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1 Sammanfattning
Bolagets stora utmaningar nasta ar ar:

Stora underhallsbehov, saval yttre som inre underhall
Hdg takt i nyproduktion

Forvaltning i toppklass

Jarvalyftet

Miljo

Energisatsning

Bredbandsutbyggnad

Vi maste prioritera underhallet av vara fastigheter. Dar har vi ocksa fatt extra budgetutrymme
for att snabba pa upprustningsprocessen. Bra underhall ar en investering for framtiden som pa
sikt sanker vara kostnader, gor den dagliga forvaltningen enklare och vara hyresgaster
néjdare. Aven nyproduktionen &r prioriterad. Svarigheterna dar ar att fa fram tillrackligt med
byggbar mark och att 4stadkomma en snabbare planprocess. Svenska Bostader har en hdg
kompetens vad galler projekt som ny- och ombyggnad, bredbandsutbyggnad, miljo/energi etc.
Vi star rustade for de i sig stora utmaningarna inom dessa omraden.

Forvaltning kommer att vara ett annat fokusomrade under 2010.

e Vad avser Affarsomradena kommer allt arbete fokuseras pa att effektivisera
forvaltningen. Vi har under hdsten lagt en bra grund for att utveckla forvaltningen
inom alla delomraden (ekonomi, kund, Personal och energianvandning).

e Under 2010 kommer bostadsrattsaffarerna att bli fardiga vilket gor att vi kan
koncentrera oss pa egen personal. Det som kommer att bli den stora utmaningen &r att
arbeta med reducering av personal i samma grad som bestandsminskningen utan att
det paverkar, ekonomi, kundndjdhet och personalens trivsel.

e Karnvardet affarsmannaskap lyfts fram. Affarsmannaskapet star for kundorientering,
resultatorientering, handlingskraft och férebyggande arbete med planering,
genomforande, uppfoljning och forbattrande atgarder.

Den ekonomiska planen ar framtagen mot bakgrund av den osakerhet som alltjamt rader kring
effekten av bostadsrattsombildningar.

2 Uppgift enligt kommunfullmaktiges direktiv

Aktuella dgarkrav for Svenska Bostader finns huvudsakligen i stadens budget fér 2010 under
avsnittet om bostadsbolagen. Agardirektiven for 2010-2012 framgar av bilaga 1.

2.1 Bolagets uppgifter

Svenska Bostader ska dga och forvalta hyresbostader inom Stockholms stad. Forvaltningen

ska ge en langsiktig vardetillvaxt. Svenska Bostaders dotterbolag AB Stadsholmen ager och
forvaltar kulturhistoriskt skyddade fastigheter. Svenska Bostaders budgeterar det operativa

resultatet till -150 mkr exklusive reavinster. Avvikelsen mot resultatkravet i trearsplanen ar
hanforligt till Stimulans Stockholm och & kommunicerat med Stadshuset.
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3 Svenska Bostaders karnvarden och strategier
For att vagleda vart dagliga och langsiktiga arbete mot uppsatta mal utgar vi fran vara

kéarnvarden och évergripande strategier.

3.1 Karnvarden

Vara karnvarden betecknar vad vi ser som extra viktigt i var verksamhet, vara fokus- och

utvecklingsomraden.

e Hemkansla — det basta vara kunder kan fa

e Gronska — ger liv at garden

o Affarsmannaskap — starker vart foretag

e Miljéomsorg — vi ska gora skillnad

3.2 Overgripande malbild

Nyckeltal 2010 2011 2012

Superdriftnetto, kr/kvm 542 635 685
Kundindex, andel néjda kunder 78 79 80
Tradgardsindex, andel néjda kunder 76 78 80
Medarbetarindex 710 720 725
Fjarrvarmeforbrukning, kWh/kvm 170 164 158
Inomhusmiljéindex 88 90 93
Nyproduktion, antal pabdrjade bostader 800 800 800

Komplett malbild enligt ILS redovisas i bilaga 2. Nyproduktion exkl Stimulans Stockholm.

3.3 Overgripande strategier

For att na vara mal arbetar vi i linje med foljande 6vergripande strategier:

lara kanna vara kunder battre
uppmuntra till boinflytande
oka tryggheten i vara omraden
skapa grona gardar

aktivt verka for en battre miljo
bygga en ny foretagskultur
utveckla ytteromradena

satsa stort pa underhall

bygga for stockholmarna
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4 Kund, bostader

Den arliga servicebarometern ar bolagets kanske enskilt viktigaste matverktyg. Har vi inte
nojda kunder och hyresgaster sa har vi inte levt upp till vart uppdrag. Det ar darfor mycket
gladjande att vi fatt ett rejalt lyft under 2009 i Jarva och ser manga indikatorer pa att vi ar pa
V&g at ratt hall aven inom Gvriga affarsomraden. Att hela tiden utvecklas och mota vara
kunders krav ar var viktigaste uppgift. Vi behover forstarka kundupplevelsen, héja oss fran
det sjélvklara och bli “bist i klassen” mot véra kunder. Vi ska leverera nagot extra till
hyresgéasten i form av exempelvis valfrihet och boinflytande.

4.1 Forutsattningar

Generellt sett rader det fortfarande mycket stor efterfragan pa bostader i Stockholm. Vid
mitten av november 2009 stod ca 285 000 personer i bostadsférmedlingens k6. Kon har
darmed mer an fordubblats sedan arsskiftet 2005/2006. Av de som star i kon ar ca 20% aktiva
sokande. Kotiden varierar stort beroende pa i vilket omrade den férmedlade lagenheten ligger.
Den genomsnittliga kotiden for en 3:a i Rinkeby uppgar till 3 ar jamfoért med en 3:a pa
Sodermalm, dar den genomsnittliga kotiden uppgar till 11 ar. Avflyttningen inom Svenska
Bostader har under det senaste aret uppgatt till 6,2 procent.

Gemensam bostadsko och formedling av studentbostader via bostadsformedlingen.

Under februari 2010 kommer de kommunala bostadsbolagens internkoer slas ihop till en
gemensam internko med lika villkor och regler. | den gemensamma kon kommer vara kunder
fa ett storre utbud av lediga lagenheter i fler omraden och enkla tydliga regler lika for alla.

Runt arsskiftet 2009/10 ska vi éverga till en for studenter samordnad studentbostads-
formedling som administreras av Stockholms Stads bostadsférmedling. Den gemensamma
marknadsplatsen for studentlagenheter innebdr en samordnad bostadskd fér bostadsbolagen
med tillgang till alla studentlagenheter. Dessutom samlar man pa sig kotid som ger chans att
fa en vanlig hyreslagenhet i Stockholm nar man ar klar med studierna. En gemensam
marknadsplats kan ocksa ge en tydligare bild av efterfragan och locka fler fastighetsholag att
bygga nya studentbostéder.

4.2 Mal

e Kundindex, i servicebarometern for boende ska uppga till minst 78%
ndjda hyresgaster (omddmena bra eller mycket bra)

e Tradgardsindex i servicebarometern for boende ska i snitt uppga till minst
76% no6jda hyresgéster

e Inomhusmiljéindex ska uppga till minst 88

4.3 Strategier

4.3.1 LA&rakanna vara kunder battre

Svenska Bostader ska tillhandahalla ett attraktivt bostadsbestand genom fortsatta stambyten
med badrumsombyggnad, fasad- och tradgardsupprustningar samt professionell forvaltning.
En forvaltning dér det “’sjdlvklara” maste fungera sisom sophantering, stidning, felanmélan
och skotsel i allmanhet. Det kan dven vara sa enkla atgarder som en grundlig genomgang av
den arliga hyresgastenkaten med lokala atgarder och aterkoppling samt en tonvikt vid hur vi
hanterar vara dagliga kundmaéten.
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4.3.2 Uppmuntra till boinflytande

Arbetet med ett fungerande boinflytande &r av stor vikt for foretagets framgang. Det som &r
bra for hyresgasten ar bra for foretaget. Svenska Bostader samarbetar sedan 2007 med
Hyresgastforeningen kring boinflytande. Genom ett tilldggsavtal med resurser avsatta for
detta andamal, kan vi erbjuda hyresgaster mojlighet att utifran egna idéer sétta personlig
pragel pa boendet. Mangfald och idérikedom ska léna sig. Det &r viktigt att framhalla att
grunden for boinflytandet uppstar i det dagliga métet hyresgast - bo- /miljovard.

Under 2009 har det startats 20-talet nya boinflytandeprojekt, dar alla affarsomraden ar
representerade (sedan starten 2007 har det startats 100-talet projekt inom Svenska Bostéder).
Utover detta har forsoket med s k SB-volontarer som inleddes 2008, resulterat i 20-talet aktiva
SB-volontarer. Malsattningen for 2010 &r att varda och bevara befintliga boinflytandeprojekt
samt att initiera 10-15 nya hyresgéastdrivna projekt. Antal SB-volontérer ska 6ka med 50 %
och det ska finnas volontérer i alla vara affarsomraden.

4.3.3 Oka tryggheten i vara omraden

Svenska Bostaders sakerhetsarbete fortsatter med forvaltningschecklistor och atgarder. Stor
vikt laggs vid underhallsatgarder som forstarkt skalskydd och forbattrad belysning i allménna
utrymmen och parkeringsgarage. Foretaget deltar i stadens sakerhetsarbete, dar vi bl a har
genomfort ett krisseminarium med atféljande krisévningar. En sékerhetspolicy ar framtagen i
samrad med Stockholms stad.

4.3.4 Satsning och strategi for lagenhetsunderhall

En foretagsdvergripande strategi for att mota det uppdamda behovet av lagenhetsunderhall ar
under framtagande. Foretaget kommer nu att arbeta med en modell med tre olika alternativ for
lagenhetsunderhall:

Foretagsstyrt underhall
Har ska vi arbeta forebyggande och med stordrift. Utifran statistik for tillval och felanmalan
kan vi samlat genomfora forebyggande atgarder.

Uppgradering och modernisering av lagenheter
Bovarden kan vid avflyttningsbesiktningar bestélla standardhdjningar, exempelvis relaterat till
paketstandarder med atféljande hyreshajning.

Okad valfrihet for hyresgasten
Hér ar kundens val i fokus. Modellen innefattar en utdkad tillvalslista och program for 6kad
valfrihet for vara hyresgaster.

Med utgangspunkt i kundfokus och affarsmassighet kommer vi alltid att kunna erbjuda vara
kunder ett alternativ.

4.3.5 Bredbandsutbyggnaden fortsatter och levererar enligt projektplan

Utbyggnaden av bredband gar nu in pa sitt sista ar. Bredbandsutbyggnaden har tre viktiga
ben. 1. Slutféra utbyggnaden enligt tidplan och budget. 2. Oka anslutningsgraden. 3. Etablera
en fungerande natforvaltning.

4.3.6 Information

Ett av Svenska Bostaders viktigaste mal ar fa ndjdare kunder. Viktiga delar i kundindex ar
information och tillganglighet.
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Hyresgastinformation

Sedan ett par ar tillbaka arbetar Svenska Bostader mer aktivt med lpande, lokal information
till sina hyresgaster. De verktyg vi anvander &r bland annat omradesspecifika utgavor av Goda
Grannar och lokala informationsblad i trapphus och i brevlador. Kunderna uppskattar det
lokala perspektivet. Tydlig och relationsskapande vardagsinformation &r ett relativt enkelt och
billigt satt att fa néjda kunder.

Tillganglighet och telefonservice

Ett kundfokuserat foretag bor ha en hog tillganglighet, erbjuda manga kontaktvagar in i
foretaget och ha generdsa oppettider. Svenska Bostaders genomfor manadsvisa matningar av
Telefonservice och har ett stort fokus pa att forbattra tillgangligheten.

Webbtjanster

Antalet besokare pa www.svenskabostader.se har dkat stadigt de senaste aren. Med smarta
webbtjanster kan vi bade 6ka kundndjdheten och underlatta vardagen genom att lata kunderna
gora en del av det administrativa jobbet. En ny webbplats lanseras under varen 2010.

Kundvard

Grundreceptet for ndjda kunder &r att till en rimlig hyresniva, erbjuda en bra forvaltning av
val underhallna fastigheter och gardar, ett tryggt boende och en hdg service. Utdver detta
arbetar vi ocksa med att skapa mervarde och starka varumarket Svenska Bostader.

4.3.7 Omvandling till bostadsratter

Enligt stadens direktiv ska Svenska Bostader medverka till att ge vara hyresgaster mojligheter
att via bildandet av bostadsréttsforeningar kdpa sina lagenheter. I november 2009 har c:a 255
intresseanmalningar inkommit avseende Svenska Bostader och knappt 100 avseende
Stadsholmen. For Svenska Bostaders del ar ca 90 % av fastighetshestandet i innerstaden och i
narforort intresseanmélt, rédknat i antal lagenheter. | ytterstaden ar motsvarande siffra ca 29 %.

Drygt 100 forsaljningar omfattande ca 6 500 lagenheter har hittills genomférts i Svenska
Bostader. Ytterligare drygt 50 fastigheter med c:a 4 000 lagenheter ar erbjudna till forséljning.
| knappt 80 fall har antingen foreningen tackat nej till erbjudande eller s& har styrelsen
beslutat att fastigheten inte ska erbjudas till forséljning. VVad géller Stadsholmen har styrelsen
fattat beslut som innebér att endast ett mindre antal objekt salts eller erbjudits till forséljning.

| omraden med lag andel bostadsratt har Svenska Bostader anlitat konsulter som skall stodja
ombildningen till bostadsrétt. Detta arbete har hittills resulterat i forsaljning av en fastighet i
Villingby. Ytterligare fem fastigheter ar erbjudna till forséljning. I tva fall har arbetet
avslutats p g a lagt intresse bland hyresgasterna.

| dagsldget (november 2009) &r samtliga intresseanmaélningar i Svenska Bostader och
Stadsholmen behandlade i respektive styrelse. Malséttningen &r att vi under forsta halvaret
2010 ska ha avslutat samtliga arenden dar erbjudanden lamnats. Eventuella nya
intresseanmalningar kommer dock inte att kunna fardigbehandlas foérran tidigast under hosten
2010. Det kommer ocksa sannolikt att kvarsta ett fatal arenden dar detaljplan mm avvaktas
och som inte kan avslutas under ar 2010.

Svenska Bostader har under 2009 6verlatit ca 4 000 lagenheter inom Affarsomrade Farsta till
AB Familjebostader. Inga ytterligare bestandsforsaljningar ar planerade for 2010.
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4.3.8 Utveckla ytteromradena, Jarvalyftet/ Soderortsvisionen

Jarvalyftet ar foretagets storsta och viktigaste affarsutvecklingsprojekt, dar Svenska Bostader
med ett omfattande helhetsgrepp ska Oka attraktiviteten och tryggheten i omradet. Bolaget ska
verka for stadsdelarnas langsiktiga utveckling med fokus pa hyresgasterna och boendemiljon.
Projektet och metoden skall fungera som forebild for andra utsatta omraden.

Under vintern 2008/09 fram till sommaren 2009 genomfordes arbetet i ett idé- och strategi-
skede utifran ett fastighetsagarperspektiv och kommunfullmaktiges uppdrag i Vision Jarva
2030. Jamte uppstart av konkreta byggprojekt har dialoger inletts med boende och verksamma
i stadsdelarna for inhamtning av ytterligare synpunkter och kunskap. Utifran detta fordjupas
nu idé-och strategiarbetet och fastighetségarfragor jamkas och samordnas med hyresgasters
onskemal och stadens 6vergripande ambitioner.

Arbetet med trygghetskartlaggningar och trygghetsatgarder samt fragor kring egenforsérjning
fortskrider. Genomfdrda trygghetsenkater visar pa en mycket positiv utveckling i omradet,
speciellt vad galler Svenska Bostéders hyresgaster. Ett forebyggande brandskyddsarbete
kommer att genomfdras under 2010, dar lokalt placerade brandinformattrer ska samarbeta
med forvaltningen och svara for brandskyddsinformation.

Vi sprider positiva erfarenheter fran Jarvadialogerna genom seminarier, information och
fortsatta samarbeten. Dialogsatsningarna i Jarvaomradet har &ven kommit att involvera évriga
kommunala bostadsholag i omradet. Arbetet med att vaga in synpunkter och realisera
onskemal pagar.

Vi kommer att ta tillvara de goda exemplen fran Jarva i arbetet med Soderortsvisionen, dar de
planerade dialogveckorna i soderférort under 2010 &r ett exempel.

Inom ramen for Séderortsvisionen kommer en omfattande satsning pa upprustning av de
kommunala bostadsforetagens lagenheter att genomforas. Arbetet har redan paborjats med
energisparatgarder, trygghetsatgarder, gardsupprustningar och mer generellt underhall.
Medborgardialoger har startat under initiativ fran stadsdelsforvaltningarna och bostads-
bolagen kommer att genomfora boendedialoger under varen 2010. Ett arbete under ledning av
Stockholmshem pégér i ”Foreningen Skédrholmens Fastighetsdgare” kring samordning mellan
olika fastighetsdgare for forbattrad renhallning mm.

Forutom dialogveckorna utgor den planerade parkanlaggningen i Skarholmen exempel pa
Svenska Bostaders medverkan till attraktiva ytterstadsmiljoer. Vidare ar bolagets arbete med
trygghet och sakerhet en viktig del i Séderortsvisionen.

4.3.9 Tillganglighet
I linje med det 6vergripande inriktningsmalet att Stockholm ska upplevas som en ren, vacker
och tillganglig stad, kommer arbetet med att tillganglighetsanpassa bolagets fastigheter att
fortsatta under 2010. Vidare fortgar arbetet med att undanrdja enkelt avhjalpta hinder i
publika lokaler, med malet att uppfylla kravet om att ha undanrdjt alla sadana hinder fore
arets utgang. Svenska Bostader kommer dven under 2010 att utreda mojligheterna att
underlatta for &ldre och rorelsehindrade att byta till en l1agenhet i entréplan.

Tillganglighetsaspekter beaktas i vart utvecklingsarbete. Exempelvis har den nyutvecklade
hemsidan anpassats utifran de krav som stélls fran Synskadades riksférbund.
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4.3.10 Kultur i 6gonhéjd

Kulturnamndens plan fér barn- och ungdomskultur lagger tva specifika uppdrag pa
bostadsbolagen:

e Att ansvara for att ta hansyn till barns behov och rattigheter vid beslut, planering och
resursfordelning i fragor som har att géra med deras miljoer saval inne som ute.

e Att ansvara for att utarbeta former for barns och ungas inflytande éver planering och
beslut som har att géra med deras miljoer.

Svenska Bostader lagger stor vikt vid barns och ungas behov vid exempelvis utformning av
gardsupprustningar, lekytor och planering av nyproduktion. | Jarvadialogerna betonas de
ungas synpunkter och forslag for inflytande dver utvecklingen i det egna bostadsomradet.
Bolaget erbjuder vidare ett rikt utbud av sommaraktiviteter for unga.

5 Kund - lokaler

5.1 FoOrutsattningar

Mot bakgrund av en fortsatt stark konkurrens inom lokalhyresmarknaden dar prognoserna ar
att vi gar mot 20-procentiga vakansgrader pa kontor. For vara butikslokaler ar det stor risk att
vi kommer att fa lagre hyresintakter och hogre vakanser pa grund av att vara kunders hyres-
betalningsférmaga minskar i takt med att konsumtionsutvecklingen &r svagare an pa manga
ar. Det ar av storsta vikt for vira bostadsomraden att vi uppritthaller en “levande” stadsbild/
boendemiljo och darfor skall Svenska Bostader 6vergripande félja nedanstaende strategi:

e Vi skall inte bara vara en lokalleverantor, utan upplevas som en partner som hjalper
kunderna att utveckla sina verksamheter. Vi skall agera proaktivt, halla affarsutveck-
lingssamtal med samtliga kunder och erbjuda utbildningsinsatser for vara butiker och
restauranger. Vi skall ocksa starka var organisation i kompetens och bemanning.

5.2 Bli en affarspartner for vara kommersiella kunder
Forutsattningarna innebér att vi kommer att behdva:

e se dver vart arbetssatt - Vi skall se 6ver vilka resurser som behovs och hitta
arbetsformer for vilka fragor som bést hanteras centralt och vilka fragor som bést
utfors av affarsomradena.

For vara centrumanlaggningar skall vi tillsatta egna resurser och samnyttja vara
resurser pa ett effektivare satt.

e inventera vart bestand — Det géller bl a skicket, utformningen, status, férandrings- och
foradlingsbehov. For att darefter identifiera var ekonomiska potential.
Vi ska identifiera/kartligga om vi har omradden som &r mojliga att “klustra” liknande
verksamheter till, liknande héalsovard mm till Vllingby City.

o kartlagga var kundstock — Vi skall genom att “lira kénna” vara kunder béttre forutse
deras framtida lokalbehov och darigenom trygga deras fortsatta férhyrning hos oss.
Nar vara kunders verksamheter och darigenom deras lokalbehov forandras sa ska vi
vara "top of mind” vid valet av hyresvird.
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o sakerstalla att vi har hog kannedom om vilka vara konkurrenter ar och vilka styrkor
och svagheter dessa har pd vara "marknader”

6 Nyproduktion

6.1 FOrutsattningar

Svenska Bostader har hittills under 2009 pabdrjat nybyggnation av 127 lagenheter. Vi har
aven mojlighet att paborja ytterligare drygt 100 lagenheter fore arsskiftet. Malséttningen om
800 pabdrjade lagenheter under 2009 kommer saledes inte att uppnas. Vi gér motsvarande
beddmning infér 2010, om vi inte kan genomfora ett antal fastighetsaffarer med externa
aktorer. Nyproduktionsvolymen har minskat pa grund av férsenade starter, nedlagda projekt
eller éverforing till andra bolag. Kompensation genom 6vertagande av bostadsrattsprojekt har
presenterats men ej godkénts av Stockholms Stadshus AB.

Stockholms forsta passivhus for hyresratter, kvarteret Bla Jungfrun, fardigstalls under 2010.
En stor utmaning blir hur marknaden kommer ett efterfraga produkten och hur de boende
kommer att uppleva inomhusklimatet, dar de sjélva star for en del av uppvarmningen. Bolaget
fortsétter under 2010 satsningen pa lagenergihus och passivhusteknik i ett antal kommande
projekt. BIa Jungfrun har ront ett stort medialt intresse och har haft bade nationella och
internationella besokare. Intresse forvantas fortsatta under 2010, da Stockholm blir Europas
forsta miljohuvudstad. Var malsattning ar att vara en ledande aktor i Stockholm i dessa fragor.

6.2 Mal
Bidra till nyproduktion med 3 000 nya lagenheter under mandatperioden

e Svenska Bostader ska pabdrja 800 lagenheter per ar, exklusive Stimulans Stockholm.

e Varje nyproducerad fastighet ska bara sina egna kostnader samtidigt som hyrorna ska
vara rimliga.

e Nojda kunder genom upplevd kvalitet och valmgjligheter

Av storre projekt i Svenska Bostéders planerade nyproduktion 2010 kan ndmnas:

- Dalbon, Blackeberg 70 Igh

- Lovstavéagen, Hasselby 140 Igh
- Knyttet/Lonneberga 114Igh

- Hektografen 16 Igh

- 1dun 36 Igh

Antalet lagenheter med inflyttning aren 2004 till 2009 samt beraknat for 2010 och 2011
framgar av nedanstaende tabell (Svenska Bostader):

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
144 292 665 964 409 947 340 434
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6.3 Bygga for stockholmarna

Svenska Bostaders intentioner &r att vara ett redskap for Stockholms stad i ambitionen att fa
fram nyproducerade hyreslagenheter. Foretaget har i uppdrag att bygga pa Stockholms stads
mark med upplatelseform tomtratt samt arbeta aktivt for att erhalla markanvisningar i
attraktiva lagen.

Svenska Bostaders dvergripande strategi vad galler nyproduktion &r:

e bygga sa billigt som mojligt med réatt kvalitet och god livscykelekonomi
e mota marknadens behov och betalningsvilja
o profilering mot lagenergihus

Samtliga projekt ska provas i styrelsen

For kostnadseffektivitet arbetar Svenska Bostader med olika modeller:

e Anpassade upphandlings- och entreprenadformer
e Produkter sdsom typhus och koncepthus som ”volymelement” och ”passivhus”
¢ Industriellt byggande tex. stomsystem, fasadelement och prefabricerade badrum

Svenska Bostaders arbetssatt och utformning av bostader bygger pa ett langsiktigt, boende-
vanligt och forvaltningsekonomiskt perspektiv. Vi beaktar speciellt boendekvaliteter sasom:

Hus och lagenhetsutformning for att skapa trygghet och hemkénsla

Omsorg om finplanering runt fastigheten och gronskande gardar

Omsorg om miljon med en tydlig satsning mot “ldgenergihus”.

Vi har monterat SBox (Nyttit-projektet) och infort individuell métning av el- och
vattenforbrukning i Bla Jungfrun.

Vi ska, vid férhandling med Hyresgastforeningen, sétta hyror i nyproduktionen pa en niva
som accepteras av marknaden. Samtidigt maste hyrorna vara tillrackligt hoga for att
fastigheterna ska béra sina egna kostnader.

De ekonomiska konsekvenserna av bolagets nyproduktionsplaner beskrivs vidare under
ekonomiavsnittet.

6.3.1 Studentbostader

For att 6ka Stockholms attraktivitet som studentstad har Svenska Bostader i uppdrag att
tillskapa nya studentbostader. Bolaget har tillskapat knappt 1 900 studentboenden. Nya
studentbostader kommer att byggas fran ar 2011 och framat i Husarviken med 150 lagenheter
och Albano med 130 lagenheter. Erhallen markanvisning medger ytterligare ca 130 lagenheter
pa Teknikhojden i Albanoomradet med bedomd produktionsstart 2013.

| kvarteret Plankan pagar detaljplanearbetet omfattande 50 smaléagenheter fér produktion
2012-2013.
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7 Ombyggnad/underhall

7.1 FoOrutsattningar

Underhallsvolymen utdkas genom beslut som styrelsen tog i slutet av 2008 vilket innebar en
systematisk genomgang av bolagets fastigheter fram till 2018.

7.2 Satsa stort pa underhall, strategi och genomférande

Den systematiska upprustningen av bolagets bestand inom en tioarsperiod har pabdrjats med
synliga resultat for bade hus och tradgardsprojekt. Fortfarande stors planeringen av annu ej
beslutade bostadsrattsombildningar i ett antal fastigheter. En annan forsvarande omstandighet
ar bevarandekrav pa vissa fastigheter dar vi dnskar tillaggsisolera fasader. Majligheten att fa
genomfora dessa atgarder i bestandet ar en forutsattning for att nd malen avseende
energianvandning, kundnéjdhet och superdriftnetton.

Projektvolymen kommer att utdkas under 2010 genom “’Stimulans for Stockholm” med en
kostnadsandel pa 350 mkr. Detta medfor tidigareldaggning av projekt och hégre takt i
projektverksamheten. Bolagets normaliserade underhallsvolym uppgar till drygt 420 mkr,
medan normaliserad investeringsvolym i ombyggnad uppgar till ca 615 mkr. Stimulans
Stockholm innebar ytterligare 315 mkr i underhall samt 510 mkr i investeringar. Normalt
berdrs drygt 14 700 lagenheter av arliga underhalls- eller ombyggnadsinsatser i nagon form.
Stimulanspaketet innebar sammantaget att ytterligare ca 11 750 lagenheter kommer att
berdras av atgarder under 2010.

Bolaget har som ambition att ta ett systematiskt helhetsgrepp pa samtliga fastigheter, kvarter
och stadsdelar. Detta innebar att vi lyfter underhallsnivan generellt med fasader, installationer,
lagenheter och gardar, vilket ocksa kommer att leda till lagre driftkostnader, med lagre
energianvandning och battre fastigheter ur teknisk och miljémassig synvinkel. Vi vill med
detta arbetssatt dven skapa béttre och tryggare bostader med delvis hdgre standard som
forutom storre kundnytta ocksa kan mojliggora en dkad intakt for bolaget.

7.2.1 Skapa grona gardar

Ett av foretagets varumirke skall vara ’de grona, vackra och vélskotta gardarna”.
Kartlaggning av gardarna fortgar och gardslyftet inleddes under 2007. Under 2010 ska
genomgripande gardssatsningar fortsatta inom samtliga affarsomraden. 1 Skarholmen
planeras en storre gardsanlaggning att byggas 2010-2011 som en del i séderortssatsningen.
Skotselaspekter kommer att vara ett prioriterat omrade under 2010.

7.2.2 Jarvalyftet, byggprojekt

Arbetet med Jarvalyftet har intensifierats under aret. Investeringsvolymen inom ramen for
Jarvalyftet har budgeterats till drygt 180 mkr och stérre projekt med nédrmare 800 ldgenheter
ar under uppstart. Referenshuset pa Trondheimsgatan 28 har fatt investeringsbeslut av
bolagets styrelse. Projektet kommer att genomfdras under 2010 som ett exempel pa vad ett
miljonprogramshus kan utvecklas till med nya lagenhetsldsningar, nytt trapphus, nya
installationer. Huset kommer &aven i dvrigt att fa nyproduktionsstandard. De stora
utmaningarna i kommande projekt pa Jarva handlar om logistik, dialog med de boende,
ekonomi i de olika upprustningsalternativen samt minskad energianvandning i kombination
med 6kad kundngjdhet.
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8 Miljo/energi

8.1 FOrutsattningar

Ett av Svenska Bostéders fyra kdrnvérden &r “miljoomsorg”. Miljoarbetet har koppling till
stadens sex dvergripande miljomal och omfattar saval samverkan med kunder och samarbets-
partners som strukturerat miljoarbete inom ramen for foretagets miljoledningssystem.

8.2 Mal

e Svenska Bostaders fjarrvarmeforbrukning ska inte dverstiga 170 kWh/m2
e Svenska Bostaders inomhusmiljoindex ska uppga till 88

Inomhusmiljéindex visar hur ndjda kunderna ar med inomhusmiljén, och hur aktivt arbetet
drivs med fragor som radon, god ventilation och forebyggande av legionella.

8.3 Strategier
Bolagets miljoarbete fokuseras till foljande fyra prioriterade omraden:

Minimera klimatpaverkan

Svenska Bostader stravar efter att bli klimatneutralt. Det storsta utslappet av koldioxid orsakas
genom uppvarmning av byggnader och tappvatten.

Bolagets tidigare malsattning for varmeanvandning fram till 2012 kommer ej att uppnas enligt
nuvarande bedémning. Trots detta upplever vara kunder att inomhustemperaturen vintertid
inte ar tillfredstallande. En stor utmaning infor framtiden &r att sénka energianvandningen
samtidigt som vi far en storre kundngjdhet. Vi har nu kommit till en punkt dér vi knappast kan
spara mer energi genom atgarder i befintliga hus och anléaggningar. For att uppna en ambitios
och mer langsiktig malsattning kravs fysiska atgarder i form av ombyggnad och atgérder
avseende byggnadernas klimatskal. Takten pa dessa atgarder har nu snabbats pa tack vare
Stimulans Stockholm och Svenska Bostaders tidigare beslut avseende upprustningsprogram.

Det langsiktiga arbete for att revidera malbilden for varmeanvandningen med sikte fram till
2020 har inletts. Malet for 2010 ar nu satt till 170 kWh/kvm, ar. For perioden 2011-2020 ska
nya energimal sattas efter genomgang av vart bestand, studier av mojliga atgarder och med
hansyn till planerade ombyggnader och kommande nyproduktion med bl a lagenergihus och
passivhusteknik . Till hjalp for vart arbete kommer vi framover att fa statistik via var nya
energiportal som ar ett delresultat av bolagets fastighetsautomationsprojekt - Ductit. Projektet
kommer att ge oss battre mojlighet att identifiera hogforbrukare och ge snabb information for
optimering av den dagliga driften i vara fastigheter. Arbetet med energibesiktningar,
atervinningsatgarder samt effektivisering av drift och driftorganisation fortgar.

Bolaget har, i samarbete med Stockholm stad, l&mnat in en ansokan till Delegationen for
Hallbara stader avseende en unikt omfattande satsning pa Jarvafaltet. Det innebar mycket hogt
stallda miljo- och energimal for 6 hus med totalt 350 lagenheter, fordelade pa omradena
Akalla, Husby och Tensta/ Rinkeby. Vi bedémer att energianvandningen for de aktuella husen
darigenom kan reduceras till halften av dagens dver tidsperioden 2010 till 2014. Olika
metoder att skilja ut matavfall for biogasproduktion ingar ocksa i ansdkan. Detta skulle
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vésentligt minska utsldpp av vaxthusgaser. Besked om bidrag beviljas till ”Stockholm Jarva”,
dar Svenska Bostader ar en huvudaktor, véantas under december 2009.

Pilotprojekt Nyttit

Projekt Nyttit innehaller funktioner for Svenska Bostader och kunden som gor det mojligt att
kommunicera, paverka sin egen forbrukning av varmvatten och el samt 6ka kundens upplevda
trygghet. Styrelsen har gett SB i uppdrag att ta fram ett system som mojliggor individuell
matning och debitering av varmvatten for hyresgasten. Nyttit plattformen innehaller manga
viktiga funktioner som bl a kan underlatta 6vergangen till IP-TV. Pilotprojektet, som ska vara
klart under fosta halvaret 2010, &r tankt att utgora basen i ett beslutsunderlag for en eventuell
storskalig utrullning i hela fastighetsbestandet.

Sund inomhusmilj6

Inomhusmiljon ar vasentlig for kundernas vélbefinnande och ett viktigt nyckeltal i Svenska
Bostaders verksamhet. Har ingar arbetet med stambyten for att undvika fuktskador, gora bra
materialval samt sékerstalla god ventilation, bra termisk komfort, god ljudmiljo, lag radonhalt,
sund legionellasikerhet m.m. Aven vidareutvecklingen av miljostyrning i nybyggnads- och
ombyggnadsprojekten genom att pa prov anvanda ByggaBoDialogens miljoklassningssystem
ar vasentlig i detta arbete.

Fastigheter och material utan miljofarliga &mnen

Det ar av stor vikt att som fastighetségare gora aktiva materialval ur inomhusmiljé- och
miljosynpunkt samt for att minimera risken for framtida saneringskostnader. En fortsattning
sker darfor av arbetet med vart miljobedomningssystem for materialval. Fastigheterna
inventeras och saneras I6pande for att forhindra att miljo- och halsostérande &mnen sprids.

Bra och miljoeffektiv avfallshantering

Svenska Bostader har ett val utbyggt system for fastighetsnara kallsortering vilket bidrar till
stora energivinster for samhallet. | Jarvaomradet ska Svenska Bostader, tillsammans med
Fastighetsdgare i Jarva, gora ett forsok att kallsortera i materialstrommar istéllet for bara
forpackningar. Om testet faller val ut kommer detta att inforas i foretagets samtliga miljo-
stugor. Utveckling samt inforande av kostnadseffektiva och forbéattrade avfallslosningar for
hushallsavfallet fortsatter med dkad kraft under 2010.

Vidare &r det fortsatta arbetet att fortlopande utveckla och folja upp effektiva och specifika
miljokrav i upphandlingar av stor vikt for alla bolagets prioriterade miljéomraden.

8.4 Inkop

Kérnvardet affarsmannaskap &r centralt for Svenska Bostader. Bolagets upphandlings-
verksamhet ska préglas av ett affarsmassigt agerande. Detta galler vid all upphandling,
saledes aven vid direktupphandling. Svenska Bostaders leverantorer har ofta direktkontakt
med vara kunder hyresgasterna. Det dr av hogsta vikt att de skoter sina uppdrag enligt de avtal
och direktiv som dverenskommits.

Svenska Bostader upphandlar for 3-4 miljarder SEK per ar beroende av storleken pa
foretagets nyproduktion och ombyggnation. Upphandlingsverksamheten ar centraliserad till
Inkdpsenheten som ocksa ansvarar for att upphandlingsprocessen sker enligt gallande lagar
samt bolagets regler och rutiner.
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De stora utmaningarna infor 2010 blir att klara de utokade volymerna inom ombyggnad,
underhall och projekten pa Jarva. Ett 6kat fokus kommer ocksa att laggas pa att stodja
verksamheten under sjélva avtalsforvaltningen med inriktning pa bestallarbeteendet.

9 Medarbetare

9.1 FoOrutsattningar

Svenska Bostaders formaga att snabbt anpassa organisation och kompetens till omvérlden
och agarnas krav pa foretaget ar kanske den viktigaste forutsattningen for en effektiv
verksamhet. Det personalpolitiska arbetet ska praglas av langsiktighet men ocksa av snabba
atgarder for anpassning till konjunkturlage och andra forutsattningar pa arbetsmarknaden.
FOr att attrahera de bésta medarbetarna ska vi erbjuda konkurrenskraftiga anstéallningsvillkor,
bra ledarskap och goda utvecklingsmojligheter samt en arbetsmiljé som &r sund och
stimulerar till goda arbetsinsatser

9.2 Mal

Svenska Bostaders medarbetare skall vara ndjda med sin totala arbetssituation och finna sitt
arbete meningsfullt

« Index for vardeskapande kapital skall uppga till minst 710 vid méatning 2010
Sjukfranvaron ska minska
« Sjukfranvaron skall inte dverstiga 4,0 % (eller ej hogre &n branschen i 6vrigt)

9.3 Bygga en ny foretagskultur

Medarbetarna trivsel skall oka.

Vi ska arbeta med ordning och reda (férvaltning) bra ledarskap, tydliga mal och hdg
maluppfylinad. Manga forandringar kommer att ske under 2010 men en forbattrad trivsel bor
vara mojlig att astadkomma med bra ledarskap, tydliga mal samt ordning och reda. Vi har en
Iag sjukfranvaro och ska fortsatta ha det. Det langsiktiga forebyggande och strukturerade
arbetet mot framforallt langtidssjukskrivningar fortsatter att paverka i positiv riktning.

Ledarskapet har stor betydelse for foretagets framgang och medarbetarnas trivsel. Vara chefer
ska vara aktiva i utvecklingen av foretaget, vara synliga bland kunder och medarbetare,
bedriva ett kommunikativt ledarskap och ha mod att ta tag i konflikter. Ett riktat arbete med
analys, atgardsprogram med utbildningsinsatser och uppf6ljning kommer att genomforas for
att starka cheferna.

Samtliga medarbetare ska ha planerings- och utvecklingssamtal. | dessa samtal sakerstaller vi
verksamhetsstyrning och uppfoljning pa individniva och det &r har som planeringen av
individens kompetensutveckling sker. Verksamhetsplanen, vara karnvarden samt Vagvisaren
som beskriver foretagskultur och forhallningssatt, utgor underlag for dialogen som sker
mellan chef och medarbetare.

Regelbundna arbetsplatstraffar ska skapa okad delaktighet, motivation, gladje och sakerhet pa
var resa att bli den béasta hyresvérden.
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IT verksamheten outsourcad

Svenska Bostader har fattat beslut att IT verksamheten skall outsourcas och att vi endast ska
ha bestallarkompetens. Under 2009 har vi inordnat oss i Stockholm Stads outsourcing till
Volvo IT. Det innebér att fran arsskiftet 2009/2010 skots all IT produktion utanfor Svenska
Bostader. Avvecklingen av den egna IT-verksamheten med eventuella restpunkter slutfors
under forsta kvartalet 2010.

10 Ekonomi

Budgeterat operativt resultat uppgar till -150 mkr. Motsvarande prognostiserat resultat for
2009 uppgar till -144 mkr, medan det operativa resultatet for 2008 uppgick till 37 mkr.
Operativt resultat ar exklusive realisationsvinster/forluster fran fastighetsforséljningar och
andra jamforelsestorande poster.

Budgeten baseras pa fastighetsbestandet i september 2009. Tillkommande nyproduktion men
inflyttning 2010 ingar i budgeten fran beréknad inflyttningsmanad.

Kommande forsaljningar till bostadsrattsforeningar kommer, forutom realisationsresultat, att
ge vissa effekter pa bolagets resultatrakning. Storleken pa dessa ar svara att bedéma, men
effekten beddms var nagot positiv och starka budget resultatet.

Inom ramen for Stimulans fér Stockholm gors extra ombyggnads- och underhallsinsatser
motsvarande 825 mkr.

Resultatet i Véllingby City budgeteras till -66 mkr fore rantekostnader. Jarvalyftet fasar in i en
an mer intensiv period med 6kade satsningar pa ombyggnad och underhall.

Superdriftnetto (intakter minus driftkostnader) budgeteras uppga till 542 kr/kvm, vilket kan
jamforas med 504 kr/kvm i prognos 2 20009.

10.1 Resultatrakning

Summa intakter budgeteras till 2 899 mkr, vilket ar lagre i jamforelse med prognos 2 20009.
Minskade intakter till foljd av forsaljningar kompenseras inte av tillkommande nyproduktion
och i dvrigt antagna hyreshdjningar. Uttryckt i kr/kvm ger det en 6kning med drygt 4 %.

Driftkostnaderna inklusive administration budgetars till 1 422 mkr vilket ar 153 mkr lagre mot
prognos 2 2009. Uttryckt i kr per kvm ar det dock fraga om en mindre 6kning, ca 1 %.

Underhallskostnaderna budgeteras till 737 mkr. Detta innebar en minskning med ca 39 mkr
jamfort med prognos 2 2009. Uttryckt i kr/kvm &r det dock en 6kning med ca 6 %.

Budgeterat finansnetto uppgar till -205 mkr, vilket ar nagot lagre mot prognos 2 2009.

Minskade rantekostnader till féljd av forséljningar, motverkas av dkade réantekostnader for de
upplaningsbehov som uppstar p g a betydande investeringar.
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10.2 Investeringar
Investeringarna uppgar till 1 907 mkr uppdelat pa:

Kategori 2010 2009 2008
Nyproduktion 677 849 1525
Ombyggnad inkl tillval 979 751 752
Markanléggningar 146 100 0
Bredband 74 96 89
Fastighetsautomation 24 55 47
Maskiner och inventarier 7 7 14
Total: 1907 1 858 2 427

Investeringarna okar nagot jamfort med prognos 2 2009. Investeringarna i nyproduktionen
berdknas minska nagot medan nivan for ombyggnation okar i motsvarande grad.
Investeringsvolymen pa Jarva okar markant avseende ombyggnation.

10.3 Balansrakning

Summa tillgangar budgeteras till 17,1 mdr per 31/12 2010, att jamfora med 15,8 mdr enligt
prognos 2 2009. Investeringarna enligt ovan bidrar med en 6kning pa 1,9 mdr. Fran detta skall
dras avskrivningar om 0,5 mdr. Summa skulder och avséttningar budgetars till 7,6 mdr.
Okningen forklaras med ett 6kat upplaningsbehov till féljd av investeringar. Eget kapital
berdknas uppga till 9,5 mdr. Utifran dessa forutsattningar beraknas soliditeten uppga till 55 %
att jamfora med 56 % i prognos 2 2009.

Resultat- och balansrakning redovisas i bilaga 3.

Pelle Bjorklund
Patrik Emanuelsson Lars Brogren

Bilagor:
Bilaga 1 Agardirektiv
Bilaga 2 Mal for verksamheten, ILS
Bilaga 3 Resultat och balansrakning
Bilaga 4 Likabehandlingsplan
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