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1 Sammanfattning

Trearsplanen for 2008-2010 bygger pa den budget for 2007 med utblickar for 2008-2009 som
godkéindes av Svenska Bostéders styrelse 1 december 2006.

Bolagets storsta utmaningar under den kommande 3-arsperioden &r jimte nybyggnad och
underhall:

Jarvalyftet

Triadgard och miljo

Boinflytande

Energisatsning

Bredbandsutbyggnad

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

Mangfald

Bostadsrittsombildning

Svenska Bostdders har genomdrivit en organisationsfordndring med syfte att 6ka
kundorientering och effektivisera verksamheten. Forédndringen har inneburit en
decentralisering av beslutsfattande och att kompetens é&r flyttad till den kundnéra
organisationen.

2 Uppgift enligt kommunfullméktiges direktiv

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

2.1 Bolagets uppgifter

Svenska Bostider ska dga och forvalta hyresbostéder inom Stockholms stad. Forvaltningen
ska ge en langsiktig virdetillvaxt. Svenska Bostdders dotterbolag AB Stadsholmen édger och
forvaltar kulturhistoriskt skyddade fastigheter.

I stadens inriktning for 2008 anges Svenska Bostédders resultat till 300 mkr exklusive
reavinster. Exklusive Jarvasatsningen blir resultatkravet 200 mkr.

Bidra till nyproduktion av 15 000 nya bostdder under mandatperioden.

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

Aktivt bidra till ytterstadsfornyelsen.

Fullf6lja underhéllsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden och 6ka ombyggnads-
och underhallsatgirder i miljonprogrambestandet.

Fortsétta arbetet med att utveckla kvalitet och service.

Fortsétta och slutféra ombyggnaden av Villingby Centrum.

Fortsitta och slutfora om- och nybyggnad av Studentskrapan.

Rationalisera och effektivisera verksamheten.
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3 Marknadsforutsittningar/ nulage

3.1 Bostider

Generellt sett bedoms det att rdda fortsatt mycket stor efterfragan pd bostéder i Stockholm.
Trots att bostadskon ar 1&ng, dr antalet hushéll som har rad att efterfraga de dyraste, nya
lagenheterna pa bostadsmarknaden begrinsat. De laga bolaneridntorna innebér samtidigt att
fler bostadskonsumenter 6verviger andra boendealternativ d@n hyresritten.

Beddmningen dr dock att bostadsbristen successivt minskar och att nyproduktionen av framst
bostads- och hyresritter inom Storstockholm stiller 6kade krav pé att Svenska Bostidder
tillhandahéller ett attraktivt bostadsbestdnd genom fortsatta stambyten med
badrumsombygnad, fasad- och trddgérdsupprustningar samt professionell forvaltning. En
forvaltning dar det ”sjdlvklara” maste fungera sisom sophantering, stidning, felanmélan och
skotsel 1 allménhet.

3.2 Lokaler

Stockholmsregionens lokalhyresmarknad

Trots Stockholmsregionens positiva ekonomiska utveckling dr det idag hyresgésternas
marknad. Pa lokalhyresmarknaden finns det ett stort utbud av lediga lokaler, totalt ca 1,7
miljoner kvm tomma lokaler i Storstockholm.

For Svenska Bostdders delmarknader varierar intdktsvakansen ansenligt mellan innerstad,
norr- och sdderforort. For innerstaden uppgar intéktsvakansen till 2-8%, medan motsvarande
siffror for norr- och séderforort ar 1-11% respektive 7-11%. Siffrorna dterspeglar den totala
intéktsvakansen for samtliga lokaltyper per den 31 december 2006. Generellt kan ségas att
efterfrdgan ar hogre 1 norrfrort dn 1 sdderforort och att den, jamfort med innerstaden,
varierar i storre utstrdckning mellan olika delmarknader.

Lokalhyresintdkterna utgjorde per 31 december 2006 cirka 18 procent av bolagets totala
hyresintikter.

4 Strategier

4.1 Utmaningar

Foretagets storsta utmaningar under de ndrmaste aren ar jimte nybyggnad och underhall:

e Jirvalyftet
Jarvalyftet dr foretagets storsta och viktigaste affarsutvecklingsprojekt dar Svenska
Bostdder med ett omfattande helhetsgrepp skall 6ka attraktiviteten och tryggheten i
omradet. Projektet och metoden skall fungera som forebild for andra utsatta omraden.
Det innebér att vi fortsétter arbetet i Visterort och Skiarholmen under 2007. Mal for
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planperioden: Jarvalyftet etablerat. Visterortslyft och Skdrholmslyft pdabérjade.

o Trdadgdrd och miljo
Ett av foretagets varumairke skall vara ’de grona, vackra och vélskotta gardarna”.
Under perioden planeras 30% av alla gardar vara upprustade.

e Boinflytande
Att ha ett fungerande boinflytande dr avgorande for foretagets framging. Det som ér bra
for hyresgésten &r bra for foretaget. Fram till 2010 ska vi ha fatt igédng ett fungerande
boinflyandearbete inom samtliga affirsomraden.

e Energisatsning
Arbetet med att minska vér energiforbrukning som béde paverkar véra kostnader och vér
miljopaverkan &r en annan hogt prioriterad fraga. Malsdttningen fram till &r 2010 &r att
fastigheternas styr- och reglersystem till 75% ska vara automatiserade och att vi foljer
fardriktningen for foretagets energisparmal mot en energiforbrukning pa 140 kWh/kvm
till ar 2012.

e Bredbandsutbyggnad
Utbyggnaden av bredband har intensifierats och kommer enligt plan att fardiglevereras
2010-12-31.

e Villingby Centrum och Skrapan
Fokus blir att etablera forvaltningen av dessa projekt.

e Bostadsriittsombildningar
Vi ska se till att etablera en fungerande process och genom olika dtgédrder stimulera
ombildningar i utsatta omraden.

4.2 Nybyggnad

Svenska Bostidder har producerat ett stort antal nya bostdder dir kalkylerna framforallt 1
ytteromrdden har varit anstrangda. Aviserade minskningar av rantebidrag och investeringsstod
innebdr 1 dessa omraden att ca 20 % av produktionskostnadens finansiering forsvinner. Detta
kommer att stdlla hdgre krav pa bolaget att bygga billigt. Tendenser till minskad efterfragan i
ovrigt, kan tillsammans med ett uppskruvat kostnadsldge i byggsektorn, motivera att vissa
projekt senareldggs. For projekt i innerstaden och nérforort blir effekten att Ilonsamheten
forsdmras néar rantebidragen forsvinner. Pa sikt dr det mojligt att bolaget kan kompensera sig
for bortfallet genom nagot hojda hyresnivaer. Svenska Bostdder har planer pd att starta
byggande av ca 2400 ldgenheter under trearsperioden.

Bolagets bestdnd i ménga stadsdelar behdver nyproduktion och fortétningsbebyggelse som en
del i en strategi att hejda en negativ utveckling. En mer blandad bebyggelse, med en hogre
andel moderna bostéder anpassade efter dagens krav, dkar forutsittningarna att lokalt lyckas
med integrationsfragorna.
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4.3 Ombyggnad och underhall

Svenska Bostidder befinner sig i ett lage med ett stort eftersatt underhall framforallt vad géller
tak, fasader, hissar, kéllarutrymmen och balkonger. Jimte de extraordinaéra satsningarna pa
Jarvaomrédet, Villingby Centrum och Studentskrapan, dr behoven i 6vrigt ocksa betydande.
Fastigheter 1 minga stadsdelar behdver underhallas, rustas, alternativt byggas om. Takten i
detta bor 6ka. Detta Kkan 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 stdrka utsatta stadsdelarnas utveckling, hoja dess attraktionskraft samt & en mer
allsidig befolkningssammansittning har Svenska Bostider infort hogre godkédnnandekrav.
Arbetet med att stabilisera utsatta omriden fortsitter genom aktiva atgirder som att férhindra
olaga andrahandsuthyrning och andra trygghetsskapande atgéirder.

4.4.2 Omvandling till bostadsriitter

Enligt stadens direktiv ska Svenska Bostidder medverka till att ge vara hyresgister mdojligheter
att via bildandet av bostadsrittsforeningar kdpa sina ldgenheter. Detta kommer att innebéra en
kraftig paverkan pa bolagets verksamhet. Lopande underhéll samt yttre och inre skotsel skall
sjdlvfallet utforas med samma standard och ambitionsniva i alla fastigheter, oavsett om de &r
aktuella for forsdljning eller inte. Ddremot méste genomforandet av planerat underhall,
upprustningar och ombyggnader anpassas till den nya situationen.. I ytterstaden kommer
sarskilda ombildningsinsatser att goras fran fradmst stadens, men dven frdn Svenska Bostéders,
sida. I det senare fallet som en integrerad del av "Jarvalyftet”.

4.5 Lokaler

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

e Bibehalla befintliga lokalhyresgéster

Genom att uppratthalla en hog serviceniva och satsa pa underhall, inom ramen for
hyresavtalet, skall sa fa lokalhyresgéster som mojligt vélja att avflytta fran Svenska Bostdder.

e Erbjuda flexibilitet i hyresavtalet vid nyuthyrning
e Hyresgéstanpassa lokaler vid nyuthyrning

e Satsa pé langsiktiga affédrsrelationer
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5 Mal och dtaganden for verksamheten

3-arsplanen utgér fran Kommunfullmiktiges inriktningsmal for verksamhetsomradena, till
den de berodr bostadsbolagen/ Svenska bostéder. Mélen utgdr ocksa basen for ILS-
rapporteringen. Utdver de finansiella nyckeltalen som kommenteras nedan, ar foljande
indikatorer centrala for Svenska Bostidders verksamhet, flera av dem &r ocksa direkt
kopplade till véra redovisade strategier (avsnitt 4). Méalviarden for dessa nyckeltal &r under
utarbetande och kommer att redovisas 1 juni.

Nyckeltal Utfall | Mal
2006 | 2007
Trygghetsindex, kund 75 77
Skotselindex, kund 70 73
Medarbetarindex 581 645
Sjukfrinvaro, % 4.4 5,0
Fjarrvarmeforbrukning, kWh/kvm | 170,1 | 167,0
Utsldpp, CO2-ekvivalenter, kg/m2 8,3 8,1
Antal pdborjade ldgenheter 1281 750

Nedan kommenteras finansiella mél och ekonomisk utveckling nédrmare.
5.1 Ekonomisk utveckling

Kommunfullméktiges mal for verksamhetsomridena

- Resultatkrav
- Rationalisera och effektivisera verksamheten

Bolagsstyrelsens mal for verksamhetsomradet

e Svenska Bostdider ska ha en god resultatutveckling
e Svenska Bostdder ska ha en god avkastning pa sitt kapital

Finansiella nyckeltal Utfall | Ml Plan Plan Plan
2006 | 2007 | 2008 |2009 |2010

Planerat underhall samt 94 115 118 118 118

lagenhetsunderhdll, kr/kvm

Superdriftnetto, kr/kvm 495 527 569 618 661

Resultat efter finansiella poster 85 60 138 200 200

exkl jmf stérande

Avkastning totalt kapital exkl jmf | 2,7 2,6 33 3,7 3.8

storande

Resultatridkning, investeringsplan och nyckeltal redovisas i bilaga 1.

Kommentar till malen
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Agardirektiven for Svenska Bostider anger ett resultatkrav pa 300 mkr 2008 resp 2009.
Bolagets inriktning &r att svara upp emot de aviserade kraven.

Svenska Bostidder har under 2006 — 2007 genomfort en omfattande undersdkning av de
boendes situation i stadsdelarna pa Jarvafiltet. Undersokningen, tillsammans med en
aktionsplan presenterades for bolagets styrelse och stadens ledande foretrddare 1 augusti.
Planen som gar under namnet ”Jarvalyftet” innebér satsningar pa 100 mkr arligen under flera
ar. Foreslar att resultatkravet reduceras i motsvarande man.

Satsningen i Villingby avseende omdaningen av Centrum mm gar in i sitt slutskede. Foreslds
att den kostnadsforda delen 2008, 68 mkr, tillats reducera resultatkravet..

Svenska Bostidder har under 2000-talet genomfort ett antal nyproduktionsprojekt, med nycket
smala marginaler. I flera fall har detta inneburit nedskrivningsbehov. Av planerade
“iglngsittningar” 2007 berdknas i nuléget inga nedskrivningar, trots slopade
bostadssubventioner. For planperioden 2008 till 2010 planeras igadngséttning av 2.400
lagenheter. Med bibehallet marknadslidge, forutses inga nedskrivningsbehov

Svenska Bostiders intjaningsformaga r fortsatt god. Exklusive Jarvalyftet och
Villingbyprojejktet, kan bolaget leverera 300 mkr lika med dgarens resultatkrav. Efter avdrag
ar nettoresultatet 2008 238 mkr. For 2009 respektive 2010 foreslds 300 mkr fore Jarvalyftet
och netto 200 mkr efter i resultatniva.

Ovriga ekonomiska kommentarer

Investeringar Risknivd,mm:

Svenska Bostdder genomfor under 2008 och dven kommande ar 2009 och 2010 betydande
satsningar avseende nyproduktion och ombyggnad.

Investeringar 2008, 2009 och 2010 :

Typ av investering 2008 2009 2010
Nyproduktion 1 845 1 845 1 554
Skrapan 7

Ombyggnad 636 502 513
Villingby Centrum 322

Bredbandsutbyggnad, 78 120 138
fastighetsautomation och

inventarier

Summa 2 888 2 467 2 205

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 ar exempel pd Svenska Bostdders overgripande kvalitetsarbete.
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Alla medarbetare ska kdnna till vdra méal och vérderingar och kédnna sig delaktiga i dessa. Ett
Mal- och strategiarbete, Virdens lyft, &r inlett, vilket ska utmynna i enighet kring
overgripande mal, strategier och synsétt men dven i formulering av mél och strategier pa
affarsomrades- och avdelningsniva.

Villingby den 12 mars 2007

Goran Wendel

Patrik Emanuelsson Torbjorn Dacke
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