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Sammanfattning

Tredrsplanen for 2011-2013 bygger pa den budget for 2010 med utblickar for 2011-2013
som godkéndes av Svenska Bostdders styrelse i december 2009.

Bolagets storsta utmaningar under den kommande 3-&rsperioden ir:

e Stora underhallsbehov, savil yttre som inre underhall
Hog takt i nyproduktion

Forvaltning i toppklass

Jirvalyft och Soderortsvision

Miljo- och energisatsningar

Effektivisering av verksamheten

Vi ska prioritera underhéllet av véra fastigheter. Med stod av Stimulans for Stockholm kan vi
snabba pa upprustningsprocessen. Aven nyproduktionen &r prioriterad, svarigheterna dér ar att
fa fram tillrackligt med byggbar mark och att 4stadkomma en snabbare planprocess.

Vad avser affairsomradena kommer utvecklingsarbetet att fokuseras pa forvaltningen.
Gemensamma och effektiva arbetsprocesser, tydliga mal och hog maluppfyllnad &r
fokusomraden.

Jarvalyftet gér in 1 ett intensivt byggskede och Séderortsvisionen tar allt fastare form.

Under 2010 gér bostadsrattsprocessen att gé in i ett lugnare skede. Det som kommer att bli
den stora utmaningen &r att arbeta med reducering av personal i samma grad som besténds-
minskningen, samtidigt som vill forbéttra ekonomi, kundndjdhet och personalens motivation.

Kérnvirdet affairsmannaskap lyfts fram. Affarsmannaskapet stir for kundorientering,
resultatorientering, handlingskraft och férebyggande arbete med planering, genomférande,
uppfoljning och forbattrande atgérder.

Uppgift enligt kommunfullmdiktiges direktiv och affirsidé

Aktuella dgarkrav for Svenska Bostider aterfinns huvudsakligen i stadens budget for 2010
under avsnittet om bostadsbolagen. Agardirektiven omfattar bland annat betydande
nyproduktion av bostider, fortsatt arbete med Jarvalyft och Soderortsvision, allmént
fullf6ljande av underhallsinsatser i 1940- och 1950-talsbestdnden samt 6kade ombyggnads-
och underhallsatgarder i miljonprogramsbestandet. Vidare namns fortsatt arbete med
vidareutveckling av kvalitet och service, 6kad valfrihet for hyresgésterna och effektivisering
av verksamheten. Foretagets ataganden utifran kommunfullméktiges 6vergripande
inriktningsmal beskrivs inom ramen for ILS-rapporteringen.

Svenska Bostidder ska dga och forvalta hyresbostdder inom Stockholms stad. Forvaltningen
ska ge en langsiktig vardetillvixt. Svenska Bostéders dotterbolag AB Stadsholmen édger och
forvaltar kulturhistoriskt skyddade fastigheter. Svenska Bostdders budgeterar det operativa
resultatet till -160 mkr, -165 mkr respektive -205 mkr for dren 2011-2013.

Svenska Bostiders interna styrdokument innehéller kdrnvérden, forhéllningssatt, strategier

och mal. Bolagets kdrnvarden dr hemkinsla, gronska, affirsmannaskap och miljdomsorg.
Faststéllda mal avser kundngjdhet, personalndjdhet, miljo, samhéllsnytta och ekonomi. Mélen

Tredrsplan 2011-2013 Sid 2 (7)



ska nds genom vara overgripande strategier, gemensamma effektiva processer och ett
systematiskt kvalitetsarbete.

Kund, bostiider

Den érliga servicebarometern ér bolagets kanske enskilt viktigaste matverktyg. Har vi inte
ndjda kunder och hyresgister s har vi inte levt upp till vart uppdrag. Det dr darfor mycket
gladjande att vi fatt ett rejélt lyft under 2009 i Jarva och ser manga indikatorer pa att vi ar pa
vég at ritt hall dven inom Ovriga affarsomraden. Att hela tiden utvecklas och moéta véra
kunders krav dr vér viktigaste uppgift.

Marknadsforutsiattningar

Generellt sett rader det fortfarande mycket stor efterfragan pé bostédder i Stockholm. Vid
arsskiftet 2009/2010 stod ca 287 000 personer i bostadsférmedlingens k6. Kon har darmed
mer dn fordubblats sedan arsskiftet 2005/2006. Av de som star i kon dr ca 20% aktiva
sokande. K&tiden varierar stort beroende pd 1 vilket omrade den formedlade ldgenheten ligger.
Den genomsnittliga kdtiden for en 3:a 1 Rinkeby uppgar till 3 ar jimfort med en 3:a pa
Sodermalm, dir den genomsnittliga kdtiden uppgér till 11 ar. Avflyttningen inom Svenska
Bostdder har under det senaste aret uppgatt till 6,4 procent.

Strategier
Uppmuntra till boinflytande

Arbetet med ett fungerande boinflytande &r av stor vikt for foretagets framgéng. I samarbete
med Hyresgastforeningen kan vi erbjuda hyresgéster mojlighet att utifrdn egna idéer sétta
personlig priagel pa boendet. Sedan 2007 har det initierats 100-talet projekt inom bolaget.
Malséttningen framdver dr att i forsta hand véarda och bevara befintliga boinflytandeprojekt.

Oka tryggheten i vira omriden

Svenska Bostidders sdkerhetsarbete fortsitter med forvaltningschecklistor och dtgérder. Stor
vikt laggs vid underhéllsatgarder som forstirkt skalskydd och forbittrad belysning i allménna
utrymmen och parkeringsgarage. Foretaget deltar i stadens sdkerhetsarbete och en
sakerhetspolicy dr framtagen i samrdd med Stockholms stad.

Satsning och strategi for ligenhetsunderhall

En foretagsdvergripande strategi for att mota det uppddmda behovet av ldgenhetsunderhall ar
framtagen. Med utgéngspunkt i kundfokus och affarsmassighet kommer vi alltid att kunna
erbjuda véra kunder en valmojlighet.

Omvandling till bostadsritter

I nuldget dr samtliga inkomna intresseanmilningar i Svenska Bostéder och Stadsholmen
behandlade i respektive styrelse. Mélsattningen ar att vi under forsta halvaret 2010 ska ha
avslutat alla drenden dir erbjudanden 1dmnats. Nya intresseanmélningar kommer dock inte att
kunna fardigbehandlas forrén tidigast under hosten 2010. I omrédden med lag andel bostadsratt
har Svenska Bostidder anlitat konsulter for stdd 1 ombildningen till bostadsritt.

Utveckla ytteromradena, Jirvalyftet/ Soderortsvisionen

Jirvalyftet dr foretagets storsta och viktigaste utvecklingsprojekt, dir Svenska Bostdder med
ett omfattande helhetsgrepp ska 6ka attraktiviteten och tryggheten i Jirvaomradet. Bolaget ska
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verka for stadsdelarnas ldngsiktiga utveckling med fokus pa hyresgisterna och boendemiljon.
Projektet och metoden fungerar som forebild for andra utsatta omréden.

Efter genomfort arbete 1 ett idé- och strategiskede utifran ett fastighetségarperspektiv och
kommunfullméktiges uppdrag i Vision Jarva 2030 samt omfattande dialogsatsningar,
fordjupas nu idé- och strategiarbetet och en storsatsning sker pa konkreta byggprojekt.
Sammanlagt uppskattar vi satsningen pa underhéall och investeringar inom ramen for
Jarvalyftet till drygt 1,5 mdr under kommande tre &r. De stora utmaningarna i projekten
handlar om logistik, fortsatt dialog med de boende, ekonomi i de olika upprustnings-
alternativen samt minskad energianvdndning i kombination med 6kad kundndjdhet.

Arbetet med den dagliga forvaltningen, trygghetskartldggningar och trygghetsatgiarder samt
fragor kring egenforsorjning fortskrider. Genomforda trygghetsenkéter visar pa en mycket
positiv utveckling i omradet, speciellt vad géller Svenska Bostéders hyresgéster.

Vi tar tillvara de goda exemplen fran Jarvalyftet 1 arbetet med Soderortsvisionen, dér en
omfattande satsning pa upprustning av de kommunala bostadsforetagens lagenheter kommer
att genomforas. Arbetet har redan paborjats med energisparatgérder, trygghetsatgérder,
gardsupprustningar och mer generellt underhall. Bostadsbolagen kommer att genomfora
boendedialoger under varen 2010. Den planerade parkanldggningen i Skdrholmen utgor ett
exempel pa Svenska Bostidders medverkan till attraktiva ytterstadsmiljoer.

Kund - lokaler

Vi star infOr stora utmaningar mot bakgrund av en fortsatt stark konkurrens inom
lokalhyresmarknaden, dir prognoserna ér att vi gar mot 20-procentiga vakansgrader pa
kontor. Vidare ser vi en risk for att vara hyresintdkter pa butikslokaler blir lagre pa grund av
att vara kunders hyresbetalningsforméga minskar 1 takt med att konsumtionsutvecklingen &r
svagare dn pa manga ar. Det dr av storsta vikt for vara bostadsomraden att vi upprétthaller en
”levande” stadsbild/ boendemilj6 och dérfor skall Svenska Bostdder overgripande folja
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 afférs-
utvecklingssamtal med vara kunder och stidrka vér organisation i kompetens.

Centrumfornyelse dr en viktig strategi. Kopplat till det 6vergripande mélet att skapa levande
och attraktiva stadsdelar sker riktade satsningar pa centrum i fororter som Dalen och Kérrtorp.
Inom ramen for Jarvalyftet skall vi arbeta aktivt med centrumfrédgorna for Akalla och Husby.
Vi skall vidare uppritta handlingsprogram och strategier for alla vara lokaler dér olika
foreningslivsverksamheter bedrivs.

Nyproduktion
Forutsittningar, dtagande

Malséttningen for bolagets nyproduktion av bostidder har i genomsnitt varit att paborja 800
lagenheter per ar under mandatperioden. Stimulans for Stockholm innebér att vi ska paborja
ytterligare 340 lagenheter under 2010. Malet f6r 2009 uppniddes inte pa grund av éndrade
detaljplaner samt tidsforskjutning av projekt. Svarigheterna ar att fa fram tillrackligt med
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byggbar mark och att dstadkomma en snabbare planprocess. For att nd mélsittningarna &r
beddmningen att kompletterande fastighetsaffarer med externa aktorer méste genomforas.

Strategier

Stockholms forsta passivhus for hyresritter, kvarteret Bld Jungfrun, fardigstalls under 2010.
Intresset for energieffektiva bostdder forvéntas fortsitta under 2010, d4 Stockholm blir
Europas forsta miljohuvudstad. Svenska Bostéders har fortsatt stort fokus pa energieffektiva
hus och fortsétter dven sin satsning pé utvecklingsprojekt sdsom volymproduktion,
koncepthus, 0kad prefabriceringsgrad och typhus i syfte att minska kostnadsnivan.

Byggmarknad

Under senhdsten och vintern har byggkonjunkturen vint uppét. Efterfragan pd hyresrétter ér
fortfarande stor och kostnadsliget dr for ndrvarande gynnsamt, vilket skulle innebéra
nyproduktion till acceptabla kostnadsnivéer. Pé sikt vintas dock kraftiga kostnadsdkningar.

Framitblick

Staden planerar for en fortsatt fortdtning och utbyggnad och Svenska Bostdder har begért
markanvisning i alla storre planerade exploateringar samtidigt som bostadsrittsbyggandet har
tagit ny fart. I rollen som Stockholms Stads verktyg for att fa fram nya hyresritter 4r Svenska
Bostidder beroende av politiker och tjanstemin i Stockholm Stads forvaltningar.

Ombyggnad/underhall
Forutsittningar

Underhallsvolymen utdkas genom beslut som styrelsen tog i slutet av 2008 vilket innebér en
systematisk genomgang av bolagets fastigheter fram till 2018. Utgangspunkten ir ett stort
uppdédmt underhallsbehov.

Strategier

Den systematiska upprustningen av bolagets bestdnd inom en tiodrsperiod har pabdrjats med
synliga resultat i bAde hus och utomhusmiljoer. En forutsittning for att nd mélen avseende
energianviandning, kundnojdhet och superdriftnetton ar att bolaget kan genomftra de
planerade fasadupprustningarna med tilliggsisolering. Projektvolymen har utokats med
draghjilp av Stimulans for Stockholm, med tidigareldggning av projekt och hogre takt 1
projektverksamheten. Bolaget har som ambition att ta ett helhetsgrepp pa fastigheter och
kvarter, diar underhallsnivan lyfts generellt med fasader, installationer, ldgenheter och gardar.

Miljo/energi

Miljoarbetet har koppling till stadens sex dvergripande miljoméal och omfattar sdvil
samverkan med kunder och samarbetspartners som strukturerat miljoarbete inom ramen for
foretagets miljoledningssystem. Bolagets miljoarbete bedrivs inom ett antal prioriterade
omraden, varav minimering av miljopaverkan kommer att std i fokus under trearsperioden.
Svenska Bostider stravar efter att bli klimatneutralt. Det storsta utslédppet av koldioxid orsakas
genom uppvarmning av byggnader och tappvatten.

En stor utmaning infor framtiden &r att sdnka energianvindningen samtidigt som vi far en

storre kundndjdhet. For att uppnd en ambitios och mer 1dngsiktig malsittning kravs fysiska
atgirder 1 form av ombyggnad och atgérder avseende byggnadernas klimatskal. Takten pa
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dessa atgérder har nu snabbats pé tack vare Stimulans Stockholm och Svenska Bostdders
tidigare beslut avseende upprustningsprogram.

Styrelsen har gett Svenska Bostidder 1 uppdrag att ta fram ett system som mojliggdr individuell
méitning och debitering av varmvatten for hyresgésten. Ett pilotprojekt “Nyttit” som ska vara
klart under forsta halvaret 2010, dr ténkt att utgdra basen i ett beslutsunderlag for en eventuell
storskalig utrullning i hela fastighetsbestandet.

Bolaget har beviljats stod fran Delegationen for Héllbara stader for en unikt omfattande
energisatsning pa Jarvafiltet. Energianvdndningen for de aktuella husen bedoms dérigenom
kunna reduceras till hélften fran och med ar 2014.

Inkop

Upphandlingsverksamheten ska priglas av ett affirsméassigt agerande. Svenska Bostidder
upphandlar for 3-4 miljarder SEK per ar. De stora utmaningarna infér kommande tredrsperiod
blir att klara de utokade volymerna inom ombyggnad, underhéll och projekten pa Jérva.

Medarbetare

Det personalpolitiska arbetet ska préiglas av langsiktighet men ockséd av snabba atgarder for
anpassning till konjunkturldge och andra forutséttningar pd arbetsmarknaden. Manga
forandringar kommer att ske framover men en forbattrad trivsel bor vara mojlig att
astadkomma med bra ledarskap och tydliga méal. Vi har en lag sjukfrdnvaro och ska fortsitta
ha det. Det langsiktiga forebyggande och strukturerade arbetet mot framforallt 1angtidssjuk-
skrivningar fortsatter att paverka i positiv riktning.

Ekonomi

Stimulans for Stockholm gor att arets tredrsplan ger betydligt l14gre operativa resultat 1 en
jamforelse med tidigare tredrsplan. Stimulanspaketet ger bolaget ett utokat uppdrag dels nér
det giller underhélls- och ombyggnadsvolymer men ocksa nir det géller nyproduktion. Redan
2009 och 2010 syns den offensiva satsningen pa underhéll- och ombyggnadsétgarder. Bolaget
har tidigare gjort en dvergripande kartliggning av underhélls- och ombyggnadsbehov och ser
positivt pa aktuella stimulansétgidrder som ligger helt i linje med de behov som kartlagts om
an 1 snabbare takt.

Arets tredrsplan bygger pa befintligt bestdnd per den 1 mars 2010. Fastigheter dér
kopekontrakt tecknats per den sista februari raknas som sélda. Planerad nyproduktion inom
perioden ingér i tredrsplanen. Med detta som utgéngspunkt blir det operativa resultatet for
perioden enligt foljande.

2010 2011 2012 2013
Operativt resultat, mkr ~ -150 -160 -165 -205

Operativt resultat dr exklusive realisationsvinster/forluster fran fastighetsforséljningar och
andra jimforelsestorande poster.

Inom ramen for Stimulans for Stockholm gors extra ombyggnads- och underhallsinsatser
motsvarande ca 1,1 mdkr under aren 2011 till 2013. De nirmaste &ren fasar bolaget in i en
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intensiv period avseende framfor allt Jarvalyftet men ocksa Soderortsvisionen och Gvrig
upprustning, ddrav en kraftig 6kning pa ombyggnadsvolymen nidrmaste aren.

Underhall 2010 2011 2012 2013
- Mkr 737 831 828 820
- Kr/kvm 270 329 325 319
Ombyggnad

- Mkr 1149 1414 1 547 1615
- Kr/kvm 421 560 607 628

Villingby City pdverkar bolagets operativa resultat inkl finansiella kostnader for
koncerninternskuld for aren 2011 till 2013 med — 135 mkr, -105 mkr samt -95 mkr.

Resultatrikningen

I planen har antagits en personalsituation i linje med ett fastighetsbestand om ca 30 000
bostadsldgenheter, vilket skulle motsvara ca 300 drsarbetare. I 6vrigt har hdansyn tagits till de
olika driftposternas mest troliga kostnadsutveckling och med en vad vi bedomer rimlig
besparingspotential da framf6r allt pa de s.k. indirekta produktionskostnaderna, men ocksa pa
ovriga poster. Ranteantagande utgar fran Stadsledningskontorets finansavdelning och deras
normalt vintade rdnteprognos.

Balansrikningen

Med antagande om ofordndrat bestand forviantas en minskning av den synliga soliditeten om
67 % minska med ca 4%-enheter per ar under perioden beroende pé betydande fastighets-
investeringar. Fastighetsforsiljningar ej beaktade 1 planen kommer dock att dimpa detta fall.

Investeringar

Under perioden kommer investeringsvolymen att ligga pa en forhéllandevis hog nivé och dkar
mot slutet av perioden. Volymen berédknas till 2,2 mdkr for 2011 och dkar till 2,8 mdkr for
2013. Béade nyproduktions- och ombyggnadsnivaerna okar under perioden. Jarvalyftet fasar in
1 en mer intensiv period med stora satsningar pa upprustning, till viss del ocksa atgérder inom
Soderortsvisionen. Generellt gors stambyten, klimatskérmsatgarder, energisparatgérder,
girdsupprustningar, inre underhéll samt mer omfattande ombyggnadsétgarder i enskilda
fastigheter.

Villingby den 24 mars 2010

Pelle Bjorklund

Patrik Emanuelsson Lars Brogren

Tredrsplan 2011-2013 Sid 7 (7)



