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Detta underlag har upprittats i enlighet med instruktion och mall for upprittande av
budgetunderlag enligt koncerninstruktion 2001-10-15 RASK flik 6.

1 Sammanfattning

Bolagets storsta utmaningar nésta ar jamte nybyggnad, underhall och miljo ar:

Jirvalyftet

Tradgard och miljo

Boinflytande

Energisatsning

Bredbandsutbyggnad

Om- och tillbyggnaden av Villingby centrum
Ny- och ombyggnad av Skrapan

Maingfald

Svenska Bostdders har genomdrivit en organisationsfordndring med syfte att 6ka kundfokus
och effektivisera verksamheten. Fordndringen har inneburit en decentralisering av
beslutsfattande och att kompetens é&r flyttad till den kundnéra organisationen. Mycket aterstar
dock fortfarande for att den nya organisationen ska fungera vél.

Planen &r framtagen med den osdkerhet som rdder kring beslutet om bostadsriattsombildningar
och forslaget avseende borttagande av rantebidrag och investeringsstod.

2 Uppgift enligt kommunfullmaktiges direktiv

Aktuella dgarkrav for Svenska Bostidder finns huvudsakligen i1 stadens budget for 2007 under
avsnittet om bostadsbolagen. Sammanfattningsvis géller foljande krav:

2.1 Bolagets uppgifter

Svenska Bostidder ska dga och forvalta hyresbostidder inom Stockholms stad. Forvaltningen
ska ge en langsiktig vardetillvixt. Svenska Bostéders dotterbolag AB Stadsholmen édger och
forvaltar kulturhistoriskt skyddade fastigheter.

I stadens budget for 2007 anges Svenska Bostdders resultat till 200 mkr exklusive reavinster.

Bidra till nyproduktion av 15 000 nya bostdder under mandatperioden.

Bereda mojligheter for de boende att ombilda sina ldgenheter till bostadsritt.

Aktivt bidra till ytterstadsfornyelsen.

Fullfolja underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestdnden och 6ka ombyggnads-
och underhallsétgérder i miljonprogrambesténdet.

Fortsitta arbetet med att utveckla kvalitet och service.

Fortsétta och slutféra ombyggnaden av Villingby Centrum.

Fortsétta och slutféra om- och nybyggnad av Studentskrapan.

Anpassa Stadsholmens forvaltning till ett 6kat fastighetsbestand.

Rationalisera och effektivisera verksamheten.
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3 Marknadsforutsiattningar/ nulage

3.1 Bostiader

Generellt sett rdder fortfarande mycket stor efterfragan pa bostédder i Stockholm. Vid mitten
av november i ar stod drygt 177 000 personer i Bostadsféormedlingens k. Kon har ddrmed
okat med drygt 40 000 personer sedan arsskiftet 2004/2005. Sett till halvarsskiftet 1 ar var
drygt 50% av davarande kdanden aktiva sokande.

Kétiden har blivit kortare 1 sévél innerstads- som forortsldgen. Antalet formedlade lagenheter
med en kotid understigande ett ar bedoms nést intill férdubblas under 2006 jamfort med
foregaende ar. Det senare géller frimst nyproducerade ligenheter med forhéllandevis hog
hyra och/eller ldgenheter i mindre attraktiva stadsdelar, dir efterfragan ar relativt svag.
Avflyttningen under det senaste aret uppgér till 6,9 procent.

Trots att bostadskon ar ldng, dr antalet hushall som har rad att efterfraga de dyraste, nya
lagenheterna pa bostadsmarknaden begriansat. De laga bolanerintorna innebér samtidigt att
fler bostadskonsumenter dverviger andra boendealternativ dn hyresratten. Bedomningen é&r att
bostadsbristen successivt minskar och att nyproduktionen av frimst bostads- och hyresritter
inom Storstockholm stéller 6kade krav pé att Svenska Bostéder tillhandahdller ett attraktivt
bostadsbestand genom fortsatta stambyten med badrumsombygnad, fasad- och
tradgardsupprustningar samt professionell forvaltning. En forvaltning dér det ”sjalvklara”
maéste fungera sdsom sophantering, stddning, felanméilan och skotsel i allménhet.

3.2 Lokaler

Stockholmsregionens lokalhyresmarknad

Trots Stockholmsregionens positiva ekonomiska utveckling ar det idag hyresgésternas
marknad. Pa lokalhyresmarknaden finns det ett stort utbud av lediga lokaler, totalt ca 1,7
miljoner kvm tomma lokaler 1 Storstockholm, vilket motsvarar cirka 12% eller 75 000
kontorsarbetsplatser. Under 2007 berdknas 45 000 kvm kontor tillkomma genom
nyproduktion och ytterligare 20 000 kvm genom ombyggnation.

Hyrorna har sjunkit kraftigt sedan &r 2000. En svag hyres6kning kan méarkas fér moderna
kontor. Det stora utbudet har skapat en tvadelad marknad med 6kande skillnader mellan
gamla och moderna lokaler. Ytvakansen for moderna kontor i1 innerstaden uppgar till 5-8%
medan motsvarande siffra for dldre kontor dr 10-20%. For moderna kontor i ytteromradena
uppgar ytvakansen till 8-12% medan motsvarande siffra for dldre kontor dr 10-20%. Vinnare
pa dagens lokalhyresmarknad dr nybyggda, renoverade, centralt beldgna, moderna, 6ppna,
flexibla och yteffektiva lokaler.

Den privata konsumtionen inom detaljhandeln ar tillrdckligt stark for att ocksa upprétthalla
laga vakansnivaer for butikslokaler med sdamre ldgen.
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For Svenska Bostiders delmarknader varierar intdktsvakansen ansenligt mellan innerstad,
norr- och sdderforort. For innerstaden uppgar intéktsvakansen till 5-6% medan motsvarande
siffror for norr- och soderforort dr 1-10% respektive 5-20%. Siffrorna aterspeglar den totala
intdktsvakansen for samtliga lokaltyper per den sista augusti 2006. Generellt kan ségas att
efterfragan &r hogre i norrforort én i séderforort och att den, jamfort med innerstaden,
varierar 1 storre utstrackning mellan olika delmarknader.

Lokalhyresintidkterna utgdr cirka 17 procent av bolagets totala hyresintikter.

4 Strategier

4.1 Utmaningar

Svenska Bostidder har nyligen genomdrivit en omfattande omorganisation, dér ledorden ér
decentralisering och kundfokus. Kompetens har flyttats ut lokalt for att direkt understddja den
kundnéra verksamheten. Viktiga komponenter i det decentraliserade arbetssittet &r
ledarskapet och det personliga ansvaret. Foretagets storsta utmaningar nésta ar jamte
nybyggnad och underhall ar:

o Jirvalyftet
Jarvalyftet dr foretagets storsta och viktigaste affarsutvecklingsprojekt dar Svenska
Bostidder med ett omfattande helhetsgrepp skall 6ka attraktiviteten och tryggheten 1
omrddet. Projektet och metoden skall fungera som forebild for andra utsatta omraden.
Det innebdr att vi fortsétter arbetet 1 Vasterort och Skidrholmen under 2007. Mal :
Jarvaprojektet etablerat och erkdnt. Kartliggning av forhdllandena i Visterort och
Skdrholmen initierat.

o Tridgdrd och miljo
Ett av foretagets varumairke skall vara ’de grona, vackra och vélskotta gédrdarna”.
Kartldggning av gardarna sker under 2006 och gardslyftet inleds under 2007. Mal:
Gardssatsningar inledda pa samtliga Affdrsomrdden.

e Boinflytande
Att fa igéng ett fungerande boinflytande dr avgorande for foretagets framgang. Det som
ar bra for hyresgésten ar bra for foretaget. Under 2007 inleds aktiviteter for att 6ka
boinflytandet. Mdl : Nya boinflytandeaktiviteter inledda pd samtliga affdirsomrdden.

e Energisatsning
Arbetet med att minska var energiforbrukning som bade pdverkar vara kostnader och var
miljopéverkan dr en annan hogt prioriterad fraga. Under aret fardigstills DUCTIT
projektet vilket innebér att “husens” energifloden kan f6ljas och styras i realtid. Arbetet
med att genomfora lonsamma energiinvesteringar intensifieras. Mdal: DUCTIT
fardiglevererat. Foretagets energisparmdl uppnddda.

e Bredbandsutbyggnad

Utbyggnaden av bredband har nu intensifierats och omfattar nu dven Stockholmhems
och Familjebostéders bestdnd. Mdl: Bredbandutbyggnaden foljer faststdilld projektplan
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och anslutningsmal.

e Villingby Centrum
Fokus under 2007 blir att fortsdtta genomforandet av projektet inom faststilld
projektbudget och att etablera forvaltningen genom att sékerstilla rétt butikmix samt att
uthyrningstidplaner foljs.

e Skrapan
Utmaningen nésta ar bli att genomf6ra uthyrningen av studentbostéderna och att etablera
galleriadelen.

4.2 Nybyggnad

Svenska Bostidder har producerat ett stort antal nya bostéder dér kalkylerna framforallt i
ytteromraden har varit anstringda. Aviserade minskningar av réntebidrag och investeringsstod
innebdr i dessa omraden att ca 20 % av produktionskostnaden dr finansierad. Detta kommer
att stilla hogre krav pa bolaget att bygga billigt, och pé ett sitt som 6kar kundernas
betalningsvilja. Om inte produktionskostnaderna kan pressas ytterligare, kridvs hyreshdjningar
pa 10 — 15 % {6r nyproduktionen i1 dessa omrdden om produktionen skall uppréatthallas.
Tendenser till minskad efterfrdgan i 6vrigt, kan tillsammans med ett uppskruvat kostnadslige
1 byggsektorn, motivera att vissa projekt senareldggs. For projekt i innerstaden och narforort
blir effekten att Ionsamheten forsdmras nér rdntebidragen forsbinner. P4 sikt dr det mojligt att
bolaget kan kompensera sig for bortfallet genom nigot hojda hyresnivéer.

Bolagets bestand i manga stadsdelar utdver Jarvafiltet behover nyproduktion,
fortatningebebyggelse som en del i en strategi att hejda en negativ utveckling. En mer blandad
bebyggelse, med en hdgre andel moderna bostdder anpassade efter dagens krav, okar
forutsittningarna att lokalt lyckas med integrationsfragorna.

4.3 Ombyggnad och underhall

Svenska Bostidder befinner sig i ett ldge med ett stort eftersatt underhéll framforallt vad giller
tak, fasader, hissar, kdllarutrymmen och balkonger. Jimte de extraordinaira satsningarna pa
Jarvaomrédet, Villingby Centrum och Studentskrapan, &r behoven i 6vrigt ocksa betydande.
Fastigheter 1 manga stadsdelar behdver underhallas, rustas, alternativt byggas om. Takten i
detta bor 6ka. Detta kan till viss del finansieras genom intiikterna frian forsiljningar men
kriver ocksa hojda hyror for att omfattningen och takten skall motsvara behoven.
Upprustningar, nyproduktion och ett 6kat underhall underléttar integration och dkar
betalningsviljan.

4.4 Bostider

4.4.1 Hogre godkinnandekrav, olaga andrahand

I syfte att stirka stadsdelarnas utveckling, hoja dess attraktionskraft samt fa en mer allsidig
befolkningssammanséttning har Svenska Bostéder infort hogre godkédnnandekrav i
Stockholms norra fororter. Detta innebér att sokande skall ha varaktig inkomst som inte ar
socialbidrag samt goda boendereferenser.
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Som en led i att oka tryggheten i omradena har man dessutom beslutat att tillstta resurser
som skall arbeta med att komma tillrdtta med olovlig andrahandsuthyrning. Férhoppningen &r
att omradena pa sikt kommer att f4 mer stabilitet och att hyresgasterna viljer, i storre
utstrdckning dn idag, att kvarbo i sina bostéder i utsatta omraden.

4.4.2 Omvandling till bostadsriatter

Enligt stadens direktiv ska Svenska Bostdder medverka till att ge vara hyresgéster mdjligheter
att via bildandet av bostadsrattsforeningar kan kopa sina lagenheter. Detta kommer att
innebira omfattande paverkan pa bolagets verksamhet. Aven om planeringen av underhll
och upprustning méste fortga dnda till den dagen en bostadsrittsforening tar dver, maste
pagéende projekt anpassas till en ny situation. Kontakter med hyresgasterna maste fortga sa
att Svenska Bostidder uppfattas som en professionell hyresvird, samtidigt som Gverlatelser till
bostadsréttsforeningar inte far forsvéras. I ytterstaden och pa Jarvafiltet kommer sirskilda
insatser att ske sdvil frdn staden som Svenska Bostédders sida. I det senare fallet som en
integrerad del av Jarvalyftet”.

4.5 Lokaler

Mot bakgrund av bedémningen om en i stort sett ofordndrad lokalhyresmarknad under 2007
skall Svenska Bostdder dvergripande folja nedanstaende strategier:

e Bibehalla befintliga lokalhyresgéster
Genom att upprétthélla en hog serviceniva och satsa pa underhall, inom ramen for
hyresavtalet, skall s fa lokalhyresgéster som mojligt vélja att avflytta fran Svenska Bostader.
Villkorsuppsédgning till hogre hyresnivaer skall endast ske efter noggrann analys och mot
bakgrund av ett vdl dokumenterat referensmaterial.

e Erbjuda flexibilitet i hyresavtalet vid nyuthyrning

Kommande intressenter har i de flesta fall flera alternativ att vilja mellan, varfér Svenska
Bostidder maste vara flexibla med hyresavtalets uppbyggnad.

e Hyresgéstanpassa lokaler vid nyuthyrning

For att fa kommande intressenter att vélja vart alternativ dr det viktigt att erbjuda
hyresgéstanpassade lokaler.

e Satsa pé langsiktiga affédrsrelationer

Samtliga kontakter som sker med kommande och befintliga lokalhyresgéster skall ske mot
bakgrund av skapandet av langsiktiga afférsrelationer.

5 Mal och atgarder for verksamheten

Verksamhetsplanen utgar frin Kommunfullmiktiges inriktningsmal f6r verksamhets-
omrédena, till den de berdr bostadsbolagen/ Svenska bostidder. Mélen utgdr ocksé basen for
ILS-rapporteringen. Bolagets styrkort bifogas, bilaga 1. Fler kommentarer aterfinns 1
affarsomrédenas och avdelningarnas verksamhetsplaner.
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5.1 Staden ska vara en attraktiv plats for boende, foretag och besok

Kommunfullméktiges mal for verksamhetsomridena

- Bostadsbyggnadstakten ska vara hog
- Segregationen ska minska

5.1.1 Nyproduktion
Bolagsstyrelsens mdl for verksamhetsomrddet
Hog nybyggnadsvolym som svarar mot efterfragan
e Antal piborjade ldgenheter ska uppga till 750 st
Svenska Bostiider har ett stort antal projekt med tinkbar byggstart 2007. Aven om bolaget
lagger ner ett stort arbete pa att driva pad genomforandet av projekten, géller

erfarenhetsmissigt att en stor andel projekt fordrojs genom dverklagande i olika instanser. Av
nedanstaende bruttolista berdknas cirka 750 ldgenheter kunna paborjas under 2007.

Projekt Antal Igh

Albano 128
Hammarbyhdéjden (6verklagat) 70
Gronskar -"- 32
Falsterbo -"- 50
Gashallan 49
Kofoten (s6der) 10
Smedsbacken, Gardet 44
Inkdépschefen (Vallingby, laghus) 40
Bollplan (Farsta) 195
Kolonisten, Dalen 178
Skohornet, Sylklacken 95
Reservoaren 78
Inkdpschefen, punkthus 107
Summa 1076

Svenska Bostidders dvergripande strategi vad géller nyproduktion é&r:
e bygga si billigt som mdjligt med god kvalitet och god livscykelekonomi
e mdta marknadens behov och betalningsvilja
e nyproduktionen ska béra sina egna kostnader

e ¢j lonsamma projekt (nedskrivningsbehov) ska provas i styrelsen

Antalet lagenheter med inflyttning &ren 2003 till 2006 samt berdknat for 2007 framgér av
nedanstaende tabell (Svenska Bostédder):
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2003 2004 2005 2006 2007

174 144 292 665 1 049!

Vi ska, vid forhandling med Hyresgastforeningen, sétta hyror i nyproduktionen pa en niva
som accepteras av marknaden (blir uthyrda) Samtidigt méste hyrorna vara tillriackligt hoga for
att fastigheterna ska béra sina egna kostnader.

Pa de svagaste marknaderna, som t ex pa Jarvafiltet, raknar vi med hyror under 1200 kr/kvm
for en normaltrea medan motsvarande hyra i bista lage ligger strax under 1600 kr/kvm.
Risken for nedskrivning &r storst pa de svagaste marknaderna. Har &r ocksé risken for
uthyrningsproblem storst. Avvecklingen av rintebidrag och investeringsstod kan innebéra
hyreshdjningar pa 100 — 200 kr/kvm

De ekonomiska konsekvenserna av bolagets nyproduktionsplaner beskrivs vidare under
avsnitt 5.4.1.

5.1.2 Studentbostader

For att 6ka Stockholms attraktivitet som studentstad har Svenska Bostider 1 uppdrag att
tillskapa nya studentbostdder. Bolaget berdknas ha tillskapat 1 159 studentboenden vid 2006
ars utging, genom tillfalliga studentbostdder, omvandling av servicehus till studentbostéader
och nyproduktion. Tillskottet for de ndrmaste tva aren berédknas till 700 studentbostéder och
forklaras fraimst av Skrapan med 476 ldgenheter som kommer att fardigstéllas under 2007.

Under 2007 inleds avvecklingen av studentbostdderna pa Kista Campus, fd Kista idrottsplats,
omfattande 144 bostdder under 2007 och resterande del 2008. Detta till foljd av att det
tillfalliga bygglov som bostdderna uppforts enligt I6per ut 2007 och en ny detaljplan f6r
omrédet har upprittats vilken medfor en ny vdgdragning i omréadet.

5.1.3 Segregation

Projektet ”Jarvalyftet” har foregatts av en omfattande utredning och kommer nu att
genomforas med ett brett spektrum av dtgérder. Satsningen innefattar alltifran
personalforstarkning av bade projekt- och permanent karaktér till massiva
underhéllssatsningar. Projektet har som tydligt mal att 6ka trivsel och motverka segregation.

Jarvalyftet har initierats utifrén en tydlig problembild med hog arbetsloshet, brottslighet och
segregation. En liknande utveckling mérks nu bl a i omradena Hésselby/Grimsta och
Skarholmen, vilket kommer foranleda stora behov av insatser inom en snar framtid.

Problematiken kring segregation har en néra koppling till skétsel- och trygghetsfragor, se 5.3.

5.2 Trygghet, virdighet och valfrihet ska prigla omsorgen

13% av de boende hos Svenska Bostdder dr 65 ér eller dldre och ddrmed en viktig kundgrupp.
Den 6kande andelen dldre av befolkningen i Sverige som helhet men Stockholm i synnerhet
pekar pa vilka krav och behov som ar unika fér kundgruppen samt vicker fragan hur
bostadsbolagen ska mota dessa krav och behov. Svenska Bostdder arbetar under hdsten 2006
med att ta fram en strategi for fortsatt arbete med édldres boende och en reviderad policy dir

1) Inklusive Skrapan med 495 lagenheter
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det framgar hur vi kan erbjuda olika mdjligheter att bo bra pé dldre dar. Enligt planering ska
styrelsen delges strategi och omarbetad policy efter arsskiftet 2007.

5.3 Stockholm ska vara en trygg, siaker , ren och vacker stad

Svenska Bostdders hyresgdster ska trivas i sitt boende och i sin verksamhet

e Trygghetsindex, 1 servicebarometern for boende ska uppga till minst 78%
nojda hyresgéster (omddmena bra eller mycket bra)

e Index, rent & snyggt i servicebarometern for boende ska i snitt uppgé till minst
73% nojda hyresgéster

e Avflyttningen frén bolaget avseende bostdder ska uppga till hogst 6,5%

5.3.1 Bista hyresvirden

Svenska Bostdders modell med bovérdar for alla hyresgister innebér ett tydlig kundfokus och
mdjliggor en néra relation och dialog mellan hyresgést och hyresvird.

Boinflytandeverksamheten &r av stor betydelse for relationen till hyresgésterna. Med stod av
det nya boinflytandeavtalet kommer vi under 2007 att inleda aktiviteter for att 6ka
boinflytandet genom att forbéttra dialogen och hyresgésternas delaktighet inom samtliga
affarsomraden. Vi behdver ga fran "myndighet” till "kundnéjdhet”.

5.3.2 Trygghet och skotsel

Svenska Bostédder arbetar mycket med trygghet och skotsel med tyngdpunkt pa eftersatta
omrédden. Dessa fragor handlar om att forbéttra verksamhet och upplevelse for vira
hyresgéster men dven om att motverka segregrationen. Underhéllssatsningarna kommer mer
och mer att priglas av kundorienterade atgarder, dir &ven utemiljon med “grona gardar” far
en allt viktigare roll.

5.3.3 Mangfald och jamstilldhet

Svenska Bostdders mangfalds- och jamstélldhetsplan, bilaga 4, utgar fran att alla individer ska
ha samma réttigheter, skyldigheter och mgjligheter inom alla vésentliga omrdden i livet
oavsett kon, dlder, etnicitet, religion, trosuppfattning, sexuell ldggning eller funktionshinder.
Svenska Bostidders verksamhet for att frimja mangfald och jamstilldhet genomfors dels
internt bland vara anstillda, dels externt i mdtet med véra hyresgéster och andra aktorer.

5.3.4 Tillganglighet

Svenska Bostdder har att uppfylla de krav och forutsédttningar som framgér av
Handikappolitiskt program for Stockholms stad. I programmet ingar att under 2006 inventera
behov av atgérder i publika lokaler enligt foreskrifter om enkelt avhjélpta hinder.
Inventeringen ska leda till dtgdrdsplaner for att nd malet att bli virldens mest tillgdngliga
huvudstad ar 2010.
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5.3.5 Miljé

Miljoarbetet skall stirkas genom miljoprogrammets 6 mal, vilka bl a innebér héllbar
energianvandning, sidkra varor, sund inomhusmilj6 och miljoeffektiv avfallshantering.

Bolagsstyrelsens madl for verksamheten 2007
Svenska Bostdder skall ha en hdllbar energianvindning

e Fjirrvirmeforbrukningen ska ej dverstiga 167,0 kWh/m® per ar exkl Stadsholmen,
Skrapan och Villingby Centrum
e Utslapp av CO2-ekvivalenter ska ej overstiga 8,1 kg/m2.

Atgiirder

Foretagets miljoarbete under 2007 kommer framst att inriktas pa att kraftigt reducera
foretagets koldioxidutsldpp, sanera fororeningar och forbéttra inomhusmiljon. Vidare kommer
stor vikt att laggas pa att forbittra och effektivisera viktiga processer samt vidareutveckla och
implementera verktyg/hjdlpmedel. Exempel pa dtgirder:

- Fokusera pé att patagligt minska energianvindningen genom att infora fastighetsautomation
och genom det 16pande energibesparingsarbete som Energicontrollers utfor.

- Arbete med energideklarationer

- Mita och atgérda radonhalter samt sanera PCB enligt upprittad plan.

- Utfora internrevision betridffande ett antal av de interna och externa riktlinjerna.

- Vidareutveckla miljéstyrning och uppfoljning i ny- och ombyggnadsprojekt.

- Utarbeta forbattringsforslag av avfallshanteringen i minst fyra prioriterade affarsomraden.

5.4 Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Kommunfullméktiges mal for verksamhetsomridena

5.4.1 Finans, effektivitet

- Budgeten ska hallas

Bolagsstyrelsens mdl for verksamhetsomrddet

Svenska Bostdder ska ha en god avkastning pad sitt kapital
e Avkastningen pa totalt kapital skall for 2007 uppga till 3,4 % (exkl
jamforelsestorande poster och kostnader for Jarvalyftet)

Svenska Bostdder skall ha en god resultatutveckling
e Resultatet skall uppga till 200 mkr (exkl jamforelsestorande poster och kostnader for

Jarvalyftet )
Superdriftnettot ska uppga till minst 530 kr/kvm (537 kr/kvm exklusive Jarvalyftet)
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e Kostnaden for planerat underhall och ldgenhetsunderhall ska uppgé till hogst
115 kr/kvm (92 kr/kvm exklusive Jarvalyftet)

Resultatridkningar, investeringsbudget och nyckeltal redovisas i bilaga 3.

Kommentar till malen

Agardirektiven for Svenska Bostider anger ett resultatkrav 2007 pa 200 Mkr och 300 mkr
2008 resp 2009. Bolagets inriktning &r att svara upp emot de aviserade kraven, ndgot som

ocksa framgéar av trearsplanen 2007 — 2009 ( eg, Strategisk inriktning med investeringar) mars
2006.

Svenska Bostidder har under 2006 — 2007 genomfort en omfattande undersokning av de
boendes situation i stadsdelarna pa Jarvafiltet. Undersokningen, tillsammans med en
aktionsplan presenterades for bolagets styrelse och stadens ledande foretfradare i augusti.
Planen som gar under namnet “Jarvalyftet” ingar i foreslagen budget med 140 mkr, varav 15
mkr avser en permanent forstirkning av organisationen och 125 mkr atgérder avseende
underhall, upprustning och projektorganisation.

Kommunfullmiktige har beslutat om bildandet av S:t Erik Livforsikring AB. Overforingen av
Svenska Bostidders pensionsskuld till det nybildade bolaget kommer att innebéira en
engangskostnad pé 39 mkr, som enligt direktiv frdn koncernledningen skall behandlas som en
jamforelsestorande post.

Svenska Bostdder har under 2000-talet genomfort ett antal nyproduktionsprojekt, med nycket
smala marginaler. I flera fall har detta inneburit nedskrivningsbehov. Av planerade
“igangsittningar” 2007 berdknas i nuldget inga nedskrivningar, trots slopade
bostadssubventioner. Ett projekt i projektkatalogen med betydande nedskrivningsbehov har
dock dé utgatt. Det giller 72 lagenheter i kv. Mitstickan i Fagersjo Farsta. Projektet kan
genomforas senare i den man forutsittningarna i kallylen kan forbéttras.

Bolaget fullfoljer nydaningen av Villingby Centrum. For 2007 budgeteras
kostnadsbelastningen till 140 mkr, samt for fardigstidllandet 2008 ytterligare 50 mkr.
Beloppen belastar Svenska Bostdders resultat.

Genomforandet av ombyggnaden Skrapan innebér kostnader pa 98 mkr, som dock ticks av
det kapitaltillskott och nedskrivning som genomfordes i samband med forvérvet.

Svenska Bostiders intjaningsformaga ér fortsatt god. Exklusive ovan angivna “extraordinéra
poster” ar resultatet 340 mkr. Efter avdrag for Villingby, kvarstar 200 mkr, lika med 4dgarens
resultatkrav. Ett genomforande av Jarvalyftet, krdver dock att resultatet reduceras med 140
mkr, varefter nettoresultatet att redovisa dr 60 mkr. Som jaimforelsestorande post redovisas
overforingen av pensionsskuld 39 mkr, och resultatet pd sista raden ar 21 mkr.

Superdriftnettot (definierat som summa intdkter minus driftkostnader, vilket inte inkluderar
markavgifter, fastighetsskatt och underhallkostnader) planeras uppga till 530 kr/kvm (varav
jérvalyftet ca 7 kr/kvm), vilket &r 44 kr/kvm hogre dn prognosticerad niva for 2006.. En for
bolaget viktig malséttning ar att successivt forbattra detta driftnetto for att kunna frigora
medel till angeldgna underhdllssatsningar och upprustning av eftersatta bostadsomraden.

Kostnaden for planerat underhall och ldgenhetsunderhall planeras uppga till 115 kr/kvm
(varav jarvalyftet 23 kr/kvm), vilket skall jamforas med 88 kr/kvm enligt prognos 2006.
Under 2006 har bolaget bytt system fran hyresgéststyrt till foretagsstyrt 1dgenhetsunderhall,
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vilket lett till minskade kostnader for 1dgenhetsunderhéll. Under 2007 planeras satsningar
bade pd byggnadstekniskt prioriterat underhall, men ocksa i storre utstrackning
underhéllsatgarder med kundfokus.

Utdver kostnader for planerat underhéll och ldgenhetsunderhall planerar vi ocksé att ha
kostnader for ombyggnader och stambyten uppgéende till 123 kr/kvm eller 438 mkr. Jamfort
med prognosticerad niva for 2006 dr det en minskning med 19 kr/kvm. Enskilt stora
satsningar dr bl.a ombyggnad Villingby Centrum 140 mkr, Studentskrapan 98 mkr och
ombyggnader inom Jarvalyftet 33 mkr (totalt for hela jarvalyftet 140 mkr). Stambyten ingér
med 85 mkr och omfattar cirka 1300 lagenheter.

Ovriga ekonomiska kommentarer

Investeringar Risknivd,mm:

Svenska Bostidder genomfor under 2007 och dven kommande &r 2008 och 2009 betydande
satsningar avseende nyproduktion och ombyggnad. I planerna ligger dessutom tre storre
projekt av speciell karaktér. Ombyggnaden av Studentskrapan, Villingby Centrum samt
utbyggnaden av bredbandsniit till hyresgésterna.

Investeringar 2007, 2008 och 2009 :

Typ av investering 2007 2008 2009
Nyproduktion 1251 1845 1845
Skrapan 228

Ombyggnad 440 529 541
Villingby Centrum 605 295
Bredbandsutbyggnad, 184 135 138
fastighetsautomation och

inventarier

Summa 2708 2804 2524

Nyproduktion : Nuvarande ambition dr att kunna genomfora nyproduktionsprogrammet utan
nedskrivningar. En risk finns att projekt som inte far tillrickligt bra ekonomi maste avbrytas.
Foljande risker dr aktuella

- Okade produktionskostnader ( hogre priser i upphandlingar )
- Rénteuppgéng - hojda direktavkastningskrav

- Uthyrningssvarigheter — sdnkt hyresniva

- Uteblivet investeringsstod — dndrade bidragsregler

Ombyggnad : Det finns risk for forseningar i omraden dar hyresgister motsitter sig
ombyggnad och hyreshdjning. Aven om priserna for stambyten och badrumsrenoveringar har
okat bedoms de ekonomiska riskerna som begréinsade.
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Sammanfattning : Riskerna i vart och ett av ovanndmda satsningar &r for ett bolag av
Svenska Bostiders storlek och ekonomiska styrka hanterbara. Tillsammans summerar de
emellertid till en nivd som innebar att risken for svingningar 1 resultatnivan enskilda ar maste
betraktas som stor. Mot bakgrund av detta dr det angelédget att bolaget kan uppritthalla en
underliggande god resultatutveckling och ekonomisk styrka och att I6pande riskanalyser
genomfors.

En effektiv och kundorienterad organisation

Vi fortsétter arbetet med att forstirka och forenkla styrprocessen och déarigenom forbéttra
anviandningen av foretagets resurser och fokusera kundnyttan. Fortydligande av roller och
ansvar samt kompletterande kartliggning och revidering av viktiga processer ar exempel pa
Svenska Bostidders dvergripande kvalitetsarbete.

Alla medarbetare ska kdnna till vdra méal och vérderingar och kédnna sig delaktiga i dessa. Ett
overgripande Mal- och strategiarbete, Virdens lyft, ar inlett, vilket ska utmynna i enighet
kring dvergripande mél, strategier och synsitt men dven i formulering av mal och strategier pa
affarsomrades- och avdelningsniva.

5.4.2 Staden ska vara en attraktiv arbetsgivare

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomrddet

Svenska Bostdiders medarbetare skall vara néjda med sin totala arbetssituation och finna sitt
arbete meningsfullt

e Index for vardeskapande kapital skall uppga till 645 vid métning 2007
Svenska Bostdder ska ha bra ledare

e Chefsbetyget for gott ledarskap skall uppga till minst 73 podng vid mitning 2007
Svenska Bostdder ska ha en effektiv organisation

o Betyget for organisatorisk effektivitet ska vara minst 50
Svenska Bostdder ska uppfattas som en attraktiv arbetsgivare

o Sjukfrédnvaron skall inte 6verstiga 5,0 % (eller ej hogre &n branschen i 6vrigt)

Svenska Bostidder ska uppfattas som en attraktiv arbetsgivare som erbjuder
konkurrenskraftiga anstéllningsvillkor, bra ledarskap och goda utvecklingsmdjligheter samt
en arbetsmiljé som &dr sund och stimulerar till goda arbetsinsatser.

For 2007 kan vi t ex rdkna med en fortsatt brist/mycket hérd konkurrens inom en for oss vital
personalgrupp - kvalificerade teknikeryrken inom bygg-, drift- och underhallssektorn. Detta
medfor givetvis dven héard konkurrens om vér egen arbetskraft med risk for extern rorlighet.

Vi har aktuella dgaruppdrag om forséljning av bostads- och lokalfastigheter, stabiliserande
atgirder for att bl a 6ka tryggheten 1 utsatta omrdden och krav pad omfattande nyproduktion.

Jamte nya villkor féranledda av var nya regering liksom tillkommande Eu-direktiv och den
forestdende avtalsrorelsen 2007 med nya loneavtal Gver hela den svenska arbetsmarknaden,
innebdr dessa forutsittningar, kombinerat med behov av konsolidering efter en omvélvande
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omstéllningsfas, stora krav pa en strategisk och effektiv bemannings- och
kompetensplanering.

Arbetet med rehabilitering av sévil lang- som korttidssjuka fortsitter ocksa vara en prioriterad
uppgift. Uppfoljning och analys av sjukfrdnvaron samt forebyggande verksambhet &r fortsatt
aktuella och prioriterade omraden. Malsdttningen pa foretagsniva ar att sjukfranvaron inte ska
overstiga 5% alternativt inte overstiga branschsnittet.

Allmiént planeras for att &ven under 2007 bereda ett stort antal ungdomar i vara
bostadsomriden feriearbetsplatser. Vi tar &ven emot praktikanter pé olika nivéer. Vi kommer
vidare att verka for att kunna erbjuda handikappanpassade arbetsplatser.

Villingby den 28 november 2006

Goran Wendel

Patrik Emanuelsson Torbjorn Dacke
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