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Svenska Bostader

Lars Brogren Till styrelsen

Forslag till budget 2012 och inriktning 2013 och 2014

Foreliggande forslag har tillstéllts koncernledningen i enlighet med den
koncerninstruktion med mall som faststallts av Stockholms Stadshus AB.
Arendet &r en del av den process som leder fram till definitiva dgarkrav for
verksamhetsdret 2012.

Féretagsledningens férslag enligt nedan innebér en operativ resultatniva pa -120
mkr, -90 mkr respektive -60 mkr for aren 2012-2014. Dessa nivaer avviker markant
mot tidigare agardirektiv och forklaras med ”Stlmu!ans fér Stockholm”. Agarens
forandrade dlrektlv om en offensiv satsning pa underhall om- och nybyggnad ger
dessa lagre nivaer. Investeringsvolymen ligger pa mellan 2,2 - 2,5 mdkr per ar
under perioden.

ﬂtgarderna omfattar energisparatgérder, vvs-, el- och ventilationsinstallationer,
hissbyten, atgarder for 6kad trygghet och sékerhet som férstérkta skalskydd och
belysning samt gardsupprustnlngar Utover detta sker en satsning pa tldlgarelagda
stambyten och lagenhetsunderhall. BAde ombyggnads- och underhallsnivaerna
ligger markant dver ett s.k. normalar.
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Bilaga 2, Resultatrdkning

Bilaga 3, Balansrakning och investeringsvolym

Hemstadllan

Hemstalles att styrelsen beslutar att godkanna férslag till budget 2012 och

inriktning mot 2013 och 2014,

Vallingby den 14 april 2011
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Uppgift enligt kommunfullmiktiges direktiv och affiirsidé

Aktuella dgarkrav for Svenska Bostdder aterfinns huvudsakligen i stadens budget for 2011
under avsnittet om bostadsbolagen. Agardirektiven omfattar bland annat betydande
nyproduktion av bostidder, fortsatt arbete med Jirvalyft och Séderortsvision, allmiint
fullfsljande av underhallsinsatser i 1940~ och 1950-talsbestdnden samt &kade ombyggnads-
och underhéllsatgdrder i miljonprogramsbestandet. Vidare nimns fortsatt arbete med
vidareutveckling av kvalitet och service, tkad valfrihet for hyresgiisterna och effektivisering
av verksamheten. Foretagets dtaganden utifrdn kommunfullmaktiges dvergripande
inriktningsmal beskrivs inom ramen fér 1LS-rapporteringen.

Svenska Bostidder ska dga och f6rvalta hyresbostdader inom Stockholms stad. Férvaltningen
ska ge en langsiktig virdetillvixt. Svenska Bostiders doiterbolag AB Stadsholmen fger och
forvaltar kulturhistoriskt skyddade fastigheter. I dgardirektiven anges att resultatet efter
finansnetto ska uppgé till -150 mkr arligen 2012-2014. De negativa operativa resultaten 4r
kopplade till forstéarkta ombyggnads- och underhélisinsatser inom ramen f6r Stimulans for
Stockholm.

Svenska Bostader tillimpar mélstyrning dér affirsidé, vision, dvergripande méal och inriktning
arligen omsitts till lokala mél, strategier och aktiviteter. Firetagets interna styrdokument *Var
inriktning” faststilldes under 2010 och &r végledande for mél och aktiviteter pa saviil
overgripande niva som pé lokal- och medarbetarniva,

Marknadsforutsitiningar

Bostadsmarknad

Bostadsmarknaden i Sverige &r mycket stark och vi kan se en ordentlig aterhdmtning av
fastighetsbolagens totalavkastning. Orosmolnet 4r en eventuell fastighetsbubbla av
Overbeldnade fastigheter och da framst villor och bostadsritter i storstadsregionerna.
Stockholmsregionen har &terhdmtat sig snabbare dn §vriga landet och inflyttningen ér stabilt
mycket hog. Bostadsbristen tilltar, bostadspriserna stiger och byggandet motsvarar inte
behovet av nya bostéder. Bostadsrittsproduktionen har dterigen kommit igdng och
konkurrensen om byggbar mark och produktionsresurser dr mycket stor. Pa kort sikt finns stor
risk for 6kade kostnader. Svenska Bostider har for ndrvarande, av en rad skil, svért att nd upp
till nyproduktionsmélet for innevarande ar, medan bilden &r ljusare p4 lingre sikt.

Vid arsskiftet 2010/2011 stod drygt 330 000 personer i Stockholms Stads Bostadsformedlings
k& men endast en femtedel av dessa riknas som aktivt sokande. Den genomsnittliga kétiden
for att f4 ett kontrakt var 6,8 &r. Kotiden varierar dock stort beroende pé i vilket omrade den
formediade ligenheten ligger. Den genomsnittliga kotiden for en 3:a 1 Rinkeby uppgér till 4,2
ar, jamfort med 12,6 ar for en 3:a pd Sodermalm. Avflyttningen inom Svenska Bostider
uppgick under 2010 till 6,5 procent.

Firindrad hyressittning och ny lagstiftning

For att bostadsmarknaden ska fungera krivs ett hyressittningssystem som, 1 hégre grad 4n
idag, aterspeglar de boendes egna preferenser. Hyresmarknadens parter arbetar dérfor med
att skapa ett nytt systematiskt hyressittningssystem, den sd kallade Stockholmsmodellen.
Arbetet med modell, podngsittning och hyresnivaer planeras bli klart under hdsten 2011.
Nyligen tradde ocksa en ny lagstiftning i kraft. Lagstifiningen syftar till att anpassa svensk
hyresmarknad till EU-normer. Numera jamstills sévil hyresférhandlingar som ekonomiska
forutsitiningar for hela hyresmarknaden oavsett om #gandet dr privat eller kommunalt. Detta
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bor vara ett steg 1 ritt riktning mot en hyresmarknad som stér sig bra i konkurrensen med
andra upplételseformer for bostdder. En langsiktigt fungerande hyressektor 4r ocksa viktigt
for en region som vill vara attraktiv

Vara kunder

Svenska Bostdders grundldggande uppdrag ér att erbjuda ett bra boende till stockholmarna
och att pé ett affdrsmissigt sitt skapa individuella trygga i3sningar for langsiktiga
kundrelationer. Det giller nyinflyttade sivil som trogna hyresgister, bostads- savil som
lokalhyresgister,

Under aret har Svenska Bostéder lagt fast nya dvergripande strategier och mal. Syftet 4r att
fokusera pd véra kunders behov och énskemal och att kraftsamla bolaget infor var viktigaste
malsittning — att pa sikt ha Storstockholms néjdaste kunder. For att gora det mojligt
effektiviserar vi nu var verksambhet, s att en allt stérre andel av bolagets samlade resurser
kanaliseras till fastighetsskétsel och kundbemotande.

Strategier och ataganden

Svenska Bostiders interna styrdokument har en tydlig koppling till Kommunfullmikiiges
mal, dédr den samlade interna mélbilden ingar i ILS-rapporteringen. Dokumentet utgar frén
foljande strategiska malséttningar som dr konkretiserade i mitbara nyckeltal med
planeringshorisonten 2011-2015:

Storstockholms nojdaste kunder

Attraktiva boendemiljder

Vil underhallet och energieffektivt bestand
Lénsamhet

Motiverade medarbetare

Mélséitningarna utmynnar i ett antal strategiska omraden:

Kundorienterad férvaltning (Storstockholms néjdaste kunder)

Att forvalta fastigheterna och erbjuda hyresgiisterna en god service #r Svenska Bostiders
viktigaste uppgifter. I den dagliga forvaltningen ska det sjédlvklara sdsom sophantering,
stidning, felanmélan och skotsel 1 allminhet fungera utmérkt. Véra relationer ska priglas av
engagemang och Iyhdrdhet for hyresgésternas nskemal. Den arliga kundenkiiten ligger till
grund for kontinuerlig uppfoljning och utveckling. Under 2010 har grunden lagts for
etablering av ett nytt, systematiskt arbetssitt i forvaltningen som syftar till 6kad effektivitet
och kundngjdhet. Ett centralt kundcenter for felanmélan etableras under 2011, for att 6ka
tillgdngligheten samt underlétta och effektivisera bovirdarnas arbete.

Foretagets langsiktiga satsning pé grona gardar fortsitter. Under 2011 ldggs den ytire skétseln
av véra bostadsomraden ut pa entreprenad. Den organisatoriska forandringen ska paverka
kundnéjdhet och ekonomi positivt.

Oka tryggheten i vara omraden (Attraktiva boendemiljoer)

Svenska Bostiders systematiska trygghetsarbete utgar frin Stockholms stads sikerhetspolicy,
det egna fastighetsiigaransvaret och hyresgésternas upplevda otrygghet. Under 2011 fortsitter
arbetet med trygghet 1 bostadsomradena genom kontinuerlig rondering med checklistor som
stéd {or snabba dtgérder i forvaltningen. Stor vikt ldggs ocksd vid underhallsatgirder som
forstarkt skalskydd och forbattrad belysning i allménna utrymmen. Olovlig andrahands-
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uthyrning skapar ofta otrygghet bland hyresgésterna. Svenska Bostéder arbetar vidare med de
metoder och processer som utvecklats i projektform under 2007-2010,

Satsning pa underhill och ombyggnad (Vil underhéllet och energieffektivt bestand)

En systematisk upprustning av bolagets fastighetsbestand har p&bdrjats med synliga resultat i
bade lagenheter, fastigheter och pd gardar. Atgirderna dr en viktig forutsittning for att nd
maélen avseende energianvindning, kundndjdhet och superdriftnetto.

Vil underhéllna ldgenheter 4r grundlidggande for néjda hyresgiister. Svenska Bostdder har
tagit fram ett ambitidst och foretagsdvergripande program for ldgenhetsunderhall
som nu infdrs successivt i vira omraden.

Med hjélp av Stimulans f6r Stockholm har projektvolymen uttkats. Projekt tidigareldggs

och ombyggnadstakten okar vad géller till exempel fasadrenoveringar, isolering,

fonsterbyten och gardsupprustningar. Genomgripande satsningar pa grona gardar fortsitter
inom samtliga affirsomraden. Som en del av Séderortsvisionen anldggs en stdrre perennpark i
Skérholmen.

Nya bostiider (Vil underhallet och energieffektivt bestand)

Svenska Bostdder ska arbeta for en hdég nyproduktionstakt. Ett kontinuerligt arbete pagar for
att hitta nya utbyggnadsmdjligheter bade pé stadens och p4 egen mark. Nyproduktionen syftar
till att stirka Stockholms attraktionskraft och tillvixtférméga samt att utveckla stadens olika
stadsdelar.

Under den kommande mandatperioden planerar Svenska Bostéder att paborja i genomsnitt
600 nya bostader per &r. Foretaget har de senaste dren gjort en medveten satsning pé
ldgenergihus och passivhus. Det uppmérksammade passivhusprojektet kvarteret BI4 Jungfrun
i Farsta, foljs de niirmaste dren av kvarteren Lasse Liten i Annedal, Idun i Bromsten och
Ungraren 1 Blackeberg. Intresset for energieffektiva bostider dr stort. Svenska Bostiders
ambition dr att vara en ledande aktor i Stockholm i dessa fragor.

Minimera klimatpaverkan (Vil underhallet och energieffektivt bestand)

Energieffektivisering och langsiktigt minskad klimatpaverkan har hig prioritet. Svenska
Bostider képer bara miljomarkt el och bygger bara med sunda och godkinda material. Alla
hyresgéster erbjuds killsortering néra bostaden. Fastigheterna viirms upp med fjarrvirme.
Arbetet med energibesiktningar, atervinningsitgirder samt 1opande effektivisering

av driften fortgar. En stor besparingspotential finns i vart omfattande upprustningsprogram,
dér energidtgirder &r en viktig del. Svenska Bostdders mal dr att séinka energifrbrukningen
med 30 procent fram till r 2020.

Delegationen for Hallbara stdder finansierar extra energieffektiviseringar i sju hus med totalt
350 lagenheter 1 stadsdelarna Akalla, Husby och Rinkeby. Malet dr att halvera
energiforbrukning i dessa projekt. Bolaget har bedrivit individuell médtning och debitering i
forsoksverksamhet sedan &r 2000. For nidrvarande pagar en studie i passivhuset BI4 Jungfrun.

Utveckla ytteromridena, Jirvalyftet/ Soderortsvisionen (Attraktiva boendemiljoer)

P4 Jarvafiltet Svergar alltmer arbete fran planering till handling. Tillsammans med de boende
har ett antal upprustningsprogram och konkretiserade tidsplaner tagits fram. Svenska Bostider
och Hyresgéstforeningen har triffat Sverenskommelser om upprustningsnivéer, principer for
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samrad och hyresséttning. Avtalet gir langre vad galler individuellt och kollektivt inflytande
dn vad som tidigare gillt. Upprustning pagér i flera kvarter pd bade sddra och norra Jarvafiltet
och den visningsldgenheter iordningstills.

Med inspiration frén Jirvalyftet pagar ett motsvarande arbete i Séderortsvisionen i samarbete
med véra systerforetag inom staden. For var del har detta arbete koncentrerats till Breding dir
arbetet redan har hunnit l&ngt och ménga hus och gérdar har fatt en vilbehdvlig upprustning,

Motiverade medarbetare

Svenska Bostiders formaga att snabbt anpassa organisation och kompetens till ormvirlden och
dgarnas krav pd foretaget dr en viktig férutsittning for en effektiv verksamhet. Strategiska
omréden &r ett gott ledarskap, bra utvecklingsméjligheter, en sund och hélsosam arbetsmiljo
och konkurrenskraftiga anstéllningsvillkor. Utifrdn foretagets nya mél och inriktning ska
foretagskulturen utvecklas efter ledstjirnorna resultatorienterad, handlingskraftig,
kommunikativ och lyhord.

Ekonomisk utveckling

Arets tredrsplan pd operativ niva bygger p av dgaren satt marknadsméssig resultatniva och
avkastningskrav justerad for extra atgérder sdsom stimulans for Stockholm och Jarvalyftet.

Basen ér befintligt bestand per den 1 april 2011. Fastigheter dér kdpekontrakt tecknats per den
sista februari riknas som salda. Planerad nyproduktion inom perioden ingr i tredrsplanen.
Med detta som utgédngspunkt blir det operativa resultatet for perioden enligt féljande.

2011 2012 2013 2014
Operativt resultat, mkr -150 -120 -90 -60

Operativt resultat dr exklusive realisationsvinster/foruster fran fastighetsforsiljningar och
andra jamforelsestérande poster.

Underhall 2011 2012 2013 2014
- Mkr 750 700 680 660
- Kr/kvm 305 290 280 270
Ombyggnad

- Mkr 1476 1437 I 496 1477
- Kr/kvm 605 595 610 5395

Resultatrikningen

[ planen har antagits en personalsituation i linje med ett fastighetsbestand om ca 30 000
bostadsldgenheter, vilket skulle motsvara ca 300 &rsarbetare. [ 6vrigt har hinsyn tagits till de
olika driftposternas mest troliga kostnadsutveckling och med en vad vi bedomer rimlig
besparingspotential da framfor allt pa de s.k. indirekta produktionskostnaderna, men ocksa pa
Ovriga poster. Réinteantagande utgér frdn Stadsledningskontorets finansavdelning och deras
normalt véintade rédnteprognos.
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Balansrikningen

Med antagande om oftrindrat bestand forvintas en minskning av den synliga soliditeten
under perioden. Frén en synlig soliditet om ca 70 % ar 2012 kommer den att falla tillbaka till
ca 60 % under perioden. Fastighetsforsiljningar/forvéry ¢j beaktade i planen kommer dock att
paverka. Vi kommer att under perioden ha en stark balansridkning med en for branschen stark
soliditet.

Investeringar

Under perioden kommer investeringsvolymen att ligga pd en hg nivd. Volymen beriknas till
2,2 mdkr f6r 2012 och oka till 2,5 mdkr {6r 2016.

Mkr 2012 2013 2014 2015 2016
Nyproduktion 792 857 1047 1017 1068
Ombyggnader 1437 1496 1477 1470 1470
Maskiner o inventarier 10 10 10 10 10
Total 2239 2363 2534 2497 2548

Stimulans for Stockholm

Stimulans for Stockholm gor att tredrsplanen ger en betydligt ldgre operativ niva i en
jamforelse med en normal marknadsmissig niva. Agaren har siinkt resultatkraven under
perioden med motsvarande 450-500 mkr for extra atgérder inom ramen f6r Stimulans for
Stockholm och Jarvalyftet. En langsiktig affarsmissig nivd med en rimlig avkastning pé eget
kapital ger for perioden en operativ niva pa mellan 340 till 440 mkr. Stimulanspaketet ger
bolaget ett utdkat uppdrag dels nér det galler underhélls- och ombyggnadsvolymer men ocksa
nér det géller nyproduktion. Stora satsningar gors for att energieffektivisera, men ocksé
trygghetsskapande atgérder samt allmén upprustning och standardhdjande atgarder och
gardsupprustningar. Jirvalyftet fasar in i en mer intensiv period med stora satsningar pé
upprustning, till viss del ocksa dtgérder inom Soderortsvisionen.

Villingby den 28 mars 2011

Pelle Bjorklund

Patrik Emanuelsson Lars Brogren

Handldggare: Carl Henrik Gratte

Bilagor
1 Planeringsunderlag treérsplan
2 Stora investeringar och projekt

3 Foreslagna atgdrder Stimulans Stockholm
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SUMMERAD RESULTATRAKNING SB TOTALT

Bilaga 2

Period: 2012-2014 mkr

Utf 2010 [Bud 2011[Plan 2012[Plan 2013| Plan 2014
Hyresintakter bostader 2059 2058 2092 2224 2 359
Hyresintékter lokaler 563 544 556 582 604
Hyresintékter bilplatser 54 48 34 33 36
Intaktsreduktioner -99 -83 -80 -81 -83
Ovriga forvaltningsintakter 91 65 62 64 65
Summa Intékter 2 668 2631 2 664 2822 2981
Fastighetsskatsel -333 -299 =292 -297 -301
Reparationer -112 -108 -96 -98 -99
Taxebundna kostnader -503 -487 -478 -479 -482
Administration -440 -428 -433 -434 -439
Avskrivningar inventarier -22 -23 -23 -23 -23
Summa Driftkostnader -1410f -1344] -1322] 1330 -1 344
Superdriftnetto 1258 1287 1342 1491 1638
Underhallskostnader =709 -750 -699 -681 -660
Markavgifter -128 -119 -123 -134 -142
Fastighetsskatt -79 =77 -75 -76 -77
Summa Forvaltningskostnader -2 326 -2 290 -2 219 -2 221 -2 222
Driftnetto Fastighetsférvaltning 342 342 445 601 759
Fastighetsavskrivningar -444 -455 -484 -632 -583
BRUTTORESULTAT -102 -114 -39 69 176
Finansiella poster -32 -36 -81 -159 -236
RESULTAT EFT FINANSNETTO -135 -150 -120 -90 -60
Jamforelsestdrande poster 3 883
RES EFT JMF STOR. POSTER 3748 -150 -120 -90 -60
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