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Avtal avseende tjanstekoncession- kommunikationsoperator
VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Avtalet avseende tjanstekoncession- kommunikationsoperatér godkanns.
2. Sekretessen pa drendet havs.
3. Denna punkt forklaras omedelbart justerad.

Vallingby den 1 februari 2013

Pelle Bjorklund
VD

Bakgrund

Svenska Bostader, Stockholmhem och Familjebostader har byggt ett bredbandnat
av optisk fiber till i princip alla sina bostadslagenheter och de flesta kommersiella
lokaler. Fibernatet har utférts och ags av respektive bolags natagarbolag; for
Svenska Bostaders vidkommande dr det dotterbolaget IT-BO i Stockholm AB ("IT-
BO”).

IT-BO pdbodrjade &r 2002 utbyggnaden av fibernatet inom Svenska Bostaders
fastigheter. Forst byggdes ett pilotprojekt som omfattade Vallingby och Grimsta och
som var klar ar 2003. Ar 2004 fattade Svenska Bostader beslut om fibernatet skulle
byggas ut i hela bolagets fastighetsbestand och &r 2011 var utbyggnaden fardig.

Motiven till att bygga och aga ett fibernat var framférallt foljande:

o Att skapa ett framtidssakert fibernat vad galler kapacitet. Bedomningen var att
allt fler hyresgaster skulle komma att efterfrdga hégre hastigheter och att
varken kabel-tv- eller telenatet pa sikt skulle kunna erbjuda detta. Redan fran
start skulle fibernaten kunna erbjuda hastigheter upp till 100/100 Mbit/s.

e Att skapa ett 6ppet nat, d.v.s att hyresgasterna ska kunna valja mellan olika
typer av tjanster och mellan flera olika leverantérer fér varje tjanst. Avsikten ar
att 6ka valfriheten for hyresgésterna och dessutom pressa priserna pa tjansterna
genom konkurrens mellan tjansteleverantérerna i natet.

Svenska Bostader var ett av de forsta bostadsbolagen i Sverige att valja 6ppna
fibernat. Idag kan man konstatera att allt fler fastighetsagare valjer den éppna



modellen framfor nat med endast en leverantor.

Fiberndatet omfattar de flesta av Svenska Bostaders lagenheter samt drygt 1 000
lokaler. Fiberndtet i fastigheterna (fastighetsnat och ldagenhetsnat) ags av IT-BO,
medan fibernatet till fastigheterna @gs av AB Stokab. IT-BO hyr den del av fiber-
natet som &gs av AB Stokab. Fibernatet som IT-BO pa detta satt forfogar éver hyrs i
sin tur ut till en kommunikationsoperator (KO). KO:s uppgift ar att forse fibernatet
med aktiv utrustning, att skéta drift och dvervakning av fibernatet och att pa lika
villkor ansluta tjansteleverantérer som erbjuder hyresgasterna olika
bredbandstjanster (TV, internet, telefon m.m.).

IT-BO skrev det forsta KO-avtalet ar 2003 (med TeliaSonera). Ar 2004 gjorde
IT-BO en ny KO-upphandling i samarbete med Stockholmshems och
Familjebostaders respektive natdagarebolag. Den upphandlingen resulterade i
att de tre bolagen valde tre KO som fick varsitt geografiska omrdde fér varje
bolag:

e OpenNet blev KO i Innerstaden samt Gréndal och Liljeholmen.
e Zitius Service Delivery AB ("Zitius”) blev KO i Vasterort.
e TeliaSonera blev KO i Séderort exkl. Grondal och Liljeholmen.

Det betyder att det idag finns tre olika KO i Svenska Bostaders fastighetsbestand.
Avtalen med respektive KO bérjade galla vid olika tidpunkter beroende p& néar
utbyggnaden av natet genomfordes. Avtalen for vasterort och innerstaden (Zitius)
upphor den 30 september 2013, medan avtalet i séderort (TeliaSonera) upphor ett
ar senare, dvs. den 30 september 2014.

Under avtalstiden har tjansteutbudet utvecklats och antalet aktiva kunder i
fibernatet har dkat, dock i olika omfattning beroende pa KO. Anslutningsgraden
uppgick vid arsskiftet 2012/2013 till ca 38 % raknat pd antalet bostadshyresgéster
som kdper en internettjénst (enligt en undersékning 2011 har totalt c:a 85 procent
av bostadshyresgésterna internetanslutning i ndgon form).

IT-BO har, i samarbete med natagarbolagen i Familjebostader och Stockholmshem,
genomfoért en upphandling av kommunikationsoperatdér under hésten 2012. For att
forenkla och fértydliga bolagens kommunikation och erbjudande gentemot hyres-
gasterna, beslét natagarebolagen infér upphandlingen att respektive bolag ska
teckna avtal med en KO, inte med tre olika som i dagsléget. Man beslét ocksa att en
och samma KO skulle kunna antas som KO av maximalt tva natdgarbolag.

Fér upphandlingen valde natagarbolagen formen tjanstekoncession, eftersom denna
beddmdes kunna ge den basta affaren for bolagen. Formen avser ett kontrakt av
samma slag som ett tjanstekontrakt, men innebar att ersattningen for tjdnsterna
helt eller delvis utgérs av ratt att utnyttja tjansten.

Arendet

IT-BO har tillsammans med natagarbolagen i Stockholmshem och Familjebostéder
genomfért en upphandling av kommunikationsoperator for sina respektive fibernat i
form av en s.k. tjanstekoncession.

Ett férsta steg i upphandlingen var att ta fram ett férfragningsunderlag, vilket
gjordes under varen och sommaren 2012. Man tog ocksa fram utvarderingskriterier
samt hur dessa skulle viktas. Den ekonomiska ersattningen till bolagen beslutades
motsvara 50% av den sammanvagda utvarderingen. De 6vriga 50% av den
utvdrderingen férdelades pa féljande kriterier:

Bredd och djup i slutkundserbjudandet

Prisnivd gentemot tjénsteleverantorer

Teknisk 16sning for TV-leverans

Teknisk 16sning och tillhérande system och processer



Visioner och ambitioner

Referenser

Nuvarande omfattning av verksamheten
Organisation och processer

Forfragningsunderlag inkl. utvédrderingsprocessen publicerades pad Opic (databas for
publicering av upphandlingar) den 3 september 2012. Anbud skulle vara inldamnade
senast den 1 november 2012. Fyra anbudsgivare [dmnades in anbud.

Samtliga anbudsgivare lamnade in anbud om att verka som KO dels inom vart och
ett av bolagen Svenska Bostader, Familjebostader och Stockholmshem, dels fér
kombinationerna Svenska Bostader och Familjebostader, Familjebostader och
Stockholmshem, samt Svenska Bostader och Stockholmshem. Varje anbudsgivare
har alltsa l&mnat in sex anbud.

Anbuden utvarderades enligt uppsatta kriterier och slutligen gjordes en samman-

vagd bedémning i vilken podngsattningen baseras pa viktningen av de olika
kriterierna.
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Podngsammanstéllningen visar att hégst podng uppnaddes med Zitius som KO for
Svenska Bostader och Familjebostader samt TeliaSonera som KO for
Stockholmshem.

Zitius &r idag &r KO for ett geografiskt omrade i Svenska Bostdder och &r en av
Sveriges ledande kommunikationsoperatérer med flera av de stérsta fastighets-
dgarna i Sverige som kunder. Zitius har héga malsattningar vad géller utveckling av
anslutningsgrad, tjansteutbudet i fibernatet och den 6ppna natmodellen som helhet.

IT-BO tecknade avtal avseende tjanstekoncession for kommunikationsoperatdér med
Zitius den 21 januari 2013. Avtalet ar villkorat av att styrelsen fér Svenska Bostader
godkanner avtalet.

Avtalet géller fran och med 2013-10-01 till och med 2019-03-31. IT-BO har en
ensidig ratt att forlanga avtalstiden med hogst tva (2) ar, med ett (1) ar i taget,
d.v.s langst till och med med 2021-03-31. Avtalet omfattar fastigheter/tomtratter
som ags/innehas av Svenska Bostader, samt de fastigheter/tomtratter som
forvarvas under avtalets giltighetstid. Avtalet galler ocksd fastigheter/tomtrétter



som &gs/innehas av dotterbolag (inklusive dotterbolag som kan komma att bildas
eller férvarvas under avtalstiden) till Svenska Bostdader. Fér narvarande galler detta
dotterbolaget Stadsholmen. Styrelsen i Stadsholmen godkdnde 2012-12-06 en
handlingsplan for bredband i bolagets fastigheter och gav verkstdllande direktéren i
uppdrag att samverka med IT-BO i detaljplaneringen av natutbyggnaden.

Ekonomiskt innebar avtalet att Zitius ska betala nathyra till IT-BO for nyttjande av
fibernatet. Nathyran betalas i form av en fast ersattning for varje bostadsléagenhet
och lokal som ar ansluten till fibernatet. Det ar en stor skillnad jamfért med dagens
situation. Enligt nu gallande avtal betalar KO en fast avgift till IT-BO for varje
hyresgast som kdper en internetanslutning, vilket innebar att intakten styrs av hur
stor anslutningsgraden ar. Sammantaget innebar upplagget i det nya avtalet att
intdkterna for IT-BO kommer att 6ka kraftigt i féorhallande till nuvarande intéktsniva.

Forutom de ekonomiska aspekterna av avtalet har det varit av storsta vikt fér IT-BO
att sakra att Svenska Bostéders hyresgéster erbjuds ett bra och mangfacetterat
utbud av tjanster som dessutom prismassigt ar konkurrenskraftigt jamfért med
andra alternativ pa marknaden.

IT-BO har darfér bl a stallt minimikrav pa utbud av typ av tjanst och antal
tjadnsteleverantorer. Natet ska t ex erbjuda minst sex leverantérer av internet, tre
leverantdrer av TV och tva leverantdrer av s.k. Triple Play (internet, tv och telefoni).
Det ska ocksa vara majligt for alla hyresgéster att bestélla tjdnster med hégre
hastigheter &n 100/100 Mbit/s.

I avtalet regleras vidare hur KO ska marknadsfora fibernatet till fastighetsagarens
hyresgaster, hur styrningen av samarbetet mellan KO och IT-BO ska ske, vilka krav
som stélls pa fastighetstjanster, tillgdnglighet och atgardandetider vid fel, m.m.

Svenska Bostader har (i egenskap av moderbolag) utfardat en garantiférbindelse av
inneboérd att Svenska Bostader garanterar IT-BO:s rdtta fullgérande av forpliktelser
enligt avtalet.




