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Svenska Bostader

Till styrelsen

Bredband i Stadsholmens fastigheter — handlingsplan

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.
1. Handlingsplanen Bredband i Stadsholmens fastigheter godkanns.

2. VD far i uppdrag att genom ITBO i Stockholm AB genomfdra detaljplanering av
natutbyggnaden i samrdd med AB Stadsholmen och AB Stokab.

Vallingby den 23 november 2012

Pelle Bjoérklund
VD

Arendet

En lagesrapport och forslag pa fortsatt arbete kring Stadsholmens bredbandsutbygg-
nad redovisas i bilagan - Bredband i Stadsholmens fastigheter — handlingsplan.

Investeringens konstruktion berdér AB Svenska Bostader genom att ett tillskott
foreslds lamnas av moderbolaget till AB Stadsholmen for att tidcka den del av hyran
som inte fullt ut kan finansieras via hyreshéjning fran bl.a. bostads- och lokalhyres-
gaster.

Investeringen och det praktiska arbetet hanteras av Svenska Bostaders dotterbolag
ITBO i Stockholm AB. Stadsholmens uppdrag féranleder sdledes att &ven Svenska
Bostader fattar erforderliga beslut for ett genomférande. Ett underlag for slutligt
investeringsbeslut berdknas kunna féreldggas styrelsen varen/sommaren 2013.

Bilaga

Bredband i Stadsholmens fastigheter — handlingsplan, daterad 2012-11-23
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Arende 4

Till Styrelsen

Bredband i Stadsholmens fastigheter — handlingsplan

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Stadsholmen beslutar féljande.

1. Handlingsplanen Bredband i Stadsholmens fastigheter godkanns.

2. VD far i uppdrag att samverka med ITBO i Stockholm AB i detaljplaneringen
av natutbyggnaden.

3. VD féar i uppdrag att forhandla fram en dverenskommelse med
Hyresgéstforeningen Region Stockholm om erforderlig hyreshéjning.

Stockholm den 23 november 2012

Jonas Schneider
VD

Sammanfattning

| &rendet lamnas en ladgesrapport 6ver planerna for bredbandsutbyggnaden i
Stadsholmens bestand. Stadsholmen foreslas ga vidare enligt tidigare beslutad
handlingsplan géllande bredbandsutbygganden. Utbygganden ska ske enligt
samma principer som for dvriga bostadsbolag i Stockholms stad.

Bakgrund

Stadsholmens styrelse har den 29 april 2010 beslutat att godkanna handlings-
planen for en utbyggnad av bredband i bolagets fastighetsbestand. Svenska
Bostaders styrelse godké&nde den 29 april 2010 for egen del handlingsplanen.

Enligt handlingsplanen &ar inriktningen med bredbandsutbyggnaden att astad-
komma en l6sning med 6ppna fibernat pa samma satt som i Svenska Bostader,
Familjebostader och Stockholmshem. Finansieringen foreslas ske genom okade
hyresintédkter i kombination med att moderbolaget Svenska Bostader tillskjuter
medel for att tacka den resterande delen av investeringen.

I arendet redovisades ett antal villkor for det fortsatta arbetet, bl.a. att inham-
ta ett godkannande fran EU-kommissionen rorande investeringen. Fragan ar nu
hanterad genom ett atertagande av anmalan efter ett omfattande utrednings-
arbete inom saval regeringskansliet som Stockholms stad. De justeringar som
har visat sig kunna goras gallande finansieringen anses tillrackliga utan krav pa
anmalan till EU-kommissionen.
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For att slutligen kunna besluta om investeringen maste en detaljplanering av
natutbyggnaden genomforas i samrad med AB Stokab. Darefter kan en upp-
handling av natinstallationerna pabdrjas av Svenska Bostaders dotterbolag
ITBO i Stockholm AB. Parallellt med detta arbete maste en dverenskommelse
tecknas med Hyresgastféreningen om nddvandig hyreshdjning.

Under forutsattning av att upphandling av natinvestering samt férhandling med
Hyresgastforeningen resulterar i acceptabla utfall vad galler kostnader och hy-
resintékter, skulle investeringsbeslut samt beslut om tillskott till investeringen
kunna forelaggas styrelsen varen/sommaren 2013. Darefter skulle utbyggna-
den kunna igangsattas.

Detta arende forelaggs aven styrelsen fér Svenska Bostader vid dess samman-
trade 2012-12-06 for beslut i de delar som berdér moderbolaget.

Arendet

I Svenska Bostader, Familjebostader och Stockholmshem har installation ge-
nomforts av nya bredbandsnat i fastighetsbestandet.

Néaten byggs med optisk fiber hela vagen in i lagenheten, vilket beddomts vara
den mest framtidssakra tekniken. Fiberns formaga att leverera kommunika-
tionskapacitet ar éverlagsen andra tekniska lésningar.

Naten ags av respektive bostadsbolags helagda natagarbolag och anvéands i ett
system for oppna bredbandsnat. | systemet ingar ocksa fibernat som forbinder
fastigheterna i ett geografiskt omrade. Dessa nat ags av Stokab och forhyrs av
bostadsbolagens natagarbolag.

De passiva nat (fiberndten) som natagarbolagen forfogar dver hyrs ut till en
kommunikationsoperatér som kontrakteras pa ca fem ar efter upphandling.
Kommunikationsoperatdrens uppgift ar att forse naten med aktiv utrustning,
att skota drift och 6vervakning av naten och att ansluta tjansteleverantorer
som erbjuder hyresgasterna olika kommunikationstjanster i konkurrens pa lika
villkor.

De tre bostadsbolagen har traffat en éverenskommelse med Hyresgastfore-
ningen om en generell hyreshdjning nar hyresgasterna far tillgang till ett 6ppet
bredbandsnat.

Den hyra som kommunikationsoperatéren betalar till natagarbolagen tas ut
manadsvis och berdknas utifran antalet aktiva kunder.

Behov av nya nat i Stadsholmens fastigheter

Den strategiska bedomning som Iag till grund for utbyggnaden av fibernat i
Svenska Bostader, Familjebostader och Stockholmshem ar giltig aven for
Stadsholmen.

Beddmningen ar att hyresgaster i Stockholm i 6kande omfattning kommer att
efterfraga tillgang till kommunikationstjanster med hog kapacitet till rimliga
priser i sina hem. Bedomningen ar ocksa att utvecklingen av attraktiva tjanster
till rimliga priser gynnas om tjansterna erbjuds i 6ppna nat med konkurrerande
tjansteleverantorer. Oppenheten ger ocksa hyresgasterna mojligheten att sjal-
va viélja tjansteleverantorer p& marknaden. For den fastighetsagare som kan
erbjuda sina hyresgaster tillgang till en sadan infrastruktur kommer fastighets-
vardena pa langre sikt att paverkas positivt. Till detta kommer det varde som
naten tillfor fastighetsdgaren genom att mojliggora effektivare fastighetsdrift
och energibesparingar.



For Stadsholmens del finns ytterligare starka argument for en satsning pa nya

nat i fastigheterna. | de fastigheter dar de tre stora bostadsbolagen installerat

fibernat finns idag tre fungerande nat for kommunikationstjanster; bredbands-
natet, kabel-TV-natet och telenatet. Det betyder att man har skapat en for hy-
resgasterna gynnsam konkurrenssituation mellan infrastrukturer samtidigt som
man har tillfoért den infrastruktur som i framtiden kommer att kunna erséatta de
gamla.

I Stadsholmens fastigheter finns idag bara ett nat for kommunikationstjanster,
det gamla kopparnéatet for telefoni. Tjansteutbudet i telenatet har utvecklats
under det senaste decenniet, men samtidigt har Telia sedan nagra ar har valt
att inte installera telenét i nya fastigheter eller att byta ut nat i aldre fastighe-
ter. Istallet har Telia installerat bredbandsnat med samma tekniska funktion —
med undantag for 6ppenheten — som de fibern&dt som Stockholms stads bo-
stadsbolag har installerat i sina fastigheter.

I Stadsholmens fastigheter finns, med nagra undantag, inget koaxialnat for ka-
bel-TV. TV-natet i fastigheterna ar ett gammalt antennat som inte klarar dub-
belriktad kommunikation. Sjalva antennerna har uppgraderats for att klara den
digitala sandningstekniken, men kablarna star i behov av att bytas ut inom en
snar framtid. Det finns saledes ett reinvesteringsbehov i Stadsholmen som inte
finns hos de 6vriga bostadsbolagen. Detta behov bortfaller om Stadsholmen in-
stallerar fibernat i sina fastigheter eftersom dessa nat ocksa fungerar som
oppna TV-nat. Det bortfallande investeringsbehovet kommer att kunna tillgo-
doréknas i en investeringskalkyl for nya fibernat.

Hobga installationskostnader

Problemet med en bredbandssatsning i Stadsholmen &r att det unika fastig-
hetsbestandet bade vad avser lage och bebyggelsens karaktar medfoér hdga in-
stallationskostnader. Inte minst ar det bebyggelsens smaskalighet som leder
till hogre kostnader. Tidigare och prelimindra berékningar visar att kostnaden
per lagenhet blir minst tre ganger sa hdg i Stadsholmen som genomsnittet for
de dvriga tre bostadsbolagen. Stadsholmen installerar sedan en tid tillbaka
bredband till lokalhyresgaster och tar for denna del ut en marknadsmaéassig hyra
som tacker investeringen. Denna del kommer att kunna bidra till en forstarkt
totalkalkyl for bredbandsutbyggnaden i bestandet.

Aven om man reducerar investeringskostnaden for fibernaten i Stadsholmen
med ett belopp som motsvarar vad foretaget anda skulle behdva reinvestera i
det befintliga antennatet, aterstar ett hyreshojningsbehov som avsevart éver-
stiger den h6jning som de dvriga bostadsbolagen traffat dverenskommelse om.
Hojningen av bruksvardet vid en fiberutbyggnad i Stadsholmen, som inte har
nagot kabel-TV-nat, far ocksd anses hogre an i 6vriga tre bolag varfor det ar
rimligt att en hégre hyreshdjning borde kunna 6éverenskommas med Hyres-
gastforeningen. Det ar dock utifran forutsattningarna inte rimligt att forvanta
sig en hyreshdjning som téacker hela den extrakostnad som en fiberutbyggnad i
Stadsholmen kostar jamfort med kostnaden i 6vriga bolag.

For att kunna genomfdra investeringen ar en moéjlighet att moderbolaget
Svenska Bostader tillskjuter medel som tacker den del av investeringen som
inte finansieras via 0kade hyresintakter fran bostads- och lokalhyresgaster
samt hyra frdn kommunikationsoperatoren. En kalkyl som visar behovet av till-
skott kommer att forelaggas styrelsen i Svenska Bostader och Stadsholmen i
ett senare skede.



VD:s analys och beddmning

Stadsholmens uppdrag ar att forvalta kulturhistoriskt vardefulla fastigheter.
Dessa fastigheter ska hanteras varsamt for att sékerstéalla att karaktaren
bevaras. Samtidigt galler det att kombinera uppdraget med de krav, dnskemal
och forvantningar som hyresgasterna har pa sitt boende. Att bolagets
fastigheter har ett langsiktigt och omfattande upprustningsbehov hor ocksa till
forutsattningarna infor framtiden.

Med bl.a. detta som utgangspunkt arbetar Stadsholmen aktivt med intakts-
och kostnadssidan. Pa intaktssidan finns en tydlig ldngsiktig hyresutvecklings-
potential for lokaler. Utifran Stockholmsmodellen och aldre avtal finns ocksé ett
utrymme att starka intaktssidan pa bostaderna. Genom en standardforbattring
for hyresgasterna genom bredbandsinstallation kommer nuvarande och
framtida hyresgaster att kunna erbjudas ett mycket bra boende ocksa utifran
tekniska utgadngspunkter. Onskemalen och behovet av bredband med hog
kapacitet kommer att oka.

I &rendet har redovisats fakta och férutsattningar som resulterar i slutsatsen
att det ar hog tid att aven Stadsholmen investerar i framtidssakra fibernat i
fastigheterna. Argumenten kan till och med sdgas vara starkare for Stadshol-
men an for évriga bostadsbolag. Den mest uppenbara och samtidigt viktigaste
utmaningen ar hur finansieringen pa kort sikt ska kunna lésas for utbyggna-
den. Med foreslagen konstruktion ar bedémningen att investeringen kommer
att kunna vara lénsamt pa sikt. Med en inraknad forvantad vardehdjning av
fastigheterna k&nns investeringen &n mer efterstravansvard.

Det bor i sammanhanget ocksd namnas att bolaget har 6évervagt alternativa
ambitionsnivaer vad galler den tekniska utformningen i syfte att minska kost-
naderna (t.ex. koppar i stallet for fiber). Beddmningen har dock varit att detta
inte ar lampligt. Nar nya nat ska installeras i Stadsholmens unika fastighetsbe-
stand bor helt enkelt véljas den tekniska I6sning som bedoms ha den langsta
livslangden. Dessutom skulle det inte vara maojligt att sanka kostnaderna mer
an marginellt om ett alternativ skulle férordas.
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