Stangastadens maluppfyllelse

Bolagets uppdrag

| StAngastadens bolagsordning star skrivet att basen for var verksamhet &r att forvarva, uppfora,
aga, avyttra och forvalta fastigheter huvudsakligen avsedda for bostadslagenheter som upplats
med hyresratt samt dartill kompletterande kontors- och affarslokaler och andra anlaggningar, i
Linkopings kommun. Andamalet med var verksamhet &r att i Linkopings kommun, enligt
affarsmassiga principer och i allménnyttigt syfte framja bostadsforsorjningen genom att
tillhandahalla goda bostader och dartill kompletterande kontors- och affarslokaler och andra
anlaggningar.

Vi ska aven strava efter att uppna en marknadsmassig avkastning och arbeta enligt
affarsmassiga principer.

Nedan visas ett utdrag av bolagets maluppfyllelse:
Uppfyllelse av gemensamma och sarskilda agardirektiv

De gemensamma agardirektiv som géller for samtliga kommunégda bolag i koncernen Linkdpings
Stadshus AB ér faststallda av kommunfullméktige och beskriver bland annat principer for bolagen sasom

[ lokaliseringsprincipen

[ sjdlvkostnadsprincipen
[ likstélldhetsprincipen

Bolagets sarskilda agardirektiv har det specifikt fokuseras pa vart okande bostadsbyggande och
miljofokus.

Nedan redovisar vi vara dgardirektiv vi fatt fran dgaren och hur vi uppfyllt dessa, utifran de omraden de
berdr:

Fokusomrade — 6ka nyttan for Link6ping som helhet

Gemensamma &gardirektiv:

= De kommun&gda bolagen ska ta ett samhallsansvar och enskilt och gemensamt verka for att
Linképing utvecklas utifran samverkansprogram ~Hdéjda ambitioner for Linkoping” .

= De kommunégda bolagen ska medverka till att Linkoping 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 praglas av samma
helhetssyn och princip avseende koncern nytta. Kommunen och bolaget ska i samrad soka
I6sningar som tillgodoser kommunens samlade intresse.

= Stadshus AB ska svara for en I6pande &gardialog med respektive dotterbolag i koncernen.
Agardialogerna ska ha sin utgangspunkt i bolagens uppdrag utifran de faststallda
agardirektiven.
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Sarskilda dgardirektiv:

= 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 prisvarda
hyresbostader i kommunens storre bostadsomraden och tatorter.

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

= Vara en aktor som driver branschfragor pa nationell niva.

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
St.Kors ndr det galler etablering
och att bygga en ny stadsdel;
Ebbepark. En annan viktig
partner ar Tekniska verken dar
vi bland annat har ett
gemensamt intressebolag
tillsammans, Gryningsvind for
vindkraft.

(Ebbepark)

Under aret har vi haft tva enskilda agardialoger med Linkdpings Stadshus och deltagit i en stor agardialog
tillsammans med samtliga bolag i koncernen.

Vart arbete i vardagen for att skapa trygga och trivsamma stadsdelar ar grunden for att gora Linkoping
attraktivt. Vi har en stor bredd i fastighetsportféljen och mojligheter att erbjuda valdigt manga olika typer
av bostader i manga stadsdelar. VVar varumarkesmatning visar tydlig uppgang. Allt fler uppskattar
Stangastaden och det vi utfor for staden.

Vart uppdrag ar mycket storre idag an nar bolaget grundades for 75 ar sedan. Da handlade det uteslutande
om att tillse att mer bostader byggdes. Nu arbetar vi med en bredd och ser till Linképings hela utveckling.
Vi har startat extra stadsdelssatsningar med nya forvaltningsmodeller i Ryd och Sk&ggetorp och har ett
stort utbrett féreningssamarbete.

Vi arbetar aktivt med att driva pa internationella och nationella branschfragor genom medverkan i HBV,

Eurhonet, SABO, SKY, SABO Byggherregrupp. Vi medverkar arligen pa Almedalsveckan i Visby dar vi
tillsammans med andra foretag och organisationer for var talan och driver pa utvecklingen.
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Fokusomrade — 6ka bostadsbyggandet

Gemensamma &gardirektiv:

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 fastighetsforvaltning tillgodose att hyresbostéader 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 bostader 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.

Uppfoéra 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.

Dagens niva pa bostadsbhyggande ar

— rekordhogt dven om vi jamfor med

i ; i . miljonprogrammets dagar. Under 2016
fardigstélldes i hela Linkdping 1 008
bostader. Stangastaden och Studentbostader
fardigstéllde och invigde 219 bostader i
Harvestad, Valla, Majelden och Linghem.

| dagslaget pagar uppférande av ytterligare
ca 900 bostader med inflyttning under 2017-
2018. Fram till ar 2021 har vi byggplaner for
ca 2500 nya bostéder i Linkdping. Vi
investerar dven i det befintliga
bostadsbestandet genom att renovera ca 300
bostader arligen. Vi bygger om for att erhalla
béattre energiprestanda och for att kunna
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(Alnen Ovre Vasastan) erbjuda modern standard.

Vi bygger industriellt (KOMBO), plusenergihus i Vallastaden och moderna kollektividsningar. Vi bygger
stadsmassiga kvarter i den nya innerstaden, radhus i ytteromradena for barnfamiljer och yteffektiva
studentbostéder. Dessutom har vi hyrképsmajligheter i Ek&ngen och planerar for att kunna producera
bostadsratter.
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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 miljé- 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 utomhusmiljoer i sitt fastighetsbestand for att bidra
till forbattrad folkhélsa.

= Oka andelen fornyelsebar energi.

= Vidareutveckla klimatsmarta fordonslésningar for hyresgaster.

Var ambition &r att erbjuda sunda bostader och lokaler samt att bidra till en langsiktigt hallbar utveckling
och trygghet i boendet. For att uppna ett strukturerat arbetssétt da det géller miljo har bolaget infort ett
miljoledningssystem och bolaget &r certifierade sedan 2005 enligt standarden ISO 14001:2004.

Ett ambitiost mal for energieffektivisering har fastlagts. Stangastaden ska minska atgangen av kopt energi
per kvadratmeter uppvarmd area, med 25 procent mellan 2011 och 2025. Foretaget har arbetat med
energieffektivisering och andra besparingsatgarder under manga ar.

Under 2016 har vi genomfort energiprojekt med en teoretisk besparing pa ca 6,2 GWh (malet 5 GWh per
ar).

Foretaget haller sig 16pande uppdaterat om milj6forskning kring byggmaterialens miljo- och
hélsopaverkan bland annat genom att systematiskt arbeta med verktyget SundaHus Miljodata bade i den
I6pande forvaltningen, ombyggnation och nyproduktion.

Den stora underhallssatsning som bolaget arligen gor pa ca 5-600 mnkr bidrar starkt till battre inom- och
utomhusmiljder. Vi arbetar strategiskt med att mata och sanera radon.

Stangastaden kommer framover 6ka satsningarna pa miljocertifierade bostader. Tinnerbacken Sodra ar
var forsta certifierade fastighet som ar Svanenmarkt, vilket ar unikt i var bransch. Var pagaende
nyproduktion i Ovre Vasastaden planeras att uppforas enligt certifieringsnormen Miljébyggnad. |
Vallastaden bygger vi plusenergihus. Var avsikt ar att certifiera nya bostader dar det & mojligt.

Stangastadens delagarskap i Bixia Gryningsvind AB har medfort att bolaget indirekt har satsat pa

vindkraftverk. Vid arsskiftet beraknas arsproduktionen till ca 41 GWh och Stangastadens agarandel
motsvarar 16,4 GWh. Vi arbetar &ven med solenergi och har i dagléget uppfort 11 solcellsanl&dggningar.
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Stangastaden samarbetar med Linkopings universitet i flera forsknings- och utvecklingsprojekt inom
energieffektivisering och energibesparing i bostader.

Vi har ett samarbete med Tekniska Verken géllande affarsmodeller och l6sningar for laddstolpar for
stadens elbilar samt har byggt upp en samarbete med Sunfleet nar det géller bilpool for vara kunder.

Fokusomrade — Hallbarhet 2) Social Hallbarhet

Gemensamt agardirektiv:

» Bolagen ska aktivt verka for 6kad sysselsattning for unga och personer langt ifran
arbetsmarknaden, for att pa sa satt minska segregationen.

Sarskilda agardirektiv:
* Ha en sa val avwéagd sammansattning 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 samhdllsansvar 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.

Det sociala arbetet pagar i samtliga bostadsomraden déar vi forsoker vara nara vara kunder i vardagen.
Stangastaden har ocksa en mangd foreningssamarbeten och vi arbetar med att starka sysselsattningen
genom att stélla sociala krav i upphandlingar. Dessa nya upphandlingsmetoder har lett till att flera
langtidsarbetslosa har fatt ett arbete.
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(Audition till sommarjobb — mars 2016)
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Stangastaden ar en aktiv aktor nar det galler att tillse att stadens ungdomar far sommarjobb och praktik.
Under 2016 fick cirka 100 ungdomar chansen att antingen sommarjobba eller fa praktik. Cirka 45
ungdomar fick sommarjobb hos vara entreprendrer, 25 ungdomar fick arbete som vikarier.

Genom “Utmaningen” fick 30 ungdomar arbeta som konsulter i tre dagar och fa fin erfarenhet till
kommande arbeten. Stangastaden har medverkat i samverkansprojekt *’100-jobbarna” dar 100 arbetslosa
ungdomar inom kommunen ska fa méjlighet att anstéllas under ett ar. Vi har haft flera anstéllda 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 ar 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. Under manga ar i rad har vi haft Sveriges nojdaste kunder i var kategori vilket ger
ett bra kvitto pa att vi arbetar ratt och har ett gott bemétande mot vara kunder.

Vi driver ett aktivt bosocialt arbete med malet att motverka hemloshet. Ett satt ar att underlatta for
personer som inte uppfyller kraven i hyrespolicyn att fa ett ordnat boende ar via Socialkontoret.
Socialkontoret har en ram pa 200 bostader hos Stangastaden. Férutom dessa lagenheter finns och ett antal
gruppboende som kommunen férhyr for personer med stodbehov. Stangastadens bosociala grupp har
I6pande kontakter med bade Socialkontoret och Omsorgskontoret i boendefragor. Bolaget har ett fortsatt
stort engagemang i utbildnings- och arbetsstodjande atgarder. Under aret har vi samarbetat med saval
arbetsformedling, gymnasieskola som universitet.

Vi har under aret tecknat avtal med kommunen for att bidra med 100 bostader till nyanlanda fram till
2017-12-31. Vi har aven skapat flertal boenden for ensamkommande flyktingbarn under aret som gatt.

Stangastaden har ett samarbetsavtal med Kvinnojouren dar vi erbjuder lagenheter for kvinnor som é&r i
snabbt behov av hjélp med bostad.

Dessutom har vi ett gott samarbete och ett organiserat bo-inflytandearbete genom vara kontakter med
Hyresgastforeningen.

Fokusomrade — Hallbarhet  3) Ekonomisk hallbarhet
Gemensamma &gardirektiv:

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

Sarskilda agardirektiv:
= Ha en ekonomisk stallning som medger utveckling och investeringar utan dga tillskott.

I skrivandets stund ar resultatet for Stangastaden 2016 ej klart men vi raknar med att resultatet kommer
upga till cirka 230 mnkr fore skatt. Forutsattningarna ar goda med rekordlag ranta och hog efterfragan pa
bostader. Det gor att vi har en mycket bra ekonomisk position nér vi nu gar in i en period med valdigt
stora investeringar i bade ny- och ombyggnationer de kommande aren.

Kommunfullmaktige har faststallt [angsiktiga avkastnings- och soliditetsmal for bolaget.

Nar det géller kravet pa synlig soliditet ar den hojd i arets agardirektiv och dgaren kraver lagst
30 % . Soliditet med hansyn till marknadsvérdering kravs minst 45 % for att uppna kravet.
Dessa tva nyckeltal uppfylls med god marginal.
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Totalavkastning:
| bostads- och fastighetsbranschen méats I6nsamhet Gver tid i totalavkastning. Definitionen pa
totalavkastning &r vardeforandringen pa fastigheterna plus direktavkastningen pa marknadsvardet.

Stangastaden ar med i Svenskt Bostadsindex tillsammans med manga andra privata och kommunala
bolag. Tre ar i rad har Stangastaden overtraffat totalavkastningen i branschen och haft en battre
avkastning dn bade gruppen kommunégda och gruppen privata bolag. | dgardirektivet stalls krav pa en
direktavkastning om 3,0 % pa marknadsvardena. Direktavkastningen mats som driftnetto i férhallande till
marknadsvardet pa hela fastighetsportfoljen. Fér 2016 blev direktavkastningen 2,72 procent. Under
perioden 2015-2018 bedommer Stangastaden att en genomsnittlig direktavkastning om 3 procent kommer
att uppnas. Bostadsmarknaden har utvecklats enormt starkt under de senaste tva aren. En vardering
genomfors i slutet av varje verksamhetsar av en extern varderare. | december 2016 uppgick det totala
vardet pa koncernens fastighetsportfélj till 19 mdr (17).

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.

Under 2016 har Stangastaden emitterat ytterligare tva grona obligationer. Att ge ut grona obligationer ar
ett nytt satt for Stangastaden att finansiera hallbara byggnadsprojekt. Grona obligationer &r certifierade
och fungerar som ett kvitto pa att utgivaren anvander de inlanade pengarna uteslutande for miljomassigt
hallbara andamal.

Viktiga handelser under aret:

v Vi har haft invigningar av:
e 48 bostader i Harvestad,
e 114 bostéader i Valla, Irrblosset
e 28 bostéder i Majelden, Tallbacken och
e 29 bostéder i Linghem, Géllstad
Vi driver ett fyrtiotal aktiva foreningssamarbeten.
Vi stéller sociala krav vid vara upphandlingar
Vi har skrivit avtal med kommunen om att erbjuda bostader till nyanlanda i Linkoping.
Vi hade for tredje aret en audition fér sommarjobb.
Vi har haft spadtag for nyproduktion i Véstanflakten, Torget Vallastaden, Ovre Vasastaden
Alnen, Majelden Hojdpunkten och Vasastaden Agraffen.
Stangastaden medverkade till att anordna Coder Dojo Summer Camp och Culture Camp for
ungdomar i Linkdping.
Naringslivsgalan ddr Stdngastaden utser Arets visiondr genomférdes.
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Utsikter for 2017

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 att bidra till bostadsférsérjningen pa grund av inflyttningen till f6ljd av flyktingkrisen.

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 ca 900 bostader under uppférande och for
2017 ar planen att starta upp nyproduktion av 480 bostader.

Ombyggnation; dar vi har stora utmaningar framfor oss med stor andel av vart fastighetsbestand som
kraver omfattande renovering och ombyggnad for att halla dagens standard. | bolagets fastighetsbestand
bedoms att mellan 7 000 — 7 500 bostader behdver genomga renovering, med bland annat byte av
stammar, under de kommande 15 — 20 &ren.

Stangastaden har en beredskap for de omfattande fastighetsinvesteringar som ligger i var plan. | den

fortlopande omstruktureringen av fastighetsportfoljen ingar saval forvarv av fastigheter, fastighetshyte
som forsaljningar.

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

Linkoping 31 januari 2017
AB Stangastaden (publ)

Fredrik Tornqvist
vd

Notera att allt material ar preliminart till dess att rapporten ar styrelsebehandlad pa
Stangastadens styrelsemotet den 17 februari samt att arsredovisning reviderats och godkants av
arsstamman.
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