsratter och dganderatter.

Stangastaden bygger och har byggt rekordmycket de senaste aren. Dock behévs mer planlagd mark de
kommande aren och diskussioner och samverkan pagar med MoS. Flera forvarv har gjorts for att komma
at mark och byggratter, till exempel Roxtuna, Lambohofs Séteri, Ebbepark och byggratter fran HSB i
Ovre Vasastaden.

Forutom omfattande nyproduktion driver vi stora underhallsprojekt i vara fastigheter. Flera spannande
tillbyggnader har ocksa gjorts dar vi till exempel skapat studentbostader/smalagenheter i kallare och pa
vindar.

En storre fastighetsaffar har genomforts under 2017 med mycket bra utfall.

Stangastaden har en mycket varierad fastighetsportfolj med bostéader i olika storlekar, lagen, prisklasser
och bostadstyper, bland med annat tre bostadsrattprojekt i Ebbepark (150 lagenheter) och var
hyrképsmodell i Ekangen.

Pa senare ar har Stangastaden byggt radhus for uthyrning i Linghem, Lambohov, Berga och Harvestad
for uthyrning

Vi har en vision i bolaget att ligga ett steg fore och vara med och driva utvecklingen i branschen. |
Stangastadens affarsplan har vi tydligt markerat att vi vill bygga innovativt och testa nya l6sningar.
Exempel som genomforts ar Plusenergihus, Dromlagenheten och Vallavaningen i Vallastaden. Vi testar
aven nya energildsningar och har ett stort antal solcellsanlaggningar. Vi jobbar dven strukturerat med
innovation och innovationsprocesser for att fa fram nya idéer till exempel i form av aterbruk som
Studentbostaders begagnade modulhus.

Dagens niva pa bostadsbyggande ar rekordhdgt dven om vi jamfor med miljonprogrammets dagar.
Under 2017 fardigstalldes i hela Linkdping 1 850 bostader. Stangastaden och Studentbostader
fardigstallde och invigde 538 bostader i Vallastaden, langs Vastra Vagen, Ovre Vasastaden och
studentbostéder i Valla.

| dagslaget pagar uppforande av ytterligare cirka 600 bostader med inflyttning under 2018 - 2019. Fram
till &r 2021 har vi byggplaner for cirka 2 500 nya bostader i Linkoping.
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Fokusomrade — Hallbarhet 1) Miljo

Gemensamma agardirektiv
* Bolagen ska aktivt verka for att malsattningen om ett koldioxidneutralt Linkdping 2025 uppnas.

Sarskilda agardirektiv

= Vara en ledande aktor i strategiska fastighetsprojekt och genom egna satsningar och i nara
samarbete med forskningen och hyresgaster bevaka och aktivt bidra till miljo- och
kretsloppsanpassning och energieffektivisering.

= Bygga i enlighet med aktuella miljocertifieringsnormer och aktivt verka for resurseffektivisering
och miljéanpassning av fastigheter samt av egna och upphandlade verksamheter.

= Aktivt arbeta med att erbjuda goda inom- och utomhusmilj6er i sitt fastighetsbestand for att bidra
till forbattrad folkhdlsa.

= Oka andelen foérnyelsebar energi.

= Vidareutveckla klimatsmarta fordonsldsningar for hyresgéster.

Stangastaden har flera stora strategiska fastighetsprojekt igang, till exempel Vallastaden, Ebbepark, Ovre
Vasastaden och Eddan. Var ambition ar att erbjuda sunda bostader och lokaler samt att bidra till en
langsiktigt hallbar utveckling och trygghet i boendet. For att uppna ett strukturerat arbetssatt for
miljoarbetet har bolaget infort ett miljéledningssystem och bolaget &r certifierade sedan 2005 enligt
standarden 1SO 14001:2004. Vi stéller hoga krav i upphandlingar, uppfyller generella krav kring OVK
och energikartlaggning, sanerat for PCB och har arbetat for att minska radon och har nu fa lagenheter
kvar med héga varden.

Redan 2011 antogs mélet ”25-25" i vér styrelse, ett mal som innebar att vi ska minska mangden kopt
energi (el, varme och fjarrkyla) per kvadratmeter uppvarmd area (Atemp) med 25 procent till 2015.
Under aren har mycket arbete utforts och vi ser nu fina resultat — 2017 har vi natt halvvags, ett ar fore tidsplanen.

Vi dar noga med materialval i forvaltning, ombyggnad och nybyggnad och anvander Sunda Hus.
Vi har en egen energigrupp som jobbar med inomhusklimat och sparar energi

Stangastaden kommer framover dka satsningarna pa miljocertifierade bostader som Svanenmarkning,
certifieringsnormen Miljobyggnad. Var avsikt ar att certifiera nya bostader dar det &r majligt och
planerar dven for att certifiera i ombyggnad.

Vi satsar pa fler typer av energikéllor som vind- och solkraft.

Vindkraft

Stangastaden ager vindkraft tillsammans med Orebrobostader och Bixia i ett gemensamt bolag dar var
andel uppgar till 40 procent. Bolaget producerar totalt cirka 41 Gwh per ar.

Solenergi
12 solcellsanlaggningar som producerar cirka 200 000 kwh. Bolaget har tagit fram en strategi for solel.

Stangastaden samarbetar med Linkdépings universitet i flera forsknings- och utvecklingsprojekt inom
energieffektivisering och energibesparing i bostader.

Vi har ett samarbete med Tekniska Verken géllande affarsmodeller och 16sningar for laddstolpar for

stadens elbilar. Vi har byggt upp en samarbete med Sunfleet nar det géller bilpool for vara kunder.
Dessutom har vi lanserat en betalningslosning for de boende.

fgtdngéstcden



Fokusomrade — Hallbarhet 2) Social Hallbarhet

Gemensamt agardirektiv

» Bolagen ska aktivt verka for dkad sysselsattning for unga och personer langt ifran
arbetsmarknaden, for att pa sa satt minska segregationen.

Sarskilda agardirektiv

* Haen sa val avvagd sammanséttning av bostader i olika omraden att socioekonomiskt utsatta
grupper kan erbjudas bostad.

= Arbeta aktivt for att bostader finns att fa for personer med svag stéllning pa bostadsmarknaden .

= Ta ett aktivt samhallsansvar genom att vara en ledande aktor i stadsdelsutvecklingsarbete och
skapa trygghet och verka for social hallbarhet.

= Aktivt driva och leda utvecklingen avseende de boendes inflytande och delaktighet.

Stangastaden driver ett aktivt bosocialt arbete for de individer som har svart att fa en bostad pa
marknaden. Ett sétt att underlatta for personer som inte uppfyller kraven i hyrespolicyn &r via
Socialkontoret dar avtal finns om 202 lagenheter med boendetrappa. Vi har samarbetsavtal med
kvinnojouren och har omsorgslagenheter. Vi har dven under aret tecknat nytt avtal med kommunen
for att bidra med 75 bostéader till nyanlédnda fram till 2018-12-31.

Stor andel av bostadshestandet ar mycket prisvart och vi har lagre krav an manga privata hyresvardar
pa inkomst/typ av inkomst.

Antal bostédder i olika priskategorier Stangastaden
4000
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Ovan visar att 70 procent av alla vara lagenheter kostar under 7 000 kronor och endast 3 procent har
en hyra pa éver 10 000 kronor.

Det sociala arbetet pagar i samtliga bostadsomraden dar vi forsoker vara nara vara kunder i vardagen.
Stadsdelsutvecklingsarbete med bland annat utveckling av gardar och trapphus sker i alla
Stangastadens omraden. Extra insats pagar i Skaggetorp med ny forvaltningsmodell dar lokalt kontor
och de boende medverkar i skotselarbetet. Extra insats pagar i Ryd och ska genomforas i Berga. En

speciell Trygghetsgrupp har bildats i Stangastaden.
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Stangastaden ar en aktiv aktor for att ge stadens ungdomar sommarjobb och praktik. Under 2017 fick
cirka 70 ungdomar chansen att antingen sommarjobba eller fa praktik. Cirka 45 ungdomar fick
sommarjobb hos vara entreprenorer, 25 ungdomar fick arbete som vikarier.

Stangéstaden har medverkat i samverkansprojekt ’100-jobbarna” dér 100 arbetslosa ungdomar inom
kommunen ska f& majlighet att anstéllas under ett ar. Vi har haft flera anstallda under denna form med
goda resultat.

For oss ar det viktigt att vara nara vara kunder och vi har organiserat oss sa att vara omradesansvariga
jobbar néra och ute hos vara kunder, vilket & mycket uppskattat.

Tillsammans med AktivBo gor vi arligen en kundenkat dar vi jamfors med andra bostadsbolag i samma
storleksklass och situation. Genom benchmark kan vi utveckla vart kunderbjudande och utveckla
foretaget i ratt riktning.

Allséngsturné i Ryd, City och Johannelund sommaren 2017
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Fokusomrade — Hallbarhet  3) Ekonomisk hallbarhet

Gemensamma agardirektiv

= Bolagen ska drivas enligt affarsmassiga principer under iakttagande av det kommunala
andamalet med verksamheten och de kommunalréttsliga principer som framgar av
bolagsordningen och detta dgardirektiv samt sarskilt agardirektiv.

Sarskilda agardirektiv
= Ha en ekonomisk stallning som medger utveckling och investeringar utan &ga tillskott.
Stangastaden har en stark ekonomi och genomfor samtliga investeringar utan nagra agartillskott.

Kommunfullmaktige har faststéllt langsiktiga avkastnings- och soliditetsmal for bolaget.

Nar det galler kravet pa synlig soliditet ar den hojd i arets agardirektiv och agaren kraver lagst

30 procent. Soliditet med hansyn till marknadsvardering kravs minst 45 procent for att uppna

kravet.

Dessa tva nyckeltal uppfylls med god marginal.

| agardirektivet stalls krav pa en direktavkastning om 3,0 procent pa marknadsvardena. Detta ar svarare
att uppna da vardena paverkas av den kraftiga vardeuppgangen pa senare ar. Bedomningen &r att en
genomsnittlig niva strax under 3 procent kommer att nas under perioden 2017-2019. | sammanhanget
maste poangteras att bolagets driftnetton har okat med cirka 140 mnkr sedan ar 2013. Driftnettot 2017
ar bolagets basta nagonsin

Bostadsmarknaden har utvecklats enormt starkt under de senaste tva aren. En vardering genomfors i
slutet av varje verksamhetsar av en extern varderare. | december 2017 uppgick det totala vardet pa
koncernens fastighetsportfolj till 21,6 mdr (18,9), trots forséljning av mer dn 1 000 bostader.

Ratingforetaget Standard & Poor’s ger Stangastaden en rating pa AA-. Det visar att bolagets finansiella

styrka ar mycket stark vilket innebér att bolaget blir en attraktiv lantagare pa marknaden.
S g

Kommande nyproduktion: Innerstaden- Eddan, Vasastan-Norrskenet , Majelden-Hojdpunkten och Ebbepark
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Viktiga handelser under aret:

v Vi medverkade under Bo- och Samhallsexpo i Vallastaden 2017, dar vara bostader var mycket
populdra att besoka. Av cirka 1 000 bostader i massomradet hade Stangastaden och Studentbostéader
252 stycken.

Vi har fardigstallt 538 bostader for inflytt under aret.

Vi staller sociala krav vid vara upphandlingar

Vi fornyat avtalet med kommunen om att erbjuda bostader till nyanlénda i LinkOping.

Vi hade for fjarde aret en audition for sommarjobb.

Vi har haft spadtag for nyproduktion pa kvarteret Eddan i city, den stora foretagsparken
Ebbepark och i Vasastaden, kvarteret Norrkskenet

Stangastaden medverkade till att anordna bland annat Coder Dojo Summer Cirkamp,

Culture Cirkamp, Street fotball cup, skridskoskola och Outdoor hockey school for

ungdomar i Linkoping.
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Utsikter for 2018

Stangastaden har redan initierat en kraftig 6kning av nyproduktionen och bolaget star infor en period som
kommer att préaglas av expansion. Byggnadstakten kommer vara hdg och stora krav kommer stéllas pa
bolaget och var organisation for att 6ka antalet bostader till foljd av hog inflyttning i staden.

Planerade investeringar i Stangastaden bestar framst av tva delar. Nyproduktion dar vi har flera projekt i
gang och ett stort antal i planeringsfasen. For narvarande har vi cirka 600 bostader under uppférande med
inflyttning under 2018-2019.

Vi har dven utmaningar framfor oss dar en del av vart fastighetsbhestand kraver renovering och
ombyggnad for att halla dagens standard. Bolaget arbetar med strategier for att renovera i olika nivaer
och till olika hyresnivaer.

Stangastaden har en beredskap for de omfattande fastighetsinvesteringar som ligger i var affarsplan.

Vi arbetar med stadsdelsutvecklingsprojekt i Ryd och Skéaggetorp. Resultatet sa har langt ar lyckat
med dkad upplevd trygghet. Under 2018 startas ett liknande arbete i Berga.

Sammanfattningsvis anser Stangastaden att de uppdrag som Linkdpings
kommunfullmaktige har lamnat till bolaget har uppfyllts pa ett framgangsrikt satt.

Linkdping 31 januari 2018
AB Stangastaden (publ)

Fredrik Tornqgvist
vd

Notera att allt material &r preliminart till dess att rapporten ar styrelsebehandlad pa Stangastadens styrelseméte
den 16 februari samt att &rsredovisning reviderats och godkants av arsstamman.
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