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Svenska Bostader

Svenska Bostader har varit med och skapat nya bostadsomraden och hem
till stockholmarna &nda sedan 1944. Runt 66 000 stockholmare bor i ndgon
av vara 31 544 hyreslagenheter. I vart bestdnd finns allt fr&n student-
bostader till seniorboende.

Svenska Bostader ar ett allmannyttigt bostadsbolag som ags av Stockholms
stad och ingdr i koncernen Stockholms Stadshus AB. Vart dotterbolag
Stadsholmen forvaltar 1 652 hyreslagenheter. Stadsholmens fastigheter
tillhor stadens allra finaste kulturarv.

Vi har ocksa fem kdpcentrumanléggningar och 4 333 lokaler som rymmer
kontor, butiker, restauranger, daghem, skolor, vdrdanlidggningar och lager.
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Viktiga hindelser 2009

>> Svenska Bostader satsade totalt 1761
mkr p& upprustning, underhall och om-
byggnad av fastigheter, gardar, omra-
den och stadsdelar.

>

v

Svenska Bostader borjade bygga 230
nya ldgenheter. 127 av dessa byggs i
den nya stadsdelen Annedal i Bromma.

>

v

78 fastigheter med 4026 lagenheter
sdldes till bostadsrattsféreningar.

>

v

4 048 lagenheter i Farsta, Farsta strand,
Hoékarangen, Fagersjo och Tallkrogen
sldes till AB Familjebostader.

>

v

Bostadshyrorna hdjdes med i genom-
snitt 2,75 procent frdn den 1 februari
2009. Hajningen varierade beroende p8
omrade och fastighet.

>

v

Inom Jarvalyftet inleddes dialoger med
de boende i Husby, Akalla, Rinkeby
och Tensta. Jarvaborna lamnade cirka
30 000 synpunkter, forslag och idéer.

>

v

I samverkan med hyresgésterna pabor-
jades ombyggnaden av 15 gréna gardar.

» 25 nya gardsféreningar bildades av
hyresgéster i olika omraden.

>

v

Alla hyresgdster bjods till en familjedag
p& Skansen med bland annat musik och
underhalining for bade stora och sma.

>

v

Drygt 900 barn och ungdomar deltog i
Svenska Bostdders sommaraktiviteter
som erbjod bland annat fotbolls-, bas-
ket- och friidrottsskola till formanliga
priser.

>

v

131 ferieungdomar sommarjobbade och
gjorde extra fint p8 gadrdar och i bo-
stadsomraden.

>»> All IT ska outsourcas inom Stockhoms

v

stad enligt ett beslut i kommunfull-
maktige. Svenska Bostader var forst ut
bland bolagen.

>

v

Hyresgastforeningen, Fastighetsagarna
och de tre kommunala bostadsbolagen i
Stockholm kom 6éverens om en ny, fram-
tida modell for hyressattning, Stock-
holmsmodellen.

Uthyrning
>> Den genomsnittliga ldgenhetshyran var
988 kronor per kvadratmeter (958).

v

> Samtliga lagenheter var uthyrda.

>»> Omflyttningen i bostader 6kade till 9,5
procent (8,4).

>> Den genomsnittliga lokalhyran var 1 164
kronor per kvadratmeter (1 179).

v

> Vakansgraden for lokaler var 5,9 pro-
cent (5,0).

Ekonomi

>> Omsattningen minskade till 3068 mkr
(3367).

>> Operativt resultat uppgick till -140 mkr
(37).

>> Resultatet fére skatt 6kade till 4 106 mkr
(2799).

v

> Direktavkastningen uppgick till 4,4 pro-
cent (6,1).

> Fastighetsbestandets varde var 38,4
mdkr (41,1).

v

v

> Investeringarna minskade och uppgick
till 1852 mkr (2 554).

v

> Soliditeten dkade till 67 procent (44).

Medarbetare
>> Antalet anstéllda uppgick till 398 (416).

>> NOjd medarbetarindex t6kade till 701
(678).

> Sjukfrénvaron uppgick till 3,6 procent
(3,9).




Utblick 2010
> Underhallstakten 6kar rejalt fér an-

>

>

>

>

v

v

v

v

dra &ret i rad. Realisationsvinster fran
fastighetsférsaljningar och satsningen
fr&n Stockholms stad Stimulans for
Stockholm, anvands under de kom-
mande aren till att successivt rusta upp
fastigheter, omraden och stadsdelar.

Foretagets mal &r att borja bygga 800
nya lagenheter under aret.

Inom Jarvalyftet fortsatter upprust-
ningen av ldgenheter, hus och gardar.
Arbetet med trygghetsatgarder, energi-
besparingar, egenférsérjning och ge-
nomférandet av de boendes forslag fran
Jarvadialogen fortgar.

Soderortsvisionen gar in i ett intensivt
skede, bland annat med en omfattande
satsning pa upprustning av de kommu-
nala bostadsforetagens lagenheter.

Arbetet med att sanka energiférbruk-
ningen har fortsatt hég prioritet. Upp-
féljning och styrning av energifléden i
realtid fortsatter.

NYCKELTALY

2009
Antal fastigheter 752
Antal lagenheter 31 544
Omséttning, mkr 3068
Driftnetto, mkr 629
Operativt resultat -140
Resultat fore skatt, mkr 4 106
Soliditet, % 67,0
Direktavkastning, % 4,4
Bokfort varde fastigheter, mkr 12 903
Marknadsvarde fastigheter, mkr 38 410
Vinst, sdlda fastigheter, mkr 4232
Investeringar, mkr 1852
Underhall, mkr 782
Antal anstallda vid 8rets slut 398

1) Definitioner sidan 72
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2 569
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Satsningen p& gadrdsupprustningar
fortsatter. 15 gdrdsombyggnader ska
pabérjas. Aven anlaggning av en park i
Skarholmen kommer att p&bérjas under
varen och fardigstéllas under 2011.

Under &ret vantas bredbandsutbyggna-
den vara genomford i samtliga bostads-
omraden.

En gemensam internkd bildas for Svens-
ka Bostdders, Familjebostdders och
Stockholmshems hyresgaster. Intern-
kon administreras av Stockholms Stads
Bostadsférmedling. Aven studentlégen-
heterna férmedlas via Stockholms Stads
Bostadsformedling.

Bostadshyrorna héjs med i genomsnitt
1,93 procent fran den 1 april 2010. H&j-
ningen varierar beroende pd omrade
och fastighet.

Arbetet med ombildning till bostadsrat-
ter forsatter under aret.

2007 2006
948 945
43 434 43 725
3414 3245
852 659
98 85
234 8S]
28,8 30,7
6,2 3,3

13 602 12 440
47 428 44 948
669 8

2 480 2 352
779 886
522 525
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Svenska Bostéder byggde om 15 g8rdar
under 2009. Tanken &r att de ombyggda
g8rdarna ska bli som gréna vardagsrum
fér hyresgésterna - oavsett 8lder.



VD HAR ORDET

Det gdngna aret har praglats starkt av den
radande bank- och finanskrisen. De rante-
sdankningar som avslutade 2008 har fort-
satt och riksbankens styrranta har fallit till
historiskt 18ga nivaer. I 18gkonjunkturens
fotspdr ser vi vikande syssels&ttning och
héga arbetsldshetstal, dér den svenska
verkstadsindustrin drabbats mycket hart
och da i synnerhet bilindustrin.

Stockholmsregionen har relativt sett
klarat situationen battre an andra delar
av landet, aven om fallande skatteintdkter,
inte minst beroende p& skatteutjdmnings-
systemet, slar hart mot Stockholms stad.
Det finns m&nga tecken pa att I3gkonjunk-
turen planat ut men full 3terhdmtning lar
trots allt dréja.

Stimulans foér Stockholm

Som ett led i att mildra Idgkonjunkturens
verkningar och snabbare genomféra néd-
vandiga upprustnings- och ombyggnads-
3tgérder har Stockholms stad beslutat att
ansl8 sammanlagt 8 mdkr till bostadsbola-
gen Over perioden 2009-2013. For Svens-
ka Bostaders del handlar det om totalt 4
mdkr, eller 800 mkr per 3r.

De extra medlen tillsammans med or-
dinarie budgeterade 3tgéarder, innebér att
vi nu rustar upp vart bestadnd med 2 mdkr
arligen. Det &r den stérsta satsningen i
bolagets historia. Normalt berérs drygt
14 700 lagenheter av arliga underh3lls-
eller ombyggnadsinsatser i ndgon form.
For 2010 innebar stimulanspaketet sam-
mantaget att ytterligare cirka 11 750 la-
genheter kommer att beréras av atgarder
under 2010.

Stimulanspaketet inneb&r ocksd att vi
kan genomféra nyproduktion och ombygg-
nad med mycket 18ngtgdende miljtambi-
tioner. Svenska Bostader fardigstaller nu
Stockholms forsta passivhus med hyres-
ratt i Hokardngen och ombyggnader pa
Jarvafaltet har s& hoga miljomal att de
ingdr i regeringens stora projekt Hallbara
stader.

Jarvalyftet och Séderortsvisionen

En av de stérsta utmaningar vi har ar att
genomgripande rusta upp, férbattra och
investera i de stora miljonprogramsomra-
dena. Programmen g&r under rubrikerna

Jarvalyftet och Séderortsvisionen. Vi med-
verkar i Séderortsvisionen tillsammans
med v8ra systerbolag i staden, men vart
storsta ansvar ligger i Jarvalyftet som be-
rér Stockholms nordvastra férorter.

Det har funnits manga réster som héav-
dat att planerna for Jarvalyftet inte tagit
tillracklig hansyn till vad stadsdelarnas
egna invnare tycker. En kritik som maste
tas pa allvar. Vi har darfér i samarbete
med alla évriga intressenter genomfort
ett antal dialogveckor med boende och
verksamma i Akalla, Husby, Rinkeby och
Tensta. Vi har sammanlagt fatt in syn-
punkter frdn gott och val 2-3 000 boende
i varje stadsdel. I vart kommande arbete
ska dessa synpunkter végas in och pa-
verka i stort och smétt. Metoden kommer
ocksd att anvéndas i det fortsatta arbetet
i séderort.

Mot den har bakgrunden var det ocksa
|att att komma Overens med de olika in-
tressentgrupperna om savél omfattning
som hyresséttning i det s kallade refe-
renskvarteret som nu kommer rustas upp
med byggstart i januari 2010.

Bostadsmarknad

Trots den pdgdende 18gkonjunkturen &ar
inflyttningen till Stockholmsregionen fort-
satt hog. Efterfrdgan pa bostader i kom-
bination med det 13ga ranteldget har lett
till att delar av bostadsmarknaden narmat
sig tendenser till 6verhettning. Hush3llens
héga bel@ningsgrad &r oroande infér vén-
tade réntehdéjningar. Somliga bedémare
varnar for en fastighetsbubbla medan an-
dra bedémare ar betydligt mindre oroade.
Hyressektorn pd var marknad bedéms
emellertid entydigt som mycket stabil.

Under 2009 avstannade en stor del av
nyproduktionen av bostadsratter i Stock-
holm och flera projekt férdes over till hy-
resratt. Denna typ av strukturella afférer
kan s&kerligen pdga ytterligare en tid men
kommer sannolikt att avta i takt med att
bostadsrattsmarknaden 8terhdmtar sig
under de ndrmaste aren.

En viktig frdga fér bostadsmarknaden &r
den reform av hyressattningen som pagar i
Stockholm. Den partssammansatta hyres-
kommittén har, med utgdngspunkt fran de
boendes egna preferenser, utarbetat ett



nytt systematiskt férdelningssystem kallat
"Stockholmsmodellen”. Modellen genom-
gar nu en test- och simuleringsperiod med
forhoppning om att den ska kunna ligga till
grund fér kommande ars hyresséattning.

N6jda hyresgdster

Svenska Bostdders grundlaggande upp-
drag &r att leva upp till vara kunders
férvantningar pa ett bra boende med en
hdg grad av service. Det géller oavsett
om det &r en bostads- eller lokalhyresgast
och oavsett om det ar en ny eller trogen
hyresgast.

Vart mal &r att 6ka kundnéjdheten med
drygt sex procent fram till 2012. De mat-
ningar vi genomfort det senaste aret visar
att ndgra omraden &r p& god vag, men den
totala kundndéjdheten bor 6ka. Som ett led
i detta arbete startade vi under 8ret en
omfattande upprustning av lagenheter och
fastigheter, inforde forbattrade forvalt-
ningsrutiner och dkade tillgangligheten.

For att ocksa internt tydligt fokusera pa
det grundldggande férvaltningsuppdraget,
har en samlad fastighetsavdelning bildats
under dret. Aven lokalstrategi och uthyr-
ning har férts samman i en egen avdelning.

Stadsholmen

Vart dotterbolag Stadsholmen har ansvar
for en viktig del av Stockholms kulturarv.
Stadsholmen &r det enda bostadsféretag
i Sverige som har forvaltning av kultur-
historiskt vardefulla fastigheter som ex-
klusiv uppgift. Fastigheterna har ett stort
varde inte bara for bolaget och hyres-
gasterna, utan ocksd for Stockholm och
stockholmarna.

Att forvalta och underhlla ett bestand
med kulturhistoriskt varde kraver sar-
skild hansyn och kompetens. Till gladje
for hyresgasterna och stockholmarna har
Stadsholmen de senaste aren prioriterat
underhallet hégt. Foretaget dkar under-
héllsinsatserna ytterligare under nésta ar,
dar framfor allt ldgenhetsunderhdllet nu

Under 2009 har 78 fastigheter salts med
4 026 bostader, varav 2 756 i yttersta-
den. Erbjudanden har ocksd gétt ut till
ytterligare 36 fastigheter som kommer att
behandlas under varen 2010.

Av koncerndvergripande skal har dess-
utom Svenska Bostéders bestand i Farsta
med totalt cirka 4 000 lagenheter over-
forts till Familjebostader. Bakgrunden var
framst att balansera resurser och volymer
mellan Stockholms stads tre bostadsbolag.

Prognos

Sammanfattningsvis tycks vi I&ngsamt
vara p& vag ut ur en mycket djup finan-
siell kris med efterfoljande 1dgkonjunktur.

Efterfrégan pa hyresratter i Stockholms-
regionen ar och kommer sannolikt att forbli
stark, dels beroende p8 stor inflyttning och
dels p& regionens relativa styrka. Ovriga
delar av fastighetsmarknaden visar tecken
pa dterhamtning dven om det finns viss fog
for oro avseende hushallens beldningsgrad
inféor kommande rantehdéjningar.

F6ér Svenska Bostaders del innebar kom-
mande &r att vi férhoppningsvis kan fa
igdng byggandet av nya bostdder i ckad
omfattning. Upprustningsarbetet inom ra-
men for Jarvalyftet torde komma in i ett
allt mer aktivt genomférandeskede. Slut-
ligen innebdar ombildning till bostadsratt
och andra strukturella forséljningar att
bolagets storlek minskar.

De stora bestdndsférandringarna till
trots, forblir Svenska Bostader Sveriges
stdrsta kommunala bostadsbolag med en
dominerande stéllning i Stockholmsregio-
nen. Med detta foljer ett stort ansvar for
hyresgaster, branschutveckling, nyproduk-
tion och upprustning, ett ansvar som vi
ska géra vart yttersta for att leva upp till.

m«%ﬂ'{

Pelle Bjérklund

Konstn&ren Johan Strém
har designat fem sjélv-
lysande jattekottar vid
Stora Séllskapets véag i
Bredéng. P8 kvéllar och
nétter lyser de upp och
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star i fokus. Okar trivseln. G8rden har
ocks8 f8tt nya sittgrupper,

. . .. . Snavs o T
Aktiv fastighetsférvaltning CRIEN LT O] (IS
o samt en ny lekplats.
I bolagets agardirektiv ingar att vi ska er-
bjuda vara hyresgaster méjlighet att képa

sin fastighet fér ombildning till bostadsratt.




AGARKRAV,

Att kunna p8verka sitt boende &r viktigt
for trivseln. Darfér bjuds boende in att
delta i planeringen ndr g8rden ska rustas
upp.

MALDOKUMENT SVENSKA BOSTADER

Indikator/nyckeltal

Finans

Superdriftnetto, kr/kvm
Kund

Kundindex

Tradg8rdsindex
Medarbetare
Véardeskapande index, NMI
Samhalle
Varmeanvéandning, kWh/kvm
Inomhusmiljdindex
Paborjade lagenheter

Utfall
2008

508

76
72

678

183

74
348

MAL OCH STRATEGIER

Svenska Bostader ar ett kommunagt foretag med uppgift
att vara till nytta for Stockholm och stockholmarna. Bolaget
ska bidra med attraktiva hyreslagenheter och lokaler samt
vara en viktig del i bostadsforsorjningen for att starka

Stockholms konkurrenskraft.,

Idag konkurrerar alla fastighetsféretag pa
i huvudsak lika villkor men i ndgra avseen-
den har kommunala bolag andra forutsatt-
ningar an privata foretag.

Allmannyttans hyror utgér norm fér
ovriga fastighetsdgare. Darfor spelar
Svenska Bostdder en sarskild roll for hy-
ressattningen. En annan skillnad ar att de
allmannyttiga féretagen féljer lagen om
offentlig upphandling och tillampar offent-
lighetsprincipen.

Agarkrav

Agarkraven fér Svenska Bostader faststalls
av Stockholms kommunfullmaktige och av
styrelsen fér Stockholms Stadshus AB och
utgdr frén de évergripande inriktningsma&-
len fér mandatperioden.

AB Svenska Bostader ska aga och for-
valta hyresbostader inom Stockholms
stad. Bolaget har ansvar fér att mota den
stora efterfrdgan pa bostader i Stock-
holm genom att bidra till nyproduktion
av hyresratter. Forvaltningen ska prag-
las av ekonomisk |&ngsiktighet. Bolaget
ska skapa basta méjliga forhallanden for

Mal Utfall Mal Mal
2009 2009 2010 2012
536 502 542 685
77 75 78 80
73 74 76 80
690 701 710 725
172 175 170 158
84 82 87 93
800 230 800 800

sina hyresgaster s& att I8nga och goda
hyresgastrelationer bevaras samtidigt som
Okad rorlighet och tillganglighet framjas.
Bolagets bestdnd ska utvecklas genom
aktiv fastighetsfoérvaltning. Bestdndet ska
utgbras av ett varierat utbud av attraktiva
bostader.

Agardirektiv for 2010-2012

>> bidra till nyproduktion av 15000 nya
bostader

bereda mdjlighet for de boende att fri-
képa sina fastigheter och ombilda sina
lagenheter till bostadsratt

aktivt bidra till investeringar i yttersta-
den samt fortsatta arbetet med Jarva-
lyftet och Séderortsvisionen

fullfélja underhalisinsatserna i 1940-
och 1950-talsbestdnden samt 6ka om-
byggnads- och underh3lisdtgérder i
miljonprogramsbestandet

fortsatta att vidareutveckla kvalitet och
service och 6ka hyresgastens valfrihet
kontinuerligt genomféra underhadll i
Stadsholmens bestand

>

v

>

v

>

v

>

v

>

v

fortsatta arbetet med att minska ad-
ministrativa och indirekta produktions-
kostnader

se Over mojligheten att teckna avtal
med Stockholms Stads Parkerings AB
avseende parkeringsverksamheten
gemensamt for bostadsbolagen galler
aven att samordna de interna bytes-
kéerna i samarbete med Stockholms
Stads Bostadsférmedling AB samt att
delta i bildandet av gemensam férmed-
ling av studentlagenheter.

resultatet efter finansnetto ska uppga
till -150 mkr fér &r 2010, 0 mkr fér 2011
och 0 mkr for 2012.

>

v

>

v

>

v

>

v



Verksamhetsstyrning

Svenska Bostader tillampar malstyrning
dar affarsidé, vision, karnvarden och
dvergripande mal och strategier omsétts
till lokala mal, strategier och aktiviteter.
Kunden star i fokus och foretaget dkar an-
strdngningarna for valfrihet och inflytande,
med den grundlaggande forutsattningen
att basférvaltningen ska fungera. Att hela
tiden utvecklas och méta vara kunders
krav &r var viktigaste uppgift.

Affarsidé

Svenska Bostader ska ha ett varierat och
attraktivt fastighetsbestand for uthyrning
till boende och verksamheter i Stockholm.
P& ett engagerat och affarsmassigt satt
skapar vi individuella och trygga I6sningar
for 18ngsiktiga kundrelationer.

Vision, mal och strategier

V&r vision - Véarden for dig - utgdr fran
vara karnvarden, konkretiserade i maltal
som vi ska forverkliga genom ett antal
overgripande strategier.

Karnvarden, dvergripande mal
Hemkaénsla - trivsel och omtanke

V&r framsta uppgift &r att ge vara kunder
forutsattningar att skapa sig ett hem, dar
kunden trivs och vill stanna kvar. Vi ska
erbjuda trivsamma och trygga fastigheter
och gardar, visa omtanke i var kundrela-
tion och ge vdra kunder inflytande &ver
boendet.

Mal 2010 (utfall 2009)

>> Att nd 78 procent (75) ndjda kunder i
kundindex i den &rliga servicebarome-
tern.

Gronska - ger liv at garden

Vi ska utveckla vara gardar till vackra och
lustfyllda vardagsrum. Vi ska erbjuda triv-
samma lek- och uteplatser déar manniskor
kan métas och vi ska hélla vara gérdar
valskotta for trygghetens skull. Vi ska bli
kanda som Stockholms gronaste hyres-
vard.

M&l 2010
»> Att nd 76 procent (74) néjda kunder i
tradgdrdsindex i servicebarometern.

Affarsmannaskap - starker vart féretag
Vi ska lara kdnna vara kunder, utveckla
hyresratten enligt deras 6nskemal och lara
oss ta betalt for vad som efterfrdgas. Vi
behdéver visa handlingskraft, anamma ett
kvalitetssakrande arbetssatt och arbeta
resultatorienterat och férebyggande. Vi
mater effektiviteten i fastighetsforvalt-
ningen i superdriftnetto som ar intakter
minus kostnader for drift, skétsel och ad-
ministration av vara fastigheter.

M3l 2010
»> Ett superdriftnetto pa 542 kronor per
kvadratmeter (502).

Miljoomsorg - vi ska gora skillnad

Som Sveriges stérsta bostadsforetag har
vi bade ett ansvar och en méjlighet att ver-
ka for ett hallbart samhaélle. Vi ska arbeta
aktivt for att skydda miljon, hush&lla med
resurser och minimera var miljépaverkan.
Vi ska stalla krav pa vara leverantérer och
samarbeta med vara kunder for att mo-
tivera dem att leva mer miljévéanligt i sin
vardag. Svenska Bostader ska upplevas
som det basta miljovalet.

M3l 2010

>»> Fjarrvarmeanvandningen ska hoégst
uppga till 170 kWh/kvm (175).

>> Inomhusmiljéindex ska uppg3 till 87
(82).

Andra fokusomraden

Nyproduktion

En hog takt i nyproduktionen ar ett uttalat
&garkrav. Vi uppnar kravet pa 3000 nya
ldgenheter under mandatperioden genom
att bygga i genomsnitt 800 Iagenheter per
ar.

M3l 2010
>> Att paborja byggnation av 800 lagenhe-
ter (230).
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Svenska Bostédder vill erbjuda kunderna
trivsamma och trygga fastigheter och g8rdar.

Nyproduktionen syftar till att starka Stock-
holms attraktionskraft och tillvaxtférmaga.
Bolagets bestand i m&nga stadsdelar be-
hover nyproduktion och fortatningsbebyg-
gelse som en del i en strategi att utveckla
stadsdelarna. Foretaget kommer att verka
for en fortsatt hog nyproduktionstakt. Ett
kontinuerligt arbete pagar for att hitta nya
utbyggnadsméjligheter bdde pa stadens
och egen mark.

Svenska Bostader har under 2009 pa-
boérjat nybyggnation av 230 bostadslagen-
heter. M3lsattningen om 800 pabérjade
lagenheter har sdledes inte uppnatts.
Beddmningen &r att vi inte heller for &r
2010 kommer att n& méalet om 800 l&gen-
heter om inte ett antal fastighetsaffarer
med externa aktdrer kan genomféras. Ny-
produktionsvolymen har minskat p& grund
av forsenade starter och nedlagda projekt.

Stockholms férsta passivhus for hyres-
ratter, kvarteret BI& Jungfrun, fardigstalls
under 2010. Bolaget fortsatter under 2010
satsningen pa I8genergihus i ett antal
kommande projekt. Intresset for energi-
effektiva bostader férvantas fortsatta
under 2010, da& Stockholm blir Europas
forsta miljéhuvudstad. Svenska Bostdders
malsattning &r att vara en ledande aktor i
Stockholm i dessa frégor.

Storsatsning pa underhall och
ombyggnad

Den systematiska upprustningen av bo-
lagets bestdnd inom en tiodrsperiod har
pdborjats med synliga resultat i bade hus
och utomhusmiljéer. En férutsattning for
att nd malen avseende energianvand-
ning, kundndjdhet och superdriftnetton
ar att Svenska Bostader kan genomféra
de planerade fasadupprustningarna med
tilldggsisolering.

Projektvolymen har utékats under 2009
med draghjalp av Stimulans fér Stockholm,
med tidigareldggning av projekt och hégre
takt i projektverksamheten. Bolagets nor-
maliserade underh&llsvolym har under 8ret
utékats med drygt 300 mkr, medan inves-
teringsvolymen i ombyggnad har utdkats
med drygt 200 mkr.

Bolaget har som ambition att ta ett hel-
hetsgrepp pa samtliga fastigheter, kvarter
och stadsdelar. Underhalisnivan lyfts ge-
nerellt med fasader, installationer, lagen-
heter och g&rdar, vilket ocksa kommer att
leda till Iagre driftkostnader, lagre energi-
anvandning och battre fastigheter ur tek-
nisk och miljémassig synvinkel. Satsningen

pd standardhéjning och trygghetsatgérder
skapar aven storre kundnytta.

En foretagsdévergripande strategi for att
mota det uppdamda behovet av lagenhets-
underhdll arbetas fram. I Jarvaomradet
sker en offensiv satsning och bolaget kom-
mer nu att arbeta med en féretagsdver-
gripande modell med tre olika alternativ
for lagenhetsunderhall. Med utgdngspunkt
i kundfokus och affarsmassighet kommer
vi alltid att kunna erbjuda vara kunder en
valmadjlighet.

Medarbetare

Motiverade och engagerade medarbetare
ar en forutsattning for att nd uppsatta mal.
Svenska Bostader mater arligen index i en
medarbetarundersékning. Mattet visar hur
vi trivs med vara arbetsuppgifter och var
arbetsplats.

Mal 2010
> Att nd ett medarbetarindex p& 710
(701).

Svenska Bostaders féormaga att snabbt
anpassa organisation och kompetens till
omvérlden och &garnas krav pa foretaget
ar kanske den viktigaste forutsattningen
for en effektiv verksamhet. Det personal-
politiska arbetet ska préaglas av 1angsik-
tighet men ocksd av snabba atgérder for
anpassning till konjunkturldge och andra
forutsattningar pd arbetsmarknaden.

For att attrahera bra medarbetare ska
Svenska Bostader erbjuda konkurrens-
kraftiga anstallningsvillkor, bra ledarskap
och goda utvecklingsmdjligheter samt en
arbetsmiljo som ar sund och stimulerar
till goda arbetsinsatser. Bolaget har en
1&g sjukfr@nvaro och ska fortsatta ha det.
Det 18ngsiktiga férebyggande och struk-
turerade arbetet mot framférallt I&ngtids-
sjukskrivningar fortsatter att paverka i
positiv riktning.

Samtliga medarbetare ska ha plane-
rings- och utvecklingssamtal, dar féreta-
get sakerstadller verksamhetsstyrning och
uppfélining pa individniva.

Ombildning till bostadsratt

Samtliga inkomna intresseanmalningar
i Svenska Bostader och Stadsholmen ar
behandlade i respektive styrelse. Malséatt-
ningen ar att bolaget under férsta halv-
dret 2010 ska ha avslutat samtliga arenden
dar erbjudanden Idmnats. Under 2009 har
4 026 bostadslagenheter ombildats till bo-
stadsratt.



Overgripande strategier

Detta ska vi gora for att na malen:
ldra kanna vara kunder battre

>> uppmuntra till boinflytande

oka tryggheten i vdra omrdden
>> skapa grona gdrdar

aktivt verka for en battre milj6é
utveckla ytteromradena

satsa stort p& underh3ll

>> bygga for stockholmarna

> bli en affarspartner for vara

>

v

>

v

v
v

v
v

v
v

kommersiella kunder
>> bygga en ny féretagskultur

Inom en rad omrdden pagar olika projekt,
bdde stora och sma. Féretagets viktigaste
strategiska projekt ar:

Jarvalyftet

Jarvalyftet ar féretagets storsta och vikti-
gaste utvecklingsprojekt, dar Svenska Bo-
stader med ett omfattande helhetsgrepp
ska Oka attraktiviteten och tryggheten i
omradet. Bolaget ska verka for stadsde-
larnas 18ngsiktiga utveckling med fokus pa
hyresgasterna och boendemiljén. Projek-
tet och metoden ska fungera som forebild
for andra utsatta omraden.

Under férsta halvaret 2009 genomférdes
arbetet i ett idé- och strategiskede utifrén
ett fastighetsagarperspektiv och kommun-
fullmaktiges uppdrag i Vision Jarva 2030.
Jamte uppstart av konkreta byggprojekt
har dialoger inletts med boende och verk-
samma i stadsdelarna for inhamtning av
ytterligare synpunkter och kunskap. Uti-
frén detta fordjupas nu idé-och strategiar-
betet och fastighetsagarfragor jamkas och
samordnas med hyresgéasternas énskemal
och stadens évergripande ambitioner.

Arbetet med trygghetskartldggningar
och trygghetsdtgéarder samt frdgor kring
egenférsorjning fortsatter. Genomfdérda
trygghetsenkater visar pd en mycket po-
sitiv utveckling i omradet, speciellt vad
galler Svenska Bostaders hyresgaster.

Svenska Bostdder sprider positiva er-
farenheter fr@n Jarvadialogerna genom
seminarier, information och fortsatta sam-
arbeten. Dialogsatsningarna i Jarvaomra-
det har dven kommit att involvera 6vriga
kommunala bostadsbolag i omradet.

Bolaget kommer att ta tillvara de goda
exemplen fr@n Jarva i arbetet med S6-
derortsvisionen, dar de planerade dialog-
veckorna i séderférort under 2010 ar ett
exempel.

Séderortsvisionen

Inom ramen fér Séderortsvisionen kom-
mer en omfattande satsning pa upprust-
ning av de kommunala bostadsféretagens
ldgenheter att genomféras. Arbetet har
redan pdbérjats med energisparatgarder,
trygghetsatgérder, gdrdsupprustningar
och mer generellt underh3ll. Medborgar-
dialoger har startat p3 initiativ av stads-
delsférvaltningarna och bostadsbolagen
kommer att genomféra boendedialoger
under varen 2010.

Boinflytande

Boinflytande ar ett viktigt instrument for
o6kad kundnéjdhet och affarsmassighet.
Svenska Bostdader samarbetar sedan 2007
med Hyresgastféreningen kring boinfly-
tande. Genom ett tilldggsavtal med re-
surser avsatta for detta andamal, kan fo-
retaget erbjuda hyresgaster mojlighet att
utifrdn egna idéer satta personlig pragel
pd boendet. Det &r &ven viktigt att fram-
h3lla att grunden for boinflytandet uppstar
i det dagliga moétet hyresgast — bovard och
miljovard.

Under 2009 har det startats 20-talet nya
boinflytandeprojekt, med alla affarsomra-
den representerade. Sedan 2007 har det
startats 100-talet projekt inom Svenska
Bostader. Utdver detta har forsdket med
s3 kallade SB-volontérer resulterat i 20-ta-
let aktiva volontarer. M3lsattningen for
2010 ar att varda och bevara befintliga
projekt samt att initiera 10-15 nya hyres-
gastdrivna projekt. Antal SB-volontarer
ska 6ka med 50 procent och det ska finnas
volontérer i alla affarsomrdden.

Minskad varmeanvandning,
Fastighetsautomation

Ett I3ngsiktigt arbete har inletts for att
revidera malbilden fér vdrmeanvéndningen
fram till 2020. M3let for 2010 &r nu satt till
170 kWh/m2. Nya energimal fér perioden
2011-2020 satts efter genomgang av vart
bestand, studier av méjliga atgérder och
med hansyn till planerade ombyggnader
och kommande energieffektiv nyproduk-
tion. Till hjalp fér Svenska Bostaders ar-
bete kommer vi framéver att f3 statistik via
var nya energiportal som &r ett delresultat
av bolagets fastighetsautomationsprojekt
- Ductit. Energiportalen kommer att ge
foretaget battre mdjlighet att identifiera
hégférbrukare och ge snabb informa-
tion for optimering av den dagliga driften
i vara fastigheter. Arbetet med energi-
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besiktningar, 3tervinningsatgérder samt
effektivisering av drift och driftorganisa-
tion fortsatter.

Bolaget har beviljats stéd frdn Dele-
gationen for Hallbara stader fér en unikt
omfattande energisatsning pa Jarvafiltet.
Energianvandningen for de aktuella hu-
sen beddms darigenom kunna reduceras
till halften fran och med &r 2014. Husen
kommer att isoleras och fa nya fonster
med energiglas. Varmen ur franluften ska
dtervinnas. Andra tgarder ar exempelvis
satsning pa energisndl LED-belysning och
individuell matning av vatten.

Pilotprojekt Nyttit

Svenska Bostdder har i uppdrag att ta
fram ett system som md&jliggér individuell
matning och debitering av varmvatten fér
hyresgasten.

Systemet inneh3ller funktioner som gér
det moéjligt att kommunicera, pdverka sin
egen forbrukning av varmvatten och el
samt 6ka kundens upplevda trygghet. Nyt-
tit-plattformen innehdller m&nga viktiga
funktioner som bland annat kan underlatta
évergangen till IP-TV. Pilotprojektet, som
ska vara klart under férsta halvaret 2010,
ar tankt att utgora basen i ett beslutsun-
derlag infér en eventuell storskalig utrull-
ning i hela bestandet.

Bredband

Utbyggnaden av bredband g&r 2010 in pd
sitt sista ar och omfattar nu &ven lagen-
hetsnat. Natet blir en del av en plattform
for utveckling av nya boende- och fastig-
hetsagartjanster som okar komforten,
tryggheten och servicen. Projektet med
bredbandsutbyggnaden har tre viktiga
mal: att slutféra utbyggnaden enligt tid-
plan och budget, att éka anslutningsgra-
den samt att etablera en fungerande nat-
forvaltning.

Tradgard och yttre boendemiljé

Ett av foretagets varumarke ska vara "de
gréna, vackra och vélskétta gdrdarna” och
gardslyftet inleddes under 2007. Kartlagg-
ning av gardarna fortsatter. Under 2010
ska genomgripande gardssatsningar ge-
nomféras inom alla affarsomraden. Som
en del i So6derortsvisionen planeras en
stérre gardsanlaggning i Skarholmen
2010-2011. Skétselfrdgor kommer att vara
ett prioriterat omrdde under 2010.
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Infér ombyggnaden av en g8rd f8r de boende
svara p8 enkéter. De bjuds ocks4 in till ett
samr8dsméte om hur g8rden ska utformas.
P& m8nga h8ll &r barnen med och tycker till
om vilka lekredskap som ska finnas.

Byggandet av nya bostader i landet och i Stockholmsregionen
har stannat av nagot som en foljd av den forsvagade svenska
ekonomin. Efterfragan pa hyresratter i Stockholm ar dock
fortfarande hog och Svenska Bostader har under 2009
bidragit med 914 nya hyreslagenheter.

BOSTADSMARKNADEN

Bostadsmarknaden i Sverige

Det mesta tyder pa att botten i konjunk-
turen ndddes under 8ret och att Sveriges
ekonomi &r pd vag att dterhdmta sig fran
den negativa utveckling som har préaglat
marknaden sedan i bérjan av 2008. De
svenska foretagens och hushallens syn pa
det ekonomiska laget har blivit mer posi-
tiv under 3ret. Samtidigt 6kar den 6ppna
arbetslosheten i landet, och den férvantas
att stiga ytterligare under 2010.

Det 18ga rantelaget héller i sig. I juli
2009 sankte Riksbanken repordntan till
0,25 procent och s& sent som i december
beslutades att réntan ska ligga kvar pa den
I&ga nivan. Det ar osakert nar rantan kom-
mer att stiga och hur snabbt. Men troligt &r
att en dtergang till mer normala ranteni-
vaer upp mot 4 procent ar att vanta senast
2012. Efterfr&gan pa bostader fortsatter
att vara stark i stora delar av landet. Dels
beroende p& den laga boldnerantan, dels
for att hushallens disponibla inkomst efter
skatt har dkat.

Antalet byggstarter av bostader pa
nationell nivd var mycket 18gt under 2009
jamfort med tidigare 8r, men Boverket
spar fler startade byggprojekt under 2010.
Totalt pdbérjades byggandet av 15 250
ldgenheter i landet under 2009, vilket ar
en minskning med 30 procent jamfért med
2008.

Bostadsmarknaden i Stockholm

Befolkningen i Stockholms lan 6kade med
37919 personer under 2009, vilket mot-
svarar knappt halften av Sveriges befolk-
ningstillvéaxt. Antalet personer som flyt-
tar till Stockholm frén resten av landet
overstiger antalet utflyttade stockholmare

med 24 547. Efterfragan pa bostader fol-
jer befolkningskurvan och de kommande
tio aren berdknas stadens folkmangd att
6ka med 89 500 personer. Bostadsratts-
priserna i Stockholms I&n har stigit med
19 procent under det gdngna &ret, och en
bostad kostar i genomsnitt 33 700 kronor
per kvadratmeter i Stockholms lan.

Den 6kande befolkningen staller fort-
satta krav pa en hég takt betrdffande
bostadsbyggande. Under 2009 p&bérija-
des 2673 nya bostader i Stockholms
stad, jamfort med 3 333 stycken 2008.
Av de pébérjade bostdderna var cirka
1770 hyresrétter, varav cirka 1300 inom
allmannyttan.

Hyresmarknaden i Stockholm
Férutsattningarna fér hyresrattsbyggandet
har férbattrats i vissa avseenden, med
lagre byggpriser som en féljd av I&gkon-
junkturen och mdéjligheter att kdpa projekt
som var planerade som bostadsratter. De
kommunala hyresvdrdarnas byggambitio-
ner begréansas dock i viss man av svarig-
heter att erh&lla markanvisningar och av
planprocessen i Ovrigt.

Andelen hyresratter i forhallande till det
totala antalet bostader inom Stockholms
stad har minskat till 45 procent. Under
dret har 8 281 hyresratter omvandlats till
bostadsratter, samtidigt har 2079 nya
hyresratter fardigstallts inom staden.

Antalet kdande hos Stockholms Stads
Bostadsférmedling uppgick per arsskiftet
till 287 000 personer, vilket ar en 6kning
med 11 procent under 2009. Av dessa
raknas en dryg femtedel som aktiva i sitt
bostadssdkande. Bostadsférmedlingen har
férmedlat drygt 9 000 lagenheter under
aret och det &r i nivd med rekorddret 2006.
Kotiden for att erhdlla en lagenhet varie-
rar stort beroende p& lagenhetsstorlek,



hyresnivd och framfér allt omrade. Den
genomsnittliga kétiden var 5,5 &r under
2009. F6r ma8nga av de nyproducerade
hyresratterna kravs det relativt kort kétid.

Uppgifter frén Bostadsférmedlingen vi-
sar att en lagenhet i innerstaden i snitt
kraver 10-12 8rs k&tid. I narforort ar den
genomsnittliga kétiden 6-8 &r och i 6vriga
omréden uppgar den till 4-5 &r.

Svenska Bostdder pa Stockholms
bostadsmarknad

Svenska Bostader ar Stockholms stoérs-
ta bostadsbolag med 31 544 ldgenheter
i bestandet inklusive kategoribostader.
Det utgér 7 procent av samtliga bosta-
der inom Stockholms stad och drygt 16
procent av hyresratterna. Fastigheternas
karaktdr och skick varierar stort i bolaget,
men majoriteten av best&ndet, omkring 60
procent, ar byggt mellan 1950 och 1974.

BOSTADSBESTANDET | STOCKHOLM

Svenska Bostdders ldagenheter omfattar
allt fr&n ett rum och ké&k till 8tta rum och
kdk, dven om de vanligaste lagenhetsstor-
lekarna &r tva eller tre rum och kok.

Bolagets bestand har minskat med 8 077
lagenheter under 2009. 4 026 lagenhe-
ter har salts till bostadsrattsféreningar
och 4 048 lagenheter i Farsta dvergick till
Familjebostdder i augusti. Under samma
period fardigstalldes 914 nyproducerade
lagenheter. En stor del av dessa ar be-
ldgna inom affarsomrade Karrtorp, bland
annat i Enskededalen, Hammarbyhdjden
och Bagarmossen. Intresset fér de nya
ldgenheterna har varit stort med manga
intresseanmalningar och fullt uthyrda pro-
jekt vid inflyttning.

Det finns ingen vakans géllande lagen-
heterna, samtliga lediga objekt har hyrts
ut genom internkdn eller Stockholms Stads
Bostadsférmedling. Fr&n och med den 20

2009 2009 2008
2009-12-31 Antal procent procent
Kommunala hyresratter 79 191 19 22
Ovriga hyresratter 112 126 26 26
Bostadsratter 189 790 45 42
Sméahus 44 175 10 10
Totalt 425 282 100 100

FASTIGHETSAGARE | STOCKHOLMS STAD, BOSTADER

Antal
2009-12-31 Tkvm Igh
Svenska Bostader, AB 2137 31 544
Stockholmshem, AB 1662 26 994
Familjebostéder, AB 1460 22 964
Micasa Fastigheter AB 565 8 757
Stockholms Kooperativa
Bostadsférening 469 6 764
Wallenstam Byggnads AB,
Lennart 296 4732
Mattsson Fast. AB, Einar 1) 299 4 160
Lindgren AB,
Byggnadsfirma Olov 231 3195
HSB Stockholm Ek Fér 145 2 839
Wallfast AB/Soya 1) 170 2 350
Stena Fastigheter AB 150 2 030
Ikano Fastigheter AB 128 1781

1) inkl systerbolag Kalla: Byggstatistik AB

SVENSKA BOSTADERS BESTAND

2009-12-31 Antal procent
Lagenheter 29 804 94,5
Radhus 94 0,3
Hyresratt i kollektivhus 430 1,4
Studentbostader 845 2,7
Seniorbostader 371 1,2
Totalt 31544 100,0
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Vid infarten till bostadsomr8det Dalen har de
gamla parkeringshusen f8tt Idmna plats till

tv8 nya fastigheter. Husen bildar en vacker entré
till omr8det. Balkongréckena av glas 6kar ljus-
insléppet samtidigt som dekorationen med gréna
blad minskar insynen.
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NYPRODUKTION AV BOSTADER
I STOCKHOLM 2008, %
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januari 2010 kommer Svenska Bostaders
interna byteské att sl&s samman med
Familjebostdders och Stockholmshems
internkder. Lediga lagenheter i alla tre
bolagen férmedlas framdver via Bostads-
formedlingen.

Forutom traditionella hyreslédgenheter,
forvaltar bolaget dven 845 studentlagen-
heter, 371 seniorbostdder och 430 lagen-
heter i kollektivhus. Aven férmedlingen
av studentldgenheter har dvertagits av
Bostadsférmedlingen den 20 januari 2010
och darmed upphér Svenska Bostaders
studentkd.

Hyresséattning

Hyresforhandlingen med Hyresgast-
foreningen infér 2009 gav en tvaarig
6verenskommelse som skulle innebara en
genomsnittlig hyreshdjning féor 2010 om
1,99 procent. Hyresgastféreningen begar-
de dock under hésten 2009 omférhandling,
vilket resulterade i en dverenskommen
hyreshéjning med 1,93 procent fran den
1 april 2010.

Hyreshdjningen fordelas genom tre olika
nivder inom intervallet 1,39-2,74 procent.
Den lagsta nivan géller for Jarva, Bredang
och Skarholmen och den hégsta hyres-
héjningen sker i innerstaden och Ham-
marby Sjostad. Den mellersta nivan, 1,99
procent, omfattar resten av ytterstaden
samt narférorterna. Hyran for bilplatser
och garage héjs med 1,99 procent fran den
1 februari 2010.

Konkurrenter

Hyresratten i Stockholms stad ar attraktiv
och hyresvardarna har ett stort kundun-
derlag. Det gor att systerféretagen inom
Stockholms stad, Familjebostader och
Stockholmshem, ses som samarbetspart-
ners snarare an konkurrenter. Bolagen
agerar gemensamt i manga fragor och
utbyter erfarenheter 6ver foretagsgran-
serna. Svenska Bostader stravar samtidigt
efter att vara den mest attraktiva hyres-
varden i Stockholm. Vi verkar darfor for

att uppréatthalla den positiva konkurrensen
mellan bolagen och jamféra véra resultat
med varandra.

Privata hyresvardar, byggherrar och
bostadsrattsféreningar kan ocksd ses
som konkurrenter, men med olika roller
p& Stockholms bostadsmarknad. Svenska
Bostader siktar pd att erbjuda ett boende
déar kvaliteten ar minst lika hdg som hos
andra fastighetsagare och bland 6vriga
boendeformer.

Trogna och nya hyresgdster

Den 31 december 2009 bodde det 66 454
personer i Svenska Bostdders lagenheter
och snittytan per boende inom bestandet
ar 68 kvm. Hyresgasterna ar en heterogen
grupp och demografin skiftar stort beroen-
de pa bostadsomrade. De senaste tio aren
har andelen aldre hyresgaster minskat.
12 procent av de boende &r 6ver 65 &r och
21 procent &r barn under 16 ar.

Av véra hyresgaster har drygt en tred-
jedel bott i samma lagenhet i 6ver tio 3r.
Andelen som har bott kortare tid &n tva &r
ar 22 procent.

Under 2009 flyttade 3 800 nya hyresgas-
ter in i vara lagenheter, varav drygt 900
i nyproduktion. Den totala omflyttningen
uppgick till 9,5 procent. Av de lediga la-
genheterna férmedlades 30 procent via
den interna byteskdn och resterande ge-
nom Bostadsformedlingen. Omflyttningen
bland vara studentldgenheter &r betydligt
hogre, éver 30 procent.

Hyresgdsternas trivsel

Varje ar tillfrdgas en tredjedel av hyres-
gasterna om hur de upplever sitt boende
och Svenska Bostéders service. Foreta-
get AktivBo utformar och sammanstaller
enkaten (Customer Score Card), som i ar
delades ut personligen av hela foretagets
personal. 67 procent av de tillfrdgade hy-
resgdsterna svarade pa enkaten, vilket
ger ett omfattande underlag for analys av
resultatet.




Hyresgasternas trivsel ar generellt sett
hég, 87 procent svarar att de trivs bra el-
ler mycket bra med Svenska Bostader som
hyresvard. Over 90 procent kan ténka sig
att rekommendera Svenska Bostader som
hyresvard. I évrigt sammanfattas hyres-
gasternas omddme i ett s& kallat Kund-
index. Det innefattar alla frdgor som ror
servicen samt sjalva produkten, det vill
sdga lagenheten. Kundindex uppgick 2009
till 75 procent, vilket &r ndgot svagare re-
sultat &n 2008. Gallande Tradgardsindex,
som omfattar sex frégor om utemiljén, har
andelen néjda kunder 6kat en procenten-
het till 74 procent. Sammanfattningsvis
upplevs en forbattring gallande exempelvis
informationsfrdgor och stadning av gard
och narmiljé. Daremot upplever de boende
okat missndje bland annat med tillsynen
av allmanna utrymmen och lagenhetens
temperatur under vintertid.

2012 8rs mal &r att sdvél Kundindex som
Tradgardsindex ska uppga till 80. For att
n& det jobbar hela personalen kontinuer-
ligt med uppfdljning av kundenkaten och
anpassar arbetsinsatserna efter hyresgas-
ternas 6nskemal.

Kommunikation

Den dagliga kontakten med hyresgasterna
star framfor allt bovardarna for, och till viss
del ocks8 6vrig personal pa affarsomradet.
Utdver den personliga kontakten, infor-
meras hyresgdsten I6pande om vad som
hander i omradet och fastigheten via blad
i trapphuset eller i brevladan.

P& ett mer 6vergripande plan sker
kommunikationen genom var webbplats
svenskabostader.se som i snitt har cirka
80 000 besdkare per manad, samt hyres-
gasttidningen Goda Grannar med fem
nummer per ar.

Hyresgasterbjudanden

Karnan i Svenska Bostaders produkt ut-
gors av allt som ar kopplat till hyresgaster-
nas boende. V8r méalsattning &r att erbjuda
en god basforvaltning, en trygg boende-
miljé samt en hég serviceniva.

Utover grundprodukten har Svenska Bo-
stader stora mojligheter att erbjuda mer-
varden och hitta attraktiva samarbeten
med tanke pa det stora antalet hyresgéas-
ter. Féretaget utnyttjar pg det sattet sin
storlek och skapar “det lilla extra” for sina
kunder till en rimlig kostad.

Ett exempel pd detta ar att Svenska
Bostader arrangerar sommaraktiviteter

tillsammans med nio idrottsféreningar runt
om i Stockholm. Bolaget subventionerar
avgifterna med upp till 75 procent for hy-
resgasternas barn. Ett bra lokalt samar-
bete mellan bolaget och féreningarna har
visat sig vara vardefullt i andra fragor. Till
exempel har foreningarna hjalpt till med
utdelning av hyresgasttidningen och med
staddagar i vdra omraden.

Den 23 maj &terupprepade vi konceptet
"Varvimmel” fr&n 2008, denna g&ng pa
Skansen. Evenemanget besdktes av 3 500
personer, och de bjéds pa ett antal aktivi-
teter runt om pa omradet sdsom tavlingar
och allsdng. Bolaget hade ett talt pa plats
dar vi informerade och tog emot synpunk-
ter om foretagets alla pagdende satsningar
och projekt.

Svenska Bostaders hyresgaster erbjuds
aven en mycket formanlig hemférsakring
via Trygg-Hansa. Denna kan tecknas i
samband med inflyttning eller nar som
helst under boendetiden.

Boinflytande

For att ta till vara det stora engagemang
som finns bland de boende har Svenska
Bostader och Hyresgastféreningen Region
Stockholm slutit ett avtal som grund fér
ett utvecklat boinflytande. Ambitionen ar
att knyta ihop den traditionella forvalt-
ningen med inflytande fr&n hyresgaster-
na for att pd sd satt skapa hemkansla pa
hyresgdsternas egna villkor och samtidigt
skapa goda relationer. Boinflytande ar en
viktig grund for att kanna delaktighet i
sitt boende vilket &@r en forutsattning for
trygghet och trivsel.

Inom ramen for denna satsning finns
mojlighet fér hyresgdsterna att starta
gardsforeningar, eller s kallade lokala
arbetsgrupper, och erhélla finansiellt stod
for verksamheten. Under 2009 har det
bildats 25 gardsféreningar, vilket innebar
att det nu finns 92 aktiva sddana totalt.
Aven befintliga lokala hyresgastférening-
ar har anammat mdjligheten att utveckla
det egna boendet och erhdllit medel for
olika boinflytandeprojekt. Exempel pa
aktiviteter som ryms inom ramen for ny-
startade gardsféreningar ar tradgards-
arbete, upprustning av lekplatser, grill-
traffar, gemensamt gym, nattvandring och
andra motionsgrupper.
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I slutet av maj besékte drygt 3 500 personer
“V8rvimmel” p§ Skansen, Svenska Bostdders
hyresgéstdag. Dér bjéds p8 olika aktiviteter,
tévlingar och alls8ng. Deltagarna fick ocks§
information om bolagets olika satsningar och
projekt.
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Stérre delen av bostdderna p8 Jérvaféitet &r

frén miljonprogrammet. Nu behévs omfattande
underhdll p8 fastigheter och g8rdar. Under 8ret
har boende och verksamma deltagit i dialogdagar
om hur stadsdelen ska utvecklas p8 bésta sétt.

AFFARSOMRADE JARVA

Svenska Bostader forvaltar totalt 5615
bostader inom affarsomrade Jarva, varav
185 ar studentbostader och 28 &r senior-
bostader. Affarsomrddet omfattas av
fastigheter i Husby, Akalla, Kista, Rinkeby
och Tensta. Husen ar framfor allt byggda
mellan &ren 1969 och 1975. 18 procent av
Svenska Bostaders bostader finns inom
affadrsomrade Jarva och bolaget har en
marknadsandel pa 22 procent av det totala
antalet bostader i omradet.

Bostdder och fastighetsdgare

Av bostdderna inom affarsomr8det &r 61
procent hyresratter, vilket &r hégre an
snittet fér staden. Under 2009 har 133
hyresratter ombildats till bostadsratter i
de aktuella stadsdelarna. Det har inte far-
digstallts ndgra nyproducerade ldgenheter
under 8ret.

Av hyresratterna &gs 56 procent av de
kommunala bostadsbolagen. I 6vrigt ut-
g6r bostadsratter 33 procent och smahus
6 procent av bostaderna. Antalet rums-
enheter per lagenhet i flerbostadshus i
Jarva ar 3,51.

Efterfragan och omflyttning

I snitt krévs det 4 8r i Stockholms Stads
Bostadsformedlings ko for att erhalla en
hyresratt i omradet, vilket ar lagre an
genomsnittet. Langst kotid kravs till de
ldgenheter som ar belagna i Kista. Om-
flyttningen hos Svenska Bostader uppgar
i affarsomrade Jarva till 9,8 procent. Totalt
har 351 lagenheter férmedlats till nya hy-
resgaster, 36 procent av dessa via Svenska
Bostaders interna byteskd.

HYRESINTAKTER
AFFARSOMRADE JARVA, %

Garage/p-platser, 4

Lokaler, 11

Bostader, 85

De boende

Det bor 62 614 personer i de aktuella stads-
delarna vilket &r ett snitt pa 0,68 personer
per rumsenhet. Trangboddheten &r sdledes
hégre inom Jarva jamfort med Stockholm
totalt. Den 6ppna arbetslésheten uppgick
i oktober till 7,7 procent, framfér allt ar
sysselsattningen lagre i omraddena Tensta
och Rinkeby.

Nyproduktion och underhall
Svenska Bostdder har inte fardigstallt
ndgra nya bostdder i Jarva under 2009,
men produktionen av 31 nya ldgenheter i
Tensta har pabérijats, i Kvarteret Toftinge
p& Tensta Allé. Det ar en gavelpabyggnad
pa befintliga huskroppar och inflyttning
beraknas ske under hésten 2010.
Omfattande underhallsdtgarder kommer
att genomforas inom affdrsomradet de
narmaste 8ren. Det handlar framfor allt
om stambyten, fasadrenoveringar samt
upprustning av allmanna utrymmen och
utemiljoer. Under 2009 pabdrjades bland
annat flera gardsrenoveringar. Dessut-
om har bolaget totalrenoverat omkring
200 bostader i Husby och Akalla som var
evakuerade sedan tidigare. I Tensta och
Rinkeby har snart samtliga trappuppgéng-
ar och kallarutrymmen rustats upp for ett
tryggare boende.

BOENDE OCH UTRYMME AFFARSOMRADE JARVA*
2009-12-31

Antal lagenheter 5 487
Antal boende 19 458
Barn under 16 ar, % 27,1
Personer dver 65 &r, % 7,0
Antal rumsenhet/lagenhet 3,55
Antal boende/rumsenhet 0,74
Omflyttning 2009, % 9,8

* exkl. kategoribostader

EKONOMI: AFFARSOMRADE JARVA
Kr/kvm Totalt, mkr

Hyresintékter bostéder 855 343
Driftkostnad 481 223
Underhaliskostnad 497 230

Driftnetto -236 -109



AFFARSOMRADE VASTERORT

Vid 8rsskiftet 2009/2010 hade Svenska
Bostdder 7 926 lagenheter i Vasterort
varav 135 i kollektivhus och 95 &r senior-
boenden. Svenska Bostdders bestand
inom affarsomradet utgérs framfor allt
av fastigheter i Hasselby, Vallingby, Grim-
sta och Blackeberg, de flesta byggda pa
1950-talet. Av Svenska Bostaders alla bo-
stader star affarsomradet for 25 procent
med en marknadsandel pd 24 procent av
samtliga bostdder i omradet.

Bostdder och fastighetsdgare

Andelen hyresratter i omradet ar 59 pro-
cent, vilket ar hdgre an snittet fér staden.
Antalet ombildade hyresratter till bostads-
ratt uppgick till 921 stycken 2009. Under
samma period har 31 nyproducerade
lagenheter fardigstallts, samtliga ar bo-
stadsréatter. Jamfért med 2008 har s8ledes
andelen hyresratter inom affarsomradet
minskat nagot.

De kommunala bostadsbolagen star for
68 procent av hyresratterna i Vasterort.
24 procent av bostaderna i omrddet &r
bostadsratter och 17 procent &r smahus.
Inom affarsomrddet uppgdr antalet rums-
enheter per ldgenhet till 3,25.

Efterfragan och omflyttning

En genomsnittlig kétid om 4,7 &r krévs
for att erhdlla en hyresratt i Vasterort via
Bostadsférmedlingen. Jamfort med ge-
nomshnittet i hela Stockholm ligger det na-

HYRESINTAKTER
AFFARSOMRADE VASTERORT, %

Garage/p-platser, 2
Lokaler, 7 9e/p-p

Bostéader, 91

got lagre. De mest attraktiva omradena
med hansyn taget av koétider ar Riksby
och Solhem. Svenska Bostéder har en om-
flyttningsgrad pa 11,8 procent inom omra-
det och det har tecknats 741 nya kontrakt
under 2009. Av dessa lagenheter har 34
procent formedlats via Svenska Bostaders
interna byteskad.

De boende

I snitt bor det 0,52 personer per rums-
enhet i affirsomrddet. Det totala anta-
let inv8nare i de aktuella stadsdelarna &r
59 879. Andelen som saknar arbete ar 4,9
procent.

Nyproduktion och underhall
Under varen 2009 var det inflyttning i 40
nya lagenheter i kvarteret Inkdpschefen
i anslutning till Vallingby City. Dessutom
fortsatte byggandet av kvarteret Kontors-
skylten pa grannfastigheten, som omfattar
tre héghus med totalt 133 lagenheter.
Stora insatser gérs inom affarsomradet
pa att rusta upp vara befintliga fastigheter
och gérdar. I Grimsta och i Véllingby har
det under 3ret bland annat genomférts
fasadrenoveringar med fonster- och bal-
kongbyten samt tillaggsisolering av fasad
och tak. Samtidigt vidtas m&nga atgarder
for att forbattra den upplevda tryggheten
i omrddena med nya passersystem och
trygghetsskapande 3tgarder.

BOE[\IDE OCHDUTRYIIIVIME

AFFARSOMRADE VASTERORT*
2009-12-31
Antal lagenheter 7 696
Antal boende 14 857
Barn under 16 &r, % 18,5
Personer dver 65 &r, % 12,8
Antal rumsenhet/lagenhet 3,42
Antal boende/rumsenhet 0,56
Omflyttning 2009, % 11,8

* exkl. kategoribostader

EKONOMI: AFFARSOMRADE VASTERORT
Kr/kvm Totalt, mkr

Hyresintékter bostader 1008 545
Driftkostnad 367 216
Underhaliskostnad 175 103

Driftnetto 408 241
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De flesta flerfamiljshusen i Vdsterort byggdes
under 1950-talet. Husen byggdes i samklang
med naturen. Det populéra huset p8 bilden
ligger i Hasselby Strand med Mélarens frilufts-
bad och naturskyddsomr8det i Grimsta inp8
knuten. Endast en parkvég skiljer det frén
vattnet.
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Det &r stor spridning p8 Svenska Bostédders
fastigheter i innerstaden, b8de geografiskt
och nédr det géller bygg8r. Kvarteret
Riddarsporren i Vasastaden byggdes i
bérjan av 1980-talet.

AFFARSOMRADE INNERSTADEN

Antalet ldagenheter i Innerstaden som
forvaltas av Svenska Bostader uppgar till
5633, varav 603 ar studentldgenheter, 231
ar ungdomsbostader och 217 lagenheter
ar i kollektivhus. Fastigheterna ar rela-
tivt utspridda geografiskt, men ar framfor
allt belagna p& Sodermalm, i Vasastaden,
pd Gardet och i Hammarby Sjéstad. Aven
byggnads&ren varierar stort inom afférs-
omrédet och de flesta hustyper &ar repre-
senterade. I Innerstaden uppgdr Svenska
Bostaders marknadsandel till 3 procent
av bostaderna totalt. Av bolagets alla bo-
stader, finns cirka 18 procent inom affars-
omradet.

Bostdder och fastighetsdgare
Hyresratter utgdr 38 procent av bosta-
derna i Innerstaden, vilket ar en lagre an-
del jamfért med resten av staden. 3452
lagenheter har omvandlats till bostads-
ratter i Innerstaden under 2009. Antalet
fardigstallda nyproducerade lagenheter i
Innerstaden under 8ret uppgick till 1062
stycken, och av dessa ar 333 hyresratter.
Jamfort med foregdende &r har andelen
hyresratter av det totala antalet bostader
minskat inom affarsomradet.

Omkring 19 procent av hyresratterna
inom omrédet férvaltas av de kommunala
bostadsbolagen. Bostadsratter utgor 61
procent av bostdderna i Innerstaden. I
snitt ar antalet rumsenheter per lagen-
het 3,13 vilket ar lagre én i évriga affars-
omraden.

Efterfragan och omflyttning

Den genomsnittliga kétiden i Stockholms
Stads Bostadsformedlings ko fér att er-
halla en hyresratt i Innerstaden &r drygt

HYRESINTAKTER
AFFARSOMRADE INNERSTADEN, %

Garage/p-platser, 4

Lokaler, 22

Bostader, 75

nio &r. Langst kotid kravs till lagenheterna
i Gamla Stan och p8 Ostermalm. Omflytt-
ningen i Svenska Bostdders lagenheter
inom affarsomradet var 8,3 procent un-
der 2009 exklusive kategoribostaderna.
Totalt formedlades 744 lagenheter till nya
hyresgaster och 31 procent av dessa via
Svenska Bostdders interna byteskd.

De boende

I genomsnitt bor det 0,52 personer per
rumsenhet och totalt uppgar invanaranta-
let till 308 709 personer i Innerstaden. Den
Oppna arbetslésheten uppgick i oktober till
2,4 procent.

Nyproduktion och underhall

Under 2009 har Svenska Bostader hyrt
ut 41 nyproducerade ldgenheter i kvar-
teret Smedsbacken pd Géardet, samt 139
lagenheter i kvarteret Medevi Brunn i
Vasastaden.

Ett flertal av Svenska Bostaders fastig-
heter i Innerstaden kommer att genomga
totalupprustningar de kommande aren. I
kvarteret Drakenberg 14 p& Sédermalm
har bolaget pabérjat en omfattande re-
novering av 238 lagenheter och allman-
na utrymmen under 2009. Arbetet med
fastigheten kommer att pagd till 2012
och omfattar &ven garage och utemiljon.
Dessutom genomfors det stambyten kon-
tinuerligt inom affarsomradet. Bland an-
nat slutférs stambyte av 108 ldgenheter i
kvarteret Fikonet 8 under 2010.

BOENDE OCH UTRYMME
AFFARSOMRADE INNERSTADEN*

2009-12-31

Antal lagenheter 4 599
Antal boende 8778
Barn under 16 &r, % 14,3
Personer dver 65 &r, % 16,9
Antal rumsenhet/lagenhet 3,59
Antal boende/rumsenhet 0,53
Omflyttning 2009, % 8,3

* exkl. kategoribostader

EKONOMI: AFFARSOMRADE INNERSTADEN
Kr/kvm Totalt, mkr

Hyresintékter bostéder 1124 468
Driftkostnad 376 194
Underhéllskostnad 162 84
Driftnetto 511 264



AFFARSOMRADE KARRTORP

Affarsomrade Karrtorp omfattar huvud-
sakligen bostdder i Bagarmossen, Bjork-
hagen, Enskededalen, Hammarbyhdjden
och Kéarrtorp. Svenska Bostader foérvaltar
totalt 4 468 lagenheter i dessa omraden,
av dessa ar 27 seniorbostader. En stor del
av bestdndet &r byggt under 1940- och
1950-talet. Svenska Bostaders marknads-
andel ar 17 procent av samtliga bostader i
omrédena och av bolagets bostader finns
14 procent inom affarsomradet.

Bostdder och fastighetsdgare

Av samtliga bostader i de aktuella stads-
delarna star hyresratten for 53 procent av
bostaderna. Intresset fér ombildning har
varit stort inom affarsomradet och totalt
har 1064 hyresratter salts till bostads-
rattsféreningar under 2009. Under samma
period har det fardigstallts 602 nya lagen-
heter i omrddet och av dessa var knappt
400 hyresratter.

Bostadsréatter utgor 39 procent och sma-
hus 8 procent av bostaderna i omradet.
Av hyresratterna forvaltar de kommunala
bostadsbolagen cirka 53 procent av lagen-
heterna. Antalet rumsenheter per lagenhet
ar 3,21.

Efterfragan och omflyttning

Lagenheterna i de aktuella omradena har
en kotid hos Stockholms Stads Bostads-
féormedling som i genomsnitt uppgar till
5,9 &r. Langst kotid kravdes det under &ret
till 1dgenheterna i Bjérkhagen. Svenska
Bostaders omflyttning i omradet under

HYRESINTAKTER
AFFARSOMRADE KARRTORP, %

Garage/p-platser, 2

Lokaler, 13

Bostader, 85

2009 uppgick till 8,7 procent. Av det totala
antalet formedlade lagenheter, 702 styck-
en, férmedlades 21 procent via Svenska
Bostdders interna byteskd.

De boende
I stadsdelarna som hor till affarsomradet
bor det 48 717 personer, vilket innebar
0,53 personer per rumsenhet i genomsnitt.
1 oktober var den 6ppna arbetslésheten
3,6 procent.

Nyproduktion och underhall

En stor del av Svenska Bostaders fardig-
stdllda nyproduktion under 2009 ligger
inom affarsomradet. Totalt har 363 ldgen-
heter blivit klara for inflyttning, fordelat
pé sex olika projekt. De nya fastigheterna
ligger i Karrtorp, Bagarmossen, Hammar-
byh&jden och i Enskededalen. Aven kvar-
teret BI& Jungfrun i Hokarangen, ett pro-
jekt som omfattar de férsta hyresratterna
byggda med passivhusteknik, har under
3ret tillforts affarsomradet. Uthyrningen
av de lagenheterna paborjades i slutet av
dret och inflyttning kommer att ske under
véren och sommaren 2010.

Vid sidan av nyproduktionen genomférs
flera stérre ombyggnader i omradet. Stam-
byten utférs I6pande efter en faststalld
tidplan och exempelvis pa L&gskarsvagen
i Karrtorp utfér bolaget aven tilldggsiso-
lering och fonsterbyten pa fastigheterna.
Under 2009 har ocksd omfattande gards-
upprustningar inletts i Karrtorp, Bagar-
mossen och Enskededalen.

BOENDE OCH UTRYMME

AFFARSOMRADE KARRTORP*
2009-12-31
Antal lagenheter 4 468
Antal boende 9 059
Barn under 16 &r, % 19,5
Personer dver 65 &r, % 12,0
Antal rumsenhet/lagenhet 3,64
Antal boende/rumsenhet 0,56
Omflyttning 2009, % 8,7

* exkl. kategoribostader

EKONOMI: AFFARSOMRADE KARRTORP
Kr/kvm Totalt, mkr

Hyresintékter bostader 1 004 347
Driftkostnad 373 153
Underhaliskostnad 131 54

Driftnetto 417 171
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I affdrsomr8de Kérrtorp finns m8nga ldgenheter
frén 1940- och 1950-talet. De senaste 8ren har
omr8det kompletterats med 363 nya ldgenheter.
Kvarteret Ndringsministern i Bagarmossen blev
inflyttningsklart i november.
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Svenska Bostéder har p8bérjat upprust-
ningen av miljonprogrammet i affirsomrde
Sydvést. P§ m8nga stéllen rustas g8rdar och
fastigheter upp samtidigt.

AFFARSOMRADE SYDVAST

Fastigheterna som hor till affairsomrade
Sydvast ar geografiskt utspridda i flera
av de sddra fororterna inom Stockholms
stad. I Bredang, Skarholmen och Varberg
ar Svenska Bostaders hus framfor allt
byggda p& 1960-talet och i Hagsatra och
Ragsved uppfordes fastigheterna i slutet
av 1950-talet. Bolaget ager aven sprid-
da fastigheter i bland annat Hagersten,
Liljeholmen, Malarhdjden, Solberga och
Vastberga. 20 procent eller totalt 6 250
bostader av Svenska Bostaders fastig-
hetsbestdnd hér till affirsomradet, dar
bolaget har en marknadsandel pa cirka 12
procent av samtliga bostader i omradena.
Av dessa utgdrs 44 lagenheter av senior-
boenden, 78 ldgenheter i kollektivhus och
57 ar studentbostader.

Bostdder och fastighetsigare
Hyresratter utgdr 55 procent av det totala
antalet bostader inom affarsomradet.
Under 2009 har 1182 lagenheter ombildats
frén hyresratter till bostadsratter. Antalet
nyproducerade fardigstdllda Idgenheter
i omrédet &r 1508, varav 821 ar hyres-
ratter.

Utbver hyresratter utgor bostadsratter
36 procent och sm&hus 9 procent av samt-
liga bostader i omradet. Cirka 49 procent
av hyresratterna dgs av de kommunala
bostadsbolagen.

HYRESINTAKTER
AFFARSOMRADE SYDVAST, %

Garage/p-platser, 3
Lokaler, 4 9¢/p-p

Bostéder, 93

Efterfragan och omflyttning

Kétiden hos Stockholm Stads Bostadsfor-
medling fér att erhdlla en hyresratt i om-
rddet varierar ndgot beroende pa stadsdel,
i snitt under 2009 var den 5,2 &r. Omflytt-
ningen i Sydvast var 8,9 procent under
dret. 704 lagenheter formedlades totalt till
nya hyresgaster, varav 28 procent genom
den interna byteskdn.

De boende

Befolkningen i de aktuella stadsdelarna
var vid arsskiftet 107 848 personer, och
det innebar i genomsnitt 0,56 personer
per rumsenhet. Den 6ppna arbetslésheten
uppgick till 4,7 procent inom omradet.

Nyproduktion och underhall

Under aret har det flyttat in cirka 170 nya
hyresgaster i nybyggda ldgenheter i tva
fardigstallda projekt som tillhor afféarsom-
radet, kvarteret Reservoaren i Liljeholmen
och kvarteren Skohornet och Sylklacken i
Solberga.

Renoveringsatgarder av skiftande ka-
raktar genomfors i hela omradet. Till de
stérre ombyggnadsprojekten hoér en total-
renovering av en fastighet p& Gokholms-
backen i Ragsved och fasadrenoveringar,
stambyten och gardsupprustningar i flera
fastigheter i Bredang.

BOENDE OCH UTRYMME AFFARSOMRADE SYDVAST*
2009-12-31

Antal lagenheter 6128
Antal boende 14 206
Barn under 16 &r, % 22,9
Personer over 65 ar, % 11,1
Antal rumsenhet/lagenhet 3,74
Antal boende/rumsenhet 0,62
Omflyttning 2009, % 8,9

* exkl. kategoribostéder

EKONOMI: AFFARSOMRADE SYDVAST
Kr/kvm Totalt, mkr

Hyresintakter bostéder 939 459
Driftkostnad 378 196
Underh8lliskostnad 281 145

Driftnetto 213 110



AFFARSOMRADE STADSHOLMEN

Stadsholmen ar Svenska Bostaders dot-
terbolag som &ger och forvaltar enbart
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse.
Bolaget, som lamnar separat arsredovis-
ning, har egen styrelse och ett kulturhus-
rad som stéd och hjalp i antikvariska fra-
gor. Bestdndet omfattar for narvarande
276 fastigheter bestdende av totalt cirka
700 byggnader, med 1 652 bostader och
754 lokaler. Lagenheterna varierar i stor-
lek frén 14 till 432 kvm. Lokalerna hyrs ut
till skiftande verksamheter, bland annat
kontor, butiker, verkstader, ateljéer, fore-
ningsverksamhet och ambassader.

Ett antal byggnader har grunder fr@n
medeltiden daven om flertalet i huvudsak
ar uppférda under 1700-talet. Aven lage,
standard och karaktar skiftar. Fr&n sma
timrade omoderna byggnader i kulturre-
servat till palats. Flertalet finns i Inner-
staden, framfor allt pd Sédermalm men
&ven i Gamla Stan, pd Djurgdrden och pa
Ostermalm. Dessutom férvaltar Stadshol-
men ett f3tal fastigheter i férorter som
Enskede, Farsta, Skarholmen, Angby och
Rkeshov.

De flesta fastigheterna motsvarar ford-
ringarna fér byggnadsminne i kulturmin-
neslagen. Varje fastighet ar unik och han-
teras efter sina speciella forutsattningar
och kraver darfor specialistkompetens och
anpassade I6sningar.

Under 2009 har en fastighet sdlts, Kista
Gard 1, till Stockholms stad.

HYRESINTAKTER
AFFARSOMRADE STADSHOLMEN, %

Garage/p-platser, 1

Lokaler, 52 Bostader, 48

Efterfragan och omflyttning

Lagenheterna ar attraktiva, den genom-
snittliga kétiden under 2009 i bostadsfor-
medlingens ko for en ldgenhet hos Stads-
holmen var 19 &r. Omflyttningen uppgick
under 3ret till 6,4 procent. Totalt har 126
lagenheter formedlats till nya hyresgaster.

Underhall

Stadsholmen har ett omfattande under-
h3llsprogram. Bland annat planeras reno-
veringar av tak, fasader och fénster samt
I6pande ldgenhetsunderhdll och andra
tekniska upprustningar. Underhallskost-
naderna utg6r en stor del av budgeten.
2010 berédknas de uppga till cirka 84 mkr,
vilket @r 33 procent av totalkostnaderna.
For tio ar sedan 18g underhaliskostnaden
p& en avsevart lagre niva, cirka 40 mkr
vilket d& motsvarade cirka 25 procent av
totalkostnaden.

BOE[\IDE OCHDUTRYMME

AFFARSOMRADE STADSHOLMEN
2009-12-31
Antal lagenheter 1652
Antal boende 2999
Barn under 16 &r, % 13,3
Personer dver 65 &r, % 18,9
Antal rumsenhet/lagenhet 3,47
Antal boende/rumsenhet 0,52
Omflyttning 2009, % 6,4

EKONOMI: AFFARSOMRADE STADSHOLMEN
Kr/kvm Totalt, mkr

Hyresintékter bostader 1086 121
Driftkostnad 468 92
Underh3liskostnad 446 88

Driftnetto 173 34
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Stadsholmens g8rdar &r ofta sm8 oaser
och en del av det kulturhistoriska arvet.

En trédg8rdsarkivarie kartldgger gdrdarna
for att underlétta skétseln och arbetet med
upprustningar.
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LOKALMARKNADEN

Svenska Bostdders kommersiella lokaler
bestdr av allt frn butiks- och kontorslo-
kaler i city till lager och férrad i foérorter.
Foretaget ager och forvaltar ocksd képcen-
trumanlaggningarna i Akalla, Dalen, Husby,
Karrtorp och Vallingby.

Ekonomiska forutsattningar
Det har startats farre féretag under aret
i Stockholms lan jamfért med féregdende
3r, samtidigt har antalet konkurser 6kat.
Under andra kvartalet 2009, startades 20
procent farre féretag och konkurserna
6kade med 46 procent i Stockholms stad.
Detaljhandelns férsaljning har till och
med oktober manad 2009 6kat med 3 pro-
cent, jamfort med féregdende 8r. Efter en
véldigt svag inledning i bérjan av aret, har
okningen efter sommaren varit hég. Prog-
nosen for privat konsumtion under nasta
3r &r en 6kning med 2,5 procent.

Stockholms lokalhyresmarknad

En tydlig och omfattande sysselsattnings-
okning i tjansterelaterade branscher ar
en forutsattning fér en positiv utveckling
av hyresmarknaden med lagre vakanser
och stigande hyresnivaer for kontor. P3
motsvarande satt kravs en stark privat
konsumtion inom detaljhandeln for att hy-
resmarknaden for butiker ska kunna ut-
vecklas gynnsamt. Under 2009 har detta
inte infriats. L&gkonjunkturen har juste-
rat ner hyresnivderna foér kontorslokaler
i framférallt de centrala ldgena med cirka
5-10 procent sedan féregdende ar. Bu-
tikshyrorna har inte forandrats i samma
utstrackning. Dar ar det framférallt utanfor

HYRESUTVECKLING LOKALER*

centrala Stockholm i externa ldgen som
hyrorna har sjunkit.

Antalet outhyrda kvadratmeter har
6kat bdde inom och utanfér Stockholms
stadskarna under 2009. Innanfor tullarna
ar vakansgraden cirka 10,5 procent jam-
fort med cirka 8,5 procent féregdende ar.
De norra fororterna har en vakansgrad
pa cirka 10 procent och de sédra cirka
9,5 procent. Utbudet av kontorslokaler i
Stockholm city 6kar genom manga om-
och nybyggnadsprojekt.

Svenska Bostdders lokalbestand
Svenska Bostdder dger och forvaltar 4333
(5 005) lokaler med en total yta pd 506 822
kvadratmeter (559 469), samtliga belagna
i Stockholms stad. P& Stockholms lokal-
hyresmarknad ar Svenska Bostader en
jamforelsevis liten aktor. M3lsattningen
&r att erbjuda stockholmarna dndamalsen-
liga och prisvérda lokaler. Ett annat viktigt
mal &r att skapa levande och attraktiva
stadsdelar. Genom att agna sarskild upp-
marksambhet at férortscentra bidrar féreta-
get till att de boende far ett bra basutbud
av kommersiell och offentlig service i sin
narmiljo. Vardeutvecklingen i kringlig-
gande bostadsfastigheter pdverkas ocksa
positivt.

Centrumférnyelse

I Husby pagar en férnyelse av centrum-
anldggningen. Under &ret har bland annat
ett nytt skyltprogram fér butikerna tagits
fram, och trygghetslarm har installerats
for att ytterligare starka grannsamverkan
och tryggheten i centrum.

I Vallingby City har manga aktiviteter ge-
nomférts under aret for att aterfd kunder-
nas fortroende efter den omfattande om-
och tillbyggnaden som slutférdes under
2008. Mycket har satsats p3 till exempel
skollovsaktiviteter; isbana under vintern,
basketplan pa torget hela sommaren och
skrackfilmsfestival under hostlovet. Manga
populéra artister har ocksd statt p& mode-
varuhuset Kfems scen. Andra stora evene-
mang under 2009 var ettarsjubileet av det
nya centrat samt de &rligt &terkommande
Vallingbydagarna. Véllingby City omsatte
1420 mkr under 3ret (1353). En 6kning
med 5 procent jamfért med foregdende 3r.

Kunder

Stockholms stad ar den dominerande lo-
kalhyresgasten hos Svenska Bostader.
Forskolor, fritidshem, skolor och kontor for
stadsdelsférvaltningar ér stora kommunala
hyresgaster. Stockholms lans landsting,
med bland annat vardcentraler och lakar-
hus &r den nast stérsta kunden.

Hyror och vakansgrad

Hyresnivaerna for kontorslokaler forvéntas
vara ofdérandrade under 2010. Daremot
férvantas en nagot dkad vakansgrad i
samtliga affarsomrdden férutom inner-
staden som beraknas ha oférandrad va-
kansgrad. For butikslokaler forvéntas ofér-
andrade hyror och vakansgrader i samtliga
affarsomraden.

Vakansgraden bland Svenska Bostaders
lokaler &r fortsatt jamforelsevis I8g. Ande-
len outhyrda lokaler i férhallande till de to-
tala hyresintdkterna ligger pa foretagsniva

UTHYRBARA YTOR 2009 KONTRAKTSLOPTID
PER LOKALTYP, %* o/OUTHYRDA LOKALER, HYRESBASERAT* % ANDEL AV HYRESINTAKT
o
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*Procentutveckling baserat p& bruttohyror
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* Avser Svenska Bostader.
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p& 5,9 procent (5,0). Bruttointdkterna per
kvadratmeter visar en svagt negativ trend.

Kontraktens I6ptid

Merparten av lokalkontrakten I6per pa mel-
lan tre och fem &r. Stérre lokalhyresgaster
har ofta langre kontraktstider fér stérre
strategiska lokaliseringar medan mindre
lokalhyresgdster ofta har en kortare kon-
traktstid. For verksamheter med skraddar-
sydda lokaler, till exempel v&rdcentraler, &r
hyresavtalen ldngre, ofta tio ar.

VAKANSGRAD LOKALER, HYRESBASERAT, DEC 2009

Affirsomrade %
Jarva 10,7
Vasterort 95
Karrtorp 7.4
Sydvast 11,6
Innerstaden 8,8
Stadsholmen 2,3
Véllingby C 5,7

FORANDRING | LOKALBESTANDET 2009*

Antal lokaler Yta m?
Forsaljning -759 -53 596
av fastigheter
Nyproduktion 19 1717
av lokaler
Forvarv 0 0
Ovrigt 68 -768
Summa -672 -52 647

*Avser Svenska Bostader

KONTRAKTSSTORLEK
o ANDEL AV TOTAL HYRESINTAKT
o

Belopp/
lokal-
kontrakt
mkr

<1 1-<3 3-<5 5-<7 7-

Kommunikation med vara
lokalhyresgaster

Svenska Bostdders bovéardar spelar en
viktig roll i den dagliga kommunikationen
mellan hyresgdst och hyresvard. For kom-
munikation anvands ocks& kundtidningen
Goda Grannar och Svenska Bostaders
webbplats. Lediga lokaler utannonsera-
des under &ret pd bade den egna och pa
externa webbplatser.

I foretagets centrumanlaggningar ar-
rangeras dialoger och samverkansgrupper
av olika slag for att ta tillvara lokalhyres-
gasternas samlade kompetens och 6nske-
mal kring utveckling.

Risker

Den nya fastighetstaxeringen for nésta ar,
som baseras pa topparet 2008 &rs mark-
nadsvarden, kan innebara att taxerings-
vardena okar stort och dérmed aven fastig-
hetsskatten. Det innebar kostnadsdkningar
for de flesta av foretagets hyresgdster men
ocksd for Svenska Bostader d& foretaget
i manga fall inte kan debitera skattekost-
naden. P& 18ng sikt kan detta innebéra att
foretagets hyresintakter sjunker.

TI0 STORSTA LOKALHYRESGASTER 2009

Hyresgaster Intakter, mkr
Stockholms Stad 58,8
Stockholms Lans Landsting 15,4
Coop Sverige 9,9
Axfood Sverige 9,4
Ahléns 8,1
H&M 6,2
ICA Sverige 6,1
Nordea 4,1
Stockholm Parkering 4,0
Stadium 3,6
Gina Tricot 3.4
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Det “svdvande” glastaket i Véllingby City
ger skydd mot regn och sné. Det 170 meter
18nga och 26 meter breda taket svévar 14
meter 6ver marken. Det har vunnit b8de
svenska och europeiska St8lbyggnadspriset.
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Ett av Svenska Bostdders kédrnvérden &r
Hembkénsla. M8let &r att skapa trygga,
lustfyllda och vdlkomnande hem déar
kunderna vill bo och leva.

Under aret fortsatte Svenska Bostader sitt arbete med
omfattande upprustningsprogram och nyproduktion.
Sammantaget innebar det en betydande fornyelse av
vart fastighetsbestand pa sikt. Samtidigt ar intresset for
ombildning till bostadsratt fortsatt stort,

Svenska Bostader har i uppdrag av aga-
ren, Stockholms Stadshus AB, att vara en
aktiv fastighetsforvaltare. Foérvary, byten
och férsaljningar ska ske pé affarsmassiga
grunder fér att bidra till blandade uppl-
telseformer i stadsdelarna och skapa ra-
tionella férvaltningsomraden. Befintliga
fastighetsinnehav ska féradlas utifrén en
I&ngsiktig férvaltning och kundnytta med
syfte att skapa en rimlig vardetillvaxt och
avkastning.

Under 2009 inledde Svenska Bostader
ett omfattande upprustningsprogram som
kommer att utdkas ytterligare under 2010.
Den breda satsningen pa upprustning, i
kombination med nyproduktion, innebar
en betydande férnyelse av fastighetsbe-
st&ndet pa sikt.

Nyproduktionen kan ske genom férvarv
av exploateringsfastigheter, markanvis-
ningar frdn staden och kompletterings-
bebyggelse p& egen mark i befintliga
omréden. Aven andra transaktioner kan
bli aktuella i uppdraget att aktivt forvalta
fastighetsportfdljen.

Intresset fér ombildning till bostadsratt
har varit fortsatt stort under 2009. D3 alla
intresseanmalningar nu ar behandlade, ar
bedémningen att processen i allt vasentligt
ar avslutad till sommaren 2010.

INVESTERINGAR

Nyproduktion av bostader
Under 2009 investerade Svenska Bostader
871 mkr (1525 mkr) i nyproduktion av
bostader. Sammanlagt 914 (409) lagen-
heter fardigstélldes under &ret och 230
nya lagenheter pdborjades.

Stockholms stad planerar en fortsatt
fortatning och utbyggnad av staden och for
narvarande har Svenska Bostdder egen-
utvecklade projekt som omfattar drygt
370 lagenheter som kan pabdrjas under
2010. Svenska Bostader har ocksd ansokt
om markanvisning i alla stérre planerade
exploateringar i Stockholm som till exem-
pel Vastra Kungsholmen, Norra station,
Hjorthagen, Arstafaltet och Vartahamnen.

Marknadslage

Under forsta halvaret 2009 var Sveriges
byggbransch hart drabbad av den radande
I&gkonjunkturen. Byggandet och forsalj-
ningen av bostadsratter i Stockholms-
omréadet 18g pa en relativt 1&g niva, vilket
paverkade upphandlingslaget positivt. Un-
der hésten 2009 skedde en aterhamtning
i konjunkturen d8 byggandet och forsalj-
ningen av bostadsratter tog fart igen.

Efterfrégan pa hyreslagenheter har varit
fortsatt hdg under 2009. Hittills har samt-
liga Svenska Bostdaders nyproducerade la-
genheter varit uthyrda vid tidpunkten for
inflyttning. Majoriteten av lagenheterna
formedlas till kéande i Stockholms Stads
Bostadsférmedling. Idag stdr 287 000 per-
soner i Stockholms Stads Bostadsférmed-
lings ko.

Alla hyresgdster som flyttar in i en ny-
byggd lagenhet hos Svenska Bostader har
m&jlighet att framfdra sina synpunkter pd
ldgenheten och den yttre miljon i en en-
kat som delas ut ett halvar respektive tva



r efter inflyttning. Resultaten bidrar till
att férbattra och utveckla de framtida bo-
stadsprojektens innehall och utformning.

Planprocesser och dverklagande av
plandrenden

Svenska Bostader planerar nybyggnad av
bostader i ett stort antal omraden i Stock-
holm. Marknaden for nya bostéder finns
i centrala lagen och i nara anslutning till
service och kommunikation. Det &r ocks8
har de flesta bostader planeras och byggs.
Planprocesserna kring bostadsbyggande
har de senaste 8ren tenderat att dra ut
pd tiden. Fortatningsprojekt ar ofta sma
men berér manga sakégare i ndromradet
och dverklagas ofta. En dverklagan som
gar anda till regeringen kan fordréja ett
projekt flera ar. Under 2009 har tva av
Svenska Bostéders planerade projekt med
totalt 210 lagenheter fordréijts pa grund av
o6verklaganden.

NYPRODUKTION, FARDIGSTALLT UNDER 2009

Projekt-

Antal kostnad

Stadsdel Fastighet Igh mkr

Liljeholmen  Reservoaren 6 78 110

Farsta Eker6 7 71 139

N3ttard 1 125 245

Gardet Smedsbacken 36 41 98

Karrtorp Ago 1 50 95

Gashallan 1 51 86

Enskededalen Kolonistugan 1 57 120

Kolonisten 1 64 134

Bagarmossen Naringsministern 1 54 112

Miljdministern 1 44 91

Solberga Skohornet 1 75 133

Sylklacken 1 22 39

Hammarby- Seminariet 1 31 67

héjden Triplexen 4 12 26

Vasastaden  Medevi Brunn 1 139 322

Summa 914 1817

PAGAENDE NYPRODUKTION 2009-12-31

Projekt-

Antal kostnad

Stadsdel Fastighet Igh mkr

Vasastaden  Medevi Brunn 2 11 67

Vallingby Kontorsskylten 8 131 249

Hékarangen  BI& Jungfrun 1 97 223

Tensta Toftinge 2 31 49

Véamlinge 1 54 73

Bromma Kullagulla 1, 127 323
Lasse Liten 1

Hammarby  Btklubben 6 49 137

Sjostad
Summa 500 1121

Energieffektiv nyproduktion

Stockholm har utnamnts till Europas
Miljéhuvudstad 2010. I linje med Stock-
holms stads nya miljéprogram, fortsatter
Svenska Bostader sin paborjade satsning
pa energisnéla fastigheter.

Hosten 2008 pabdrjade Svenska
Bostader byggandet av Stockholms férsta
passivhus med hyreslagenheter. Kvarteret
BI& Jungfrun i Hokaréngen bestar av 97
ldgenheter dar inflyttningen pabérijas i maj
2010. Ett passivhus behéver ingen varme-
tillférsel med radiatorer utan varms upp
av uppvarmd tilluft och av manniskorna
som bor i huset samt varmetillskott fran
hushallsmaskiner och solinstrélning. Huset
har extraisolerade yttervaggar, till- och
franluftssystem med varmeatervinning,
valisolerade fonster samt en battre ljud-
klass &n byggnorm. Energiférbrukningen
ligger 50 procent under ett jamférbart hus
i ordinare nyproduktion och 59 procent
under Boverkets rekommenderade varde.

BYGGSTARTER 2010
Hyres- Antal
intékt/ar Stadsdel Fastighet Igh
mkr
Blackeberg Dalbon 70
8,0 Hasselby Lbvsta Allé 140
7.3 Bromsten Idun 36
28 Vallingby Hektografen 16
il Mariehall Knyttet 114
§:§ Summa 376
6,4
Vo2
5,5
4,5 PLANERADE BYGGSTARTER 2011-2012
7,6 Antal
2,2 Stadsdel Fastighet Igh
3,5 Liljeholmen  Nybohovsbacken 100
14 Bjorkhagen  Bjorkhagens Centrum 40
1750 Hjorthagen  Husarviken, kv V4 150
99,4 Hjorthagen  Husarviken, kv V10 150
Vasastan Riddarsporren 13
Bjérkhagen  Duggregnet 70
Hyres- N Djurgdrden Albano 128
intékt/ar Vaéllingby Stampelférgen 72
mkr Karrtorp Gronskar 24
3,8 Mariehall Tappen 80
13,6 Skarholmen  Varbergsvéagen 142
11,1 Spanga Hedvig 65
2,7 Hagsatra Kolbottnen 90
e L:a Essingen Primus 120
1.8 Sétra Sétra Stall 78
6,9 Vallingby Korth&llaren 132
Bagarmossen Bergsradsgrand 81
59,3 Summa 1535

Under 8ret blev 914 Idgenheter inflyttnings-
klara. 75 stycken av dem ligger i kvarteret
Skohornet i Solberga, alldeles intill Svenska
Bostéaders befintliga hus i omr8det.
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Den nya stadsdelen Annedal i Bromma &r
planerad utifr8n ett barnperspektiv. Vid bygg-
starten fyllde Svenska Bostéders styrelse-
ordférande Joakim Larsson den férsta sand-
18dan som en symbolisk handling.

Lagenheterna i kvarteret BI8 Jungfrun &r
utrustade med en s kallad SBox. Med
hjalp av SBoxens pekskarm kan hyres-
gasten se sin egen lagenhets energifér-
brukning, boka tvattstugan och ta del av
information. Lagenhetsvis matning och
debitering av varm- och kallvattenférbruk-
ning samt kompletteringsvarme kommer
att ske under en forsoksperiod pa fyra ar.

Under 2009 p&bdrjade Svenska Bostader
byggandet av ytterligare 32 ldgenheter i
passivhusteknik, denna gang i Annedal,
Bromma. I Bromsten projekteras 36 pas-
sivhusldgenheter med byggstart under
2010.

Nyproduktion under 2009/2010

Under 2009 har Svenska Bostader haft
1240 lagenheter i pdgdende nyproduktion
vilket har omsatt 871 mkr.

Svenska Bostaders mal for nyproduktion
av bostader &r att i genomsnitt pabérija
800 lagenheter per ar fram till 2012.

Under 2009 pabérjades 230 nya lagen-
heter. De viktigaste skalen till att malet
inte n&ddes ar tidsférskjutningar pa grund
av Overklagade planer och nedlagda pro-
jekt.

Under 2010 planerar Svenska Bostader
att pdborija cirka 370 nya ldgenheter i fem
projekt. Aktuella omraden &r Blackeberg,
Annedal, Hasselby, Bromsten och Val-

lingby.

Forvarv
Inga forvarv har skett under dret.

OMBYGGNAD OCH
UNDERHALL

Helhetskoncept
Svenska Bostader har under ret inlett en
mycket omfattande och langsiktig satsning

INVESTERINGAR, MKR

Forvarv

Nyproduktion

Ombyggnader och underhall
Ombyggnad
Stambyten, badrum
Lokalombyggnader
Tillval,inventarier/IT, dvrigt
Lagenhetsunderhall
Planerat underhdll

Jarvalyftet inklusive 28 mkr i lagenhetsunderhall

Bredband

Summa

pd underhdllsdtgarder. Den kommande
10-arsperioden kommer realisationsvins-
ter fran fastighetsférsaljningar och till-
skjutna medel genom Stockholms stads
Stimulans for Stockholm, att anvandas for
att successivt rusta upp fastigheter, omra-
den och stadsdelar. Fér Svenska Bostaders
del innebar det en satsning om totalt
4 mdkr eller 800 mkr per ar for perioden
2009-2013.

Den kraftigt utdkade satsningen pa un-
derhallsdtgarder inleddes under 2009 med
energidtgarder som fasadrenoveringar,
tillaggsisoleringar och fonsterbyten i ett
stort antal fastigheter. Renovering av his-
sar har ocks3 varit ett prioriterat omrade.

Parallellt med underhdllsarbetet, fort-
satter foretagets satsning pa stérre, sam-
manhéllna ombyggnadsprojekt. Enligt ett
nytt helhetskoncept utférs alla nédvandiga
dtgarder i en och samma fastighet med
evakuerade hyresgaster. Detta koncept
kan ocksd gélla for projekt med kvarbo-
ende och utfors d& i en foljd av ar. I detta
koncept kan till exempel stambyten, tak,
fasader, gemensamma utrymmen och gar-
dar ingd efter samrdd med de boende.

Under &ret har ett flerbostadshus pa
Gokholmsbacken i Ragsved totalrenove-
rats bade in- och utvandigt. Lagenheterna
har fatt nya golv och tapeter. I kdket har
vitvaror, diskbank och vissa kéksskap
bytts ut. Badrummet har helkaklats. Vat-
ten- och avloppsstammar har bytts ut och
all el har dragits om. Alla ldagenheter har
fatt tillgéng till SB Bredband, det nya bred-
bandsnatet.

I kallaren har befintliga forrdd bytts
till forrdd i metall. For att ytterligare 6ka
tryggheten har ett elektroniskt I&ssystem
med bricklasare i entréer och allmanna
utrymmen installerats.

Utvandigt har fasaderna tilldggsisolerats
och putsats om. Balkongerna har bytts ut

Investering Kostnad Totalt
0

871 871
413 94 507
280 51 331
81 56 137
60 60
100 100

390 390

34 91 124
115 115
1852 782 2634



och huset har fatt ett nytt yttertak. P8
gdrden har ny belysning installerats och
dessutom har sitt- och grillplatser samt
nya planteringar anlagts. Upprustning av
miljéstugan ingar ocksa.
Gokholmsbacken &r ett exempel pa ett
ombyggnadsprojekt enligt helhetskoncep-
tet och de boende har fatt flytta till eva-
kueringslagenheter under sex manader.
Liknande ombyggnadsprojekt planeras i
Hagsatra, Bredang, Vastberga och inner-
staden. De 1&ngt framskridna planerna
pa totalrenovering av Ammebergsgatan

UNDERHALLSKOSTNADER, MKR

2009 2008
Planerat underhll 402 316
Underh@ll frén investeringsplan 238 200
Lokalanpassningar 14 18
Lagenhetsunderhall 128 87
Summa 782 620

PLANERAT UNDERHALL OCH UNDERHALL FRAN
INVESTERINGSPLAN PER FASTIGHETSDEL, MKR

Kategori 2009 2008
Allméanna ombyggnadskostnader 171 165
Vatten och avloppsstammar

samt badrum 68 58
Entréer, trapphus, hiss, I18s 127 62
Takomlaggningar 22 21
Fasader 72 65
Ventilations&tgérder 32 21
Mark, g8rdar 55 56
Varme, kyla, styr och

reglerutrustning 19 7
Fonster 13 16
Balkonger 13 23
El 8 6
Tvattstugeutrustning 10

Kallare, vind 27 15
Totalt 640 516

EXEMPEL PA UNDERHALLSATGARDER 2009

Antal
Renoverade och utbytta fonster 4 356
Nya entréportar 186
Hissrenoveringar/byten 85
Renoverade trapphus 205
Takrenoveringar 32
Tilldggsisolerade och omputsade hus 20
Renoverade balkonger 187
Renoverade kallare 32
Upprustade lagenhetsforrad 1350
Isolerade vindar (l6sull) 56
Tvattstugerenoveringar 12
Nya tvattmaskiner i tvattstugor 60
Storre gé’lrdsrenoveringar 15
Renoverade garageportar 22
Renoverade p-hus 6
Installerade aptuslds 4361
Nya motordrivna garageportar 22
Stambytta lagenheter 1500

i Hagsatra kommer att realiseras under
2010 och p8 Klubbacken i Hagersten pagar
planering fér detsamma.

En grundférstarkning av ett flerbostads-
hus pd Blekingegatan pd Sédermalm har
pagatt under aret. Detta arbete kommer
att fardigstéllas under varen 2010 och fol-
jas av en totalrenovering enligt helhets-
konceptet. Fortsatta grundférstarkningar
och ombyggnader inom kvarteret ligger
med i planeringen.

En forstudie géllande Arbetargatan, Dra-
kenbergsgatan och Hornsgatan i innersta-
den har gjorts i syfte att inom kort genom-
fora upprustning enligt helhetskonceptet.

Ett av de forsta ombyggnadsprojekten
avseende flerbostadshus inom ramen for
Jarvalyftet narmar sig produktionsstart.
Upphandling av byggentreprendr pagar
och upprustningen startar under varen
2010.

Stambyten

Svenska Bostader fortsatter ocksd den
stora satsningen p& badrumsrenovering
med stambyte. M&let fér 2009 var reno-
vering av 1200 lagenheter. Detta mal
Svertraffades d& 1500 lagenheter atgar-
dades. Stambyten fortsatter i ndgot lagre
omfattning med cirka 1 000 ldagenheter
under 2010.

Grona gardar
Sedan nagra ar tillbaka arbetar Svenska
Bostader med sarskilt fokus p& gardar och
utemiljoer. Under 2009 fardigstalldes 15
gardsupprustningar med olika karaktar
och i olika omraden. Resultatet av dessa
kommer att anvandas som referens i
kommande projekt. Utéver dessa projekt
pdborjades produktion av 13 gdrdsupp-
rustningar, nu med tydligare fokus pd att
fasadrenovering och gdrdsombyggnad ska
foljas &t. Dessutom har projekteringen
startat infér 2010 med boendekontakter
och skisser for ytterligare 15 gardsprojekt.
Inom ramen for Jarvalyftet har under
aret ett "Utemiljéprogram fér Jarva” tagits
fram. Materialet kommer i tillampliga delar
&ven att anvandas av 6vriga omraden inom
foretaget. Utdver detta pagdr arbetet med
att ta fram ett enhetligt urval av material
och produkter dar ledorden ar funktion,
hallbarhet &ver tid, pris och estetik.
Planeringen av Soéderortsvisionens
"Loftesparken” i Skarholmen, med bygg-
start varen 2010 och plantering varen
2011, ar i det narmaste slutford.
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Under 8ret bytte Svenska Bostédder stammar
i 1500 ldgenheter. Ndstan hela 1940- och
1950-talsbest8ndet &r nu genomgénget.
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9 000 jérvabor besékte dialogdagarna i
Akalla, Husby, Rinkeby och Tensta under
Sret. Sammanlagt Idmnade de 30 000
synpunkter p8 sina omr8den.

Planerat underhall
Under 2009 har en mangd planerade un-
derhallsinsatser gjorts pa fasader, fonster,
tak, balkonger, hissar, gardar och installa-
tioner. Planerat underhall med trygghets-
och sakerhetsdtgarder har ocksd utforts.

En utokad satsning har gjorts pa hissar
och under &ret har totalt 85 hissar byggts
om. Ett antal fasadprojekt har genomforts
dar fokus p8 energibesparingar har med-
fort fonsterbyten samt tilldggsisolering.

I det utékade underhéllet genom Stimu-
lans fér Stockholm har Svenska Bostader
genomfort en ansenlig mangd 8tgarder.

UTVECKLA
YTTEROMRADENA

Jarvalyftet

Jarvalyftet &r Svenska Bostaders storsta
och viktigaste utvecklingsprojekt, dar ett
omfattande helhetsgrepp ska dka attrakti-
viteten och tryggheten i Stockholms norra
fororter. Foretaget ska verka for stadsde-
larnas langsiktiga utveckling med fokus p&
hyresgdsterna och boendemiljon.

Under forsta halvaret 2009 genomfor-
des arbetet i ett idé- och strategiskede
utifrén ett fastighets&dgarperspektiv och
kommunfullméaktiges uppdrag i Vision
Jarva 2030. Jamte uppstart av konkreta
byggprojekt har ett omfattande dialogar-
bete inletts med boende och verksamma i
stadsdelarna for inhamtning av ytterligare
synpunkter och kunskap. Utifran detta
fordjupas nu idé- och strategiarbetet och
fastighets&garfragor jamkas och samord-
nas med hyresgasters 6nskemal och sta-
dens 6vergripande ambitioner.

Arbetet med trygghetskartldggningar,
trygghetsdtgarder samt frégor kring egen-
forsorjning fortskrider. Genomfdrda trygg-
hetsenkater visar p& en mycket positiv
utveckling i omradet, speciellt vad galler
Svenska Bostaders hyresgaster. Ett fore-
byggande brandskyddsarbete har initie-
rats, dar lokalt placerade brandinformaté-
rer ska samarbeta med férvaltningen och
svara fér brandskyddsinformation.

Arbetet med Jarvalyftet har intensifie-
rats under dret. Investeringsvolymen 2010
inom ramen for Jarvalyftet har budgeterats
till drygt 180 mkr och stdrre upprustnings-
projekt @r under uppstart. Referenshuset

pd Trondheimsgatan 28 kommer att rustas
upp under 2010 som ett exempel pa vad
ett miljonprogramshus kan utvecklas till
med nya ldgenhetslésningar, nytt trapphus
och nya installationer. Huset kommer @ven
i 6vrigt att fa nyproduktionsstandard. De
stora utmaningarna i kommande projekt
pd Jarva handlar om logistik, dialog med de
boende, ekonomi i de olika upprustnings-
alternativen samt minskad energianvand-
ning i kombination med 6kad kundndjdhet.

Svenska Bostader har beviljats stod
frdn Delegationen for Hallbara stader
avseende en unikt omfattande satsning
pd Jarvaféltet. Det innebar mycket hogt
stéllda miljo- och energimal for sex hus
med totalt 350 lagenheter. Exempel pa
dtgarder ar tillaggsisolering av fasader, nya
fénster med energiglas och atervinning av
varme ur franluften. Bedémningen &r att
energianvandningen i de aktuella husen
darigenom kan reduceras till halften frén
och med &r 2014.

Utveckling 2009
> HOjt kundbetyg tack vare dagliga in-
satser med fokus pa rent, helt, snyggt,

tryggt.

>> Den upplevda tryggheten har 6kat med

v

12 procentenheter pa tre ar.

>

v

Dialoger genomférda i alla stadsdelar.
30000 synpunkter har inkommit.
Malet om 100 personer i arbete/egen-
forsorjning eller arbetsférberedande
insats har uppnatts.

Ndra samarbete med Hyresgdastfore-

>

v

>

v

ningen under dialogerna.

Ekonomi

P& Jarvafiltet finns stora behov av fysiska
dtgarder i form av kompletteringsbebyg-
gelse, ombyggnad och underhall. Under-
h&llsbehovet har uppskattats till cirka 100
mkr per &r under en tiodrsperiod utéver
I6pande forvaltningskostnader. Fér 2009
uppgick kostnaderna for Jarvalyftet till 126
mkr, medan 33,5 mkr satsades i investe-
ringar. Motsvarande siffror i budget 2010
ar 135 mkr respektive 185 mkr.

Vision

Bostadsomraden och stadsdelar inom
Jarva ska vara trygga, trivsamma och val
fungerande delar av Stockholm att bo,
verka och vistas i — en attraktiv del av
Stockholm med bra rykte och anseende.



Overgripande mal

Att pdverka vardeutvecklingen pa bostads-
fastigheter i Jarva positivt och att starka
omradet ekonomiskt och socialt.

Verksamhetsmal

v

> Fastighetsforvaltning i toppklass.

> Minskad brottslighet och 6kad trygghet.

> Allsidig befolkningssammansattning och
minskad segregation.

> Val fungerande stadsdelar.

> Hogt anseende och status.

v

v

v

v

De goda exemplen fran Jarva tas tillvara i
arbetet med Sdderortsvisionen, dér de pla-
nerade dialogveckorna i sdderférort under
2010 ar ett exempel.

Soderortsvisionen

Inom ramen foér Séderortsvisionen kom-
mer en omfattande satsning p& upprust-
ning av de kommunala bostadsféretagens
lagenheter att genomféras. Arbetet har
redan paborjats med energisparatgarder,
trygghetsatgarder, gdrdsupprustningar
och mer generellt underhall.

Medborgardialoger har startat pa ini-
tiativ av stadsdelsforvaltningarna och
bostadsbolagen kommer att genomféra
boendedialoger under varen 2010. Ett
arbete pagdr i "Féreningen Skarholmens
Fastighetsdgare”. FOreningen arbetar
bland annat med samordning fér forbatt-
rad renh&llning.

Férutom dialogveckorna utgor den pla-
nerade parkanldaggningen i Skarholmen
exempel p& Svenska Bostaders medverkan
till attraktiva ytterstadsmiljéer. Vidare ar
bolagets arbete med trygghet och saker-
het en viktig del i Séderortsvisionen.

SB BREDBAND

Svenska Bostader installerar optiska fi-
bernat till samtliga bostader och de flesta
lokaler i sina fastigheter. Det nya bred-
bandsnatet — SB Bredband - ar ett 6ppet
n&t som innehaller tjanster med stor band-
bredd, hdg tillganglighet och individuell
valfrihet till ett férmanligt pris.

I framtiden ska alla hyresgaster fa till-
géng till tjanster som okar komforten,
tryggheten och servicen i boendet. Redan
i dag erbjuder ett stort antal leverantorer

internetkommunikation med hastigheter
upp till 100 Mb/s i bda riktningarna, digi-
tal-tv och ip-telefoni. Hyresgasterna har
sjalva mojlighet att valja vilka tjédnster och
leverantdrer de vill nyttja.

Valfriheten i naten medfér att tjdnstele-
verantOrerna utsatts for konkurrens, vilket
leder till att konsumentpriserna pressas
ned&t, bade i bredbandsnétet och i de kon-
kurrerande infrastrukturerna, tele- och
kabel-tv naten.

Svenska Bostader samarbetar med Sto-
kab, Familjebostdder och Stockholmshem
vid utbyggnaden av bredbandsnéaten. Sto-
kab bygger ut och underhaller den fiber-
natsstruktur som behdvs for att knyta ihop
bostadsbolagens fastighetsbestand. Bo-
stadsbolagen hyr natstrukturen av Stokab.

I samband med omstruktureringen av
fastighetsinnehavet bland stadens tre
fastighetsbolag i augusti 2009, sdldes fi-
bernaten i affarsomrade Farsta till Familje-
bostader.

Ekonomi

Investeringarna i bredbandsnéaten gors av
IT-BO i Stockholm AB som ar ett helagt
dotterbolag till Svenska Bostader. Upp-
handling av néatinstallationer sker omr&-
desvis med 4 000 till 5000 lagenheter i
varje etapp.

Den totala investeringen for fibernaten
beraknas uppga till drygt 400 mkr. Varje
utbyggnadsetapp genomfors som ett eget
projekt. Bredbandsutbyggnaden under in-
stallations- och forvaltningsskedet stéds
av Svenska Bostaders egen bredbands-
kundtjanst, SB Bredband Kundservice.

Lagenheternas bruksvarde hdjs nar hy-
resgasterna far tillgéng till SB Bredband.
Detta regleras i avtalet mellan Svenska
Bostdder och Hyresgastféreningen Re-
gion Stockholm. En hyreshdjning trader i
kraft efter att fibernatet har installerats i
en fastighet och hyresgasterna kan boérja
nyttja tjansterna. Fér 2009 var hyreshoj-
ningen 45 kr per manad.

Vid sidan av hyreshéjningen far Svens-
ka Bostader ersattning for upplatelse av
naten till en neutral kommunikationsope-
ratér. Darfér berdknas investeringarna i
de nya fibernaten ge samma avkastning
pa investerat kapital som &r normalt for
fastigheter.

Fiberndten med sin héga kapacitet mo-
ter val den alltmer 6kande efterfrdgan pa
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Svenska Bostdder bérjade bygga om 15
g8rdar i samverkan med hyresgéster.
G8rdarna f8r nya lekplatser, planteringar,
grillplatser och andra ytor fér umgénge.
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bandbreddsintensiva tjanster och kommer
att géra s under manga &r framéver. In-
vesteringarna bidrar darmed ocksa till att
sakra vardet p& fastigheterna och héja
deras attraktivitet pd bostadsmarknaden.

Utbyggnadsplan

Under 2009 slutférdes installationer av
fibernat i Svenska Bostaders fastigheter
i Farsta, Farsta Strand, Fagersj6, Hoka-
rangen, Ragsved, Hagsatra, Skarholmen,
Bredang, Méalarhéjden, Vastberga, Lang-
bro, Ostberga, Solberga, Hagersten, Mid-
sommarkransen och Liljeholmen. Kom-
pletterande bredbandsinstallationer har
utforts i Sédra Jarva och pabérijats i Norra
Jarva.

Under varen 2009 kom bredbandsut-
byggnaden pa Sédermalm igdng och i
slutet av dret startade arbetet i affarsom-
réde Karrtorp. Stadsdelarna Kungsholmen,
Norrmalm, Vasastaden och Ostermalm
stdr pa tur med start for installationer i
mars 2010. Stadsholmens natutbyggnad
utreds vidare.

Hela bredbandsutbyggnaden beraknas
vara klar och avslutas i slutet av 2010.
D& ska de flesta av Svenska Bostaders
hyresgéaster ha tillgéng till SB Bredband.

TIDPLAN FOR LAGENHETSINSTALLATIONER 2010
Omréden Period
Vastra Sodermalm Aug 2009 -April 2010

Ostra Sédermalm Dec 2009 -Mars 2010

Enskededalen Nov 2009 -Mars 2010
Bjorkhagen Feb 2010-April 2010
Hammarbyhdjden, Mars 2010-Maj 2010

Johanneshov
Bagarmossen, Karrtorp Okt 2009 -Juni 2010

Kungsholmen, Norrmalm, Mars 2010-Sept 2010
Vasastaden, Ostermalm

FORSALJNINGAR

Bostadsrattsombildning

Stockholms kommunfullmaktige beslutade
i anslutning till budgeten fér 2007 att all-
maéannyttans hyresgéster ska fa majlighet
att kdpa sina fastigheter for ombildning
till bostadsratt. Sarskilda insatser skulle
goras for att stimulera forsaljning till bo-
stadsrattsforeningar i ytterstaden. Mot
bakgrund av fullmaktiges beslut har kon-
cernstyrelsen beslutat om vilka regler som
ska galla vid en ombildning.

For att ett erbjudande om koép ska lam-
nas vad gaéller en viss fastighet, kravs
dels att hyresgasterna registrerar en bo-
stadsrattsforening dels att en viss andel
av hyresgasterna i fastigheten ar intres-
serade av forvarv. I ytterstaden kravs att
minst 40 procent tecknar intresse for att
en vardering ska goras och i innerstaden
har kravts att minst 67 procent ar intres-
serade. For att ett kop sedan ska kunna
genomforas kravs enligt bostadsrattslagen
att minst tva tredjedelar av hyresgasterna
stddjer forvarvet.

Om intresseanmalan ar komplett ska
fastigheten varderas och ett erbjudande
om forvarv lamnas till féreningen. Varde-
ringen goérs av oberoende véarderingsin-
stitut och det varde som galler ar mark-
nadsvérdet vid en exklusiv férsaljning till
bostadsratt under ombildning. Det vikti-
gaste underlaget for varderingarna ar de
forsaljningar som privata fastighetsagare
genomfort till bostadsrattsféreningar.
Féreningen har normalt haft tre manader
pa sig att ta stallning till erbjudandet, med
mojlighet till forldngning med ytterligare
tre manader.

FORSALININGAR TILL BOSTADSRATTSFORENINGAR,
ANTAL

Brf Lgh
2007 12 795
2008 43 2218
2009 63 4 026
Summa* 118 7 039

* Varav Stadsholmen 2 brf motsvarande 14 ldgenheter



Vissa fastigheter &r undantagna fran for-
saljning. Det galler bland annat nyproduk-
tion och vissa fastigheter med hégt kultur-
historiskt varde.

I ndgra omraden dar hyresratten ar do-
minerande anlitar Svenska Bostader kon-
sulter for att aktivt arbeta for och stétta
bostadsrattsombildning. Arbetet har under
2009 pagatt i &tta fastigheter, vilka ingar
i nedan redovisade intresseanmalningar. I
ett fall har férvarvet genomforts menitre
fall har hanteringen avslutats p& grund av
1agt intresse hos hyresgasterna. Ovriga
fastigheter ar erbjudna till férsaljning.

Intresseanmadlningar

Fram till 8rsskiftet 2009-2010 har sam-
manlagt 354 intresseanmalningar omfat-
tande cirka 18 700 lagenheter inkommit.
Av dessa avser 99 intresseanmalningar
med knappt 1 200 lagenheter dotterbola-
get Stadsholmen.

Samtliga intresseanmalda fastigheter ar
antingen s8lda, erbjudna till forsaljning el-
ler avférda. Arenden har avférts antingen
nar féreningen avbdjt erbjudandet om kép
eller nar respektive bolagsstyrelse undan-
tagit fastigheten frén férsaljning. Fran 1
november 2008 mottas inga nya intres-
seanmalningar avseende innerstaden och
vissa narfororter, daremot kvarstar erbju-
dandet i ytterstaden.

Genomforda forsaljningar

Fram till 8rsskiftet 2009-2010 har sam-
manlagt 118 forsaljningar, omfattande
drygt 7 000 lagenheter genomforts. Tva
av forsaljningarna avser Stadsholmen. Den
sammanlagda kdpeskillingen for fastighe-
ter salda till bostadsrattsforeningar uppgar

FORVARVADE/

SALDA FASTIGHETER
Antal

17 20

-137

2005 2006 2007 2008 2009

M Silda
Forvarvade

till ndrmare 10 miljarder kronor. Under
2009 har sammanlagt 63 féreningar, med
drygt 4000 lagenheter, genomfért forvarv
av sina fastigheter. Vid arsskiftet 2009-
2010 var 36 fastigheter med ytterligare
cirka 2400 lagenheter erbjudna till férsalj-
ning. Dessa foreningar vantas ta stallning
till kép under forsta delen av 2010.

I Stadsholmen erbjuds endast ett
mindre antal fastigheter till forsaljning.
Under 2009 har en Stadsholmenfastighet
med sex lagenheter s8lts.

Fastighetsforsaljningar

Efter beslut i kommunfullmaktige i juni
2009, overlat Svenska Bostader 57 fastig-
heter med 4 048 bostadsléagenheter och
26 721 kvm lokalyta till Familjebostéder.
Overltelsen skedde i augusti 2009 och
innebar att hela affidrsomrdde Farsta
oOvergick till systerféretaget. I december
Sverlats ytterligare tva, nyproducerade,
fastigheter i Farsta till Familjebostader.

Ett enfamiljshus i Kista har dverlatits till
hyresgdasten.

Kista G8rd 1 omfattande 2 bostads-
ldgenheter och 430 kvm lokaler har éver-
I3tits till Stockholms stad. Fastigheten
agdes av Stadsholmen.

FORVARVADE/
SALDA LAGENHETER
Antal
13 0 18 0 0
Il o
-591
-1457
-5140
-8077 Ar
2005 2006 2007 2008 2009
M Séida
Forvarvade
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Fastigheten Selet i Hammarby Sjostad
var ett av de férsta som Svenska Bostédder
byggde i stadsdelen. Numera &r fastigheten

ombildad till bostadsrétt.
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MILJOREDOVISNING

Tre miljoner v8riékar har planterats i vra
omr8den under de senaste tre 8ren.

Ett av Svenska Bostaders fyra karnvarden ar miljoomsorg.
Malet ar att foretaget tillsammans med hyresgaster,
leverantorer, entreprenorer och andra samarbetspartners
ska sakerstalla ett sunt och miljoanpassat boende samt
fortsatta minska foretagets negativa miljopaverkan.

Svenska Bostdders miljdéarbete har stor
bredd och omfattar sdval livsstilsfragor
bland hyresgasterna som strukturerat
miljéarbete inom ramen fér ett miljoled-
ningssystem. Stora insatser gjordes under
2009 for att minska utslappen av vaxt-
husgaser, sanera féroreningar, géra bra
materialval samt férbattra inomhusmiljon
och avfallshanteringen.

Betydande resurser har lagts pa att
starta den stora omdaningen och upprust-
ningen av bestandet. I denna satsning har
energieffektivisering och miljoférbattring
hog prioritet. Inom ramen for den stora,
pabérjad omdaning av fastighetsbestan-
det har &tta stycken ombyggnader med
helhetskoncept, som beskrivs i fastighets-
avsnittet, pdborjats under 2009. Dessa
berdknas innebdra en energibesparing
mellan 15 och 35 procent per projekt. Am-
bitionsnivdn for energibesparingar kom-
mer att hdjas ytterligare under 2010 och
den hégsta mélsattningen finns inom det
sd kallade Jarvalyftet. Dar berdknas och
planeras energibesparingen bli cirka 40
procent per ombyggnadsprojekt.

For nyproduktionen ar malet att byg-
ga trivsamma, energieffektiva hus med
gott inomhusklimat, 1&g miljépaverkan
och I&ga drifts- och underhallskostnader.
Svenska Bostader har under 2009 p&bor-
jat 230 lagenheter med l8genergi- och
passivhusteknik. Ladgenergihus har lagre
energidtgang &n konventionella hus bygg-
da enligt nuvarande normer. Passivhus ar
an mer energieffektiva, vélisolerade, utan
radiatorsystem och med minimalt behov
av tillférd energi utifr@n. Energin tillvara-
tas istallet frdn personer, elapparater och
instrélad sol.

Méanniskans medvetenhet om hur det
egna beteendet paverkar miljén, &r en vik-

tig bas for att skapa en hallbar utveckling.
I syfte att g6ra vara boende medvetna om
bland annat resursanvandning och mil-
jopaverkan utvecklar Svenska Bostader
SBoxen. SBoxen ar en pekskarm placerad
i ldgenheten, som hjadlper hyresgasten att
p& ett aktivt satt flja upp sin el- och vat-
tenanvandning. Enheten kommunicerar
via bredbandsnéatet och erbjuder ocksa
flera andra tjanster till exempel tvattstu-
gebokning, information fr&n bovérden och
felanmalan. Under 2008 testades SBoxen
i 18 lagenheter. De synpunkter som kom
fram i utvarderingen kring anvandarnytta,
tjanster och granssnitt fick ligga till grund
for vidareutvecklingen av SBoxen. Hosten
2009 startades ett andra pilotprojekt, om-
fattande cirka 90 ldgenheter. Pilotprojektet
med efterfdéljande utvardering och analys
planeras vara klart i april 2010.

Hallbar milj6

Svenska Bostader stréavar efter att bidra
till ett hallbart samhalle. Bland foretagets
samverkansengagemang finns féljande
exempel:

>> I Stockholms forsta passivhus for hyres-
ratter, kvarteret Bl& Jungfrun, fardig-
stélldes under 2009 en visningslagenhet
och uthyrningen pabérjades.
Jarvalyftet, omfattar cirka 6 000 av bo-
lagets lagenheter. Projektet stracker sig
fram till 2030. Under 2009 har Svenska
Bostader arbetat fram ett miljé- och
energiprogram som ligger till grund for
det fortsatta miljdarbetet inom Jarva-
lyftet.

Projekt inom Jarvalyftet, dar féretaget
erhdllit stod for att utveckla hdllbara
stadsbyggnadsprojekt som bidrar till
att minska utslappen av vaxthusgaser.
Stodet ges av Delegationen for Hallbara
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stader som arbetar pa regeringens upp-
drag.

Samverkan med Energimyndigheten
gallande ombyggnadsprojekt i Bred-
ang, for att utveckla nya metoder for
energieffektivisering i miljonprograms-
omradena.

Dialogprojektet “Bygga, bo och férval-
ta for framtiden”. Projektet avslutades
2009 efter ett tio ar langt samarbete
mellan féretag, kommuner och regering,
for en utveckling mot en héllbar bygg-
och fastighetssektor. Inom ramen for
projektet har Svenska Bostdder vidta-
git en rad konkreta miljoéférbattrande
3tgarder samt deltagit i kompetensut-
vecklingsprogrammet och i utveckling-
en av systemet "Miljoklassad byggnad”.

>

v

>

v

Organisation

Miljéansvaret inom Svenska Bostader
féljer linjeansvaret och varje chef har
miljéansvar inom det egna verksamhets-
omrédet. Centrala resurser for stod, sam-
ordning och utveckling ligger under Energi
och Miljé som ingdr i huvudkontorets Tek-
nikavdelning.

Prioriterade omraden

Inom ramen fér miljéledningssystemet har

analyser av foretagets miljépaverkan ge-

nomforts vilket klargjort att miljéarbetet

ska fokuseras till féljande omraden:

>> minimera klimatpaverkan

>> sund inomhusmiljo

>> fastigheter och material utan milj6-
farliga amnen

>> bra och miljoeffektiv avfallshantering.

Minimera klimatpaverkan

Minskningen av klimatpaverkande gaser,
sa kallade vaxthusgaser som exempelvis
koldioxid, har fortsatt hdg prioritet. Utslap-
pen orsakas i huvudsak av uppvarmning
av byggnader och tappvatten. I Stock-
holms stads faststdllda miljoprogram ska
de véxthuspdverkande utslappen minska
frén 4 000 kg CO, till 3000 kg CO, per inva-
nare &r 2015. Svenska Bostaders utslapp
ar i dagslaget 30 kg CO, per invdnare, av
Stockholms stads nuvarande utslapp pa
4000 kg CO, per invanare.

D3 foretaget sedan m&nga &r anvénder
miljomarkt el, enligt Svenska Natur-
skyddsforeningens kriterier, kommer de
forhallandevis 18ga utslappen, 30 260 ton
vaxthusgaser nastan uteslutande frén
fjarrvarmeanvandning. Vaxthusgasut-
sldppet har darmed 6kat 2009, trots att
foretaget minskat sin vdrmeanvandning.
Det beror p3 att fjarrviarmeleverantoren
bland annat dkat sin anvandning av fos-
sila branslen. I samverkan med Svenska
Bostdder, har fjarrvarmeleverantéren nu
utarbetat en plan for halvering av fossila
branslen fr&n 13 procent till 7 procent fram
till 2020.

Varme och varmvatten

Under 2009 sanktes energianvandning
fér varme och varmvatten. Nyckeltalet
for arets energianvandning uppgar till
174,7* kWh/m?, vilket ar en minskning
med 3 procent jamfort med 2008. Malet
p& 172 kWh/m? uppnaddes inte.

Den minskade energianvandningen jam-
fort med foregdende &r, hanger till stor
del samman med den interna resursfor-
flyttningen som gjordes forra drsskiftet.
Sarskilda driftledare fick d& lokalt ansvar
for affarsomradenas drift av varme- och
ventilationsanldggningar. Mdjligheten till
energieffektivisering av fastigheterna ge-
nom var egenutvecklade energiportal, har
ocksd bidragit till resultatet liksom den
6kade satsningen pa underhdll av fastig-
heterna.

Energiportalen som utvecklats och nu
satts i drift, ar ett internt, webbaserat
verktyg for styrning och uppféljning av
energianvandning och kostnader. En even-
tuell vidareutveckling av portalen i form
av anslutning av exempelvis ventilations-
anlaggningar och lagenhetskommunika-
tion via bredband, beslutas under 2010
utifrdn erfarenheter frdn den driftsatta
forsta etappen.

*) Nyckeltal exkluderar AB Stadsholmen och Véllingby City
med hansyn till dess specifika fastighetsbestand.

MILJOREDOVISNING 33

s

——— !

Vad lémnar vi éver fér jord 8t v8ra barn?
Haélften av de klimatp8verkande koldioxidut-
sléppen i vérlden kommer fr8n byggnader.
Svenska Bostédders utsldpp &r i dagslaget
30 kg CO? per inv8nare - att jdmféras med
nuvarande utslépp i Stockholms stad som i
genomsnitt r 4 000 kg CO? per inv8nare.
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Inom ramen for den stora omdaningen av
fastighetsbestandet slutférdes under 2009
projekteringen av ett utvecklingsprojekt
pa Jarva. Projektet &r en total ombyggna-
tion som innebar genomgripande foérand-
ringar av byggnadens stomme, forbatt-
ring av klimatskarm avseende isolering
och minimering av kdéldbryggor samt att
olika tekniska Iésningar kommer att proé-
vas. Darefter planeras en utvardering av
projektet infér den fortsatta omdaningen
av Svenska Bostdders miljonprogram.
Den beraknade energibesparingen ar 50
procent.

En revidering av malvéardet fér 2010 med
anpassning till v8ra nuvarande férutsatt-
ningar och verksamhet har skett under
dret. M3let fér 2010 &r faststallt till 170
kWh/m?2.

Under 2010 ska en 18ngsiktig energistra-
tegi utformas. Denna strategi ska stracka
sig fram till 2020 med en ambitionsniva
om att sédnka energianvandningen med 30
procent fram till och med &r 2020.

Miljomarkt el

Svenska Bostader har sedan mitten av
1990-talet koépt miljomarkt el, enligt
Svenska Naturskyddsforeningens krite-
rier fér Bra Miljéval. Det minskar vaxt-
husgasutsldappet med cirka 3 302 ton per
3r jamfort med om féretaget skulle képa
vanlig nordisk elmix.

Malet fér elanvandningen 2009, ex-
klusive Stadsholmen och Vallingby City,
var 21,0 kWh/m? vilket hade inneburit en
minskning om 0,5 kWh/m? eller 2,3 pro-
cent. I det ingick affidrsomrdde Farsta som
under 3ret salts till Familjebostader. Med
Farsta och Ovriga fastighetsférsaljningar

avraknade var 2008 8rs elanvandning 22,6
kWh/m2. Rrets utfall blev 22,3 kWh/m?, en
minskning om 1,6 procent jamfért med
2008.

Besparingar gors i huvudsak vid fort-
I6pande underhall genom installation av ny
effektivare utrustning i belysningsanlagg-
ningar, ventilationssystem och tvattstugor.
Under 2010 kommer merparten av vara
elmatare att kopplas upp for fjarravias-
ning. Det md&jliggor en aktiv dvervakning
av enskilda anldggningar och 6kar vara
méjligheter att spara hégforbrukare och
genomfdra besparingar.

Malet fér 2010, exklusive Stadsholmen
och Vallingby City, ar 21,8 kWh/m?2.

Energideklarationer

Under 2009 har 1179 byggnader energi-
deklarerats och rapporterats in till Bover-
ket. Deklarationsarbetet pdgdr i reste-
rande drygt 700 byggnader och kommer
att vara klart under férsta halvaret 2010.
For kontroll och uppféljning har en energi-
modul utvecklats i foretagets verktyg for
hantering av myndighetskrav.

Miljépaverkan

Svenska Bostader arbetar med att minska
miljopdverkan sdsom véxthuseffekten,
marknara ozon, forsurning och évergdd-
ning samt uttag av ej férnyelsebar energi-
r@vara fran el- och varmeanvandning. Till
ej fornyelsebar energirdvara rédknas olja,
kol, naturgas, karnkraft och torv. Elens
andel inverkar inte eftersom Svenska Bo-
stader kdper miljmaérkt el. P& sidorna 36
och 38 redovisas Svenska Bostaders mil-
jopaverkan i diagramform.

Transporter

Svenska Bostader arbetar ocksd med att
minska véxthusgasutslédppen fran foreta-
gets egna bilar och transporter. Arbetet
mot Stockholms stads mal, att 100 procent
av vara bilar som framfors pd allman vég
ska vara miljéfordon vid slutet av 2010,
fortsatter. Det innebar att endast miljo-
fordon far kopas in och att vissa fordon
behdver avvecklas i fortid.

Miljékraven &r ocksd héga vid inkép av
nya arbetsmaskiner, i férsta hand ska de
vara Svanenmarkta. Om det inte gar att
uppna, ska fordon valjas som klarar mark-
nadens hardaste krav géllande dels utslapp
av miljo- och halsoskadliga @mnen och dels
av buller och vibrationer.

For tjanstetransporter finns interna mil-
jobilspooler. Fér transporter inom bostads-
omradena anvands i mycket hég utstrack-
ning mindre el-bilar med miljéférdelar i
form av ringa utsldpp och minimalt med
buller.

Férbrukningen av drivmedel géllande
egna transporter resulterade i ett minskat
utslapp av vaxthusgaser. Resultatet blev
ett utslapp om totalt 244 ton vaxthusgas.

Vatten

Tappvattenférbrukningen har under de
senaste aren legat pa en jamn niva. For
dret uppgick férbrukningen till 2,01 m3/m?,
vilket innebér att malet pd 1,98 m3/m2 for
8r 2009 inte uppnaddes. Affarsomradenas
aktiva energiarbete, utdkad satsning pa
underhall samt den stora pdbérjade om-
daningen av bestdndet medfér satsningar
pa vattenbesparande atgarder. M3lvardet
for 2010 ar 1,98 m3/m?2.

kWh/m?

Férmansbilar
/Miljbbilspool
251 5 / 244

134 124

a0
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Samtliga affarsomraden
exkl Stadsholmen och Véllingby C
Stadsholmen

Redovisningsprincipen dndrat per 2009-12-31.
Dérmed &r jamforelsedr omraknade enligt den
nya principen.

* Exkl Stadsholmen och Vallingby C

Redovisningsprincipen andrat per 2009-12-31.
Darmed & jamforelsedr omraknade enligt den
nya principen.

M Egen bil i tjanst
Arbetsfordon och redskap



Sund inomhusmiljo

Inomhusmiljon ar viktig for hyresgasternas
vélbefinnande. I arbetet for att uppnd en
god inomhusmiljé ingdr exempelvis stam-
byten for att undvika fuktskador, gora bra
materialval samt sakerstédlla god ventila-
tion, god ljudmiljé och 1&g radonhalt.

Ett innemiljéindex som infordes i fére-
taget 2008 visar, genom enkatsvar, hur
néjda hyresgdsterna &r med inomhusmil-
jon. Det visar ocksa hur aktivt foretaget
arbetar med frdgor som radon, ventilation
och férebyggande arbete for att forhindra
uppkomst av legionella. Malet fér inom-
husmiljéindex fér 2009 var 84 och upp-
gick till 82. Resultatet for ar 2009 visar
en uppgang med &tta enheter gentemot
féregdende ar. Genomfdrda fastighetsfor-
saljningar paverkade utfallet fér delmalet
radon negativt, men totalt sett visar utfal-
let en klar férbattring jamfort med 2008.
En forbattring har dven skett inom del-
mélen OVK samt forebyggande arbete av
legionella medan enkatresultatet sjunkit
0,2 procent jamfort med 2008. Fér 2010 ar
maélet for inomhusmiljéindex 87 och slut-
maélet &r att 8r 2012 na ett index pa 93.

Radon

Riksdagens mal for bostader &r 2020 &r

en radonhalt som &r lagre an 200 Bg/m3.

Svenska Bostader har kartlagt radonfore-

komsten vilket innebar att:

> Minst 15-20 procent av lagenheterna i
varje huskropp har kontrolimatts.

>> Minst en matning har genomforts i de
fastigheter som innehéller farre &n tio
ldgenheter.

En atgardsplan har utarbetats med mal-
sattning att alla matplatser med en ra-
donhalt 6verstigande riktvardet ska vara
§tg'ardade senast 2012/2013. Under 2009
mattes ytterligare 73 Idgenheter och loka-
ler. 173 radonsaneringar har genomforts
i lagenheter och lokaler och 269 pagar.

RADON - ATGARDSPLAN

,&tgérdsplanen féljs och uppdateras med
nya matvarden.

M3let for 2010 &r att mata ytterligare
252 lagenheter och sanera de elva lagen-
heter som ligger i 2010 ars plan.

Ventilationskontroll

Definitionen av maluppfyllelsen vad galler
den obligatoriska ventilationskontrollen,
OVK, &r att dtgarder ska vara fardigstallda
eller pdgd i samtliga annu ej godkanda
ventilationssystem. Malvardet for 2009 var
100 procent.

Arets resultat innebér en forbattring och
Svenska Bostader har nu godkanda venti-
lationssystem eller pdgaende besiktningar
och 8tgarder i 93 procent av ldgenheterna.
Av resterande ventilationssystem, ar cirka
halften i fastigheter dar ombyggnad och
upprustning planeras inom snar framtid.

Malet for 2010 &r att 100 procent av
ldgenheterna ska omfattas av atgarder,
besiktningar eller ha godkdnda ventila-
tionssystem.

Fuktsdkerhetsarbete

For att underlatta det systematiska fukt-
sdkerhetsarbetet togs forbattrade verktyg,
checklistor och mallar fram under arbetet
med fuktkartldaggningen 2008. De har un-
der &ret provats i ett par projekt och kom-
mer under 2010 att forbattras ytterligare
samt introduceras fér samtliga projekt-
ledare fér om- och nybyggnation i sam-
band med en informationsinsats rérande
fuktsakerhet.

Fastigheter och material utan
miljofarliga amnen

Byggvaror utan miljofarliga amnen

For att sakerstdlla att miljéfarliga @mnen
inte anvands i eller byggs in i Svenska

Bostdders fastigheter anvands det nya
miljébeddmningssystemet Byggvaru-

Métningar Atgirdsstatus Atgérdsplan
M3l Utfall M3l  Atgdrder  Atgir- Ej &t-
Omrade 2009 2009 2010 pagér dade girdade 2010 2011 2012
Miljonprogram 84 37 39 51 37 19 6 5 0
Aldre forort 76 17 101 162 86 16 4 0 1
Innerstad 73 19 112 56 50 5 1 0 2
Totalt 233 73 252 269 173 40 11 5 3
Totalt exkl 211 54 227 220 126 36 10 5 1

Stadsholmen

Atgardsplanen har under 2009 kompletterats med métresultat Gverstigande riktvérde.
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N&gra faktorer som p8verkar inomhusmiljén &r
radon, ventilation, [judmiljé och materialval.
Svenska Bostdder arbetar aktivt med dessa
fr8gor. En férsk enkétundersékning visar att
v8ra hyresgéster blir mer och mer néjda med
inomhusmiljén.
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bedémningen. Svenska Bostdder ar en
av de tjugotal stora fastighetsagare och
byggherrar som star bakom systemet, som
boérjade anvédndas 2008. Byggvarubedém-
ningen innehdll vid 8rsskiftet 2009/2010
nastan 7000 bedémda varor bade ke-
miska produkter och fasta byggvaror.
Miljsbeddmningen av en vara baseras pa
Byggvarubedémningens bedémningskrite-
rier for respektive vara. Kriterier finns for
varans kemiska innehall, fér varans hela
livscykel och fér de eventuella effekter
varan kan ha p8 inomhusmiljon.

Svenska Bostdder anvdnder Byggvaru-
bedémningen som verktyg for att gora
bra materialval i bAde nybyggnads- och
ombyggnadsprojekt och systemet anvands
aven i den egna férvaltningsorganisatio-
nen. Vid upphandling av leverantérer stal-
ler Svenska Bostader krav pa att de varor
som anvands ska vara godkanda enligt
Byggvarubeddmningen. Det gamla miljo-
beddmningssystemet Byggd Miljo anvands
nu endast i projekt dar gamla avtal fort-
farande géller och fasas ut i takt med att
gamla avtal forfaller.

Anvdndning av kemikalier i

forvaltningsorganisationen

Inventering av kemikalier i férvaltning pa
totalt 86 platser pabdrjades under 2008
och har fardigstallts under sommaren
2009. Under senare delen av 2009 har
arbetet inriktats pa att informera berérda
inom férvaltning om resultatet. Vidare har
information spridits specifikt till Svenska
Bostaders miljé- och bovardar om nya ruti-
ner kring hantering och férvaring av kemi-
kalier ur ett miljé-, arbetsmiljo- och brand-
skyddsperspektiv. Detta arbete kommer
att fortsatta under bérjan av 2010. Upp-
foljningen av att hantering och férvaring
av kemikalier sker korrekt genomférs vid
den arliga skyddsronden och en checklista
har aven upprattats som hjalpmedel for

KALLSORTERING HUSHALL, INSAMLAD MANGD, TON

2009

ton, totalt

Glas 1057 388
Plast 209 848
Metall 103 680
Tidningar 3205 150
Well/kartong 556 107
Elavfall 576 171
Smabatterier 10 086

férvaltningen. Arbetet med att utarbeta
ett anvandarvanligt verktyg fér att valja de
mest miljdanpassade forvaltningsproduk-
terna kommer att fortsatta under 2010.

PCB
Svenska Bostader har sedan lange inven-
terat fastighetsbestdndet avseende ut-
vandig forekomst av PCB. Under 2007 och
2008 kompletterades och slutférdes inven-
teringen av invandig forekomst av PCB.
Tre fastigheter med utvandig PCB har
sanerats under 2009, allt enligt 3tgérds-
planen. Aven de tre fastigheter som pa-
boérjade saneringen 2008 blev klara under
varen 2009. All utvdndig PCB-sanering
ar nu slutférd. Totalt 45 fastigheter har
sanerats. Av totalt sex stycken fastigheter
med invéndig saneringspliktig PCB, har tva
stycken fastigheter sanerats under 2009
och fyra stycken ligger i en 3tgérdsplan
som ska vara genomférd senast 2012.
Under &ret har bdda planerna for invandig
och utvandig PCB reviderats med hansyn
till férsadljning av fastigheter.

Sanering av panncentraler

Stockholms stad beslét 2003 att avsatta
en miljard kronor fér miljéinriktade insat-
ser, den s& kallade Miljémiljarden. Svenska
Bostader har fatt bidrag for att riva och
sanera fem panncentraler for att bygga
bostader. Samtliga fem panncentraler ar
sanerade och rivha och pa tre av plat-
serna har bostadshus byggts. I Fagersjo
dar en av panncentralerna rivits och sa-
nerats har nyproduktion pdbérjats under
dret, men denna har under 3ret 6vergdtt
till Familjebostader. Bidrag har aven be-
viljats for sanering av en panncentral i ett
kulturminnesmarkt hus fér att mojliggéra
boende i detta. Sanering av fastigheten
har genomforts under 2009. Darmed ar
samtliga Miljomiljardsprojekt avslutade.

2009 2008
kg/Igh kg/lgh
34 28

7 7

3 3

102 109

18 10

18 22

0,3 0,1



Bra och miljoeffektiv
avfallshantering

Det ar viktigt att avfallet ses som en resurs
och hanteras s3 att storsta mojliga miljo-
och samhaéllsnytta uppnas. Varje svensk
ger upphov till cirka 510 kg insamlat avfall
per &r. 97 procent av detta atervinns ge-
nom materialatervinning eller energiutvin-
ning och 3 procent gar till deponi.

Svenska Bostdders hyresgdster bidrar
till dtervinningen genom att sortera sitt
avfall i de miljéstugor som foretaget till-
handahéller. I miljostugorna finns m&jlig-
het att sortera i upp till nio fraktioner. Alla
miljéstugor har inte utrymme fér samtliga
fraktioner och d& prioriteras grovavfall,
el-avfall, glas samt tidningar/returpapper.

Under aret har nya skyltar med tydligare
bilder tagits fram for att ytterligare under-
latta kallsorteringen for vara hyresgaster.

Svenska Bostader fortsatter att for-
battra hanteringen av hushallsavfall ur
arbetsmiljosynpunkt. Vid andringar valjs
maskinella I6sningar som exempelvis ned-
gréavda beh3llare som hamtas med kranbil
eller sopsugsbil. Under 8ret har cirka 260
hamtstallen fatt ny 16sning.

Ny avfallsinsamling i Jdrva

Sedan april 2009 har Svenska Bostader
ett nytt avtal for insamling av kéllsorterat
material samt grovavfall fran vara miljé-
stugor i Jarva. P& uppdrag av féreningen
"Fastighetsagare i Jarva”, dar drygt 20
fastighetsagare ingdr, har Svenska Bosta-
der genomfort en samordnad upphandling
for medlemmarna i féreningen. Tjdnsten
kommer att bygga p& insamling i material-
strommar. Det innebdr att avfallet samlas
in utifrdn materialslag, inte utifr&n om det
ar en férpackning eller €j. Till exempel kan
all sorts plast laggas i samma karl och det-
samma galler fér materialen metall, pap-
per och glas. Insamling i materialstrommar
planeras starta i bérjan av 2010.

I och med upphandlingen av den nya
avfallsinsamlingen i Jarva erbjods ett antal
Jarvabor utbildning och arbete som ater-
vinningsvardar. Dessa 5tervinningsvérdar
bildar nu “Jarva Atervinningsteam" som
hjélper till med sortering, information om
sortering och héller ordning i och runt mil-
jostugorna. Aven detta &r ett samarbete
med foreningen “Fastighetsdgare i Jarva”
och féljer Jarvalyftets vision om att skapa
arbetstillfallen inom Jarva for Jarvabor.

Miljérevisioner

Svenska Bostader har under dret genom-
fort miljorevision av 19 avtalspartners.
I revisionen har entreprendrer och pro-
jektorer i nio nybyggnads- och ombygg-
nadsprojekt samt tio leverantorer for
stadarbeten, klottersanering, hisservice,
lackering av koksluckor, maleriarbeten
och hantering av grovavfall omfattats.
Syftet med miljérevisionen har varit att
folja upp hur avtalspartners foljer Svenska
Bostaders miljékrav och att f& underlag till
forbattringar. Nedan beskrivs resultatet
av revisionerna. Svenska Bostader kom-
mer under vdren 2010 att félja upp att
anmarkningar &tgardats hos de reviderade
leverantérerna.

Miljorevision av projektérer
Miljoérevision har gjorts av ett projekt i
projekteringsskedet. Eftersom projektorer
i detta skede valjer mycket av det material
som ska byggas in i husen avser revisio-
nen i huvudsak projektdrers anvandning
av miljobedémningssystemet Byggvaru-
beddmningen. Revisionen visade att Bygg-
varubeddmningen anvands av projek-
térerna och flera forbattringsforslag for
att underlatta vid arbetet med materialval
framkom.

Miljorevision av entreprendrer
Miljorevision har gjorts av atta entrepre-
nérer varav tvad nybyggnadsprojekt, tre
ombyggnadsprojekt och tre stambytespro-
jekt. Revisionen har bland annat omfattat
i hur hég grad miljobedémningssystem for
materialval (Byggd Miljé och Byggvarube-
ddmningen) anvands och hur avfallshan-
teringen fungerar.

Vid revisionen 2007 var det en av atta
entreprendrer som tillampade miljo-
bedémningssystem fér materialval utan
anmarkning. Under 2008 var det ingen
av de sex reviderade entreprenérerna som
uppfyllde kraven utan anmarkning. Arets
revision visar att tva av atta entreprendrer
tillampar miljobedémningssystem utan an-
markning. Resultatet visar att det finns
fortsatt behov av muntliga genomgangar
om hur materialval ska genomféras i pro-
jekten, framfér allt i ombyggnadsprojekten
behdver detta utdkas. For att underlatta
introduktionen av det nya miljébeddm-
ningssystemet Byggvarubeddmningen
planeras dessutom mer detaljerade in-
struktioner att upprattas.
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For att underlédtta for sophdmtarna byggde
Svenska Bostdder 260 nya hdmtstéllen
under 8ret. N&r sopbilarna inte ldngre be-
héver 8ka in p8 g8rden finns mer utrymme
for annat.

Miljopolicy

Svenska Bostader ska aktivt arbeta for
att bidra till sunda miljéer idag och for
framtida generationer. Vara kunder ska
erbjudas ett sunt och miljdanpassat bo-
ende och vi ska:

ha minimal klimatpaverkan och an-
vanda alla naturresurser effektivt och
sparsamt

aktivt séka nya kunskaper och ta del
av nya ron i stravan att ligga steget
fére lagar och regler som rér yttre
miljé och inomhusmiljé

genomfora atgarder som minskar
negativ paverkan pa yttre miljé och
inomhusmiljo

utifran vara betydande miljdaspekter,
arligen formulera mal for att konti-
nuerligt utveckla och férbéattra vart
miljéarbete

tillsammans med vara kunder,
leverantdrer och entreprendérer skapa
den miljéanpassade verksamhet som
kravs for att ta ett miljoansvar idag
och for framtida generationer.
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Vid revisionen 2008 fungerade avfalls-
hanteringen godtagbart i samtliga sex
reviderade entreprenader. Arets revision
visar att avfallshanteringen fungerar utan
anmarkning hos fyra av 3tta reviderade
entreprendrer. Det bér dock noteras att
sex av atta entreprenérer hade en funge-
rande kallsortering med rena fraktioner
pa arbetsplatsen. Anmaérkningar har da
handlat om ofullstéandig dokumentation
av rutiner. P3 vissa stéllen har en osorte-
rad fraktion patraffats. Svenska Bostader
staller numera krav pa att kéllsortering
m&ste ske minst enligt basnivan i Krets-
loppsradets riktlinjer for avfallshantering
vid byggande och rivning.

Miljorevision av 6vriga leverantérer
Miljorevision av 6vriga leverantdrer gors
nu fér andra 3ret i rad. Helhetsintrycket
frén revisionerna har hos flertalet leveran-
térer kdnnetecknats av stort engagemang
och miljokunnande.

Revisionsresultatet visar att samtliga
leverantdrer anvander sig av miljobedém-
ningssystem vid materialval, dock an-
vander fyra leverantdrer andra system
an Svenska Bostdders. Vidare uppfyller

Granskningsberittelse

samtliga leverantdrer kraven for avfalls-
hantering utom i ett fall dar farligt avfall
vid revisionstillfallet inte sorterats in i den
iordningsstallda containern utan place-
rats utanfor. Svenska Bostaders krav pd
att leverantdrens personal ska vara in-
formerad om sparsam korning uppfylls
for samtliga leverantdrer. Fordonen som
anvands uppfyller stallda miljékrav utom i
ett fall dar bilen ej uppfyllde 8lderskravet.
Bilen kommer dock att bytas ut mot en
nyare under 2010. Alla utom en av leve-
rantérerna arbetar dven med att optimera
sina korstrackor och mater bransleférbruk-
ningen for att folja upp detta.

For de foretag som lackerar kdksluckor
har en miljobedémning av verksamheten
gjorts i stallet fér en miljérevision, efter-
som de avtal (HBV-avtal) som finns inte
innehaller ndgra miljokrav. Bada leveran-
térerna har infért miljéledningssystem och
de arbetar aktivt for att minska sin miljo-
pdverkan. Fér att minska utslappet i luften
av Iésningsmedel utvecklas system for att
anvanda vattenbaserad lack i stallet foér
I6sningsmedelsbaserad lack. Vidare 8ter-
vinns farg och l6sningsmedel, vilket aven
minskar mangden farligt avfall.

P& uppdrag av AB Svenska Bostdder har vi granskat miljéredovisningen for
&r 2009. Miljéredovisningen har uppréattats av Energi- och miljdenheten. Var
granskning har bestamts i samrdd med uppdragsgivaren. Vi har granskat
informationen som finns p& sidorna 32-38.

Var granskning har i huvudsak omfattat intervjuer med ansvariga fér miljoar-
betet och for miljéredovisningen inom bolaget, kontroll av redovisade uppgifter
mot tillgédngliga underlag samt bedémning av rimlighet i redovisade slutsatser.
Var samlade bedémning &r att i miljéredovisningen redovisade viarden sam-

manstéllts pd ett korrekt satt utifr&n underliggande dokumentation samt att

det vid granskningen inte framkommit ndgot som tyder p& att den granskade

informationen inte skulle vara korrekt.

Stockholm i februari 2010

Goran Tyréus, Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB



ORGANISATION, LEDNING
OCH MEDARBETARE

Svenska Bostader ingar i koncernen Stockholms Stadshus
AB. Bolagets styrelseledamaoter valjs av kommunfullmaktige
och speglar det politiska forhallandet i staden.

Svenska Bostader ska uppfattas som en modern
arbetsgivare, Foretaget ska erbjuda stimulerande
arbetsuppgifter i en halsosam miljo dar nytankande och

mangfald bejakas.

Organisation och ledning
AB Svenska Bostdder &gs till 100 procent
av Stockholms Stadshus AB, som i sin tur
ags till 100 procent av Stockholms stad.
Verksamheten styrs av regler i saval kom-
munallagen som aktiebolagslagen. Styrel-
seledamoter valjs av kommunfullmaktige.
Arsstamman beslutar i évriga fragor.
Relationen mellan styrelse och VD samt
styrelsearbetet regleras i "Arbetsordning
for Svenska Bostdders styrelse jamte in-
struktion fér arbetsférdelning mellan sty-
relse och verkstallande direktéren.

Arsstimma
Arsstamma ager rum den 23 mars i
Stockholms Stadshus.

Styrelsearbetet
Styrelsen bestar av sju ordinarie leda-
moter och sju suppleanter. Stockholms
kommunfullmaktige valjer ledaméter och
suppleanter samt bland dessa ordférande
och vice ordférande for tiden fran ordinarie
drsstamma, som foljer narmast efter det
val till kommunfullmaktige foérrattats, till
tiden vid slutet av den 8rsstdmma som fol-
jer efter nasta val till kommunfullmaktige.
Styrelsen sammantrader normalt fyra
ganger under varen och tre gdnger under
hdsten. Till detta kommer ofta ett eller
flera extra moten. Under kalenderdret
2009 har sju styrelseméten hallits.

. Centralt affirsstod VD Stab

Teknik : Stadsholmen

* Ekonomi ] Vallingby City
 Lokaler § vUD/Fastighetschef  [RNENUUNRUURRRNRRN:
: Personal 1

Information

Affarsomradeschef

Karrtorp, Sydvast, Innerstaden,
Vasterort, Jarva

Forvaltare

Bovardar/Miljovardar

Hyresgaster

Svenska Bostdders miljévéardar har ansvar
fér skétseln av g8rdarna. En annan viktig
uppgift ar att féra en dialog med de boende
om g8rdens utformning.
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Det &r bovdrdarna som ansvarar for att
allt fungerar som det ska i lagenheten.
Bovérden &r ocks8 den som hyresgésten
vénder sig till i férsta hand nér det géller
fr8gor om boendet.

Obligatoriska punkter vid styrelsesammantréaden &r:

Tidpunkt

Arende som ska behandlas

Arets forsta sammantrade

Ev reviderad budget, Finansrapport

Arets forsta eller andra sammantrade

Arsbokslut

Forsta sammantradet efter arsstdamman

Andrad firmateckning (vid behov)
Oversyn av arbetsordning,
VD-instruktion mm

Utseende av styrelsens sekreterare
Strategisk inriktning

Sista sammantradet
fére sommaruppehallet

Tertialbokslut, prognos 1,
Finansrapport

Forsta sammantradet
efter sommaruppehallet

Strategiska rapporter och
marknadsanalyser.
Redovisning av inkdpsverksamheten

Andra sammantradet
efter sommaruppehallet

Tertialbokslut, prognos 2,
deldrsrapport, finansrapport,
verksamhetsplan och budget,
sammantradestider pafoljande 3ar.

Bolagets ledning

Som stdd for VD och vice VDs ledning sam-
mantrader féretagsledningen varannan
vecka och behandlar sdval strategiska och
foretagsdvergripande amnen som verk-
samhetsnéra fragor.

Foretagsledningen bestar, férutom av
VD och vice VD, av fem funktions- och
avdelningschefer, vilka har en stédjande
och samordnande roll till bolagets sex
affarsomrdden samt dotterbolaget Stads-
holmen.

Revisorer

Ernst & Young AB &r valda revisorer fram
till ordinarie 8rsstdmma 2013. Lekmanna-
revisorer, som valjs av kommunfullmaktige
i Stockholms stad, ar valda fram till ordi-
narie drsstdamma 2010.

Policys

Bolaget har fastlagda policydokument,
antagna av styrelsen, inom fdljande
omraden: finans, IT, inkdp, kommunika-
tion, medarbetare, miljo, e-post, sakerhet,
aldres boende, mangfald- och jamstalld-
het. Samtliga policys revideras arligen.

Malstruktur

Strukturer for malstyrning utgdr fran
vision och affarsidé. Ett antal kérnvarden
och strategier bryts ned till verksamhets-
planer fér malformulering saval centralt
som lokalt i ett malstyrningsdokument.

Ekonomisk rapportering

Bolaget upprattar manadsbokslut och del-
3rsbokslut gérs per den 30 april och 31
augusti. Under verksamhetsaret upprattas
budget och prognoser. Forutom detta rap-
porterar bolaget flerarsplaner till Stock-
holms Stadshus.

Organisation

Svenska Bostader arbetar sedan 2006 i
en decentraliserad organisation med stor
nérhet till hyresgésterna. Under aret har
en smarre organisationsférandring gjorts.
Verksamheten bedrivs i fem geografiskt
avgransade omraden, Jarva, Véasterort,
Karrtorp, Sydvast och Innerstaden. I den
férandring som gjorts under aret har tva
ytterligare chefsled lagts in mellan VD och
hyresgast. Stadsholmen och affarsomrade
Vaéllingby City rapporterar direkt till VD.
Aven p3 huvudkontoret har ndgra smarre
organisationsforandringar gjorts.

Navet inom varje omrdde utgérs av
omradeskontoret. Har &r affarsomrades-
chefen placerad med sina medarbetare,
forvaltare, bovardar och miljévardar, bo-
formedlare, ekonom och fastighetsingen-
jor. Till stdéd fér verksamheten finns aven
centrala resurser inom ekonomi, ombygg-
nad, miljo, nyproduktion, inkép, informa-
tion samt personal. Huvudkontoret ar pla-
cerat i Vallingby.

Omradet har ansvar for sina hyresgés-
ter, fastigheter och ekonomin inom det
egna affarsomradet.



Ansvar och befogenheter ska finnas langst
ut i verksamheten, dar moétet med de bo-
ende ager rum. Har sker de dagliga kon-
takterna med hyresgasterna, framst ge-
nom bovardarna som ar hyresgasternas
kontaktperson i fragor som galler boendet
men aven genom miljovérdarna som an-
svarar for utemiljon.

Medarbetare

Svenska Bostdder ska uppfattas som en
modern arbetsgivare som erbjuder sti-
mulerande arbetsuppgifter i en halsosam
miljo. Foretaget ska erbjuda attraktiva an-
stallningsvillkor i en effektiv och kundnara
organisation dar nytankande och mangfald
bejakas.

Foretagets inriktning

Svenska Bostaders mél och strategier &r
vdgledande for alla medarbetare. Fére-
tagets fyra karnvarden fungerar som ge-
mensamma riktmarken i arbetet; Hem-
kansla, Gronska, Affarsmannaskap och
Miljdomsorg. Medarbetarna har ocksa
konkret vagledning om hur de i vardagen
bdr upptrada fér att kunna férverkliga
foretagets karnvarden och skapa en triv-
sam arbetsplats, dar varje medarbetare
bidrar till ett gott samarbete, ar 6ppen
for utveckling och tar personligt ansvar i
sitt arbete.

Bemanning

Antalet anstallda vid arets slut uppgick till
398 (416). Av dessa var 226 man (237) och
172 kvinnor (179), tjansteman 232 (232)
och 166 fastighetsanstallda (184). Inom de
olika affarsomr8dena arbetade cirka 270
medarbetare (300) och pd huvudkontoret
cirka 130 (115).

Personalomséttningen uppgick till 16,1
procent (21,2) och medeldldern steg till
45,6 ar (45,2). Den genomsnittliga anstall-
ningstiden uppgick till 9,4 ar (9,3).

Svenska Bostader anstaller varje ar ett
stort antal feriearbetande skolungdomar.
Under sommaren uppgick de till 131 (113)
personer.

N6jd medarbetarindex

Personalbarometern genomférs varje ar.
Alla medarbetare har d8 méjlighet att
anonymt framfora vad de tycker om sin
arbetssituation, om utvecklingsméjligheter
med mera. Svaren redovisas for respektive
chef som tillsammans med sin arbetsgrupp
beslutar om atgarder for forbattringar och
skapar handlingsplaner fér utveckling pa
det egna affarsomradet eller avdelningen.

Resultatet av personalbarometern
sammanstalls i ett vardeskapande index
(VSK). Svenska Bostaders VSK fér 2009
var 701 (678). Medarbetarnas uppfatt-
ning om Svenska Bostader som attraktiv
arbetsgivare ar god.

Prioriterade utvecklingsomraden utifran
drets undersékning &r att effektivisera
rutiner och system, se Over arbetsbelast-
ningen som av ma&nga upplevs som hég
samt att utveckla ledarskapet. Skillna-
den mellan chefers och icke-chefers upp-
fattning om foretaget visade sig i arets
undersokning vara stor. S8 var aven fal-
let mellan olika delar av organisationen.
Detta, liksom férnyelseklimatet behéver
forbattras.

Arbetsmiljo och hadlsa

Den 1 januari 2009 inférde Arbetsmiljo-
verket nya regler avseende bestéllarens
ansvar i byggprojekt. Under &ret har
Svenska Bostader darfor tagit fram nya
interna regler och rutiner for att uppfylla
de nya lagreglerna. I slutet av dret utbil-
dades all berord personal i de nya arbets-
miljoreglerna.

Sjukfrédnvaron hos Svenska Bostader
ligger fortsatt p& en 18g niva - 3,6 procent
(3,9) vid 8rets slut. Personalavdelningen
foljer regelbundet upp kort- och 1&ngtids-
sjukfrénvaron och stéttar cheferna i reha-
biliteringsarenden.

Foretagshalsovdrden Previa har bland
annat genomfort friskprofiler, halsounder-
sokning for alla som &r 6ver 50 ar samt ny-
anstallningsundersékningar med drogtest.
/&tgérder som vidtagits efter genomférda
friskprofiler har framst gallt stresshante-
ring, kost och motion.
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F

Medarbetarna uppfattar Svenska Bostdder
som en attraktiv arbetsgivare. Det vérde-
skapande kapitalet — ett m8tt p8 hur néjda
de anstéllda &r med sin arbetsgivare - steg
frén 678 till 701 under 2009.
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En omfattande inventering och utrens-
ning av kemikalier pd Svenska Bostaders
arbetsplatser i affirsomradena har ge-
nomférts. Syftet har varit att f& ordning
och reda bland alla kemikalier, se till att
brandskyddsregler uppfylls samt att rensa
ut sddant som ar daligt att anvénda av
miljoskal.

Under varen avslutades den féretags-
overgripande halsosatsningen ”“SB-ga-
mes”. Aktiviteterna har varit femkamp,
go-cart, skytte samt en stegtavling. Alla
affarsomraden och avdelningar deltog i
tavlingarna vilka avslutades med en bow-
lingturnering.

Nya arbetsklader, vilka tagits fram i
linje med Svenska Bostdders nya profil-
program, lanserades i september 2009.

Jamstélldhet och mangfald
Svenska Bostader arbetar for 6kad likabe-
handling p& ett integrerat s&tt och i direkt
anknytning till verksamheten. Riktlinjer for
arbetet satts i samverkan med arbetsta-
garorganisationerna. P3 arbetsplatserna
bedrivs sedan arbetet fortlopande. Foreta-
gets medarbetare ska respektera mannis-
kors olikheter och acceptera andra utifran
var och ens forutsattningar.

Den mé&ngfald som finns bland hyres-
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gasterna ska aterspeglas bland medar-
betarna. Darfor efterstravas en bredd av
erfarenheter och bakgrunder inom foreta-
gets arbetsgrupper, nagot som alltid ska
beaktas i samband med rekrytering men
aven i samband med tillsdttande av olika
arbets- och projektgrupper.

Svenska Bostader registrerar inte et-
niskt ursprung men i den medarbetarun-
dersékning som genomférs arligen uppgav
drygt en tredjedel av medarbetarna att de
ursprungligen kommer frén ett annat land
an Sverige. For att eliminera eventuella
hinder for allas lika mdjligheter i arbetet,
genomfdrs arligen en enkatundersékning
som ligger till grund fér kommande &rs
likabehandlingsplan.

Foér att mota generationsvaxlingen som
pagér vill Svenska Bostader attrahera ung-
domar att sdka sig till branschen. Detta
sker bland annat genom att féretaget varje
sommar anstéller ett stort antal ungdomar.
Foretrade till dessa platser ges till de som
kommer frén invandrartata bostadsom-
raden. Tillsammans med foretagets tva
systerbolag deltar Svenska Bostader i
Framtidshaftet — en katalog dar foretag
marknadsfor sin bransch - och som delas
ut till samtliga grund- och gymnasieskolor
i landet.




STYRELSE

ORDINARIE LEDAMOTER

Joakim Larsson (m)
Styrelseordférande och

ledamot sedan 2008. F6dd 1972.
Ytterstads- och bostadsbolags-
borgarrad.

Ordférande i Familjebostader.
Ledamot kommunfullmé&ktige.
Styrelseordférande

i Storstockholms
Brandférsvarsférbund.

Teres Lindberg (s)

Vice ordférande sedan 2006.
Ledamot sedan 2005. Fédd 1974.
Vice ordférande i stadsbyggnads-
namnden. Ledamot i personal- och
jamstalldhetsutskottet, kommun-
styrelsen, kommunfullméktige.
Suppleant i Stockholms Stadshus.
Ombud i Svenska Kommunfor-
bundet Stockholms lan, KSL.

Barry Andersson (s)

Ledamot sedan 2007. Fodd 1943.
Pensionar. Vice ordférande i AB
Stockholm Globe Arena. Ledamot

i kommunfullmaktige, Stiftelsen
Stockholms Sjéfartshotell. Ombud

i Kommunférbundet Stockholms lan,
KSL, ersattare i idrottsnamnden.

Hugo Nordenfelt (m)
Ordinarie ledamot sedan 2007.
Suppleant sedan 2003.

Fodd 1944. Pol. mag. MBA.
Egen foretagare.

Ledamot i kommunfullméaktige.

Hans-Goran Olsson (fp)
Ledamot sedan 2007.
Fédd 1943. Pensionar.

Theréz Randquist (m)
Ledamot sedan 2007.
Fodd 1961. Fil.kand. VD.

Yvonne Ruwaida (mp)

Ledamot sedan 2007.

Fodd 1970. Oppositionsborgarrad.
Ledamot i kommunfullméaktige,
kommunstyrelsen,
borgarrddsberedningen, styrelsen
for Stockholms Stadshus.

SUPPLEANTER

ORGANISATION. LEDNING OCH MEDARBETARE

Gulan Avci (fp)

Suppleant sedan 2007.

Fodd 1977. Banktjansteman.
Ledamot i kommunfullméaktige,
exploateringsnamnden.

Karin Ehlin Kolk (s)
Suppleant sedan 2007.
Foédd 1988. Studerande.

Kerstin Gustavsson (m)
Suppleant sedan 2007.

Fodd 1936. Sjalavardare.
Ledamot i kommunfullmé&ktige,
socialtjanst och arbetsmarknads-
namnden, exploateringsnamnden,
Svenska kommunférbundets
kongress.

Ombud i Kommunférbundet
Stockholms I1&n, KSL.

Gabriel Holmberg (m)
Suppleant sedan 2007.
Fodd 1962.

Hdkan Sundman (s)
Suppleant sedan 2007.
Fodd 1970.

Ombudsman pé& IF Metall
Stockholm.

Mehdi Oguzsoy (v)
Suppleant sedan 2007.

Fodd 1969. Sjukskoterska.
Ledamot i kommunfullméaktige,
idrottsnamnden. Ombud
Kommunférbundet Stockholms
lan, KSL.

Dikran Dison (kd)

Suppleant sedan 2008.

F6dd 1960. Egenforetagare.
Ledamot i kommunfullmé&ktige.
Ledamot i Socialtjénst- och
arbetsmarknadsnamnden.

PERSONAL-
REPRESENTANTER

Curt Ohrstréom
Personalrepresentant sedan
2003. Fastighetsanstalldas
férbund. Fédd 1957. Bovard.

Lena Osterdahl
Personalrepresentant sedan
2008. SKTF. Fodd 1952.
Ombyggnadskoordinator.

Richard Atterfors
Personalrepresentant,
suppleant sedan 2008.
Fastighetsanstalldas férbund.
Fédd 1966. Bovard.

Gert-Ove Karlsson
Personalrepresentant,
suppleant sedan 2008.
Ledarna.

Fodd 1951. Projektledare.
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FORETAGSLEDNING

Pelle Bjorklund

VD.

I nuvarande befattning sedan
2008, anstalld 2008. Fodd 1954.
Arkitekt, KTH -79.

Tidigare erfarenhet: VD

AB Stockholmshem, VD AB
Vasbyhem, forvaltningschef SKB.

Patrik Emanuelsson

Vice VD/Chef fastighets-
avdelningen.

I nuvarande befattning sedan
2006, anstalld 2000.

Foédd 1966.

Tidigare erfarenhet: IT-driftchef
Svenska Kraftnat och IT-chef FMV.

Roland Nilsson

Teknikchef. I nuvarande befatt-
ning sedan 2002, anstalld 2002.
Fodd 1953. Civilingenjor.
Tidigare erfarenhet: Arbetschef
och affarschef Di6s, Siab och
NCC.

Lena Lindvall

Chef Lokal, Affarsomradeschef
Vallingby City. I nuvarande befatt-
ning sedan 2006, anstélld 2006.
Fodd 1962. Centrumchefs-
utbildning KTH.

Tidigare erfarenhet: Férvaltnings-
chef/varuhuschef NK Stockholm,
affarsutvecklingschef Hufvudstad-
en AB, centrumchef Sturegallerian.

Lars Brogren

Finanschef.

I nuvarande befattning sedan
2008, anstalld 1997.

Fodd 1962. Civilekonom.
Tidigare erfarenhet: Controller
inom Svenska Bostader, Capio,
Reveco.

Sandra Plavinskis
Informationschef.

I nuvarande befattning sedan
2006, anstalld 1996.

Fodd 1969. Fil. kand.

Tidigare erfarenhet: Enhetschef pd
Svenska Bostader, informator/
marknadsférare p& KappAhl AB.

St Sigra Call

Personalchef.

Anstalld 2010.

Fodd 1957. Socionom.

Tidigare erfarenhet: HR-chef
Lantméannen, personalchef Sveriges
BostadsrattsCentrum AB.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Sven Belfrage

VD Stadsholmen. I nuvarande
befattning sedan 2007, anstalld
1985. Fodd 1949. Civilingenjor.
Tidigare erfarenhet: KTH,
Bostadsstyrelsen och Stock-
holms stad/Fastighetskontoret.

Amra Barlov
Affarsomradeschef, Jarva.

I nuvarande befattning sedan
2008, anstalld 1999. Fédd 1974.
Fastighetsforvaltare KTH.
Tidigare erfarenhet: Uthyrnings-
samordnare, chef affarsstéd,
uthyrare, assistent

Svenska Bostéader.

Ulrika Thorildsson
Affarsomrédeschef Vasterort.

I nuvarande befattning sedan
2008, anstalld 2003.

Foédd 1968. Driftingenjor.
Tidigare erfarenhet: Driftchef
Svenska Bostader och gruppchef
Ericsson.

Stefan Mattsson
Affarsomr8deschef Sydvast.

I nuvarande befattning sedan
2008, anstalld 1990.

Fodd 1960. Byggnadsingenjor.
Tidigare erfarenhet: Forvaltare
och férvaltningschef Svenska
Bostéader.

Helene Engholm

Tf Affarsomradeschef Karrtorp.
I nuvarande befattning sedan
2009, anstélld 1988.

Fédd 1968. Forvaltarutbildning
pd BFAB och IFL Féretagsledning
pd Handelshégskolan.

Tidigare erfarenhet: Ekonomi-
assistent, kravhandléggare,
forvaltarassistent, gruppchef
kundtjanst och forvaltare
Svenska Bostader.

Christina Lillieborg
Affarsomrddeschef Stadsholmen.
I nuvarande befattning sedan
2006, anstalld 1991.

Fédd 1951. Civilingenjor.

Tidigare erfarenhet: Foérvaltnings-
chef Stadsholmen. VD-staben och
division Lokaler Svenska Bostader.
Projektledare och utredare Stock-
holms stad/Fastighetskontoret.

Ola Wickman
Affarsomrddeschef Inner-
staden.

I nuvarande befattning sedan
2008, anstalld 2003.

Fodd 1975. Civilingenjor.
Tidigare erfarenhet: Forvalt-
ningschef, forvaltare, projekt-
ledare, divisionschefsassistent,
trainee och bostadsuthyrare
Svenska Bostader.
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Basen for bolagets stabila finansiella position ar en

stark balansrakning med en for branschen hog soliditet.,
Betydande Overvarden i fastighetsportfoljen ger ytterligare
styrka och lag skuldsattningsgrad. Tillsammans ger detta
ett bra utgangslage for att rusta upp fastighetsbestandet
utan att aventyra bolagets finansiella stallning.

EKONOMISK UTVECKLING

Prognos marknadsutveckling 2010
Sverige befinner sig i en ldgkonjunktur
och BNP minskade med 4,4 procent 2009.
Okad export och stigande konsumtion for-
vantas dock forbattra laget och tillvaxten
beddms bli 1,7 procent 2010 och 3,3 pro-
cent 2011.

Svensk BNP har bérjat 6¢ka svagt och
under de kommande 8ren véantas svensk
ekonomi fortsatta att starkas. En viktig
dragkraft ar en forbattrad internationell
konjunktur. D& den globala &terhamt-
ningen vantas bli trég och kronan stérks,
blir inte exporten en lika stark motor som
under tidigare uppgangar. I stéllet spelar
den stigande konsumtionen en storre roll.
Genom |8ga rantor och skattesankningar
6kade hushallens disponibla inkomster
med 6ver 3 procent 2009 och fortsatter
upp under 2010 och 2011. Trots kraftigt
expansiv ekonomisk politik, véntas det ta
18ng tid for ekonomin att terhamta sig.
Den svenska ekonomin bedéms vara i ba-
lans forst 2014.

Krisen har minskat sysselsattningen,
framst inom industrin men ocksa tjanste-
sektorn har drabbats. Den totala syssel-
sattningen vantas fortsatta att falla under
2010, men nedgdngen bromsas in kraf-
tigt under dret. Sysselsattningen bedéms
bérja stiga igen 2011.

En svag arbetsmarknad gor att Iénerna
i naringslivet forvantas stiga med 2,3 pro-
cent 2010 och 2,2 procent 2011. Fallande
kostnadstryck och ett 1&gt resursutnytt-
jande gor att inflationen blir 18g framéver.
Inflationen i termer av KPI med fast ranta
véantas falla tillbaka till cirka 1 procent bade
2010 och 2011.

Ett 1agt inflationstryck och ett 18gt resurs-
utnyttjande i ekonomin gor att Riksban-
ken tros fortsatta att bedriva en mycket
expansiv penningpolitik. Troligt scenario
ar att Riksbanken bibehaller reporéantan
pé 0,25 procent fram till september 2010,
da en period av réntehéjningar inleds. I
slutet av 2011 uppgar reporantan till 1,75
procent.

FASTIGHETSVARDE

Marknadsvardering av

fastighetsbestandet

Svenska Bostader gor arligen en intern

vardering av fastighetsbest&ndet. Varde-

ringen goérs i en av Datscha utvecklad mo-

dell och @r en webbaserad tjanst for analys

av den svenska fastighetsmarknaden. I &r

liksom forra aret har en extern vardering

gjorts av Vallingby City. Varderingen har

tre syften:

>> Presentera bedomt verkligt varde, var-
deférandring och totalavkastning

>> Faststdlla eventuella nedskrivningsbe-
hov

>> Beddma ny- och tilldggsinvesteringar.

Véarderingen omfattar samtliga fastigheter
i foretagets portfolj per den 31 december
2009. Det bedémda verkliga vardet pa
koncernens bestand var 38,1 (38,9) mdkr.

Overvardet i bestdndet i férvaltning, ex-
klusive nyproduktion, beraknas som skill-
naden mellan beddémt verkligt varde och
bokfért varde och uppgar till 25,2 (25,7)
mdkr. D& véardet pd bestandet bland an-

Svenska Bostéder bérjade bygga 230 nya
hyresrétter under 2009.
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nat paverkas av vilka investeringar som
gjorts i fastigheterna under &ret redovisas
férandringen i form av overvarden. Det
bokférda vardet pa fastighetsbestandet
ar 12,9 (13,2) mdkr och taxeringsvéardet
uppgar till 26,0 (32,0) mdkr.

Metod

Varderingen grundar sig pa faktiska forhal-
landen och beddmningar av marknads-
massiga avkastningskrav. En 18ngsiktig
normal uthyrningsgrad faststalls for res-
pektive fastighet. Vardet p& fastigheten
bestdms av utvecklingen av driftnettot och
avkastningskravet. Marknadens uppfatt-
ning om realrdnta och riskpremie styr vil-
ket avkastningskrav som en viss fastighet
har. Varje enskild fastighet har bedémts
var for sig.

I huvudsak anvands den aktuella hy-
resnivan, dock med justeringar for kanda
forandringar. Faktiska drift- och under-
hallskostnader justeras i kalkylen till en
nivd som fastighetsvarderingsféretagen
bedémer som marknadsmassig, sa kallad
normalanpassning. Aktuell fastighetsskatt
och tomtrattsavgald anvands i kalkylen.
Fastigheterna ar indelade i fyra vardeom-
raden A-D, som speglar vilket attraktivi-
tetsldge fastigheten har i Stockholm, dar
A ar attraktivast. I fastighetsforteckningen
visas i vilket omrade respektive fastighet
ar belagen.

Varderingsunderlag

Uppgifter om direktavkastningskrav och
normaliserade varden p& drift, underhall
och vakanser har hamtats fran fastighets-
varderare i branschen. Varje fastighet har
utifrdn en marknadsanalys getts ett unikt
direktavkastningskrav. Underlag om hyror
har hamtats fr&n egna system och aktuell
tomtrattsavgald och fastighetsskatt har
anvants.

Totalavkastning

Totalavkastning utgér summan av direkt-
avkastning p& verkligt varde och vardefor-
andring under aret. Vid &rets utgédng upp-
gick totalavkastningen fér bestdndet till
9,7 (-8,7) procent varav direktavkastning
1,3 (1,9) procent samt vardeférandring 8,4
(-10,6) procent. Vardeférandringen beror
dels p& att schablonen fér drift- och under-
hallskostnaden sankts fran 460 kr/kvm till
435 kr/kvm, dels pa en forskjutning av valt
direktavkastningskrav for enskilda fastig-
heter till en I&gre nivd trots att intervall-
nivderna stigit ndgot samt en ndgot hogre
hyresniva. Den sankta schablonnivdn samt
hogre hyror ger i allt vasentligt storre de-
len av vardeférandringen.

Direktavkastning

Direktavkastning berdknas traditionellt ge-
nom att driftnettot, exklusive évriga fastig-
hetsintdkter, stélls i relation till det bok-
forda vardet. Mattet tar ingen hansyn till
vardeférandringen i bestandet. Det totala
fastighetsbestdndets direktavkastning,
exklusive nyproduktion, sdlda fastigheter
under dret samt centrala administrations-
kostnader, blev 3,3 (6,0) procent.

Fastighetsindex

Svenska Bostader deltar aven for 2009 i
det index som Svenskt Fastighetsindex dri-
ver tillsammans med Investment Property
Databank, IPD, dar ett antal allmannyttiga
bostadsféretag ingar. Féretaget lamnar
underlag under februari 2010. Indexet ger
maéjlighet till jdmforelser avseende avkast-
ning, driftnetto, kostnader, intdkter, inves-
teringar samt central administration.

Kalkyler

Svenska Bostaders investeringskalkyler
bygger pa en 1&g diskonteringsranta base-
rad p& en vagd kapitalkostnad. Som risk-
paslag for internt kapital anvéands fyra till
fem procent. Kalkylen ger ledning i bedém-
ningen av vilka utgifter som har 18ngsik-
tigt ekonomiskt varde, och vilka som bor
kostnadsforas i den I6pande driftbudgeten.

Investeringsstdod och réntebidrag

Riksdagen har fattat beslut om avveckling
av statligt investeringsstdd och rantebi-
drag. For historiskt beviljade rantebidrag,
kommer en avveckling att ske fram till
2011. Férandringen okar kraven pd att
hitta former for nyproduktion som sanker
produktionskostnaden samt genom 6kad
attraktionskraft dkar hyresgasternas be-
talningsvilja. Ambitionen &r att halla en
fortsatt hoég takt i nyproduktionen trots
avvecklingen av det statliga stodet.

Arets nedskrivningar
Fastigheter vars bokférda varden over-
stiger avkastningsvardet blir foremal for
nedskrivning i resultatrakningen.

Inga nedskrivningar har gjorts under
aret.

Aterforing av nedskrivningar
Enligt &rsredovisningslagen 4 kap 5 § ska
nedskrivningar aterféras om skal for dem
inte langre foreligger.

En reversering har gjorts avseende
kvarteret Nattaro/Ekerd om 10 mkr.

KAPITALSTRUKTUR, MKR

31 december 2009 2008
Icke réntebarande skulder 1902 2092
Réantebarande skulder 3102 7 107
Eget kapital 10 131 7 087

Summa skulder 15135 16 286

och eget kapital



BERAKNADE VERKLIGA VARDEN OCH OVERVARDEFORANDRINGAR PA FASTIGHETSBESTANDET

| FORVALTNING 2009-12-31, MKR

Verkligt Taxerings-

virde vérde

Vardepmréde A 14 851,4 10 462,4
Vardeomréde B 6 753,6 4111,4
Vérdeomrade C 10 609,8 7 628,4
Vardeomréde D 3617,4 2626,0
Véllingby C, vardeomrade C 2297,9 1171,2
Totalt 38 130,1 25 999,4

Bokfort
véirde
4182,4
2331,9
3283,7
1144,5
1960,8
12 903,3

Tabellen exkluderar nybyggnadsprojekt som ej fasat in i férvaltning per 2009-12-31,
samt central administration och dotterbolaget IT-BO.

Projektportfdlj nybyggnad
Totalt 38

280,3
410,4

0,0

25 999,4

Vardeforandringen - enligt Svenskt Fastighetsindex definition
Vardeforandringen mats som marknadsvérdet vid rets slut minus markandsvardet vid &rets bérjan minus arets
investeringar. Vid berakningen av procentuell forandring stalls vardeférandringen i relation till en kapitalbas best8ende av
marknadsvérdet vid drets borjan med tillagg for halften av drets investeringar och avdrag for hélften av rets driftnetto

samt justering av dvriga fastighetsintékter.

145,0
13 048,3

Over-
virde

10 630,9
4442,0

7 333,2
2483,5
357,22

25 226,8

0,0

25 226,8

FASTIGHETSBESTANDET | FORVALTNING 2009-12-31, EXKL PAGAENDE NYPRODUKTION

Kr/m?
Fastighetsskotsel och reparationer
Uppvarmning

Ovrig mediaférsérining
(el, vatten samt soph@mtning)

Planerat underh8ll och hyresgéstanpassning
Fastighetsadministration

Hyresbortfall och skadestand

Forsakringar

Fastighetsskatt

Tomtrattsavgald

Totala drift- och underhaliskostnad
Intakter relaterade till fastighetens drift
Driftnetto

Central administration,
ej fordelad pé fastighet?

Bostadslégenheter, antal
Bostadslagenheter, yta m?
Lokaler, yta m?

Andel av, %
Kostnader/Intakter
Central administration - andel av intékter

Véarden, per m?
Beddémt varde
Bokfort véarde
Overvarden

Indelat enligt attraktivitet i Stockholms kommun, se var specifik fastighet &r placerad i fastighetsregistret.

Totalt

143
118

75
275
127

3
5|

30

48

825
1015
190

39

31 544
2137 496
506 822

81
3,8

38 130
12 903
25227

Vérde-
omrade
A

150
105

75
246
112

41

86
823
1202
379

39

7 392
486 971
166 431

68
3,2

14 852
4181
10 671

Varde-
omrade
B

120
128

66
156
94
3

22
32
625
969
344

39

5849
391 701
70 724

64
4,0

6 753
2332
4421

Varde-
omrade
(o}

121
134

66
274
90

3

5

21
35
749
962
213

39

12 892
879 345
73 814

78
4,1

10 610
3284
7 326

Vérde-
omrade
D

173
127

87
476
190

3

4

21

23
1104
785
-319

39

5411
379 479
61 664

141
5,0

3617
1145
2472

Overvirde-
forandring
1495,1
960,7

890,9

297,1

45,1

3 688,9

0,0
3 688,9

Villingby C
Kom-
mersiella

240
30

129
181
381

1

5

94

80
1141
1386
245

39

0
0
134 189

82
2,8

2298
1961
337

1) Central administration omfattar, VD och dess stab, styrelse, revision, marknadsféring samt avdelningschefer
pa central niva. Totalt 103 mkr ej férdelade pa fastighet. Tabellen exkluderar dotterbolaget IT-BO.

JAMFORD KOSTNAD, KR/M?

Normalanpassad I8ngsiktig kostnad
Svenska Bostdders faktiska kostnad

2009

435
825

2008

460
712
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HYRA PER VARDEOMRADE, MKR

Vllingby C, 186,0
D
345,9 .
C
916,7 B
448,3

A
785,4

YTA PER VARDEOMRADE, TKVM

Villingby C, 134,2

D A
441,1 . 653,4

462,4

c
953,2

MARKNADSVARDE
PER VARDEOMRADE, MDKR

Vallingby C, 2,3
D
3,6

14,9

6,8
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FASTIGHETSBESTANDETS VARDE
. VID OLIKA AVKASTNINGSKRAV

I ¢, 5
33,4
>
29,3
— ;4
25,2
S _34,5
21,3
0.7
17,5

+1,0 +0,5 _ 2009
ars varde
M Bedémt verkligt varde
Bedémt dvervérde

Mdkr FASTIGHETSVARDEN

2005 2006 2007 2008 2009

M Beddmt verkligt varde
Taxeringsvarde
B Bokfort vérde

AVKASTNINGSKRAV, RESTVARDE, PA FASTIGHETSBESTANDET | FORVALTNING 2009-12-31, %

Vardeomrdde A
Vardeomréde B
Vardeomr&de C

Vardeomrade B Rinkeby, Tensta, Husby, Akalla

TOTALAVKASTNING 2009, MKR

Driftnetto,

exkl central

adm, 2009

Vardepmrade A 247,6
Vardeomr&de B 159,3
Vardeomrade C 202,9
Vardeomr&de D -140,9
Vallingby C, vardeomrade C 32,9
Totalt 501,8

Véllingby, Skérholmen, Hasselby

Rénte-
bidrag
2009
1,2

1,3

2,4

0,7

0,0

5,6

Inom tullarna, S6dra Hammarbyhamnen, del av Liljeholmen

Hammarbyhdjden, Bjérkhagen, Enskededalen, Johanneshov, Blackeberg, Kérrtorp

Investe- Verkligt  Direkt-
ringar varde avkast-
2009 09-12-31 ning, %
230,8 14 851,4 1,8
104,9 6 753,6 2,6
308,4 10 609,8 13,4
127,1 3617,4 -4,2
19,8 2297,9 -0,4
791,0 38 130,1 1,3

2009

3,00-4,75
3,50-5,00
4,25-7,75
4,50-8,50

Vérde-
férand-
ring, %

9,5
14,8
39,8

4,9

1,1

8,4

2008

2,75-4,50
3,50-4,50
4,00-7,50
4,50-8,00

Total-
avkast-
ning, %
11,3
17,4
53,2

0,7

0,7

9,7

Tabellen exkluderar nybyggnadsprojekt som ej fasats in i forvaltning per 2009-12-31, samt central administration och

dotterbolaget IT-BO.

Projektportfélj nybyggnad 0,0
Driftn(—.;tto for fasEigheter

som salts under aret 138,1
Dotterbolaget IT-BO -10,9
Central administration -103,0
Totalt 526,0

0,0

0,0
0,0
0,0
5,6

857,0 280,3
80,0 0,0
115,0 0,0
9,0 0,0
1852,0 38 410,4

Direktavkastning - enligt Svenskt Fastighetsindex definition.
Fastighetens driftnetto inklusive rantebidrag stallt i relation till en kapitalbas bestdende av marknadsvardet vid &rets
borjan med tillagg for halften av &rets investeringar och avdrag for hélften av arets driftnetto. Tabellen exkluderar

Central administration.

Vardeforandringen - enligt Svenskt Fastighetsindex definition

Vardeférandringen mats som marknadsvardet vid &rets slut minus marknadsvérdet vid rets borjan minus arets

investeringar. Vid berakningen av procentuell forandring stalls vardeférandringen i relation till en kapitalbas bestdende

av marknadsvardet vid arets borjan med tillagg for halften av drets investeringar och avdrag for hélften av arets

driftnetto samt justering av 6évriga fastighetsintakter.

Totalavkastning - enligt Svenskt Fastighetsindex definition
Totalavkastningen beréknas som summan av direktavkastningen och procentuell vérdeférandring enligt ovan.

Koép och forsaljning under aret ingdr ej.

DIREKTAVKASTNING PA BOKFORT VARDE PA FASTIGHETSBESTANDET | FORVALTNING 2009-12-31, MKR

Hyres-

intdkter

Vardepmrade A 785,4
Vardeomrdde B 448,3
Vardeomréde C 916,7
Vardeomréde D 345,9
Vallingby C, vardeomrade C 186,0
Totalt 2682,3

Drift,
adm och
underhéll
453,8
264,3
661,1
467,5
129,6
1976,3

Tomt- Fastig-
ratts- hets-
avgalder skatt
56,9 27,1

14,7 10,0

33,1 19,6

10,2 9,1

10,9 12,6
125,8 78,4

Drift-
netto
247,6
159,3
202,9
-140,9
32,9
501,8

Bokfort
varde, %
4182,4
2331,9
3283,7
1 144,5
1960,8
12 903,3

Direkt-
avkast-
ning, %
5,7

6,5

5,9
-12,8
-0,4

3,3

Tabellen exkluderar nybyggnadsprojekt som ej fasat in i forvaltning per 2009-12-31, samt central administration och

dotterbolaget IT-BO.

Projektportfélj nybyggnad 0,0
Driftnetto for fastigheter som

sdlts under dret 383,2
Dotterbolaget IT-BO 13,2
Central administration och

forandring pensionsskuld 0,0
Total 3078,7

0,0

218,2
24,1

103,0
2321,6

Direktavkastning - med bokfort viarde som bas.
Tabellen omfattar driftnetto i procent av fastigheternas bokforda varde p& balansdagen. Tabellen exkluderar kostnaden
for central administration per definition, VD och dess stab, styrelse, revision, marknadsféring samt avdelningschefer p8

central niv8. Totalt 103 mkr.

0,0 0,0
18,0 8,9
0,0 0,0
0,0 0,0
143,8 87,3

0,0

138,1
-10,9

-103,0
526,0

145,0

0,0
0,0

0,0
13 048,3



FINANSIERING

Aret har praglats av stora likviditetstill-
skott fran fastighetsférsaljningar, men
ocksa ett stort utfléde pd grund av stora
investeringsvolymer. Svenska Bostader
hade vid 8rets slut en utnyttjad check-
kredit som uppagick till 3102 (7 120) mkr.
Snittréantan for checkkrediten minskade
med 0,46 procentenheter och var vid 8rets
utgdng 3,54 procent. Réntekostnaderna
uppgick till 215 mkr, en minskning med 137
mkr. Bolaget har en stark balansrakning
med en mycket god soliditet.

Mal och strategier

Svenska Bostaders finansverksamhet reg-
leras av Stockholms stads dvergripande
finansiella policy, samt den av moderbo-
laget Stockholms Stadshus AB:s antagna
finanspolicy. Alla externa finansiella af-
farer, inklusive 18ngfristig upplaning, sker
genom stadens gemensamma koncern-
kontosystem.

Marknadsrdntor

Ranteutvecklingen under 2009 har prag-
lats av den finansiella oro som startade re-
dan under hdsten 2008 och som resulterat
i en kraftfull 18gkonjunktur under 2009. De
flesta beddmare menar att konjunkturen
nu har bottnat for att vénda svagt uppat
under 2010. De kraftiga finanspolitiska sti-
mulanspaket som regeringar varlden éver
verkstallt ser ut att ha démpat ett ytterli-
gare fall i konjunkturen. Lagkonjunkturen
och det 18ga inflationsldget har gjort att
vi har historiskt 18ga réantenivder, bade i
Sverige och internationellt. Riksbanken
har under 8ret sénkt reporédntan vid tre
olika tillfallen med totalt 1,75 procentenhe-
ter, fr&n 2,00 procent till 0,25 procent. Tre
ménaders stibor har under 8ret fallit frén
2,20 procent till 0,47 procent. I takt med

% BELANINGSGRAD

o
~
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W Bokfort varde
Marknadsvérde

en allt svagare konjunktur och fallande
inflation, har nastan alla centralbanker
i varlden sankt sina styrrantor kraftigt.
Sveriges BNP beraknas minska med 4,4
procent under 2009 for att 6ka med 1,7
procent under 2010.

Laneportfolj

Den totala skulden p& checkkrediten upp-
gick vid 3rsskiftet till 3102 (7 120) mkr,
en minskning med 4 018 mkr. Minskning-
en berodde framst pd stora infléden vid
forsaljning till bostadsrattsféreningar. All
uppldning sker via checkkrediten kopplad
till stadens koncernkontostruktur. Bolaget
har en limit niva fér 2009 om 10,5 mdkr.

Belaningsgrad

Vid utgdngen av dret var den genomsnitt-
liga beldningsgraden i férhallande till bok-
férda varden pa fastigheterna 24 procent
(58), i forhdllande till taxeringsvarde 12
procent (22) och i férhallande till bedémda
marknadsvardet 8 procent (18).

Soliditeten

Den synliga soliditeten uppgick vid 3rets
slut till 67 (44) procent. Vid ett bedomt
marknadsvarde om 38,4 (41,1) mdkr var
den justerade soliditeten 71 (61) procent.

Finansverksamhetens resultat
Finansnettot férbattrades med 139 mkr
under 8ret och uppgick till 202 (341) mkr.
Rantekostnaderna uppgick till 215 (353)
mkr, vilket motsvarar 67 kr (108) per kva-
dratmeter vdgd bostads- och lokalyta. En
lagre kapitalskuld och ndgot lagre snittréan-
ta forklarar den positiva utvecklingen.
Rantebidragen uppagick till 6 mkr (8), vilket
motsvarar 2 kr (3) per kvadratmeter vagd
bostadsyta. Rantebidragen kommer att
fasas ut for att vara helt borta 2011.

FINANSNETTO
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Kassaflode och likviditet

Kassaflodet fr&n den I6pande verksamhe-
ten fére investeringar minskade till -4 872
(-3 014) mkr.

Kassaflodet frén investeringsverksam-
heten uppagick till 4916 (3 052) mkr.

Vid utgdngen av aret uppgick likvida
medel till 0,1 mkr (0,2). Dartill ska lag-
gas en outnyttjad kreditram motsvarande
7 398 mkr (5 080) mkr. Férandringen mot
2008 beror i allt vasentligt pd likviditets-
tillskott vid omvandling och férsaljning till
bostadsrattsféreningar.

Upplaning och rénteriskhantering
Finansavdelningen inom stadsledningskon-
toret har det totala ansvaret fér finans-
verksamheten inom kommunkoncernen.
Det innebér, férutom att all uppldning ska
ske via finansavdelningen, att avdelningen
ansvarar for Svenska Bostaders ranterisk
enligt faststélld finanspolicy. Ddremot an-
svarar bolaget for sitt finansnetto. All inla-
ning sker via kommunkoncernens koncern-
kontosystem. Rantan pa checkkrediten
satts manadsvis utifrdn genomsnittsrén-
tan pd den externa nettoskulden vid en
viss avstdmningsdag. Modellen innebar att
bolagets skuldportfélj inte langre kommer
att ha ndgon duration, men i praktiken
blir det en kopia av kommunkoncernens
externa skuldportfélj. Rantekostnaderna
kommer darmed att variera och utveckla
sig som om bolaget hade en portfélj med
en duration som ar lika med kommunkon-
cernens 1,5 0,3 ar.

Sdkerheter

Internfinansieringen fran Stockholms stad
utan sarskild sdkerhet var 100 (100) pro-
cent. Obeldnade pantbrev i eget férvar
uppgick till 4 309 (5778) mkr vid arets
utgdng.

Ke/m? RANTEBIDRAG
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130 ferieungdomar sommarjobbade och
gjorde fint p§ g8rdar och i bostadsomr8den.

MOJULIGHETER OCH
RISKER

Svenska Bostaders starka finansiella stall-
ning och goda finansieringsformaga méj-
liggér en hég investeringsniva vilket ligger
i linje med bolagets behov de narmaste
dren.

Efterfrdgan pa foretagets hyreslagenhe-
ter ar fortsatt hog. Alla bostader ar uthyr-
da och vakansgraden for lokaler ligger pa
en for branschen 18g nivad. Detta samman-
taget ger en 18g rorelserisk for bolaget.

Bolagets risker kan delas in i fyra olika
klasser: strategisk, operativ, finansiell och
extern risk. Bolagets strategiska inrikt-
ning innebar ocksa strategiska risker, den
I6pande verksamheten ger operativa risker
och exponering for ranterisker innebar fi-
nansiella risker. De externa riskerna han-
fors till politiska beslut, myndighetskrav
och annan yttre pdverkan. En riskanalys
goérs arligen och ligger till grund foér en
intern kontrollplan. Riskerna klassas fran
1-5, dar 1 &r 18g risk och 5 &r hég risk.

Strategiska risker
Bostadsmarknaden

Ett kraftigt forsamrat konjunkturlage med
stigande arbetsloshet och minskad inflytt-
ning kan 6ka vakanslaget, framfér allt i
ytterstadsomrdden och i nyproduktion
med jamférelsevis héga hyror. Samtidigt
oOkar hyresrattens attraktionskraft i osakra
tider. Risken for att vakanser uppstar i bo-
laget under 2010 och dren framat bedéms
till 1-2, 13g.

Nyproduktionen

Bolaget har haft svart att nd upp till plane-
rade volymer av nyproduktion, framst pa
grund av uppskjutna planer och dverkla-
ganden, men ocksd pa grund av att plane-
rade forvarv inte kunnat genomforas. For
att nd nyproduktionsmalen de narmaste
aren kréavs fler markanvisningar och san-
nolikt fler fastighetsférvarv.

Den nedgdng som varit pd byggmark-
naden under 8ret och som givit betyd-
ligt I&gre anbudspriser, kan snabbt vanda
och leda till kraftigt stigande priser och
byggkostnader om konjunkturen vander
uppat. P3 senare tid har efterfrdgan pa
nybyggda bostadsratter 3ter tagit fart vil-
ket kan minska inresset for byggféretagen
att lamna anbud p3 att bygga hyresrétter.
Sammantaget beddms risken for stigande
byggkostnader i relation till hyresnivan
som 3, mellan.

Hyresutvecklingen

Bostadshyrorna stdr for 79 procent av
Svenska Bostaders totala hyresintakter.
Lokalhyrorna svarar fér 17 procent och ar
generellt mer konjunkturberoende. Va-
kansgraden for lokaler berdknas 6ka ndgot
under 2010 och hyresnivan sénkas som en
foljd av den kraftfulla I3gkonjunkturen.

Hyresuppgérelsen medger en hdjning
av bostadshyrorna med i genomsnitt 1,93
procent frdn och med 1 april 2010. Hy-
rorna sétts i tre olika nivder och férdelas
olika, bland annat beroende p8 omrade
och fastighet.

Under 2009 sdlde Svenska Bostader 26
fastigheter med relativt htga hyresnivaer,
vilket gor att kvarvarande bestdnd i ge-
nomsnitt har en nagot lagre hyresniva.
Sammantaget beddms risken for en otill-
racklig hyresniva till 2, 1dg-mellan.

Operativa risker

Uthyrning

Bolagets hyresférluster bedéms bli 13ga i
relation till de totala intdkterna. Omflytt-
ningen bland hyresgéster pdverkar 16n-
samheten negativt, men ligger pa en for
branschen 1&g nivd 9,5. Uthyrningsldget &r
mycket gott och eventuella vakanser samt
hyresbortfall beréknas ligga fortsatt 13gt
under de kommande &ren. Sammantaget
bedéms risken till 1, ddrmed I3g.

Investeringar och underhall

Svenska Bostader har identifierat ett stort
ombyggnads- och underhalisbehov och
planerar att rusta upp hela bestdndet
under den kommande 10-8rsperioden.
Jarvalyftet och Séderortsvisionen &r tva
storre delprojekt i detta program. Tack
vare de reavinster som gjorts har bolaget
en stark finansiell stallning och beddéms
utan att aventyra denna stédllning kunna
genomfora planerade 8tgarder under en
10-8rsperiod. Stockholms stads satsning
Stimulans for Stockholm ger stéd for de
satsningar som bolaget beddmt som ndéd-
vandiga. Sammantaget bedéms risken att
organisationen kan bli en tr&ng sektor med
tanke p& den stora volymen som kontrol-
lerad till medel, 2-3.

IT-Sdkerhet

Genom det avtal som Stockholms stad
tecknat med Volvo IT, flyttade Svenska Bo-
stader i slutet av 2009 sin IT-drift till Volvo
IT i Géteborg. Flytten till Volvo IT innebar
mé&nga férandringar som maste avspeglas
i kontinuitetsplaneringen. Det finns till
exempel behov av att uppdatera och skapa
rutiner utifrdn den nya situationen. Under
2010 planeras ett omtag kring sakerhet fér
att ta fram ndédvandiga riskanalyser och
nya kontinuitetsplaner.

I och med att all infrastruktur numera
star hos Volvo IT har ett beroende till kom-
munikation skapats. Staden har dock ska-
pat flera redundanta vagar till Géteborg
for att minska den risken som avstandet
innebdr. Sammantaget beddms risken for
kommunikationsavbrott till 2, 13g-mellan.

Flytten innebar ocksd att Svenska Bo-
stader nu ingdr i Stockholms stads nya
it-miljo. P& m8nga satt innebéar detta att
féretaget minskar riskerna for intrdng med
mera, bland annat genom inférande av in-
loggning med tjanstekort. Men det innebar
ocksa nya risker kopplat till att fler anvén-
dare sitter i samma natverk. Sammantaget
beddms risken for intrdng till 3, mellan.



Miljorisker

Bolaget ska i samverkan med personal,
kunder, leverantorer, entreprendrer och
andra samarbetspartners sadkerstédlla
ett sunt och miljdanpassat boende samt
fortldpande minska foretagets negativa
miljopaverkan. Miljdarbetet har en stor
bredd och omfattar sdvél livsstilsfragor
bland hyresgdsterna som strukturerat
miljdarbete inom ramen fér miljéled-
ningssystemet. Omfattande insatser har
genomforts, inom féretagets prioriterade
miljdomraden, for att minska utslappen av
vaxthusgaser, sanera féroreningar, géra
bra materialval samt férbattra inomhus-
miljon och avfallshanteringen. Trots det for
bolagets verksamhet med sig en negativ
miljépaverkan, dels i den |6pande driften
av fastigheterna men ocksd vid om- och
nybyggnad. V&r ambitionsniva &r dock hog
inom miljdomradet och detta avspeglar sig
i utvecklingen av driften av fastigheterna,
i den stora p&bdrjade upprustningen av
bestdndet och i utférandet av bolagets
nyproduktion. Vi beddmer risken for
negativ miljépdverkan som kontrollerad
till medel, 3.

Finansiella risker

Kapitalbehov och ranteutveckling

Lanevolymen har minskat kraftigt under
2009. Det forklaras i allt vasentligt av stora
infloden av likvider frén fastighetsforsalj-
ningar. Samtidigt har investeringsvolymen
varit hég. Bolaget har en hdg soliditet och
en god formaga att finansiera framtida
stora investeringsbehov, cirka 2 mdkr per
&r. Rantekostnaden &r en av de enskilt
storsta kostnaderna fér Svenska Bosta-
der och den I8ngsiktiga Idnsamheten &r
starkt paverkad av ranteutvecklingen pa
den finansiella marknaden. All in- och ut-
1&ning inom kommunkoncernen sker via
koncernkontosystemet. Rantan p& check-
krediten satts manadsvis utifrén genom-
snittsrantan p& den externa nettoskulden
i kommunkoncernen. Modellen innebar att
bolagens skuldportféljer inte langre kom-
mer att ha ndgon duration. I praktiken blir
de kopior av kommunkoncernens externa
skuldportfélj. Réntekostnaderna kommer
darmed att variera och utveckla sig som
om bolagen hade en portfdlj med en dura-
tion som é&r lika med kommunkoncernens
som ar 1,5 4/- 0,3 8r. Jamfort med tidigare
blir volatiliteten i rantekostnaderna lagre
eftersom de externa l8nen omséatts mer

frekvent. Darfér ar durationsintervallet
ndgot smalare.

Durationen fér kommunkoncernens net-
toskuldportfolj uppgick till 1,42 &r. Kom-
munkoncernens malduration fér 2009 &r
1,5 &r med en tilldten avvikelse pd +/- 0,3
ar. Detsamma gaéller for bolaget. Totalt
bedéms de finansiella riskerna ligga pa
2-3, mellan.

Externa risker

Beslut fattade externt som paverkar
bolagets verksamhet

Politiska beslut avseende skatter och av-
gifter och andra regleringar har direkt
inverkan p& Svenska Bostaders ekono-
miska resultat. Det kan réra bolagsskatter,
arbetsgivaravgifter, moms, punktskatter,
fastighetsskatt/avgift, tomtrattsavgalder
med mera. Kostnaden fér taxebundna av-
gifter @r en stor del av driften och férand-
ringar i prissattning ger stora utslag p%
resultatet. Bostadsrattsomvandlingen och
andra fastighetstransaktioner paverkar
bolagets mdjlighet att leverera operativt
resultat d& sammanséattningen pa fastig-
hetsportféljen viktas om.

Kanslighetsanalys

Resultatet pdverkas av manga faktorer,
nedan visas hur resultatet efter finansiella
poster paverkas nar vissa faktorer andras.

KANSLIGHETSANALYS

Resul-
Faktor Forandring tat, mkr
Hyresniva bostader 1% 24
Hyresniva lokaler? 1%
Vakansgrad bostader 0,1 %-enhet 2
Vakansgrad lokaler? 1 %-enhet
Vakansgrad bilplatser 1 %-enhet 1
Driftkostnader 1% 12
Underh8liskostnader 1% 8
Kommunal avgift bostader 100 kr/Igh 3
Fastighetsskatt lokaler 0,1 %-enhet 4
Ranteniva? 1 %-enhet 24

1) Kontrakt som forfaller 2009 2) Rantekanslighet 1 8r

PROGNOS FOR PORTFOLJENS UTVECKLING
2010-2014, MKR, RANTELAGE 2010-01-01

2010 2011 2012 2013 2014

Réntekostnader 211 229 336 459 600
Rantebidrag 5 3 2 0 0
Netto 206 226 334 459 600
Rénta +1 % enhet 24 28 35 43 51
Rénta -1 % enhet -25 -29 -36 -44 -52

EKONOMI

Svenska Bostéaders lekplatser besiktigas
med jémna mellanrum for att minimera
risken for olyckor. Besiktningarna foljer
EU-normer sedan flera 8r tillbaka.
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G8rdsféreningen Véxthuset i Kérrtorp firar invig-
ningen av sitt nya véxthus som ska bli en métes-
plats fér de boende. 25 nya g8rdsféreningar bilda-
des under 8ret av hyresgéster i olika omr8den.

PROGNOS 2010

Under 2010 fortsétter satsningen p& un-
derh8lls- och ombyggnadsatgarder som
en del i stadens 3tgardsprogram Stimu-
lans fér Stockholm. Insatserna kommer
framfor allt i gdng pa Jarva, men ocksa i
andra stadsdelar. Arbetet med att ta fram
en foretagsovergripande strategi for att
mota det uppdamda behovet av lagen-
hetsunderhdll pdgar. Bolaget kommer att
inféra en modell med tre olika nivaer for
lagenhetsunderhall. Ambitionen &r ocks3
att antalet byggstarter ska ligga i nivd med
vart uppdrag. Agardirektivet ar i grunden
800 lagenheter per ar. Ytterligare 325
lagenheter tillkommer via Stimulans for
Stockholm.

Fastighetsbestandet

Svenska Bostader ska vara en aktiv fastig-
hetsforvaltare. Bolaget verkar for att kom-
plettera bostadsbestdndet i stadsdelar dar
vi inte &r representerade i s8 hog grad,
och salja i omraden déar féretaget och sta-
dens 6vriga kommunagda féretag ar do-
minerande fastighetsdgare. Detta kommer

att pdverka bestdndet dven under 2010,
men inte i lika stor omfattning som 2009.
Marknadsutvecklingen kommer att avgora
frekvensen av antalet férvarv och forsalj-
ningar.

I december 2009 var samtliga intresse-
anmalningar fér ombildning till bostadsratt
behandlade av styrelsen. Malsattningen
&r att under férsta halvdret 2010 avsluta
samtliga arenden dar erbjudanden ldm-
nats. Drygt 100 férsédljningar omfattande
knappt 7 000 lagenheter har hittills ge-
nomférts i Svenska Bostdder. Ytterligare
36 fastigheter med cirka 2 400 lagenheter
ar erbjudna till férséaljning.

Antalet nybyggda ldgenheter med in-
flyttning under 2010 uppgar till 340. Stock-
holms férsta passivhus for hyresratter,
kvarteret BI8 Jungfrun, fardigstalls under
2010.

Hyresintdkter
Efterfrdgan pa bade &ldre och nyproduce-
rade hyreslagenheter kommer att vara hég
aven under 2010. Efter omférhandling av
den tv33riga hyresuppgérelsen fran 2008,
har Svenska Bostader och Hyresgastfére-
ningen region Stockholm en uppgérelse
som innebdr en hdjning av bostadshyran
med 1,93 procent frdn och med 1 april
2010. Hyrorna fordelas i tre intervall: 1,39
procent i ytteromrddena, 1,99 procent i
narférort och 2,74 procent i innerstaden.
Den totala hyreshdjningen motsvarar en
intaktsékning med cirka 10 mkr.
Lokalhyresintakterna kommer att ut-
vecklas svagt, indexjusteringen i oktober
2009 blev negativ.

Driftkostnader

Driftkostnaderna férvantas sammanta-
get ha en 18g prisutveckling under 2010.
Taxehdjningar och I6neutveckling med
mera forvéntas 6ka mattligt. Arbetet med
energibesparingen fortsatter, vilket ger en
positiv effekt pd kostnaderna.

Underhall

Underh3liskostnaderna fér 2010 budge-
teras till 736 mkr, vilket motsvarar 270
kr/kvm och &r cirka 7 procent hdgre an
2009. Den utdkade satsningen ar kopp-
lad till stadens 8tgardspaket Stimulans
for Stockholm dar Svenska Bostader har
i uppdrag att under 2009-2013 utdka om-
byggnads- och underhallsvolymen med
800 mkr per 3r. En del av detta klassas
som underhall och resterande som inves-

tering. Den extra satsningen innebar att
agaren tillfélligt sénkt avkastningskravet
med 350 mkr fér Svenska Bostader. I allt
vésentligt satsar foretaget pa tidigareldgg-
ning och utékning av ombyggnadsprojekt,
energispardtgarder, hissbyten, stambyten
och trygghetsatgarder.

Fastighetsskatt

Under 2010 indexhdjs fastighetsavgiften
per bostadsldgenhet frdn 1272 kronor till
1277 kronor per ar. Fastighetsskatten for
lokaler uppgar till 1 procent av taxerings-
vardet. Taxeringsvardet for lokaler bedéms
hoéjas kraftigt for 2010, den hdgre skatten
Overvaltras i allt vasentlig som ett tilldgg
pa hyran for lokalhyresgésten. Detta kan
dock vara svart pd grund av det allmanna
konjunkturlaget.

Finansiella poster

Finansnettot bedéms uppga till 205 mkr
for 2010, det ar 6 mkr hégre an utfallet
2009. Antagandet bygger pa en fortsatt
hég investeringsvolym och en ndgot hog-
re snittrénta pa checkkrediten, cirka 0,10
procentenheter. Féretaget kommer att ha
ett stort likvidtillskott som en foljd av fort-
satta ombildningar till bostadsratter, detta
&r inte beaktat i prognosen, d3 det reella
utfallet &r svdrbedémt.

Resultatprognos

Sammantaget forvantas en forbattring av
féretagets driftnetto jamfért med 2009
&rs niva.

Agarens resultatkrav exklusive reali-
sationsvinster och sarskilda satsningar
uppgar till 200 mkr. Med h&nsyn tagen
till 3tgarder inom ramen for Stimulans for
Stockholm uppgar resultatkravet till - 150
mkr.

KONCERNENS RESULTATRAKNING PROGNOS 2010

Mkr
Hyresintakter 2 834
Ovriga férvaltningsintakter 65
Nettoomsdttning 2 899
Fastighetskostnader
Drift -1423
Underhall -737
Tomtrattsavgélder -136
Fastighetsskatt/avgift -91
Summa Fastighetskostnader -2 387
Driftnetto 512
Av- och nedskrivningar -457
Bruttoresultat 55
Finansnetto -205
Resultat efter finansiella poster -150



FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande star:

3933620471
2 388 704 395
6 322 324 865

Balanserad vinst
Arets resultat

Summa

Styrelsen och verkstadllande direktdren
foresl&r att vinstmedlen disponeras enligt
féljande:

26 076 000
6 296 248 865
6 322 324 865

Till aktiedgarna utdelas
I ny rékning balanseras
Summa

Styrelsens yttrande avseende
foreslagen vinstdisposition
Koncernens egna kapital har beraknats
genom tillampning av Redovisningsradets
rekommendation RR1:00 Koncernredovis-
ning. Moderbolagets egna kapital redovi-
sas i enlighet med ,&rsredovisningslagen
och har berdknats i enlighet med Redovis-
ningsrédets rekommendationer.
Styrelsen finner att full tackning finns
for bolagets bundna kapital efter den f6-
reslagna vinstutdelningen, samt att den
féreslagna utdelningen &r férsvarlig med
hansyn till det som anges i 17 kap 3§ andra
och tredje styckena i aktiebolagslagen
(verksamhetens art, omfattning och risker,
samt konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt).
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Verksamhetens art, omfattning

och risker

Styrelsen bedémer att bolagets och kon-
cernens egna kapital efter den féreslagna
vinstutdelningen kommer att vara tillrack-
ligt stort i relation till verksamhetens art,
omfattning och risker.

Konsolideringsbehov, likviditet

och stéllning i dvrigt

Féreslagen utdelning utgér 0,32 procent
av moderbolagets egna kapital och 0,26
procent av koncernens egna kapital.

Den foreslagna utdelningen kommer
inte att pdverka bolagets och koncernens
formé&ga att i ratt tid infria sina betalnings-
forpliktelser.

Styrelsen har évervagt alla évriga kanda
forhallanden som kan ha betydelse for bo-
lagets och koncernens ekonomiska stall-
ning och som inte beaktats inom ramen
for det ovan anférda. Darvid har ingen
omstandighet framkommit som gor att
den féreslagna utdelningen inte framstar
som forsvarlig.

En asfalterad g8rd p8 Sibyllegatan 15 p8
Ostermalm har férvandlats till en trédg8rds-
oas med hjélp av krukor, planteringsi8dor

och tradéack.



