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Bakgrund till Stimulans for Stockholm
Program for att skapa arbete genom tidigarelagd upprustning och ckad nyproduktion

30 mars 2009 beslutade kommunfullmiktige om genomforande av det
ekonomiska stimulansprogrammet ”Stimulans for Stockholm”.
Programmet togs fram for att motverka radande lagkonjunktur och for
att langsiktigt stiarka stadens ekonomiska utveckling och
arbetsmarknad.

Stimulansprogrammet syftade ocksa till att ge stadens bostadsbolag
mojligheter att under en koncentrerad period genomféra nodviandiga
upprustningsatgirder och paskynda nyproduktionen av bostader.

Stimulansprogrammet innebar att Stockholms stad, genom sankta
avkastningskrav pa bostadsbolagen, under 2009-2013 satsade
sammanlagt 20 mdkr pa upprustning och miljoeffektivisering av
fastighetsbestandet och utokat bostadsbyggande.

Inriktningen pa satsningen har koncentrerats till fyra omréaden:
* Upprustning

» Energieffektivisering

» Trygghetssatsningar

* Nyproduktion

Planerad fordelning av investeringar
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Laget i regionen innan Stimulans for Stockholm inleddes
Vikande efterfragan till foljd av finanskrisen drabbade regionen och byggbranschen hart

Ar 2008 brot en omfattande finanskris ut i viarlden. Krisen initierades

Antal Paborjade lagenheter i nya hus Storstockholm av en finansbubbla i USA, framfor allt relaterad till marknaden for
18000 bostadslan.
6000 . o .
! Sverige drabbades pa allvar i samband med Lehman Brothers konkurs.
14000 1 Det finansiella systemet lamslogs delvis. Fram till oktober 2008
12000 1 backade Stockholmsborsens index OMXS30 med 57,8 %.
10000
4000 | Manga foretag mirkte av en kraftigt minskad efterfragan och tvingades
varsla eller siga upp anstéllda.
6000 -
4000 | Den vikande konjunkturen ledde till att den svenska
2000 fastighetsmarknaden tvarnitade och rekordmanga objekt var osalda.
Allt fler valde att avboka kop av nybyggda lagenheter. Under forsta
0" 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 halvaret 2009 avstannade en stor del av nyproduktionen av
Kiilla: SCB bostadsritter i Stockholm och flera projekt fordes over till hyresritt.
Arbetslosa byggnadsarbetare Stockholms lan Den vikande efterfrigan drabbade den svenska byggbranschen hart.

Byggandet avtog, orderstockarna minskade och anbudspriserna sjonk.
Att utvecklingen var mindre negativ for Stockholm #n landet i stort
berodde till stor del pa att offentligt finansierade infrastruktur- och
bostadsprojekt fortfarande rullade pa i huvudstaden.

De allménnyttiga bostadsbolagen i Stockholm, som var mindre
konjunkturkénsliga, fortsatte att producera nya ligenheter och kunde
dra fordel av de pressade byggpriserna i upphandlingar av projekt.

Under hosten 2009 skedde en dterhdmtning i konjunkturen som ledde
till att byggandet och forsaljningen av bostadsratter tog fart igen.

Kalla: Sveriges Byggindustrier

Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
PWC 5



1 Bakgrund Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Bakgrund Miljoprofilomraden — miljostadsdelar i varldsklass
Program for tydlig miljoprofil vid upprustning av miljonprogramsomraden

Under ar 2009 beslutade kommunfullméktige att stadens tekniska Utvalda lagenheter inom miljonprogramsomraden
forvaltningar och bolag skulle samverka kring tva nya
Miljoprofilomraden som utsags vara Norra Djurgardsstaden och Vistra
Liljeholmen.

Vidare beslutade kommunfullméiktige att koncernledningen skulle ge
stadens bostadsbolag i uppdrag att tillse att de renoveringar som
planerades inom ramen for upprustningssatsningen i
miljonprogramsomradena genomfordes med en tydlig miljoprofil.

Rinkeby
Malsattningen ar att flerbostadsbebyggelsen ska utgora ett
klimatféredome for liknande omréaden i Europa.

For satsningen formulerades tre huvudmal:

* Minskning av energianviandningen med 30%.

+ Kompensation av tillkommande el-energi genom anviandning av

Gron el och egenproducerad el. Sodermalm

* 5% avviarmeanvandningen ska vara egenproducerad. Skarholmen
Utover detta formulerades ett antal ambitionsmal:

* Den totala miljopaverkan av stadens fastigheter ska minska.
» Hyresgisterna ska fa en forbattrad inomhusmiljo.

» Alla hyresgister ska ha mojlighet att sortera sitt avfall.

. Svenska Bostader (6 871 Igh)
¢ Utredning av mojligheter att sortera matavfall i ber6rda omraden.

- ) Farsta
Totalt identifierades ca 12 000 ligenheter som planerades berdras av . Familjebostader (4 046 Igh)
upprustningssatsningen inom bostadsbolagens
miljonprogramsbestand. . Stockholmshem (1 398 Igh)
Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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Laget i miljonprogramsomradena innan Miljoprofilprogrammet inleddes
Stort upprustningsbehov i kombination med nya samhalls- och hallbarhetskrav

Andel lagenheter i miljonprogram

71%

Kalla: IPD 2009

29%

= Miljonprogram
1960-75

= Ovriga

Fordelning av lagenheter miljonprogram per bolag

13%

31%

Kailla: IPD 2009

19%

37%

m Svenska bostader
= Familjebostader
Stockholmshem

= Micasa

En fjardedel av Sveriges befolkning bor i det sa kallade
miljonprogrammet som byggdes under négra intensiva ar pa 60- och
70-talet. I de kommunala bostadsbolagen i Stockholm &terfinns

ca 25 000 lagenheter producerade under 1965-1974.

Fastigheterna i miljonprogramsomradena har med &ren blivit slitna och
behover rustas upp. I manga av omradena har slitaget varit sarskilt hart
beroende pé stora familjer och 1ag sysselsattningsgrad som medfort att
man vistats mycket i lagenheterna, i ggmensamma utrymmen och pa
gardarna.

Inom det tekniska omradet behover stammar for vatten och avlopp
bytas. Fuktskador har ofta uppstatt som en konsekvens av andrade
beteenden hos hyresgésterna. Elinstallationerna uppfyller inte dagens
krav eller standard. Aven taklickage, fasadskador och ruttnande fonster
patraffas i varierande grad.

Sedan miljonprogrammet byggdes har dven flertalet samhallskrav
skarpts, bland annat nar det galler krav pa tillganglighet och krav ur
hilsosynpunkt, till exempel sanering av PCB och asbest. Ur ett
héllbarhetsperspektiv har det skapats nya krav gillande minskad
energianvandning (energianvandningen i bostads- och
fastighetsbestandet ska minska med tjugo procent fram till &r 2020 och
halveras fram till ar 2050) samt pa hushallning med vatten och effektiv
avfallssatervinning.

Stockholms Stadshus AB
PwC
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Bostadsbolagen i Stockholm 2009

2009 Svenska Bostader Familjebostader  Stockholmshem Micasa Stockholms stad
Antal lagenheter 31544 22 964 26 995 81 503
Area bostader, tkvm 2 137 1 460 1662 1032 6 291
Antal lokaler 4 333 2417 3373 10 123
Area lokaler, tkvm 507 176 204 887
Fastighetsvarde, mkr 38 100 22 070 27 000 9 305 96 475
Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
PwC
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Vart uppdrag

Stimulans for Stockholm Miljoprofil
Fore Atgirder Efter Fore Atgirder Efter
Bolagsniva
Utvalda projekt
Syftet med uppdraget Huvudsakliga arbetsmoment omfattar:

Stimulansprogrammen har tidigare delrapporterats i form av mer
tekniskt inriktade rapporter. Syftet med vart uppdrag ar att belysa
effekterna av Stimulans for Stockholm och Miljéprofilprogrammet ur
ett bredare perspektiv med utgangspunkt fran bland annat:

» Ekonomiska fakta.
» Kvalitativa fakta (index, intervjuer, etc).
» Bildmaterial.

Beskrivningen genomfors pa total niva, pa bolagsniva och for utvalda
projekt som bedoms representativa for olika typer av atgiarder (for
miljoprofilsatsningen endast pa projektniva).

For varje projektanalyseras:
*  Hur var férhéallandena innan projektet startades?
» Vilka atgiarder har genomforts?

» Vilka patagliga resultat har uppnatts?

Inventering av genomforda atgarder inklusive motivering/behov.

Insamling av material och data, inklusive eventuellt bildmaterial,
avseende forhallanden innan programmets genomférande.

Identifiering av resultat med koppling till genomforda atgarder.

Analys av underlag for SFI eller andra kvantitativa eller kvalitativa
data med syfte att hirleda effekter av programmen.

Om mojligt 6versitts parameterresultaten till ekonomisk paverkan,
alternativt beskrivs resultaten kvalitativt.

Utformning av rapport med syfte att kunna aterrapportera
projektens resultat.

Avgransningar

Denna rapport har skrivits i det syfte som redovisats ovan och vi
accepterar inget ansvar for dess anviandning till andra andamal.

Rapporten baseras uteslutande pa information som erhélls fran
uppdragsgivaren.

Stockholms Stadshus AB
PwC

19 december 2014
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|
Insatser pa koncernniva inom ramen for Stimulans for Stockholm

Stora delar av satsningen har kunnat genomforas inom programtiden

Fordelning av totala insatser per atgardsomrade Atgéird 2009 2010 2011 2012 2013 2014 inTSo;?;aer
Upprustning 483 855 1015 1264 1157 - 4774
Energieffektivisering 638 809 911 771 650 - 3779
30% 31% ' Trygghetssatsnlngar 191 247 299 366 341 - 1444
= Upprustning Owrigt 100 190 72 43 69 186 660
= Eneraieffektiviserin Nyproduktion 460 977 950 802 850 488 4527
9 9 Stimulans Stockholm 1872 3078 3247 3246 3067 674 15184
Trygghetssatsningar . . . . .
= Ourigt Totalt har Stimulans fér Stockholm inneburit att mer dn 15 mdkr
4% g _ satsats pa att paskynda tillskapandet av nya arbetstillfdllen genom att
0 Nyproduktion mojliggora snabbare upprustning av fastighetsbestandet, erhélla hogre
10% energieffektivitet och stimulera nyproduktion av bostader.
0

25% Aterstdende medel i forhallande till den totala ramen pa 20 mdkr
utgors av nyproduktion som inte har kunnat startas inom perioden till
foljd av begransad tillgdng pa projekt och/eller férsenade

Fordelning totala insatser per bola or o . .
g P g planprocesser. Dessa medel aterfinns i kommande projekt.

4%

En generell erfarenhet i detta sammanhang ar att bostadsbolagen
behover ha betydligt storre projektportfoljer 4n tidigare for att kunna
parera de praktiska forutsiattningar som foljer av varierande

29% = Svenska Bostader marknadsutbud och utdragen planliggning.
47% = Familjebostader Storst andel av programmets medel (6 970 mkr) har gitt till Svenska
Stockholmshem Bostader vilket ar hanforligt till det stora upprustningsbehovet inom
= Micasa bolagets miljonprogramsbestand samt en stor andel av den

nyproduktion som kan relateras till programmet.

Sammantaget har stora delar av programmet kunnat genomforas inom
programtiden och med avsedd effekt, samtidigt som effekten av
aterstaende delar utgor en del av den framtida projektportfoljen.

Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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Genomforda atgarder pa total niva 1(3)
Upprustning och energibesparingsatgarder star for mer an halften av totala atgarder

Fordelning upprustningsatgarder per bolag

9%

27%

56%

m Svenska bostader
= Familjebostader
Stockholmshem

= Micasa

Fordelning energibesparingsatgarder per bolag

4%

34%

38%

m Svenska bostader
= Familjebostader
Stockholmshem

= Micasa

Upprustningsatgarderna har foretradesvis bestétt dels av atgarder for
att skapa ett forbattrat klimatskal som omliaggning av tak, fasadbyten
med tillaggsisolering, nya energieffektiva fonster/portar och dels av
inre atgarder som stambyten, upprustning av badrum och kok, utbyte
av elinstallationer, byte av hissar samt upprustning av allmidnna
utrymmen och gardar.

De storsta insatserna gillande upprustning har genomférts inom
Svenska Bostidder avseende bolagets fastigheter byggda pa 60- och 70-
talen och inom Stockholmshem med koppling till renovering av
smalhus och 1950-tals bestand.

Genomforda atgarder har totalt sett bidragit till att den skuld avseende
eftersatt underhéll som konstaterades 2007 till stora delar har kunnat
atgardas snabbare an berdknat.

Energibesparingsatgarderna har foretradesvis bestatt av utbyte av
varmekulvertar, nya undercentraler, installation av virmepumpar,
konvertering av ventilationssystem till virmeatervinning (FTX),
installation av ny styr- och reglerteknik, injustering av virmesystem
samt vattensparatgarder.

Omfattande energibesparingsatgarder har genomforts av samtliga
bolag.

De atgiarder som har genomforts har i regel medfort att
energibesparingar pa 20-50% har kunnat pavisas.

Stockholms Stadshus AB
PwC

19 december 2014
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Genomforda atgarder pa total niva 2(3)
Insatser for okad trygghet har medfort forbattrade kundbetyg

Fordelning trygghetsatgarder per bolag
2%

22%

30%

Fordelning ovrigt per bolag

5%

46%

40%

m Svenska bostader
= Familjebostader
Stockholmshem

= Micasa

m Svenska bostader
= Familjebostader
Stockholmshem

= Micasa

Trygghetsatgarderna har foretradesvis bestatt av forstarkt skalskydd i
form av sdkrare dorrar och 1as, ny effektivare belysning i allménna
utrymmen, parkeringsgarage och pa gardar, utokad sikerhet i forrad
och killare samt tillganglighetsframjande atgirder.

Stora atgarder har genomforts inom Svenska Bostdder i samband med
upprustning av miljonprogramsfastigheter men dven inom ovriga
bolag.

Genomforda argiarder har pa 6vergripande niva lett till att de flesta
bolagen har 6kat sina trygghetsindex under perioden samt att enskilda
projekt har okat trygghetsindex markant.

Ovrigt bestar generellt av avskrivningar som ir relaterade till 6vriga
satsningsomraden (upprustning, energieffektivisering,
trygghetssatsningar, nyproduktion).

Stockholms Stadshus AB
PwC

19 december 2014
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Genomforda atgarder pa total niva 3(3)
Stimulans for Stockholm har bidragit till att 0ka nyproduktionen under perioden

Fordelning nyproducerade lagenheter per bolag

41%

9%

50%

m Svenska bostader
= Familjebostader
Stockholmshem

= Micasa

Fordelning investeringar i nyproduktion per bolag

2%

m Svenska bostader
= Familjebostader
Stockholmshem

= Micasa

\S/t(zjlz:/;gl);:)roduktion inom Stimulans 2009 2010 2011 2012 2013 2014 Tot?lr;/k(:lym LagAer::ElEter
Svenska Bostader 220 466 504 275 417 292 2174 1344
Familjebostader - - 48 170 356 46 620 260
Stockholmshem 240 511 398 357 77 150 1733 1098
Summa Stimulans Stockholm 460 977 950 802 850 488 4527 2702

Totalt antal nyproducerade ldgenheter under perioden uppgar till
ca 6 800. Av dessa kan ca 2 700 kopplas till Stimulans for Stockholm.

Totalt sett har nyproduktionen inte kommit upp i de utékade volymer
som forviantats inom ramen for Stimulans for Stockholm. En avgorande
orsak till detta ar att bolagen av olika anledningar inte har kunnat skapa
tillrackligt ménga byggklara projekt.

Nyproduktion i bolagen sker foretradesvis genom markanvisning fran
Stockholms stad och genom kompletteringsbebyggelse pa egen mark.
Manga av de projekt som bostadsbolagen haft i sina projektportfoljer
har utgjorts av fortatningsprojekt. Dessa projekt ar ofta relativt sma
men beror manga sakédgare i ndromradet och 6verklagas darmed ofta.

Ett annat uppenbart problem for att uppna mélen for nybyggnation ar
att miljodomstolen tillmatt miljo, buller och kulturhistorisk hansyn ett
sa hogt allmant intresse att flera planer avseende stadsnéra bostader
upphaévts.

Bolagen har i viss utstrackning kunnat utnyttja mojligheter att képa
fardiga projekt pa marknaden i samband med finanskrisen men
marknaden normaliserades tdmligen snabbt. En samlad erfarenhet ar
att bolagen behover ha betydligt storre projektportfolj dn tidigare for att
kunna tackla forskjutningar som uppstar av olika anledningar.

Stockholms Stadshus AB
PwC

19 december 2014
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|
Genomforda atgarder pa total niva 3(3) forts.

Nyproduktionen kopplad till Stimulans for Stockholm har tyngdpunkter de nordvastra
och sodra fororterna

Geografisk fordelning av nyproduktion ® @ Ssvenska Bostiider

kopplad till Stimulans for Stockholm @ ramiljebostider

. Stockholmshem

()
37% o o
40% m Norr/vast ® ve
® |nnerstad | 4 o
Soder o
)
23%
o
o [ )
o
®
o
o
Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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Stimulans for Stockholm har bidragit till att motverka radande
lagkonjunktur och starka regionens ekonomiska utveckling

Procentuell sysselsattningstillvaxt
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Stockholm, liksom resten av landet, drabbades 2008 av den globala
finskris vars foljder orsakade en kraftig lagkonjunktur som orsakade
lagre ekonomisk tillvaxt och hogre arbetsloshet i staden.

For att mota lagkonjunkturen initierade Stockholms programmet
Stimulans for Stockholm. Byggandet stimulerades dven genom sinkta
tomtrattsavgalder vid nybyggnad av hyresratter samt en mojlighet for

foretag att foretag att dela upp betalningen for kop av mark pa flera ar.

Nir lagkonjunkturen passerat visar det sig att Stockholm klarat sig
betydligt battre 4n ménga andra regioner. Bade sysselsiattning och
bruttoregionalprodukt har paverkats mindre dn pa andra hall.
Stockholm har dessutom demonstrerat en friskare och starkare
ekonomi dn andra svenska stader och har snabbare tagit sig ur
lagkonjunkturen. Milardalen sticker ut och hor till de regioner i hela
Europa som klarat sig bast genom krisen.

Viktiga faktorer som har bidragit till att std emot ldgkonjunkturen har
varit en hog utbildningsniva och att en stor andel av ekonomin
aterfinns i tjanstesektorn.

En annan faktor som bidragit till att uppratthélla stabiliteten har varit
att aktiviteten i byggsektorn har kunnat hallas uppe. I Stockholms lan
ar byggindustrin beroende av sévél bostads- och anldaggningsprojekt.
Nar bostadsbyggandet i landet tvarnitade till f6ljd av finanskrisen
kunde byggindustrin i Stockholmsregionen visa siffror som var battre
an i ovriga landet.

Stockholms Stadshus AB
PwC

19 december 2014
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Insatser inom miljonprogramsomradena har bidragit till uppstallda mal

inom Miljoprofilprogrammet

Investeringar i miljonprogram per bolag
4%

19%

m Svenska Bostader
= Stockholmshem
Familjebostader

= Micasa
68%

,\S/Iti:?;i:oar';zrsat::m 2009 2010 2011 2012 2013 Totalt

mkr mkr mKkr mKkr mkr mKkr
Svenska Bostéader 562 539 743 628 2472
Stockholmshem - 83 102 74 54 313
Familjebostader 130 150 221 192 693
Micasa - 89 32 32 0 152
Totalt 863 824 1070 874 3631

Totalt omfattas ca 12 000 lagenheter.

Typiska dtgarder som har utforts inom ramen for programmet avser
besparingsatgarder avseende viarme och vatten, utveckling av
avfallshantering och installation av alternativa energikéllor.

Under ar 2009 beslutade kommunfullmiktige att stadens tekniska
forvaltningar och bolag skulle samverka kring ett antal
Miljoprofilomraden. Vidare beslutades ge bostadsbolagen i uppdrag att
de upprustningar som genomfors i miljonprogramsomraden skall goras
med en tydlig miljoprofil.

Foljande huvudmal beslutades for programmet:

1. Energianvindningen matt i kWh/kvm/ar skall minska med mer dn
30% jamfort med 2009 ars niva.

2. Det 6kade elbehovet som uppstar ska kompenseras genom att
fornyelsebar och egenproducerad el anvinds i motsvarande méngd.

3. 5% av virmeforbrukningen (anviandningen) ska komma fran egen
produktion.

Utover ovan huvudmal fanns dven foljande ambitioner:

a. Den totala miljopaverkan fran stadens fastigheter ska minska.
b. Upplevd forbattrad inomhusmiljé hos hyresgasterna.

c. Magjlighet att sopsortera for alla hyresgaster.

d. Oversyn av méjligheterna av sortering av matavfall i berérda
omraden.

Maluppfyllelsen i forhéllande till huvudmalen har utviarderats av Sweco
genom ett stickprov pa sex fastigheter. Slutsatserna av utviarderingen
var att de tva forsta huvudmalen ansags uppfyllda medan malet kopplat
till 5% egen varmeproduktion inte ansags uppfyllt. Stockholms stad har
gjort tolkningen att om huvudmalséattning 2 ar uppfylld behover
samtidigt huvudmal 3 inte gélla. Med denna tolkning anses
huvudmalen uppfyllda.

Stockholms Stadshus AB
PwC

19 december 2014
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Svenska Bostader 2009
Ett omfattande eftersatt underhall hade identifierats 1 bestandet

m2
1 000 000

900 000

800 000

700 000
600 000
500 000
400 000
300 000
200 000
100 000
S e . . . . I t\

Stockholms stads revisionskontor genomforde under 2007 en
granskning av hur stadens fastighets- och anldggningsforvaltande
namnder och bolag arbetade med planering, genomférande och
uppfoljning av underhall. Av granskningen framkom att Svenska
Bostader hade ett stort eftersatt underhall med en uppskattad
underhallsskuld pa 2-3 mdkr.

Bolaget hade 2007 genomfort en kartlaggning av underhélls- och
ombyggnadsbehovet som identifierade ett samlat underhéllsbehov for
de kommande tio aren pa 6-7 mdkr, vilket indikerade att tidigare

— underhallsnivaer méste utokas kraftigt.
S PP F L P & X .. . .. o
N & o &N & & N < o Svenska Bostidder hade tidigare genomfort underhall, stambyten och
KOOI S N S L ombyggnader med olika inriktning inom bolagets bestand, vilket
Kalla: IPD 2009 medforde att upprustningsbehovet varierade i olika delar av bestandet.
m? Geografisk fordelning Tyngdpunkter i underhéallsbehovet kunde dock tillskrivas bolagets
900 000 20 000 lagenheter i de sodra och vistra fororterna med 1950-
400 000 talsstandard samt miljonprogramsomradena pa Jarvafaltet och i
soderforort. Det eftersatta underhallet avsag framforallt tak, fasader,
700000 fonster, hissar, elsikerhetsétgirder, killarutrymmen och girdar.
600 000 . . o .
En tillkommande komponent till det eftersatta underhéllet utgjordes av

500000 det system for hyresgaststyrt lagenhetsunderhall som tillampats fram

400 000 till 2006. Systemet innebar att hyresgisterna kunde dra ner pa det

300 000 tilltankta underhallet och ddrmed fa en rabatt pa hyran. Foljden av

200 000 detta blev dock att underhallet blev eftersatt.

100 000

0 . . . .
Véster Norr Soder Centralt

Kailla: IPD 2009
Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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Genomforda atgarder inom bolaget
Stora insatser har gjorts inom upprustning och energieffektivisering

Atgard 2009 2010 2011 2012 2013 2014 oA E_l.n foretagsoverglglpande strategi for att mota fiet uppdamda bel}(?vet av
. insatser lagenhetsunderhall har arbetats fram. Denna innefattar en ambition att

Upprustning 288 520 600 600 540 - 2548 {5 ett helhetsgrepp pa samtliga fastigheter, kvarter och stadsdelar

Energieffektivisering 130 260 322 325 335 - 1372 snarare in punktinsatser

Trygghet 32 130 153 185 150 - 650

Owrigt 16 45 65 35 65 - 226  Vid urval av projekt inom ramen for stimulansprogrammet har hansyn

Nyproduktion 220 466 504 275 417 292 2174  tagits till mojlighet att snabbt fa igdng projekt med befintlig

Totala insatser 686 1421 1644 1420 1507 292 6970  personalstyrka liksom den tekniska genomgang som utférdes 2007

(reviderad 2008).

Exempel pa upprustningsatgirder som genomforts (vilka ofta dven
utgor energibesparande atgirder) ar bland annat tillaggsisolering av
fasader, nya energieffektiva fonster och portar, upprustning av badrum
och kok samt gardsupprustning.

Fordelning av Stimulans Stockholm inom
Svenska Bostader

Inom energieffektiviseringsomradet omfattar atgarderna bland annat
nya undercentraler, konvertering av ventilationssystem till

0, .
31% 37% = Upprustning varmedtervinning (FTX) och vattensparande installationer.
= Energieffektivisering Genomforda atgiarder avseende okad trygghet omfattar bland annat
Trygghet forstarkt skalskydd, ny effektivare belysning i allmdnna utrymmen,
/ = Ovrigt parkeringsgarage och pa gardar samt tryggare forradsutrymmen.
3% Nyproduktion Posten “0vrigt” bestar generellt av avskrivningar som ar relaterade till
9% Ovriga insatsomraden.
20% Nyproduktion som kan relateras till Stimulans for Stockholm uppgar
till 1 344 lagenheter.
Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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Uppnadda effekter inom bolaget
Stimulans for Stockholm har inneburit att underhallsskulden har kunnat arbetats bort

Vid granskningen 2007 uppgav bolaget att man hade en betydande

i 2
Driftnetto 2009 och 2013, kr/m underhallsskuld i form av eftersatt underhall. Den kraftiga 6kning av

350 - 100%  underhallet som genomforts sedan 2009 har radikalt 4ndrat den
ggg I 282;0 bilden. Bolagets bedomning dr nu att det inte forekommer nagot
. 80% b
320 a8 L 20% eftersatt underhall.
y 310 [ 60% Stimulanspaketet tillsammans, med ordinarie budgeterade
£ 300 - 50% 017 0y et . . . o
£ 590 283 L 40% underhéllsatgirder, har inneburit att fastighetsbestandet har kunnat
280 - 30% rustas upp for i storleksordningen 2 mdr per ar vilket dr den storsta
2170 r 20% satsningen i bolagets historia.
260 - 10%
250 : ' - 0% Projektvolymen har kunnat utokas med tidigarelaggning av projekt och
Genomshnitt 2006-2008 2013 hogre takt i projektverksamheten.
Svensk ader, Stimulans Sthl %-6kni . o . .
= Svenska Bostader, Stimulans Sthim #-Okning Stimulanspaketet har ocksé inneburit att nyproduktion och ombyggnad
har kunnat genomforas med mycket langtgdende miljéambitioner.
Kundindex 2008-2014 Driftnettot i de fastigheter som berorts av programmet har 6kat med i
100 genomsnitt 9%.
gg 73.9 795 Kundindex for bolaget har okat under perioden bade vad galler
70 produktindex (+5,4), serviceindex (+4,6) och trygghetsindex (+5,6).
gg Malen for nyproduktion har paverkats av tidsforskjutningar till f6ljd av
40 overklaganden och nedlagda projekt.
30
20
10
_ 2008 2014 2008 2014 ‘ 2009 2014
| Produktindex Serviceindex ‘ Trygghetsindex |
Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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Framgangsexempel: Molde 5, Husby

Miljonprogram med genomgripande behov av upprustning och energieffektivisering

Beskrivning av objektet

Fastigheten ar beldgen i Husby i norra Stockholm och bebyggdes

o 1974/75 med fyra bostadshus med loftgang samt en fristdende
tvittstuga. Byggnaderna uppfordes med prefabricerade byggelement
och inrymmer 116 ligenheter omfattande totalt 9 374 m2 BOA.

Behov och sarskilda utmaningar

Byggnaderna uppvisade en hog energiforbrukning och kvarteret erholl
laga betyg fran hyresgésterna, vilket talade for en genomgripande
uppgradering. Det fanns ett samtidigt ett bevarandekrav avseende
Bergengatan 43-51 kulor, tak och fonsterutformning. Fastigheten ingar i
Miljoprofilsprogrammet. Total investering uppgick till 96 mkr.

Mojligheter genom Stimulans for Stockholm

Miljonprogram med upprustningsbehov I och med de utokade mojligheterna inom ramen for Stimulans

Stockholm beslutades att under 2012 pabdrja upprustning av
fastigheten genom féljande huvudatgarder:

» Utbyte av befintlig ventilation till FTX-ventilation.
* Byte virmesystem fran ett-ror till tva-ror.
+ Injustering av virme och ventilation.

+ Tillaggsisolering 50 mm.

+ Tillaggsisolering i samband med byte av platta tak till sadeltak.
» Byte till treglasfonster.

» Vattensparatgarder.

» Utover dessa atgiarder genomfordes dven stambyte,
gardsupprustning samt iordningstillande av nya ytskikt, dels i
allmianna utrymmen dels inviandigt i ligenheterna.

Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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Framgangsexempel: Molde 5, Husby

Byggnaderna har moderniserats och upplevs markant tryggare av hyresgasterna

Upprustning

* Byggnaderna har fatt en ny och modernare skepnad med nya .
loftgangspartier och entrédorrar samt ett helt nytt vaningsplan med Produktindex + 1 3 f 7
stora terrasser vilket ger en mer levande bebyggelse. ,

Energieffektivisering
* Tochmed investeringarna i byggnaderna har total varmvatten- och

varmeforbrukning minskat med ca 24%. Detta kan till stor del Total energibesparing —2 4 %
forklaras av tillaggsisolerad fasad samt treglasfonster.

Ovriga effekter
» Tvittstugan omfattades av ombyggnationen och fick efter

fardigstillande ett ljusare utseende och upplevs av hyresgisterna .
som tryggare dn innan. Trygghetsindex + 3 O , 7

« Atgirderna repeterbara d bestandet innehéller ett femtiotal liknande fastigheter.

Fére ombyggnation Efter om- och pabyggnad samt gardsupprustning

Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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Framgangsexempel: Molde 5, Husby

Intéktsutveckling 2009-2013, kr/m?2

1200 1069

r 30%

Energiforbrukning, innan och efter ombyggnad

952 1006 200 - 30%
1000 a1 887 826 L 2506 180
800 2 160 25%
o - 20% = o
E 600 E 140 20% £
= 400 - 15% £ t 120 &
A . £ £ 100 15% &
200 12% B - 10% = a
A x~ 80 -
10% =
- L 5% 60 °
2009 | 2013 2009 ‘ 2013 2009 | 2013 40
5%
Svenska Bostader Spéanga-Kista Molde 5 20
- 0%
mIntakter AFOrandring 2007 2013
mFjarrvarme ®El < Minskning
Taxebundna kostnader 2009-2013, kr/m2 Kundindex 2008-2014
250 209 r 25% 100 89,9 833 89,7
199 90 79,9 ’
200 178 182 191 - 80 76,2
A L 0% =2 70 59,0
~ 150 3% A = 60
£ -4% 2 50
< 100 © 40
- (25%) i@ 30
50 20
10
- - (50%) -
2009 2013 2009 ‘ 2013 2009 ‘ 2013 2008 2014 2008 2014 2008 2014
Svenska Bostader Spanga-Kista Molde 5 Produktindex Serviceindex Trygghetsindex
® Taxebundna kostnader ~ AFdrandring
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Framgangsexempel: Nystad 7, Akalla

Miljonprogram med genomgripande behov av upprustning och energieffektivisering

Nystad 7, Akalla Beskrivning av objektet

Fastigheten ar beldgen i Akalla i norra Stockholm och bebyggdes 1974
med ett bostadshus. Byggnaden inrymmer 99 ligenheter omfattande
5989 m2 BOA. Ombyggnationen fardigstilldes under 2012 och
inflyttning skedde i oktober samma ar.

Behov och sarskilda utmaningar

Byggnaden kiannetecknades av hog energiforbrukning och laga betyg
avseende trygghet. En genomgripande upprustning var nodvandig.
Fastigheten ar gronklassad enligt

Sibeliusgangen 2 Stadsmuséets/Riksantikvarieimbetets klassificering.

Mojligheter genom Stimulans for Stockholm

Stimulans for Stockholm medforde att ett omfattande
uppgraderingsprogram kunde inledas. D& Nystad 7 ingar i
Miljoprofilsprogrammet omfattade de genomférda atgarderna forutom
upprustning dven energisparande atgirder samt nya teknologiska
I6sningar:

 Tillaggsisolering (inkl. byte av fonster)
» Nytt ventilationssystem

* Nya undercentraler

* Injustering av varme

» Vattenbesparande atgiarder

» Solfangare och solceller

Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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Framgangsexempel: Nystad 7, Akalla
Energiforbrukningen har kunnat sdankas kraftigt och kundbetygen har okat markant

Upprustning

» Fastigheten har genomgatt en genomgripande renovering .

omfattande tilldggsisolering, fonsterbyten och ny puts. Produktindex + 1 4 O
Lagenheterna har fatt nya kok, badrum och ytskikt, liksom samtliga ,
allmdnna utrymmen.

Energieffektivisering

* I och med investeringarna i byggnaderna har total Total energibesparing - 5 6 %
energiforbrukning minskat med ca 56%.

Ovriga effekter
» Stor tonvikt har lagts pa att oka tryggheten for de boende genom

bland annat forbattrad belysning i allmdnna utrymmen och .
tvattstuga. En ny entré mot Sibeliusgangen ar ocksa en del i den Trygghetsindex + 1 1 , 5

okade tryggheten.

Kv. Nystad 7 och 8, efter och under ombyggnad Ldigenheterna har fatt nya kék och badrum

Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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Framgangsexempel: Nystad 7, Akalla

Intéktsutveckling 2009-2013, kr/m?2 Energiforbrukning, innan och efter ombyggnad

~ 250 - 60%
1200 1069 1034 | 30% 56%
1000 952 887
L - 0,
821 861 25% o 200 50%
800
“ - 20% = - a0% £
E 600 g = % 150 8
> 12% L 150 O £ o
400 o) = F30% o
A [T ; o
200 i - 10% = 100 <
A - 20% o
- - 5% .
2009 ‘ 2013 2009 | 2013 2009 | 2013 50 76 - 10%
Svenska Bostader Spéanga-Kista Nystad 7 0%
- T (1)
m Intakter A FOrandring 2007 2013
m Fjarrvarme ®mEl < Minskning
Taxebundna kostnader 2009-2013, kr/m2 Kundindex 2008-2014
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199 90 82,1 83,3 82,2
200 178 182 191 80 70,6 74,0
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Familjebostader 2009
Upprustningsprogram for byggnader fran 1940-60-talet hade paborjats

Granskningen som Stockholms stads revisionskontor genomforde 2007

m? indikerade att det hos Familjebostider i stort sett inte ansags finnas
900000 nagon underhallsskuld.
800 000
700 000 Samtidigt konstaterades att det i bestandet fanns ett fortsatt stora
600 000 behov av atgirder rorande bland annat ventilation, energibesparing,
500 000 stammar, dranering runt husen, samt tillgédnglighet i trapphus for dldre
400000 och handikappade.
300 000
200 000 En stor del (ca 60 %) av bolagets bostadsbestand ligger i en krans av
100 000 - 2 .
i e [ | N .: fogortsomraden runt innerstaden, blaond anna‘cﬂSvedmyra, Blaqkeberg,
S > o > o > o & & Hogdalen och Bandhagen. Detta bestand uppférdes under perioden
2 Q;\‘b 6;\% Q;\°> N Q@ (or\‘?’ o N (0,0 1940-1960. Vid tiden for beslut om Stimulans for Stockholm hade
S S S SN LA R bolaget initierat ett flerarigt upprustningsprogram for dessa byggnader.
Killa: IPD 2009 Vid arsskiftet 2009/2010 var programmet sé gott som avslutat.
m? Geografisk fordelning Detta var ocksa ett av huvudskalen till att Stockholms stad i juni 2009
1200 000 beslutade att Familjebostiader skulle ta 6ver Svenska Bostaders
ca 4 000 lagenheter i Farsta, Farsta Strand, Hokarangen, Fagersjo och
1000 000 Tallkrogen. Eftersom Familjebostider 14g sa 1&ngt fram i sitt
800 000 upprustningsprogram bedomdes bolaget kunna genomfora aterstiende
renoveringar i Farsta pa halva tiden mot vad som tidigare planerats.
600 000 For att fortsitta att ligga fore i underhéllsarbetet genomfordes under
00 000 2010-2011 besiktningar i nastan hela bestandet (nyombyggda
4 besiktigades inte). Det bedomda underhéllsbehovet fordes in i
200 000 . underhéllsdatabasen pa respektive fastighet.
0 - .
Véster Norr Soder Centralt
Kalla: IPD 2009
Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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Genomforda atgarder i bolaget
Tyngdpunkten for insatserna har legat pa energieffektivisering

Atgard 2000 2010 2011 2012 2013 2014 To@a Tyngdlzunkten for insatserna inom ramen for Sotm}ulans Stoc_kholmohar
: insatser legat pa att arbeta med energieffektiviserande atgirder men dven pa

Upprustning - - 95 75 184 - 354 tidigareliggning av underhall inom fastighetsbestdndet och arbete med

Energieffektivisering 203 289 254 237 252 - 1235 forbattrad tillgéinglighet.

Trygghet 54 54 114 136 70 - 428

Owrigt 54 69 - - - 186 309  Vid urval av objekt inom ramen for stimulansprogrammet har hansyn

Nyproduktion - - 48 170 356 46 620  bland annat tagits till mgjlighet att snabbt fa igdng projekt med

Totala insatser 311 412 511 618 862 232 2946  Dbefintlig respektive kind tillgdnglig personal (konsulter etc.).

Upprustningsatgarderna har bland annat bestatt av
ytskiktsrenoveringar, fasadbyte med tillaggsisolering och fonsterbyte,

) . : _ upprustning av allménna utrymmen.
Fordelning av Stimulans Stockholm inom

Familjebostader Energieffektiviseringsatgarderna har bland annat omfattat byte till
ventilation med varmeatervinning (FTX) samt virmepumpar.

12%
21% Trygghetsatgarder omfattar bland annat satsningar pa siakrare portar
= Unbrustiin och utokad sidkerhet i forrad och killare samt forbattrad tillganglighet
PP g med t ex rullator och barnvagn.
= Energieffektivisering L L . .
Trygghet Posten “6vrigt” bestar generellt av avskrivningar som ar relaterade till
10% ) ovriga insatsomraden.
= Ovrigt . —— .. o
42% Nyproduktion Nyprodu}dmn som kan relateras till Stimulans for Stockholm uppgar
till 260 ldgenheter.
15%
Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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Uppnadda effekter i bolaget

Stimulans for Stockholm har inneburit att driftnettona for berorda fastigheter har okat

Stadens satsning pa Stimulans for Stockholm har majliggjort for

i 2
Driftnetto 2009 och 2013, kr/m Familjebostéader att tidigareldgga underhall och reinvesteringar i

450 - 100%  bestandet, satsa pa energibesparande atgarder, forortssatsningar och
430 414 [ 90% forbattrad framkomlighet.
410 - 80%
390 r 70‘;/0 Med utgangspunkt fran att bolaget bedomdes ha ett begrinsat eftersatt
T zgg I 2802 underhall har en stor del av kraften kunnat satsas pa
£ a3 L 20% energieffektivisering och pa det bestand som Familjebostidder 6vertog i
310 - 30% Farsta, Farsta Strand, Hokaréngen, Fagersjo och Tallkrogen.
290 275 - 20%
270 J L 10% Den genomsnittliga underhallskostnaden innan Stimulans for
250 , - 0% Stockholm inf6érdes var 194 kr/kvm och steg under perioden till 303
Genomshnitt 2006-2008 2013 kr/kvm, dvs en 6kning med 56%.
iljebostader, Stimulans Sthl %-Okni . . . N . .
= Familebostader, Stimulans Sthim %-Okning Driftnettot i de fastigheter som berorts av programmet har i genomsnitt
okat med 51%.
Kundindex 2009-2014 Kundindex for bolaget har 6kat under perioden bade vad géller
100 produktindex (+1,8), serviceindex (+2,8) och trygghetsindex (+5,5).
28 764 782 792 82,0 2o 79,4 Miélen for nyproduktion har paverkats av tidsforskjutningar.
70 Under 2013 utformades riktlinjer for effektivt prioriteringsarbete for att
60 klokt genomfora underhéall och ombyggnadsatgiarder pa
28 fastighetsbestandet dven efter Stimulans for Stockholm.
30
20
10
_ 2009 2014 2009 2014 2009 2014
Produktindex Serviceindex Trygghetsindex
Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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Framgangsexempel: Hinderstorp 1, Rinkeby
Genomforande av energieffektiviseringsatgarder utan samtidig upprustning

Hinderstorp 1, Rinkeby Beskrivning av objektet

Hindersgérds grand 10-28
Rinkebystraket 60-76

Renoverade miljonprogramsldgenheter med hog energiforbrukning

Fastigheten ar beldgen i Rinkeby i norra Stockholm och bebyggdes 1971
med tvabostadshus. Byggnaderna inrymmer 101 lagenheter och
10 lokaler omfattande totalt 9 469 m2 BOA och LOA.

Behov och sdrskilda utmaningar

Byggnaderna renoverades ca 1990 och var saledes generellt i relativt
bra skick. Energiforbrukningen var dock hog. En sirskild utmaning i
projektet var darfor att genomfora energieffektiviseringsatgarder utan
att detta sammanfoll med andra storre underhallsatgarder i huset.
Mojligheter genom Stimulans for Stockholm

I och med de utokade mojligheterna inom ramen for Stimulans
Stockholm genomfordes foljande energieffektivitetsatgarder:

e Installation av franluftsvirmepump med forvirmning av
tappvarmvatten och virmesystem.

+ Installation av solceller.
Total investering uppgick till 17,2 mkr under 2010-2013.

Stockholms Stadshus AB
PwC

19 december 2014
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Framgangsexempel: Hinderstorp 1, Rinkeby
Forutsattningarna for att genomfora lonsamma energiinvesteringar har forbattrats

Energieffektivisering

» Totala energibehovet har minskat med ca 25% .
) ) 3 Produktindex + 1
» Investeringar omfattande bl.a. solceller om 210 m2 vilket medfor ,
att fornybar elproduktion uppgar till 27 000 kWh/ar och utgor 7%
av det totala elbehovet.

Ovriga effekter 2 O/
. . -
« Projektet har fungerat som pilotprojekt for ny teknik inom Total energibesparing 5 O

energibesparingsomradet. Framfor allt har en erfarenhet vad géller
prisbilden for teknisk utrustning inom omradet byggts upp, vilket
starkt har forbattrat forutsattningarna att genomfora lonsamma
projekt som innefattar fornyelsebara energislag. Projektet har dven
inneburit att bolaget har 6kat kunskapen om aktuell lagstiftning pa
omradet och kommer att engagera sig i den kommande
solelskommissionen.

Hinderstorp 1 Pilotprojekt inom energibesparande installationer

Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
PwC 35



4.2 Familiebostader Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Framgangsexempel: Hinderstorp 1, Rinkeby

Intaktsutveckling 2009-2013, kr/m?2 Energiférbrukning, innan och efter ombyggnad
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4.2 Familjebostader

Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Framgangsexempel: Hokardangen

Tidstypiskt 1950-tals omrade med hog energiforbrukning

Beskrivning av objektet

Kv. Hokarangen dr beldget Hokarangen i sodra Stockholm. Kvarteret
bestar av 7 fastigheter fastigheterna Dragsoffan 1, Fatoljen 1,
Lanstolen 1, Sybordet 1, Matbordet 1, Schatullet 1 och Skrivbordet 1.

Majoriteten av fastigheterna ar bebyggda med bostadshus i tre vaningar
omkring 1950 i tidstypisk arkitektur. Tillsammans omfattar
Kv. Hokarangen 250 lagenheter om cirka 15 600 m2 BOA och LOA.

Behov och sdrskilda utmaningar

Byggnaderna karaktériserades av hog energiforbrukning. Samtidigt
omfattas omradet av bevarandekrav. Det var darfor en sarskild
utmaning att genomfora energisparatgirder, t ex tilliggsisolering inom
ramen for bevarandekravet.

Tidstypisk 1950-talsbebyggelse med bevarandekrav Mojligheter genom Stimulans for Stockholm

—

T~

Forst skulle de sju kvarteren i Hokaréngen bara fa renoverade fonster
och fasaderna lagade och méalade. Med hjilp av extra pengar fran
Stimulans for Stockholm kunde Familjebostader genomfora storre
renoveringar och dessutom energisparande och klimatsmarta
I6sningar.

Energivinsterna genererades genom tillaggsisolering av fasader, byte
till energieffektiva treglasfonster, tillaggsisolering av vind och utbyte av
kulvertar fran virmecentral.

Ovriga atgirder omfattar bland annat trygghetsfrimjande &tgirder i
form av renovering av kallare inklusive forbattring av belysning och
inforande av elektronisk ldsning.

Totalt investerades i detta projekt 43,3 mkr, motsvarande 2 775 kr/m2.

Stockholms Stadshus AB
PwC

19 december 2014
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4.2 Familiebostader Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Framgangsexempel: Hokardangen
Upprustning har kunnat genomforas med bevarande av tidstypiska detaljer

Upprustning

* En av erfarenheterna fran projektet ar att tillaggsisolering 8omm ar O
en effektiv dtgéard i forhallande till de 50mm som anvinds normalt. Total energibesparing -1 f 7 (0]
For tillaggsisolering i stort giller att den bara gar att rakna hem om
den genomfors i samband med fasadbyte.

Energieffektivisering

* Genomforda atgiarder har medfort att inomhustemperaturen har
kunnat sinkas till f6ljd av att husen har blivit tatare och upplevs
mindre dragiga.

Ovriga effekter

¢ Vid upprustningen har stor vikt har lagts vid att behalla tidstypiska
detaljer som till exempel entrédorrar i ek. De varsamt genomférda
atgarderna har givit hela omradet ett lyft!

Okad trygghet och bevarande av tidstypiska detaljer har gett omrddet ett lyft

Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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4.2 Familiebostader Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Framgangsexempel: Hokardangen

Intaktsutveckling 2009-2013, kr/m? Energiférbrukning, innan och efter ombyggnad
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4.2 Familiebostader Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

|
Framgangsexempel: Lanstolen 1, Hokarangen

Eftersatt underhall och slitna kdllarutrymmen medforde otrygghet

Liinstolen 1, Hokardngen Beskrivning av objektet

Fastigheten ar beldgen i Hokarangen i sodra Stockholm och bebyggdes
1949 med fyra bostadshus och inrymmer 54 ldgenheter samt lokaler.
BOA och LOA uppgar till 3 397 m2.

Behov och sdrskilda utmaningar

Fastigheten hade ett eftersatt underhall dar till exempel kéllarna var
mycket nedslitna och upplevdes otrygga. En utmaning kopplat till
genomforandet var att vissa enstaka kéllare hade atgirdats i ett tidigare
projekt.

Hauptvégen 8-24 R . .
Mojligheter genom Stimulans for Stockholm

I och med de utokade mojligheterna inom ramen for Stimulans
Stockholm genomfordes atgarder for att 6ka sikerheten pa och omkring
fastigheten bestiende av bland annat ett omfattande sikerhetspaket
dar kallare renoverades och fick ny inredning och férbattrad belysning,
nya las, forbattrad belysning i allmdnna utrymmen och pa gardar.

Vad giller det eftersatta underhéllet atgardades ett akut behov av att
byta ut liggande stammar.

Projektet genomfordes under 2010-2013.

Total investering uppgick till 6,2 mkr.

Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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4.2 Familiebostader Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Framgangsexempel: Lanstolen 1, Hokardangen
Genomforda atgarder har forbattrat trivsel och trygghet markant

Upprustning
» Efter upprustningen kunde hyresgasterna anvinda kallarforrdden
pa avsett satt samt att smalokaler &ven kunde hyras ut. Behovet av Trygghetsindex + 1 2 f 7
rondering och reparationer minskade. ,
Ovriga effekter

* Hela omradet har fatt en ansiktslyftning som gor att de boende
varnar mer om husen.

* Problem med killarinbrott har upphort sedan siakerhetspaketet
genomfordes.

» Fastigheten uppvisar en kraftig uppgang vad giller trygghetsindex.

Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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4.2 Familiebostader Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Framgangsexempel: Lanstolen 1, Hokardangen

Intéktsutveckling 2009-2013, kr/m? Energiforbrukning, innan och efter ombyggnad
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4.3 Stockholmshem Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

l Stockholmshem
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4.3 Stockholmshem Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Stockholmshem 2009
Tva omfattande underhallsprogram hade initierats i det aldre bestandet

Granskningen som Stockholms stads revisionskontor genomforde 2007

m? indikerade att det hos Stockholmshem i stort sett inte ansags finnas
900 000 nagon underhéllsskuld.
800 000

700 000 I jamforelse med andra storre bostadsforetag hade Stockholmshem
600 000 dock ett relativt stort bestand av dldre lagenheter. Ca 60 % av

500 000 lagenheterna fanns i fastigheter uppforda mellan 1930 och 1960.
400000 Bestandets hoga alder medforde, forutom ett upprustningsbehov, att

300 000 . o offektivi .. d
200 000 satsningar pa energieffektivitet var prioriteraae.

100 000

Upprustningen av det dldre bestandet skulle genomforas enligt en
langsiktig plan efter behov och i den takt som resurser och hyresuttag

$ N> 2 g & A o & > o . .. .
2 o 6;\% Q;\°> N Q@ (or\‘?’ 0519 (0519 medgav. Med davarande upprustningstakt beridknades det ta ca tio att
KOOI SRR SN ) &S genomfora upprustningen.
Kalla: IPD 2009 . . . °
G fisk fordelni Vid beslutet om Stimulans for Stockholm hade tvd omfattande
m? eografisk fordeining underhéllsprogram initierats inom bestandet: dels de sa kallade
1400 000 smalhusupprustningarna av hus byggda pa 1930- och 1940-talet och
1200 000 dels fastigheter i generationen senare som benidmndes 1950-
talsupprustningen. Totalt omfattade programmen drygt 14 000
1 000 000 lagenheter.
800 000 Under 2009 skedde en rad forviarv av nyproduktionsprojekt och
500 000 motsvarade 700 ligenheter. Forvérven skedde frén JM pa nordvéstra
Kungsholmen, Arsta dal och Ricksta. Aven senare under perioden har
400 000 projektfastigheter forvirvats i Enskede Gard, Skarpnick och Rinkeby.
200 000 - Nista stora etapp for upprustning avser miljonprogramshusen byggda
1960-1975 .
0 - .
Véster Norr Soder Centralt
Kailla: IPD 2009
Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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4.3 Stockholmshem Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Genomforda atgarder
Upprustning och energieffektivisering av det dldre bestandet har prioriterats

Atgard 2000 2010 2011 2012 2013 2014 oA '.I‘ﬂlskott.et fran ?tlmulans for Stockholm har"for ?toclfholmshem

. insatser inneburit ett utokat bostadsbyggande samt forstarkningar och
Upprustning 51 143 157 482 402 - 1235  tidigareldggning av upprustning och miljoeffektivisering.
Energieffektivisering 234 181 231 168 60 - 874 . . . .
Trygghet 97 42 21 33 118 - 311 Projektval har framst skett utifrdn den 16pande underhallsplanen som
Owrigt 4 13 5 4 1 - 27  funnits inom bolaget. Initialt identifierades renovering av
Nyproduktion 240 511 398 357 77 150 1733  viarmekulvertar som lampliga projekt att sitta igdng, da dessa arbeten
Totala insatser 626 890 812 1044 658 150 4180 var latta att snabbt starta upp.

Exempel pa upprustningsatgirder som genomforts ar bland annat
stambyten, koks-och badrumsrenovering, byte av elledningar,
fonsterrenovering, renovering och tillaggsisolering av fasader och

Fordelning av Stimulans Stockholm inom .
vindar.

Stockholmshem
Energieffektiviseringsatgirder som genomforts omfattar bland annat
utbyte av vairmekulvertar, nya undercentraler, installation av
franluftsatervinning och nya virmepumpar, ombyggnader av

= Upprustning ventilationsutrustning, injustering av virmesystem samt
41% = Energieffektivisering vattensparatgarder.
Trygghet Trygghetsatgarder omfattar bland annat utbyte av lassystem och
= Ovrigt installation av effektivare belysning med rorelsedetektering.
Nyproduktion Posten “ovrigt” bestar generellt av avskrivningar som &r relaterade till
ovriga insatsomraden.
1%
7% Nyproduktion som kan relateras till Stimulans for Stockholm uppgar
till 1098 lagenheter.
Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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4.3 Stockholmshem Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Uppnadda effekter
Upprustningsprogram har kunnat genomforas betydligt snabbare an planerat

Mot bakgrund av bolagets stora behov av energibesparande atgarder

Driftnetto 2009 och 2013, kr/m?2 e o o ..
har en hel del kunnat goras pa omrédet. Bolaget har kunnat genomféra

ﬁg 430 - 100%  fullskaleforsok avseende energibesparande atgarder som kan appliceras
410 | s0% i hela bestandet.
238 | sont Den genomsnittliga underhallskostnaden innan Stimulans for
£ 350 ’ Stockholm infordes var 161 kr/kvm och steg under perioden till 272
£ 330 - L 40% kr/kvm, dvs en 6kning med 69%.
310 . . . . . .
290 L 0% Driftnettot i de fastigheter som berorts av programmet har i genomsnitt
270 okat med 40%.
250 - - 0% . .. .. . o .
Genomsnitt 2006-2008 2013 Kundindex for bolaget har 6kat under perioden bade vad géller

produktindex (+0,5), serviceindex (+1,2) och trygghetsindex (+2,7).

m Stockholmshem, Stimulans Sthim %-0kning
Mal for nyproduktion har inte kunnat héllas pa grund av for fa

markanvisningar och bristande planresurser.

Kundindex 2009-2014 .. o, e .
Efter 2014 bedoms de flesta dtgdrderna inom smalhus- och 1950-

100 talsupprustningarna vara avklarade. De omfattande

% 75,9 76,4 80,4 816 750 777 upprustningsprogrammen har siledes kunnat genomforas betydligt
38 ' snabbare dn planerat till f61jd av de extra medlen inom Stimulans for
60 Stockholm.
50 Det fortsatta upprustningsbehovet av bestandet byggt under 60- till 80-
‘3‘8 talet har inventerats och kommer att prioriteras under 2014. Ett flertal
-0 av miljonprogramsfastigheterna har dock delvis rustats parallellt med
10 ombyggnaden av det dldre bestandet.
2009 2014 2009 2014 2009 2014
Produktindex Serviceindex Trygghetsindex
Stockholms Stadshus AB 19 december 2014

PwC 46



4.3 Stockholmshem

Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Framgangsexempel: Flygresan 1, Skarpndack
Stor energibesparingspotential genom utbyte av befintliga vdrmepumpar

Flygresan 1, Skarpndck Beskrivning av objektet

Horisontvagen 15-21
Sportflygargatan 2-16
Vinggatan 2

1980-tal med befintliga virmepumpar

Fastigheten ar beldgen i Skarpnack i sodra Stockholm och bebyggdes
1988 och omfattar ett helt kvarter. Byggnaderna inrymmer 407
lagenheter samt ett antal lokaler omfattande totalt 30 241 m2 BOA och
LOA.

Behov och sarskilda utmaningar

Projektet prioriterades till foljd av en hog energiforbrukning som
bedomdes kunna argéardas pa ett relativt enkelt sétt till f6ljd av att
viarmepumpar redan var installerade men inte fungerade
tillfredsstéllande.

En sérskild utmaning bestod i att dra nya ledningar i de kallarlosa
husen.

Mojligheter genom Stimulans for Stockholm

I och med de utokade mojligheterna inom ramen for Stimulans
Stockholm kunde nya moderna virmepumpar installeras samtidigt som
ledningssystemet optimerades med nya grovre ledningar pa vissa
strackor och ny effektivare virmeéatervinningsutrustning installerades.

Ett ar efter den forsta installationen kompletterades anliggningen med
ytterligare en virmepump.

Projektet genomfordes under 2010-2013.

Total investering uppgick till 7,9 mkr.

Stockholms Stadshus AB
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4.3 Stockholmshem Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

|
Framgangsexempel: Flygresan 1, Skarpndck

Pilotprojekt inom energibesparing vars kunskaper har applicerats i ovriga bestandet

Energieffektivisering

» Uppmirksamheten kring virmepumpar hade avtagit sedan 1990- O
talet da de kom. Projektet var darfor mycket larorikt for Total energibesparing —3 5 O
organisationen infér kommande projekt da bolagets strategi bygger
pa att ha mycket egen kompetens inom férvaltningen.

» Virdefulla kunskaper forviarvades sarskilt vad avser att
dimensionera anldggningar for att fa ut maximal besparingseffekt.

* Sedermera har besparingsatgiarder omfattande ca 11 000
lagenheter, samt ca 3 000 planerade, genomforts med
utgangspunkt fran pilotprojektet.

Flygresan 1 Installation av nya virmepumpar och optimering av anldggningen har betytt stora besparingar

Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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4.3 Stockholmshem Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Framgangsexempel: Flygresan 1, Skarpndck

Intaktsutveckling 2009-2013, kr/m2 Energiforbrukning, innan och efter ombyggnad
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4.3 Stockholmshem Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

|
Framgangsexempel: Fruangsgarden 3, Hagersten

Tillfalle att atgdrda tekniska installationer med bristande funktion

Frudngsgdrden 3, Hagersten Beskrivning av objektet

Fastigheten ar beldgen i Hagersten i sodra Stockholm och bebyggdes
1984 och omfattar 7 byggnader. Byggnaderna inrymmer 157 lagenheter
samt ett fatal lokaler omfattande totalt ca 13 000 m2 BOA och LOA.

Behov och sdrskilda utmaningar

Projektet prioriterades mot bakgrund av en hog energiforbrukning till
foljd av ett delvis felkonstruerat ventilationssystem samt att befintliga
varmepumpar fran 1985 inneholl ett icke godkéant kéldmedium.

Elsa Beskows gata 9-23 Mojligheter genom Stimulans for Stockholm

I och med de utokade mojligheterna inom ramen for Stimulans
Stockholm genomfordes installation av nya virmepumpar i
kombination med att nya ventilationsaggregat installerades och

1980-tal med behov av teknisk upprustning systemet justerades in.

Projektet genomfordes under 2010-2013.

Total investering uppgick till 14,9 mkr.
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4.3 Stockholmshem Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Framgangsexempel: Frudangsgarden 3, Hagersten
Energibesparingspotentialer kunde realiseras genom att anvdanda ny teknik

Energieffektivisering
» Besparingseffekten blev storre dn forvintat till f6ljd av att befintliga

installationer kunde ateranvandas i stor utstrackning. Total energibesparing - 4 9 %

» Projektet gav tillfille att testa ny a tekniska l6sningar som starkt har
bidragit till att utveckla marknaden f6r virmepumpar till
flerbostadhus.

Flygresan 1 Nya tekniska losningar medforde vdsentliga energibesparingar

Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
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4.3 Stockholmshem Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Framgangsexempel: Frudangsgarden 3, Hagersten

Intéktsutveckling 2009-2013, kr/m? Energiforbrukning, innan och efter ombyggnad
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|
Micasa
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4.4 Micasa

Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Micasa 2009

Stor underhallsskuld konstaterades och inforande av nya boendeformer stillde nya krav

m2
350 000
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50 000
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Kalla: IPD 2009
m2 Geografisk férdelning
300 000
250 000
200 000
150 000
100 000
0 T T T \
Vaster Norr Soder Centralt

Kailla: IPD 2009

Micasa Fastigheter i Stockholm bildades 2005 d& omsorgsfastigheter
fran Familjebostader (FB servicehus), Svenska Bostider,
Stockholmshem och gatu- och fastighetsndmnden fordes over till det
nya bolaget. Fastighetsbestandet bestér i huvudsak av olika boenden for
aldre (servicehus, vard- och omsorgsboenden och nagra senior- och
trygghetsboenden) samt boenden for personer med fysisk- eller psykisk
funktionsnedsittning. Under 2009 uppmaittes bestandet vilket
resulterade i en total area 1,1 miljoner kvim BTA.

Stockholms stads revisionskontor genomforde under 2006 en
granskning av hur bolaget arbetade med underhéll. Av granskningen
framkom att Micasa Fastigheter hade ett stort eftersatt underhall till
foljd av de 6verforda fastigheternas daliga skick. Det eftersatta
underhallets storlek kunde inte kvantifieras utan foretagsledningen
gavs i uppdrag att bedoma behovet.

Under 2008 genomfordes underhéllsbesiktningar som omfattade
750 000 kvm och indikerade ett totalt underhallsbehov i
storleksordningen 1,5 mdr under den kommande 15-arsperioden.

Lite drygt 40 % av fastigheterna daterar sig till perioden fore 1965.
Dessa har lopande underhaéllits genom aren, ofta i samband med
hyresgastbyte. Det mest eftersatta underhallet konstaterades istillet i
de ca 25 % av bestandet som uppfordes under 60- och 70-talet.
Aterstiende ca 35% av bestdndet uppfordes under 8o-talet eller senare
och ar forknippat med sarskild underhallsproblematik bland annat
kopplat till tekniska installationer.

Stockholms stad beslutade 2010 att omvandla tio servicehus till senior-
eller trygghetsbostiader, dar grundtanken ar att bygga sa att hyresgasten
ska kunna bo kvar sé linge som mojligt. Atgirderna omfattar bland
annat forberedande anpassningar for nedsatt rorlighet.

Stockholms Stadshus AB
PwC

19 december 2014
54



4.4 Micasa

Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Genomforda atgarder

Fokus har varit att atgarda det allmanna upprustningsbehovet

Atgard 2000 2010 2011 2012 2013 2014 'o@A
insatser

Upprustning 111 186 53 52 - - 402
Energieffektivisering 48 52 60 3 - - 163
Trygghet - 12 7 6 - - 25
Owrigt - - - - - - -
Nyproduktion - - - - - - -
Totala insatser 159 250 120 61 - - 590

Fordelning av Total Stimulans Stockholm inom Micasa

4%

28%

= Upprustning
= Energieffektivisering

Trygghet

I samband med budgeten 2009-2011 erhdll bolaget, genom det sa
kallade Aldrelyftet, 1,0 mdkr for att under en tiorsperiod atgirda det
eftersatta underhéllet i de fastigheter som fastigheter som langsiktigt
skulle nyttjas for dldreboende och omsorg. Tillsammans med de extra
medlen fran Stimulans for Stockholm har planen varit att atgidrda det
eftersatta underhall som konstaterats i bolaget. Totalt omfattas 100 av
bolagets 130 fastigheter.

2007-2008 arbetades en fordjupad underhallsplan fram infor
programmet kring eftersatt underhéll (EUH). Prioritetsordningen pa
atgarder som ska goras ar forst och framst att leva upp till myndighets-
och sikerhetskrav. Energisparatgirder prioriteras som nummer tva och
sedan tak och fasad samt 6vriga atgéarder.

Upprustningsatgiarder som genomforts omfattar omlaggning av tak,
ytskiktsrenoveringar, nya golv, badrum, elcentraler och hissar. Atgérder
inne i lagenheterna genomfors normalt vid vakanser for att stora
hyresgisterna sé lite som mojligt.

Genomforda energieffektiviseringsatgarder omfattar till exempel utbyte
mot mer energieffektiva ventilationsaggregat, byte av flaktar,
installation av ny styr- och reglerteknik, byte av ventiler for
radiatorkretsar och installation av timerutrustning for elvirmda
handdukstorkar.

Trygghetsatgiarder omfattar tillginglighetsfraimjande atgarder,
forbattrad belysning och skyltning.

Stockholms Stadshus AB
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Uppnadda effekter
Stora delar av det eftersatta underhallet har kunnat atgardas snabbare an beraknat

Stimulans for Stockholm har tillsammans med &tgérderna inom
Aldrelyftet medfort att dtgardandet av det eftersatta underhallet i
550 - 100%  bolaget har kunnat atgirdas snabbare &n berdknat. Programmet var

511
500 ursprungligen planerat att paga till 2018. Istéllet kommer de flesta
450 - 75% atgiarder vara genomforda redan under 2014.

382 Den beslutade omstillningen till trygghetsboende har atertagits under
400 - 50% 1 ey ors o ey .

2013 till foljd av politiska beslut. Tva omstillningsprojekt som redan

350 - péboérjats ir under slutférande.
300 Driftnetto for fastigheterna som varit inblandade i Stimulans for
250 : - 0%

: Stockholm har i genomsnitt 6kat med 34%
Genomsnitt 2006-2008 2013

Driftnetto 2009 och 2013, kr/m?2

kr/m?2

Kundindex for bolaget har 6kat under perioden bade vad géller
produktindex (+0,7) men minskat avseende serviceindex (-2,6) och
trygghetsindex (-0,7). Orsaken till minskningarna bedoms vara
hyresgisterna kanslighet for storningar.

mmmm \\icasa, Stimulans Sthim e 04-Gkning

Kundindex 2009-2014

100
90

832 83,9 79,8 772 79,8 79,1
80 '
7
6
5
4
3
2
1
2009 2014 2009 2014 2009 2014
Produktindex Serviceindex Trygghetsindex

Stockholms Stadshus AB 19 december 2014
PwC 56

O O O O O o o




4.4 Micasa Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

| .
Framgangsexempel: Overstycket 1, Hasselby

Fastighet med blandad verksamhet och hog energiforbrukning

Overstycket 1, Hisselby Beskrivning av objektet

Fastigheten ar beldgen i Hasselby vister om Stockholm och bebyggdes
1973 med fyra bostadshus. Byggnaderna inrymmer 255
servicelagenheter/seniorbostiader lagenheter samt lokaler for
dagverksamhet, restaurang, kiosk, samlingssal samt vardcentral, totalt
ca 17 100 m2 BOA och LOA.

Behov och sdrskilda utmaningar

Fastigheten identifierades inom ramen for bolagets energisparprogram
till foljd av hog energiforbrukning. En utmaning var att genomfora
Ormangsgatan 10-12 energieffektiviseringsatgiarderna med pégaende verksamhet.

Mojligheter genom Stimulans for Stockholm

I och med de utokade mojligheterna inom ramen for Stimulans
1970-talsfastighet med hég energiforbrukning Stockholm beslutades att paborja upprustning av fastigheten genom
foljande huvudatgirder:

- Utbyte av komplett fjairrvarmecentral.

- Utbyte av tilluftsaggregat och franluftsflaktar till nya med roterande
varmeatervinning.

- Installation av franluftsvirmepump kopplat mot
varmeatervinningsbatterier.

- Behovsregleringar for lokaler med varierande personbelastning.
- Utbyte av termostatkroppar for samtliga radiatorer och konvektorer.
- Nya stamregleringsventiler for hela virmesystemet.

- Totalt investerades i detta projekt ca 16,6 mkr, motsvarande
970 kr/m2
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Framgangsexempel: Overstycket 1, Hasselby

Energieffektiviseringsatgarder har skapat forbattrade villkor for verksamheten

Energieffektivisering

» TFastighetens energiforbrukning har reducerats kraftigt. O/
¢ Inomhusklimatet har forbattrats och anpassats till verksamheten i Total energibesparing -2 ; O
byggnaden som bestar av en blandning av bostader och

verksamhetslokaler. Genom ny styr- och reglerteknik kan
ventilationen anpassas till olika behov pa olika platser i byggnaden.

Anpassningsbar ventilation har skapat bittre villkor for blandad verksamhet
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PwC 58



4.4 Micasa Innehall | Bakgrund | Uppdrag | Overgripande resultat | Resultat per bolag

Framgdngsexempel: Overstycket 1, Hiisselby

Intéktsutveckling 2009-2013, kr/m?2 Energiforbrukning, innan och efter ombyggnad
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Framgangsexempel: Masholmen 15, Skarholmen

Konvertering av servicehus till senior- och trygghetsboende

Mdésholmen 15, Skéirholmen Beskrivning av objektet

Fastigheten ar beldgen i Skarholmen soéder om Stockholm och
bebyggdes 1968. Byggnaderna inrymmer 187 ligenheter omfattande
ca 9 700 m2 BOA.

Under 2010 paborjades Micasa ombyggnaden av fastigheten fran
hyreshus till trygghetsboende inom ramen for Stimulans Stockholm.

Totalt investerades i detta projekt ca 155,6 mkr, motsvarande
16 000 kr/m2.

Bredholmsgatan 20-22 Behov och sarskilda utmaningar

Ekholmsvégen 50-66

Portholmsgangen 1-5 Stockholms stad sade i samband med beslut om konvertering av 10

servicehus till senior- eller trygghetsboende upp avtalet for det
davarande servicehuset. En konvertering till trygghetsboende innebar

Upprustning och energieffektivisering i samband med konvertering en omfattande investering som var en utmaning med utgangspunkt

fran normala kalkylforutsiattningar.

a— Mojligheter genom Stimulans for Stockholm

\ I och med de utokade mojligheterna inom ramen for Stimulans
Stockholm beslutades att paborja upprustning av fastigheten genom
foljande huvudatgarder:
* Ombyggnad av badrum med forhojd tillginglighetsstandard.
» Upprustning av gemensamma utrymmen.
» Anpassning av restaurang for nytt maltidskoncept.
» Vattensparatgirder.
* Kontroll av virmesystem.

 Installation av nya franluftsvirmepumpar.
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Framgangsexempel: Masholmen 15, Skarholmen
Genomforda atgdrder har resulterat i ett av Stockholms bdsta trygghetsboenden

Upprustning
» Projektet har givit mojlighet testa ett nytt restaurangkoncept med

maéltidsmiljo anpassad for personer med nedsatta funktioner. Total energibesparing —2 0 %

* Genomforda argarder har resulterat i ett av Stockholms basta
trygghetsboenden.

Energieffektivisering

* Genomforda atgarder har resulterat i en kraftig sankning av
energiforbrukningen.

Masholmen 15 Genomforda atgdrder har resulterat i ett av Stockholms bdsta trygghetsboenden
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Framgangsexempel: Masholmen 15, Skarholmen

. . i )
Intaktsutveckling 2009-2013, kr/m Energiforbrukning, innan och efter ombyggnad
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