


En miljon lokar

Det grona lyftet har startat. Som ett forsta symboliskt steg planterade vi en miljon |okar i vara
bostadsomraden. Varen 2007 kunde vara hyresgaster njuta av krokusar, tulpaner, snédroppar och
en mangd andra fargglada varblommor. Planteringen av I6kar ar en del i var satsning pa att rusta

upp gardar och utemiljoer i samarbete med hyresgasterna. Gardarna ska vara vackra, lustfyllda och
valskotta vardagsrum. Vart mal ar att bli Stockholms gronaste hyresvard.

Svenska Bostader — en del av Stockholm

92 000 manniskor har sitt hem hos oss - eller var attonde stockholmare — och inom bolaget Stadsholmen férvaltar vi en
del av stadens allra finaste kulturarv. Vi ags av stockholmarna och har fatt vart uppdrag av dem: Att forse dem med bra
bostader och pa sa vis bidra till stadens utveckling.

Svenska Bostader, som grundades 1944, ager och forvaltar drygt 43 000 lagenheter och det gor oss till Sveriges storsta
hyresvard. Vi ar ett helagt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB, som ags till 100 procent av Stockholms stad.

Var minsta lagenhet ar pa 14 kvadratmeter och den stérsta pa 313 kvadratmeter. | vart bestand finns allt fran
studentbostader till seniorboende. Vi har ocksa mer an 5 000 lokaler och fem stora affarscentra som rymmer kontor,
butiker, restauranger, daghem, skolor, vardanlaggningar och lager.

AB Svenska Bostéader, Box 95, 162 12 Villingby
Telefon: 08-508 370 00

E-post: svenska.bostader@svebo.se
www.svebo.se

Produktion FWD Reklambyra AB. Tryck Atta45. Fotografer Stefan Bohlin, Fredrik Hjerling, Peter Lydén,
Jerry Malmberg, Martin Runeborg, Victor Ruyter, Wingardhs Arkitekter, Contecton samt Johnér Bildbyra
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» Genomsnittshyran var 931 kronor per kvadratmeter (906).

» Samtliga lagenheter var uthyrda.

» Omflyttningen i bostader minskade till 9 procent (9,6).

» Genomsnittshyran for lokaler var 1057 kronor per kvadratmeter (1034).
» Vakansgraden for lokaler sjonk till 4,2 procent (4,6).

» Omséattningen 6kade till 3 414 mkr (3 245).

» Operativt resultat uppgick till 98 mkr (85).

» Resultatet fore skatt 6kade till 234 mkr (33).

» Direktavkastningen uppgick till 6,2 procent (5,3).

» Fastighetsbestandet 6kade i varde till 47,4 mdkr (44,9).

» Investeringarna 6kade och uppgick till 2 480 mkr (2 352).
» Soliditeten uppgick till 28,8 procent (30,7)

Nyckeltal*

2007 2006
Antal fastigheter 948 945
Antal lagenheter 43434 43725
Omsattning, mkr 3414 3245
Driftnetto, mkr 852 659
Operativt resultat 98 85
Resultat fore skatt, mkr 234 33
Soliditet, % 28,8 30,7
Direktavkastning, % 6,2 53
Bokfort varde fastigheter, mkr 13602 12 440
Marknadsvarde fastigheter, mkr 47 428 44948
Vinst, salda fastigheter, mkr 669 8
Investeringar, mkr 2480 2352
Underhall, mkr 779 886
Antal anstéllda vid arets slut 522 525

1) Definitioner sidan 52.

» Antalet anstallda uppgick till 522 (525).
» Sjukfranvaron sjonk till 3,7 procent (4,4).

» Svenska Bostader satsar 850 mkr pa underhall och ombyggnad av
1940- och 1950-talsbestandet samt miljonprogramomradena.

» Produktion av 755 nya lagenheter startar bland annat i Farsta,
Karrtorp, Dalen och pa Gardet.

» Drygt 1 200 lagenheter far nya stammar och badrum.

» Svenska Bostader saljer 18 fastigheter med 1 005 lagenheter till
bostadsrattsforeningar.

» Inom det nya projektet Jarvalyftet pagar omfattande insatser for att
Oka attraktiviteten och tryggheten inom Jarvaomradet.

» 600 studenter flyttar in i 476 studentbostader i Skrapan.

» Hyresforhandlingarna resulterar i en hyreshojning med i genomsnitt
1,8 procent fran den 1 april 2007. Hojningen varierar beroende pa
omrade och standard.

» Mal- och strategiarbetet — Vardens lyft — leder till fyra nya karnvarden:
Hemkansla, Gronska, Affarsmannaskap och Miljdomsorg.

» | samarbete med hyresgasterna inleder Svenska Bostader en langsik-
tig satsning pa att skapa gronskande gardar — Det grona lyftet.

» Installation av optiska fibernat i samtliga fastigheter pagar, utbygg-
naden av bredband intensifieras och omfattar aven Stockholmshems
och Familjebostaders bestand.

» Svenska Bostader lanserar SBoxen i pilotform. Pa en pekskarm kan
hyresgasten folja bland annat vattenférbrukning och miljopaverkan.
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Utblick 2008

» Omfattande satsningar pa underhéll och ombyggnad ska goras.
Behovet ar stort av att rusta upp tak, fasader, balkonger, parkerings-
dack men ocksa av insatser for att forbattra miljon, tryggheten och
sakerheten.

» Den planerade nyproduktionen omfattar cirka 800 lagenheter. Fortsatt
stravan efter att halla nere produktionskostnaderna utan att ge avkall
pa god kvalitet och god fastighetsekonomi.

» Jarvalyftet ar fortsatt ett prioriterat utvecklingsprojekt och gér in i
en intensiv fas. Huvuduppgiften ar att skapa en trivsam boendemiljo
dar méanniskor kanner sig trygga.

» Hyresforhandlingarna resulterade i en hyreshdjning med i genomsnitt
2,2 procent fran den 1 mars 2008. Héjningen varierar mellan olika
omraden och fastigheter, lagst 1,2 och hogst 3 procent.

» Ombildningarna till bostadsratter fortsatter, vid slutet av 2007 har
drygt 15 000 lagenheter intresseanmalts for forsaljning.
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» Nya breddade agardirektiv ska uppmuntra en mer aktiv fastighets-
forvaltning som omfattar kop, forsaljning, byten och nyproduktion.
Cirka 2 000 lagenheter i Bredang/Hagersten, Varberg och Hasselby ar
aktuella for forsaljning. Affaren vantas bli klar under forsta halvaret.

» Vallingby Centrum, Sveriges storsta centrumfornyelse, stér fardigt
i mars 2008. Narmare tre miljarder kronor har investerats och den
uthyrbara ytan okar fran 44 000 till 64 000 kvadratmeter.

» Forsaljningen av Skrapan vantas bli klar under forsta halvaret 2008.

» Arbetet med att fokusera pa nya karnvarden och na de mal som satts
fram till 2012 fortsatter i ett stort antal utvecklingsprojekt.

» Minskad energiforbrukning har hog prioritet och arbetet med att
genomfdra ldnsamma energiinvesteringar intensifieras.
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Som det storsta allmannyttiga bostadsbolaget i Stockholm och Sverige,
har Svenska Bostader inte bara ansvar for vara kunder och fastigheter,
utan ocksa ett sarskilt uppdrag att utveckla framtidens boende. Darfor
ligger vi i framkant och driver utvecklingen inom flera olika omraden.
Vi satsar stort pa att bygga nya bostader, bade i innerstaden och i
fororten, vi utvecklar den tekniska infrastrukturen i Stockholm genom
var bredbandssatsning och vi driver upprustningen av bostadsomradena
kring Jarvafaltet.

Byggprojekt
Ett av vara utvecklingsprojekt de senaste aren har varit Skra-
pan mitt pa Sédermalm. Att pa kort tid forvandla den nastan
90 meter hoga kontorsfastigheten till bostader har varit ett
kraftprov. Sedan i hostas ger Skrapan drygt 600 studenter
ett boende mitt i centrum. Med Skrapans galleria har vi ocksa
skapat en ny handelsplats pa Sédermalm och utvecklat in-
nerstaden.

Ombyggnaden av Vallingby Centrum &r ett annat viktigt projekt
som haller pa att slutforas. For Svenska Bostader ar Vallingby
speciellt. Vi var med och byggde stadsdelen pa 1950-talet,
vi har vart huvudkontor har och vi ager en stor andel av
fastigheternaiomradet. P4 samma satt som nar Vallingby
skapades for femtio ar sedan, andas dagens om-
byggnad fornyelse och framtidstro. Idealet med
ABC-staden var arbete, boende och centrum pa
samma stalle. Det nya centret kommer att be-
halla sin stadskaraktar och mycket av det som gor
Vallingby unikt. Det ger ocksa vasterortsborna en
egen modern shopping- och néjesplats.

Ny teknik ger miljévinster
Svenska Bostader borjade bygga sitt forsta bredbandsnat 2002 och
idag har vi byggt nat till drygt 14 000 lagenheter och lokaler. Vi ser att
var oppna affarsmodell fungerar. Vara hyresgaster ar inte langre han-
visade till en monopolist, utan kan sjalva véalja vad de ska kdpa och av
vem. Priserna blir lagre och tjansterna blir battre. Det ar
=l darfor gladjande att vi under hosten tillsammans med
; Stokab och vara systerforetag kunde koppla upp
hela Hasselby vid en invigning av infrastrukturminis-
ter Asa Thorstensson. Malet 4r att alla stockholmare
i framtiden ska ha tillgang till 6ppna nat med hog
ﬂj kapacitet som klarar morgondagens krav.
Infrastrukturen med bredbandsnéat rakt in i lagen-
heterna ger oss ocksé mojlighet att arbeta pa ett nytt
satt med individuell matning av varme och vatten. Under
aret har vi drivit ett projekt med att ta fram en intelligent
pekskarm i lagenheterna, en SBox. Genom den kan vara
boende sjalva folja sin energiforbrukning och se vilka eko-
nomiska konsekvenser den egna forbrukningen har. For forsta
gangen ar det praktiskt mojligt for en hyresgast att sjalv kunna paverka
sina kostnader genom att leva mer miljovanligt.

SBoxen ar ett redskap som i praktiken kan fyllas med all information
som det finns behov av. Den mojliggor det intelligenta hemmet och kan
bli ett stod for aldre och personer med funktionshinder genom Ias- och
larmsystem.

Allt detta ar mojligt tack vare att vi skapat en infrastruktur som ar
oberoende av teknik och tjansteleverantérer. Och att vi som allman-
nyttigt bostadsbolag bade kan, vill och far ta oss an stora viktiga
utvecklingsuppdrag.
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Arbetet med Svenska Bostaders Jarvalyft har pagatt under hela aret
med manga framgangsrika atgarder inom bland annat det brottsfore-
byggande arbetet. | borjan av hosten presenterade vi vara visioner for
stadsplanering och ombyggnad.

Utgéngspunkten for Jarvalyftet ar ett helhetstankande dar vi tillsam-
mans med Jarvaborna vill lyfta hela stadsdelar och skapa en trivsam
boendemiljo dar manniskor kanner sig trygga. Det ar en langsiktig inves-
tering som kommer att paga under tiotalet ar framover och krava mycket
mer an punktinsatser i de hart atgangna 1960- och 70-talshusen.

For att astadkomma riktigt val fungerande stadsdelar kommer en
del radikala atgarder att behdvas, som till exempel att riva hus for att
bryta den ensidiga bebyggelsen och skapa 0ppnare och mer levande
miljoer. Men vi kommer ocksa att jobba brett med andra fragor — att 6ka
sysselsattningen bland de som bor pa Jarva, att minska segregationen,
att forbattra den offentliga och kommersiella servicen och att géra
utemiljon trygg och gronskande.

Svenska Bostader ar den drivande kraften i forandringsarbetet, men
vi har inte méjlighet att genomfora allt sjalva. Intresset fran lokala akto-
rer pa Jarva ar stort och vi satsar pa ett brett och langsiktigt samarbete.
Det ar tillsammans med de boende, andra fastighetsagare, organisatio-
ner, foretag och kommunen som vi verkligen kan lyfta Jarva.

Under aret har var agare Stockholms stad gett oss i uppdrag att bli
mer aktiva som fastighetsagare. Det handlar saval om att bygga nytt
och bygga om som att kopa och sélja fastigheter. Vi kommer i genom-
snitt att bygga 800 nya lagenheter per ar till och med 2010. Samtidigt
|oper processen pa med ett éppet erbjudande till alla vara kunder om
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att kopa sin bostad. | slutet av aret gick staden ut med ett erbjudande
till andra fastighetsagare om att kdpa ett antal fastigheter i Svenska
Bostaders bestand. Jag tror att det ar bra att vi far in fler aktorer som
kan paverka och ta ansvar i vissa av vara omraden, inte minst nar det
galler omréadenas sociala utveckling. Det ar aldrig bra nér ett bolag eller
en boendeform blir helt dominerande. Malet fér bostadsplaneringen ska
istallet vara att skapa en blandad stad dar olika upplatelseformer finns
representerade i alla stadsdelar. Var roll ar att lyfta fram och utveckla
hyresratten.

Det interna mal- och strategiarbete som inleddes under forra aret
avslutades med en stor traff for alla medarbetare i borjan pa hosten.
Tillsammans har vi satt nya karnvarden och en ny foretagskultur pa
prant. Med karnvardena Hemkéansla, Gronska, Affarsmannaskap och
Miljoomsorg vet vi vad vi star for och vad vi ska bli extra bra pa. Vi
har ocksa tagit fram ett antal punkter som ska vagleda oss mot en ny
foretagskultur. Med det har vi startat det som vi gemensamt kallar véar
Hemresa — en resa mot en verksamhet dar kundens upplevelse star i
centrum. For samtidigt som vi ar drivande i Stockholms utveckling, ska
vi bli bast pa det som ar var primara uppgift — att skota vara kunder och
forbattra servicen i vara omraden.

Vallingby i februari 2008

é:.«-—. Wm&{

Goran Wendel



Agarkrav, mal och strategier

Svenska Bostader ar ett kommunagt foretag med uppgift att vara till
nytta for Stockholm och stockholmarna. Bolaget ar ett viktigt verktyg
for att klara bostadsforsorjningen och starka Stockholms konkurrens-
kraft. Idag konkurrerar alla fastighetsforetag pa i huvudsak lika villkor
men i nagra avseenden har kommunala bolag andra forutsattningar an
privata foretag.

Allménnyttans hyror utgér norm for dvriga fastighetsagare. Darfor
spelar Svenska Bostader en sarskild roll for hyressattningen. Foretaget
ska ocksa drivas utan vinstsyfte. Svenska Bostader far bara lamna ska-
lig utdelning pa den del av aktiekapitalet som agaren tillskjutit kontant.
En tredje skillnad ar att de allmannyttiga foretagen foljer lagen om
offentlig upphandling och tillampar offentlighetsprincipen.

Agarkrav

Agarkraven for Svenska Bostader faststalls av Stockholms kommunfull-
maktige och av styrelsen for Stockholms Stadshus AB och utgér fran de
overgripande inriktningsmalen fér mandatperioden 2007-2010.

For 2007-2010 &r kraven att:

» bidra till nyproduktion av 3 000 nya bostader under mandatperioden.

» bereda mojlighet for de boende att ombilda sina lagenheter till
bostadsratt.

» aktivt bidra till investeringar i ytterstaden.

» fortsatta arbetet med Jarvalyftet.

» fullfélja underhéllsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden och oka
ombyggnads- och underhallsatgarder i miljonprogramsbestandet.

» fortsatta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och service.

» Oka valfriheten for hyresgasten.

» slutféra ombyggnaden av Vallingby Centrum.

» forbereda forsaljning av Skrapan.

» anpassa Stadsholmen till ett forandrat fastighetsbestand.

» kontinuerligt genomféra underhall i Stadsholmens bestand.

» utreda mojligheterna att inféra individuell matning av el- och vatten-
forbrukning vid nyproduktion.
» rationalisera och effektivisera verksamheten.

Verksamhetsstyrning

Svenska Bostader tillampar malstyrning dar affarsidé, vision, karnvar-
den och dvergripande strategier omsatts till lokala mal, strategier och
aktiviteter. For att starka kundfokus och oka effektiviteten genomfordes
2006 en omorganisation som innebar en kraftig decentralisering av
resurser och ansvar med en 6kad narvaro av bo- och miljvardar i alla
bostadsomraden. Under 2007 har ett mal- och strategiarbete — Var-
dens lyft — genomforts for att stotta det nya sattet att arbeta. Arbetet
har utmynnat i nya formuleringar av kérnvarden, mal, strategier och
foretagskultur.

Affarside

Svenska Bostader ska ha ett varierat och attraktivt fastighetsbestand
for uthyrning till boende och verksamheter i Stockholm. Pa ett engagerat
och affarsmassigt satt skapar vi individuella och trygga l6sningar for
langsiktiga kundrelationer.

Vision, mal och strategier

Var vision — Varden for dig — utgar fran vara karnvarden, konkretiserade
i maltal som vi ska forverkliga genom ett antal dvergripande strategier.
Malbilden har en femarshorisont 2008-2012 med etappmal for 2008.

Maldokument

Utfall Utfall Mal Mal

2006 2007 2008 2012
Superdriftnetto, kr/kvm 495 504 578 765
Kundindex - 75 77 80
Tradgardsindex - 70 71 80
N6jd medarbetarindex, NMI 581 617 650 725
Fjarrvarmeanvandning kWh/kvm 170 173 164 140
Inomhusmiljdindex - - 79 93
Paborjad nybyggnation, antal lagenheter 576 755 800 800

Definitioner sidan 52. /
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Karnvarden

Hemkaénsla - trivsel och omtanke

Var framsta uppgift ar att ge vara kunder forutsattningar att skapa sig
ett hem, dar man trivs och vill stanna kvar. Vi ska erbjuda trivsamma
och trygga fastigheter och gérdar, visa omtanke i var kundrelation och
ge vara kunder inflytande dver boendet.

Mal 2008
» Att na 77 procent (75) néjda kunder i kundindex i den arliga service-
barometern.

Gronska - ger liv at garden

Vi ska utveckla vara gardar till vackra och lustfyllda vardagsrum. Vi ska
erbjuda trivsamma lek- och uteplatser dar manniskor kan métas och vi
ska halla vara gérdar valskotta for trygghetens skull. Vi ska bli kdnda
som Stockholms gronaste hyresvard.

Mal 2008
» Att nd 71 procent (70) néjda kunder i tradgardsindex i servicebaro-
metern.

Affarsmannaskap - starker vart foretag

Vi ska lara kanna vara kunder, utveckla hyresratten enligt deras
onskemal och lara oss ta betalt for vad som efterfragas. Vi behover
visa handlingskraft, anamma ett kvalitetssakrande arbetssatt och
arbeta resultatorienterat och forebyggande. Vi mater effektiviteten i
fastighetsforvaltningen i superdriftnetto som ar intakter minus kostna-
der for drift, skotsel och administration av vara fastigheter.

Mal 2008
» Ett superdriftnetto pa 578 kronor per kvadratmeter (504).

Miljoomsorg - vi ska gora skillnad

Som Sveriges storsta bostadsféretag har vi bade ett ansvar och en
mojlighet att verka for ett hallbart samhalle. Vi ska arbeta aktivt for att
skydda miljon, hushalla med resurser och minimera var miljépaverkan.
Vi ska stalla krav pa vara leverantorer och samarbeta med véra kunder
for att motivera dem att leva mer miljévanligt i sin vardag. Svenska
Bostader ska upplevas som det basta miljovalet.

Mal 2008
» Fjarrvarmeanvandningen ska uppga till 164 kWh/kvm (173).
» Inomhusmiljéindex ska uppga till 79 (-).

AFFARS-
MANNA-

SKAP
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Andra fokusomraden

Nyproduktion

En hog takt i nyproduktionen ar ett uttalat agarkrav. Vi uppnar kravet
p& 3000 nya lagenheter under mandatperioden genom att bygga i
genomsnitt 800 lagenheter per ar.

Mal 2008
» Att pdborja byggnation av 800 lagenheter (755).

Medarbetare

Motiverade och engagerade medarbetare ar en forutsattning for att na
uppsatta mal. Svenska Bostader mater arligen index i en medarbetar-
undersokning. Mattet visar hur vi trivs med vara arbetsuppgifter och
var arbetsplats.

Mal 2008
» Att nd ett medarbetarindex pa 650 (617).

Strategier

Det hir ska vi gora for att nd malen:
» |ara kanna vara kunder battre.

» uppmuntra till boinflytande.

» Oka tryggheten i vara omraden.

» skapa grona gardar.

» aktivt verka for en battre miljo.

» utveckla ytteromradena.

» satsa stort pa underhall.

» bygga for stockholmarna.

» bli en affarspartner for vara kommersiella kunder.
» bygga en ny foretagskultur.

Inom en rad omraden ar vi redan igang med olika projekt, bade stora
och sma. Har ar nagra av vara storre projekt i urval:

Jarvalyftet

Jarvalyftet ar foretagets storsta och viktigaste affarsutvecklingsprojekt
dar ett omfattande helhetsgrepp ska dka attraktiviteten och tryggheten
i Stockholms norra férorter. Projektet och metoden ska fungera som
forebild for andra utsatta omraden. Under 2008 fortsatter arbetet
med att framja blandade boendeformer, stavja andrahandsuthyrning,
forbattra tryggheten, fragor kring egenforsorjning, informationsinsatser
samt ombyggnad och renovering av gardar och hus.




i

Inom ramen for Jarvalyftet fortsatter kartlaggningen av forhallanden i
Skarholmen och vasterort. Trygghetsinventeringar, trygghetsenkater
och brottsplatskartlaggningar har gjorts under 2007. Under 2008 fort-
satter arbetet i dessa omraden med trygghetsatgarder som forbattrade
lassystem och belysning samt forstarkta kallarforrad.

Ett fungerande boinflytande ar en viktig framgangsfaktor. Med stod
av det nya tillaggsavtalet med hyresgastforeningen finns resurser
avsatta for att tillsammans kunna forverkliga idéerna. Mangfald och
idérikedom ska lona sig. Det ar ocksa viktigt att framhalla att det verk-
liga boinflytandet uppstar i det dagliga motet mellan hyresgasten och
bo- och miljovarden. Under 2007 har vi aktivt inlett aktiviteter for att
Oka boinflytandet, se sidan 11 och 31.

Arbetet med att minska energiforbrukningen som paverkar bade kost-
nader och miljo ar hogt prioriterat. Under 2008 fardigstalls en deletapp
i DUCTIT-projektet som gor det majligt att folja och styra energifloden
i realtid. Arbetet med att genomféra Idnsamma energiinvesteringar
intensifieras.

Optiska fibernat installeras i samtliga fastigheter. Natet blir en del av en
plattform for utveckling av nya boende- och fastighetsagartjanster som
oOkar komforten, tryggheten och servicen. Utbyggnaden av bredband
har intensifierats och omfattar aven Stockholmshems och Familje-
bostaders bestand.

Ett av foretagets varumarken ska vara "de grona, vackra och valskotta
gardarna”. En kartlaggning av gardarna har skett under 2006 och
gardslyftet inleddes under 2007. Under flera ar kommer vi att gora
malmedvetna satsningar pa att rusta upp vara gardar i samarbete med
hyresgasterna.

Vallingby Centrum genomgar Sveriges storsta centrumfornyelse och
blir ett unikt utomhuscentrum, en blandning av stadskérna och kop-
centrum.

Narmare tre miljarder kronor investeras och den uthyrbara kopcen-
trumytan okar fran 44 000 till 64 000 kvadratmeter. Uppemot 300
bostader byggs i Vallingby med omnejd. Upprustningen syftar till att
starka hela vasterort. Centrumet aterinvigs under véren 2008.

Nyproduktionen syftar till att starka Stockholms attraktionskraft och
tillvaxtformaga. Ett kontinuerligt arbete pagar for att hitta nya utbygg-
nadsmojligheter bade pa stadens och egen mark. Projektportfoljen
innehaller drygt 6 500 lagenheter. Ar 2007 paborjades projekt med
sammanlagt 755 lagenheter. Under 2008 planeras byggstart av 800
lagenheter.

Malet ar att varje nyproducerad fastighet ska béra sina egna kost-
nader samtidigt som hyrorna ska vara rimliga. Det kraver en standig
stravan efter att halla nere produktionskostnaderna utan att gora avkall
pa god kvalitet och god fastighetsekonomi.

Ambitionen ar att halla nere driftkostnaderna for att ge utrymme for
en stor underhalls- och ombyggnadsvolym. Da skapas forutsattningar
for en langsiktig vardetillvaxt av fastighetskapitalet. Underhallsvolymen
2007 motsvarade 218 kronor per kvadratmeter.

Svenska Bostader har 20 000 lagenheter med 50-talsstandard och
9 000 lagenheter i miljonprogramomraden med stora underhallsbehov,
jamte de extraordindra satsningarna pa Jarvaomradet och Vallingby
Centrum. Underhéllsbehoven avser tak, fasader, balkonger, parkerings-
dack, installationer, miljoatgarder, trygghets-/sakerhetsatgarder, lagen-
hetsunderhall och gardsupprustningar. For fasader aterstar cirka 90
procent av bestandet att renovera. Cirka 80 procent av 50-talsbestandet
och 30 procent av miljonprogrammet ar stambytt.

Underhallsvolymerna ska utokas och de finansiella upplaggen
ska ses Over for att skapa storre utrymme for satsningar genom en
Okad intaktssida. Perspektivet ska breddas och en dversyn goras
av stadsdelar, kvarter och fastigheter. Stambyten pégér i en takt av
1000-1 200 lagenheter per ar, dar tyngdpunkten alltmer forskjuts mot
miljonprogramsomraden.
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Marknad och kunder

Svenska Bostader ager och forvaltar bostader och lokaler i Stockholm.
Foretaget har som mal att vara stadens basta bostadshyresvard och
att skapa langsiktiga relationer till ndjda hyresgaster. Svenska Bostader
ska ocksa erbjuda stockholmarna andamalsenliga och prisvarda lokaler
och skapa levande och attraktiva stadsdelar.

Efterfragan pa bostader ar alltjamt hog i Stockholmsomradet. Ny-
produktionen av bostader har varit omfattande de senaste aren, men
prognoser for befolkningsutveckling och bostadsbyggande visar pa fort-
satt bostadsbrist i Stockholm och Malardalen. Befolkningen i Stockholm

BOSTADER

Det totala antalet bostader i Stockholm ékade med 5141 under éret.
Samtidigt paborjades 2920 nya bostader, vilket ar en minskning med
5511 bostader jamfort med 2006. Trycket pa bostadsmarknaden under
forsta halvaret 2007 innebar att priserna pa bostadsratter fortsatte att
stiga varefter prisokningarna har stagnerat och darefter sjunkit nagot
under hosten.

Riksbanken har under aret meddelat fortsatta rantehdjningar vilket
dampat bostadsmarknaden, som praglats av osakerhet och avvaktan.
Dartill kommer effekterna av att allmannyttan ater genomfér ombild-
ningarna av hyresratter till bostadsratter. Ombildningarna kommer
successivt att 6ka utbudet av bostadsratter samtidigt som andelen
hyresratter forvantas minska.

Under 2007 ombildades cirka 3 000 hyresratter jamfort med 1 900
foregéende ar. Av dessa var 1276 allmannyttiga hyresratter. Ombild-
ningarna var fler an antalet nyproducerade hyresratter, vilket innebar
att den totala andelen hyresratter sjonk nagot.

Hos Stockholms Stads Bostadsformedling dkade antalet kdande
markant under 2007. | slutet av aret stod totalt 224000 i kdn. Antalet
kdande har okat med nérmare 100 000 de senaste tva aren. Det beror

Okade med cirka X XXX personer under 2007 och uppgick i slutet av
aret till XXX XXX. Sedan 2005 har inflyttningen till Stockholm overstigit
utflyttningen. Flyttningsoverskotten forvantas fortsatt vara positivt
och uppga till runt 3 100 personer arligen de narmaste tio aren. Av
Utrednings- och Statistikkontorets prognos framgar att invanarantalet
kommer 6ka med ungefar 82 000 personer under den kommande
tiodrsperioden. Barn och ungdomar svarar for 13 procent av ékningen,
pensionarerna for 18 procent och personer i yrkesverksam alder for
69 procent.

framfor allt pa en forenklad anmalningsprocess, riktade kampanjer mot
ungdomar samt maéjligheten att erhélla nyproducerade lagenheter med
kort kotid. Antalet formedlade lagenheter hos Bostadsformedlingen
minskade till 8 500 (9 726), vilket innebar att kétiderna dkade.

Idag har de som staller sig i bostadskén mojlighet att fa en lagenhet
relativt snabbt. Oftast ar det nyproducerade lagenheter som formedlas
med kort kotid. For attraktiva aldre lagenheter i centrala Stockholm ar
kotiderna fortfarande mycket langa.

Svenska Bostader

Bostadsbestandet

Svenska Bostader ager 43 434 bostader, cirka 10 procent av det totala
bostadsbestandet i Stockholm, och &r darmed den stérsta fastighetsa-
garen i huvudstaden. Drygt 90 000 personer, var attonde stockholmare,
bor hos Svenska Bostader. Lagenheterna varierar i hyra, storlek och
lage. | bestandet finns allt fran ettor till niorummare och en del bosta-
der ar dronmarkta for studenter och aldre. Fastigheterna ar belagna
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saval i innerstaden som i narfororterna och i ytterstaden. Det innebar
att underhallsbehovet varierar kraftigt, framst beroende péa vilket ar
fastigheten ar byggd.

Boytan per hyresgast har minskat successivt under de senaste
aren, fran 34,2 kvadratmeter per person 1998 till XX, X kvadratmeter
per person 2007.

De storsta konkurrenterna pa hyresbostadsmarknaden ar Stockholms
stads tva andra allmannyttiga bolag, Stockholmshem och Familje-
bostader. Aven bostadsrattsaktorer ar att betrakta som konkurrenter,
eftersom gynnsamma lanemojligheter och laga rantor kan ge en lagre
boendekostnad for bostadsratt an for motsvarande bostad med hyres-
ratt. Det géller framst nyproducerade hyreslagenheter.

Svenska Bostader ar det mest valrenommerade hyresbostadsforeta-
get i Stockholm, enligt en undersokning gjord av Temo bland boende
i Stockholms stad. Mer an halften av alla stockholmare kanner till
foretaget mycket bra eller bra. Svenska Bostader forknippas med
faktorer som attraktiva omréden, bra bostadsunderhall, socialt ansvar
och miljéansvar.

Under hosten 2007 inleddes en varumarkesoversyn som 2008 bland
annat ska generera i en ny grafisk profil. Malet ar att all intern och extern
kommunikation ska gé i linje med de tva mest tongivande karnvardena,
hemkansla och affarsmannaskap. Det omarbetade varumarket ska
signalera ett modernt och kundorienterat bolag i forandring.

Svenska Bostaders kunder ar en heterogen grupp med olika forut-
sattningar, behov och preferenser kring sitt boende. Av Industrifaktas
undersokningar om boendevéarderingar hos befintliga kunder 2006,
framgar att de garna vill hyra sin bostad. En bostad med hog grad av
bekvamlighet och med narhet till kommunikation, Stockholms centrum
eller forortscentrum varderas hogt. Samtidigt ar det en fordel om det
finns gronska, vatten eller annan natur i naromradet. En majoritet ar
beredd att betala vasentligt mer for en bostad med bra lage.

Undersokningen visar vidare att det finns ett stort engagemang bland de
boende nar det galler att paverka boendet och forvaltningen. Sakerhet,
trygghet och boendemiljo hor till de omraden man anser viktiga att ha
inflytande over. Intresset for att medverka till att forbattra boendemiljon

Fastighetségare i Stockholms stad,

bostader

ar mindre an intresset for att delta i moten rorande boendemiljo och
forvaltning. Hela 35 procent visar sig vara intresserade av att lagga
ned nagra timmar per ménad medan 20 procent inte vill lagga ned
nagon tid alls.

For att ta till vara det engagemang som finns bland de boende
undertecknade Svenska Bostader och Hyresgastforeningen Region
Stockholm ett avtal som grund for ett utvecklat boinflytande. Ambitio-
nen ar att knyta ihop den traditionella férvaltningen med inflytande fran
hyresgasterna for att pa sa satt bygga bort anonymitet och skapa goda
relationer med kunder. Boinflytande ar en viktig grund for att kanna
delaktighet i sitt boende vilket skapar trivsel och trygghet.

Inom ramen for denna satsning finns det nu mojlighet for kunderna att
starta gardsforeningar, eller sa kallade lokala arbetsgrupper, och erhalla
finansiellt stod for verksamheten. Samtliga boende har under hosten fatt
information om hur enkelt det ar att starta en gardsférening och pa det
sattet 6ka boinflytandet. Dessutom har Svenska Bostader tillsatt en hel-
tidstjanst centralt som hjalper kunderna och affarsomradena att komma
igang med aktiviteterna. Det har redan bildats fyra gardsforeningar samt
en lokal arbetsgrupp och fler ligger i startgroparna infor 2008.

Svenska Bostader har som mal att vara den basta bostadshyresvarden
i Stockholm och att skapa langsiktiga relationer till ndjda hyresgaster.
Ett av de mal som har tagits fram under aret ar att andelen nojda kun-
der 2012 ska uppga till 80 procent. Detta kundindex visar hur kunden
upplever sjalva boendet och servicen. Kundindex mats genom en érlig
servicebarometer som skickas ut till en tredjedel av de boende. 2007
ars matning visade att drygt 75 procent av kunderna ar n6jda med sitt
boende, vilket innebar att 2012 &rs mal ar en stor utmaning.

For att nd de hogt uppstallda malen kommer hela organisationen
att jobba kontinuerligt med uppfdljning av resultaten fran servicebaro-
metern. Uppfdljningen innefattar exempelvis att involvera hela persona-
len i konkreta forbattringsatgarder, lyfta fram lyckade exempel internt
och att informera kunderna battre om vad som hander i fastigheten.
Foretaget efterstravar ocksa en nara relation till hyresgasterna, vilket
bland annat realiseras genom foretagets lokala bovardar. Dessutom
finns en intern Boférmedling dar trogna hyresgaster har foretrade.

Svenska Bostader har arrangerat och varit involverade i ett flertal
kundaktiviteter under 2007. Kommande ar ska foretaget dessutom satsa
extra pa aktiviteter som skapar ett mervarde for kunderna.

De arliga sommaraktiviteterna i samarbete med olika idrottsklubbar,

Bostadsbestandet i Stockholm

Antal 2007 2006
2007-12-31 Tkvm Igh Antal % Antal %
Svenska Bostader 2029 43434 Pfommunala hyresratter 104 237 25 103122 25
Stockholmshem 1965 31321 Ovriga hyresrétter 108 336 26 109 226 26
Familiebostader 1409 22592 Bostadsritter 167260 39 162844 39
Nyproduktion av bostider Wallenstam Byggnads 288 4232 Smahus 43719 10 43612 10
i Stockholm 2007, % Einar Mattsson Fast. ? 248 3700 Totalt 423552 100 418804 100
Owriga  Smahus Byggnadsfirma Olov Lindgren 229 3185
hyresrétter Bostadsritter HSB Stockholm 152 2815
Stockholms Studentbostader 128 4722
Heba 125 1978 Svenska Bostaders bestand
Stena Fastigheter 119 1509 2007-12-31 Antal %
S tio storsta 7592 119488 Lagenheter 40705 93,7
Radhus 286 0,7
Micasa Fastigheter 359 8138 Hyresratt i kollektivhus 403 0,9
Stockholms Kooperativa 474 6853 Studentbostader 1658 3,8
Kommunala Bostadsfdrening Seniorbostader 382 0,9
hyresritter Totalt 43434 100,0

U1nkl. systerbolag
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riktade till hyresgasternas barn, genomfordes aven 2007. Over 500
barn anmalde sig till fotbolls-, friidrotts- och simskolorna. Aktiviteterna
kommer att 6ka i omfattning under 2008 och marknadsforingen ska
utvecklas for att nd s& manga som maojligt.

Svenska Bostader har under 2007 samarbetat med ett flertal galor
och andra evenemang som star for varderingar som bolaget kan stalla
sig bakom. Det handlar om Blatte DeLuxe-galan, Hoodsfredsfestivalen
i Kista, Man Till Man-galan — en manifestation mot kvinnovald, Opera-
tion Kvinnofrids hostkampanj och den nationella insamlingen Varldens
Barn.

Planeringen har inletts infor en aktivitetsdag den 30 mars 2008
da samtliga kunder bjuds till Solvalla. Dagen kommer att innefatta en
mangd evenemang som riktar sig till alla aldrar.

Cirka 13 procent av Svenska Bostaders hyresgaster ar éver 65 ar. Den
Okande andelen aldre av befolkningen i Stockholm medfér sannolikt
en Okad efterfragan pa tillganglighet, trygghet och service i boendet
och dess naromrade. Foretaget arbetar aktivt med en strategi for att
tillgodose aldres behov i boendet.

Utbudet av studentbostader i Stockholm dkar, men efterfragan pa stu-
dentlagenheter i ratt lagen ar fortfarande stor. Det ar viktigt att kunna
erbjuda prisvarda lagenheter med narhet till universitet och hogskolor.
Planeringen av nya studentbostader sker i samarbete med Stockholms
stad, studentorganisationer, andra studenthyresvardar och larosaten
for att bedoma efterfragan och for att fanga kundernas 6nskemal och
krav pa boendet.

Vakansgraden for bostader uppgick 2007 till 0,1 procent. | stort sett
samtliga lagenheter var uthyrda under aret. Svenska Bostader lamnade
under aret 76 procent av sina lediga lagenheter till Stockholms Stads
Bostadsformedling. Resterande del férmedlas genom en intern Bo-
formedling. Totalt formedlades 5386 (4901) lagenheter.

Omflyttningen har minskat nagot och uppgick till 9 procent (9,6).
Hogst omflyttning, 27 procent, har studentbostaderna.

Bostadshyrorna faststalls efter forhandlingar med Hyresgastforen-
ingen Region Stockholm. Svenska Bostader och flera andra aktorer pa

Bestand efter
lagenhetsstorlek, 2007
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bostadsmarknaden anser att dagens hyresstruktur i Stockholm daligt
svarar mot stockholmarnas boendevéarderingar. Flera undersékningar
visar att det finns en stor acceptans for hyresskillnader med hansyn till
var lagenheten ar belagen.

For att astadkomma en rimligare hyresfordelning enades Svenska
Bostader och Hyresgastforeningen 2007 om en differentierad hyreshoj-
ning mellan 0,5 procent och 3,3 procent. Hyreshojningen gallde fran och
med den 1 april 2007 och uppgick i genomsnitt till 1,8 procent.

Hyresforhandlingarna fér 2008 har resulterat i en hyreshojning med
i genomsnitt 2,2 procent fran den 1 mars 2008. Aven den hojningen
ska variera mellan olika bostadsomraden och fastigheter beroende pa
omrade och standard. Den lagsta hojningen blir 1,2 procent och den
hogsta 3 procent.

| manga avseenden har Svenska Bostader ett bra utgangslage med ett
fastighetsbestand som ar varierat och relativt val underhallet. Hyres-
nivaerna ar generellt sett mattliga. Stockholms befolkning forvantas
fortsatt dka vilket innebar ett dkat behov av bostader. Ett stort antal
nyproducerade bostader i Stockholm innebér en risk for 6veretablering
pa marknaden i ett kort perspektiv.

Forandrade bidragsregler i kombination med férvantade rantehoj-
ningar medfor sannolikt en minskad nyproduktionstakt. For nyproduktion
som planeras i mindre attraktiva stadsdelar finns en risk for uthyrnings-
problem. Dessutom ar gruppen som kan betala hoga hyror begransad.
Dessa personer har ocksa mojlighet att istallet kopa bostadsratt eller
villa. Aven for nyproducerade studentbostader finns risk for uthyr-
ningsproblem framst i perifera lagen. | och med att bostadsmarknaden
stramas at 6kar behovet av en bra grundprodukt, attraktiva mervarden
och ett starkt varumarke.

Nyproduktionen staller fortsatt stora krav pa en god marknadskommu-
nikation dar varje enskilt projekt synliggors pa webbplatser och genom
trycksaker. Overgripande marknadskommunikation med befintliga hy-
resgaster och andra malgrupper sker till stor del genom webbplatsen
och hyresgasttidningen Goda Grannar. Tidningen har under 2007 andrat
utseende och innehall med utokat utrymme for lokala inslag. Den ges
ut i fem lokala editioner med redaktorer som utgors av anstallda pa
affarsomradena.

Den dagliga kommunikationen med hyresgasterna sker framst genom
bovarden, det lokala omradeskontoret och trapphusinformation.

Bestand efter
byggperiod, 2007

o Omflyttning i Svenska Bostader

9,0
X 87

2003 2004 2005 2006 2007

SVENSKA BOSTADER 2007



Svenska Bostader
Antal fastigheter

Antal hyreslagenheter
Yta m¢/boende
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LOKALER

Svenska Bostaders lokalbestand innehaller allt fran butiks- och kontors-
lokaler i city till lager och forrad i fororter. Képcentrumanlaggningarna
i Akalla, Dalen, Husby, Karrtorp och Vallingby tillhdr ocksa bestandet.
Om- och nybyggnadsprojekten i Vallingby Centrum och Skrapan beskrivs
separat pa sidorna 23 och 25.

Marknad

Sveriges ekonomi har utvecklats positivt. BNP 6kade tredje kvartalet
2007 med 2,5 procent jamfort med motsvarande kvartal 2006. For
heldret 2007 ar SEB:s prognos for BNP 3,3 procent. Den positiva
utvecklingen syns ocksa pa arbetsmarknaden dar antalet anstéllda
Okade med 2,1 procent.

Detaljhandelns forsaljning 6kade i oktober manad 2007 med 6,9 pro-
cent, jamfort med oktober foregdende ar. Bade dagligvaruhandeln och
sallankdpsvaruhandeln har haft positiv tillvaxt. Sallankopsvaruhandeln
uppvisade en tillvaxt pa 8,2 procent och dagligvaruhandelns omsattning
Okade med 4,9 procent.

Stockholmsregionen

Under tredje kvartalet 2007 okade sysselsattningen i Stockholms lan
med 25 500 personer eller 2,6 procent jamfort med tredje kvartalet
2006. Antalet anstallda i privat sektor i Stockholms lan 6kade med 4,2
procent tredje kvartalet 2007 jamfort med samma period 2006.

o Hyresutveckling lokaler*
b
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Ett fortsatt hogt nyforetagande gjorde att det under tredje kvartalet
2007 startades drygt 4500 foretag i Stockholms lan, varav 2600
foretag i Stockholms stad. Det ar en 6kning med 0,7 procent i lanet och
2,8 procent i staden jamfort med tredje kvartalet 2006. Den radande
trenden med férre foretagskonkurser haller i sig. Under tredje kvar-
talet 2007 forsattes 449 foretag i konkurs i Stockholms lan, varav 283
foretag i Stockholms stad. Det ar en minskning med 3,9 procent i lanet
och 11 procent i staden jamfort med tredje kvartalet 2006.

Den positiva utvecklingen for detaljhandeln i stort i Sverige kan till
stor del tillskrivas detaljhandeln inom Stockholmsregionen.

Lokalhyresmarknad
En tydlig och omfattande sysselsattningsokning i tjansterelaterade
branscher ar en forutsattning for en positiv utveckling av hyresmark-
naden med lagre vakanser och stigande hyresnivaer for kontor. Pa
motsvarande satt kravs en fortsatt stark privat konsumtion inom detalj-
handeln for att hyresmarknaden for butiker ska fortsatta att utvecklas
gynnsamt. Den privata konsumtionen inom detaljhandeln ar tillrackligt
stark for att ocksa uppratthalla laga vakansnivaer for butikslokaler
med samre lagen.

Antalet outhyrda kvadratmeter har de senaste 12 manaderna minskat
inom tullarna. | Stockholms city ar vakansgraden drygt 10 procent. De
norra fororterna har en vakansgrad pa strax 6ver 20 procent medan

Uthyrbara ytor 2007
per lokaltyp, % % Outhyrda lokaler, hyresbaserat
5 . Ateljé
Ovrigt
116 23 Butik,
restaurang
21,6
Forrad, 48
garage, 4,6
lager 4,3 42
20,6 39
Hantverk,
verkstad
34 Vard Kontor
4,4 27,0
Fritid, skolor
9,1
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de sddra fororterna har en vakansgrad under 20 procent. Totalt ar det
marginellt battre jamfort med samma period forra aret. Dock ar den
sjunkande trenden tydlig inom tullarna.

Kontorshyrorna har sjunkit kraftigt sedan 2000, vilket nu forandrats.
Den begérda medelhyran i Stockholms kommun ar drygt 2200 kr per
kvadratmeter, vilket kraftigt dverstiger medelhyran i alla andra kom-
muner kring Stockholm. Signifikant for alla omraden kring Stockholm ar
att den begarda medelhyran har stigit mellan 5-10 procent, vilket inte
har hant sedan bérjan av 2000-talet. Butikshyrorna har inte férandrats
i samma utstrackning.

Svenska Bostader

Svenska Bostader dger och forvaltar 5453 lokaler med en total yta
pa 575853 kvadratmeter, samtliga belagna i Stockholms stad. Pa
Stockholms lokalhyresmarknad ar Svenska Bostader en jamforelsevis
liten aktor. Malsattningen ar att erbjuda stockholmarna andamalsenliga
och prisvarda lokaler. Ett annat viktigt mal ar att skapa levande och
attraktiva stadsdelar. Genom att agna sarskild uppmarksamhet at
forortscentrum bidrar foretaget till att de boende far ett bra basutbud
av kommersiell och offentlig service i sin narmiljo. Vardeutvecklingen i
kringliggande bostadsfastigheter paverkas ocksa positivt.

| Akalla centrum kommer detaljhandeln att omstruktureras, rustas upp
och koncentreras till ett torg. Ombyggnaderna beraknas vara slutforda
2009. | Karrtorp har fornyelsearbetet av centrumanlaggningen fortsatt
med bland annat skyltprogram for butiker och upprustning av lokaler.
Minimitider for oppethallande har inforts och under 2008 kommer
butikerna att forses med sakerhetsjalusier. Kontakt har ocksa tagits
med Stadsdelsforvaltningen, vilket kommer att underlatta utvecklings-
arbetet.

Forandring i lokalbestandet 2007

Antal lokaler Yta m?
Forsaljning av fastigheter -154 -8 019
Produktion 68 39234
Forvérv 30 9108
Ovrigt 35 9384
Totalt -21 30939
Tio storsta Vakansgrad lokaler,
lokalhyresgaster 2007 hyresbaserat, december 2007
Hyresgaster Intdkter, mkr Affirsomrade %
Stockholms stad 81,4 Norra Jarva 37
Stockholms Lans Landsting 19,4 Sodra Jarva 58
Nutek 13,1 Hasselby 10,1
Axfood 75 Vallingby 11,2
Kunskapsskolan 71 Innerstaden 6,3
ICA 6,4 Karrtorp 2,7
COOP 6,2 Ostberga 15,0
Anléns 438 Skérholmen 17,0
ONOFF 4.6 Farsta 2,5
Bjorn Borg 4,0 Stadsholmen 1,6

Véllingby Centrum 29*

*avser genomsnittssiffra for helaret
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Stockholms stad ar den dominerande lokalhyresgasten och svarar for
en femtedel av lokalintakterna. Forskolor, fritidshem, skolor och kontor
for stadsdelsforvaltningar ar stora kommunala hyresgaster. Stockholms
lans landsting, med bland annat vardcentraler och lakarhus, svarar for
drygt tre procent av lokalintakterna och ar darmed den nast storsta
kunden.

For kontorslokaler forvantas stigande hyror och lagre vakansgrad for
samtliga affarsomraden. Stigande hyror och lagre vakansgrad vantas
ocksa for butikslokaler i innerstaden. For ovriga affarsomraden forvan-
tas oférandrade hyresnivaer och vakansgrad.

Vakansgraden bland Svenska Bostéders lokaler ar fortsatt jamforel-
sevis lag. Andelen outhyrda lokaler i férhallande till de totala hyresintak-
terna ligger pa foretagsniva pa 4,2 procent (4,6). Aven bruttointakterna
per kvadratmeter visar en svag positiv trend.

Merparten av lokalkontrakten I6per pa mellan tre och fem ar. Knappt
30 procent av kontrakten I6per till och med 2008 eller langre. Storre
lokalhyresgaster har ofta langre kontrakt for storre strategiska lokali-
seringar medan mindre lokalhyresgaster har kortare kontraktstider. For
verksamheter med skraddarsydda lokaler, till exempel vardcentraler, ar
hyresavtalen langre, ofta tio ar.

Stora kunder som kommun och landsting innebar en trygghet eftersom
de ar sakra hyresbetalare men de utgdr ocksa en viss risk. Flera av
lokalerna ar skraddarsydda for verksamheterna och ar kostsamma att
forandra om lokalerna sags upp.

| kommunikationen med lokalhyresgasterna anvands kundtidningen Goda
Grannar och Svenska Bostaders webbplats. Lediga lokaler utannonsera-
des under aret pa bade den egna och pa externa webbplatser.

Kontraktsstorlek
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Fastigheterna i forvaltning, exklusive projektportfolien avseende ny-
produktion, hade vid arsskiftet 2007/2008 ett internt beraknat mark-
nadsvarde om 47,4 mdkr. Det bokforda vardet uppgick till 13,6 mdkr.
Totalavkastningen pa bestandet var 2,8 procent, dar direktavkastningen
blev 1,5 procent och vardeférandringen 1,3 procent.

Det stora intresset for svenska fastigheter haller i sig bland interna-
tionella investerare. Investeringsvolymerna under det gangna aret var
rekordhdga. Den starka ekonomin har lett till att hyresmarknaden okat
i intresse, vilket &r en anledning till den svenska fastighetsmarknadens
attraktionskraft. Svenska fastigheter ar fortfarande mycket attraktiva
pa den internationella marknaden trots en reporanta runt 4 procent.
Den starka tillvaxten med framgangsrika exportindustrier och 6kade
realinkomster vager an sa lange tyngre an rantehojningar, 6kande
vakansgrader och hyror som ror sig uppat.

| Forvarvade/salda fastigheter | Forvarvade/salda lagenheter
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FORSALJNINGAR OCH FORVARV

Bostadsrattsombildning

Kommunfullmaktige beslutade i anslutning till budgeten for 2007 att
allmannyttans hyresgaster ska fa mojlighet att forvarva sina fastigheter
for ombildning till bostadsratt. Sarskilda insatser ska goras for att stimu-
lera forsaljning till bostadsrattsforeningar i ytterstaden. Mot bakgrund
av fullmaktiges beslut har koncernstyrelsen beslutat om direktiv for
ombildningsverksamheten.

For att ett erbjudande om forvarv ska lamnas vad géller en viss fastig-
het kravs dels att hyresgasterna registrerar en bostadsrattsforening,
dels att en viss andel av hyresgasterna i fastigheten tecknar intresse
for forvarv. | ytterstaden kravs att minst 40 procent ar intresserade for
att en vardering ska goras och i innerstaden minst 67 procent. For att
ett kop ska kunna genomféras kravs enligt bostadsrattslagen att tva
tredjedelar av hyresgasterna stodjer forvarvet.

Om intresseanmalan ar komplett ska fastigheten varderas och ett
erbjudande om férvarv lamnas till féreningen. Varderingen gors av
fristdende varderingsinstitut och det vérde som galler ar marknads-
vardet vid en exklusiv forsaljning till bostadsratt under ombildning. Det
viktigaste underlaget for varderingarna ar de forsaljningar som privata
fastighetsagare genomfort till bostadsrattsforeningar. Foreningen har
tre manader pa sig att ta stallning till erbjudandet med mdjlighet till
forlangning med ytterligare tre manader.



Vissa fastigheter ar undantagna fran forsaljning. Det galler bland annat
nyproduktion och vissa fastigheter med hogt kulturhistoriskt varde.

| januari 2008 har drygt 300 kompletta intresseanmalningar omfat-
tande cirka 15 000 lagenheter inkommit. Andelen intresseanmalningar
ar hogst i innerstaden och i narférort dar narmare 85 procent av be-
standet, exklusive kategoribostader, ar intresseanmalt. For ytterstaden
ar motsvarande siffra drygt 20 procent. For Stadsholmen ar knappt 70
procent av bestandet intresseanmalt.

Vid januari ménads utgéng 2008 har sammanlagt 23 bostadsratts-
foreningar tackat ja till de erbjudanden om férvarv man fatt. | ett fall
har erbjudandet fallit eftersom foreningen inte fick majoritet for forvarv
till det erbjudna priset.

Ovriga forsaliningar och forvarv

Forséljningar

Under aret har Svenska Bostéader salt 18 fastigheter till bostadsratts-
foreningar till ett varde av 1 087,9 mkr och omfattande 1005 bostads-
lagenheter, 196 i innerstaden och 809 i ytterstaden, samt en lokalyta
pa 4728 kvadratmeter.

Foretaget har ocksa salt delar av de studentlagenheter som tidigare
uppforts pa Kista IP som bostadspaviljonger till Ornskéldsvikshem. For-
saljningen omfattar 96 bostadslagenheter for motsvarande 9,1 mkr. Av
de 14 radhus som uppforts i Hjulsta har samtliga salts till privatpersoner
under aret till ett varde om 27,5 mkr.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB har dvertagit ett servicehus i Akalla
med totalt 232 lagenheter, for en total kdpeskilling om 80,5 mkr.

Forvarv

Dotterbolaget Stadsholmen har av Stockholms stad forvarvat 20 fastig-
heter for 22,8 mkr med 18 bostadslagenheter och 9108 kvadratmeter
lokalyta. Samtliga fastigheter har ett kulturhistoriskt varde och ar
belagna i innerstaden och i nar- och ytterférort.

En forteckning over forsaljningar och férvarv 2007 finns pé sidan 76.

INVESTERINGAR OCH UNDERHALL

Svenska Bostader har en fortsatt stor investeringsvolym. Under aret pa-
borjades produktionen av 755 nya lagenheter. Utbyggnaden av Vallingby
Centrum pagar i stor skala och Skrapan fardigstalldes med inflyttning
under hosten. Satsningen pa bredband till foretagets hyresgaster sker
enligt paborjad plan. Stora satsningar gors pa underhall och ombygg-
nad av 1940- och 1950-talsbestandet samt miljonprogramsomradena.
Stambyten inklusive badrumsombyggnad har genomforts i cirka 1200
lagenheter.

For 2007 uppgick satsningarna pa nyproduktion, ombyggnad, under-
hall, forvarv med mera till 3 259 mkr (3 237). Av arets totala utgifter
inom investeringar och underhall har 2 480 mkr (2 352) bokférts som
investeringar och 779 mkr (886) som underhéllskostnader. De utgifter
som leder till framtida ekonomisk nytta ar investeringar och bokférs
som tillgangar i balansrakningen. Utgifter som innebar aterstallande av
funktion och standard belastar resultatet som en underhallskostnad.

Investeringar, mkr

Investering Kostnad Totalt
Forvarv 23 23
Nyproduktion 751 751
Ombyggnader och underhall
Ombyggnad 256 69 325
Stambyten, badrum 243 37 280
Lokalanpassningar 42 44 86
Tillval, inventarier/IT, ovrigt 53 53
Lagenhetsunderhall 103 103
Planerat underhall 203 203
Véllingby Centrum 702 140 842
Skrapan 369 111 480
Jérvalyftet 8 72 80
Bredband 33 33
S 2480 779 3259
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Nyproduktion av bostader

Investeringarna i nyproduktion av bostader uppgick under 2007 till
751 mkr (853). Investeringsbidrag har erhallits med 71 mkr. | Skrapan
med studentlagenheter, bostader, kontor och galleria uppgick investe-
ringarna till 369 mkr. Malsattningen for nyproduktion av bostader ar i
genomsnitt 800 lagenheter per ar under mandatperioden. Under 2008
kommer malet inte att kunna uppnas bland annat pa grund av andrade
planer runt och pa Arstafaltet.

Stockholms stad planerar for en fortsatt fortatning och utbyggnad.
Svenska Bostader har i alla storre planerade exploateringar av olika
stadsdelar begart markanvisning. Som exempel kan namnas Vastra
Kungsholmen, Norra station, Hjorthagen, Annedal, Arstafaltet och
Vartahamnen.

Efterfrdgan pa hyresratter ar fortsatt hog. Vid tidpunkten for inflytt-
ning har samtliga nyproducerade lagenheter varit uthyrda. | enkater,
som skickas ut cirka ett halvar efter inflyttning, framfér kunderna
synpunkter och 6nskemal som bildar underlag for att forbattra och
utveckla bostadsprojektens utformning.

De flesta hus planeras och byggs i centrala lagen och i anslutning till goda
kommunikationer. | dessa omraden vill staden fortata och exploatera och
har finns ocksa marknaden for nya bostader. Centrala lagen efterfragas
av bostadssokanden men medfor ofta dverklaganden fran kringboende.
Under de senaste aren har antalet 6verklaganden 6kat kraftigt.

Under 2007 har Sveriges byggbransch haft en mycket stark hogkon-
junktur och marknaden har varit dverhettad i Stockholmsomradet.

Fardigstallda och

inflyttade ldgenheter 2007 Inflyttning 2008

Omréade Antal Igh Omrade Antal Igh
Hammarby sjostad 87 Sodermalm 73
Sodermalm 53 Hjulsta 76
Grimsta 104 Sédermalm 115
Farsta 70 Ostberga 27
Ostberga 14 Villingby Centrum 40
Skrapan 495 Nybohov 78
Gardet studentlagenheter 141 Karrtorps Centrum 32
Totalt 964 Totalt 441
Planerade
Byggstarter 2007 byggstarter 2008
Omrade Antal Igh Kvarter och omrade Antal Igh
Farsta 196 Lovstavagen, Hasselby 63
Gardet 41 Inkopshefen, Vallingby 131
Dalen 169 Dalbon, Blackeberg 72
Karrtorp 98 Araben, Blackeberg 30
Karrtorp/Dalen 50 Mattisborgen, Annedal 125
Hammarbyhéjden 67 Sommen, Brommaplan 32
Solberga 97 Bla Jungfrun, Hokarangen
Kérrtorps centrum 32 Matstickan, Fagersjo

Entreprendrernas resurser har varit maximalt utnyttjade och det stora
behovet av konsulter, yrkesarbetare och byggmaterial har inte alltid
kunnat tillgodoses. Dessutom har tidspressen varit stor for alla som
bygger hyresratter da arsskiftet 2008-2009 ar en tidsgrans for att fa
stimulans- och investeringsbidrag.

Satsningar pa utvecklingsprojekt i syfte att minska kostnadsnivan vid
byggandet av hyresbostader har fortsatt under aret. Svenska Bostader
har bidragit med sin erfarenhet av industriell produktion vad avser upp-
repningseffekter, 6kad prefabriceringsgrad och rationella metoder.

Fortillverkade moduler anvands for hela lagenheter, enstaka rum eller
delar av rum. Modulerna fardigstélls i fabrik och levereras for montage.
Produktionen kan darfor vara mycket effektiv och kontrollerad. Dess-
utom blir byggtiden och stérningarna pa arbetsplatsen begransade.
Moduler har anvants under flera ar i byggandet av studentbostader.
Under 2007 anvandes aven moduler i produktionen av vanliga lagenheter
ovanpa butiker i Vallingby Centrum. Totalt har Svenska Bostader byggt
cirka 850 lagenheter med hjalp av fortillverkade moduler.

| samarbete med arkitekt och entreprenor har Svenska Bostader ut-
vecklat ett typhus. Det ar ett punkthus med sex lagenheter per plan
som kan varieras i héjd och utforande. Typhuset lampar sig val for
kompletteringsbebyggelse i narforort. | Blackeberg och Grimsta har fem
typhus med totalt 245 lagenheter byggts. Prototypen till typhuset som
byggdes i kvarteret Silvret i Grimsta fick Stockholms stads miljopris
for basta miljdanpassade byggnad 2006.

Vallingby

e Annedal

Blackeberg

Brommaplan

76
72 wkaréngen

Lokaler till lagenheter 5 Totalt 601 \ F
agersjo

Totalt 755

Mer information finns p4 www.svebo.se/nyproduktion
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Genom en smalare variant av typhuset med fyra lagenheter per plan,
kan ytterligare anpassningar goras till den miljo som huset ska byggas
i. Tva sadana hus har byggts i Farsta och tva byggs for narvarande i
Hjulsta. Ytterligare fyra hus, som ar en utveckling av typhuset, kommer
att paborjas under 2008 i Blackeberg och dessa hus kommer aven att
ha lagenergiprofil.

Tidig samverkan med entreprenorer gor att projekteringen kan styras
direkt mot ratt produktionsteknik. Det forutsatter fortroende och en
oppen dialog. Arbetssattet som ibland kallas partnering stéller nya krav
péa de medverkande men innebar ocksd nya mojligheter.

Svenska Bostéder tecknade under 2006 ramavtal med fem av
Sveriges storsta byggentreprendrer. Under 2007 gjordes ramavtals-
upphandlingar pa 525 lagenheter av det totala antalet paborjade 755
lagenheter. Ramavtalen har varit en forutsattning for att sakra maojlig-

Ombyggnader och underhall

Svenska Bostader fortsatter den kraftiga satsningen pa badrumsreno-
vering med stambyte. Malet for 2007 var 1000 badrum och utfallet
blev 1200. Dessutom har 300 lagenheter renoverats med badrum utan
stambyte. Stambyten fortsatter i samma omfattning under 2008. Med
denna takt kommer samtliga badrum i vasterort att vara renoverade
och stambytta inom de kommande tva aren. Under aret har ett nytt
ramavtal med byggentreprendrer tecknats for att sakerstalla resurser
till kommande ars ombyggnader.

Ett antal forstudier har gjorts i syfte att ta ett helhetsgrepp om
framtida upprustningar och ombyggnader. Studierna visar att behovet
av atgarder i samband med ombyggnad ar mer omfattande an bara
stambyten och badrumsrenoveringar. Det omfattar ocksa fasadarbeten,
takomlaggning och tekniska installationer. | lagenheterna finns behov av
malning, tapetsering, golvbyte samt utbyte av vitvaror.

Den yttre gardsmiljon rustas ocksa upp allt beroende pa fastighe-
tens nuvarande status och skick. | stadsdelarna Nybohov, Ostberga
och Ostermalm har liknande projekt genomférts och avslutats under
aret. Dar ingar gardsupprustningar och energisparatgarder men aven
trygghets- och sakerhetsatgarder. Malsattningen under 2008 ar att
varje affarsomrade ska rusta upp minst tva gardar.

Satsningar pa miljonprogramsomradena bland annat Jarvalyftet har
inletts, se sidan 21. Under 2008 startar ombyggnaden av referenskvar-
teret i Husby samt referensgarden i Tensta.

Enidentifiering av Svenska Bostaders totala underhallsbehov har ge-
nomforts under 2007. En rapport som skrevs i augusti visar pa ett behov
av 0kad underhalls- och ombyggnadstakt. Ett forslag till finansiering och
investeringsvolym ska presenteras for styrelsen varen 2008.

En processkartlaggning av ombyggnadsprojekt — Ombyggnadsproces-
sen —har under aret tagits fram med malsattning att tydliggora ansvars-
och arbetsférdelning samt rutiner kring samtliga ombyggnadsprojekt.
Ett resultat ar en Ombyggnadshandbok som arbetats fram till hjalp

heter att i samverkan kunna genomféra nyproduktion pa den i dag
overhettade byggmarknaden i Stockholm.

Lagenergihus kommer att byggas bade i Blackeberg och Annedal dar
malet ar att halvera energiforbrukningen for uppvarmning.

Under 2007 tecknades kontrakt med entreprendrer for produktion av
755 (570) lagenheter. Av de 755 paborjade lagenheterna under 2007
har Svenska Bostader fatt forhandsbesked pa att erhalla stimulans- och
investeringsbidrag pa cirka 600 lagenheter.

Under 2008 avser Svenska Bostader att pabdrja cirka 600 lagenheter.
Fran att under 2007 ha pabdrjat mycket i soderort, dvergar en stor del
av produktionen till de vastra delarna av Stockholm. Aktuella omraden
ar Vallingby, Annedal, Hasselby, Fagersjo och Hokarangen.

for projektledare och fastighetsingenjorer. Handboken syftar till en
kvalitetssakring vid genomforande av projekt och innehaller bland annat
checklistor och mallar.

Under 2007 har satsningar gjorts pa framst fasader, fonster, tak, bal-
konger, hissar samt gardar och trygghet/sakerhet. En utokad satsning
har gjorts pa hissar och under aret har totalt 47 hissar byggts om.

Underhallskostnader, mkr

2007 2006
Planerat underhll 253 222
Underhall fran investeringsplan 390 513
Lokalanpassningar 17 42
Lagenhetsunderhall 118 109
S 779 886

Planerat underhall och underhall fran investeringsplan, mkr

2007 2006
Allménna ombyggnadskostnader 325 410
Vatten och avloppsstammar, badrum 44 118
Entréer, trapphus, hiss, las 67 36
Takomlaggningar 29 31
Fasader 56 29
Ventilationséatgarder 25 22
Mark, gérdar 42 27
Véarme, kyla, styr- och reglerutrustning 9 9
Fénster 16 15
Balkonger 7 10
El 4 11
Tvéttstugeutrustning 12 7
Kallare, vind 7 9
Totalt 643 735
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Jarvalyftet

| Stockholm stads budget for 2006 fick de tre allmannyttiga bostads-
bolagen i uppdrag att utreda moéjligheterna att ta ett okat ansvar for
att astadkomma en positiv social och ekonomisk utveckling i eftersatta
stadsdelar.

Att bryta utanforskapet i stadsdelarna ar en nyckelfraga for Stockholm
och for Svenska Bostader. Med stod av rapporten om Jarvas framtid
beslutade Svenska Bostaders styrelse 2006 att initiera ett omfattande
och langsiktigt utvecklingsarbete, det sa kallade Jarvalyftet.

Nara samarbete

Miljonprogramomradena pa Jarva har goda forutsattningar att utvecklas
i positiv riktning. Omradena ligger relativt nara city, har goda kommuni-
kationer och ett stort antal boende som trivs.

Genom Jarvalyftet tar Svenska Bostéader ett bredare ansvar for omré-
det an vad som normalt r fallet i ett bostadsbolag. Atgarderna omfattar
bade traditionella fastighetsagarfragor som nybyggnad, ombyggnad
och underhall men ocksa ett brett ansvar for omradets utveckling och
for de boendes livsvillkor. Projektet bygger pa ett nara samarbete mellan
Svenska Bostader, lokala aktorer och de boende pa Jarvafaltet.

Mer information finns p4 www.svebo.se/jarvalyftet
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Utveckling 2007
Svenska Bostader har starkt férvaltningsorganisationen pa Jarvafaltet
med 15 personer, framst bo- och miljovéardar. Samtidigt ar en sarskild
projektorganisation etablerad. En av de viktigaste uppgifterna ar att ta
fram koncept och planer for en fysisk forandring av stadsdelarna. Under
2007 har foretaget tagit fram idéskisser for ett om- och tillbyggt Jarva,
borjat arbeta med trygghetskontroller av garage, justerat uthyrnings-
regler och bildat en fastighetsagarforening pa Jéarvafaltet. Kontakter
har etablerats med bland annat Stadsbyggnadskontoret, Polisen, Alla
Kvinnors Hus, Arbetsformedlingen och Brottsforebyggande radet.
Arbetet fortsatter med att framja blandade boendeformer, minska
olaga andrahandsuthyrning, trygghetsatgarder, fragor kring egenfor-
sorjning, informationsinsatser samt pabdrjande av ombyggnad och
renovering av gardar och hus. Jérvalyftet ar nu ar etablerat som metod
och ska fungera som forebild for andra utsatta omraden. Arbetet med
kartlaggning av forhallanden i Skarholmen och vasterort ar initierat.

Ekonomi

Pa Jarvafaltet finns stora behov av fysiska atgarder i form av komplet-
teringsbebyggelse, ombyggnad och underhall. Underhallsbehovet upp-
skattas till cirka 100 mkr per ar under en tio&rsperiod utover Iopande
forvaltningskostnader. Till det kommer kostnader for utokad bemanning.
Under 2008 ar de budgeterade kostnaderna for Jarvalyftet 131 mkr och
171 mkr satsas i investeringar.

Vision

Bostadsomraden och stadsdelar inom Jarva ska
vara trygga, trivsamma och vél fungerande delar av
Stockholm att bo, verka och vistas i — en attraktiv del
av Stockholm med bra rykte och anseende.

Overgripande mal

Att paverka véardeutvecklingen pa bostadsfastigheter
i Jarva positivt och att starka omradet ekonomiskt
och socialt.

Verksamhetsmal

> Fastighetsforvaltning i toppklass.

> Minskad brottslighet och dkad trygghet.

> Allsidig befolkningssammanséattning och
minskad segregation.

> Val fungerande stadsdelar.

> Hogt anseende och status.







Skrapan

Ar 2003 forvarvade Svenska Bostader den sé kallade Skatteskrapan
pa Sodermalm. Ombyggnaden avslutades 2007 och under sensom-
maren flyttade cirka 600 studenter in i totalt 476 studentbostader. |
slutet av september 6ppnade Skrapans galleria med ett stort media
och besoksintresse. Under invigningshelgen besoktes gallerian av 6ver
120 000 manniskor.

Landmarke

Skatteskrapan ritades ursprungligen av arkitekten Paul Hedqvist. Skra-
pan stod fardig 1959 och ar ett tidstypiskt exempel pa 50-talets arki-
tektur och framtidstro. Byggnaden, som ar 86,1 meter hog, invigdes
i oktober 1960 och var da hogst i Europa. Skrapan ar idag en kultur-
skyddad byggnad och ett av Stockholms mest kanda landmarken.

Lagenheter, kontor och galleria
De overgripande malen for ombyggnaden var att skapa lagenheter at
600 studenter, bevara och utveckla byggnaden for studenter, bosta-
der, kontor och kommersiellt centrum, skapa ett levande hus samt att
utveckla stadsmiljon.

| den fardiga Skrapan finns 415 studentlagenheter, i olika storlekar
fran 20 kvm till 45 kvm. | det nybyggda sjuvaningshuset finns 61 stu-
dentlagenheter och 19 vanliga bostader. Totalytan for lagenheterna
uppgar till 12500 kvadratmeter och Skrapans totala bruttoyta ar 59 000
kvadratmeter.

Skrapans tre dversta vaningar och fyra plan i den laga delen mot
Gotgatan ar inredda till toppmoderna kontor med bland annat Nutek
och Bjorn Borg AB som hyresgaster. Storleken pa lokalerna ar fran

cirka 200 kvadratmeter till 4 000 kvadratmeter. Den totala kontorsytan
ar 7000 kvadratmeter.

Gallerian med en totalyta pa 9 000 kvadratmeter har en modern
design med klassiska och trendiga inslag. Arkitektur och design base-
ras pa ambitionen att skapa ett publikt utrymme fyllt av vitalitet och
upplevelser.

Skrapans mode-, media- och sportgalleria ar en shopping- och
motesplats for medvetna sdéderbor dar malet ar att bli forst, storst och
trendigast inom sin nisch och bjuda pa de bésta restaurangerna och
caféerna. | bottenplanet dppnades under hosten restaurang Imperiet
och hogst upp 6ppnade i slutet av aret restaurangen Och himlen dartill
med skybar, restaurang och konferensrum.

Marknadskommunikation

Marknadskommunikationen var framst fokuserad pa omvandlingen fran
Skatteskrapan till galleria Skrapan vilket bland annat resulterade i en
utmarkelse i basta DR-utskick. Under hosten handlade kommunikationen
framst om de generdsa dppettiderna.

Ekonomi och organisation

Den totala investerings- och underhallskostnaden for fardigstallandet av
Skrapan uppgar till 1 135 mkr. Skrapan ar uppdelad i tva olika ansvar,
dar bostaderna forvaltas av affarsomrade Innerstaden och affarsom-
rade Vallingby Centrum fdrvaltar gallerian och kontoren. Stockholms
stad har fattat beslut om att sélja Skrapan och affaren vantas bli fardig
under varen 2008.
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Mer information finns pa www.svebo.se/skrapan



Vallingbys tillskott till Stockholms shopping blir det spektakulara
modevaruhuset med rott lacktak och glasfasad som ger en modern
identitet. Modevaruhuset har tva plan med ett 14 meter hogt atrium
som ger hojd och ljusinslapp. Byggnaden ar ritad av arkitekten
Gert Wingardh. Over 40 butiker kommer att bjuda p4 ett varierat
utbud av mode, skonhet och accessoarer.




Vallingby Centrum

Vallingby Centrum har under ett antal &r genomgatt en omfattande for-
nyelse och har fatt en vasentligt utokad yta for detaljhandel och restau-
ranger. Med det stora utbudet av butiker, restauranger, nojen och kultur
ar Vallingby Centrum aterigen en attraktiv stadskarna for vasterorts
200000 innevanare. Svenska Bostader bygger ocksa uppemot 300
nya bostader i Vallingby med omnejd. Aterinvigningen av Vallingby sker
i samband med att modevaruhuset dppnar i slutet pa mars 2008.

Vallingby Centrum invigdes 1954 och blev en stadskarna i en forortsmiljo
som utgjorde en forebild for svenskt och internationellt stadsbyggande.
En stark framtidstro praglade planeringen av ABC-staden med tunnel-
bana, Arbetsplatser, Bostader och Centrum.

Den for Vallingby typiska bebyggelsen praglar centrum aven i fort-
sattningen. Anrika biografen Fontanen, Medborgarhuset Trappan och
Vallingehus med sitt tydliga formsprak far ett innehall som aterspeglar
arkitekturens ursprungliga syfte.

De nya byggnaderna och kompletteringarna ger uttryck for var tids
arkitektur. Ambitionen &r att byggnaderna ska befinna sig i frontlinjen
pa samma satt som déatidens arkitektur i Vallingby. Sveriges storsta
centrumfornyelseprojekt skapar ett nav for handel, service, kultur,
noje och socialt liv.

Vallingby Centrums upptagningsomréde omfattar i stort hela véasterort
med angransande delar samt Eker6 kommun. | naromradet — Blacke-
berg, Hasselby, Kalvesta, Nalsta, Racksta, Vallingby och Skalby i Jarfalla
—bor cirka 75 000 personer. Ytterligare 125 000 personer har max 30
minuters bilvag till centrumet. Ar 2012 forvantas befolkningen i hela
omrédet ha vuxit till cirka 220 000 personer och omséattningsprognosen
ar narmare 2 mdkr.

Svenska Bostader investerar cirka 3 mdkr i Vallingby Centrum varav
cirka 700 mkr avser underhallsatgarder. Av 2007 ars utgifter ar
702 mkr investering och 140 mkr underhall. Nastan samtliga butiksytor
i centrumet ar uthyrda vid utgéngen av 2007.

Villingby Centrum i siffror

Fore ombyggnad Mars 2008
Uthyrbar képcentrumyta 44000 m? 65000 m?
Detaljhandelsyta 28000 m? 44000 m?
Antal butiker 71 cirka 140
Service 5000 m? 6200 m?
Antal serviceenheter 15 26
Restaurang/noje/kultur 4700 m? 9000 m?
Antal restaurang-/néjes-/kulturlokaler 15 30
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Under varen oppnades forsta etappen av Solursgaraget och i direkt
anslutning till det pabdrjades rivningen av det befintliga garaget. |
slutet av augusti 6ppnades Angermannagatan for trafik igen efter flera
ars avstangning. Gatan kantas av manga nya butiker inom bland annat
heminredning och media. I mitten av november dppnade det nya butiks-
omradet dver spadromradet med ytterligare butiker inom heminredning,
farg, hemelektronik samt livsmedel.

| Mattorget nydppnade Coop vilket innebér att det nu finns tre stora
dagligvarubutiker i Vallingby Centrum. Aregaraget med sina drygt 900
parkeringsplatser 6ppnade i slutet av aret.

Marknadsforingen har framst varit inriktad pa att beratta om nyheter
under aret. En rad kampanjer och evenemang har genomforts for att
starka Vallingbys varumarke.

Centrumledningens organisation har forstarkts med en drift- och
sakerhetschef, forvaltningsassistent samt en marknadschef. Ett intranat
som mojliggdr kommunikation med och mellan centrumets hyresgaster
och centrumledningen har driftsatts under hosten.

Under aret har Vallingbys miljovanliga energianlaggning tagits i bruk.
Den producerar hela centrums kylbehov samt 50-60 procent av ars-
varmebehovet. Varme och kyla tas fran totalt 132 stycken borrhal
som gar 200 meter ner i marken under centrum. Bergvarme- och
bergkylanlaggningen bidrar bland annat till att utslappen av vaxthus-
gaser minskar.

En ny atervinningscentral har driftsatts som mojliggér mindre trans-
porter inom centrum. For matavfall finns en kvarn dar avfallet mals ner
och rotas for att bli biogas.

Tidplan

2008

27 Mars Nya modehuset ppnar

April Bostader vid Angermannagatan fardiga for inflyttning
Juni Hela Solursgaraget oppnar

Oktober Avslutande markarbeten fardiga

2009

Hosten Inflyttning i tre punkthus med bostader vid Solursparken

Mer information finns p&4 www.vallingbycentrum.se



SB Bredband

Svenska Bostader forser sitt fastighetsbestand med en ny framtids-
saker infrastruktur for IT-tjanster genom att installera optiska fibernat
till samtliga bostader och de flesta lokaler.

Det nya bredbandsnatet — SB Bredband - ar ett 6ppet nat med ett
stort urval av tjansteleverantorer. Hyresgasterna har mojlighet att sjalva
valja vilka tjanster och leverantorer man vill nyttja. Idag erbjuder flera
leverantorer Internetkommunikation med hastigheter upp till 100 Mb/s
i bada riktningarna, IP-telefoni och digital-TV.

Fibernatet blir en del av den plattform som mojliggor utveckling och
introduktion av nya boende- och fastighetsagartjanster. Genom att forse
alla lagenheter med en egen infrastruktur, kommer Svenska Bostaders
hyresgaster i framtiden att fa tillgang till tjanster, som dkar komforten,
tryggheten och servicen i boendet.

SB Bredband erbjuder nya tjanster, med stor bandbredd, hog tillgang-
lighet och valfrihet till ett formanligt pris. Valfriheten i naten medfor
att tjansteleverantorerna utsatts for konkurrens, vilket leder till att
konsumentpriserna pressas nedat i bredbandsnatet, men aven i de
konkurrerande infrastrukturerna, tele- och kabel-TV-naten.

Utbyggnaden gors i samarbete med Stokab, Familjebostader
och Stockholmshem. Samarbetet innebér att Stokab bygger ut och
underhaller den struktur av fiberndt som behovs for att knyta ihop
bostadsbolagens fastighetsbestand. Bostadsbolagen hyr natstrukturen
av Stokab.

Upphandling av natinstallationer sker omradesvis med 4 000 till 5 000
lagenheter i varje etapp. Fore upphandlingens slutférande godkanns
investeringen av Svenska Bostaders VD eller styrelse. Investeringarna
gors av det helagda dotterbolaget IT-BO i Stockholm AB. Den totala
investeringen for de nya fibernaten beraknas uppga till drygt 400 mkr.
Varje utbyggnadsetapp genomfdrs som ett projekt. Projektorganisatio-

Mer information finns pa www.svebo.se/bredband

26

nen ansvarar for planering, upphandling, information, marknadsforing,
byggledning och besiktning samt slutkontroll av déverlamnad instal-
lation. For att stodja bredbandsutbyggnaden under installations- och
forvaltningsskedet har foretaget en egen bredbandskundtjanst, SB
Bredband Kundservice.

Tillgangen till bredband med valfrihet for hyresgasterna anses vara
bruksvardehojande. Svenska Bostader har avtalat med Hyresgast-
foreningen Region Stockholm om en hyreshojning pa 43 kr per manad i
2007 ars hyresniva for tillgangen till SB Bredband. Hyreshojningen tas
ut efter att fibernatet har installerats i en fastighet och hyresgasterna
kan bérja nyttja tjansterna.

Hyreshdjningen och den ersattning som Svenska Bostader far for att
upplata naten till en neutral kommunikationsoperator gor att investe-
ringarna i de nya fibernaten beraknas generera samma avkastning pa
investerat kapital som ar normalt for fastigheter.

Fibernaten har en mycket hog kapacitet och kommer att klara en
vaxande efterfrdgan pé& bandbreddskravande tjanster under ménga
ar framat. Investeringarna ar darfor ocksa ett satt att sakra vardet pa
fastighetsbestandet.

Under 2007 har installationer av fibernat i Svenska Bostaders fastig-
heter i stadsdelarna Hasselby och Blackeberg paborjats. Kompletteran-
de fiberinstallationer har dven utforts i de redan fardigstallda omradena
pa Jarva och Vallingby. | sédra Stockholm och i innerstaden kommer
installationer att paborjas under forsta halvaret 2008. Malsattningen
ar att alla bostadshyresgaster och de flesta lokalhyresgaster ska ha
tillgdng till SB Bredband i slutet av 2010.

Tidplan 2008-2010

Omraden

Hasselby, Blackeberg

Farsta, Farsta Strand, Fagersjo, Hokarangen,
Ragsved, Hagsatra

Vérberg, Skarholmen, Bredéng, Langbro,
Hagersten, Méalarhojden, Ostberga
Sodermalm, Langholmen, Gamla stan,
Lilieholmen, Gréndal

Enskede Gard, Johanneshov, Tallkrogen,
Bagarmossen

Karrtorp, Bjorkhagen, Enskededalen,
Hammarbyhéjden

Kungsholmen, Kristineberg, Marieberg,
Stadshagen

Vastberga, Solberga,uHégerstensésen,
Midsommarkransen, Arsta

Vasastan, Norrmalm, Ostermalm,
Djurgérden, Ladugérds garde

Period
Juni 2007 — maj 2008

Januari 2008 - januari 2009

September 2008 - oktober 2009

Januari 2009 - december 2009

Mars 2009 - oktober 2009

Maj 2009 - mars 2010

Juli 2009 - juni 2010

Januari 2010 - maj 2010

Januari 2010 - december 2010
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Miljo

Ett av Svenska Bostaders fyra karnvarden ar miljoomsorg. Malet med
miljoarbetet ar att i samverkan med hyresgasterna sakerstalla ett sunt
och miljoanpassat boende samt att fortldpande minska foretagets
negativa miljopaverkan. Omfattande insatser gjordes under 2007 for
att minska utslappen av vaxthusgaser, sanera fororeningar, gora bra
materialval samt forbattra inomhusmiljon och avfallshanteringen.

Stora resurser har lagts pa att automatisera fastighetsdriften samt
att driva utvecklingsprojekt for att minska energianvandningen. For
nyproduktionen ar malet att bygga trivsamma, energieffektiva hus
med gott inomhusklimat, 1dg miljopaverkan och laga drifts- och un-
derhallskostnader. Miljdarbetet omfattar saval livsstilsfragor bland
hyresgasterna som strukturerat miljdarbete inom ramen fér miljéled-
ningssystemet.

Hallbar miljo

Svenska Bostader deltar i dialogprojektet "Bygga, bo och forvalta for
framtiden”. Projektet ar ett samarbete mellan foretag, kommuner och
regering for en utveckling mot en hallbar bygg- och fastighetssektor.

Parterna har enats kring ett antal mal samt en 6verenskommelse
om att vidta konkreta atgarder for att skapa halsosam innemiljé samt
effektiv energi- och resursanvandning. Svenska Bostader ar ett av de
foretag som har skrivit pd samtliga &taganden. | maj férnyade Svenska
Bostader sina ataganden tillsammans med miljoministern och 39 spjut-
spetsforetag och kommuner inom bygg- och fastighetssektorn.

Foretaget har ocksa deltagit i det kompetensutvecklingsprogram som
drivs inom ramen for bygga-bo-dialogen. Under aret har en stor satsning
pa kompetenshojande atgarder inom omradet miljo och energi genom-
forts, bland annat har en tvadagars energiutbildning och en halvdags
miljoutbildning genomférts med totalt cirka 160 medarbetare.

Under aret har planering och projektering av lagenergi- och passivhus
paborijats i tre projekt motsvarande drygt 200 lagenheter. Ett lagener-
gihus har en betydligt lagre energidtgang an ett konventionellt byggt
hus. Ett passivhus ar ett vélisolerat hus utan radiatorsystem, som har
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minimalt behov av tillford energi utifran, da energin istallet kan tillvaratas
fran personer, elapparater och instralad sol.

SBox ar ett annat utvecklingsprojekt som ska oka hyresgasternas
medvetenhet om resursanvandningen och underlatta for aldre att bo
kvar i lagenheten. P en pekskarm, centralt placerad i lagenheten, kan
hyresgasterna folja bland annat vattenférbrukning och miljopaverkan.
SBox ar ansluten till SB Bredband, vilket erbjuder dubbelriktat infor-
mationsutbyte. Under vintern 2007/2008 pagar ett pilottest i cirka 20
lagenheter i Vallingby.

Organisation

Miljdansvaret foljer linjeansvaret och varje chef har miljdansvar inom det
egna verksamhetsomradet. Centrala resurser for stod, samordning och
utveckling finns i form av en Miljoenhet och en Energienhet.

Prioriterade omraden

Inom ramen for miljéledningssystemet har analyser av féretagets miljo-
paverkan genomforts vilket klargjort att miljoarbetet ska fokuseras till
foljande omraden:

» minimera klimatpaverkan

» sund inomhusmiljo

» fastigheter och material utan miljéfarliga amnen

» bra och miljéeffektiv avfallshantering

» samverkan med kunder och samarbetspartners.

Minimera klimatpaverkan

Att minska utslappen av klimatpaverkande gaser sa kallade vaxthus-
gaser, exempelvis koldioxid, har hog prioritet. De storsta utslappen
orsakas av uppvarmning av byggnader och tappvatten. Genom att
utnyttja bra miljoval som fjarrvarme i 98 procent av fastigheterna
(istallet for exempelvis olja) har utslappen minskat. Valet av miljomarkt



el minimerar utslapp och klimatpaverkan. Transporter och drift av
arbetsmaskiner bidrar till en mindre del. Energianvandningen for el,
varme och varmvatten, gav ett utslapp pa drygt 30000 ton vaxthus-
gaser™* for hela Svenska Bostader vilket motsvarar 9,5 kg vaxthusgas™
per kvadratmeter.

Energianvandningen for varme och varmvatten uppgick till 172,7
kWh/m?, vilket ar en dkning och innebar att malet pa 167 kWh/m? inte
uppnaddes.

Merparten av reglerutrustningen for varme och varmvatten har bytts
ut i samband med fastighetsautomation samtidigt som en ny extern
driftorganisation har implementerats. Det har inneburit, att verksam-
heten i hog grad fokuserats pa bibehallen driftfunktion och komfort i
lagenheterna.

Omkring 600 varmecentraler har forsetts med central uppkoppling
samt nytt styr- och fjarrévervakningssystem for varme och varmvat-
tensystemen. De cirka 50 aterstaende varmecentralerna ska atgardas
under 2008 i samband med att etapp 2 inleds. Etappen innebér att
fiarruppkopplat styrsystem installeras aven i ventilationsanlaggning-
arna. En ny fastighetsportal ska visualisera fakta kopplat till energi-
anvandning och drift samt miljopaverkan.

Genomforande av lagstadgad energideklaration har paborjats under
2007. Arbetet ar resurskravande och sker i samverkan med egna
besiktningsman och certifierade energiexperter med malet att deklarera
samtliga byggnader under 2008.

For 2008 ar malet att minska energianvandningen till 164 kWh/m?,
exklusive Stadsholmen och Vallingby Centrum. Mélet kommer att revi-
deras med hansyn till arets utfall. Det langsiktiga malet kvarstar med
140 kWh/m? for varme och varmvattenforbrukning ar 2012.

Svenska Bostéader har sedan mitten av 1990-talet kopt miljomarkt el,
enligt Svenska Naturskyddsforeningens kriterier for Bra Miljo-val. Det
minskar vaxthusgasutslappet med cirka 4335 ton per ar jamfort med
om foretaget skulle kopa vanlig nordisk elmix.

Malet for elanvandningen 2007, exklusive Stadsholmen och Vallingby
Centrum, var 23,5 kWh/m?, resultatet blev 23,7 kWh/m?2. Att mélet inte
naddes beror pa att Skrapan tagits i drift under aret. Avlagsnas Skrapan
fran 2006 och 2007 ars statistik blir resultatet 22,4 kWh/m?, vilket ar
en minskning med 3,3 procent i det dvriga bostadsbestandet.

El-effektiviseringar och besparingar sker i samband med I6pande
underhall och upprustning av tvattstugor och ventilation.

Malet for 2008, exklusive Stadsholmen och Vallingby Centrum, ar
22,2 kWh/m?2.

(*CO,-ekvivalenter)

Anvandning av
varme och varmvatten

KWhy/m?
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Samtliga affarsomraden
exkl Stadsholmen och Villingby C
Stadsholmen, ytor justerade 2007

| diagrammen pa sidorna 30 och 31 visas den negativa miljopaverkan
for anvandningen av varme, varmvatten och fastighetsel. Diagrammen
visar miljopaverkan pa véaxthuseffekten, marknara ozon, férsurning och
overgddning samt uttag av ej fornyelsebar energiravara fran el- och
varmeanvandning. Till ej fornyelsebar energiravara raknas olja, kol,
naturgas, karnkraft och torv. Elens andel syns inte eftersom Svenska
Bostader koper miljomarkt el.

Forbrukningen av drivmedel resulterade i minskat utslapp av vaxthusga-
ser. Resultatet blev ett utslapp om totalt 337 ton vaxthusgas®. | bostads-
omraden anvands i stor utstrackning cykel eller sma elbilar/elmopeder,
med miljoférdelar i form av laga utslapp och minimalt med buller.

For tjanstetransporter finns interna miljobilspooler. Vid inkdp av
bilar och arbetsfordon gors alltid en miljdavvagning. Under aret har en
fordonsinventering genomforts och beslut har fattats att fordonsparken
ska hallas nere till ett minimum. Kraven i upphandlingar har skarpts och
under 2008 ska reglerna for inkdp av fordon och resor ses dver.

Tappvattenforbrukningen uppgick till 2,06 m3/m?, vilket ar en okning
med tva procent jamfort med foregaende ar. Malvardet pa 1,98 m3/m?
uppnaddes darmed inte. Vattenbesparingsatgarder har genomforts
i de 1602 lagenheter dar stambyte skett. For 2008 ar malvardet
1,98 m3/m2.

Sund inomhusmiljo

Inomhusmiljon ar viktig for kundernas vélbefinnande. Arbetet med att
skapa en sund inomhusmiljé omfattar bland annat stambyten for att
undvika fuktskador, bra materialval, god ventilation, god ljudmiljo och
lag radonhalt.

Ett index har formulerats som visar hur nojda kunderna ar med
inomhusmiljon och hur aktivt foretaget arbetar med viktiga fragor
som radon, ventilation och legionella. Inomhusmiljdindex ska uppga till
79 ar 2008 och 93 ar 2012.

Riksdagens mal for bostader ar 2020 ar en radonhalt som ar lagre an
200 Bg/m3. Svenska Bostader har kartlagt radonférekomsten vilket
innebar att:

Transporter
kWh/m? Anvindning av el* ton vixthi 15
och &r g COvekv. axthusgasutslapp
Formansbilar
237 " Milisbil
23,2 224 467 g/ Miljobilspool
337 1
283 3
207
177 126
Ar
2005 2006 2007 2006 2007

Egen bil i tjanst

* Exkl Stadsholmen, Villingby C och Skrapan Arbetsfordon och redskap

SVENSKA BOSTADER 2007



» Minst 15-20 procent av lagenheterna i varje huskropp har kontroll- Fran 1 januari 2007 har Byggd Miljo och Milab gatt samman om ett nytt

matts. system for miljobeddmning av byggvaror, Byggvarubedémningen, som
» Minst en matning har genomforts i de fastigheter som innehaller farre ags av 20 fastighetsagare och byggherrar.
an tio lagenheter. Miljobedomningen baseras pa Byggvarubedémningens egenskaps-
kriterier for respektive produkt/vara — varans kemiska innehall,
En atgardsplan har utarbetats med malsattning att alla matplatser livscykelkriterier och eventuella effekter pa inomhusmiljon.
med en radonhalt 6verstigande riktvardet ska vara atgardade senast For kemiska produkter tillampas nolltolerans for amnen med sa-

2012/2013. Under 2007 mattes ytterligare 335 lagenheter och lokaler. dana negativa egenskaper som beskrivs i Byggvarubedomningens
90 radonsaneringar har genomforts i lagenheter och lokaler och 277 nolltoleranskriterier. Databasen blir tillganglig under 2008.
pagar. Atgardsplanen féljs och uppdateras med nya matvarden.

Malet under 2008 ar att mata ytterligare 426 lagenheter och sanera

.. . . R Radon - atgardsplan
de 117 lagenheter som ligger i 2008 ars plan.

Matningar Atgirdsstatus Atgérdsplan
Mal  Utfall Mal Atgérder Atgar- Ej

Omrade 2007 2007 2008 | pagdr  dade Atgérdade | -08 -09 -10 -1

S . . . . Miljonprogram 206 | 139 59 70 18 57129 23 2 0

Av de venhlahonssystgn_w som underlfants vid den _obhgatonska kq.ntrol- Aidre frort 7 100! 137 153 ” o 60 314 9 6

len, OVK, 2006 eller tidigare, var malet att samtliga skulle godkannas Innerstad 71| 96| 230 54 18 31| 28 0 2 0

under 2007. Av dessa godkandes 89 procent av barnstugorna och 98 Totalt 654 | 335| 426 277 90 210117 57 13 6
procent av lagenheterna. Resterande cirka 600 lagenheter kommer att Totalt exkl

Stadsholmen 569 | 278 | 358 232 74 182 | 92 57 11 6

atgardas i samband med nara forestdende ombyggnader.
Malet 2008 ér att samtllga underkanda ventllatlonssy§tem ska vara étgard_splanen_skab revideras samt kompletteras med 16 matplatser och framtida matresultat
atgardade och godkanda eller att atgard ska vara pabdrjad. Gverstigande riktvarde under 2008.

Svenska Bostader har under manga ar arbetat med hantering av fukt

i byggprojekt for att minska risken for framtida inomhusmiljproblem. Miljopolicy

Under aret har en kartlaggning av hur fuktfrdgor hanteras i byggprojek-

ten paborjats. Syftet ar att férbattra arbetet med fuktfragor, bland annat Svenska Bostader ska aktivt arbeta for att bidra till sunda miljoer
de krav som stalls pa entreprendrer och hur de foljs upp. idag och for framtida generationer. Vara kunder ska erbjudas ett

sunt och miljdanpassat boende och vi ska:

» ha minimal klimatpaverkan och anvanda alla naturresurser

Fastigheter och material utan efkfte_kttivt_,ﬁch sarsant. s
e : - » aktivt soka nya kunskaper och ta del av nya ron i stravan a
mllJOfar“ga amnen ligga steget fore lagar och regler som ror yttre miljé och inom-

husmiljo.

» genomfora atgarder som minskar negativ paverkan pa yttre miljo
Bra och aktiva materialval ar viktiga ur inomhusmiljé- och miljésynpunkt och inomhusmiljo.
och for att minimera risken for framtida saneringskostnader. » utifrén vara betydande miljdaspekter, arligen formulera mal for

For att enkelt kunna gora de basta materialvalen har miljobedomnings- att kontinuerligt utveckla och forbattra vart miljoarbete.

systemet Byggd Miljo anvants. Byggd Miljo har startats och utvecklats » tillsammans med véra kunder, leverantorer och entreprenorer
av Svenska Bostader tillsammans med atta andra foretag under slutet skapa den miljdanpassade verksamhet som kravs for att ta ett
av 90-talet. Databasen innehaller cirka 2700 kemiska byggprodukter miljéansvar idag och for framtida generationer.

som granskats och betygssatts.

m:rgzr Vattenforbrukning OVK lagenheter, % OVK férskolor och skolor, %
Ej godkénda, 2 Godkinda, 98 Ej godkanda, 11 Jkinda, 89
2,18
198 2021207 p2:06
1,63
A
2005 2006 2007 d

Samtliga affarsomraden
exkl Stadsholmen och Villingby C
Stadsholmen, ytor justerade under 2007
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Under aret har Svenska Bostader arbetat for att forbattra informationen
till entreprendrerna och félja upp deras arbete. For uppfdljning och for
att f& kunskap om hur anlitade entreprendrer tillampar systemet for
miljoprovning av kemiska byggprodukter, Byggd Miljo, har under aret
en revision gjorts hos nio entreprendrer, varav atta vid revisionstillfallet
hanterade kemikalier.

Resultatet visar att en av atta entreprendrer tillampar systemet helt
utan anmarkningar, 2006 var det tre av nio som inte hade nagra an-
markningar. | nagra fall uttalade entreprendrerna att Svenska Bostaders
krav inte kommunicerats muntligt i tillracklig utstrackning, vilket kan ha
medfort att entreprendrerna inte prioriterar kravet. Vidare anges for
andra entreprenader att annat eget miljdbedomningssystem anvands.

Under 2008 kommer Svenska Bostader att arbeta for att ytterligare
forbattra informationen till entreprendrer och utreda om négon typ av
ekonomiskt styrmedel behéver inféras. Den nya miljodatabasen Bygg-
varubedomningen, som kommer att medfora férenklad hantering vid
materialval, forvantas ocksa bidra till 6kad kravuppfyllelse.

Svenska Bostader har sedan lange PCB-inventerat sina fastigheter,
framst utvandig forekomst. Under hdsten har invandig inventering
genomforts i 168 fastigheter med 432 byggnader, PCB hittades i 13
fastigheter.

PCB-saneringar har genomforts enligt atgardsplan. Enligt planen
skulle sex fastigheter saneras under 2007 och totalt blev sju fastigheter
sanerade, da en fastighet som skulle bli klar 2006 blev klar férst 2007.
Under aret har planen reviderats och malet ar att arbetet ska vara
klart senast 2012. Av 65 fastigheter med utvandig PCB déar sanering
kravs har 50 sanerats. Under 2008 planeras sanering av ytterligare
fyra fastigheter.

Stockholms stad besl6t 2003 att avsatta en miljard kronor for miljo-
inriktade insatser, den sa kallade Miljomiljarden. Svenska Bostader
har fatt bidrag for att riva och sanera fem panncentraler for att bygga
bostader. Samtliga fem panncentraler ar sanerade och rivna och pa tre
av platserna har bostadshus byggts.

Kallsortering, insamlad méngd, ton

2007 2007 2006

ton, totalt kg/Igh kg/Igh

Glas 1117 26 26
Hardplast 147 3 2
Metall 94 2 2
Tidningar/journaler 3867 89 92
Well/kartong 265 6 5
Elavfall 837 19 16
Smabatterier 6 01 0,2

Vaxthuseffekt,
kg CO,-ekvivalenter/m?

Miljopaverkan fran energianvandning

Svenska Bostader anvander miljoanpassade
alternativ fér uppvarmning och el. | diagram-
men gors en jamforelse av miljopaverkan vid
nuvarande respektive ett samre miljoval.

48,0

479 474 oh

Faktisk miljopaverkan, fjarrvairme och
miljomarkt el

Fiktiv miljopaverkan, olja och nordisk elmix
Enligt Grontmij:s berdkningsmodell

* Prognos totalt exklusive Stadsholmen,
Villingby C och Skrapan

2005 2006 2007 2008*
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Bidrag har aven beviljats for sanering av en panncentral i ett kultur-
minnesmarkt hus. Diskussioner har under aret skett kring fastighetens
framtid, varfor sanering annu inte skett.

Bra och miljoeffektiv
avfallshantering

Sortering av avfall vid kéllan skapar mojligheter att anvanda avfallet
som en resurs vilket bland annat ger stora energivinster. Sedan 1994
har samtliga hyresgaster mojlighet att lamna sitt kallsorterade material
samt grovavfall i miljostuga eller annat utrymme i fastigheten dar det
sorteras i nio fraktioner.

Alla miljostugor har inte plats for samtliga fraktioner, dar prioriteras
grov- och elavfall, metall, glas och papper. En fungerande avfallshan-
tering ar viktig for kundernas trivsel samt ur kostnadssynpunkt och en
fortiopande utveckling pagar, nagra exempel:

| samband med gardsupprustning i Grimsta ska en ny typ av miljostu-
ga uppféras med stora fonster som slapper in ljus och gor miljostugan
trevligare. Den far ett ytskikt som ar latt att rengdra och belysningen i
och utanfor ska anpassas for att 6ka tryggheten och den sociala kontrol-
len. Ett djupinsamlingskarl for hushallssopor placeras i narheten for att
samordna avfallshanteringen.

| Farsta har en fastighet infort utsortering av matavfall i sarskild
komposterbar matavfallspase av majsstarkelse. Avfallet hamtas av
en sarskild sopbil och transporteras till en behandlingsanlaggning i
Huddinge dar det genom kompostering blir till naringsrik jord. Initiativet
samt utbildning och information kommer fran omradets miljovard.

| manga fastigheter finns aldre avfallslésningar som inte ar optimala
ur arbetsmiljésynpunkt, drygt 1100 hamtstéllen har inventerats och
forslag pa losningar har tagits fram.

Ar 2005 genomfordes en revision av nio entreprendrer, som visade att
atta av nio skotte avfallshanteringen péa ett godtagbart satt. En uppfolj-
ning 2006 visade att en av nio entreprendrer hanterade sitt avfall helt

Marknara ozon,
g C,H,-ekvivalenter/m?

Forsurning,
mol H*-ekvivalenter/m?

3,09 306 3,10
50 49 50 234
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utan anmarkningar. Flera entreprendrer hade som enda anmarkning att
de saknar en avfallsplan men kallsorteringen fungerade trots detta bra.
Darfor har kravet pa en separat avfallsplan tagits bort i de upphandlingar
som genomforts 2007, kravet pa planering av och genomforande av
kallsortering ar kvar. Informationsinsatser och uppféljning av bland annat
entreprendrernas avfallshantering har intensifierats under hosten.

| slutet av 2007 har revision ater gjorts av nio entreprendrer och
resultatet visar att samtliga de sju entreprenérer som vid revisionstill-
fallet hanterade ndgon form av avfall skotte sin avfallshantering pa ett
godtagbart satt.

Samverkan — Miljokommunikation
med kunder

Under aret har en rad insatser gjorts for att 6ka miljdbengagemang,
trygghet och trivsel hos hyresgasterna.

Affarsomrade Skarholmen har under 2007 arbetat intensivt med att
Oka boinflytandet. Efter en heldagskonferens pa varen med sju lokala
hyresgastforeningar och personal fran affarsomradet har det sjudit
av liv pa gardar och i moteslokaler med malet att genom samverkan
med de boende skapa en battre och tryggare boendemiljo. Samtliga
bovéardar har haft minst en aktivitet tillsammans med sina kunder, sé-
som plantering av blommor, grillning, stadning och avfallsinformation
kopplat till kallsortering.

| Farsta har det hallits sopsorteringsskola i samband med lasbyte i
miljéstugorna. Hyresgéasterna har fatt ett frageformular i brevliadorna
tillsammans med informationsmaterial om kéllsortering. Vid utkvit-
teringen av nycklar gicks fragor och svar igenom.

Fler steg kommer att tas for att 6ka den biologiska mangfalden runt
hyreshusen i Farsta. Pa varje gard planeras en fjarilstradgard. Projektet
ar ett samarbete mellan stadsdelsforvaltningen, Hallbar utveckling i

Overgodning, , Uttag av ej
0,-ekvivalenter/m ] i
g0, -/ KWh,/m? fornyelsebar energiravara
672 674
666 639
233 231 234 221
Ar Ar

2005 2006 2007 2008* 2005 2006 2007 2008*
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Farsta, Svenska Naturskyddsforeningen och Svenska Bostader. | sma
|attskotta tradgardar ska fjarilar hitta nektar, igelkottar kunna krypa ner
i lovhogar och faglar satta bo i holkar.

Medarbetarna i affarsomrade Ostberga har diskuterat hur man far ord-
ning runt skrapiga omraden. Det resulterade i att man knackade dorr
och personligen informerade hushallen om sopsortering och renhélining
som i sin tur resulterade i att ingen langre staller sopor vid sidan av
sopkarlen eller i kallaren.

Granskningsberittelse

Pa uppdrag av AB Svenska Bostader har vi granskat miljo-
redovisningen for ar 2007. Miljéredovisningen har upprattats
av Miljoenheten. Var granskning har bestamts i samrad med
uppdragsgivaren. Vi har granskat informationen som finns pé
sidorna 27-31.

Var granskning har i huvudsak omfattat intervjuer med ansva-
riga for miljoarbetet och for miljoredovisningen inom bolaget,
kontroll av redovisade uppgifter mot tillgangliga underlag samt
bedémning av rimlighet i redovisade slutsatser. Var samlade be-
démning ar att i miljoredovisningen redovisade varden samman-
stallts pé ett korrekt satt utifrén underliggande dokumentation
samt att det vid granskningen inte framkommit nagot som tyder
pa att den granskade informationen inte skulle vara korrekt.

Stockholm i februari 2008
Birgit Flening, Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB
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AB Svenska Bostader ags till 100 procent av Stockholms Stadshus AB,
som i sin tur ags till 100 procent av Stockholms stad. Verksamheten
styrs av regler i saval kommunallagen som aktiebolagslagen. Styrelse-
ledamdter valjs av kommunfullmaktige. Arsstamman beslutar i dvriga
fragor.

Relationen mellan styrelse och VD samt styrelsearbetet regleras i
"Arbetsordning for Svenska Bostaders styrelse jamte instruktion for
arbetsfordelning mellan styrelse och verkstallande direktéren”.

Arsstamma ager rum 1 april 2008, kl 08.30 i Stockholms Stadshus.

Styrelsen bestar av sju ordinarie ledamoter och sju suppleanter. Stock-
holms kommunfullmaktige valjer ledamoter och suppleanter samt bland
dessa ordférande och vice ordférande for tiden fran ordinarie ars-
stdmma, som foljer narmast efter det val till kommunfullméktige for-
rattats, till tiden vid slutet av den &rsstamma som foljer efter nasta val
till kommunfullmaktige.

Styrelsen sammantrader normalt fyra ganger under varen och tre
ganger under hosten. Till detta kommer ofta ett eller flera extra méten.
Under kalenderaret 2007 har nio styrelsemdten hallits.
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Obligatoriska punkter vid styrelsesammantradena ar:

Tidpunkt
Arets forsta sammantrade

Arets forsta eller andra
sammantrade

Forsta sammantradet efter
arsstamman

Sista sammantradet fore
sommaruppehallet

Forsta sammantradet efter
sommaruppehallet

Andra sammantradet efter
sommaruppehallet

Arende som ska behandlas
Ev reviderad budget, finansrapport
Arsbokslut

Andrad firmateckning (vid behov)
Oversyn av arbetsordning,
VD-instruktion mm

Utseende av styrelsens sekreterare
Strategisk inriktning

Tertialbokslut, prognos 1
Finansrapport

Strategiska rapporter och
marknadsanalyser

Redovisning av inkbpsverksamheten
Tertialbokslut, prognos 2
Delarsrapport

Finansrapport

Verksamhetsplan och budget

Sammantradestider paféljande ar



Revisorer

Ernst & Young AB &r valda revisorer fram till ordinarie &rsstamma 2009.
Lekmannarevisor, som valjs av kommunfullmaktige i Stockholms stad,
ar vald fram till ordinarie arsstamma 2011.

Bolagets ledning

Som stdd for VD och vice VDs ledning sammantrader foretagsledningen
varannan vecka och behandlar sévél strategiska och féretagsdvergri-
pande amnen som verksamhetsnara fragor.

Foretagsledningen bestar, forutom av VD och vice VD, av fem funk-
tions- och avdelningschefer, vilka har en stodjande och samordnande roll
till bolagets elva affarsomraden. Féretagsledningen ar beredande organ
till affarsledningen. Denna sammantrader en géng i manaden och bestar,
forutom av foretagsledningen, av de elva affarsomradescheferna.

Policys
Bolaget har fastlagda policydokument, antagna av styrelsen, inom
foljande omraden: arbetsmiljo, finans, IT, inkdép, kommunikation, med-
arbetare, miljo, mangfald- och jamstélldhet. Samtliga policys revideras
arligen.

Malstruktur

Strukturen for malstyrning utgar fran vision och affarsidé. Ett antal karn-
varden och strategier bryts ned i verksamhetsplaner for malformulering
sdval centralt som lokalt i ett malstyrningsdokument.

Centralt affarsstod
- Affarsutveckling

VD

Ekonomisk rapportering

Bolaget upprattar manadsbokslut och delarsbokslut gérs per 30 april
och 31 augusti. Under verksamhetsaret upprattas budget och progno-
ser. Forutom detta rapporterar bolaget flerarsplaner till Stockholms
Stadshus.

Kundorienterad organisation

Svenska Bostader arbetar decentraliserat med stor narhet till hyres-
gasterna. Verksamheten bedrivs i nio geografiskt avgransade affars-
omraden: Norra och Sodra Jarva, Hasselby, Vallingby, Karrtorp, Farsta,
Skarholmen, Ostberga samt Innerstaden. Lokala organisationer finns
for Vallingby Centrum samt for bestandet av kulturfastigheter inom
Stadsholmen.

Malet &r att ansvar och befogenheter ska finnas langst ut i verksamhe-
ten, dar métet med de boende ager rum. Varje omrade ansvarar darmed
for hyresgaster, fastigheter och ekonomiinom det egna forvaltningsom-
radet. Har sker ocksa de dagliga kontakterna med hyresgasterna. De
sker framst genom bovardarna, som ansvarar for fastighetsskotsel och
ar hyresgasternas kontaktperson i de flesta frdgor som ror boendet,
men dven genom miljovardarna, som ansvarar for utemiljon.

Navet inom varje omrade utgérs av omrédeskontoret. Har &r af-
farsomradeschefen placerad tillsammans med sina medarbetare —
forvaltare, uthyrare, ekonom, assistent och fastighetsingenjor — for att
starka servicen till hyresgasterna. Till stod for verksamheten i omradena
finns aven centrala resurser inom ekonomi, finans, IT, affarsutveckling,
information, teknik, milj6, energi, nyproduktion, inkép samt personal. De
centrala funktionerna ar placerade pa huvudkontoret i Vallingby.

Information
Lokaler o
* Ekonomi Affarsomrades-
: Teknik chefer
Personal

Lokalt affarsstod

Affirsomraden:
Norra Jarva

© Teknik h °
- Uthyrning  — Bovardar Sgdra Jarva
Kundrelationer H_asselby
Ekonomi Vallingby
Kundtjanst Innerstaden
.......................... I Karrtorp
Ostberga
Skarholmen
Hyresgaster Farsta
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MEDARBETARE

Svenska Bostader ska uppfattas som en modern arbetsgivare som
erbjuder stimulerande arbetsuppgifter i en halsosam miljo. Foretaget
ska erbjuda attraktiva anstallningsvillkor i en effektiv och kundnara
organisation dar nytankande och mangfald bejakas.

Under 2006 genomgick Svenska Bostader en av de storre omorganisa-
tioner som skett i foretagets 60-ariga historia. Den nya organisationen
ar starkt decentraliserad med farre beslutsnivaer, delvis nya yrkesroller
och 30 procent farre medarbetare. Syftet ar att starka konkurrenskraf-
ten och sta battre rustad att hantera underhalls- och fornyelseatgarder
i fastighetsbestandet samt att férbattra kundfokus.

Under 2007 har omfattande utvecklingsarbeten skett for att satta
den nya organisationen pa plats, skapa en gemensam vardegrund och
formulera mal for framtiden. Samtliga medarbetare har involverats i
ett 100-tal olika utvecklingsprojekt dar deras engagemang och idéer
tillvaratagits for att pa det mest effektiva sattet leverera bra boende-
upplevelser till foretagets hyresgaster.

Mal och strategier har befasts i en feméarsplan som kommit att kallas
Hemresan och som kommunicerats med samtliga medarbetare i sam-
band med en tvadagars kick-off i manadsskiftet augusti/september dar
grupparbeten och presentation av projektarbeten blandades med inspi-
rerande externa forelasare. | dokumentet Hemresan sammanfattas vara
strategier i fyra karnvarden — Hemkansla, Gronska, Affarsmannaskap
och Miljoomsorg.

Aldersfordelning
tjansteman/fastighetsanstallda
2007-12-31

Personalomsattning

tillsvidareanstillda

Aider %

65+
60-65
55-59
50-54
45-49
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
-19

10
11 7
51 18

Tjénstemén
Fastighetsanstillda
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15,4

12,6

7,9
53 49

Antal
anstéllda
2003 2004 2005 2006 2007
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Varje foretag har sin egen kultur och anda som paverkar sattet att arbeta
och sattet att vara mot varandra och som utgar fran medarbetarens
egna varderingar. Genom dokumentet Vagvisaren, som aven det lanse-
rades pa kick-offen, paminns medarbetarna om hur de i vardagen bor
upptrada for att kunna forverkliga foretagets karnvarden och skapa en
trivsam arbetsplats, dar varje medarbetare bidrar till ett gott samarbete,
ar oppen for utveckling och tar personligt ansvar i sitt arbete.

Omorganisationen, som innebar en plattare organisation med farre
beslutsnivéer och ansvar som flyttas ut nara hyresgasterna, medférde
nya yrkesroller och avsevarda forandringar i befintliga. Den tidigare rol-
len som husvard forandrades mycket i samband med konverteringen till
bovérd. Nya arbetsuppgifter, storre ansvar och befogenheter ar nagra
av forandringarna.

Bovarden, som ar den viktigaste lanken till hyresgasten, har en kom-
plex roll som kraver manga olika kompetenser och fardigheter. Darfor
har ett sarskilt Bovardsprogram tagits fram som ska utveckla medar-
betarna till kompletta bovardar for optimal service till hyresgasterna.
| programmet ingar flertalet utbildningar, bade interna och externa.
Under aret har utbildningarna i forsta hand koncentrerats till att hoja
kompetensen inom inkop, energi och kommunikation. Totalt omfattar
programmet 17 utbildningsdagar fordelat pa 14 utbildningsmoduler.

Som exempel pé nya yrkesroller kan namnas miljévardarna som
har pabdrjat ett omfattande arbete med att férnya och forskona alla
bostadsomraden. Det ska kannas tryggt och trevligt for hyresgasterna
att komma hem. Aven for denna yrkesgrupp pagar utbildningsinsatser
pa saval grupp- som individniva.

Fordelning av anstillda 2007-12-31, % % Sjukfranvaro

Fastighets- =

anstillda, Tj‘::;rtle’;:"’ 78

mén, 33 ) 6,9

5,9
4,4
3,7

Fastighets-
anstillda, Tjansteman,
kvinnor, 10 kvinnor, 32

2003 2004 2005* 2006 2007

*Fr o m 2005 redovisas sjukfranvaron
i timmar i % av ordinarie arbetstid.



Antalet anstallda vid arets slut uppgick till 522 (525). Av dessa var
301 mén (295) och 221 kvinnor (230), tjansteman 292 (314) och 230
fastighetsanstéallda (211). Inom de olika affarsomradena arbetade cirka
360 medarbetare (360) och pa huvudkontoret cirka 160 (160).

Personalomsattningen uppgick till 12,6 procent (15,4) och medel-
aldern sjonk till 44,6 ar (44,8). Den genomsnittliga anstallningstiden
uppgick till 9,4 ar (9,9).

Svenska Bostader anstaller varje ar ett stort antal feriearbetande
skolungdomar. Under sommaren uppgick de till 113 (161) personer.

Personalbarometern genomfors varje ar. Alla har da mojlighet att ano-
nymt framfora vad de tycker om sin arbetssituation, om utvecklings-
mojligheter med mera. Svaren redovisas sedan for respektive chef
som tillsammans med sin arbetsgrupp beslutar vad som eventuellt
maste forandras eller forbattras. Resultatet av personalbarometern
sammanstalls i ett vardeskapande index. Resultatet for 2007 var 617
(581). Overlag har medarbetarnas uppfattning om Svenska Bostader
som attraktiv arbetsgivare forbattrats.

Prioriterade utvecklingsomraden utifrén arets undersékning ar att
utveckla de nya arbetsséatten, effektivisera rutiner och system samt att
utveckla ledarskapet. Det gors bland annat genom regelbundna funk-
tions- och arbetsplatstraffar, arliga planerings- och utvecklingssamtal
samt att Vagvisaren blir ett levande dokument i vardagen. Vartefter det
sker kommer den upplevda stressen att minska och arbetstillfredsstal-
lelsen och motivationen att 6ka.

Sjukfranvaron i foretaget sjunker standigt och ar i slutet av aret cirka
3,7 procent. En medveten och konsekvent satsning pa tidig rehabilite-
ring och snabba insatser har lett fram till denna utveckling. Foretagets
chefer ska vara lyhorda, tidigt kunna lasa av om nagon medarbetare
inte verkar motiverad eller mar daligt och i sa fall agera. Pa sa satt kan
ohalsa och langa sjukskrivningar motverkas.

Arbetsskade- och tillbudsfrekvensen ligger fortsatt pa en forhal-
landevis lag niva. Trots de stora byggprojekt som pagar har antalet

allvarliga arbetsskador och tillbud som rapporterats fran foretagets
entreprendrer varit lagt.

Antalet anmalda arbetsskador uppgick under 2007 till 13 (7) och
antalet anmalda tillbud till 12 (8). Antalet tillbud géllande hot och vald,
dar hyresgaster ar inblandade, 6kar dock. Foretaget arbetar aktivt pa
olika satt for att forebygga och stavja detta s& att medarbetarna ska
kanna trygghet i sitt arbete.

Svenska Bostéader arbetar for 6kad likabehandling pa ett integrerat
satt och i direkt anknytning till verksamheten. | samverkan med arbets-
tagarorganisationerna satts riktlinjer for arbetet och pa arbetsplatserna
bedrivs sedan arbetet fortlopande. Medarbetarna ska ha kannedom om
olika kulturer, respektera manniskors olikheter och acceptera andra
utifrdn var och ens forutsattningar.

Den mangfald som finns bland hyresgésterna ska aterspeglas bland
medarbetarna och darfor efterstravas en mangfald av erfarenheter
och bakgrund inom foretagets arbetsgrupper, nagot som ska beaktas
vid varje rekrytering.

Narmare 35 procent av cheferna ar kvinnor och i affarsledningen
uppgar antalet kvinnor till 45 procent vilket uppnatts genom medvetet
arbete for en jamnare konsfordelning. Detta arbete ska aven fortsatt-
ningsvis bedrivas, dels genom mojliggorande av karriarvagar internt,
dels genom att identifiera och attrahera kompetenta kvinnor utanfor
foretaget.

Svenska Bostader registrerar inte etniskt ursprung, men i den med-
arbetarundersékning som genomférdes under aret uppger drygt en
tredjedel av medarbetarna att de ursprungligen kommer fran ett annat
land an Sverige. For att eliminera eventuella hinder for allas lika moj-
ligheter, genomfors arligen en enkatundersokning som ligger till grund
for kommande likabehandlingsarbete.

For att mota generationsvaxlingen som pagar vill Svenska Bostader
attrahera ungdomar att soka sig till branschen. Varje sommar tar fore-
taget emot ett stort antal ungdomar som feriearbetare dar foretrade
ges till de som kommer fran invandrartata bostadsomraden. Darefter
prioriteras ungdomar som bor i féretagets bostadsomraden samt barn
till medarbetare i Svenska Bostader.
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STYRELSE

Kristina Alvendal (m)

Styrelseordférande och ledamot sedan 2006.

Fodd 1972. Jur. kand.

Bostads- och Integrationsborgarrad.

Ordférande Familjebostader, Integrationsberedning.
Ledamot kommunfullmaktige, Ombud
kommunférbundet Stockholms I&n, KSL.

Bor i bostadsratt.

Teres Lindberg (s)

Vice ordférande sedan 2006. Ledamot sedan 2005.
Fodd 1974.

Vice ordférande i stadsbyggnadsnamnden.
Ledamot personal- och jamstalldhetsutskottet,
kommunstyrelsen, kommunfullmaktige.

Suppleant Stockholms Stadshus. Ombud

Svenska Kommunforbundet Stockholms lan, KSL.
Bor i villa.

Barry Andersson (s)

Ledamot sedan 2007.

Fodd 1943. Pensionar.

Vice ordforande AB Stockholm Globe Arena.
Ledamot i kommunfullmaktige, Stiftelsen
Stockholms Sjoéfartshotell. Ombud
Kommunférbundet Stockholms lan, KSL
Bor i radhus.

Hugo Nordenfelt (m)

Ordinarie ledamot sedan 2007.

Suppleant sedan 2003.

Fodd 1944. Pol. mag. MBA. Egen foretagare.
Ledamot i kommunfullmaktige.

Bor i bostadsratt.

Hans-Gdran Olsson (fp)
Ledamot sedan 2007.

Fodd 1943. Folkhdgskollarare. Rektor.
Bor i villa.

Theréz Randquist (m)
Ledamot sedan 2007.

Fodd 1961. Fil.kand. VD.
Bor i bostadsratt.

Yvonne Ruwaida (mp)

Ledamot sedan 2007.

Fodd 1970. Oppositionsborgarrad.

Ledamot i kommunfullmaktige, kommunstyrelsen,
borgarradsberedningen, styrelsen for Stockholms
Stadshus.

Bor i radhus.

8. Gulan Avci (fp)
Suppleant sedan 2007.
Fodd 1977. Banktjansteman.
Ledamot kommunfullmaktige,
exploateringsnamnden.
Bor i bostadsratt.

9. Kerstin Gustavsson (m)
Suppleant sedan 2007.
Fodd 1936. Sjalavardare.
Ledamot kommunfullmaktige, socialtjanst-
och arbetsmarknadsnamnden,
exploateringsnamnden, Svenska
kommunfdrbundets kongress. Ombud
Kommunférbundet Stockholms lan, KSL.
Bor i bostadsratt.

10. Gabriel Holmberg (m)
Suppleant sedan 2007.
Fodd 1962.

Bor i bostadsrétt.

11. Karin Ehlin Kolk (s)
Suppleant sedan 2007.
Fodd 1988. Studerande.
Bor i villa.

12. Mehdi Oguzsoy (v)
Suppleant sedan 2007.
Fodd 1969. Sjukskoterska.
Ledamot kommunfullmaktige,
idrottsnamnden.
Ombud Kommunférbundet Stockholms
lan, KSL.
Bor i radhus.

13. Hakan Sundman (s)
Suppleant sedan 2007.
Fodd 1970. Ombudsman pa IF Metall
Stockholm.
Bor i hyresratt.

Vakant (kd)
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14.

15.

16.

17.

Eva Blomgqvist

SKTF. Personalrepresentant sedan 2007.
Fodd 1949. Storningsutredare.

Bor i hyresratt.

Curt Ohrstrom
Fastighetsanstalldas forbund.
Personalrepresentant sedan 2003.
Fodd 1957. Bovard.

Bor i bostadsratt.

Lise-Lotte Jansson
Fastighetsanstalldas forbund.
Personalsuppleant sedan 2007.
Fédd 1958. Miljovard.

Bor i bostadsratt.

Kjell Savenholm

Ledarna. Personalsuppleant sedan 2007.
Fodd 1941. Forvaltare.

Bor i hyresratt.
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FORETAGSLEDNING

1. Goran Wendel

| nuvarande befattning sedan 2005,
anstalld 2005.

Fodd 1954. Ekonom.

Tidigare erfarenhet: VD for Bostads AB
Poseidon.

Bor i bostadsratt.

2. Sven Alexandersson
Administrativ chef, tf
| nuvarande befattning sedan 2007.
Fodd 1951. Civilekonom.
Tidigare erfarenhet: Ekonomichef
Consafe AB, VD Palpax AB, VD Monark AB,
administrativ chef Bostads AB Poseidon.
Bor i hyresratt.

3. Patrik Emanuelsson
Vice VD/Affarsutveckling.
| nuvarande befattning sedan 2006,
anstalld 2000.
Fédd 1966.
Tidigare erfarenhet: IT-driftchef Svenska
Kraftnat och IT-chef FMV.
Bor i villa.

4. Mona Finnstrom
Personalchef.
| nuvarande befattning sedan 1999,
anstalld 1999.
Fodd 1959. Fil. kand.
Tidigare erfarenhet: Personalchef
Stockholms Hamn.
Bor i kooperativ hyresratt.

5. Lena Lindvall
Lokaler.
I nuvarande befattning sedan 2007,
anstalld 2006.
Fodd 1962. Centrumchefsutbildning KTH
Tidigare erfarenhet: Forvaltningschef/
varuhuschef NK Stockholm,
affarsutvecklingschef Hufvudstaden AB,
centrumchef Sturegallerian.
Bor i bostadsrétt.
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Roland Nilsson

Teknikchef.

| nuvarande befattning sedan 2002,
anstalld 2002.

Fodd 1953. Civilingenjor.

Tidigare erfarenhet: Arbetschef och
afférschef Dids, Siab och NCC.

Bor i villa.

Sandra Plavinskis
Informationschef.

| nuvarande befattning sedan 2006,
anstalld 1996.

Fodd 1969. Fil. kand.

Tidigare erfarenhet: Enhetschef pa
Svenska Bostéader och informator/
marknadsforare pa KappAhl AB.
Bor i radhus.

Ingemar Rindstig
Fodd 1949. Auktoriserad revisor. Ernst & Young.
Revisor i bolaget sedan 2005.

Bengt Lagerstedt (m)
Fodd 1935. Lekmannarevisor, utsedd av Stockholms
kommunfullmaktige. Revisor i bolaget sedan 2007.

Peter Lander
Fodd 1949. Auktoriserad revisor. Ernst & Young.
Revisorssuppleant sedan 2005.

Gun Risberg (s)
Fodd 1942. Lekmannarevisorssuppleant.
Revisorssuppleant sedan 2007.

39



AFFARSLEDNING

O

A ‘;1

Sven Belfrage

VD Stadsholmen.

| nuvarande befattning sedan 2007,

anstalld 1985.

Fodd 1949. Civilingenjor.

Tidigare erfarenhet: KTH, Bostadsstyrelsen och
Stockholms stad/Fastighetskontoret.

Bor i villa.

Miinibe Demirkiran
Affarsomradeschef Karrtorp.

| nuvarande befattning sedan 2006,
anstalld 2006.

Fodd 1967. Studier i fastighetsforvaltning,
ekonomi, tolk

Tidigare erfarenhet: Omradeschef
Botkyrkabyggen.

Bor i radhus.

Niklas Gahm

Affarsomradeschef Norra Jarva.

| nuvarande befattning sedan 2006,

anstalld 1997.

Fodd 1972. Civilingenjor.

Tidigare erfarenhet: Forvaltningschef Svenska
Bostader och férvaltare Stadsholmen.

Bor i villa.

Lena Granlund
Affarsomradeschef Vallingby.

| nuvarande befattning sedan 2006,
anstalld 1989.

Fodd 1968. Universitetsstudier i
foretagsekonomi 80 p.

Tidigare erfarenhet: Enhetschef och
bostadsuthyrare Svenska Bostader.
Bor i hyresrétt.

5. Christina Lillieborg
Affarsomradeschef Stadsholmen.
| nuvarande befattning sedan 2006,
anstalld 1991.
Fodd 1951. Civilingenjor.
Tidigare erfarenhet: Forvaltningschef
Stadsholmen. VD-staben och division
Lokaler Svenska Bostader. Projektledare
och utredare Stockholms stad/Fastig-
hetskontoret.
Bor i bostadsrétt.

6. Lena Lindvall
Affarsomradeschef Vallingby Centrum.
| nuvarande befattning sedan 2006,
anstalld 2006.
Fodd 1962. Centrumchefsutbildning KTH
Tidigare erfarenhet: Forvaltningschef/
varuhuschef NK Stockholm,
affarsutvecklingschef Hufvudstaden AB,
centrumchef Sturegallerian.
Bor i bostadsratt.

7. Thomas Lundmark
Affarsomradeschef Innerstan.
| nuvarande befattning sedan 2006,
anstalld 1980.
Fodd 1954. Pol. mag.
Tidigare erfarenhet: Divisionschef och
forvaltningschef Svenska Bostader.
Bor i villa.

8. Stefan Mattsson
Affarsomradeschef Skarholmen.
| nuvarande befattning sedan 2006,
anstalld 1990.
Fodd 1960. Byggnadsingenjor.
Tidigare erfarenhet: Forvaltare och for-
valtningschef Svenska Bostader.
Bor i villa.
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9.

10.

11.

12.

Yngve Persson
Affarsomradeschef Farsta.

| nuvarande befattning sedan 2006,
anstalld 1991.

Fodd 1951. Fil. kand.

Tidigare erfarenhet: Forvaltningschef
Svenska Bostader.

Bor i bostadsratt.

Lennart Strom
Affarsomradeschef Sodra Jarva.

| nuvarande befattning sedan 2006,
anstalld 1989.

Fédd 1950.

Tidigare erfarenhet: Forvaltningschef
Svenska Bostader. Vicevard

HSB, forvaltare och omradeschef
Huge Bostéder.

Bor i villa.

Ulrika Thorildsson
Affarsomradeschef Hasselby.

| nuvarande befattning sedan 2006,
anstalld 2003.

Fodd 1968. Driftingenjor.

Tidigare erfarenhet: Driftchef Svenska
Bostader och gruppchef Ericsson.
Bor i villa.

Ola Wickman
Affarsomradeschef Ostberga.

| nuvarande befattning sedan 2006,
anstalld 2003.

Fodd 1975. Civilingenjor.

Tidigare erfarenhet: Forvaltningschef,
forvaltare, projektledare,
divisionschefsassistent och trainee
Svenska Bostader.

Bor i hyresrétt.
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Ekonomi

FINANSIERING

Styrrantan hojdes under aret fran 3,0 procent till 4,0 procent. De korta
rantorna steg med cirka 1,5 procentenheter medan de langa stigit
med cirka 0,5 procentenheter. Kreditkrisen satter tydliga spar i den
internationella ekonomin och forluster i det finansiella systemet leder
till kreditatstramning som hammar tillvaxten. Stark utveckling i manga
tillvaxtekonomier gor anda att dampningen av den globala ekonomin
blir relativt mattlig.

Den europeiska centralbanken har héjt sin styrranta med 0,5 pro-
centenheter till 4,0 procent under aret. | USA har centralbanken sankt
styrrantan med 1,00 procentenhet till 4,25 procent.

Krisen pa bostadsmarknaden i USA blir djupare och far allt storre
spridning. De reala effekterna av problemen pa kreditmarknaden ar annu
i sin linda och kulminerar inte forran en bra bit in pa 2008.

Konjunkturavmattningen i kombination med stigande inflation &r ett
dilemma for Riksbanken som véantas genomfora ytterligare en rante-
héjning i borjan av 2008. | Sverige bedoms tillvaxten ligga kvar pa en
relativt hog niva de narmaste kvartalen. Det ar dock tydligt att aven
svensk ekonomi paverkas av den finansiella oron.

Mal och strategier
Finansverksamheten i Svenska Bostader regleras av Stockholms stads
overgripande finansiella policy samt den finanspolicy som antagits av
moderbolaget Stockholms Stadshus AB. Alla externa finansiella affarer,
inklusive langfristig upplaning, sker genom stadens finansfunktion.
Mal och mandat for finansiellt handlande regleras i en av bolagsstyrel-
sen faststalld finanspolicy, dar aven riktlinjer och regler for riskbegrans-
ningar anges. Den finansiella verksamheten préaglas av medvetet lagt
risktagande och sakerstallande av riskhantering. Resultatutvecklingen
ska vara ordnad och styras mot férutbestamda resultatmal.

Ny modell for finansiering av laneportfdljen

Modellen med interna lan och placeringar ersatts med in- och utlaning
via ett koncernkontosystem. All in- och utlaning inom kommunkoncernen
sker via koncernkontosystemet. Svenska Bostaders befintliga tidsbund-
na lan och placeringar har fortidslosts. Réantan pa checkkrediten satts
manadsvis utifran genomsnittsrantan pa den externa nettoskulden vid
en viss avstamningsdag. Modellen innebar att bolagets skuldportfoljer
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inte langre kommer att ha nagon duration. | praktiken blir de "kopior” av
kommunkoncernens externa skuldportfolj. Rantekostnaderna kommer
darmed att variera och utveckla sig som om bolaget hade en portfolj
med en duration som ar lika med kommunkoncernens (nu 1,5 +0,3 ar.

Vid arets utgang uppgick laneportféljen till 10397 mkr (8 825), en 6kning
med 1572 mkr. Nettokapitalinflodet i bolaget, som en féljd av férvarv
och férsaljningar, uppgick till 935 mkr. Internfinansieringen fran Stock-
holms stad 6kade och motsvarar 100 procent (97) av laneskulden.

Vid utgangen av aret var den genomsnittliga belaningsgraden for fastig-
heter i forvaltning i forhallande till bokférda varden pa fastigheterna
76 procent (71), i forhallande till taxeringsvarde 30 procent (34) och i
forhallande till bedomda marknadsvardet 22 procent (20).

Finansnettot forsamrades med 97 mkr under aret och uppgick till 370
mkr (273). Réantekostnaderna uppgick till 387 mkr (296), vilket motsvarar
108 kr (84) per kvadratmeter vagd bostads- och lokalyta. Réntebidra-
gen uppgick till 15 mkr (26), vilket motsvarar 5 kr (9) per kvadratmeter
vagd bostadsyta. Rantebidragen kommer att fasas ut for att vara helt
vara borta 2011.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore investeringar okade till
6823 mkr (1 452). Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till -1 282 mkr (-2 266).

Vid utgangen av aret uppgick likvida medel till 0,2 mkr (0,9).

Kapitalstruktur, mkr

31 december 2007 2006
Icke rantebarande skulder 1939 2076
Rantebarande skulder 10 384 8812
Eget kapital 4979 4811
S kulder och eget kapital 17 302 15 699
% Belaningsgrad Kr/m? Finansnetto
el
£ ,‘f 118 119
R 106
2 97
B o~ 8
n ]
10 78
71
0 n o
s Bz M= N WS
=
Ar Ar
2003 2004 2005 2006 2007 2003 2004 2005 2006 2007 2008*

Bokfort varde *Prognos

Marknadsvarde
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Nyupplaning och refinansiering sker via intern finansiering fran Stock-
holms stad utan sarskild sakerhet. Av totala lanestocken 10 397 mkr
uppgick dessa lan till 100 procent (97). Pantbrev i eget forvar uppgick
till 5 809 mkr. Avgiften for den kommunala borgen uppgick till 0,8 mkr
(0,9). Inga nya pantbrev har tagits ut under aret. Nagra nya borgenslan
har inte tillkommit.

Styrkan i svensk ekonomi haller i sig ett tag till men under 2008 faller
tillvaxten och arbetslosheten planar ut. Tveksamheten stiger om ytter-
ligare en hojning av styrrantan i borjan av 2008, en trolig niva i slutet
av aret ar 3,75 procent. BNP-tillvaxten bromsar in fran 3,1 procent
2007 till 2,1 procent 2008 och 1,8 procent 2009. Exporten saktar in
betydligt och den starka investeringskonjunkturen dampas efterhand.
Konsumtionen utgér i viss man en motkraft men det verkliga lyftet uteblir
da sparandet ligger kvar pa relativt hoga nivaer.

Kronan forstarks ytterligare mot dollarn och rorelserna mot euron
blir sma. De offentliga finanserna uppfyller malen med rage och med
en lagre tillvaxt forsvagas de stabiliseringspolitiska argumenten for
aterhdllsamhet infor riksdagsvalet 2010. Ytterligare finanspolitiska
stimulanser kan vantas under 2009.

Centralbankerna i Europa har att vaga en stigande inflation pa kort
sikt mot forsvagade tillvaxtutsikter i kreditorons spar. Efterhand tar
nedatriskerna for tillvaxten 6ver och till sommaren sanker den euro-
peiska centralbanken rantan. | USA forblir tillvaxten svag under forsta
halvéret 2008. Centralbanken fortsatter att stétta ekonomin med
rantesankningar. Den amerikanska centralbanken FED sankte i januari
2008 ovantat rantan med 0,75 procentenheter. Den kraftiga sankningen
visar att FED ser allvarligt pa konjunkturlaget och samtidigt ser risker i
det finansiella systemet. FED ar darfor beredd att ga snabbt fram med
rantesankningar for att bemdéta dessa hot.

Kalla: SEB
Prognos for portféljens utveckling 2008-2012, mkr
Rénteldge 08-01-01 2008 2009 2010 2011 2012
Réntekostnader 449 560 616 659 701
Réntebidrag 10 7 4 2 0
Netto 439 553 612 657 701
Kr/m? Réntebidrag

Ar
2003 2004 2005 2006 2007 2008*
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FASTIGHETSVARDERING

Svenska Bostader gor arligen en intern vardering av fastighetsbestan-
det. Varderingen gors i en av Datscha utvecklad modell och ar en web-
baserad tjanst for analys av den svenska fastighetsmarknaden.

Varderingen har tre syften:
> Presentera bedomt verkligt varde, vardeforandring och totalavkast-

ning
> Faststalla eventuella nedskrivningsbehov
> Bedoma ny- och tillaggsinvesteringar.

Varderingen omfattar samtliga fastigheter i foretagets forvaltnings-
portfolj per den 31 december 2007. Det bedomda verkliga vardet pa
koncernens bestand var 47,4 mdkr (44,9).

Overvardet i bestandet i forvaltning berdknas som skillnaden mellan
bedomt verkligt varde och bokfért varde och uppgar till 33,8 mdkr
(32,5). Da vardet pa bestandet bland annat paverkas av vilka investe-
ringar som gjorts i fastigheterna under aret redovisas forandringen i
form av Overvarden. Det bokforda vardet pa fastighetsbestandet ar 13,6
mdkr (12,4) exklusive pagaende projekt och taxeringsvardet uppgar till
34,3 mdkr (26,7).

Varderingen grundar sig pa faktiska forhallanden och bedémningar av
marknadsmassiga avkastningskrav. En langsiktig normal uthyrningsgrad
faststalls for respektive fastighet. Vardet pa fastigheten pa lang sikt
bestams av utvecklingen av driftnettot och avkastningskravet. Varje
enskild fastighet har bedomts var for sig.

For restvardebedomningen har ett direktavkastningskrav, baserat
pa analyser, genomfdrda transaktioner och erfarenheter av marknads-
utvecklingen asatts respektive fastighets driftoverskott. Marknadens
uppfattning om realranta och riskpremie styr vilket avkastningskrav
som en viss fastighet har.

I huvudsak anvénds den aktuella hyresnivan dock med justeringar for
kanda forandringar. Faktiska drift- och underhallskostnader justeras i
kalkylen till en niva som fastighetsvarderingsforetagen bedomer som
marknadsmassig, sa kallad normalanpassning. Aktuell fastighetsskatt
och tomtrattsavgald anvands i kalkylen. Fastigheterna ar indelade i fyra
vardeomraden A-D, som speglar vilket attraktivitetslage fastigheten
har i Stockholm, dar A ar attraktivast. | fastighetsférteckningen visas i
vilket omrade respektive fastighet ar belagen.

Uppgifter om direktavkastningskrav och normaliserade varden pa
drift, underhall och vakanser har hamtats fran fastighetsvarderare i
branschen. Varje fastighet har utifrén en marknadsanalys getts ett unikt
direktavkastningskrav. Underlag om hyror har hamtats fran egna system
och aktuell tomtrattsavgald och fastighetsskatt har anvants.

Totalavkastning utgdr summan av direktavkastning pa verkligt varde och

Hyra per vardeomrade, mkr Yta per virdeomrade, tkvm
Villingby C, 112 Villingby C, 113,2

D A

489,0 A 575,5 835,0
938,1
c c B
1127,4 B 12652 715,4
663,6
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vardeférandring under aret. Vid arets utgang uppgick totalavkastningen
for bestandet till 2,8 procent (13,3) varav direktavkastning 1,5 procent
(1,9) samt vardeforandring 1,3 procent (11,4).

Direktavkastning beraknas traditionellt genom att driftnettot, exklusive
ovriga fastighetsintakter, stalls i relation till det bokforda vardet. Mattet
tar ingen hansyn till vardeforandringen i bestandet. Det totala fastighets-
bestandets direktavkastning, exklusive Skrapan, Vallingby Centrum och
centrala administrationskostnader, blev 5,1 procent (5,9).

Svenska Bostader deltar aven for 2007 i det index som Svenskt Fast-
ighetsindex driver tillsammans med Investment Property Databank,
IPD, dér ett antal allmannyttiga bostadsforetag ingar. Foretaget lamnar
underlag under februari 2008. Indexet ger mojlighet till jamforelser
avseende avkastning, driftnetto, kostnader, intakter, investeringar samt
central administration.

Svenska Bostaders investeringskalkyler bygger pa en lag diskonterings-
ranta baserad pa en vagd kapitalkostnad. Som riskpaslag for internt
kapital anvands fyra till fem procent. Kalkylen ger ledning i bedomningen
av vilka utgifter som har langsiktigt ekonomiskt varde, och vilka som
bor kostnadsforas i den Iopande driftbudgeten.

Riksdagen har fattat beslut om avveckling av statligt investeringsstod
och rantebidrag. For historiskt beviljade rantebidrag, kommer en av-
veckling att ske fram till 2011. Forandringen Okar kraven pa att hitta
former for nyproduktion som sanker produktionskostnaden samt genom
oOkad attraktionskraft okar hyresgasternas betalningsvilja. Ambitionen
ar att halla en fortsatt hog takt i nyproduktionen trots avvecklingen av
det statliga stodet.

Fastigheter vars bokfoérda varden overstiger avkastningsvardet blir
foremal for nedskrivning over resultatrakningen.

Utvecklingen av framtida driftnetton for en centrumanlaggning av
Vallingbys karaktar ar svarbedomd. Efter en forsiktig bedomning har
Vallingby Centrum skrivits ner med 500 mkr.

Enligt &rsredovisningslagen 4 kap 5 § ska nedskrivningar aterforas om
skal for dem inte langre foreligger. Under aret har 32 mkr reverserats
avseende tidigare nedskrivning i Hammarby Sjostad. | Skrapan har en
reversering om 111 mkr gjorts och darmed kvarstar 175 mkr av den
nedskrivning som gjordes i samband med forvarvet.

Marknadsvarde per virdeomrade, mdkr

p Vilingby €, 2,3
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Berdknade verkliga varden och évervirdeforandringar pa fastighetsbestandet i férvaltning 2007-12-31, mkr

Verkligt Taxerings- Bokfort Over-  Overvirde-

vérde véarde vérde vérde foréndring

Véardeomrade A 19212,8 13153,8 5732,8 13480,0 835,9
Vérdeomrade B 89639 64345 2274,2 6689,6 192,1
Véardeomrade C 12542,1 10635,4 3514,4 90277 326,4
Véardeomrade D 44435 33345 1289,4 3154,0 57,8
Véllingby C, vardeomrade C 22659 750,8 790,8 14751 363,5
Totalt 47 428,1 34 309,0 13 601,6 33826,4 1775,7

Tabellen exkluderar nybyggnadsprojekt som ej tagits in i forvaltning per 2007-12-31, samt central administration.

Vardeforandring - Svenskt Fastighetsindex definition

Vardeforandringen méts som marknadsvérdet vid arets slut minus marknadsvérdet vid arets bérjan minus arets investeringar. Vid berakningen

av procentuell férandring stélls vardeforandringen i relation till en kapitalbas bestaende av marknadsvardet vid arets bérjan med tillagg for halften av
arets investeringar och avdrag for halften av rets driftnetto samt justering av 6vriga fastighetsintakter.

Fastighetsbestand 2007-12-31

Viéllingby C
Virdeomrade Vardeomrade Vardeomrade Viardeomrade Kommersiella
Kr/m? Totalt A B C D [
Fastighetsskotsel och reparationer 130 135 124 116 151 169
Uppvéarmning 113 99 123 119 119 66
Ovrig mediaférsérjning (el, vatten samt sophamtning) 66 63 58 59 85 112
Planerat underhall och hyresgéstanpassning 221 270 100 137 258 1381
Fastighetsadministration 109 106 97 99 108 367
Hyresbortfall 7 4 2 5 4 86
Forsékringar 5 5 4 5 6 3
Fastighetsskatt 35 58 32 25 21 63
Tomtréttsavgéld 41 66 22 37 23 116
Total drift- och underhallskostnad 727 806 562 602 775 2363
Intédkter relaterade till fastigh drift 950 1123 928 891 850 989
Driftnetto 223 317 366 289 75 -1 374
Central administration, ej fordelad pa fastighet? 31 31 31 31 31 31
Bostadslégenheter, antal 43434 9588 8532 17 844 7470 0
Bostadslégenheter, yta m? 2928530 624 601 615 740 1179 410 508 779 0
Lokaler, yta m? 575 853 210 442 99 668 85798 66 734 113 211
Andel av, %
Kostnader/Intakter 77 72 61 68 91 239
Central administration — andel av intékter 33 2,8 33 35 3,6 31
Varden, per m?
Bedémt vérde 13534 23008 12530 9913 7721 20015
Bokfort varde 3881 6 865 3179 2778 2241 6985
Overvérden 9653 16 143 9351 7135 5480 13030
1) Indelat enligt attraktivitet i Stockholms kommun, se fastighetsférteckningen.
2) Central administration omfattar VD och dess kansli, styrelse, revision, marknadsféring samt centrala kansliet for IT- och ekonomichef,
personalchef, teknikchef, hyres- och férhandlingschef, finansfunktion m m. Totalt 107 mkr ej fordelade pa fastighet.
3) Véllingby Centrum genomgér en omfattande om- och nybyggnation darav de hoga underhallskostnaderna.
Jamford kostnad, kr/m?
2007 2006
Normalanpassad langsiktig kostnad 390 381
Svenska Bostaders kostnad 566 475
Avkastningskrav, restvarde, %
Exempel pa stadsdel 2007 2006
Vardeomrade A Inom tullarna, Sédra Hammarbyhamnen, del av Lilieholmen 2,25-4,50 2,25-4,50
Véardeomrade B Hammarbyhdojden, Bjérkhagen, Enskede, Johanneshov, Blackeberg, Karrtorp 3,25-4,50 3,25-4,50
Vérdeomrade C  Vallingby, Farsta, Skarholmen, Hasselby 3,50-6,50 3,50-6,50
Véardeomrade D Rinkeby, Tensta, Husby, Akalla 3,75-6,50 3,75-6,50
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Totalavkastning 2007, mkr

Driftnetto, Rénte- Verkligt Direkt- Vérde- Total-

exkl central bidrag Investe- varde avkast- forand- avkast-

adm, 2007 2007 ringar, 2007 07-12-31 ning, % ring, % ning, %

Vardeomrade A 264,3 51 483,0 19212,8 1,3 1,9 3,2
Vardeomréade B 262,2 2,6 140,5 8963,9 3,0 0,6 36
Vardeomrade C 367,5 54 238,6 12 542,1 191 4,7 23,8
Vardeomrade D 43,8 1,6 42,4 44435 0,7 04 11
Vallingby C, vardeomrade C -155,6 0,0 265,6 2265,9 -8,7 4.6 -4,1
Totalt 782,2 14,7 1170,1 47 428,1 1,5 1,3 2,8

Tabellen exkluderar nybyggnadsprojekt som ej tagits in i forvaltning per 2007-12-31, samt central administration.

Projektportfolj nybyggnad 0,0 0 12389
Driftnetto for fastigheter

som salts under aret 53,7

Central administration -107,0

Totalt 728,9 14,7 2409,0

Beréaknade verkliga varden och dvervardeforandringar

Direktavkastning - Svenskt Fastighetsindex definition
Fastighetens driftnetto inklusive rantebidrag stéllt i relation till en kapitalbas bestdende av marknadsvérdet vid arets bérjan med tillagg for
halften av &rets investeringar och avdrag for halften av &rets driftnetto. Tabellen exkluderar Central administration.

Vérdeforandring - Svenskt Fastighetsindex definition

Vardeforandringen méts som marknadsvérdet vid arets slut minus marknadsvérdet vid &rets bérjan minus arets investeringar. Vid berakningen
av procentuell forandring stalls vardeférandringen i relation till en kapitalbas bestadende av marknadsvardet vid &rets borjan med tillagg for
halften av arets investeringar och avdrag for halften av arets driftnetto samt justering av 6vriga fastighetsintakter.

Totalavkastning - S kt Fastigh definition
Totalavkastningen beraknas som summan av direktavkastningen och procentuell vardeférandring enligt ovan. Kép och férsaljning
under aret ingar ej.

Direktavkastning pa bokfort virde, mkr

Hyres- Drift, adm Tomtratts- Fastighets- Drift- Bokfort Direkt-

intdkter och underh avgalder skatt netto virde avkastn., %

Vardeomréade A 938,1 570,0 55,5 48,3 264,3 57328 4,2
Vardeomréade B 663,6 363,0 15,5 22,8 262,2 22742 11,2
Vardeomréde C 11274 681,4 46,5 319 367,5 35144 10,1
Vardeomrade D 489,0 420,3 13,1 11,8 43,8 1289,4 2,4
Vallingby C, vardeomrade C 112,0 247,2 13,2 7,2 -155,6 790,8 234
33301 2281,9 143,8 122,0 782,2 13 601,6 5,1

Tabellen exkluderar nybyggnadsprojekt som ej tagits in i forvaltning per 2007-12-31, samt central administration.

Central administration 0,0 0,0 0,0 0,0 -107,0 0,0
Driftnetto for fastigheter

som salts under aret 96,3 35,0 5,0 2,7 53,7

Totalt 3426,4 2 316,9 148,8 124,7 728,9 13 601,6

Direktavkastning — med bokfdrt virde som bas
Tabellen omfattar driftnetto i procent av fastigheternas bokforda varde pa balansdagen. Tabellen exkluderar kostnaden for Central administration

per definition, VD och dess kansli, styrelse, revision, marknadsforing, samt centrala kansli for administration, personalchef, teknikchef,

finansfunktion. Totalt 107 mkr.

Fastighetsbestandets virde
vid olika avkastningskrav
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MOJLIGHETER OCH RISKER

Svenska Bostaders verksamhet och ekonomi paverkas av férandringar
i omvarlden av sdval makroekonomisk som politisk karaktar, men aven
av egna strategiska 6vervaganden och framtida inriktning.

Bostadshyrorna bestams genom férhandling med Hyresgastféreningen
Region Stockholm. En dverenskommelse har traffats mellan parterna
som innebar att bruttohyran for bostader kommer att 6ka med i genom-
snitt 2,2 procent from 1 mars 2008. Stockholms befolkning forvantas
fortsatt 6ka vilket innebar ett okat behov av bostader. Efterfragan
bedoms fortsatt vara hogre an utbudet trots en hdg nyproduktionstakt
i Stockholm. Uthyrningsgraden bedéms de narmaste aren ligga kvar
pé en mycket hog niva.

Fardigstallandet av Vallingby Centrum 2008 medfor ett betydande
tillskott av lokalytor. Marknadens mottagande av det nya modevaruhuset
blir viktig for den framtida I6nsamhetsutvecklingen.

Ombildning av hyresratter till bostadsratter kommer att vara be-
tydande de kommande &ren. Antalet ombildade hyresratter kommer
markant att Overstiga antalet nyproducerade lagenheter vilket inne-
bar att bolagets totala bestdnd av hyresratter kommer att sjunka.
Koncernstyrelsens beslut om att erbjuda forsaljning av drygt 2 000
lagenheter till privata fastighetsagare kan leda till ytterligare minskning
av hyresrattsbestandet.

Under forsta halvaret avslutas ny- och ombyggnadsarbeten av Vallingby
Centrum. Investeringar i nyproducerade bostader kommer att 6verstiga
en miljard kronor arligen de narmaste aren. Ombyggnadsinvesteringar
inklusive underhall i befintligt bestand bedoms uppga till 1 mdkr per ar,
sett som ett genomsnitt dver tva till tre ar.

Betydande forséljningar av bestandet kommer att paverka bolagets
totala bemanning. Genomfors utforsaljningar i enlighet med de planer
som finns kommer en oOvertalighetssituation att uppsta. | en fortsatt
stark arbetsmarknadskonjunktur ar god planering nodvandig for att
minimera de effekter som uppkommer.

Rantekostnaden ar en av de enskilt storsta kostnaderna for Svenska
Bostader och den langsiktiga Ionsamheten ar starkt paverkad av rante-
utvecklingen pa den finansiella marknaden. All in- och utldning inom
kommunkoncernen sker via koncernkontosystemet.

PROGNOS 2008

Cirka 15 000 lagenheter var vid arsskiftet intresseanmalda for om-
bildning till bostadsratt. Mot bakgrund av de avslut som gjordes under
2007 och den stora mangd lagenheter som ar intresseanmalda ar det
sannolikt att tro pa en betydande forsaljning under 2008. Utdver om-
bildningarna ar saval Skrapan som drygt 2 000 lagenheter till privata
fastighetsagare ute till forsaljning. Resultatet av affarerna blir kant forst
under senare delen av forsta halvaret 2008.
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Rantan pa checkkrediten satts ménadsvis utifrdn genomsnittsrantan
pa den externa nettoskulden i kommunkoncernen. Modellen innebar
att bolagens skuldportfoljer inte langre kommer att ha nagon duration.
| praktiken blir de kopior av kommunkoncernens externa skuldportfol;.
Rantekostnaderna kommer darmed att variera och utveckla sig som om
bolagen hade en portfélj med en duration som ar lika med kommun-
koncernens som ar 1,5 +0,3 &r. Jamfort med tidigare blir volatiliteten i
rantekostnaderna lagre eftersom de externa ldnen omsatts mer frekvent
darfor ar durationsintervallet nagot smalare.

Durationen for kommunkoncernens nettoskuldportfolj uppgick till
1,68 ar. Kommunkoncernens malduration for 2007 ar 1,5 ar med en
tillaten avvikelse pa +/- 0,3 ar. Detsamma géller for bolaget.

Prognos for portfdljens utveckling 2008-2012, ranteldage 2008-01-01

Mkr 2008 2009 2010 2011 2012
Réntekostnader 449 560 616 659 701
Réntebidrag 10 7 4 2 0
Netto 439 553 612 657 701
Ranta +1%-enhet -34 -40 -44 -48 51
Ranta -1%-enhet +35 +41 +45 +48 +51

Politiska beslut som ror skatter, taxor, avgifter och andra regleringar
har stor betydelse for Svenska Bostader och andra bolag inom allman-
nyttan.

Resultatet paverkas av manga faktorer, nedan visas hur resultatet efter
finansiella poster paverkas nar vissa faktorer andras.

Kéanslighetsanalys

Faktor Forandring Resultat, mkr
Hyresniva bostader 1% 28
Hyresniva lokaler ¥ 1% 1
Vakansgrad, bostader 0,1 %-enhet 3
Vakansgrad, lokaler 1 %-enhet 1
Vakansgrad, bilplatser 1 %-enhet 1
Driftkostnader 1% 15
Underhallskostnader 1% 8
Kommunal avgift bostader 100 kr/Igh 4
Fastighetsskatt lokaler 0,1 %-enhet 4
Rénteniva ? 1 %-enhet 34

1) Kontrakt som forfaller 2008
2) Rantekanslighet 1 ar

Forandringarna i bestandet under 2008 kommer att kraftigt paverka sa-
val resultat- som balansréakning. Férutom betydande realisationsvinster
och lagre balansomslutning, med ékad synlig soliditet som féljd, kom-
mer intakts- och kostnadsmassan att minska. Det operativa resultatet,
resultat fore realisationsresultat, nedskrivningar, reverseringar och
andra poster av engangskaraktar, bedoms bli i nivd med motsvarande
resultat 2007.



FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande star:

1857 409 811
488 787 595

Balanserad vinst
Arets resultat

Summa 2 346 197 406
Till aktieagaren utdelas 32 626 800
| ny rakning balanseras 2 313570 606

Summa 2 346 197 406
Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstdisposition
Moderbolagets egna kapital redovisas i enlighet med Arsredovisningsla-
gen och har berédknats i enlighet med Redovisningsradets rekommen-
dationer.

Styrelsen finner att full tackning finns for bolagets bundna kapital ef-
ter den foreslagna vinstutdelningen, samt att den féreslagna utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till det som anges i 17 kap 3§ andra och tredje
styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och risker
samt konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt).

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen beddémer att bolagets och koncernens egna kapital efter den
forslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt stort i relation till
verksamhetens art, omfattning och risker.

Konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt
Enligt lagen om allmannyttan far utdelningen hogst motsvara den
genomsnittliga statslanerantan under foregaende rakenskapsar med
ett tillagg av en procentenhet beraknat pa insatt grundkapital.
Foreslagen utdelning utgér 0,78 procent av moderbolagets egna
kapital och 0,66 procent av koncernens egna kapital. Den foreslagna
utdelningen kommer inte att paverka bolagets och koncernens formaga
att i ratt tid infria sina betalningsforpliktelser. Styrelsen har dvervagt
alla 6vriga kanda forhallanden som kan ha betydelse for bolagets och
koncernens ekonomiska stallning och som inte beaktats inom ramen for
det ovan anforda. Darvid har ingen omstandighet framkommit som gor
att den foreslagna utdelningen inte framstar som forsvarlig.
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KONCERNEN 2007 2006 2005 2004 2003

RESULTATRAKNINGAR, MKR

Hyresintakter 3363 3208 3178 3209 3278
Ovriga forvaltningsintakter 51 37 37 30 26
Nettoomsattning 3414 3245 3215 3239 3304
Driftkostnader -1 509 -1429 -1 378 -1 407 -1 383
Underhallskostnader -779 -886 -828 -829 752
Tomtrattsavgalder -149 -129 -126 -120 -119
Fastighetsskatt -125 -142 -123 -136 -151
Driftnetto 852 659 760 747 899
Av- och nedskrivning 777 222 297 -359 -816
BRUTTORESULTAT 75 437 473 388 83
Centrala administrations- och forsaljningskostnader -107 -78 63 63 52
Pensionsskuldférandring av engangskaraktar -33 47

Omstruktureringskostnader -13 -135

Vinst vid avyttring av fastigheter 669 8 50 334 218
RORELSERESULTAT 604 307 325 659 250
Réanteintakter och liknande resultatposter 3 6 3 5 7
Rantebidrag 15 26 24 21 20
Rantekostnader och liknande resultatposter -388 -306 -280 -313 -389
RESULTAT FORE SKATT 234 33 72 372 -113
Skatt -36 -4 -19 -78 -19
Minoritetens andel -1 0 0 0 0
ARETS RESULTAT 197 29 53 294 -132
OPERATIVT RESULTAT 98 85 157 38 148

BALANSRAKNINGAR, MKR

Materiella anlaggningstillgangar 16 272 15 142 13126 11 802 12128
Finansiella anlaggningstillgangar 198 124 194 199 326
Omsattningstillgangar 832 433 340 318 221
SUMMA TILLGANGAR 17 302 15 699 13 660 12 319 12 675
Eget kapital 4979 4811 4 809 4790 4 496
Minoritetsintresse 4 3 3 3 3
Avséttningar 353 582 718 596 600
Langfristiga skulder 20 5533 4691 4 646 4937
Kortfristiga skulder 11 946 4770 3439 2284 2639
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 302 15 699 13 660 12 319 12 675
Kapital

Justerat eget kapital 29 334 28438 24 407 22 295 21170
Bedomt verkligt vérde fastigheter 47 428 44 948 38 440 35190 34 652

Investering/forsaljning

i nader och mark i i Drift/underhall
ke Operativt resultat Mk byggnader och ma - % Avkastning totalt kapital ke /m? ft/underhal
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KONCERNEN 2007 2006 2005 2004 2003
FASTIGHETSUPPGIFTER, 07-12-31

Antal lagenheter 43434 43725 43045 43299 45 929
Antal lokaler 5453 5474 5395 5225 5262
Antal bilplatser 20 084 20635 20729 20937 21281
Summa uthyrningsobjekt 68 971 69 834 69 169 69 461 72 472
Yta bostader, 1000-tal m? 2929 2978 2939 2949 3078
Yta lokaler, 1000-tal m? 576 545 611 627 656
Yta bilplatser, 1000-tal m? 290 298 299 302 307
Summa yta, 1000-tal m? 3795 3821 3849 3879 4041
Antal nya lagenheter, forvarv 18 0 13 46 168
Antal salda lagenheter 1351 0 591 2840 377
Yta nya lokaler, 1000-tal m?, férvarv 9 0 11 16 39
Yta salda lokaler, 1000-tal m? 8 23 25 85 2
INVESTERINGAR, BOKFORDA VARDEN, MKR

Fastighetsforvarv inkl mark 23 0 55 70 856
Nyproduktion 1210 1085 919 406 149
(__Jm- och tillbyggnad 1195 1217 844 488 360
Ovriga investeringar 52 50 36 31 79
Summa investeringar 2 480 2 352 1 854 995 1444
Fastighetsforsaliningar, bokforda véarden 528 74 196 887 64
NYCKELTAL, %

Lonsamhet

Overskottsgrad 23,8 19,4 22,8 22,3 26,6
Fastigheternas direktavkastning 6,2 53 6,5 6,4 7,8
Avkastning eget kapital 3,4 0,5 1,1 58 neg
Avkastning totalt kapital 3,8 2,3 2,7 5,5 2,2
Avkastning justerat totalt kapital 1,3 0,8 0,9 1,9 0,8
Finansiering

Soliditet 28,8 30,7 35,2 38,9 35,5
Justerad soliditet 57,4 58,6 59,7 60,9 59,1
Belaningsgrad bokfort varde 76,3 70,9 60,3 53,2 55,7
Belaningsgrad bedomt verkligt varde 21,9 19,5 17,6 16,4 18,5
Rantetackningsgrad, ggr 1,6 1,1 1,3 2,2 0,7
Rantebidrag, kr/m? 5 9 8 7 6
Forvaltning

Vakansgrad, bostader 0,1 0,1 0 0,1 0
Vakansgrad, lokaler 4,2 4,6 4,8 4,3 3,9
Vakansgrad, bilplatser 22,3 19,8 18,8 19 17,5
Omflyttning, bostader 9,0 9,6 10,0 9,2 8,7
Hyresintakter, bostader, kr/m? 931 906 906 879 857
Hyresintakter, lokaler, kr/m? 1057 1034 939 959 1009
Driftkostnad, kr/m? 422 406 387 385 369
Underhallskostnad, kr/m? 218 251 232 227 201
Centrala administrations- och forsaljningskostnader, kr/m? 30 22 18 17 14
Personal

Arsarbetare 431 531 603 620 599
Personalomsattning, % 12,6 15,4 7,9 49 53
Sjukfranvaro, % 3,7 4,4 59 6,9 7,8
MALTAL

Superdriftnetto kr/m? 504 495 501 489 499
Kundindex 75,1 n/a 76,4 77 n/a
Tradgardsindex 70,4 n/a 70,7 70,8 n/a
N6jd medarbetarindex 617 581 652 640 n/a
Fjarrvarmeanvandning kWh/kvm 173 170 172 175 180
Paborjad nybyggnation, antal lagenheter 755 573 1281 646 127
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Resultatrakning

Hyresintakter och dvriga intakter minus kostnader for drift, underhall,
tomtrattsavgalder och fastighetsskatt.

Resultat fore skatt, exklusive pensionsskuldsférandring av engangs-
karaktar, omstruktureringskostnader, vinst vid avyttring av fastigheter
och nedskrivning Vallingby Centrum och aterféring Skrapan till den del
aterforing inte mots av motsvarande underhallskostnader.

Kapital

Synligt eget kapital plus bedomt 6vervarde fastigheter minus uppskjuten
skatt pa bedomt dvervarde.

Intern bedomning med utgangspunkt fran aktuella avkastningskrav,
faktiska hyresintakter, normaliserade drift- och underhéllskostnader,
aktuella vakansgrader samt hansyn till avveckling av rantebidrag.

Lonsamhet

Driftnetto minus ovriga intakter i forhallande till hyresintakter netto.

Driftnetto minus ovriga intakter i forhallande till fastigheternas genom-
snittliga bokfdérda varde.

Resultat fore dispositioner och skatt minus minoritetsandelar med
avdrag for schablonskatt 28 procent i forhallande till genomsnittligt
synligt eget kapital.

Resultat fore dispositioner och skatt plus finansiella kostnader i forhal-
lande till genomsnittlig balansomslutning.

Resultat fore dispositioner och skatt plus finansiella kostnader i forhal-
lande till genomsnittlig balansomslutning plus genomsnittliga dvervar-
den.

Finansiering

Synligt eget kapital inklusive minoritet i forhallande till balansomslut-
ningen.

Justerat eget kapital inklusive minoritet i forhallande till balansomslut-
ning plus 6vervarde fastigheter.

Lan i forhallande till bokfort varde fastigheter.

Lan i forhallande till bedomt verkligt varde fastigheter.

Resultat fore dispositioner och skatt plus finansiella kostnader i for-
hallande till finansiella kostnader.

Rantebidrag dividerat med vagd bostadsyta.
Forvaltning

Outhyrt i forhallande till hyresintakter, brutto.

Antal omflyttningar i bostadsbestandet i forhéllande till antal bostader
exklusive kategoribostader.

Bostadshyror dividerat med vagd bostadsyta.
Lokalhyror dividerat med vagd lokalyta.

Kostnader dividerat med vagd totalyta exklusive bilplatser.
Personal

Omrakning av arbetad tid till helarsarbetande med tillampning av
schemalagd ordinarie arbetstid.

Maltal

Nettoomsattning med avdrag for driftkostnader och centrala admi-
nistrations- och forsaljningskostnader dividerad med vagd totalyta
exklusive bilplatser.

Andelen kunder som ar nojda med den service vi ger samt produkten
vi erbjuder, det vill saga allt som rér sjalva boendet.

Andelen kunder som ar nojda med utemiljon och skotseln av narmiljon
kring vara fastigheter.

Ett matt pa hur organisationen och medarbetarna mar. Vi mater
kompetens, motivation, ansvar och initiativ, befogenheter, ledarskap
och mal.

Normalarskorrigerad forbrukning i kilowattimmar per kvadratmeter,
exklusive Stadsholmen och Vallingby Centrum.

Visar hur nojda vara kunder ar med sin inomhusmiljo och hur aktivt
vi arbetar med inomhusmiljéfragor som radon, god ventilation och
legionella.

Paborjade lagenheter raknas fran det datum da vi handlar upp entre-
prenaden.
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Hyresintakter
Ovriga forvaltningsintakter
Nettoomsattning

Driftkostnader
Underhéllskostnader
Tomtrattsavgalder
Fastighetsskatt

Driftnetto

Av- och nedskrivningar

BRUTTORESULTAT

Centrala administrations- och férsaljningskostnader
Pensionsskuldférandring av engangskaraktar
Omstruktureringskostnader

Vinst vid avyttring av fastigheter

RORELSERESULTAT

Ranteintakter och liknande resultatposter
Réntebidrag
Rantekostnader och liknande resultatposter

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Bokslutsdispositioner

RESULTAT FORE SKATT

Aktuell skatt

Skatt tidigare taxering
Uppskjuten skatt
Minoritetens andel

ARETS RESULTAT

Resultatrakningar
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KONCERNEN MODERBOLAGET
3363 3208 3060 2943
51 37 44 32
3414 3245 3104 2975
1509 1429 1407 -1313
-779 -886 -601 693
-149 -129 -129 -109
-125 -142 -107 -122
852 659 860 738
777 -222 -682 -306
75 437 178 432
-107 -78 99 77
-33 -47 -33 -47
- -13 - -13
669 8 672 8
604 307 718 303
3 6 65 31
15 26 15 26
-388 -306 421 -316
234 33 377 44
- - 249 199
234 33 626 243
-192 - 204 29
1 - 1 -
155 4 66 -33
1 0 - -
197 29 489 181
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Hyresintakterna under 2007 uppgick till 3 363 mkr (3 208). Okningen
forklaras bland annat av bestandsférandringar under 2006-2007.
Forsaljning av fastigheter innebar minskade hyresintakter med 19 mkr.
Nyproduktion och forvarv av fastigheter innebar 6kade hyresintakter
med 86 mkr. | 6vrigt 6kade hyresintakterna med 88 mkr eller 2,7
procent (0,6).

For bostader innebar hyreséverenskommelsen under aret en héjning
med 1,8 procent fran 1 april, utom for dotterbolaget Stadsholmen dar
samma hojning genomfordes fran 1 januari. Hojningarna innebar 6kade
intakter med cirka 37 mkr jamfort med foregaende ar.

Ombyggnader och stambyten har 6kat hyresintakterna fran bostader
med cirka 14 mkr.

Lokalhyrorna har 6kat med cirka 18 mkr, exklusive effekter av nypro-
duktion, forvarv och forsaljningar. Den storsta delen av 6kningen har
skett i bolagets enda stérre centrumanlaggning, Vallingby Centrum, i
takt med den fortsatta ombyggnaden.

Vakansgraden for lagenheter har under aret i genomsnitt uppgatt till
0,1 (0,1) procent.

For lokaler har vakansgraden i genomsnitt uppgétt till 4,2 procent
jamfort med 4,6 procent foregéende ar. Vakansgraden ar alltsa fortsatt
jamforelsevis lag. | vasterort och delar av soderort har vakansgraden
varit hogst. For bilplatser har vakansgraden i genomsnitt uppgatt till
22,2 procent (19,8). Vakansgraden har 6kat mest i innerstaden, men
ar fortsatt hogst i ytterstaden.

Driftkostnaderna uppgick till 1 509 mkr (1 429). Kostnaderna dkade med
cirka 27 mkr till foljd av bestandsforandringar. Kostnaden vid jamforbart
fastighetsbestand 6kade med cirka 53 mkr jamfort med foregéende ar.
En underindelning av driftkostnaderna framgar av tabellen nedan.
Kostnaderna for fastighetsskotsel inkluderar personalkostnader for
bo- och miljévardar, kostnader for eget material samt kopta tjanster
for stadning, sotning, sn6rojning med mera. Dessutom ingér kostnader
for fastighetsforsakringar, kabel-tv och forhandlingsersattningar. Kost-
naderna for fastighetsskotsel ar i nivd med foregéende ar. Kostnader

Driftkostnader
Mkr kr/m? Mkr kr/m?
2007 2007 2006 2006
Fastighetsskotsel 358 100 357 101
Reparationer 139 39 131 37
Vattenkostnader 76 21 48 14
El och kyla 107 30 101 29
Varmekostnader 408 114 408 116
Extern sophamtning 53 15 51 14
Lokal administration 341 95 306 87
Avskrivningar maskiner och inventarier 27 8 27 8
Totalt 1509 422 1429 406
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for reparationer har 6kat och kostnaderna for vattenskador ar fortsatt
hoga. Reparationskostnaderna belastas inte med kostnader for egen
personal, d& dessa huvudsakligen utfor fastighetsskotsel.

Varmekostnaderna ar i nivd med féregdende ar. Den normalarskor-
rigerade forbrukningen har dock 6kat nagot och uppgar till 173 kWh/m2.
Fjarrvarmetaxan ar i stort sett oférandrad jamfort med foregaende ar.
Elkostnaderna har dkat, bland annat beroende pa stigande elpriser med
cirka 3 procent. Vattenkostnaderna ar i stort sett oforandrade jamfort
med foregéende &r. Under 2006 erhdlls en retroaktiv dterbetalning
avseende tidigare ar fran Stockholm Vatten pé cirka 28 mkr.

Lokal administration inkluderar personalkostnader for anstallda pa
affarsomradena, exklusive bo- och miljévardar, och de funktioner pa
huvudkontoret, som inte ar rena ledningsfunktioner, samt tillhdrande lo-
kaler, it-kostnader och évriga administrativa kostnader. Aven kostnader
for kund- och hyresforluster ingar. Kostnader for lokal administration
har okat jamfort med féregéaende ar och avser bland annat kostnader
relaterade till utvecklingsinsatser pa Jarvafaltet och kostnader for
inforande av nytt fastighetssystem.

Underhallskostnaderna blev 779 mkr (886). De omfattar planerat un-
derhall, kostnadsandelen av ombyggnadsutgifter, kostnader for loka-
lanpassningar och kostnader for malning, tapetsering, vitvaror och golv
enligt det foretagsstyrda lagenhetsunderhallet.

Bolaget har i bokslutet for 2007, liksom foregaende ar, tillampat
konventionell metod vid kostnadsféring av ombyggnadsutgifter. Endast
vardehdjande delar av ombyggnadsprojekt har aktiverats.

Underhéllskostnaden har minskat jamfort med foregaende ar. Detta
beror pa att den kostnadsforda delen relaterad till ombyggnadsprojekt
minskat, bland annat beroende pa farre stora ombyggnadsprojekt och
att de kalkylmassiga forutsattningarna i projekten forbattrats med bland
annat sjunkande direktavkastningskrav, vilket har lett till att en storre
andel av ombyggnadsprojekten kunnat aktiveras. Det motverkas nagot
av att planerat underhall och det foretagsstyrda lagenhetsunderhallet
Okat jamfort med foregaende ar. Inom det planerade underhallet marks
bland annat satsningar inom ramen for Jarvalyftet.

Vakansgrad, %

2007 2006
Bostader 01 01
Lokaler 4,2 4,6
Bilplatser 22,3 19,8




Kostnaderna for fastighetsskatt blev 125 mkr (142). Férandringen
forklaras primart av att fastighetsskatten pa bostadsdelen minskat
fran 0,5 procent till 0,4 procent av taxeringsvérdet. Tomtrattsavgalder
och arrenden uppgar till 149 mkr (129). Bestandsforandringar bidrar
med en okning med cirka 7 mkr. | dvrigt har avgiftsjusteringar skett
for vissa fastigheter.

Driftnettot blev 852 mkr (659). Effekterna av fastighetsforsaljningar,
forvarv och nyproduktion uppgar till cirka 50 mkr i positiv effekt.
Exklusive effekter av bestandsforandringarna okar driftnettot med 143
mkr. De minskade underhéllskostnaderna ar den framsta orsaken till
forbattringen. Overskottsgraden har 6kat jamfort med ar 2006, vilket
ocksa galler direktavkastningen pa bokforda varden.

Foretagets fastigheter skrivs av med 2 procent per ar, vilket over-
ensstammer med skattemassiga principer. Under rubriken redovisas
aven eventuella nedskrivningar av fastigheter. Kostnaderna uppgick till
777 mkr (222).

For Vallingby Centrum har en nedskrivning pa 500 mkr gjorts. Mark-
nadsvardet beddms understiga bokfort varde efter ombyggnad.

For Skrapan har tidigare genomford nedskrivning aterforts med
111 mkr (138) vilket motsvarar arets underhallskostnader i ombygg-
nadsprojektet.

For objekt i Hammarby Sjostad har tidigare genomfdrd nedskrivning
aterforts med 32 mkr.

Bolaget har under 2007 inte reserverat for nagon befarad nedskriv-
ning av nyproduktionsprojekt, jamfort med 10 mkr féregaende ar.

Bestandsforandringar har lett till 6kade avskrivningar med 23 mkr.
Avskrivningar har aven okat till foljd av omfattande ombyggnader av
bland annat Véllingby Centrum.

Intdkter Mkr kr/m? Mkr kr/m?
2007 2007 2006 2006
Bostader inkl. tillval 2796 931 2686 906
Lokaler 608 1057 579 1034
Bilplatser 89 301 86 288
Outhyrt -49 -13 -46 -12
Hyresbortfall och rabatter -81 21 97 25
S hyresintékter 3363 869 3208 839
Ovriga intékter 51 13 37 10
S intakter 3414 882 3245 849
Centrala administrations- och forsédljningskostnader, kr/m?
Mkr kr/m? Mkr kr/m?
2007 2007 2006 2006
Personalkostnader 35,3 9,9 36,2 10,3
Marknadsforing och information 49,1 13,7 24,3 6,9
Ovriga konsultkostnader 10,0 2.8 9,1 26
Ovriga centrala adm kostnader 12,6 35 8,8 2,5
Totalt 107,0 29,9 78,4 22,3
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Central administration och forsaljning bestar av kostnader for centrala
ledningskanslier, inklusive finans- och informationsenhet. Kostnader
for marknadsforing, revision och styrelsearvoden ingér. Ambitionen ar
att folja de definitioner som Svenskt Fastighetsindex (SFI) anvander.
De centrala administrations- och forsaljningskostnaderna uppgick till
107 mkr (78). Under aret har ett bidrag pa 15 mkr betalats till Stiftel-
sen Electrum i Kista. Marknadsforingskostnader relaterat till Vallingby
Centrum och Skrapan har 6kat.

Pensionsskuldsforandring av engangskaraktar uppgick till 33 mkr (47).
En successiv éverforing av bolagets pensionsskuld sker till livforsak-
ringsbolaget S:t Erik Liv. Reavinster vid fastighetsforsaljningar uppgick
till 669 mkr (8). De fastigheter ingar, dar kontrakt tecknats om forsalj-
ning under 2007, oavsett om tilltrade sker under 2008.

Koncernens finansnetto uppgick till -370 mkr (274), en forsamring mot
foregéende &r med 96 mkr. Det forklaras bland annat av en hogre réante-
nivé an foregdende ar. Den volymviktade snittrantan i l&neportféljen 6kat
fran 3,50 procent 2006 till 3,79 procent 2007. Kapitalskulden har 6kat
till foljd av investeringar, vilket gett hogre rantekostnader. En utfasning
av rantebidrag har skett med lagre ranteintakter som foljd.

Resultatet fore skatt uppgick till 234 mkr (33). Exklusive reavinster vid
fastighetsforsaljningar, pensionsskuldsforandring av engangskaraktar
och nedskrivning av Vallingby Centrum blev resultatet 98 mkr (85).

Avkastningen pa totalt kapital exklusive poster av engangskaraktar
Okade nagot jamfort med 2006.

Resultateffekt
forsaljningar/forvarv 2007
jamfort med 2006, mkr
Intakter
Forvaltningskostnader
Driftnetto
Fastighetsavskrivningar
Finansnetto

Resultat efter fi

o
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KONCERNEN MODERBOLAGET
MKR NOT 07-12-31 06-12-31 07-12-31 06-12-31
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 14 13602 12 440 11 245 10 828
Inventarier 15 127 128 38 40
Pagaende ny- och ombyggnader 16 2543 2574 2 460 2151
Summa materiella anlaggningstiligangar 16 272 15 142 13743 13019
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 17 - - 1131 1038
Uppskjuten skattefordran 13 178 104 147 81
Andra finansiella anlaggningstillgangar 18 20 20 2187 1327
Summa finansiella anldggningstillgangar 198 124 3 465 2 446
Summa anlaggningstillgangar 16 470 15 266 17 208 15 465
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 19 43 25 35 17
Kortfristig del av lanefordringar 0 - - -
Skattefordringar 0 23 - 8
Fordringar hos koncernforetag 86 1 86 1
Ovriga fordringar 343 91 210 85
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 360 292 292 225
Summa kortfristiga fordringar 832 432 623 336
Kassa och bank 0 1 0 1
Summa omsattningstillgangar 832 433 623 337
SUMMA TILLGANGAR 17 302 15 699 17 831 15 802
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital; 15 190 000 aktier 1519 1519 1519 1519
Bundna reserver/reservfond 494 804 304 304
Summa bundet kapital 2013 2 323 1823 1823
Fritt eget kapital
fria reserver/Balanserad vinst 2769 2 459 1857 1832
Arets resultat 197 29 489 181
Summa fritt eget kapital 2 966 2 488 2 346 2013
Summa eget kapital 4979 4811 4169 3836
Obeskattade reserver 22 - - 398 647
Minoritetsintresse 23 4 3 - -
Avséttningar
Avsattning till pensioner och liknande forpliktelser 24 180 312 180 311
Uppskjuten skatteskuld 13 173 254 - -
Avséttning for omstrukturering - 6 - 6
Avsattning for nedskrivning - 10 - 10
Summa avsattningar 353 582 180 327
Langfristiga skulder
Lan 25 13 5520 - 5188
Ovriga langfristiga skulder 26 7 13 1313 1244
Summa langfristiga skulder 20 5533 1313 6 432
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder - 2 - 2
Leverantorsskulder 685 619 637 540
Skatteskulder 148 4 125 -
Skulder till koncernforetag 35 26 33 24
Ovriga kortfristiga skulder 27 10 657 3510 10618 3490
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 421 609 358 504
Summa kortfristiga skulder 11 946 4770 11771 4 560
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 302 15 699 17 831 15 802
Stéllda sakerheter for fastighetslan 29 - - - -
Ansvarsforbindelser 30 57 57 57 57
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Materiella anlaggningstiligangar uppgick till 16 272 mkr (15 142).

Arets forindring

Ingaende balans 15142
Arets investeringar 2480
Forsaljning/utrangering -546
Avskrivningar -447
Nedskrivningar -500
Reversering av nedskrivning 143
Utgadende balans 16 272

Arets investeringar som uppgick till 2 480 mkr avser bland annat nypro-
duktion 1 210 mkr och om- och tillbyggnad 1 195 mkr. Dotterbolaget
Stadsholmen har forvarvat 20 fastigheter for 23 mkr av Stockholms
stad.

Under aret har 18 fastigheter sélts till bostadsrattsféreningar. 14
radhus har salts till privata kopare samt en fastighet till systerforetaget
Micasa Fastigheter AB. En del av studentpaviljongerna i Akalla/Kista
saldes till Ornskoldsvikshem. Arets forsaljning av fastigheter innebar
att bokforda varden om 528 mkr (77) avyttrades. Det férsalda bokforda
vardet for byggnader uppgick till 516 mkr (68) och vardet for mark
uppgick till 7 mkr (6) och markanlaggningar 5 mkr (0).

Fastighetsavskrivningarna uppgick till 420 mkr (369). Projektet for-
nyelsen av Vallingby Centrum har skrivits ned med 500 mkr.

Under aret har 111 mkr (138) reverserats av den nedskrivning som
gjordes vid forvarvet av Skrapan 2003. Beloppet motsvaras av de under-
hallsutgifter som kostnadsforts inom ramen for ombyggnadsprojektet.
Tidigare nedskrivning i Hammarby Sjostad har ocksa reverserats under
aret med 32 mkr.

Bedomt verkligt varde for fastigheter uppgick till 47 428 mkr (44 948)
den 31 december. Se aven avsnittet Fastighetsvardering sidan 44.

Vardet av de finansiella anlaggningstillgangarna uppgick till 198 mkr
(124) och avser framst uppskjuten skattefordran om 178 mkr (104).
Den uppskjutna skattefordran fordelas pa fastigheter 167 mkr (91),
samt pensionsavsattning 11 mkr (13).

| moderbolaget har aktier i dotterbolag reverserats med 93 mkr
avseende Skrapan.

Kortfristiga fordringar uppgick till 832 mkr (432). Okningen forklaras
bland annat av fordran pa 248 mkr pa bostadsrattsforeningar dar avtal

Tillgangar i 3
M gang. Melkr Fastighetsvarden
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Fastigheter
Ovriga anliggningstillgdngar
M Omsittningstillgangar

Bedomt verkligt varde
Taxeringsvérde
W Bokfort virde

tecknats 2007 men tilltrade sker efter arsskiftet, samt en momsfordran
pa 131 mkr avseende ombyggnaden av Skrapan. Likvida medel uppgick
vid arsskiftet till O mkr (1).

Eget kapital uppgick till 4 979 mkr (4 811). Férandringen forklaras av
utdelning till &garen om 29 mkr (27) och av arets resultat 197 mkr (29).
Den synliga soliditeten uppgick till 28,8 procent (30,7).

Avsattning till pensioner och liknande forpliktelser

Avsattningen uppgick till 180 mkr (312). Minskningen forklaras av att
en del av pensionsskulden under aret har dverforts till livforsakrings-
bolaget S:t Erik Liv. Resterande pensionsskuld planeras att dverforas
under varen 2008.

Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld i koncernen uppgick till 173 mkr (254). Minsk-
ningen forklaras i huvudsak av upplosta periodiseringsfonder.

2007 2006
Fastigheter 38 30
Periodiseringsfonder 117 212
Avskrivningar utdver plan 18 12
Summa 173 254

Ovriga avsittningar

Tidigare avsattningar som gjordes for omstrukturering har upplésts
i sin helhet, samt avsattningen for den pagaende nyproduktionen av
radhusen i Hjulsta.

Under aret har modellen med interna I1&n ersatts med in- och utléning
via ett koncernkontosystem. All in- och utlaning sker via koncernkon-
tosystemet, de befintliga tidsbundna lanen har fortidsinlosts. Detta
medfor en omlaggning fran langa till kortfristiga skulder. Utnyttjat
kreditbelopp uppgick per den 31 december till 10 384 mkr (3 133).
Kopeskillingen for salda och tilltradda fastigheter uppgick till 961 mkr
och har reducerat krediten.

Réantebarande skulder uppgick till 10384 mkr (8 812), medan de icke
rantebarande skulderna uppgick till 1939 mkr (2 076).

Belaningsgraden relaterat till fastigheternas bokforda varden uppgick
till 76 procent (71) och till 22 procent (20) relaterat till bedomt verkligt
varde. Skuldsattningsgraden uppgick till 1,6 (1,9).

Skulder och eget kapital Réntetackningsgrad

Mkr
17 302
15699

13 660
12675 13319

2,2
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KONCERNEN MODERBOLAGET

MKR NOT 2007 2006 2007 2006
LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 234 33 377 44
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 31 4 311 -109 387

238 344 268 431
Betald skatt 24 -7 21 -4
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL 214 337 247 427
Kassafldde fran forandringar av rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -423 -84 -1 155 626
Forandring av rorelseskulder 1512 1199 1 898 1334
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1303 1 452 990 1135
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 32 -2 480 -2 352 -2 059 2031
Avyttring av materiella anlaggningstillgéngar 1198 86 1204 86
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1 282 -2 266 -855 -1 945
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning 29 27 29 27
Forandringar i langfristiga skulder 33 7 842 69 943
Lamnade koncernbidrag - - -176 -105
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -22 815 -136 811
PERIODENS KASSAFLODE -1 1 -1 1
Likvida medel vid &rets borjan 0 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 0 1 0 1
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Koncernens kassaflode forsamrades med 1 mkr (102), fran 1 mkr under
2006 till 0 mkr ar 2007.

Resultat efter finansnetto uppgick till 234 mkr (33) och justering for
poster som inte ingér i kassaflodet uppgick till 4 mkr (311). Under aret
har storre delen av de langfristiga lanen 16sts och upplaning har istallet
skett via koncernkontot inom Stockholms stad.

Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital uppgick till 214 mkr (337), en forsamring med 123 mkr.

Kassaflodet fran forandringar i rorelsekapital uppgick till 1 089 mkr
(1115). Forandringen av rorelsefordringar 339 mkr, forklaras framst
av tillkommande fordringar pa bostadsrattsforeningar dar kopeavtal
har tecknats men likvid ej har erlagts samt en 6kning av momsfordran
hanforlig till slutfakturering i Skrapan. Den kortfristiga upplaningen har
okat med cirka 313 mkr (1 134) under 2007.

Kassaflodet fran den lI6pande verksamheten uppgick till 1303 mkr
(1452).

Under aret har 20 kulturfastigheter forvarvats av Stadsholmen fran
Stockholms stad for 23 mkr.

Investeringarna uppgick totalt till 2480 mkr (2 352), vilket ar en 6kning
med 128 mkr jamfort med 2006. Exkluderas arets forvarv sa okade
investeringarna i ny- och ombyggnad med 105 mkr.

Kassaflode fran

Kassaflode fran
Iopande verksamheten i k het

Mkr

6823

-1282

1452

-2 266

Ar Ar
2006 2007 2006 2007
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| nyproduktion investerades 1210 mkr (1 085) vilket ar en 6kning med
125 mkr jamfort med foregdende ar. Ombyggnadsvolymen uppgick till
1195 mkr (1 217), med bland annat en fortsatt ombyggnad av Vallingby
Centrum och Skrapan.

Ovriga investeringar uppgick till 75 mkr (50) varav investeringar i
bredband star fér 33 mkr.

Nettolikvider fran salda anlaggningstillgangar uppgick till 1 198 mkr
(86). Under 2007 saldes totalt 34 fastigheter (4). Av dessa saldes 18
fastigheter till bostadsrattsforeningar, 14 radhusfastigheter till olika
privatpersoner och en fastighet till annat fastighetsbolag samt en till
systerbolaget Micasa Fastigheter AB.

Investeringsverksamheten belastade kassaflodet med 1282 mkr
(2266), en forandring med -984 mkr (680) jamfort med foregéende éar.

Av laneportfoljen, inklusive kortfristig del, om totalt 10 677 mkr (8 825)
var 10 670 mkr (8 595) upplanat fran Stockholms stad. Nettoforand-
ring av upplaning via Stockholms stad redovisas som forandring av
rorelseskulder.

Totalt uppgick kassaflodet fran finansieringsverksamheten till -22 mkr
(815), en forandring med -837 mkr (804).

Laneportfolj och finansiering kommenteras under avsnittet Finan-
siering sidan 31.

Operativt kapital

2007 2006 2005 2004 2003
Finansiella skulder 10 564 9124 6988 5989 6 637
Finansiella tillgangar 20 21 18 120 124
Nettokostnad 10 554 9103 6 970 5869 6513
Eget kapital 4979 4811 4809 4790 4 496
Minoritetsintresse 4 3 3 3 3
Operativt kapital 15527 13917 11782 10662 11011
Finansnetto i procent av
genomsnittlig nettokostnad 3,8 34 39 46 5,7
o Avkastning operativt kapital ke Operativt kapital

o
6,1 15 527
13917
11782
11011
41 10 662
2,9
24 24
Ar
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Operativt kapital
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Forandringar i eget kapital

KONCERNEN MODERBOLAGET
MR . 071231 061231 071231  06-12-31
Aktiekapital
Vid &rets bérjan 1519 1519 1519 1519
Vid arets slut 1519 1519 1519 1519
Bundna reserver/reservfond
Vid arets borjan 804 951 304 304
Forskjutning mellan bundet och fritt kapital -310 -147 - -
Avséttning till reservfond - - - -
Vid arets slut 494 804 304 304
Fritt eget kapital/Balanserat och arets resultat
Ingdende balans 2 488 2339 2013 1934
Forskjutning mellan bundet och fritt kapital 310 147
Utdelning enligt stammobeslut 29 27 29 27
Redovisning av lamnat koncernbidrag direkt mot eget kapital - - -176 -105
Skatteeffekt av [amnade/mottagna koncernbidrag - - 49 30
Arets resultat 197 29 489 181
Vid arets slut 2 966 2488 2 346 2013
SUMMA EGET KAPITAL VID ARETS SLUT 4979 4811 4169 3836
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NOT 1 - ASSOCIATIONSFORM OCH SATE

Svenska Bostader bedriver verksamhet i form av aktiebolag och har sitt sate i Stock-
holm. Huvudkontorets adress ar Box 95, 162 12 Vallingby.

AB Svenska Bostader ar dotterbolag till Stockholms Stadshus AB, organisations-
nummer 556415-1727, med sate i Stockholm. Stockholms Stadshus AB uppréttar
koncernredovisning.

Koncernens resultat- och balansrakning samt moderbolagets resultat- och balans-
rakning ska forelaggas arsstamman.

NOT 2 - REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och Redovisningsradets
rekommendationer nr 1, 4-5, 7-9, 11-17, 19, 21-24 och 26-28. For leasing tillampas
BFN:s allménna rad BFNAR 2000:4. Redovisnings- och varderingsprinciper galler bade
for koncern och moderbolag.

Klassificering

Anlaggningstillgangar, 1angfristiga skulder och avsattningar motsvaras i allt vasentligt
av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader raknat
fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder motsvaras i allt
vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv ménader raknat
fran balansdagen.

Véarderingsprinciper
Tillgangar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget
annat anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar AB Svenska Bostader och samtliga bolag dar moder-
bolaget vid arsskiftet direkt eller indirekt innehade mer an 50 procent av rostetalet
eller pa annat satt har bestammande inflytande.

Svenska Bostaders koncernredovisning uppréttas enligt férvarvsmetoden. Det
innebar att anskaffningsvardet for aktier i dotterbolag elimineras mot det egna ka-
pitalet som fanns i respektive bolag vid forvarvstillfallet. Dotterbolagens intjanade
vinstmedel inraknas i koncernens egna kapital endast till den del de intjanats efter
den tidpunkt da dotterbolaget forvarvades. | koncernredovisningen behandlas obe-
skattade reserver till en del som uppskjuten skatteskuld och en del som bundet eget
kapital.

Skillnaden mellan anskaffningsvardet for aktierna och dotterbolagens egna kapital
redovisas som dvervarden pa byggnader och mark. Vid upprattande av forvarvsanalys
vid foretagsforvérv beaktas skatteeffekter avseende skillnaden mellan skatteméssigt
och bokféringsméassigt varde samt underskottsavdrag hanforliga till det forvarvade
bolaget. Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten skattefordran respektive upp-
skjuten skatteskuld. Undantag gors dock for rena substansférvarv, det vill séga for
forvarvade fastigheter i dotterbolag. Skatten beraknas enligt en schablon pa tio pro-
cent. Det beddms motsvara det till nutid diskonterade skattemassiga vardet av arliga
avskrivningar pa byggnadernas 6vervarde fordelat 6ver nyttjandeperioden.

P& byggnadernas évervarde gors avskrivning linjart baserat pa nyttjandeperio-
den.

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan foretag i koncer-
nen liksom darmed sammanhangande orealiserade vinster eller forluster elimineras
i sin helhet.

Minoritetens andel redovisas i forhallande till 4gd andel av arets vinst samt fritt
och bundet eget kapital.

Narstaende och narstaendetransaktioner
Koncernen star under ett bestammande inflytande fran Stockholms Stadshus AB.
Harutover har moderféretaget narstaenderelationer som innefattar ett bestdmmande
inflytande péa sina dotterféretag, se not 3.

Transaktioner mellan narstaende avseende varor och tjanster ar prissatta pa mark-
nadsmassiga villkor.

Koncernbidrag

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt dess ekonomiska innebdrd. Koncernbidrag
som inte utgor vederlag for utforda prestationer redovisas direkt mot balanserade
vinstmedel efter avdrag for dess skatteeffekt.
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Intékter

Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottshyror redovisas som
oOvrig kortfristig skuld. Ersattningar i samband med uppsagning av hyresavtal i fortid
intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgasten.

Ranteintékter redovisas i enlighet med effektiv avkastning och rantebidrag in-
taktsfors i de perioder kostnader uppstar. Ovriga intakter intaktsfors i den period
de uppstar.

Under &ret har bolaget bytt princip for redovisning av fastighetsforsaljningar fran
att ha redovisat forsaljningar pa tilltradesdagen till att redovisa forsaljningar i sam-
band med avtalens tecknande. Darmed féljer Svenska Bostader samma principer som
Stockholms Stadshus AB. Féregaende érs siffror paverkas ej av principbytet da det vid
bokslutstillfallet inte fanns nagra avtal om forsaljningar dar tilltrade ej hade skett.

Pensioner

Svenska Bostader foljer pensions- och forsakringsavtalet KAP-KL, vilken till stérsta
delen ar en avgiftsbaserad plan. Betalningar gors I6pande for individuella pensionsval
med 4 procent av I6nesumman upp till 7,5 basbelopp och pa lonedelar mellan 7,5 till
30 inkomstbasbelopp gors individuella berakningar baserat pa de anstalldas alder.
Pensionskostnaderna belastar resultatrédkningen i den takt de intjénas.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhéllas aktuellt
ar, justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt forandringar i uppskjuten
skatt.

Vardering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och gors
enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade eller som ar aviserade och
med stor sékerhet kommer att faststallas.

Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, exempelvis kon-
cernbidrag, redovisas mot eget kapital. Ovriga skatteeffekter redovisas i resultat-
rakningen.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden pa alla temporara skill-
nader som uppkommer mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar
och skulder. De temporara skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom skillna-
der mellan bokféringsmassiga och skattemassiga varden pa fastigheter. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora lagre
skatteutbetalningar i framtiden.

| juridisk person redovisas den uppskjutna skatteskulden pa obeskattade reserver
som en del av obeskattade reserver. | koncernredovisningen delas daremot obeskat-
tade reserver upp pé uppskjuten skatteskuld och bundet eget kapital.

Skatten berdknas med 28 procent med undantag for férvarvade fastigheter i dot-
terbolag (substansforvarv) dér avsattningen ar beréknad enligt en schablon pé tio
procent som beddoms motsvara det till nutid diskonterade skattemassiga vardet av
arliga avskrivningar med tva procent pa 6vervardet pa byggnader.

Fordringar
Fordringar varderas till det belopp som beddms inflyta.

Aktiverings- och avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumu-
lerade avskrivningar och nedskrivningar samt med tillagg for eventuella uppskrivningar.
Samtliga avskrivningar sker linjart. Utgifter for forbattringar av tillgéngars prestanda,
utéver ursprunglig niva, okar tillgangens redovisade véarde, medan utgifter for repara-
tion och underhéll redovisas som kostnader i den period de uppkommer. Rénteutgifter
hanforliga till ny-, till- eller ombyggnadsprojekt kostnadsfors i sin helhet.

Avskrivning sker dver tillgdngarnas nyttjandeperiod, se not 14 och 15.

Forvaltningsfastigheter

Uppgift om verkligt varde lamnas i not. Verkligt varde baseras pa en intern vardering
som grundar sig pa bedémningar av marknadsmassiga avkastningskrav. Varje enskild
fastighet har bedémts for sig. Ett avkastningskrav, baserat pa analyser och genom-
forda transaktioner, asatts respektive fastighets driftoverskott vid kalkylperiodens
slut. Faktiska drift- och underhallskostnader justeras i kalkylen till den niva fastighets-
varderingsféretagen bedomer som marknadsmassig, sa kallad normalanpassning.
Aktuella hyresnivaer, tomtrattsavgalder och fastighetsskatt anvands i kalkylen. Av-
kastningskrav mellan 2,25-6,5 procent har anvénts beroende pa fastighetens lage,
se vidare sidorna 44-46.
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Nedskrivningar

Lopande under aret bedoms om det foreligger en indikation pa att en tillgang kan
ha minskat i varde. Om nagon sadan indikation finns, beréknas tillgangens atervin-
ningsvarde som det hogsta av nyttjandevardet och nettoférsaljningsvardet. Nedskriv-
ning gors om atervinningsvardet understiger det redovisade vardet. Vid berakning av
nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden till en rantesats fore skatt som ar
tankt att beakta marknadens bedémning av riskfri ranta och risk forknippad med den
specifika tillgangen. En nedskrivning reverseras om de skal som foranledde nedskriv-
ningen inte langre galler.

Leasingavtal

Svenska Bostader har ett fatal leasingavtal gallande kontorsmaskiner och miljébilar.
Samtliga leasingavtal redovisas som operationella vilket innebér att de kostnadsfors
|6pande.

Lanekostnader
Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfor sig, oavsett hur de
upplanade medlen har anvants.

Redovisning av derivatinstrument

Réanteswapar anvands i sakringssyfte for att uppna dnskad rantebindning i laneportfol-
jen. Da derivatinstrumenten endast innehas i sakringssyfte marknadsvarderas dessa
inte under avtalens loptid.

Statliga stod

Statliga bidrag redovisas i balans- och resultatrakningen nar det foreligger rimlig
sakerhet att de villkor som ar férknippade med bidraget kommer att uppfyllas och
att bidraget kommer att erhéllas. Statliga bidrag som erhallits som erséattning for
kostnader som redan har belastat resultatet tidigare perioder intaktsfors i den period
da fordran pa staten uppstar. Statliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i ba-
lansrakningen genom att bidraget reducerar tillgéngens redovisade varde, vilket ger
ett lagre avskrivningsunderlag och minskade framtida arliga avskrivningar.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden. Som likvida medel réak-
nas tillgangar pa postgiro och bankkonto.

NOT 3 - OMSATTNING MKR
Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006

Specifikation av nettoomsittning

Hyresintakter

Bostader 2796 2 686 2656 2560

Lokaler 608 579 427 424

Bilplatser 88 86 87 85

Avgar outhyrda objekt

Bostader -3 2 -3 -1

Lokaler 26 27 20 21

Bilplatser 20 17 -19 17

Avgér rabatter mm -80 97 -68 -87

Summa hyresintakter 3363 3208 3060 2943

Ovriga forvaltningsintikter

Serviceintakter 50 36 43 31

Realisationsvinst vid forséljning
av inventarier 1 1 1 1

Summa ovriga forvaltningsintakter 51 37 44 32

Under 2007 har koncernen kopt varor och tjanster fran moder- och systerféretag for
96 mkr (60) och salt varor och tjanster for 9 mkr (11). Per 31 december 2007 hade
koncernen nettofordringar pa 32 mkr (-25) till moderkoncernen, varav 38 mkr (-22)
avsag moderbolaget.

Svenska Bostader har aven kopt och salt varor och tjanster till Stockholms stad.
Intdkterna avser hyresintakter med 139 mkr (139) och kostnaderna avser réntor och
borgensavgifter med 380 mkr (305), tomtrattsavgalder/arrenden 144 mkr (129) och
renhallningstjanster med 23 mkr (22) samt dvrigt med O mkr (6). Koncernens laneskuld
till Stockholms stads internbank uppgick 2007-12-31 till 10 397 mkr (8 595).
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NOT 4 - DRIFTKOSTNADER MKR
Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006

Fastighetsskotsel 358 357 326 326
Reparationer 139 131 127 119
Vattenavgifter 76 48 71 46
El och gas 107 101 97 92
Véarmekostnader 408 408 386 385
Extern sophamtning 53 51 50 48
Fastighetsadministration 341 306 334 280
Avskrivning inventarier 27 27 16 17
Summa driftkostnader 1509 1429 1407 1313

2006 erholl koncernen aterbetalning av vattenavgifter fran Stockholm Vatten med
28 mkr, varav 27 mkr avsag moderbolaget.

NOT 5 - AV- OCH NEDSKRIVNINGAR MKR
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Fastigheter, enligt plan 420 369 360 315
Reversering av nedskrivningar -143 -147 -32 9
Nedskrivning Vallingby Centrum-projektet 500 - 447 -
Reversering nedskrivning aktier i
dotterbolag - - 93 -
Summa av- och nedskrivningar 777 222 682 306
Inventarier, se not 4 27 27 17 17

Under aret har 32 mkr reverserats i moderbolaget avseende tidigare nedskrivning i
Hammarby Sjostad. 2006 skrevs nyproduktionen i kvarteret Kippinge i Hjulsta ned
med 10,5 mkr, samtidigt som tidigare gjorda nedskrivningar reverserats med 20 mkr
avseende Bréanninge 8 i Tensta och Kanslisilket 7 i Vallingby.

Delar av den nedskrivning som gjordes i samband med férvarvet av AB Student-
skrapan har reverserats med 111 mkr. Reverseringen motsvarar de underhallsutgifter
som kostnadsforts inom ramen fér ombyggnadsprojektet.

Projektet fornyelsen av Vallingby Centrum har skrivits ned med 500 mkr.

Delar av den nedskrivning av aktier i dotterbolaget AB Studentskrapan som gjordes
i samband med férvarvet har reverserats med 93 mkr.

NOT 6 - ADMINISTRATIONS- OCH FORSALJNINGSKOSTNADER MKR
Centrala administrations- och forséljningskostnader omfattar VD, ledningsfunktio-
nerna for affarsutveckling, ekonomi, information, personal och teknik samt finansen-
heten, revision, marknadsféring och foretagsovergripande kostnader.

Arets kostnader for revisionsarvode uppgar till 1,0 mkr (0,9). For dvriga tjianster har
ersattning utgéatt med 0,3 mkr (0,2).

NOT 7 - PENSIONSSKULDFORANDRING MKR
2006 beslutades att koncernens pensionsskuld skulle éverféras till det nybildade
livbolaget inom Stockholms Stadshus-koncernen; S:t Erik Liv. Arets resultat har belas-
tats med 33 mkr (37) avseende den del av pensionsskulden som annu inte éverforts
till S:t Erik Liv.

NOT 8 - OMSTRUKTURERINGSKOSTNADER MKR
Under 2007 togs 6 mkr (129) i ansprak av den avséttning som gjordes 2005 for
genomfdrande av en ny organisation och arbetssatt. Utover detta togs ytterligare 13
mkr i kostnader 2006 for detta andamal.



NOT 9 - ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER MKR
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Antal anstallda 522 525 503 505
Varav kvinnor 221 230 214 221
Varav man 301 295 289 284
Antal arsarbetare 431 531 415 518
Redovisning av kénsfordelning i
styrelse/foretagsledning
Styrelsen
Antal kvinnor 8 8 4 4
Antal man 15 15 3 3
Ovriga ledande befattningshavare
Antal kvinnor 3 2 3 2
Antal man 4 7 4 7
Sjukfranvaro, % 3,7 4.4 3,6 4.4
Kvinnor 4.6 6,0 4,3 58
Man 31 3,4 31 3,4
Sjukfranvaro fordelad efter
alderskategori, %
29 ar och yngre 3,5 49 3,5 49
30-49 ar 2,9 3,5 2,8 3,5
50 &r och éldre 5,2 5,5 51 54
Andelen langtidssjukfranvaro av
total sjukfranvaro, % 43,3 52,4 40,0 51,5
Ldner, andra ersattningar och
sociala kostnader
Loner och ersattningar 200 218 192 212
Sociala kostnader 102 274 101 271
(varav pensionskostnader) 40 204* 41 204

*Av 2006 ars pensionskostnader har 102 mkr redovisats mot omstrukturerings-
reserven.

For att tacka merkostnaderna for individuellt dverenskomna avtalspensioner har under
aret avsatts 13,8 mkr (36,6). Avsattningen tacker kostnaderna fram till dess att den
anstallde fyller 65 ar.

Av moderbolagets pensionskostnader avser 2,0 mkr (2,0) nuvarande och tidigare
verkstallande direktorer och nuvarande vice verkstallande direktor. Foretagets utesta-
ende pensionsforpliktelser till dessa personer uppgér till 11,4 mkr (11,3).

Av koncernens pensionskostnader avser 2,1 mkr (2,1) nuvarande och tidigare verk-
stallande direktorer och nuvarande vice verkstallande direktor. Koncernens utesta-
ende pensionsforpliktelser till dessa personer uppgar till 11,4 mkr (12,5).

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Loner och andra ersattningar
fordelade mellan styrelseledamoter med
flera och dvriga anstallda
Styrelse, VD och vwD 3 3 3 3
(Ovriga anstallda 197 215 190 209

Loner och villkor for styrelsen och VD

Styrelsens ordférande

Inget arvode utgar till styrelsens ordférande i moderbolaget. Daremot betalar moder-
bolaget en ersattning, 0,1 mkr (0,1), till Stockholms stad for del av ordférandes I6n
och sociala kostnader.

Ovriga styrelseledamater

Arvoden till dvriga styrelseledaméter uppgick i moderbolaget till 0,3 mkr (0,4) och
fordelades mellan ledamoterna. Arvoden och ersattningar till styrelse uppgick i kon-
cernen till 0,4 mkr (0,4).
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Verkstallande direktdren

VD Goran Wendel, har uppburit kontant I6n med 1,4 mkr (1,4) samt formaner med
33 kkr (151). VD omfattas av en pensionsforsakring SEB/TryggPlan for vilken premie
2007 uppgar till 0,3 mkr (0,3).

Vid uppsagning galler en émsesidig uppsagningstid om sex manader. Vid uppsag-
ning fran foretagets sida har VD rétt till avgangsvederlag motsvarande 24 manads-
|6ner med avdrag for den 16n som betalas under uppsagningstid under vilken VD ej
tjanstgor.

Ovriga ledande befattningshavare

Vice VD, Patrik Emanuelsson, som tilltradde 1 oktober 2007, omfattas av pensions-
och forsakringsavtalet KAP-KL. Vice VD har en uppsagningstid pa 12 manader fran
foretagets sida och 6 manader fran vice VD:s sida. Sven Belfrage som frantradde
befattningen som vice VD den 30 september omfattas ocksa av pensions- och forsak-
ringsavtalet KAP-KL.

For ovriga ledande befattningshavare tillampas de pensionsvillkor som regleras i
centrala avtal mellan arbetsmarknadens parter. For ndgra ledande befattningshavare
gors dessutom en lonevaxling for individuell avsattning till pension.

Uppségningstiden for medlemmar i foretagsledningen ar 12 méanader fran foreta-
gets sida och 6 manader fran den anstalldes sida. Avgangsvederlagen varierar mot-
svarande 6-24 manadsloner beroende pa befattningshavarens alder.

NOT 10 - GVRIGA RANTEINTAKTER MKR
Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006

Rénteintakter, koncernforetag - - 62 28
Ranteintakter, dvriga 3 6 3 3
Summa rénteintakter 6 65 31

NOT 11 - RANTEKOSTNADER OCH ANDRA FINANSIELLA KOSTNADER MKR

Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006
Réntekostnader, koncernféretag - - 45 32
Rantedel i arets pensionskostnader - 8 - 7
Ovriga ranteutgifter 387 296 375 275
Summa réantekostnader 387 304 420 314
Kostnader for pantbrev och borgen 1 2 1 2
Summa finansiella kostnader 388 306 421 316

Finanspolicy
Koncernens policy for hantering av finansiella risker har beslutats av styrelsen och bil-
dar ett ramverk av riktlinjer i form av riskmandat och limiter for finansverksamheten.
Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av
moderbolagets finansenhet. Den dvergripande malsattningen for finansfunktionen ar
att tillhandahalla en kostnadseffektiv finansiering samt att minimera negativa effekter
till foljd av marknadsfluktuationer.
Riskhanteringen avser framst ranterisk. Koncernen har inga Ian eller positioner i
utlandsk valuta. All nyupplaning sker med Stockholms stad som motpart varfor kredit-
risken ar begransad.

NOT 12 - BOKSLUTSDISPOSITIONER MKR
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006

Skillnad mellan bokfdrd avskrivning
och avskrivning enligt plan, inventarier - - 7 2
Forandring av periodiseringsfond - - 256 -201
Summa bokslutsdispositioner - - -249 -199
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NOT 13 - SKATTEKOSTNADER MKR
Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006

Aktuell skatt -192 - 204 29

Skatt tidigare taxeringar 1 - 1 -

Uppskjuten skatt avseende

temporara skillnader 155 -4 66 -33

Summa skatt -36 -4 -137 -62

Redovisat resultat fore skatt 234 33 626 243

Skatt 28% -66 9 -175 -68

Effekt av att det skattemassiga

omkostnadsbeloppet vid reavinstberakning

avviker fran det skattemassiga

avskrivningsunderlaget 12 5 12 5

Reversering nedskrivning av fastigheter,

aktier, Skrapan 17 - 26 -

Skatteeffekt av evigt e]

avdragsgilla kostnader -5 - -5 -

Skatteeffekt av evigt ej

skattepliktiga intakter 10 6 9 6

Effekt av schablonintakt

periodiseringsfond -5 -7 -5 -6

Skatt tidigare taxeringar 1 - 1 -

Ovrigt - 1 - 1

Summa skatt -36 -4 -137 -62

Uppskjuten skattefordran

Fastigheter 167 91 136 68

Pensionsavsattning 11 13 11 13

Summa uppskjuten skattefordran 178 104 147 81

Uppskjuten skatteskuld

Fastigheter 38 30 - -

Avskrivningar utéver plan 18 12 - -

Periodiseringsfonder 117 212 - -

Summa uppskjuten skatteskuld 173 254 - -

NOT 14 - FORVALTNINGSFASTIGHETER MKR

Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006

BYGGNADER

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 17368 15001 14934 12773

Nyanskaffningar, om- och tillbyggnader 1847 1511 1154 1479

Avyttringar och utrangeringar -698 -159 -660 -159

Fastighetsreglering - - 12 -

Andrad redovisningsmetod - 1015 - 841

Vid arets slut 18517 17368 15440 14934

Investeringsbidrag som

reducerat anskaffningsvardet - 107 - 107

Ackumulerade avskrivningar

enligt plan

Vid arets borjan -5785 4490 5050 -3982

Avyttringar och utrangeringar 190 76 190 76

Arets avskrivning enligt plan pa

anskaffningsvarden -388 -356 -331 -303

Fastighetsreglering - - -3 -

Omféring - -1 015 - -841

Vid arets slut 5983 -5785 -5194 -5050

Ackumulerade uppskrivningar

Vid arets borjan 312 321 313 321

Avyttringar och utrangeringar 20 - 20 -

Fastighetsreglering - - 2 -

Arets avskrivning enligt plan pa

uppskrivet belopp -8 -9 -8 -8

Vid arets slut 284 312 287 313
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Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bdrjan -303 -440 -40 -40
Arets nedskrivning 27 138 -31 -
Vid érets slut -276 -303 -71 -40
Planenligt restvirde vid arets slut 12542 11592 10462 10156
MARK
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 807 813 618 624
Arets anskaffningar - - - -
Avyttringar och utrangeringar -7 -6 -7 -6
Fastighetsreglering - - 4 -
Vid arets slut 800 807 615 618
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan 23 23 - -
Arets nedskrivning - - - -
Vid arets slut -23 -23 - -
Planenligt restvirde vid arets slut 777 784 615 618
MARKANLAGGNINGAR
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 46 22 46 22
Arets anskaffningar 52 24 42 24
Avyttringar och utrangeringar -8 -8 - -
Vid arets slut 90 46 80 46
Ackumulerade avskrivningar
enligt plan
Vid arets borjan 4 2 -4 2
Avyttringar och utrangeringar 1 - 1 -
Arets avskrivning enligt plan pa
anskaffningsvarden -3 2 -3 2
Vid arets slut -6 -4 -6 -4
Planenligt restvirde vid arets slut 84 42 74 42
BYGGNADSINVENTARIER
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 30 26 18 14
Arets anskaffningar 200 4 99 4
Vid arets slut 230 30 117 18
Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets borjan -8 -5 -6 -4
Arets avskrivning enligt plan pa
anskaffningsvarden 23 -3 17 2
Vid arets slut -31 -8 -23 -6
Planenligt restvirde vid arets slut 199 22 94 12
BOKFORDA VARDEN
Byggnader 12542 11592 10462 10155
Mark 777 784 615 618
Markanlaggningar 84 42 74 42
Byggnadsinventarier 199 22 94 12
Bokfort varde vid arets slut 13602 12440 11245 10828
Verkligt varde 47 428 44948 39130 40935

Under aret har 18 fastigheter salts till bostadsrattsforeningar. Forutom dessa bostads-

rattsforsaljningar har en fastighet salts till systerféretaget Micasa Fastigheter AB samt

14 radhus i Hjulsta till privata kdpare samt en fastighet till annat fastighetsbolag.
Under rakenskapsaret 2006 avyttrades 4 kommersiella fastigheter till syster-

bolaget Centrumkompaniet.

Dotterbolaget Stadsholmen férvarvade under aret 20 fastigheter (1) fran

Stockholms stad.

Avskrivning av fastigheter sker linjart dver tillgadngens bedémda nyttjandeperiod:

Bostads- och lokalbyggnader
Industribyggnader
Markanlaggningar
Lagenhetstillval
Byggnadsinventarier

50 ar
25 ar
20 ar
10 ar

5-10 ar



Koncernen Moderbolaget Specifikation av moderbolagets och koncernens innehav av aktier och andelar
2007 2006 2007 2006 i koncernféretag
Taxeringsvarden . . Anudel Antal/ Koncernen Moderbolaget
Bygenader 22 033 15118 20007 13 358 2;ttsetrfzrehtalg/0rg nr/Sate % andel 2007 2006 2007 2006
adsholmen
Mark 2974 1 2754 2453 1 2247 5560351511, Stockholm 91 45501 - - 19 19
Tomtratter och arrenden 9408 8804 8139 7419 Fastighets AB B ket
Summa taxeringsvarden 34415 26676 30599 23024 oo gt 00 100000 - _ 80 | 480
Lodet Fastighets AB
556090-0572, Stockholm 100 48464440 - - 539 539
NOT 15 - INVENTARIER MKR
K Moderbolaget AB Studentskrapan
oncernen oderbolage R _ _ _
2007 2006 2007 2006 556611-6868, Stockholm 100 1000 93
. s Hérolden Fastighets AB
Ackumulerade anskaffningsvarden
102-591 khol 1 1 - - - -
Vid arets bérian 298 s 177 1ga 0001025916, Stockholm 00 000
Nyanskaffningar 20 24 14 24 rgznﬁﬁtys AB Centrumhuset
Overfort fran pagaende 13 31 5 556203-5559, Stockholm 100 1000 - - 0o 0
Avyttringar och utrangeringar -41 -31 17 -31 IT-BO i Stockholm AB
Vid érets slut 290 298 179 177 556615-7292, Stockholm 100 1000 - - 0 0
- Centrumhuset i Vallingby KB
Ackumulerade avskrivningar 916637-1469, Stockholm 100 10050 - - -J -
enligt plan
Vid rets borjan -170 171 137 -147 Andel i procent avser andel av kapital/réster.
Avyttringar och utrangeringar 34 28 13 27
Arets avskri_vning”enligt plan
pa anskaffningsvarden 27 27 17 17 NOT 18 - ANDRA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR MKR
Vid arets slut -163 -170 -141 -137
. — - Koncernen Moderbolaget
Planenligt restvirde vid arets slut 127 128 38 40 2007 2006 2007 2006
. o . . ) o Fordringar hos koncernféretag - - 2175 1315
Fol!ande av.skrlvnlngstlder tillampas foér moderbolaget och koncernen vid avskrivning Andra Iangfristiga fordringar 12 12 12 12
ay |r_|.v<‘entar|er. i Andra langfristiga vardepappersinnehav 8 8 -
Tillfalliga byggnader 4-10ar Bokfort varde vid arets slut 20 20 2187 1327
Bilar och maskiner 5ar
Inventarier och verktyg 5ar Andra langfristiga fordringar
Bredbandsnat 20 &r Ackumulerade anskaffningsvirden
Datorer 3ar Vid rets borjan 12 10 12 8
Tillkommande fordringar 0 4 0 4
Y. Avgér, kortfristig del 0 -2 0 0
NOTRLIRAGAEND EINYIOCHIOMBYGGNAD MKR  “Bokfort varde vid arets slut 12 12 12 12
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006 Specifikation av koncernens och moderbolagets innehav av dvriga aktier och
Vid arets borjan 2574 1802 2151 1637  eoot € .
Arets investeringar 2830 2930 2306 2463 Antal/ Nom Koncernen Moderbolaget
Omklassificering - 15 - 15 andel (kkr) 2007 2006 2007 2006
Kostnadsforda investeringar -390 -605 274 -459 Aktier/Org nr/Sate
Overfort till byggnader -1 821 -1 536 -1193 1504 SABO Byggnadsforsakring AB
()verff)rt till markanlaggningar 51 _ 42 _ 516401-8441, Stockholm 130 130 0 0 0 0
Overfort till byggnadsinventarier 197 1 99 1 Andelar/Org nr/Séte
Overfort till inventarier -18 -31 -5 - Husbyggnadsvaror HBV
Vid arets slut 2927 2574 2844 2151 forening upa
c arets sl 702000-9226, Stockholm 8 80 0 o 0 o0
Nedskrivning av pagaende projekt Brf Gurkan 1-3
e L 716416-4480, Solna 18 - 8 8 - -
Vid aret borjan - - - -
i . i _ R _ Svenskt Fastighetsindex
A-rets nedskrivning 384 384 SFI ekonomisk forening - 50 0 - 0 -
Vid arets slut -384 - -384 - — .
Bokfdrt virde vid arets slut 2543 - 2460 —  Bokfortvérde vid drets slut 8 8 0 0
Investeringsbidrag som
reducerat pagadende projekt 93 95 93 39 NOT 19 - HYRES- OCH KUNDFORDRINGAR MKR
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
NOT 17 - ANDELAR | KONCERNFORETAG MKR Hyresfordringar 19 19 14 13
Koncernen Moderbolaget Kundfordringar 24 6 21 4
2007 2006 2007 2006 Bokfort varde vid arets slut 43 25 35 17
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid rets borjan - - 1431 1431
Vid érets slut - - 1431 1431 NOT 20 - FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER MKR
Koncernen Moderbolaget
Ackumulerade nedskrivningar 2007 2006 2007 2006
Vid arets borjan - - -393 -393 Upplupna bidrag 232 215 175 159
Arets reversering - - 93 - Upplupna inkomstrantor 0 4 0 4
Vid arets slut - - -300  -393 Ovrigt 128 73 117 62
Bokfort vérde vid arets slut - - 1131 1038 Bokfort varde vid arets slut 360 292 292 225
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NOT 21 - EGET KAPITAL

Bundna fonder
Bundna fonder fér inte minskas genom vinstutdelning.

Bundna reserver/reservfond
Syftet med reservfonden ar att spara en del av vinsten, sa att den uppgar till minst 20
procent av aktiekapitalet.

Fritt eget kapital

Balanserat och arets resultat

Utgors av foregaende ars fria egna kapital efter vinstutdelning. Utgor tillsammans med
arets resultat summa fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgéngligt
for utdelning till aktiedgarna. Lagen om allmannyttan begrénsar vad som ar faktiskt
utdelningsbart till aktieagarna.

NOT 22 - OBESKATTADE RESERVER MKR
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Ackumulerad skillnad mellan
bokford avskrivning och avskrivning
enligt plan, inventarier
Vid arets borjan - - 7 5
Forandringar under aret - - 7 2
Vid arets slut - - 14 7
Periodiseringsfonder
Avsatt vid tax 02 - - - 255
Avsatt vid tax 03 - - 329 329
Avsatt vid tax 04 - - 33 33
Avsatt vid tax 05 - - 23 23
Vid arets slut - - 385 640
Bokfort vérde vid arets slut - - 398 647
NOT 23 - MINORITETSINTRESSE MKR
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
| bundet eget kapital 1 1 - -
| fritt eget kapital 3 2 - -
Summa minoritetsintresse 4 3 - -
NOT 24 - AVSATTNINGAR MKR
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Avsiéttning till pensioner och
liknande forpliktelser
Vid arets borjan 312 241 311 240
Avsattningar som gjorts
under perioden 41 82 41 82
Belopp som tagits i ansprak
under perioden -1 -18 - -18
Okning under perioden av
diskonterade belopp 6 7 6 7
Inlésenpremie -178 - -178 -
Vid arets slut 180 312 180 311

Pensionsskulden i balansrékningen avser huvudsakligen intjanad pensionsratt till och
med 1997. | pensionsskulden ingdr avsattningar for avtalade garantipensioner samt
avsattningar till formansbestamda pensioner for I6nedelar 6ver 7,5 inkomstbasbe-
lopp. Pensionsplanen omfattar dven efterlevandepension, kompletterande ankepen-
sion samt barnpension som alla &r forméansbestamda. Skulden raknas upp arligen med
4 procents ranta.

Under éret har en 6kning pa 14 mkr (37) av kontot avsatt till pensioner gjorts for
att tacka merkostnaden for individuellt dverenskomna avtalspensioner. Avsattningen
tacker kostnaderna fram till dess att den anstéllde fyller 65 ar.

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Avsittning for omstrukturering
Vid arets borjan 6 135 6 135
Anvéanda medel -6 -129 -6 -129
Vid érets slut - 6 - 6
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Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Avsittning for nedskrivning
Vid arets borjan 10 20 10 20
Avsattningar som gjorts under perioden - 10 - 10
Aterféring avsittning -10 20 -10 20
Vid arets slut - 10 - 10

2006 skrevs nyproduktionen i kvarteret Kippinge i Hjulsta ned med 10,5 mkr, samti-
digt som tidigare gjorda nedskrivningar reverserats med 20 mkr avseende Branninge

8 i Tensta och Kanslisilket 7 i Vallingby.

NOT 25 - LANGFRISTIGA LAN MKR
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Forfallotidpunkt 1-5 ar fran
balansdagen 13 5520 - 5188
Bokfort vérde vid arets slut 13 5520 - 5188
Varav mot Stockholms stad 13 5292 - 4960
NOT 26 - OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER MKR
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Skulder till koncernforetag - - 1306 1231
Ovriga langfristiga skulder 7 13 7 13
Bokfort varde vid arets slut 13 1313 1244
NOT 27 - GVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER MKR
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Checkrakningskrediter
Beviljad kreditlimit 11 000 3800 11000 @ 3800
Outnyttjad del 616 667 616 667
Utnyttjat kreditbelopp 10 384 3133 10384 3133
Kortfristig upplaning fran
Stockholms stad - 170 - 170
Forskottsbetalda hyresintakter 255 188 218 170
Underhallsrabatter 0 1 0 0
Kallskatt 5 5 5 5
Forvaltningsuppdrag 3 2 3 2
Ovriga skulder 10 11 8 10
Bokfort véarde vid arets slut 10 657 3510 10618 3490

NOT 28 - UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER  MKR

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Reserveringar underhall, férbrukning mm 396 482 334 390
Upplupna rantor - 102 - 90
Semesterskuld 20 18 19 18
Sociala forséakringar 5 7 5 6
Bokfort virde vid arets slut 421 609 358 504
NOT 29 - STALLDA SAKERHETER MKR
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Pantbrev 5809 5938 5218 5347
Varav i eget forvar

5809 5938

Stallda panter

5218 5347

Stockholms stad har tidigare tecknat borgen for fastighetslan upptagna under tiden
1987-1992, samt for vissa korta krediter. Dessa uppgick till 230 mkr 2006-12-31.

Numera sker all upplaning via koncernkontot.

Staden tecknar dven borgen for pensionsforpliktelser. Dessa uppgick till 178 mkr

(312).



NOT 30 - ANSVARFORBINDELSER MKR NOT 33 - UPPLANING

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006 | Stockholms stad samordnar och ansvarar enheten for finansstrategi all upplaning for
Ansvarsbelopp Fastigo 4 4 4 4 Stockholms stad och koncernen Stockholms Stadshus AB. | enlighet med kommun-
Borgensférbindelse 53 53 53 53 koncernens overgripande finanspolicy ersatts bolagens befintliga tidsbundna lan och
Summa ansvarsférbindelser 57 57 57 57 placeringar av limit i koncernkontosystemet. Omlaggningen av lanen genomférdes i

december 2007 for att vara helt sakrad till arsskiftet. Den nya limiten i koncernkonto-
systemet innebéar i sak ingen forandring av tillampade redovisningsprinciper. Mer-

NOT 31 - JUSTERING FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET MKR parten av tidigare langfristig skuld i bokslut 2006 redovisas nu som kortfristig skuld

200@"”0””82”006 ggﬂg;jerb0|3%(§6 (checkrakningskredit) i bokslut 2007. Detta medfor i sin tur en avsevard forandring av
Avskrivningar 447 19 377 134 rorelsekapitalet i arets kassaflodesanalys.
Nedskrivningar/reverseringar 357 -147 333 9
Rias.gltat. fra_n sal.t.:ia énlaggnlngstlllgangar -669 -9 -672 -9 NOT 34 - HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Forandring i avsattning 131 71 -147 71
Summa 4 3u -109 387 Inga handelser av véasentlig karaktar har skett efter rakenskapsarets utgéng.
NOT 32 - INVESTERINGAR MKR

Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006
Forvarvade fastigheter 23 - - -
Fastigheter 2425 2302 2040 2007
Ovriga investeringar 32 50 19 24
Summa 2480 2 352 2059 2031

Stockholm den 14 februari 2008

Kristina Alvendal Teres Lindberg Barry Andersson Hugo Nordenfelt
Ordférande
Hans-Gaoran Olsson Theréz Randquist Yvonne Ruwaida Goran Wendel

Verkstéallande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats den 21 februari 2008

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
Ernst & Young
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Jag har granskat arsredovisningen och bokfdringen samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning i AB Svenska Bostader for ar 2007.
Bolagets arsredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument
pa sidorna 6-68. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for rakenskapshandlingarna och forvaltningen och for att
arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av arsredovisningen.
Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen och forvaltningen pa
grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det
innebar att jag planerat och genomfort revisionen for att med hog men
inte absolut sakerhet forsakra mig om att arsredovisningen inte innehal-
ler vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. |
en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens
och verkstallande direktorens tillampning av dem samt att bedoma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande direk-
toren gjort nar de upprattat arsredovisningen samt att utvardera den
samlade informationen i arsredovisningen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat
vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna
beddéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktdren ar er-

Jag har granskat bolagets verksamhet under ar 2007. Granskningen
har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal
verksamhet. Det innebar att jag planerat och genomfért granskningen
for att i rimlig grad forsakra mig om att bolagets verksamhet skots pa
ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt
samt att bolagets interna kontroll ar tillracklig. Min granskning har utgatt
fran de beslut bolagets agare fattat och har inriktats pa att granska att
besluten verkstallts samt att verksamheten haller sig inom de ramar
som bolagsordningen anger. En sammanfattande redogorelse for den
utférda granskningen har redovisats i en sarskild granskningsprome-
moria 2008-02-21, som jag har godkant och dverlamnat till bolagets
styrelse. Jag anser att min granskning ger mig rimlig grund for mina
uttalanden nedan.
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sattningsskyldig mot bolaget. Jag har aven granskat om nagon styrelse-
ledamot eller verkstéallande direktoren pa annat satt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Jag anser att min revision ger mig rimlig grund for mina uttalanden
nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en rattvisande bild av bolagets resultat och stallning i enlighet
med god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberattelsen ar férenlig
med arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker att arsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen, disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberat-
telsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande direktdren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 21 februari 2008

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Jag bedomer att bolagets verksamhet skotts pa ett andamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt att den interna kon-
trollen har varit tillrécklig. Jag finner darfér inte anledning till anmarkning
mot styrelsens ledaméter eller verkstallande direktoren.

Stockholm den 21 februari 2008

Bengt Lagerstedt
Av kommunfullmaktige i Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor



Fran och med den 1 januari 2005 maste alla borsnoterade koncerner i
Europa folja den Europeiska redovisningsstandard som anges i Interna-
tional Accounting Standards (IAS) och International Financial Reporting
Standards (IFRS).

Den svenska IAS-utredningen foreslar att bade noterade och icke-
noterade foretag ska ha mojlighet att uppratta sin ars- eller koncernre-
dovisning i enlighet med IAS/IFRS regelverk.

Svenska Bostader och den koncern bolaget ingér i har valt att inte
folja IFRS. For att illustrera hur en dvergang for Svenska Bostaders del
kan paverka resultat- och balansrakningar redovisas nedan en omrak-
ning enligt IFRS.

Svenska Bostader foljer i dag de flesta av Redovisningsradets re-
kommendationer som till stora delar 6verensstammer med IAS. Den
storsta skillnaden ar att i IAS varderas tillgadngar och skulder till verkligt
varde.

De standarder som skulle medfora storst paverkan for Svenska
Bostaders redovisning ar foljande:

Standarden ger mojlighet att vardera forvaltningsfastigheter till verkligt
varde — Fair Value metoden. Arets vardeforandring har tillsammans med
aterlagda avskrivningar pa forvaltningsfastigheter paverkat resultatet
positivt med 2 494 mkr (5 090).

IAS 40 foreskriver att utgifter som Okar fastighetens ekonomiska
nytta ska aktiveras. Bolaget har kostnadsfort utgifter inom ramen for det
utvidgade reparationsbegreppet och av dessa har 390 mkr (540) lagts
till fastigheternas varde. Till fastigheternas varde har aven pagéende
projekt exklusive nyproduktion lagts med 547 mkr (1 308).

Denna standard omfattar aven rorelsefastigheter. Koncernen har sex
fastigheter (6) som klassificeras som rorelsefastigheter. Dessa fastig-
heter inrymmer egen verksamhet eller produktion av varme till mer an
30 procent.

Bolaget har valt att redovisa rorelsefastigheter i enlighet med cost
metoden, det vill saga fastigheterna redovisas till sitt anskaffningsvarde
med avdrag for komponentavskrivning. D& koncernen inte foljer IFRS
har vi i detta exempel inte komponentuppdelat rorelsefastigheterna
eftersom dessa ar av obetydligt véarde relativt forvaltningsfastigheterna.
Avskrivning av rorelsefastigheter har gjorts med 2 procent av anskaff-
ningsvardet.

70

Enligt denna rekommendation ska uppskjutna skatter redovisas till
nominella belopp, med undantag for sé kallade substansforvarv. Bolaget
har darfor inte raknat om de uppskjutna skatter som uppstatt i samband
med tidigare forvarv.

Omvardering av finansiella tillgdngar och skulder i enlighet med denna
rekommendation har inte paverkat arets resultat da vardet av de finan-
siella tillgangarna bedoms som oférandrat (-56 mkr). Foregéende ars
swap-avtal har under aret 16pt ut och nagra nya har ej tecknats. Bland
ovriga standarder skulle aven foljande paverka Svenska Bostaders
redovisning:

IAS 19:  Ersattningar till anstallda

IAS 20:  Redovisning av statliga bidrag och upplysningar
om statligt stod
IAS 23:  Lanekostnader
IAS 36:  Nedskrivningar
IAS 37:  Avsattningar, eventualforpliktelser och eventualtillgangar

| det foljande redovisas resultatrakning for verksamhetsaret 2007
samt balansrakning med ingdende och utgéende balans 2007 med de
viktigaste skillnaderna enligt ovan beaktade.

Samtliga justeringsposter i ingdende balans har redovisats mot
eget kapital. Redovisningens syfte ar att belysa skillnader och ge en
bild av hur koncernens resultat och stalining skulle paverkas av IAS
redovisning.

2007-12-31

Varde enligt balansrakning 13539
Foregaende ars omvardering 33085
Aterlagda avskrivningar 417
Aterlaggning av kostnadsfort underhall 390
Pagaende projekt exklusive nybyggnad 547
Foregaende ars justering for pagaende projekt -1 308
Avgar foregadende ars marknadsvarde salda fastigheter -1 227
Summa 45 443
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter -47 213
Orealiserad vardeforandring 1770
Realiserad vardeforandring -50
Netto vardeforandring 1720
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AKTUELL AKTUELL

REDOVISNING IFRS REDOVISNING IFRS
07-01-01- JUSTERING 07-01-01- 06-01-01- JUSTERING 06-01-01-
07-12-31 IFRS 07-12-31 06-12-31 IFRS 06-12-31

RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 3414 - 3414 3245 - 3245
Drift- och underhallskostnader -2 562 390 2172 -2 586 540 -2 046
Fastighetsavskrivningar 777 774 -3 -360 347 -13
BRUTTORESULTAT 75 1164 1239 299 887 1186
Centrala administrations- och forsaljningskostnader -107 - -107 -78 - -78
Pensionsskuldforandring av engangskaraktar -33 - -33 -47 - -47
Omstruktureringskostnader - - 0 -13 - -13
Reversering nedskrivning - - 0 138 -138 0
Realiserad vardeforandring 669 50 619 8 91 -83
Orealiserad vardeforandring - 1770 1770 - 4972 4972
RORELSERESULTAT 604 2 884 3488 307 5630 5937
Rénteintaker 3 - 3 6 -3 3
Rantebidrag 15 - 15 26 - 26
Réntekostnader -388 - -388 -306 53 -359
RESULTAT FORE SKATT 234 2 884 3118 33 5574 5607
Skatt -36 -808 844 -17 -1 561 -1578
Minoritetens andel -1 27 28 0 -4 -4
ARETS RESULTAT 197 2 049 2 246 16 4009 4025

Svenska Bostaders aktuella redovisning har justerats i enlighet med IFRS. De poster som har paverkat arets resultat &r underhéllskostnader och avskrivningar pa fastigheter som
har lagts tillbaka med 390 mkr (540) respektive 417 mkr (347). Darefter har forvaltningsfastigheterna varderats till marknadsvarde. Arets realiserade vardeforandring for salda
fastigheter har beraknats utifran fastigheternas varde enligt foregaende ars vérdering. Skattekostnaden 6kar med 808 mkr (1561) som en effekt av ovanstaende justeringar.

AKTUELL AKTUELL
REDOVISNING JUSTERING IFRS REDOVISNING JUSTERING IFRS
07-12-31 IFRS 07-12-31 06-12-31 IFRS 06-12-31

BALANSRAKNINGAR
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 13539 33674 47 213 12 375 33085 45 460
Rérelsefastigheter 63 - 63 65 - 65
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 2670 547 2123 2702 -1318 1384
Finansiella anlaggningstillgangar 198 19 217 111 19 130
Omsattningstillgangar 832 - 832 433 - 433
SUMMA TILLGANGAR 17 302 33146 50 448 15 686 31786 47 472
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 2013 - 2013 2323 - 2323
Eria reserver/Balanserad vinst 2769 21920 24 689 2 459 18 735 21194
Arets resultat 197 2049 2 246 16 4009 4025
SUMMA EGET KAPITAL 4979 23 969 28 948 4798 22744 27 542
Minoritetsintresse 4 191 195 3 164 167
Avséttningar 180 - 180 328 -19 309
Uppskjuten skatteskuld 173 8986 9159 254 8908 9162
Réntebérande skulder 10 397 - 10 397 5533 -11 5522
Ej rantebarande skulder 1569 - 1569 4770 - 4770
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 302 33146 50 448 15 686 31786 47 472

Svenska Bostader har valt att visa hur redovisningen skulle paverkas av marknadsvardering av tillgangar och skulder - Fair Value metoden. Fastigheternas bokférda varde har juste-
rats till bedomt marknadsvarde. Eget kapital 6kar med motsvarande 72 procent av forandringen och avsattningen for uppskjuten skatt 6kar med 28 procent. Ingen justering har skett
av skulder och avsattningar da koncernen inte langre har nagra utestaende swap-avtal (30 mkr).
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Boende och utrymme

72 SVENSKA BOSTADER 2007
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Ytor och antal rum 2008-01-01. Redovisning per antal rum (halvrum och additionsrum raknas som helrum).
Totalhyra (inkl bransle) 2008-03-01

1 rum och kdk och mindre 2 rum och kdk 3 rum och kdk 4 rum och kdk 5 rum och kok och storre  Samtliga lagenheter
Affirsomrade Antal kvm kr/kvm Antal kvm kr/kvm Antal kvm kr/kvm Antal  kvm kr/kvm Antal kvm kr/kvm Antal kvm kr/kvm
NORRA JARVA
Akalla ¥ 524 48 853 234 6l 818 39 74 793 51 91 788 1 146 763 1206 61 818
Husby 2 263 35 1057 917 58 845 813 8l 763 304 93 744 8 147 829 2305 69 805
Kista ¥ 0 0 0 16 61 1086 43 85 963 78 102 932 86 127 899 223 105 928
Norra Jarva Totalt 787 44 908 1167 59 843 1252 79 780 433 94 785 95 129 891 3734 68 820
SODRA JARVA
Bromsten 12 47 109 74 64 1001 42 82 951 42 108 875 0 0 0 170 78 949
Rinkeby 22 37 835 404 61 782 363 76 757 259 90 748 0 0 0 1048 73 763
Solhem 33 34 962 32 61 886 3% 76 847 10 97 830 2 155 703 112 62 867
Tensta 111 46 888 813 61 843 713 81 766 53 92 751 25 113 948 2198 75 792
Sddra Jarva Totalt 178 42 909 1323 61 835 1153 79 773 847 92 758 27 116 924 3528 74 793
HASSELBY
Blackeberg 140 36 1067 590 58 990 502 70 978 98 98 889 21 120 906 1351 64 976
Hasselby Gard 334 30 1172 771 58 973 681 72 916 136 89 8% 40 121 862 1962 62 954
Hasselby Strand 289 33 1192 345 59 967 321 75 887 40 85 880 18 120 837 1013 58 961
Riksby 0 0 0 53 60 1113 43 74 1065 0 0 0 0 0 0 96 66 1089
Akeslund 4 41 1251 31 42 1246 17 68 1130 0 0 0 0 0 0 52 51 1195
Hisselby Totalt 767 32 1159 1790 58 985 1564 72 935 274 92 891 79 121 868 4474 62 968
VALLINGBY
Grimsta ¥ 276 36 1108 640 61 991 670 75 962 178 93 925 51 110 831 1815 67 972
Racksta 30 29 1054 185 57 934 168 74 865 21 94 833 0 0 0 404 64 897
Solhem 0 0 0 26 70 995 32 83 965 9 97 929 0 0 0 67 80 969
Vinsta ¥ 8 45 1152 79 71 950 56 83 916 61 9% 885 0 0 0 204 81 922
Véllingby 415 32 1134 863 58 965 689 74 931 159 92 942 42 124 906 2168 62 964
Viéllingby Totalt 729 34 1121 1793 60 971 1615 75 937 428 93 921 93 116 867 4658 65 959
INNERSTADEN
Kungsholmen 59 40 1111 31 62 1145 42 85 1161 30 97 1184 17 225 916 179 81 1091
Ladugérdsgardet 167 33 1254 42 65 1087 41 83 958 11 94 911 0 0 0 261 48 1110
Norrmalm 2 26 1142 8 49 987 8 69 927 1 89 886 0 0 0 19 57 956
S Hammarbyhamnen 61 43 1847 111 60 1693 136 76 1597 12 91 1518 5 118 1487 325 66 1650
Stadshagen 19 37 875 29 47 860 0 0 0 0 0 0 0 0 0 48 43 865
Sédermalm 678 36 1220 1218 60 1040 1109 80 1001 776 96 944 192 124 927 3973 71 1008
Vasastaden 294 41 1229 352 59 1033 379 81 998 140 99 985 71 113 941 1236 69 1032
Ostermalm 77 31 1324 80 58 1111 62 83 1001 33 112 970 40 199 864 292 82 1004
Innerstaden Totalt 1357 37 1253 1871 60 1081 1777 80 1047 1003 97 964 325 136 925 6333 70 1048
KARRTORP
Bagarmossen 186 30 1106 445 56 964 374 70 913 94 83 882 4 95 862 1103 59 945
Bjérkhagen © 28 34 1068 288 60 992 152 69 938 70 74 901 34 96 840 572 65 952
Gamla Enskede 15 59 1261 339 67 963 565 85 913 408 102 884 111 127 878 1438 88 911
Hammarbyhojden 48 37 1111 184 58 934 162 74 930 42 89 907 0 0 0 436 64 940
Johanneshov 41 37 1167 75 57 1068 65 64 994 0 0 0 0 0 0 181 55 1052
Karrtorp 90 31 1129 618 58 943 484 71 893 122 87 883 15 111 843 1329 64 920
Kérrtorp Totalt 408 33 1126 1949 59 962 1802 75 914 736 94 886 164 118 869 5059 70 930
OSTBERGA
Grondal 16 45 1207 31 63 1126 0 0 0 0 0 0 0 0 0 47 57 1148
Hagsatra 100 43 1125 361 60 914 468 75 881 206 90 862 36 102 718 1171 71 891
Lilieholmen 7 110 31 1460 362 56 1207 267 75 1186 176 93 1081 8 105 988 923 66 1177
Léangbro 4 47 1121 20 58 1100 4 71 1053 0 0 0 0 0 0 28 58 1094
Midsommarkransen 16 38 1203 50 62 1058 36 81 1006 39 98 991 12 121 950 153 78 1018
Ragsved 12 39 875 118 55 894 2718 71 833 61 97 763 32 91 796 501 71 830
Solberga 0 0 0 105 62 811 222 88 790 85 104 784 0 0 0 412 85 793
Vastberga 108 38 968 111 49 910 175 64 841 8 92 824 3 129 797 405 54 880
Ostberga 0 0 0 186 63 966 203 79 937 133 95 850 36 104 848 558 79 912
Ostberga Totalt 366 38 1159 1344 58 1001 1653 75 915 708 94 901 127 102 819 4198 71 942
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Ytor och antal rum 2008-01-01. Redovisning per antal rum (halvrum och additionsrum raknas som helrum).

Totalhyra (inkl bransle) 2008-03-01

1 rum och kék och mindre

2 rum och kdk

3 rum och kdk

4 rum och kdk

5 rum och kdk och stérre

Samtliga lagenheter

Affirsomrade Antal kvm kr/kvm Antal kvm kr/kvm Antal kvm kr/kvm Antal  kvm kr/kvm Antal kvm kr/kvm Antal kvm kr/kvm
SKARHOLMEN

Bredang 36 26 1017 568 59 844 1100 80 807 304 100 805 9 121 832 2017 76 816

Hagersten 22 35 988 36 55 938 12 68 883 0 0 0 0 0 0 70 51 937

Mélarhojden 1 43 1372 53 63 973 80 78 923 79 94 915 16 104 985 229 82 935

Skarholmen 0 0 0 216 59 935 165 84 856 210 88 856 0 0 0 591 76 879

Varberg 1 67 1117 92 58 871 266 85 805 0 0 0 0 0 0 359 78 819
Skarholmen Totalt 60 31 1017 965 59 878 1623 81 818 593 95 836 25 110 924 3266 76 838
FARSTA

Fagersjo 46 40 977 232 56 911 417 76 829 41 83 804 89 120 763 825 74 838

Farsta C 126 30 1110 221 60 1000 581 75 848 7499 810 86 123 782 1088 72 874

Farsta Strand 218 31 1077 273 58 902 595 79 830 160 96 809 21 137 766 1267 69 856

Hokaréngen 0 0 0 42 58 1070 24 65 1067 30 82 1001 0 0 0 96 67 1043

Tallkrogen 99 40 970 339 57 867 270 69 844 64 88 812 3 121 773 775 62 860
Farsta Totalt 489 33 1047 1107 58 920 1887 75 840 369 93 823 199 123 772 4051 69 862
STADSHOLMEN

AB Stadsholmen ® 344 35 1109 604 55 1067 414 78 1041 202 101 999 105 140 876 1669 68 1027
Stadsholmen Totalt 344 35 1109 604 55 1067 414 78 1041 202 101 999 105 140 876 1669 68 1027
TOTALT 5485 36 1109 13913 59 959 14740 77 895 5593 94 873 1239 124 870 40970 69 923
Kategoribostader
NORRA JARVA

Kista studentbostéader 470 24 1784 0 0 0 18 47 1386 0 0 0 0 0 0 488 25 1756
SODRA JARVA

Fristad kollektivhus 4 41 1253 50 61 1093 62 78 1025 18 98 964 1 103 962 135 74 1038
VALLINGBY

Grimsta seniorboende 0 0 0 61 59 1135 0 0 0 0 0 0 0 0 0 61 59 1135

Vallingby C seniorboende 0 0 0 34 57 1206 0 0 0 0 0 0 0 0 0 34 57 1206
INNERSTADEN

Crafoords Vag

ungdomsbostader 208 26 1306 22 38 1222 0 0 0 1 101 1177 0 0 0 231 28 1293
Hammarby Sjostad
studentbostader 62 25 2118 73 48 1804 0 0 0 0 0 0 0 0 0 135 37 1902

Konradsberg studentbostader 52 31 2053 8 53 1759 0 0 0 0 0 0 0 0 0 60 34 1992

Rio kollektivhus 2 39 1257 33 63 1107 42 75 1087 28 85 1039 6 102 1001 111 75 1073

Rio studentbostéader 102 25 1878 39 41 1819 0 0 0 0 0 0 0 0 0 141 29 1855

Roslagstull studentbostader 173 26 1942 12 48 1265 21 47 1751 0 0 0 0 0 0 206 30 1847

Skinnarviken seniorbostader 50 45 1165 116 56 1118 0 0 0 0 0 0 0 0 0 166 53 1130

Sodra Station kollektivhus 1 38 1350 17 65 1145 22 72 1145 22 98 1056 1 107 1045 63 79 1106

Utkiken kollektivhus 6 34 397 7 59 370 3 82 351 0 0 0 0 0 0 16 54 371

AB Studentskrapan 326 21 2249 93 39 2041 71 43 2052 4 99 1565 1 118 1528 495 28 2127
OSTBERGA

Trekanten kollektivhus 3 42 1243 29 65 1079 25 71 1076 15 86 1020 6 101 978 78 73 1058
SKARHOLMEN

Bredang seniorboende 11 49 1216 30 66 1164 3 91 1060 0 0 0 0 0 0 44 64 1164
SUMMA KATEGORIBOSTADER 1470 25 1791 624 53 1334 267 63 1291 88 92 1052 15 103 1033 2464 39 1475
TOTALT SAMTLIGA LAGENHETER 6955 34 1217 14537 59 973 15007 76 901 5681 94 876 1254 124 871 43434 67 941

1
2
3
4
5
6.
7
8
9

Inklusive 18 radhus.

223 radhus.

Inklusive 18 radhus.

Inklusive 56 studentbostéder.
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Inklusive 96 studentbostader och 48 seniorbostader.

17 radhus som kooperativ hyresrattsforening.

Hyresniva 2007. Hyresforhandlingar pagar for 2008.
Inklusive 19 lagenheter som ej hyrs ut som studentlagenheter.

25 lagenheter hyrs ut av annan forvaltare med kallhyra och sjalvforvaltning.
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Forséljningar och forvarv av fastigheter 2007

Forséljningar Datum Datum Kopeskilling Antal Yta Yta

Fastighet Adress kopeavtal tilitrade mkr lagenh lagenh lokaler Kdpare
Kippinge 15 Hjulsta backar 070319 070502 2,0 - - - Privatperson, radhus
Kippinge 3 Hjulsta backar 070309 070502 2,0 - - - Privatperson, radhus
Kippinge 11 Hjulsta backar 070424 070521 2,0 - - - Privatperson, radhus
Akalla 4:1, bostadspaviljonger Kista Allévag 070322 070613 9,1 96 2400 0 Ornskolsvikhem
Kippinge 10 Hjulsta backar 070619 070621 2,0 - - - Privatperson, radhus
Kippinge 14 Hjulsta backar 070726 070730 19 - - - Privatperson, radhus
Kippinge 13 Hjulsta backar 070730 070830 19 - - - Privatperson, radhus
Obligationen 5 Sparbanksvagen 070928 071015 35,0 20 1116 1198 Bostadsrattsforening
Kippinge 8 Hjulsta backar 070812 071030 2,0 - - - Privatperson, radhus
Farvattnet 1 Sickla kanalgata 071009 071101 170,0 72 5309 1 Bostadsrattsforening
Selet 1 Sickla kanalgata 071009 071101 85,0 30 2665 0 Bostadsrattsforening
Kippinge 6 Hjulsta backar 071031 071105 19 - - - Privatperson, radhus
Ingenjoren 6 Blekingegatan 071025 071127 58,0 37 2205 346 Bostadsrattsforening
Bukten 1 Sickla kanalgata 071029 071129 91,6 35 2525 165 Bostadsrattsforening
Kippinge 12 Hjulsta backar 070827 071130 2,0 - - - Privatperson, radhus
Kippinge 7 Hjulsta backar 071008 071130 2,0 - - - Privatperson, radhus
Kippinge 16 Hjulsta backar 070808 071201 2,0 - - - Privatperson, radhus
Spinnsidan 2 Eldsbergagrand 071116 071211 394 72 5812 24 Bostadsrattsférening
Attegrenen 3 Alvsakersgrand 071116 071211 29,3 48 3944 393 Bostadsrattsforening
Atten 2 Forlandagrand 071116 071211 41,3 72 5844 40 Bostadsrattsférening
Fiberpennan 1 Fastlagsvagen 071121 071217 75,0 37 3021 605 Bostadsrattsforening
Stiftpennan 1 Fastlagsvagen 071121 071217 95,0 52 4615 40 Bostadsrattsforening
Fontanen 2 Skulptérvagen 071121 071218 30,0 31 1747 0 Bostadsrattsforening
Farfadern 1 Hebergsgrénd 071122 071219 52,9 96 7744 60 Bostadsrattsforening
Spinnsidan 1 Véxtorpsgrand 071122 071219 41,3 67 5527 661 Bostadsrattsforening
Attegrenen 1 Fageredsgrand 071102 071219 41,6 74 6023 137 Bostadsrattsforening
Kippinge 5 Hjulsta backar 071008 071220 2,0 - - - Privatperson, radhus
Atten 4 Sibbarpsgréand 071122 071220 39,4 72 5808 36 Bostadsrattsforening
Kippinge 4 Hjulsta backar 071213 080102 2,0 - - - Privatperson, radhus
Sveaborg 6 Sibeliusgéngen 071220 080102 80,5 232 10 761 3257 Micasa Fastigheter i Sthim
Kippinge 9 Hjulsta backar 070921 080115 2,0 - - - Privatperson, radhus
Liljian 6 Torsgatan 071210 080115 67,0 22 1893 520 Bostadsrattsforening
Spinnsidan 3 Eldsbergagrand 071214 080121 54,9 97 7996 143 Bostadsrattsforening
Atten 3 Forlandagrand 071214 080121 41,3 71 5749 372 Bostadsréattsforening
Totalt 1205,3 1333 92704 7998

Forvarv Datum Datum Kopeskilling Antal Yta Yta

Fastighet Adress kopeavtal tilltrade mkr lagenheter ldgenheter lokaler Saljare
Bostallet 1 Olaus Magnus vag 061221 070102 0,0 0 0 95 Stockholms stad
Ekermanska Garden 1 Ekermans Grand 061221 070102 0,0 0 0 337 Stockholms stad
Fiskaren Mindre 16 Fiskargatan 061221 070102 0,0 1 75 24 Stockholms stad
Gamla Stan 1:27 Tradgérdsgatan 061221 070102 0,0 0 0 40 Stockholms stad
Grimsta 1:5 (Kvarnvikens kvarn) Kanaans vag 061221 070102 0,0 1 121 208 Stockholms stad
Herrangsgérden 1 Segeltorpsvagen 061221 070102 0,0 0 0 469 Stockholms stad
Leopolds Lyra 1 Algrytevagen 061221 070102 0,0 0 0 416 Stockholms stad
Lilla Blecktornet 1 Katarina Bangata 061221 070102 0,0 0 0 450 Stockholms stad
Langholmen 1:13 (Karlshélls Gard) Karlshéllsvagen 061221 070102 20,2 1 180 875 Stockholms stad
Langsétra 2 Satragardsvagen 061221 070102 0,0 0 0 110 Stockholms stad
Marieberg 1:15 (Smedsuddsvagen 10) Smedsuddsvagen 061221 070102 0,0 1 432 0 Stockholms stad
Skansbacken 2 Skansbacken 061221 070102 0,0 0 0 244 Stockholms stad
Skarholmens Gard 1 Skarholmens Gardsvag 061221 070102 0,0 0 0 608 Stockholms stad
Sturen Minsta 1 Tjarhovsgatan 061221 070102 0,0 0 0 0 Stockholms stad
Sturen Minsta 2 Sédermannagatan 061221 070102 0,0 13 691 3651 Stockholms stad
Satra Gard 2 Satragardsvagen 061221 070102 1,0 1 63 0 Stockholms stad
Sédermalm 10:1 (Stadsgardshissen) Renstiernas Gata 061221 070102 0,0 0 0 28 Stockholms stad
Sodermalm 11:23 (Villa Berghyddan) Klockstapelsbacken 061221 070102 0,0 0 0 136 Stockholms stad
Vasastaden 2:97 (Lusthuset i Spokparken)  Drottninggatan 061221 070102 0,0 0 0 0 Stockholms stad
Akeshov 1:1 (Akeshovs Slott och Orangeriet) Akeshovs Gardsvig 061221 070102 1,5 0 0 1417 Stockholms stad
Totalt 22,8 18 1562 9108

*) Radhusen belagna i Hjulsta backar &r nyproduktion som aldrig varit féremal for egen forvaltning.
Akalla 4:1 avser bostadspaviljonger som anvants som studentbostader.
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