





Innehall 3
Svenska Bostader
Svenska Bostader ar ett allmannyttigt bostadsbolag som &gs av Stockholms stad
och ingdr i koncernen Stockholms Stadshus AB.
Vi har skapat nya bostadsomraden och hem till stockholmarna &nda sedan 1944.
Idag har runt 62 300 manniskor sitt hem hos oss.
Fastighetsbestandet omfattar 713 fastigheter med 28 419 lagenheter. Svenska
Bostader &ger ocksd 4 214 lokaler som rymmer kontor, butiker, lager, restauranger,
daghem, skolor och vardanldggningar samt fem képcentrumanléggningar.
Genom dotterbolaget Stadsholmen forvaltar Svenska Bostéder en del av stadens allra
finaste kulturarv — 1 631 hyresldgenheter och 765 lokaler i Stockholms kulturhistoriskt
vardefulla fastigheter.
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Sammantattning
och nyckeltal 2010

Viktiga handelser 2010

v

Genom realisationsvinster och Stimulans fér Stockholm
skapas mdjlighet att 6ka ombyggnads- och upprustnings-
takten vésentligt. Svenska Bostader satsar 2 192 mkr pa
att rusta upp, underhlla och bygga om fastigheter, gardar,
omraden och stadsdelar.

Foretaget fardigstaller 270 nya ldagenheter och bérjar bygga
ytterligare 325 nya lagenheter.

Svenska Bostdder saljer 49 fastigheter med 3 398 lagen-
heter till bostadsrattsféreningar. Tva av férséljningarna med
totalt 23 ldgenheter avser dotterbolaget Stadsholmen.
Bostadshyrorna héjs med i genomsnitt 1,93 procent fran
den 1 april 2010. Hajningen varierar beroende p& omrade
och fastighet.

Inom Jarvalyftet tar upprustningen av lagenheter, hus och
gardar fart. Arbetet med trygghetsatgérder,
energibesparingar, egenforsdrjning och
genomfdrandet av de boendes forslag
frén Jarvadialogen fortsatter.

I syfte att samla in forslag, idéer och synpunkter frn bo-
ende, genomfors dialogdagar i Farsta Strand, Ragsved,
Hoékarangen och Breddng. Dialogerna ligger till grund fér
det fortsatta arbetet inom Sdderortsvisionen.

Stilval lanseras - en mdjlighet for hyresgasterna att férnya
sina lagenheter mot en egen kostnad trots att det inte fore-
ligger underh8lisbehov. Liksom tidigare kan hyresgésterna
ocksa paverka lagenhetens standard genom att géra egna
tillval.

15 nya gréna gdrdar blir klara under aret. Ytterligare 12
gdrdar bérjar byggas om i samverkan med hyresgésterna.
Under varen startar ocks3 anldggningen av en perennpark i
Skarholmen. Parken ska std klar under forsommaren 2011.
Bredbandsutbyggnaden ar genomford i hela fastighetsbe-
standet och de flesta av vara hyresgaster har nu tillgang till
SB Bredband.

Energiportalens lansering gor det mdojligt att fjarrsty-
ra fastigheternas energifléden i realtid. Verktyget gor det
lattare att styra, dvervaka och folja upp anvdndningen av
energi och vatten i fastigheterna.

Fler an 700 barn och ungdomar deltar i Svenska Bostdders
sommaraktiviteter, som bland annat erbjuder fotbolls- och
simskola.

Omkring 80 ungdomar sommarjobbar med bland annat
tradgardsarbete i vara bostadsomraden.
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v/ Svenska Bostédders trygghetsarbete pd Jérva utses av BRA Utblick 2011
(Brottsférebyggande R&det) till det svenska bidraget i v/ Svenska Bostader boérjar bygga i genomsnitt 600 nya bo-
"European Crime Prevention Award”. stader per 8r under mandatperioden. Under 2011 &r malet
v/ Svenska Bostader, Familjebostader och Stockholmshem bil- 320 pabérjade bostader.
dar en gemensam internkd for hyresgaster som vill byta 7/ Foretaget haller en fortsatt mycket hdog underhdlls- och
bostad. Kén administreras av Stockholms Stads Bostads- upprustningstakt. Satsningen beraknas uppga till 2 800 mkr
féormedling. Aven studentkén flyttas till Stockholms Stads under 3ret.
Bostadsférmedling. v Inom Jarvalyftet fortsatter det omfattande arbetet med att
. Oka attraktiviteten och tryggheten i stadsdelarna. Svenska
Uthyrning Bostdder pabérjar upprustningen av ett antal hus och
v/ Samtliga lagenheter var uthyrda. gérdar efter samr8d med hyresgasterna. Extra resurser
v/ Den genomsnittliga lagenhetshyran var laggs p& att f& husen s8 energisndla som mojligt.
1038 (988) kr/kvm. / Inom Séderortsvisionen fortgdr arbetet med utdkat
v/ Omflyttningen i bostader ékade till 9,7 (9,5) procent. underhdll, energisparatgérder, trygghetsdtgdrder och
v/ Den genomsnittliga lokalhyran var 1 192 (1164) kr/kvm. gardsupprustningar.
v/ Vakansgraden for lokaler var 5,2 (5,9) procent. 7/ Bostadshyrorna héjs med i genomsnitt 2,23 procent fran
den 1 april 2011. Hajningen varierar beroende p& omrade
Kundbetyg och fastighet.
v/ Serviceindex uppgick till 77,4 (77,5). v Hyresgasterna erbjuds fortsatt mdéjlighet att kdpa sin fastig-
v Produktindex uppgick till 72,8 (72,7). het genom att ombilda lagenheterna till bostadsratt.
v/ Drygt 87 procent av hyresgdsterna trivs med 7/ Under varen 2011 inférs ett Kundcenter fér bland annat fel-
Svenska Bostader som vard. anmalan. Kundcenter leder till 6kad tillganglighet och ser-
v/ Drygt 90 procent av hyresgédsterna kan tanka sig vice for vdra hyresgaster.
att rekommendera Svenska Bostéader. 7/ Skétseln av alla utomhusmiljder outsourcas under varen.
Tjansterna utfors istallet av externa entreprendrer.
Ekonomi
v/ Omsattningen minskade till 2643 (3 068) mkr.
v/ Operativt resultat uppgick till -135 (-140) mkr.
v/ Resultatet fore skatt minskade till 3 748 (4 106) mkr.
v/ Direktavkastningen uppgick till 2,9 (4,4) procent. NYCKELTAL D
7/ Fastighetsbestandets varde var 36,4 (38,1) mdkr. Nyckeltal o e e o
v/ Investeringarna uppgick till 1483 (1 852) mkr. Antal fastigheter - —_— — o
v/ Soliditeten okade till 88 (67) procent. Antal lagenheter 28419 31544 38654 43434
Omséttning, mkr 2 643 3068 3367 3414
Medarbetare Driftnetto, mkr 431 629 877 852
v/ Antalet anstallda uppgick till 365 (398). Operativtresultat -135 =140 37 98
/ N&jd medarbetarindex minskade till 689 (701). Resultat fore skatt, mkr 3748 4106 2799 234
v/ Sjukfrdnvaron uppgick till 3,0 (3,6) procent. o 875 67.0 426 288
Direktavkastning, % 2,9 4,4 6,1 6,2
Avkastning, totalt kapital 25,5 27,5 18,8 3,8
Bokfort varde fastigheter, mkr 12 584 12 903 13 154 13 602
Marknadsvarde fastigheter, mkr 36 449 38410 41132 47428
Vinst, s8lda fastigheter, mkr 3883 4 232 2 569 669
Investeringar, mkr 1483 1852 2 554 2 480
Underh8ll, mkr 709 782 620 779
Antal anstéllda vid 8rets slut 365 398 416 522
1) Definitioner sidan 72
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\/D har ordet

Ar 2010 har varit ett synnerligen handelserikt ar. Nu nar finans-
krisens efterdyningar har ebbat ut, stdr Sverige mycket starkt
i jamforelse med 6évriga Europa. Tillvaxten har varit positiv och
dterhamtningen forvdnansvért snabb. Kronan haller pd att bl
hardvaluta.

Stockholmsregionen har 8terhamtat sig snabbare &n évriga
landet och inflyttningen ar stabilt mycket hdog. Bostadsbristen
tilltar, bostadspriserna stiger och byggandet motsvarar inte be-
hovet av nya bostéder.

Bostadsmarknad

Stockholms bostadsmarknad &r fortsatt mycket stark, men
den senaste tidens prisutveckling ger anledning till
viss oro. Det ar viktigt att de ekonomiska forut-
sattningarna motverkar en eventu-
ell bostadsbubbla. En sddan kan f8
mycket 18ngtgdende konsekvenser pd
Sveriges ekonomi vilket vi sett manga
exempel pa8 de senaste &ren,
inte minst i USA och delar av
Europa.
Bostadsrattsproduktionen
har terigen kommit igdng
och konkurrensen om bygg-
bar mark och produktionsre-
surser ar mycket stor. P& kort sikt
finns stor risk fér 6kade kostnader.
Svenska Bostader har for narva-
rande, av en rad skal, svart att
nd upp till nyproduktionsmalen.

A andra sidan ser vi redan nu att vi sannolikt kommer att
dvertréffa dem pa ndgra ars sikt.

Forandrad hyressattning

For att bostadsmarknaden ska fungera kravs ett hyressatt-
ningssystem som, i hégre grad an idag, aterspeglar de boendes
egna preferenser. Hyresmarknadens parter arbetar darfér med
att skapa ett nytt systematiskt hyressattningssystem, den sa
kallade Stockholmsmodellen. Arbetet har tagit langre tid an be-
raknat, men kan troligen avslutas under varen 2011.

Nyligen tradde ocksa en ny lagstiftning i kraft. Lagstiftning-
en syftar till att anpassa svensk hyresmarknad till EU-normer.
Numera jamstalls sdval hyresférhandlingar som ekonomiska
forutsattningar for hela hyresmarknaden oavsett om &gandet
ar privat eller kommunalt.

Vara kunder

Svenska Bostédders grundldggande uppdrag ar att erbjuda goda
bostader till stockholmarna och att p& ett affarsmassigt satt
skapa individuella trygga l6sningar for l1&ngsiktiga kundrela-
tioner. Det galler nyinflyttade savél som trogna hyresgéster,
bostads- s&vil som lokalhyresgaster.

Under 8ret har Svenska Bostéder lagt fast nya 6évergripan-
de strategier och mal. Syftet ar att fokusera pa vara kunders
behov och &nskemal och att kraftsamla bolaget infor Svenska
Bostaders viktigaste malsattning - att pd sikt ha Storstock-
holms ndjdaste kunder.

For att gora det moéjligt effektiviserar vi nu var verksam-
het s& att en allt storre andel av bolagets samlade resurser kan
kanaliseras till fastighetsskotsel och kundbemétande.



Flera projekt i denna anda har startat under 3ret. Det giller allt
ifrén ett nytt 13ngsiktigt hallbart system for inre underhall till en
mer effektiv och tillganglig felanmalan.

Jarvalyft och Séderortsvision

P& Jarvafaltet dvergdr nu alltmer arbete fran planering till hand-
ling. Tillsammans med de boende har ett antal upprustnings-
program och konkretiserade tidsplaner tagits fram. Svenska
Bostader och Hyresgastféreningen har traffat 6verenskommel-
ser om upprustningsnivaer, principer fér samrad och hyressatt-
ning. Avtalet gdr ldngre vad géller individuellt och kollektivt
inflytande &n vad som tidigare gallt. Upprustning pdgar nu i
flera kvarter pa bade sodra och norra Jarvafaltet och den forsta
visningslagenheten i Husby stod klar i november.

Med inspiration frn Jarvalyftet har ett motsvarande arbete
inletts i soderort i samarbete med vara systerféretag inom
staden. For var del har arbetet koncentrerats till Bredang dar
arbetet hunnit 18ngt och manga hus och gardar har fatt en val-
behodvlig upprustning.

Aktiv fastighetsforvaltning

Svenska Bostdder har under de senaste dren st ett stort
antal fastigheter sdvél till andra &gare som till boende for
omvandling till bostadsratt. Som en foljd av forsaljningarna har
bolagets ekonomiska styrka 6kat markant. Bolaget star bétt-
re rustat &n nagonsin tidigare infor det mycket omfattande
investeringsprogram som ligger framfor oss. Genom realisa-
tionsvinster och Stimulans for Stockholm skapas méjlighet att
0ka ombyggnads- och upprustningstakten vasentligt.

Kommunalvalet i Stockholm ledde inte till ndgot majoritets-
skifte och de grundlaggande spelreglerna fér stadens bostads-
bolag kvarstdr. Den stérsta ombildningsvdgen har sékerligen
ebbat ut men mdjligheter till olika former av aktiv fastighets-
forvaltning kvarstar.

Stadsholmen

Vart uppdrag att férvalta Stockholms kulturfastigheter inom ra-
men for dotterbolaget Stadsholmen &r synnerligen viktigt och
utmanande. Inom Stadsholmen férvaltas ett manghundradrigt
kulturarv dar varje byggnad har ett stycke stockholmshisto-

ria att beratta. Samtidigt ska byggnaderna fungera som buti-
ker, kontor och bostader utifrén dagens krav och férvéntningar.
De ska ocksd hanteras med samma grundldggande regelverk
om affarsmassighet och hyreslagstiftning som nyproducerade
fastigheter. En uppgift som ar lika spdnnande som utmanande.

Prognos

Bostadsmarknaden i Sverige ar mycket stark och vi kan se en
ordentlig dterhamtning av fastighetsbolagens totalavkastning.
Orosmolnet &r en eventuell fastighetsbubbla av 6verbeldnade
fastigheter och d& framst villor och bostadsrétter i storstadsre-
gionerna. Férhoppningsvis ska de dtgarder som vidtas av sdval
Riksbanken som kreditgivare f& dnskad effekt.

Hyresmarknaden i Stockholm foérblir sannolikt stark och
efterfrdgan fortsatter att vara hog. Emellertid kravs ett nytt
hyressattningssystem for att komma till ratta med obalansen i
hyressattningen och den begransade rérlighet som @ar hamman-
de for hela branschen. Stockholms nya modell for hyressattning
kan forhoppningsvis sta klar under 2011.

Den nya lagen avseende hyressektorn pdverkar bolagets
framtid. For narvarande pdgdr ett arbete med att hitta praxis
och tillampning av lagstiftningens utgdngspunkter. Det rader
fortfarande relativt stor diskrepans nar det galler tolkningen
av en rad centrala begrepp. Den grundlaggande forutsattning-
en kvarstar trots allt, att hyresmarknaden ska vara jamnbér-
dig oavsett dgarkategori. Detta bor vara ett steg i ratt riktning
for att skapa en hyresmarknad som star sig bra i konkurrensen
med andra uppl3telseformer for bostader. En |18ngsiktigt funge-
rande hyressektor ar ocksa vitalt for en region som vill vara att-
raktiv for etablering och utveckling.

TwilvizM

Pelle Bjérklund




Agarkrav, mal och strategier

Svenska Bostader ska erbjuda riktigt bra och
prisvarda bostader, en god service och trygga
bostadsomraden. Med hjalp av vart omfattan-
de upprustningsprogram och en forvaltning

i toppklass kan vi na vara viktigaste mal - val
underhadllna, energieffektiva fastigheter och
Storstockholms nojdaste kunder,

Uppdrag

Svenska Bostdder ar ett kommunagt aktiebolag vars framsta
uppgift ar att dga och férvalta hyresbostdder inom Stockholms
stad. Bolaget har ocksa ansvar for att mota den stora efter-
frégan pa bostader i Stockholm genom att bidra till nyproduk-
tion av hyresratter.

Bolaget ska skapa basta moéjliga forhdllanden for sina
hyresgéster s& att 18nga och goda relationer bevaras, samtidigt
som o©kad rorlighet och tillganglighet framjas. Forvaltningen
ska praglas av ekonomisk I&ngsiktighet och bolagets bestand
ska utvecklas genom aktiv fastighetsforvaltning. Bestandet ska
utgoéras av ett varierat utbud av attraktiva bostéder.

Direktiven for Svenska Bostader faststdlls av Stockholms
kommunfullmé&ktige och av styrelsen fér Stockholms Stadshus
AB. Agarkraven utgdr frén de dvergripande inriktningsmalen for
mandatperioden.

Agardirektiv 2011-2013

v bidra till nyproduktion av 15 000 nya bostader

v/ bereda mdjlighet fér de boende att frikdpa sina fastigheter
och ombilda sina ldgenheter till bostadsratt

v/ aktivt bidra till investeringar i ytterstaden samt fortsatta
arbetet med Jarvalyftet och Séderortsvisionen

7/ fullfélja underhallsinsatserna i 1940- och 1950-tals-
bestdnden samt 6ka ombyggnads- och underhallsdtgarder
i miljonprogramsbestandet

v/ kontinuerligt genomféra underhdll i Stadsholmens best&nd

v/ fortsatta att vidareutveckla kvalitet och service och 6ka
hyresgastens valfrihet

v/ fortsatta arbetet med att minska administrativa och
indirekta produktionskostnader

v/ fortsatta dverférandet av parkeringsverksamheten till
Stockholms Stads Parkerings AB

v underlatta tillskapandet av studentbostader

v verka for fler billiga ldgenheter fér ungdomar i séderort

I dgardirektiven anges att resultatet efter finansnetto ska upp-
gd till -150 mkr &rligen 2011-2013. De negativa operativa
resultaten ar kopplade till férstarkta ombyggnads- och under-
h3llsinsatser inom ramen for Stimulans fér Stockholm.

Verksamhetsstyrning

Svenska Bostader tillampar mélstyrning dér affarsidé, vision,
dvergripande mal och inriktning &rligen omstts till lokala mal,
strategier och aktiviteter. Féretagets interna styrdokument “Var
inriktning” faststélldes under 2010 och &r vagledande for mal
och aktiviteter p& saval évergripande nivd som pa lokal- och
medarbetarniva.



Affarsidé

Svenska Bostdder ska ha ett varierat och attraktivt fastighets-
bestand for uthyrning till boende och verksamheter i Stockholm.
P& ett engagerat och affiarsmassigt satt skapar vi individuella
och trygga I8sningar for 13ngsiktiga kundrelationer.

Vision, karnvarden, strategiska malsattningar

Foretagets vision - Varden for dig — utgdr fran vara karnvarden
och &r konkretiserad i strategiska malsattningar.

Karnvarden

v/ Hemkansla - trivsel och omtanke

v/ Gronska - ger liv 8t garden

v/ Affarsmannaskap - starker vart foretag
v/ Miljbomsorg - vi ska gora skillnad

Hemkainsla - det basta vara kunder kan fa.

Vi skapar trygga, vilkomnande hem dar vara kunder trivs och
kanner stolthet dver sitt omrade. Vi ar tillgangliga, tillmotesga-
ende och erbjuder férstklassig service. Vi visar omtanke i var
relation med vara kunder och ger dem inflytande éver boendet
och sin lokal.

Gronska - ger liv 3t garden.

Vi erbjuder v8ra kunder gréna, skéna boendemiljéer med vél-
komnande lek- och uteplatser dér manniskor kan och vill mo-
tas. Vi haller gardarna valskotta for trygghetens skull.

Affirsmannaskap - starker vart foretag.

Vi satter kunderna framst och utvecklar boendet, vara lokaler
och var service enligt deras 6nskemal. Vi &r handlingskraftiga
och det vi gor ger basta mdjliga kundnytta till lagsta mdjliga
kostnad. Vi arbetar enhetligt, forebyggande och kvalitetsorien-
terat s att vi upptécker bristerna innan de blir till problem.

Miljoomsorg - vi ska goéra skillnad.
Vi manar om vara hyresgéster och miljon genom att arbeta ak-
tivt med energieffektivisering. Vi gor medvetna miljoval i sunda
material, produkter och tjanster och vi hushaller med resurser
for att minimera var miljopaverkan.

Strategiska malsattningar

Storstockholms néjdaste kunder

Att forvalta vara fastigheter vél och erbjuda vara hyresgaster
en god service @r Svenska Bostdders viktigaste uppgifter. En
kundorienterad forvaltningsorganisation med ett enhetligt ar-
betssatt &r grunden for att f& Storstockholms néjdaste kunder.
Nyckeltal: Service- och produktindex i servicebarometern.

Attraktiva boendemiljoer

Attraktiva boendemiljéer handlar om att trivas och kanna sig
trygg i sitt omrade, att tala val om det och att rekommendera
andra att flytta dit. Ett av de viktigaste matten pd attraktivi-
tet ar hyresgasternas upplevda trygghet. Nyckeltal: Trygghets-
index i servicebarometern.

Val underhallet och energieffektivt bestand

Svenska Bostdder ska skapa tekniskt och estetiskt tilltalande
fastigheter, med 13ga driftkostnader, I18g varmeanvandning och
bra inomhusklimat. V8r stora satsning p& underhdll innehaller
en systematisk genomgang av vara fastigheter och ett nytt sys-
tem for inre underhdll. Satsningen ger bade stor kundnytta och
1&g miljopaverkan. Nyckeltal: Andel ldgenheter som helrenove-
ras av befintligt bestdnd samt andel fastigheter som berérs av
yttre underhallsdtgarder och nyproduceras.

Lonsamhet

Svenska Bostader ska drivas resultatorienterat, effektivt och
affirsmassigt sd att foretaget kan fortsatta att leva och utveck-
las av egen kraft. Nyckeltal: Superdriftnetto kr/kvm och opera-
tivt resultat mkr.

Motiverade medarbetare

Ledare och medarbetare har samma uppdrag - att nd resul-
tat och utveckla verksamheten. Varje individ bidrar till ett gott
arbetsklimat dar vi férh3ller oss till vdra kunder och varandra
pd ett konstruktivt och positivt satt. Vi skapar hég motivation
och utvecklar v8r foretagskultur efter ledstjarnorna resultat-
orienterad, kommunikativ, handlingskraftig och lyhérd. Nyckel-
tal: Vardeskapande index i medarbetarundersdkningen.
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Strategier

Kundorienterad forvaltning

Att forvalta fastigheterna och erbjuda hyresgasterna en god
service ar Svenska Bostdders viktigaste uppgifter. I den dagliga
forvaltningen ska det sjalvklara sdsom sophantering, stadning,
felanmalan och skétsel i allméanhet fungera utmaérkt. Vara rela-
tioner ska praglas av engagemang och lyhdrdhet fér hyresgés-
ternas 6nskemal. Den &rliga kundenkéten ligger till grund for
kontinuerlig uppféljning och utveckling.

Under 2010 har grunden lagts fér etablering av ett nytt,
systematiskt arbetssatt i forvaltningen. Faststallda ruti-
ner, veckoplanering och operativa férvaltningsmal syftar till
Okad effektivitet och kundndjdhet. Ett centralt kundcenter for
felanmalan etableras under 2011, med huvudsyfte att 6ka till-
gangligheten samt underldtta och effektivisera bovardarnas
arbete.

Foretagets I&ngsiktiga satsning p& gréna gardar fortsatter.
Under 2011 léggs den yttre skdtseln av vara bostadsomraden
ut p8 entreprenad. Den organisatoriska forandringen ska I&ng-
siktigt pdverka kundndjdheten positivt.

Okad trygghet

Svenska Bostdders systematiska trygghetsarbete utgdr frén
Stockholms stads sdkerhetspolicy, det egna fastighetsdgar-
ansvaret och hyresgasternas upplevda otrygghet.

Under 2011 fortsatter arbetet med trygghet i bostadsomra-
dena genom kontinuerlig rondering med checklistor som stéd
for snabba atgarder i forvaltningen. Stor vikt 1dggs ocksa vid
underh3llsdtgéarder som forstérkt skalskydd och forbattrad be-
lysning i allmanna utrymmen.

Olovlig andrahandsuthyrning skapar ofta otrygghet bland
hyresgésterna. Under 2011 arbetar Svenska Bostdder vida-
re med de nya metoder och processer som utvecklats under
2007-2010 i affarsomradenas ordinarie verksamhet.

Satsning pa underhall och ombyggnad

En systematisk upprustning av bolagets fastighetsbestdnd har
paborjats med synliga resultat i bade lagenheter, fastigheter
och pd gdrdar. Atgarderna &r en viktig forutsattning for att nd
malen avseende energianvdndning, kundnéjdhet och super-
driftnetto.

Val underhdlina ldgenheter &r grundlaggande for att f& nojda
hyresgdster. Svenska Bostader har tagit fram ett ambitidst och
foretagsovergripande program for inre ldgenhetsunderhdll som
nu infors successivt i vdra omraden.

Med hjalp av Stimulans fér Stockholm har projektvolymen
utokats under 2010. Projekt tidigarelaggs och ombyggnads-
takten Okar vad galler till exempel fasadrenoveringar, isole-
ring, fonsterbyten och gdrdsupprustningar. Bolagets normali-
serade underhallsvolym har under 8ret utdkats med drygt 300
mkr, medan investeringsvolymen i ombyggnad har utékats med
drygt 440 mkr.

Genomgripande satsningar p& grona gardar fortsatter inom
samtliga affarsomraden. Som en del av Séderortsvisionen an-
l1dggs en storre perennpark i Skarholmen.

Nya bostdder

Svenska Bostader ska arbeta for en hog nyproduktionstakt. Ett
kontinuerligt arbete pdgar for att hitta nya utbyggnadsméoilig-
heter bade pad stadens och pa egen mark. Nyproduktionen syf-
tar till att stirka Stockholms attraktionskraft och tillvaxtforma-
ga samt att utveckla stadens olika stadsdelar.

Under den kommande mandatperioden planerar Svenska
Bostader att paborja i genomsnitt 600 nya bostader per ar.

Foretaget har de senaste aren gjort en medveten satsning
pd |1&genergihus och passivhus. Det uppmérksammade passiv-
husprojektet kvarteret BI& Jungfrun i Farsta, féljs de ndrmaste
dren av kvarteren Lasse Liten i Annedal, Idun i Bromsten och
Ungraren i Blackeberg. Intresset for energieffektiva bostdder ar
stort. Svenska Bostaders ambition &r att vara en ledande aktor
i Stockholm i dessa fragor.

Minimera klimatpaverkan

Energieffektivisering och 18ngsiktigt minskad klimatpaverkan
har hog prioritet. Svenska Bostdder koper bara miljomarkt el
och bygger bara med sunda och godkanda material.
Alla hyresgaster erbjuds kallsortering strax intill
bostaden. Fastigheterna varms upp med fjarr-

varme.
Arbetet med energibesiktningar, ater-
vinningsatgarder samt Idpande effek-
tivisering av driften fortgdr. Stor
besparingspotential finns i vart
omfattande upprustnings-
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program déar energidtgarder &r en viktig del. Svenska Bostéders
mal &r att sdnka energiférbrukningen med 30 procent fram till
2020.

Delegationen for Hallbara stider finansierar extra energi-
effektiviseringar i sju hus med totalt 350 lagenheter i stads-
delarna Akalla, Husby och Rinkeby. M3let &r att halvera energi-
forbrukning i dessa projekt.

Bolaget har bedrivit individuell matning och debitering i
forsoksverksamhet sedan 8r 2000. For narvarande pagar en
studie i det nybyggda passivhuset Bl Jungfrun.

Utveckla ytteromradena

Jarvalyftet genomfors i samarbete med Stockholms stad i syfte
att oka attraktiviteten och tryggheten i Akalla, Husby, Kista,
Rinkeby och Tensta. Svenska Bostader ska verka for stads-
delarnas |&ngsiktiga utveckling med fokus p8 hyresgasterna
och boendemiljon.

Parallellt med starten av ett antal konkreta upprustnings-
projekt under 2011, férdjupas idé- och strategiarbetet gallan-
de overgripande stadsdelsfr?agor. Arbetet med stadsdelsvisa
utvecklingsprogram pagar.

Inom ramen for Sdderortsvisionen sker en omfattande
satsning p& upprustning av de kommunala bostadsféretagens
lagenheter. Vidare ar ett systematiskt arbete fér trygghet och
sdkerhet en viktig del av S6derortsvisionen. Svenska Bostédders
arbete har pdbérjats och innebéar utdkat underhdll, energispar-
dtgarder, trygghetsatgérder och gdrdsupprustningar.

I Foreningen Skarholmens Fastighetsagare pagar ett
arbete med att samordna olika fastighetsdgare bland annat foér
forbattrad renhalining.

Motiverade medarbetare

Svenska Bostidders formaga att snabbt anpassa organisation
och kompetens till omvarlden och &garnas krav pd foretaget &r
en viktig forutsattning for en effektiv verksamhet. Strategiska
omraden &r ett gott ledarskap, bra utvecklingsméjligheter, en
sund och halsosam arbetsmiljé och konkurrenskraftiga anstall-
ningsvillkor.

Utifrn foretagets nya mél och inriktning ska féretagskultu-
ren utvecklas efter ledstjarnorna resultatorienterad, handlings-
kraftig, kommunikativ och lyhord.

SVENSKA BOSTADER - OVERGRIPANDE MAL OCH NYCKELTAL

Utfall Mal Mal
Mal och nyckeltal 2010 2011 2015
Storstockholms nojdaste kunder
Serviceindex, bostader 77,4 78,5 82
Produktindex, bostader 72,8 73,5 78
Kundnéjdhet, rangordning stora bolag Stockholm 3 - 1
Serviceindex, lokaler 73,3 74,5 78
Produktindex, lokaler 66,2 67,5 70
Attraktiva boendemiljoer
Trygghetsindex 74,1 74,5 78
Vil underhdllet och energieffektivt bestdnd
Andel lagenheter av befintligt bestdnd som har
helrenoverats (frén &r 2010) - 10% 50%
Andel fastigheter av befintligt bestdnd som har
totalrenoverats och nyproducerats (frén 8r 2010) - 10% 50%
Fjarrvarmeanvandning, kWh/kvm 176 174 150
Lonsamhet
Superdriftnetto, kr/kvm 505 523 700
Operativt resultat mkr, exkl Stimulans fér Stockholm 225 300 450

Motiverade medarbetare
Vérdeskapande index 689 690 700



Marknad och kunder

Den starka befolkningstillvaxten fortsatter
i Stockholm, vilket staller krav pa fortsatt
bostadsbyggande. Mojligheterna till ut-
hyrning eller forsaljning av nyproducerade
bostader starks i konjunkturuppgangen
och antalet paborjade byggprojekt okar.
Samtidigt har ombildningstakten fran
hyresratter till bostadsratter minskat.

Stockholms
bostadsmarknad

Befolkning och boendeformer

bostadsratter 6kat, framst med anledning av de manga om-
bildningarna fran hyresratt. Av de knappt 180 000 hyresrétter-
na ags 40 procent av de kommunala bostadsbolagen. Cirka 10
procent av bostdderna utgérs av smahus.

Marknadslage och efterfragan

Stockholms lan har drygt 2 miljoner inv@nare, varav 847 000
bor inom Stockholms stad. Under 2010 har befolkningen i sta-
den 6kat med knappt 18 000 personer. Det beror bade p& fort-
satt inflyttnings- och fodelsedverskott. Den positiva befolk-
ningsutvecklingen vantas fortsatta i samma takt och prognosen
ar att det kommer att bo dver 950 000 personer i Stockholms
stad om tio &r.

Sedan ett par ar tillbaka finns det fler bostadsratter an
hyresratter i Stockholms stad. De senaste aren har andelen

Det mesta talar for att Sverige ar p& vag mot en period med
starkare ekonomi och att Stockholm bibehaller sin roll som eko-
nomisk motor i landet. Den positiva utvecklingen i Stockholm
sker p8 bred front. Stadens tillvaxttakt motsvarar nu 2007 &rs
nivd och antalet sysselsatta invanare okar. De héjda rantor-
na har hittills inte pverkat bostadspriserna i Stockholm ne-
gativt. Snittpriset for en bostadsrattsldagenhet i Storstockholm
var i december 2010 34 400 kr/kvm, ndgot hégre jamfort med
forra ret.

Efterfrdgan pd hyresrétter &r alltjamt hég generellt i Stock-
holm, det finns i stort sett inga outhyrda ldgenheter. Totalt
star drygt 330000 personer i Stockholms Stads Bostadsfor-
medlings k6, men endast en femtedel av dessa raknas som
aktivt s6kande. Under 2010 férmedlades 4 494 lagenheter via
bostadsférmedlingen och den genomsnittliga kétiden for att fa
ett kontrakt var 6,8 &r. Kétiden varierar dock stort beroende pd
lage och hyresniva.

Bostadsbyggande

For att moéta den ckade efterfragan pa bostader har Stockholm
som mal att 15000 nya bostader ska byggas fram till 2014,
varav 6 000 ska vara hyresratter. Nar den ekonomiska krisen
blev ett faktum 2008, minskade antalet byggstarter av sma-
hus och bostadsréatter avsevaért. De allmannyttiga bostadsbola-



gen i Stockholm som inte ar lika konjunkturkansliga, fortsatte
att producera nya ldgenheter i hog takt under forsta halvaret
2009. Svarigheter med att erhalla markanvisningar och manga
Overklaganden har dock gjort att byggandet av hyresratter har
avstannat nagot.

Som en féljd av den vandande konjunkturen 2010, har
byggtakten 3terigen ékat gillande bostider med &ganderatt.
Antalet pdborjade bostader i nyproduktion uppgick till 4 975
under &ret, varav 2 904 stycken var bostadsratter och 173 var
smahus. Av de 1898 nya hyresratter som pabérjades under
ret var knappt 30 procent kommunala.

Totalt fardigstalldes 3 525 bostader under dret, varav 1 235
var hyresratter. Nyproduktionens geografiska spridning ar rela-
tivt stor inom staden, med undantag fér Jarvaomradet dar fa
nya bostader byggts de senaste 8ren.

BOSTADSBESTAND OCH NYPRODUKTION | STOCKHOLM

Nyproduktion

Bostadsbestdnd fardigstilld 2010
2010-12-31 Antal Procent Antal Procent
Kommunala hyresratter 72 054 17 707 20
Ovriga hyresrétter 107 625 25 528 15
Bostadsréatter 203 984 48 2098 60
Smahus 44 367 10 192 5
Totalt 428 030 100 3525 100

FASTIGHETSAGARE | STOCKHOLMS STAD, BOSTADER

2010-12-31 Tkvm Antal Igh
Svenska Bostader, AB 1907 28 419
Stockholmshem, AB 1565 25 510
Familjebostéder, AB 1366 21 370
Micasa Fastigheter AB 418 8 641
Stockholms Kooperativa Bostadsférening 471 6 792
Mattsson Fast. AB, Einar® 304 4 760
Wallenstam AB 288 4 500
Lindgren AB, Byggnadsfirma Olov 236 3273
HSB Stockholm Ek For 147 2 875
Heba Fastighets AB 149 2361
Wallfast AB/Soya? 170 2350
Stena Fastigheter AB 150 2 030

1) inkl systerbolag

Svenska Bostdder pa bostadsmarknaden

Svenska Bostaders bestand

Svenska Bostader ager 28 419 lagenheter per den 31 december
2010 och &r Stockholms storsta hyresvérd. De senaste tre dren
har bestdndet minskat med ungefar en tredjedel. Den stérre
delen av de avyttrade ldgenheterna har sdlts till bostadsratts-
foreningar. Nagra storre forsaljningar till andra hyresvardar har
ocksd genomforts.

Svenska Bostaders marknadsandel av det totala antalet
bostader inom Stockholms stad &r 6 procent och det motsvarar
16 procent av hyresratterna. Under 2010 har 3 398 ldgenheter
ombildats till bostadsratter, samtidigt har det tillkommit 270
lagenheter genom nyproduktion.

De vanligaste ldgenhetsstorlekarna inom best&ndet omfat-
tar tva eller tre rum och kék, med en spridning fran ett rum och
kokvra till 8tta rum och k&k. Fastigheternas karaktér och skick
varierar stort, men majoriteten av bestdndet, omkring 60 pro-
cent, ar byggt mellan 1950 och 1974.

Férutom traditionella hyreslagenheter, forvaltar bolaget
dven 825 studentlagenheter, 464 seniorbostdder och 289
lagenheter i kollektivhus.

Hyressattning

Svenska Bostdder ar med i Stockholms partssammansatta
hyreskommitté som utarbetar den s8 kallade Stockholms-
modellen. Modellen ska ligga till grund fér hur hyrorna ska
sattas i framtiden och innebér i korthet att fyra faktorer ska
beaktas néar en ldgenhets bruksvardeshyra raknas ut:

v Lagenhetens standard och modernitet

v/ Bostadsomradets lage

v/ Bebyggelsens karaktar

v/ Fastighetsservice

Varumarket Svenska Bostdder

Svenska Bostdder har ett starkt varumarke och ett gott renom-
mé bland stockholmarna. I den &rliga undersokningen "Stor-
stockholm idag” redovisas hur stockholmarna uppfattar olika
bostads- och byggbolag. Resultatet frén hosten 2010 visar att
kannedomen om Svenska Bostdder ar hdg och att de positiva
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varderingarna om varumérket har 6kat de senaste tvd 8ren.
Av de 25 féretag som deltog i undersékningen 1&g Svenska Bo-
stader bland de framsta gallande ké&nnedom och positiva om-
démen. N3gra av styrkorna som allmanheten forknippar med
Svenska Bostader ar personalens kunnande, vanlighet och be-
motande samt utemiljéon kring bostaden.

SVENSKA BOSTADERS BESTAND

2010-12-31 Antal Procent
Lagenheter 26 765 94,2
Radhus 76 0,3
Hyresratt i 289 1,0
kollektivhus

Studentbostader 825 2,9
Seniorbostader 464 1,6
Totalt 28 419 100
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Svenska Bostaders kunder

Nya kunder

Under aret tecknades 2 842 nya bostadskontrakt och omflytt-
ningen 2010 var 9,7 procent exklusive kategoribostdder. En
uppsagd lagenhet férmedlas antingen via Stockholms Stads
Bostadsformedling eller genom Svenska Bostdders interna by-
teskd. Sedan 2009 handlaggs dven den formedlingen av bo-
stadsformedlingen och kon slogs samtidigt ihop med Stock-
holmshems och Familjebostaders internkder. Av alla formedlade
ldgenheter under 3ret gick 78 procent via bostadsférmedling-
ens ordinarie ko och resterande 22 procent genom internkén.
Utdver detta finns aven mojlighet for kontraktsinnehavarna
att anséka om byte med varandra. Den grundléaggande forut-
sattningen for att fa det godkant ar att det ska finnas ett behov

Ar

for bytet. Totalt genomférdes 443 byten inom Svenska Bosta-
der under 3ret.

Svenska Bostader tillhandahdller ocksd forsoks- och tré-
ningslagenheter, dar stadsdelsforvaltningen star for kontraktet
och den boende ar andrahandshyresgéast. Om boendet funge-
rar val i en forsoksldgenhet finns det mdéjlighet fér andrahands-
hyresgasten att dverta kontraktet.

Efter framgang i andra stader testas Housing First i
Stockholm. Housing First ar ett samarbetsprojekt med
Stockholms Stadsmission dar 8tta tidigare hemldsa fatt ett
forstahandskontrakt under en prévoperiod. Om boendet skots
under prévoperioden kan hyresgésten erhdlla ett forstahands-
kontrakt. Utgdngspunkten &r att personerna genom att saker-
stalla boendet far den trygghet och de grundldggande forutsatt-
ningarna som kravs for att pabdrja andra férandringar i livet.

Demografi

Det bodde 62 308 personer i Svenska Bostaders bestand i slu-
tet av 2010 och den genomsnittliga ytan per boende ar drygt
30 kvm. Hyresgdsterna ar en heterogen grupp och demografin
skiftar stort beroende pd bostadsomrdde. De senaste tio dren
har andelen aldre hyresgaster minskat. 12 procent av de boen-
de &r 6ver 65 ar och 20 procent &r barn under 16 ar.

Var femte hyresgést har bott kortare tid &n tva &r. En dryg
tredjedel har bott i samma l&dgenhet i 6ver tio &r. De trogna hy-
resgasterna ar vardefulla for bolaget pd manga satt. For att
visa alla trogna hyresgdster uppskattning, skickade Svenska
Bostader i november ut en present i form av en bok om
Stockholm till 6ver 1 900 hyresgéaster som bott i samma lagen-
het i 6ver 30 r.

Kommunikation

En stor del av Svenska Bostaders kommunikation med hyres-
gasterna utgdrs av den dagliga kontakten med bovarden och
personalen pa omradeskontoret.

De senaste &ren har den skriftliga informationen i trapphuset
utvecklats. Informationen &r nu omradesspecifik och uppdate-
ras varje manad. I dvrigt g&r webbplatsen svenskabostader.se
att utnyttja for ett flertal tjanster, bland annat felanmalan
och tvattstugebokning. Webbplatsen hade 256 000 unika be-
s6kare under 8ret. Svenska Bostadders hyresgasttidning Goda
Grannar utkom med fem nummer under 2010. Tidningen har
sedan 1991 utkommit i magasinform och de senaste tre 8ren
har de forsta fem sidorna varierat med lokala nyheter i fem
olika editioner. Hyresgasttidningen kommer under 2011 att fa
en enklare form och distribueras tillsammans med hyresavin
fyra ganger om aret.
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Mervarden

Svenska Bostader strévar efter att genom ett fatal storre sam-
arbeten kunna erbjuda hyresgésterna rabatt pd olika aktivite-
ter och tjanster. Bolaget utnyttjar pd det sattet sin storlek och
skapar mervarden fér kunderna till en rimlig kostnad. Svenska
Bostaders hyresgéster erbjuds bland annat en mycket férman-
lig hemférsakring via Trygg-Hansa.

M&nga av erbjudandena i 6vrigt samlas under konceptet
“Stanna i stan”, som sammanfattar alla bolagets sommarakti-
viteter. Genom att samarbeta med ett tiotal idrottsféreningar
runt om i staden kan hyresgdsternas barn medverka i simsko-
lor, fotbollsskolor, friidrottskolor och basketldger under somma-
ren till subventionerade priser. Totalt deltog drygt 700 barn i
aktiviteterna under 2010 och ndgra avtal har utvecklats till att
omfatta andra typer av samarbeten sdsom stiddagar och tid-
ningsutdelning.

Utover idrottsaktiviteterna har hyresgasterna kunnat ut-
nyttja erbjudanden hos Stadsmuseet, Tekniska Museet och
Skansen. Hela 558 sallskap besdkte Skansen under somma-
ren och fick genom Svenska Bostader ett formanligt entrépris.

Svenska Bostader har ocksd tillsammans med Hyresgést-
foreningen avsatt en sdrskild pott som ar avsedd foér boinfly-
tandemedel. Inom ramen foér den satsningen finns det méjlig-
het for hyresgésterna att starta gardsforeningar eller s& kallade
lokala arbetsgrupper och erhdlla finansiellt stéd for verksam-
heten. For tillfallet finns det cirka 60 aktiva gardsféreningar,
exempel pa sddana verksamheter &r handarbeten, datakurser,
foraldravandringar pa helger och upprustning av lekplatser.

Service och trivsel

Kundenkaten visar vagen

Ett av Svenska Bostaders framsta mal pa sikt &r att ha Stor-
stockholms néjdaste kunder. For att mata hur bra service vi
ger och hur ndjda hyresgdsterna ér med boendet i stort, de-
las en kundenkat ut till en tredjedel av hyresgésterna varje ar.
Resultatet sammanstélls och bildar olika index dar det gdr att
se den arliga utvecklingen lokalt och évergripande, samt utldsa
verksamhetens styrkor och svagheter. Dessutom &r det mdoj-
ligt att jamfora resultaten inom foretaget och med andra bo-
stadsbolag.

Matresultat 2010

Den allmanna trivseln ar hég bland de boende, drygt 87 pro-
cent av de svarande trivs med Svenska Bostader som véard och

knappt 91 procent kan ténka sig att rekommendera sin hyres-
vard.

Bolagets sd kallade Serviceindex &r i stort sett oférand-
rat sedan féregdende ar och uppgar 2010 till 77,4 (77,5). Den
mest positiva utvecklingen inom Serviceindex har skett i fra-
gorna som handlar om att ta kunden pd allvar. Hyresgéster-
na upplever framfor allt forbattring gallande tillgdngligheten,
informationshanteringen och méjligheten att f& tgarder vid-
tagna till f6ljd av synpunkter. Frgorna om stadningen i trapp-
huset samt tillsyn och stédning av kéllare och vind visar ocks
starkare siffror an foregdende ar. Daremot upplevs bland annat
sophanteringen och stadningen av miljéstugor nagot samre &n
tidigare. Den specifika frAgan som paverkar Serviceindex mest
negativt rér snéréjning och sandning vintertid.

Produktindex sammanstaller vad hyresgasterna tycker om
sjélva lagenheten, de allmanna utrymmena och utemiljén. Pro-
duktindex for 2010 ar 72,8 (72,7). Kundndjdheten géllande un-
derhdllet av trapphuset, utrustningen pa lekplatser och val av
blommor, buskar och trad har stigit. De boende ar mindre néjda
med ldgenhetens temperatur under vinterhalvaret.

Uppféljning

Resultatet fr&n enk&ten redovisas och analyseras pa bovards-
och fastighetsnivd och utgér ett viktigt underlag nér verksam-
heten planeras for kommande &r. Under hésten har bovérdarna
informerat hyresgdsterna om vad de boende tycker ar bra och
i vilka fragor de dnskar forbattring. Tillsammans med den in-
formationen foreslas ndgra atgarder for att kortsiktigt och lang-
siktigt forbattra servicen. Den viktigaste delen i uppféljningen
ar de dtgarder som vidtas. P& det sattet marker hyresgésterna
det positiva med att genom enkaten férmedla sina synpunkter.

SERVICEINDEX*

2010 2009
Serviceindex 77,4 77,5
Ta kunden p8 allvar 84,4 82,3
Trygghet 74,1 73,9
Rent och snyggt 69,7 71,3
Hjalp nar det behdvs 83,6 83,6

PRODUKTINDEX*

2010 2009
Produktindex 72,8 72,7
Lagenheten 72,7 73,1
Allmanna utrymmen 77,4 76,3
Utemiljon 68,7 67,4

* Exkl. Stadsholmen
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Affarsomrade Jarva

Husby, Akalla, Kista, Rinkeby, Tensta

Bostdder och befolkning

Den totala befolkningen inom affidrsomrddet uppgick vid
rsskiftet till 64 075 invanare. Av bostéderna i omradet &r 60
procent hyresratter, varav 56 procent forvaltas av de kom-
munala bostadsbolagen. Bostadsratterna utgdér 34 procent av
marknaden och sdledes ar endast 6 procent smahus.

De omfattande upprustningarna inom Jarva innebdr att ett
stort antal ldgenheter behovs for evakuering. Det medfor att
antalet ldgenheter som férmedlas pa vanligt s&tt minskar och
darmed okar efterfragan pa de fa lagenheter som erbjuds i den
interna byteskdn och via bostadsformedlingen. I genomsnitt
krévs det fyra 8rs kétid hos bostadsférmedlingen for att erhdlla
en hyresratt i Jarva.

Antal boende per rumsenhet &r i snitt 0,74 vilket &r hogre
an genomsnittet i hela Stockholms stad. Den 6ppna arbetslds-
heten bland befolkningen var 7,5 procent i oktober 2010.

I stort sett inga nyproducerade ldgenheter blev klara for in-
flyttning i omradet under 2010, déremot paborjades byggnatio-
nen av 57 nya bostader, samtliga bostadsratter. Antalet ombilda-
de hyresrétter till bostadsrétter under 8ret var 258 stycken.

Svenska Bostader i Jdrva

Svenska Bostaders 5 454 lagenheter i omradet &r belagna i Kis-
ta, Husby, Akalla, Tensta och Rinkeby. Det utgér 19 procent av
bolagets totala bestdnd och inneb&r en marknadsandel inom
omradet pa 21 procent. De flesta av bolagets l&genheter i J&r-
va ar byggda under miljonprogramsperioden. Av ldgenheterna i
Jarva ar 165 studentldgenheter och 25 seniorlagenheter.

Totalt tecknades 279 nya kontrakt i affarsomradet under
dret och omflyttningen var 8,1 procent. 19 procent av de for-
medlade ldgenheterna gick genom den interna byteskon.

I maj 2010 inleddes uthyrningen av kvarteret Toftinge pa
Tensta Allé i Tensta. Det &r 31 nya lagenheter i en gavelpabygg-
nad pd ett befintligt bostadshus. De férsta hyresgésterna flyt-
tade in i oktober 2010.

Inom ramen for det s& kallade Jarvalyftet ska de flesta
fastigheter i omradet genomga storre renoveringar de ndrmas-
te 8ren. Husen i Jarva byggdes till stor del i bérjan av 1970-talet
och upprustningar ligger i tiden med bland annat fasadrenove-
ringar och stambyten. Dessutom genomférs renoveringar av
allmanna utrymmen sdsom trapphus och kéllargangar. Vissa
av husen och dess gdrdar totalrenoveras for att 6ka trivseln

och tryggheten samt minska energiférbrukningen. Bland annat
byggs morka gdngstrak bort for att géra miljion mer &ppen.
Tanken &r ocksd att stimulera det lokala naringslivet och méj-
lighet till eget féretagande i omradet. Darfér behovs fler lokaler
som kan anvandas for detta. Under 2010 har ett av de forsta
ombyggda husen fardigstallts p& Trondheimsgatan 28 i Husby.
I april 2011 flyttar de forsta hyresgasterna in, totalt blir det 25
helrenoverade lagenheter med moderna kdk och badrum.

Service och trivsel

De genomgdende satsningarna pa upprustning av utemiljon
och de allmanna utrymmena inom affarsomradet har gett
resultat gallande den upplevda tryggheten bland de boende.
Hyresgéasternas betyg avseende bland annat férrddens saker-
het mot inbrott, den personliga tryggheten i kéllare och pd vin-
dar och tillsyn och stddning av dessa utrymmen har 6kat mar-
kant de senaste aren. Det galler ocksd skotselfrégor som ror
utemiljén och val av buskar, blommor och tréad. Dessutom upp-
lever hyresgasterna inom affarsomradet att Svenska Bostaders
tillgdnglighet och informationshantering har férbattrats.

Fragor dar stor forbattringspotential finns &r till exempel
temperaturen i lagenheten vintertid, sdakerheten mot inbrott i
ldgenheten samt stadningen av miljéstugor och grovsoprum.

Affarsomrade Jarva kommer att fortsatta satsningarna pa
underhdll och upprustning av allménna utrymmen samt ex-
empelvis 6ka frekvensen pd stadning i trapphusen. Darutéver
kommer entreprendrernas arbete att féljas upp noggrannare.

BOENDE OCH UTRYMME

AFFARSOMRADE JARVA* EKONOMI: AFFARSOMRADE JARVA
2010-12-31 Kr/kvm Totalt, mkr
Antal l&genheter 5454 Hyresintékter
Antal boende 14 102 bostader 878 E85
Barn under 16 8r, % 26,8 Dr|ftkos°tnad W20 212
Personer Gver 65 r, % 7,2 Underhallskostnad 358 159
Driftnetto -75 -33

Antal rumsenhet/lagenhet 3,57
Antal boende/rumsenhet 0,74
Omflyttning, % 8,1

HYRESINTAKTER

* exkl. kategoribostader T A
AFFARSOMRADE JARVA, %

Garage/p-platser, 4

Lokaler, 11

Bostader, 85

SERVICEINDEX
AFFARSOMRADE JARVA, %

PRODUKTINDEX
AFFARSOMRADE JARVA, %
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Affarsomrade Vasterort

Annedal, Blackeberg, Bromsten, Grimsta, Hasselby Gard,
Hasselby Strand, Racksta, Solhem, Vallingby, Akeslund

Bostdder och befolkning

Totalt bor det 58 160 personer i affirsomradet per den 31
december 2010. Inom affarsomrdde Vésterort &r 58 procent av
bostdderna hyresratter och av dessa forvaltas 67 procent av de
kommunala bostadsbolagen. Andelen bostadsratter i de aktu-
ella stadsdelarna &r 34 procent och smahusen utgér 14 procent
av bostaderna.

N&gra av stadsdelarna &r mycket attraktiva, bland an-
nat Solhem och Bromsten. Den genomsnittliga kotiden hos
bostadsférmedlingen for en ldgenhet i omradet &r 4,7 &r, vilket
ar ndgot lagre &n snittet for staden.

Det bor 0,58 personer per rumsenhet i snitt och genom-
snittslagenheten inom affarsomrddet och den éppna arbetslds-
heten uppgar till 4,8 procent.

Under &ret har det fardigstéllts 213 nya bostader i Vaster-
ort, varav samtliga ar kommunala hyresratter. Samtidigt har
691 nya bostader pdbérjats och 735 lagenheter har ombildats
frén hyresratter till bostadsratter.

Svenska Bostader i Vasterort

Svenska Bostdder forvaltar 7 323 lagenheter i Vallingby,
framfor allt i stadsdelarna Hasselby, Vallingby, Grimsta och
Blackeberg. Drygt en fjardedel av bolagets lagenheter hor till
affarsomradet, marknadsandelen i stadsdelarna ar 24 procent.
De flesta av bolagets ldgenheter i Vasterort &r byggda under
1950-talet. Av Svenska Bostaders lagenheter i omradet ar 135
kollektivhuslédgenheter och 95 &r seniorboenden.

Under 2010 tecknades 900 nya kontrakt och omflyttnings-
graden i Vasterort uppgick till 12,0 procent. Av de uppsagda
ldgenheterna formedlades cirka 26 procent via Svenska Bosta-
ders interna bytesko.

131 nyproducerade ldgenheter pd Solursgrand i direkt an-
slutning till Vallingby City hade inflyttning i mars till maj 2010.
19 av lagenheterna férmedlades via Svenska Bostaders interna
byteskd och resten genom Stockholms Stads Bostadsférmed-
ling. Kotiderna for att erhdlla en ldgenhet i kvarteret varierade
mellan mindre &n ett &r upp till ndstan 15 &r. Under varen 2011
kommer de férsta hyresgdsterna att flytta in i kvarteret Kulla
Gulla i det nya bostadsomradet Annedal, som nu véxer fram
vid Ballstadn pd gransen mellan Stockholm och Sundbyberg.
Totalt planeras cirka 2 000 ldgenheter i omradet och Svenska

Bostdders hyresgdster kommer att vara de forsta som flyttar in
i den nya stadsdelen.

Det gédngna aret genomférdes omfattande fasadrenovering-
ar pa tva fastigheter i omradet, totalt berérdes 296 ldgenheter.
Dessutom har en stérre gardsupprustning slutforts pa Grimsta-
gatan i Grimsta. Affarsomradet har ocksa satsat stort pa trygg-
hetsframjande 8tgarder genom att renovera allménna utrym-
men och férse fastigheterna med skalskydd.

Service och trivsel

Resultatet fr&n den arliga hyresgastundersékningen visar
att nastan 90 procent av de boende hos Svenska Bostader i
Vasterort trivs i sitt omrade. Den upplevda personliga trygg-
heten i omrddet har dkat med fyra procentenheter pa ett ar.
Andra omréden dar servicen upplevs som battre &n tidigare &r
tillgéngligheten och hanteringen av felanmélan. Dessutom ar
hyresgasterna néjdare med stadningen av trapphus och tvatt-
stugor samt val av blommor, buskar och trad.

Stadningen av miljéstugor och grovsoprum har daremot
forsamrats ndgot i omrddet enligt hyresgasterna. Det géller
ocksd forrddens sakerhet mot inbrott och omdémet om lagen-
hetens utrustning.

Utdver ovan namnda trygghetsinsatser kommer affarsom-
radet fortsatta satsa pd underhdll av exempelvis trapphus for
att 6ka trivseln. Dessutom l&ggs stora resurser pa att uppdate-
ra lagenheternas utrustning och férbattra det inre underh3llet.

BOENDE OCH UTRYMME

AFFARSOMRADE VASTERORT* EKONOMI: AFFARSOMRADE VASTERORT

2010-12-31 Kr/kvm Totalt, mkr
Antal l&genheter 7 323 Hyresintékter
Antal boende 14 004 bostader 10 iz
Barn under 16 8r, % 18,9  Driftkostnad L0 2L
Personer Gver 65 r, % 12,0 Underhallskostnad 205 110
Antal rumsenhet/lagenhet 3,41 Driftnetto 364 195
Antal boende/rumsenhet 0,58
Omflyttning, % 12,0
* exkl. kategoribostader HYRESINTAKTER

AFFARSOMRADE VASTERORT, %

Garage/p-platser, 3
Lokaler, 6 9e/p-p

Bostader, 91

SERVICEINDEX
AFFARSOMRADE VASTERORT, %

PRODUKTINDEX
AFFARSOMRADE VASTERORT, %
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Affarsomrade Innerstaden

Kungsholmen, Ladugérdsgéardet, Marieberg,
Norra Djurgdrden, Norrmalm, Stadshagen, Sodermalm,
Sédra Hammarbyhamnen, Vasastaden, Ostermalm

Bostdder och befolkning

I affarsomradet Innerstaden bor det 315 042 personer. I Inner-
staden ar 36 procent av bostaderna hyresratter och 17 procent
av dem ags av de kommunala bostadsbolagen. Med undantag
for ett fatal smahus utgdrs den resterande delen av bostads-
ratter.

Lédgenheterna ar generellt sett mycket attraktiva, den ge-
nomsnittliga kotiden i bostadsférmedlingens ké for att erhdlla
ett forstahandskontrakt i Innerstaden &r 11,6 &r, men varierar
frén 3 till 27 &r.

I snitt bor det 0,52 personer per rumsenhet i affarsomra-
det. I slutet av oktober 2010 uppgick den 6ppna arbetsloshe-
ten till 2,3 procent.

Under 8ret fardigstalldes 1 638 lagenheter i nyproduktion
och 521 av dessa &r hyresratter. De senaste &ren har det genom-
forts manga forsaljningar av hyresréatter till bostadsrattsfore-
ningar, framfor allt fren de kommunala bolagen. Under 2010
ombildades totalt 4 384 ldgenheter i Innerstaden.

Svenska Bostader i Innerstaden

Svenska Bostaders fastigheter i Innerstaden ligger framst pa
Sodermalm, i Vasastaden, pa Gardet och i Hammarby Sjostad.
Totalt forvaltar bolaget 4 515 ldgenheter inom affarsomradet
och det utgér 16 procent av bolagets totala bestdnd. Svenska
Bostdders marknadsandel i Innerstaden &r 3 procent och be-
standet varierar stort gallande byggnadsar och karaktér. Det
finns fyra typer av kategoribostader i omradet, 603 student-
bostader, 231 ungdomslagenheter, 154 lagenheter i kollektiv-
hus samt 177 seniorbostader.

Omflyttningen i Innerstaden uppgick till 10,9 procent och
det tecknades 297 nyskrivna kontrakt under aret. Férmedling-
en genom den interna bostadskén utgjorde 8 procent av lagen-
heterna.

Under 2010 startade bolaget ett nybyggnadsprojekt i kvar-
teret Btklubben i Henriksdal, omrédet som &r den sista delen
av Hammarby Sjostad. Projektet omfattar 49 lagenheter och
inflyttning sker preliminart i bérjan av 2012.

Liksom i 6vriga affairsomr@den satsar Svenska Bostader
stort p& underhdll och upprustning av fastigheterna i Inner-
staden. Under &ret har bland annat totalupprustning av fastig-

heten Pyramiden pd8 Sodermalm inletts. Hela fastigheten ska
ocksd grundforstarkas, ett byggprojekt som kommer att pdga
till 2017. Dessutom genomfdrdes stambyten i cirka 150 lagen-
heter, bland dem p& Magnus Ladulds gata. Ett par storre gards-
ombyggnader har ocksd inletts, pd Kvarngatan 8-10 och pa
Hornstulls Strand 9.

Service och trivsel

Attraktiviteten géllande boendet ar hdg bland de boende i
Innerstaden. I hyresgdstenkaten svarade Over 94 procent att
de trivs i sitt kvarter och nastan lika manga kan tanka sig re-
kommendera nagon att flytta till bostadsomradet. I 6vrigt upp-
lever hyresgdsterna att informationshanteringen har férbattrats
inom affarsomrddet, sa ocks3 till exempel méjligheten att fa
tag pa ratt person. Underh3llet av och tryggheten i trapphuset
upplevs ocks8 som béttre jamfort med 2009.

Tillsynen och stadningen av allménna utrymmen sdsom kaél-
lare och vindar har férbattrats ndgot, men ligger p& en 18g niva
jamfort med foretaget i stort. Ocksd sophanteringen, stadning-
en av tvattstugorna och temperaturen i ldgenheterna vintertid
ar frdgor som hyresgésterna i Innerstan &r mindre néjda med.

De senaste 3rens mdnga ombildningsprocesser, med till-
falligt stoppat underh8ll som fsljd, har medfért att manga ar
missndjda med ldgenhetens inre underhdll. Fér att nd nojda-
re hyresgaster kommer affarsomradet genomfora flera reno-
veringar av trapphus, kallare och miljostugor det kommande
dret. Utdver det fortsatter arbetet med kontinuerlig rondering
av fastigheterna och uppféljning av felanmalanshantering.

BOENDE OCH UTRYMME . i
AFFARSOMRADE INNERSTADEN*  EKONOMI: AFFARSOMRADE INNERSTADEN

2010-12-31 Kr/kvm Totalt, mkr

Antal lagenheter 4 515 Hyresintakter
Antal boende 7541  bostader 1221 383
Barn under 16 &r, % 13,7 Driftkostnad 430 172
Personer ver 65 &, % 17,1 Underhéliskostnad 206 82
Driftnetto 473 189

Antal rumsenhet/lagenhet 3,51
Antal boende/rumsenhet 0,52
Omflyttning, % 10,9

HYRESINTAKTER
AFFARSOMRADE INNERSTADEN, %

* exkl. kategoribostader

Garage/p-platser, 4

Lokaler, 22

Bostader, 74

SERVICEINDEX
AFFARSOMRADE INNERSTADEN, %

PRODUKTINDEX
AFFARSOMRADE INNERSTADEN, %
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Affarsomrade Karrtorp

Bagarmossen, Bjorkhagen, Farsta, Gamla Enskede,
Hammarbyhojden, Hokarédngen, Johanneshov, Karrtorp

Bostdder och befolkning

Det bor totalt 58 165 personer inom affirsomrddets grén-
ser. Andelen hyresrétter inom affarsomrddet &r 53 procent,
bostadsratterna stdr for 39 procent och de 6vriga 8 procenten
utgérs av smahus. Av hyresratterna &gs 59 procent av de kom-
munala bostadsbolagen.

Enligt Stockholms Stads Bostadsférmedlings statistik ar
Karrtorp med omnejd ett av de mest attraktiva omradena i
Stockholm. Fér att fa en lagenhet i omrédet krévs en genom-
snittlig kotid pd 5,9 ar.

Det bor 0,56 personer per rumsenhet i snitt. 4 procent av
befolkningen i affarsomradet var oppet arbetslésa i oktober
2010.

De senaste dren har det producerats manga nybyggda
ldgenheter i omradet, en produktion som avtog ndgot 2010.
Antalet fardigstsllda bostader i de aktuella omrddena under
dret var 173 stycken. 54 av de nybyggda lagenheterna &r hy-
resratter. Aven ombildningstakten frén hyresratter till bostads-
ratter har varit hog i flera ar och 2010 sdldes 1 289 hyresréatter
till bostadsrattsforeningar.

Svenska Bostdder i Karrtorp

De stadsdelar dar Svenska Bostédder har flest lagenheter i
affarsomradet ar Karrtorp, Enskededalen, Hammarbyhdjden,
Bagarmossen och Bjérkhagen. Bolagets 3 852 lagenheter i
stadsdelarna omfattar 14 procent av bolagets bestdnd och en
marknadsandel av det totala antalet bostéder pd 12 procent.
Merparten av bolagets fastigheter inom affarsomradet ar 1ag-
hus som ar byggda under 1940- och 1950-talen. Av dessa ar
57 studentbostader.

Totalt tecknades 313 nya kontrakt under aret i K&rrtorp och
omflyttningen var 9,1 procent. Av de uppsagda ldgenheterna
férmedlades 25 procent via Svenska Bostaders interna byteské.

De forsta hyresgasterna i Stockholms forsta hyreshus byggt
med passivhusteknik flyttade in under varen 2010, kvarteret
BI& Jungfrun i Farsta. Totalt 97 nya ldgenheter har féormedlats i
de fyra lamellhusen.

Under 2010 har bolaget bytt tak pd fem hus i Bagarmossen
samt bytt ut fonster i 196 lagenheter i Karrtorp och Bjérkhagen.
Fem storre gardsupprustningar har slutforts i affirsomradet.
Dessutom ar stambytena i omradets aldre bestand avslutade

under dret. I hela Enskededalen och i vissa andra fastigheter
har all utomhus- och inomhusbelysning bytts ut.

Service och trivsel

Efter ndgra ar av vikande resultat i kundenkaten upplever hy-
resgasterna i Karrtorp en forbattrad service i manga fragor det
senaste dret. Over 92 procent av hyresgasterna trivs i sitt om-
rade och néstan 90 procent trivs med Svenska Bostader som
hyresvard.

Framfor allt &r det i frégorna som handlar om att ta kun-
den pd allvar som férbattringen syns. Informationen om vad
som héander i fastigheten och i omradet har blivit battre enligt
hyresgéasterna. Aven tillganglighetsfrdgorna har betydligt hégre
andel néjda kunder jamfért med féregdende &r. Stadningen av
trapphus, tvattstugor och andra allmdnna utrymmen upplevs
ocksd som battre. Darutéver kanner sig de boende tryggare i
omradena under kvéllar och nétter.

Det som utmarker sig negativt ar framfor allt stadningen av
miljéstugor och hur Svenska Bostader valjer blommor, buskar
och trad.

I syfte att vidhalla den positiva trenden géllande kundnéjd-
heten satsar affarsomrddet fortsatt pd att halla rent i och runt
fastigheterna. Fokus ligger ocksd p8 att uppratthdlla den hoga
tillgéngligheten.

BOENDE OCH UTRYMME

AFFARSOMRADE KARRTORP* EKONOMI: AFFARSOMRADE KARRTORP

2010-12-31 Kr/kvm Totalt, mkr

Antal l&genheter 3852 Hyresintékter
Antal boende 7830  bostader 1077 290
Barn under 16 3r, % 19,4  Driftkostnad L0 2L
Personer dver 65 &r, % 11,7 Underh8liskostnad 205 110
Driftnetto 310 102

Antal rumsenhet/lagenhet 3,65
Antal boende/rumsenhet 0,56
Omflyttning, % 9,1

HYRESINTAKTER
AFFARSOMRADE KARRTORP, %

* exkl. kategoribostader

Garage/p-platser, 2
Lokaler, 15

Bostader, 83

SERVICEINDEX
AFFARSOMRADE KARRTORP, %

PRODUKTINDEX
AFFARSOMRADE KARRTORP, %
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Affarsomrade Sydvast

Bredang, Gréndal, Hagsatra, Hagersten, Liljeholmen,
L&ngbro, Midsommarkransen, Malarhéjden, Ragsved,
Skarholmen, Solberga, Vgrberg, Vastberga, Ostberga

Bostdder och befolkning

Befolkningen inom affarsomradet uppgar till 111 479 personer.
I de aktuella omradena &r andelen hyresratter 52 procent och
de kommunala bostadsbolagen innehar 17 procent av dem.
Bostadsratterna utgor 39 procent av bostaderna och 6évriga 9
procent &r smahus.

Snittkotiden hos bostadsférmedlingen &r 5,8 &r i Sydvést,
men varierar mellan omrddena, frén drygt fyra ar i Ragsved till
nastan 15 8r i Vastberga.

Antalet boende per rumsenhet ar 0,63 och andelen 6ppet
arbetslosa uppgar till 4,9 procent. Bostadsomrddena inom
Sydvast dar Svenska Bostdder forvaltar lagenheter skiljer sig
at vasentligt sett till byggnadsar, stadsdelarnas struktur och
attraktivitet.

Antalet nyproducerade bostdder i omrddena under aret
uppgar till 522 stycken och av dem var 102 hyresratter. Det
har ombildats 1 212 lagenheter till bostadsréatt fran hyresrétt.

Svenska Bostdder i Sydvast

Utdver ndgra enstaka fastigheter i vissa delomrdden utgérs
affarsomradet framféra allt av fastigheter i Bredang, Skarhol-
men, Va°1rberg, Hagsaétra, R%gsved, Solberga, Véastberga och
Ostberga. Totalt férvaltar bolaget 5 644 bostader inom affars-
omradet vilket &r 20 procent av bolagets l&dgenheter. Svenska
Bostaders marknadsandel ar 11 procent. De flesta fastigheter-
na ar uppférda p8 1950- och 1960-talen. Kategoribostdderna
utgodrs av 44 seniorbostédder och 57 studentldgenheter.

Under &ret tecknades 413 nya kontrakt i Sydvast och om-
flyttningen uppgick till 8,9 procent. Av de uppsagda lagen-
heterna formedlades 21 procent via Svenska Bostédders interna
byteskd.

Renoveringstakten &r hdg inom affarsomrddet. S8val

gardar och fasader har rustats upp under 2010.
Totalt har ocksd 6ver 40 his-
sar bytts ut till nya. I Rag-
sved har en tom lokal
byggts om till tvattstuga
och aktivitetshus foér hyres-
gasterna. Stambyten ge-
nomférdes i 6ver 200

lagenheter i Sydvast. Tva fastigheter pd Ekholmsvégen i Skéar-
holmen totalrenoveras invéndigt och utvéndigt och dar anlaggs
ocksd "Skarholmens perennpark” som ska bli en grénskande
oas for bade hyresgéster och besokare.

Service och trivsel

Hyresgéasterna i affarsomrade Sydvést hor till de ndjdaste inom
foretaget och har varit det i flera &r. Drygt 93 procent av de
boende i omrddet kan ténka sig att rekommendera Svenska
Bostader som hyresvard och cirka 86 procent tycker att bolaget
&r man om sina hyresgéster.

Forbattringar sedan foregdende métning upplevs bland an-
nat i fregorna om sakerheten mot inbrott i Idgenheten och i for-
radet. Dessutom fungerar stadningen i trapphus, kéllare och pd
vindar bdttre &n tidigare. Svenska Bostaders hyresgaster upp-
skattar ocksa valen av blommor, buskar och trdd mer.

Trots héga betyg jamfort med foretagets totala resul-
tat finns det en del frdgor dar forsamringar skett. Det hand-
lar bland annat om informationshanteringen, den personliga
tryggheten i omrddet och sophanteringen. Det méarks ocksa ett
ndgot 6kat missndje gallande lagenhetens utrustning och tem-
peraturen i ldgenheten under vinterhalvaret.

N&gra av de insatser som kommer att ske under kommande
ar for att mota upp kundernas 6nskemal &r fler kallarupprust-
ningar, 6kad frekvens pa stadning i tvattstugor och 6versyn av
belysningen i flera omraden.

BOENDE OCH UTRYMME B . .
AFFARSOMRADE SYDVAST* EKONOMI: AFFARSOMRADE SYDVAST
2010-12-31 Kr/kvm Totalt, mkr
Antal l&genheter 5 644 Hyresintékter
Antal boende 1382  bostader S il
Barn under 16 3r, % 22,3  Driftkostnad 95 1
Personer Gver 65 r, % 10,9 Underhallskostnad 355 159

Antal rumsenhet/lagenhet 3,73 Driftnetto 138 62

Antal boende/rumsenhet 0,63
Omflyttning, % 8,9

HYRESINTAKTER
AFFARSOMRADE SYDVAST, %

* exkl. kategoribostader

Garage/p-platser, 3
Lokaler, 4 9e/p-p !

Bostader, 93

PRODUKTINDEX
AFFARSOMRADE SYDVAST, %

SERVICEINDEX
AFFARSOMRADE SYDVAST, %
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Affarsomrade Stadsholmen

Stadsholmen &r Svenska Bostdders dotterbolag som &ger och
forvaltar enbart kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Bolaget,
som lamnar separat arsredovisning, har egen styrelse och ett
kulturhusrdd som stéd och hjélp i antikvariska fragor. Bestan-
det omfattar fér narvarande 279 fastigheter bestdende av to-
talt cirka 700 byggnader, med 1 631 bostader och 765 lokaler.
Lagenheterna varierar i storlek fran 14 till 432 kvm. Lokalerna
hyrs ut till skiftande verksamheter, bland annat kontor, buti-
ker, verkstader, ateljéer, foreningsverksamhet och ambassader.

Ett antal byggnader har grunder fr&n medeltiden dven om
flertalet i huvudsak &r uppférda under 1700-talet. Aven lage,
standard och karaktar skiftar. Frdn sma timrade omoderna bygg-
nader i kulturreservat till palats. Flertalet finns i Innerstaden,
framfor allt pd Sédermalm men &ven i Gamla Stan, pd Djur-
garden och pd Ostermalm. Dessutom forvaltar Stadsholmen ett
fatal fastigheter i fororter som Enskede, Farsta, Skarholmen,
Angby och Akeshov.

De flesta fastigheterna ar kulturminnesmarkta. Varje fastig-
het ar unik och hanteras efter sina speciella férutsattningar och
kraver darfér specialistkompetens och anpassade |6sningar.

Stadsholmen férvarvade fem fastigheter inom Sabbats-
bergsomradet den 1 juli frdn Micasa Fastigheter. Samtliga
fastigheter avsag lokaler.

Stadsholmen pa bostadsmarknaden

Lagenheterna &r attraktiva, den genomsnittliga kétiden under
2010 i bostadsférmedlingens ko for en lagenhet hos Stadshol-
men var 23,5 &r. Omflyttningen uppgick under 8ret till 5,6 pro-
cent. Totalt har 31 lagenheter férmedlats till nya hyresgdster
och 55 lagenheter har varit foremal fér egna byten.
Stadsholmens fastigheter ar kulturhistoriskt vardefulla vil-
ket innebar att antikvariska férundersdkningar maste géras vid
alla underhdlisdtgarder s& att de inte forvanskas. Underhalls-
kostnaderna utgdr en stor del av budgeten. 2010 uppgick de till
cirka 86 mkr, vilket &r 38 procent av de totala forvaltningskost-
naderna. For tio 8r sedan 18g underhdliskostnaden pa en avse-
vért lagre niva, cirka 40 mkr vilket d& motsvarade cirka 25 pro-
cent av totalkostnaden. Under 2010 slutférdes bland annat en
omfattande renovering av fastigheten Ostergétland 25.

Service och trivsel

Stadsholmens hyresgéster trivs generellt sett valdigt bra med
sitt boende. Over 97 procent av hyresgésterna trivs i kvarteret
och néastan lika manga trivs i sin lagenhet. Drygt 86 procent av
de boende kan tanka sig att rekommendera Stadsholmen som
hyresvard.

Av den senaste hyresgastenkatens resultat framgar ocksd
att hyresgdsterna upplever bolagets tillganglighet som battre
de senaste aren. Aven frdgorna som handlar om den person-
liga tryggheten visar starkare siffror. Den forbattrade servicen
marks ocksd betraffande stadning av trapphus, miljéstugor och
grovsoprum.

De fr&gor som utmaérker sig negativt ror framst ldgenhetens
utrustning och lagenhetsunderh3llet. Dessutom upplever de
boende att underhallet av trapphusen kan bli battre, det géller
ocksd valet av blommor buskar och trad.

Stadsholmen féljer upp resultaten noggrant och varje bo-
vard har tillgdng till alla resultat fr&n enkéaten for att kunna se
vad hyresgasterna i specifika fastigheter tycker. Hyresgaster-
nas synpunkter ger ocksd underlag for att kunna prioritera till
exempel vilka trapphus som ska renoveras i forsta hand.

BOENDE OCH UTRYMME ) i
AFFARSOMRADE STADSHOLMEN*  EKONOMI: AFFARSOMRADE STADSHOLMEN

2010-12-31 Kr/kvm Totalt, mkr

Antal l&genheter 1631 Hyresintékter
Antal boende 3133 bostéader 1113 123
Barn under 16 8r, % 13,0 Driftkostnad pELL 0>
Personer dver 65 &r, % 19,6 Underhallskostnad 439 87
Driftnetto 162 32

Antal rumsenhet/lagenhet 3,46
Antal boende/rumsenhet 0,53
Omflyttning, % 5,6

HYRESINTAKTER
AFFARSOMRADE STADSHOLMEN, %

* exkl. kategoribostader

Garage/p-platser, 1

Lokaler, 52 Bostader, 47

PRODUKTINDEX
AFFARSOMRADE STADSHOLMEN, %

SERVICEINDEX
AFFARSOMRADE STADSHOLMEN, %
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Lokalmarknaden

Marknadslage

De ekonomiska villkoren har forbattrats under aret och tillvax-
ten i svensk ekonomi &r historiskt sett mycket kraftig. Service-
handeln visar den starkaste tillvixten p3 tvd 8r, handeln i stort
Okar och allra mest har e-handeln 6kat. Antalet nystartade
foretag 6kade under 2010 efter en nedgdng under 2008-2009.
Narmare en tredjedel av alla nystartade foretag aterfinns i
Stockholms 1an, som ocksd har den stérsta andelen foretag per
1000 invanare. I riket som helhet finns 2,4 féretag per 1 000
invdnare och fér Stockholms lan &r siffran 3,2. Sysselsattnings-
graden i lanet har 6kat och sjukfrekvensen minskat.

Stockholms lokalhyresmarknad

Svenska Bostaders lokalbestand

Svenska Bostdder ager och férvaltar 4214 (4 333) lokaler
med en total yta pd 509 905 (506 822) kvadratmeter, samt-
liga belagna i Stockholms stad. Svenska Bostdders kommersi-
ella lokaler bestar av allt fr&n butiks- och kontorslokaler i city
till lager och forrad i fororter. Foretaget &ger och forvaltar ock-
sa kdpcentrumanléggningarna i Vallingby, Akalla, Dalen, Husby,
och Kérrtorp. P& Stockholms lokalhyresmarknad &r Svenska
Bostdder en jamfdrelsevis liten aktor. Malsattningen ar att er-
bjuda stockholmarna &ndamalsenliga och prisvarda lokaler. Ett
annat viktigt mal &r att skapa levande och attraktiva stads-
delar. Genom att agna sarskild uppmarksamhet at férortscentra
bidrar foretaget till att de boende far ett bra basutbud av kom-
mersiell och offentlig service i sin narmiljé. Vardeutvecklingen i
kringliggande bostadsfastigheter pdverkas ocksa positivt.

Kunder

En sysselsattningsdékning i tjansterelaterade branscher och en
o0kning av antalet nystartade féretag ar en god férutsattning for
en positiv utveckling av lokalhyresmarknaden med lagre vakan-
ser och stigande lokalhyror. P& motsvarande sétt kravs en stark
privat konsumtion inom detaljhandeln for att butikshyrorna ska
utvecklas gynnsamt.

Konjunkturuppgdngen under 2010 har medfort att hyres-
nivaerna stabiliserats efter en nedgang under ett par ar. En viss
6kning av hyresnivderna for kontor i centrala lagen har note-
rats pd senare tid medan det i férortsomradena inte &r samma
starka trend. Vakansgraderna fér kontor i innerstan &r svagt
minskande. Utbudet av kontor har 6kat under &ret men ut-
hyrningen av dessa har gatt dver férvantan och man raknar
med att 90 procent av ytorna ar uthyrda redan innan fardig-
stallandet.

UTHYRBARA YTOR 2010

HYRESUTVECKLING LOKALER* PER LOKALTYP, %

Atel]e Hantverk,
Ovrlgt 2,5 ver stad

Forrad, 3.2 Butik,
restau-
ran

' Fritid,

skola,
forskola

3,8
3.2
2,7
i 118 I

2006 2007 2008 2009 2010

*Procentutveckling baserat pd bruttohyror
bestandsjusterat.

Stockholms stad ar den dominerande lokalhyresgdsten hos
Svenska Bostader. Foérskolor, fritidshem, skolor och kontor
for stadsdelsforvaltningar &@r stora kommunala hyresgaster.
Stockholms léns landsting, med bland annat vardcentraler och
lakarhus &r den nast stérsta kunden.

Hyror och vakansgrad

Hyresnivderna forvantas dka ndgot under 2011. Vakansgraden
i Svenska Bostéders lokalbestdnd &r jamférelsevis 18g beroende
pd att de flesta enheter &r sm&, och kan passa verksamheter
i m8nga olika branscher. Andelen outhyrda lokaler i forh8llan-
de till de totala hyresintakterna 1&g 2010 pa 5,2 (5,9) procent.

Till f6ljd av omfattande renoveringar och ombyggnader i
fastighetsbestandet beddéms vakansgraden bli ndgot hégre
2011. Detta sammanhénger med att lokaler kan behdva tom-
stallas viss tid for att fa fram evakueringslokaler under om-
byggnadstiden for v8ra lokalhyresgéster.

KONTRAKTSLOPTID
ANDEL AV HYRESINTAKT, %

OUTHYRDA LOKALER,
HYRESBASERAT, %

50 52
| / '
4,6\.

4,2

Kontrakt
2011 2012 2013 2014 2015- loperut

2006 2007 2008 2009 2010
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Kontraktens l6ptid

Merparten av lokalkontrakten I6per pd mellan tre och fem ar.
Storre lokalhyresgaster har ofta langre kontraktstider for stra-
tegiska lokaliseringar medan mindre lokalhyresgaster ofta har
en kortare kontraktstid. For verksamheter med séarskilda behov
av anpassning av lokaler, till exempel vardcentraler, ar hyres-
avtalen léngre, ofta tio 3r.

Kommunikation med vara lokalhyresgaster

Svenska Bostdders bovardar spelar en viktig roll i den dagliga
kommunikationen mellan hyresgast och hyresvard. For kom-
munikation anvands ocksd kundtidningen Goda Grannar och
Svenska Bostdders webbplats. Lediga lokaler utannonserades
under dret pd bade den egna och pd externa webbplatser.

I foretagets centrumanlédggningar arrangeras dialoger och
samverkansgrupper av olika slag for att ta tillvara lokalhyres-
gésternas samlade kompetens och énskemal kring utveckling.

Servicegrad och funktionalitet till vara lokalhyresgdster

Varje ar far samtliga kommersiella lokalhyresgéster besvara en
enkat dar de beddmer servicegraden och lokalens funktiona-
litet. Drygt 87 procent av hyresgasterna trivs med sin hyres-
vard och cirka 90 procent kan ténka sig att rekommendera
Svenska Bostader. Serviceindex, som motsvarar andelen néjda
lokalhyresgaster géllande upplevd service, uppgar 2010 till 73
procent. De senaste fem aren har Serviceindex legat pd ungefar
samma nivd, men resultatet visar pa férbattringar framfor allt i
frdgor som ror tillgénglighet och service. Férbattringspotential
finns géllande bland annat informationshanteringen och upp-
foljning efter atgardade fel.

Gallande sjalva lokalen uppgar Produktindex till 66 procent,
men pa den specifika frdgan om trivseln i lokalen svarar 86
procent positivt. M&nga lokalhyresgéster &r dock mindre néjda
med varmekomforten under vinterhalvaret.

Enkatens resultat foljs upp genom utvdrdering och en
dtgardsplan som ska ratta till de storsta upplevda bristerna.

Centrumférnyelse

Vallingby City &r Svenska Bostaders i sarklass storsta centrum-
anlaggning. Centrumet har genomgatt en omfattande upp-
rustning och férnyelse och stod klart 2008. Férnyelseprojektet
har forvandlat Vallingby fran ett lokalt centrum till ett modernt
regionalt city - som bade &r en stad och ett képcentrum med
ett brett utbud av handel kombinerat med service, néjen och
kultur. Antalet besdkare som har ett positivt helhetsintryck av

VAKANSGRAD LOKALER, TIO STORSTA R
HYRESBASERAT, DEC 2010 LOKALHYRESGASTER 2010
Affirsomrdde Procent Hyresgaster
Jarva 10,9 Stockholms stad
Vasterort 4,8 Stockholms lans landsting
Karrtorp 5,3 Coop Sverige
Sydvast 7,7 Axfood
Innerstaden 5,9 ICA
Stadsholmen 0,9 H&M
Vallingby C 4,8 Studieframjandet Stockholm

Nordea Bank
Intersport
Stadium

Vallingby City 0kar stadigt. Hela 98 procent av Vallingbys bes6-
kare kommer garna tillbaka.

2010 omsatte Vallingby City 1 454 (1 420) mkr vilket ar en
6kning med 2 procent jamfért med foregdende ar.

Vakansgraden i det nya modevaruhuset Kfem har 6kat n3-
got under 2010 och i bérjan av 2011 kommer Svenska Bostader
att ta ett rejalt grepp for att fornya och anpassa huset efter
kundernas énskemal. Fran att ha varit ett renodlat modevaru-
hus kommer utbudet bli mer varierat med inslag av livsstil och
inredning.

For att ytterligare 6ka forsaljning och kundndéjdhet har
Svenska Bostader startat ett inspirations- och utbildnings-
projekt dar 14 butiker deltar. Projektet kommer att utvarde-
ras varen 2011. Kundtidningen Vallingby City Independent,
som utkommer en gang per manad och distribueras till alla
hushall i Vasterort, & numer en etablerad lokaltidning och en
viktig kommunikationskanal till vra kunder och intressenter i
naromradet.

Under 2010 har Svenska Bostader haft ett antal aktiviteter
for barn och ungdomar; basketplan pd torget under sommar-
lovet, gaming och cirkusskola pa héstlovet och pd sportlovet
anordnades Vallingby Winter Games. Temat for arets Vallingby-
dagar var vintage, recycling och ekologiskt. Fr&n Kfems scen
har horts bade schlagers och idol-vinnaren Darin. Aret avsluta-
des med en julgranskampanj dar 10 000 granar delades ut till
kunder som handlat fér minst 500 kronor.

I Husby och Akalla pagar ett arbete med centrumférnyelse
inom ramen for Jarvalyftet. Strategier for férnyelsearbetet tas
fram som underlag fér framtida atgarder. I Karrtorp har under
2010 beslut fattats om upprustning av kulturlokalerna Fyren
och Reflexen.

Utblick och risker

Merparten av Svenska Bostdders lokaler hyrs av Stockholms
stad och Stockholms lans landsting. Flertalet av Svenska
Bostaders lokaler &r sm& och kan passa verksamheter i manga
branscher. Sammantaget ses risken att bolaget ska fa stora va-
kanser som relativt 1&g.

Hoéjningen av taxeringsvardena under 2010 har i vissa fall
varit mycket kraftiga vilket kan paverka moéjligheterna att ¢ka
hyresuttaget negativt. For ett relativt stort antal hyresavtal kan
fastighetsskatt inte debiteras ut. Skulle den goda ekonomiska
tillvaxten emellertid fortsitta under de ndrmaste aren bér bola-
get pa sikt kunna férvanta sig hogre hyresnivaer generellt och
darmed battre driftnetto.

FORANDRING | LOKALBESTANDET 2010

Antal lokaler Yta m?
Forsaljning
av fastigheter -300 -3436
Nyproduktion
av lokaler 63 824
Forvarv 13 3813
Ovrigt 105 1882
Summa -119 3 083



Fastighetsutveckling

Svenska Bostader ska vara en aktiv fastig-
hetsforvaltare. Forvarv och forsaljningar

ska vara affarsmassiga och bidra till
stadsdelarnas utveckling. Fastigheterna ska
foradlas med energieffektivisering, langsiktig
forvaltning och kundnytta i fokus, samtidigt
som de skapar en rimlig vardetillvaxt och
avkastning.

Mal och uppgifter

Stockholm har som mal att bygga 15 000 nya bostader de nar-
maste fyra aren. Svenska Bostader har en viktig uppgift i att
bidra till stadens férsérjning av nya hyresratter. Nyproduktion
sker foretradesvis genom markanvisning fran Stockholms stad
och genom kompletteringsbebyggelse pd egen mark.

Med malsattningen att uppfattas som Storstockholms bésta
hyresvérd, ska bolaget ocks3 ha val underhélina fastigheter och
ett energieffektivt bestdnd. Ett omfattande investerings- och
upprustningsprogram kommer att beréra en stor del av féreta-
gets fastighetsbestand de narmaste tio &ren.

Svenska Bostader har i uppdrag att fullfélja underhallsin-
satserna i 1940- och 50-talsbestdnden. Samtidigt &r miljonpro-
gramomradena frdn 1960- och 70-talen i stort behov av upp-
rustning. Under 2010 6kade Svenska Bostiders satsning pa
storre ombyggnader i dessa omraden. I foretagets stora fastig-

hetsbestdnd i Jarva, har en genomgripande uppgradering av
fastigheterna med energi-, miljo- och trygghetsprofil paborijats.

Energieffektivisering ar ett prioriterat omr&de vid s&val upp-
rustning som nyproduktion. Under 2010 har en energistrategi
tagits fram med en hég ambitionsniva som syftar till att minska
bolagets energianvandning med 30 procent fram till &r 2020.

Sedan 2008 bygger Svenska Bostader alla nya bostader i
I8genergi- eller passivhusteknik.

Fastighetsstrategi

Svenska Bostdders ambition ar att genomféra en total upprust-
ning av bestandet under 10-&rsperioden 2010-2020. Upprust-
ningarna har en tydlig miljoprofil och energieffektivisering ar
ett prioriterat omrade.

Svenska Bostaders fastighetsstrategi innebar en successiv
genomgdng av fastigheter, omraden och stadsdelar. Strategin
innebar ocksa att alla nédvandiga dtgarder i fastigheten, i la-
genheterna, i allmdnna utrymmen och pa garden utférs samti-
digt. Efter genomforda &tgarder ska hela fastigheten och lagen-
heterna vara upprustade infor en kommande period av minst
10 &r. Hyresgésterna evakueras tillfalligt under ombyggnadsti-
den. En upprustning med kvarboende kan ocksd8 genomféras,
med vasentligt forlangd ombyggnadstid som féljd.

Upprustningarna inleddes 2009 och har okat per kvadrat-
meter i omfattning under 2010 for att ligga p& en mycket hog
nivd under manga &r framéver. Satsningen kan genomfdras da
reavinster fran de senaste arens fastighetsforséljningar nyttjas
till upprustning av det befintliga bestdndet.



INVESTERINGAR OCH UNDERHALLSKOSTNADER 2010, MKR

Investering Kostnad Totalt

Forvéarv 27 27
Nyproduktion 517 517
Ombyggnader och underhall
Ombyggnad 532 151 683
Stambyten, badrum 157 68 225
Lokalombyggnader 65 45 110
Tillval,inventarier/IT, 6vrigt 51 51
Lagenhetsunderhdll 110 110
Ovrigt planerat underhall 292 292
Jarvalyftet 70 43 113
Bredband 64 64
Summa 1483 709 2192

Utblick 2011-2015

Svenska Bostader arbetar aktivt med att skapa ett val
underhdllet och energieffektivt fastighetsbestand. Som ett led
i denna malsattning, ska 50 procent av alla berérda fastigheter
ha rustats upp 2015. Detta innebér att 10 procent av aktuellt
bestdnd ska upprustas arligen. Parallellt med dessa 8tgarder
genomfors en systematisk genomgang av det inre underh3llet i
ldgenheterna. Bolagets satsning pa I&genergi i nyproduktionen
fortsatter och ett antal passivhus kommer att uppféras under
de kommande 8ren.

Nyproduktion

Under 2010 fardigstallde Svenska Bostdder 270 (914) nya
lagenheter. De nya bostaderna ligger i Sabbatsberg, Vallingby,
Farsta och Tensta. Samtliga nyproducerade ldgenheter var ut-
hyrda vid tidpunkten for inflyttning. Den totala investeringen
for nyproduktion uppgick till 517 (871) mkr. Dessutom bdrjade
Svenska Bostdder att bygga 325 lagenheter i Hasselby, Anne-
dal i Mariehall och Blackeberg. Produktionskostnaden for de tre
pabérjade projekten berdknas uppga till 689 mkr.
M3lsattningen att bérja bygga 800 lagenheter under 2010
uppnaddes inte. Forklaringen ligger bland annat i férsenade
projektstarter, nedlagda projekt, minskning av antalet lagen-

%

heter under planprocessen och 6éverforing av planerade projekt

till andra bolag.

Infér 2011 har Svenska Bostader mojlighet att boérja bygga
320 lagenheter i nyproduktion. Fran och med 2012 finns under-
lag for en vasentligt hogre volym.

FARDIGSTALLD NYPRODUKTION 2010

Projekt- Hyresintakt/

Stadsdel Fastighet Antal Igh kostnad, mkr &r, mkr
Farsta BI& Jungfrun 97 225 10
Sabatsberg Medevi brunn 11 67 0,2
Tensta Toftinge 31 52 2
Vallingby Kontorsskylten 131 262 18
PLANERADE BYGGSTARTER 2011
Stadsdel Fastighet Antal Igh
Bromsten Idun 36
Husby Trondheim 10
Husby Rlesund 56
Rinkeby Kvarnseglet 9
Soédermalm Plankan 119
Vallingby Stampelférgen 90
Summa 320
PLANERADE BYGGSTARTER 2012-2013
Stadsdel Fastighet Antal Igh
Bjorkhagen Centrum 15
Bjorkhagen Duggregnet 67
Bjorkhagen Rskvadret 60
Dalen Pabyggnad p-hus 60
Hagsatra Kolbottnen 50
Hé&sselby Strand Triglyfen 49
Karrtorp Grénskar 24
Lilla Essingen Primus 120
Mariehall Tappen 80
Norra Djurgdrdsstaden Soderdsen 142
Norrmalm Sabbatsberg 30
Nybohov Nybohovsbacken 90
Skarholmen Satra stall 65
Skarholmen Varbergsvéagen 170
Spénga Hedvig 65
Vasastaden Norrbackatéppan 40
Vallingby Korth&llaren 90
Vallingby Silvret 130
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Planerad nyproduktion

Efterfrdgan pd bostader i Stockholm ar hég, och Stockholms
stad planerar en fortsatt fortatning och utbyggnad av staden.
Under kommande mandatperiod har Svenska Bostdader mojlig-
het att pdbdrja i genomsnitt 600 nya hyresratter per &r motsva-
rande totalt cirka 2 400 lagenheter.

Fr&n och med &r 2012 har Svenska Bostader planera-
de projekt i Hjorthagen, Bjorkhagen, Vallingby, Nybohov, Lilla
Essingen, Bagarmossen och Skdrholmen.

Tre projekt innehdllande studentlagenheter kan pabérjas un-
der de kommande fyra 8ren. Projekten &r planerade till Soder-
malm med 50 lagenheter, Hjorthagen med 142 lagenheter och
Albano dar cirka 800 student- och forskarldgenheter planeras.

I samband med upprustning pa Jarva uppstar méjligheten
att skapa ett antal lagenheter genom att bygga samman hus-
kroppar. Aven omdaning av vissa lokaler till lagenheter kommer
att genomforas.

Marknad

Efterfrdgan pd bostadsratter dkade kraftigt under dret och or-
deringdngen i byggbranschen 6kar, med 6kande priser som
folid.

Efterfragan pa hyresratter i Stockholm &r fortsatt hdg. Det
star for narvarande éver 330 000 personer i Stockholms Stads
Bostadsférmedlings ké. Nyproducerade hyresratter formedlas
till sékande med i genomsnitt 4,3 ars kotid.

Efterfragan pd nya bostader finns sarskilt i centrala ldgen
och i ndra anslutning till service och kommunikationer. Det ar
ocksa har flest bostader planeras och byggs. Planprocesserna
kring bostadsbyggande har de senaste dren tenderat att dra ut
pd tiden. Fortatningsprojekten &r ofta sma men berér manga
sakagare i naromradet och 6verklagas ofta.

Energieffektiv produktion

All nyproduktion i Svenska Bostader byggs sedan 2008 med
I3genergi- eller passivhusteknik. Var malsattning &r att vara en
ledande aktor i Stockholm i dessa fragor.

Under 2010 fardigstallde Svenska Bostader Stockholms for-
sta passivhus med hyresrétter, kvarteret BI8 Jungfrun i Farsta
med 97 lagenheter. P4 forsok tillampas individuell matning och
debitering av kall- och varmvatten samt kompletteringsvarme i
BI& Jungfrun. Forséksperioden ar fyra ar.

Marknaden féljer efterfrdgan pd energisndlt boende med
stort intresse. Hur de boende upplever inomhusklimatet och i
vilken utstrackning de kommer att utnyttja méjligheten att pa-
verka sin egen varme- och vattenférbrukning ar sarskilt intres-
sant. BI& Jungfrun har ront stort medialt intresse och projektet

har under byggtiden haft en stor méngd svenska och interna-
tionella besék. Fér samarbetet kring BI& Jungfrun fick Svenska
Bostéder Skanskas “Grona Framtidspris 2011” med motivering-
en att vi bidragit till att utveckla I6sningar och arbetsmetoder
till ett grénare samhalle.

Kvarteret Lasse Liten i Annedal, med 32 ldgenheter i passiv-
husteknik, fardigstalls for inflyttning i februari 2011. I Annedal
kommer en bomdssa att arrangeras under 2012. Det ar Bygg-
mastarféreningen och Stockholms stad tillsammans med
Annedals byggherrar som planerar och genomfér bomdssan.

Ungraren i Blackeberg innehdllande 70 ldgenheter kommer
att byggas i passivhusteknik med inflyttning planerad till hos-
ten 2012. Under vdren 2011 kommer Idun i Bromsten pabérjas,
ocksd det ett projekt i passivhusteknik. Kvarteret Idun innehal-
ler totalt 36 ldgenheter.

I projekten som genomférts och kommer att genomforas i
passivhusteknik provas olika teknikldsningar. Svenska Bostader
kommer att mata, kontrollera och utvérdera resultaten av
dessa teknikval och déarefter besluta om en mer 18ngsiktig lag-
energistrategi.

Ombyggnad och underhall

Storre ombyggnader

Svenska Bostdders satsning pa stérre ombyggnadsprojekt
fortsatter och antalet projektstarter med helhetsgrepp okar.
Renovering med helhetsgrepp omfattar in- och utvandig upp-
rustning samt gardsombyggnader. Nédvéndiga dtgarder vad
galler ytskikt, installationer, tak, fasader och fénster med mera
utférs samtidigt i dessa fastigheter.

Vid renovering med helhetsgrepp byggs ocksd nya fri-
stdende miljo- och tvattstugor. Att bygga fristdende ingar i
foretagets koncept for 6kad trygghet. Férutom vid stora om-
byggnadsprojekt, har fristdende tvéttstugor byggts pa till ex-
empel Brannkyrkagatan p& Sédermalm, Oslogatan i Husby och
Jamtlandsgatan i Vallingby.

Samrad och férhandling

Varje stérre ombyggnadsprojekt inleds med en teknisk invente-
ring for att kartlagga fastighetens status. Utifran inventeringen
tas ett forslag till ombyggnadsplan fram. Alla hyresgaster bjuds
déarefter in till informationsméte och en samradsgrupp bildas.
Samradsgruppens arbete mynnar ut i en atgardslista som be-
skriver forslaget till upprustning i det aktuella huset. Hyres-
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nivan bestams i lokala férhandlingar med Hyresgastférening-
en. Innan upprustningen startar ska 3tgardslistan godkannas
skriftligen av varje hyresgast.

Badrumsrenoveringar

Under &ret har 880 badrumsrenoveringar utférts och stam-
byten ar nu genomférda i stora delar av bolagets 1940- och
50-talsbestdnd. Svenska Bostader fortsatter nu med badrums-
renoveringar i 1960-talsbestdnden. Behovet finns dven har dd
dessa installationer bérjar bli slitna efter narmare 50 ar i bruk.
Under 2011 planerar foretaget att utféra cirka 600 badrums-
renoveringar.

Underhall

Svenska Bostaders omfattande satsning pa underh3llsdtgarder
fortsatter i en allt hogre takt. Med extra fokus pa energidtgar-
der genomférs en méngd fasadrenoveringar, tillaggsisoleringar
och fonsterbyten. Aven underhdll av trapphus, kéllare och in-
stallationer ingdr i denna satsning.

Genom Stockholms stads satsning Stimulans fér Stockholm
och Svenska Bostiders realisationsvinster fran fastighetsfor-
saljningar, skapas mojlighet att i hogre takt rusta upp fastighe-
ter, omraden och stadsdelar. Under perioden 2009-2013 satsar
Svenska Bostader totalt 4 mdkr eller 800 mkr per &r.

Svenska Bostader har 6kat de medel som satsas p& under-
h8llsdtgarder med 83 procent under 2010 jamfért med 2008.
Jamfért med 2009 satsade foretaget ytterligare 17 procent un-
der dret. Detta medfor att under 2010 satsade bolaget 637 kr/
kvm p& ombyggnader och underh8ll. Ar 2008 var motsvarande
siffra 348 kr/kvm och 2009 var siffran 543 kr/kvm.

Renoveringstakten géllande hissar ar fortfarande hég. Kor-
gar, dorrar och maskiner renoveras eller byts. I de fall dar till-
gangligheten behdver 6ka, installeras automatiska dérrar till
korg och vaningsplan. Under 8ret har Svenska Bostader reno-
verat 86 hissar varav 4 stycken i dotterbolaget AB Stadshol-
mens fastigheter.

Svenska Bostader genomfor ocksd sarskilda gardsombygg-
nader och upprustningar. De gréna gardarna utformas efter hy-
resgasternas dnskemal samt med hansyn till drift och skétsel.
Stor vikt ldggs ocksd vid trygghets- och sikerhetsfr@gor nar
gardar rustas upp.

Lagenhetsunderhall

Under 2010 har en plan upprattats for att hantera fastigheter-
nas inre underh8ll. Planen bendmns Bostadsprogram for inre
underhall och borgar for att satsningen pa inre underhall utfors
enhetligt, kostnadseffektivt och systematiskt.

Planen bestar av fyra delar:

Del 1 - Inre underh8ll generellt

Bostadsprogrammets forsta del kan delas in i tva delar. Den for-
sta delen anger riktlinjer fér nar bolaget ska utféra planerade
underhallsdtgarder i stordrift, framforallt byte av spisar och kyl/
frys. Den andra delen bestar av riktlinjer for underhalisintervall.

Del 2 - Uppgradering i samband med inflytt

Programdel tv8 innebér att uppsagda ldgenheter renoveras och
moderniseras innan nya hyresgaster flyttar in. Lagenheten ska
vid inflyttningstillfallet uppfattas som frasch och nyrenoverad.

Del 3 - Inre underhdll vid upprustningsprojekt och ombyggnad
Programdel tre liknar programdel ett i det avseendet att upp-
graderingsniv@erna ar forbestamda. Hur mycket renovering
som kravs beror p8 individuellt behov och status. Programde-
len sakerstaller en bolagsgemensam niva for inre underhall nar
vi upprustar eller genomfér stérre ombyggnationer.

Del 4 - Stilval
Stilval innebér att hyresgdsten har mdjlighet att tidigareldgga
underhall och férnya sin lagenhet mot egen kostnad. Hur stor
kostnaden blir beror p& hur l8ng tid sedan bolaget hade under-
hallskostnad i ldgenheten.

Svenska Bostaders kostnader enligt Bostadsprogram for
inre underhall uppgick under 2010 till 110 mkr.

UNDERHALLSKOSTNADER PER FASTIGHETSDEL, MKR

Kategori 2010 2009
Allmé&nna ombyggnadskostnader 150 171
Balkonger 8 14
El 8 8
Entréer, trapphus, hiss, 18s 102 128
Fasader 80 73
Fonster 14 13
Kallare, vind 9 27
Lokalanpassningar 18 14
Lagenhetsunderh3ll 110 128
Mark, gérdar 27 55
Takomléggningar 34 22
Tvattstugeutrustning 5 10
Vatten och avloppsstammar samt badrum 78 68
Ventilationsdtgarder 45 32
Varme, kyla, styr och reglerutrustning 21 19
Totalt 709 782
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PAGAENDE OMBYGGNATION 2010
- OMBYGGNADER MED HELHETSGREPP

Stadsdel
Hagsatra
Hagersten
Kungsholmen
Karrtorp
R&gsved
Solhem
Sodermalm
Sédermalm
Sédermalm
Sodermalm
Sédermalm
Vasastaden
Vastberga
Véastberga
Vastberga
Vastberga
Véastberga

Fastighet Antal Igh
Kolbottnen 1 177
Mowitz 2 20
Ankaret 20 36
Sandhammaren 1 40
L&sfjadern 1 75
UIf 2 4
Drakenberg 14 238
Pyramiden 9 19
Pyramiden 10 34
Vintertullen 21 16
Ostergétland 25 21
Humleboet 13 34
Karusellen 1 35
Kuplettsdngaren 1 42
Lyckohjulet 3 24
Lyckohjulet 4 40
Radiobilen 1 58

PAGAENDE OMBYGGNATION 2010
-JARVALYFTET, OMBYGGNADER MED HELHETSGREPP

Stadsdel
Akalla
Akalla
Husby
Husby
Husby

Husby
Husby
Kista
Rinkeby
Rinkeby
Rinkeby
Tensta
Tensta

Fastighet Antal Igh
Nystad 7 99
Nystad 8 99
Molde 5 128
Trondheim 4 98
Trondheim 4, 25
Trondheimsgatan 28

Trondheim 6 98
Rlesund 1 40
Randers 2 72
Kvarnseglet 2 50
Kvarnseglet 5 60
Storkvarnen 4 84
Kémpinge 1 60
Skénninge 2 78

PAGAENDE OMBYGGNATION 2010 i
- ENERGIATGARDER GENOM FASAD- OCH FONSTERRENOVERING

Stadsdel
Bjorkhagen
Bjorkhagen
Bredang
Grimsta
Grimsta
Grimsta
Héasselby Gard
Karrtorp
Karrtorp
Karrtorp
Kérrtorp
R&gsved
Régsved
R&gsved
Skarholmen
Sodermalm
Soédermalm
Véllingby
Vallingby
Vastberga

Fastighet Antal Igh
Molnet 3 102
Rskvadret 2 33
Konstnarsgillet 1 72
Silvret 3, hus 58 48
Silvret 3, hus 59 48
Silvret 3, hus 60 48
Fondbersén 1 152
Arkd 1 100
Limd 1 36
Svenska Hoégarna 4 22
Soéderarm 1 104
Baverfallan 3 18
Baverfallan 4 47
Béaverfallan 6 18

Eldholmen, Ekholmen 108
Haren 4 106
Plankan 24 341
Brevkopian 1 88
Stampelfargen 4 104
Kasperteatern 1, 2 66

Projektkostnad
mkr

178,5
23,0
34,0
35,0
70,3
20,8

466,6
91,0
97,9
22,5
33,3
37,0
35,4
42,5
24,3
40,5
53,6

Projektkostnad
mkr

104,0
104,2
136,1
116,0

44,0

113,2
44,9
109,5
85,5
83,0
112,3
67,4
101,3

Projektkostnad
mkr

4,0
2,2
27,5
14,0
14,0
14,3
40,8
2,4
2,3
7,1
13,0
2,9
5,4
3,0
22,9
7,2
10,8
15,5
13,0
15,4

FARDIGSTALLD, PABORJAD OCH PLANERAD OMBYGGNATION AV GARDAR
Innefattar bade enskilda gardsombyggnader samt ombyggnadsprojekt i
fastigheter kombinerade med gardsombyggnader.

Stadsdel

Bagarmossen
Bredéng
Bredadng
Gamla Enskede
Grimsta
Karrtorp
Karrtorp
Karrtorp
Karrtorp
Kérrtorp
Rinkeby
Régsved
Solberga
Tensta

Tensta

Bredédng
Bredang
Bromsten
Bromsten
Grimsta
Grimsta
Hasselby Strand
Régsved
Skarholmen
Soédermalm
Sédermalm
Vasastaden

Hagsétra
Hagsatra
Hagsatra
Hagsatra
Hammarbyhojden
Husby

Husby

Husby
Héasselby Gard
Hasselby Strand
Kungsholmen
Karrtorp
Karrtorp
L&ngbro
L&ngbro
L&ngbro
Rinkeby
Rinkeby
Tensta

Tensta

Tensta
Vasastaden
Vasastaden
Vallingby
Vastberga

Fastighet

Stathdllaren 4
Frimurarorden 1
Gula knapparna 2
Dalen 8
Kvicksilvret 1
Arko 1
Gronskar 4
Gashallan 1
Storjungfrun 1
Storjungfrun 1
Kvarndammen 1
Lasfjadern 1
Pliggen 1
Hjalminge
Tisslinge

Gula knapparna 2
Konstnarsgillet 1
Idun 26

Jorund 1
Kvicksilvret 1
Uranet 1
Schackbradet 1
Baverhuset 2&3
Ekholmen 1
Téngen 14

Paris 5

Ugnen 2

Kolbottnen 1
Struthatten 3
Struthatten 4
Artékern 1
Ramskar 1
Molde 5
Randers 2
Trondheim 4
Fondbers&n 1
Kornischen 1
Ankaret 20
Sandhammaren 1
Soderarm 1
Galoschen 13
Krésndlen18
Lackskon 8
Kvarnseglet 2
Storkvarnen 4
Skanninge 2
Skénninge 2
Vamlinge 1
Humleboet 13
Humleboet 13
Reversalet 1
Kasperteater 1&2

Adress Projektstatus
Fogdevagen 78-108 fardigstalld
Stora séllskapets v. 4-10 fardigstalld
Stora séllskapets v. 12-18 féardigstalld
Tappgrand 77-115 fardigstalld
Grimstagatan 49-63 fardigstalld
Arkdvagen 32-53 fardigstalld
L&gskarsvagen 1 fardigstalld
G&shallsvagen 1-9 fardigstalld
Gashallsvagen 2-22 fardigstalld
Vikstensvagen 46-48 fardigstalld
Visbyringen 2-22/ 26-42 fardigstalld
Gokholmsbacken 21-41 fardigstalld
Sandalmakarbacken 13-23 fardigstalld
Elinborgsbacken 10-12 fardigstalld
Gullringeplan 4-20 fardigstalld
Stora sallskapets v. 36-42  p&bdrjad

Rigrytevéagen 46-52 paborjad

Cervins v. 17-21 paboriad

Rissnavagen 6-16 péboriad

Grimstagatan paborjad

Grimstagatan 219-235 paboriad

Strandliden 1-3, 7-29 p&bériad

Gillerbacken 3-17 pabérjad

Ekholmsvagen 63-91 paboriad

Hornstulls strand 9 péboriad

Kvarngatan 8-10 paborjad

Tomtebogatan 25 paboriad

ﬂmmebergsgatan 2-38 plan. 2011
Glanshammarsg 44-50 plan. 2011
Glanshammarsg 47-70 plan. 2011
Palsbodagrand 13-31 plan. 2011
Paternostervagen 13-35 plan. 2011
Bergengatan 43-49 plan. 2011
Randersgatan 3-147 plan. 2011
Trondheimsgatan 26-32 plan. 2011
Friherregatan 1-7 plan. 2011
Strandliden 61-65 plan. 2011
Arbetargatan 32 plan. 2011
Sodderarmsvéagen 48-56 plan. 2011
L&gskarsvagen 2-14 plan. 2011
Svartlésavégen 81-83 plan. 2011
Svartlésavagen 73-75 plan. 2011
Svartlésavagen 77-79 plan. 2011
Gardebyplan 8-28 plan. 2011
Vasterby backe 20-30 plan. 2011
Tenstagdng 22-30, plan. 2011
Tensta allé 31-43 plan. 2011
Tensta allé 4-18 plan. 2011
Gavlegatan 1 plan. 2011
Rodabergsgatan 8 plan. 2011
Krevégen 11-27 plan. 2011
Karusellvégen 8-14 plan. 2011

Till ovanstdende ska laggas cirka 40 gdrdsombyggnader som planeras
att genomféras 2012 och 2013.
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Utveckla ytteromradena

Jarvalyftet

Jarvalyftet ar Stockholms stads och andra aktdrers breda och
I18ngsiktiga satsning pa social och ekonomisk utveckling i stads-
delarna kring Jarvafaltet: Akalla, Husby, Kista, Rinkeby, Tensta
och Hjulsta. Svenska Bostader ar en stor fastighetsagare i om-
rddet och vérnar om stadsdelarnas l8ngsiktiga utveckling med
fokus pa hyresgésterna och boendemiljon.

Vision

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

Overgripande mal

Paverka vardeutvecklingen pd bostadsfastigheter i Jarva posi-
tivt och stérka omradet ekonomiskt och socialt.

Verksamhetsmal

v Fastighetsforvaltning i toppklass

v/ Minskad brottslighet och 6kad trygghet

v/ Allsidig befolkningssammansattning och minskad
segregation

v Val fungerande stadsdelar

v Hogt anseende och status

Dialog och samrad

under 2010 till 70 mkr och storre projekt med totalt cirka 1 600
lagenheter har paborjats. Upprustningen av ett hus p8 Trond-
heimsgatan i Husby pagdr, en visningsldgenhet &r iordning-
stalld och uthyrningen &r paborjad. Inflyttning kommer att ske
véren 2011,

Investeringsbeslut har fattats om ytterligare 5 projekt med
totalt 451 lagenheter. Av dessa ar 19 lagenheter i nyproduk-
tion. Den totala investeringen for projekten uppskattas till
cirka 600 mkr. Byggstarterna sker mellan december 2010 och
varen 2011. Ytterligare ett par projekt kommer att ha byggstart
senare under 2011.

Beslutade investeringsprojekt under 2010

v/ Kvarteret Nystad 7, Akalla, 99 lagenheter

v/ Kvarteret Trondheim 4, Husby, 88 lagenheter
och produktion av 10 nya ldgenheter

v/ Kvarteret Molde 5, Husby, 128 ldagenheter

v Kvarteret Kvarnseglet 2, Rinkeby, 58 lagenheter
och produktion av 9 nya lagenheter

v/ Kvarteret Randers 2, Kista, 71 lagenheter

Ekonomi

Det totala underhdllsbehovet inom Jarvalyftet uppskattades
ursprungligen till cirka 100 mkr per &r under en tiodrsperiod ut-
odver l6pande forvaltningskostnader. For 2010 uppgick Svenska
Bostdders totala kostnader fér Jarvalyftet till 70 mkr, medan 70
mkr satsades i investeringar. Insatserna Okar betydligt under
2011 d@ motsvarande budgeterade siffror ar 92 mkr respek-
tive 457 mkr.

Stadsdelsutveckling

For att hamta in kunskap och synpunkter frdn boende och verk-
samma i stadsdelarna har Svenska Bostdder, i samarbete med
Ovriga bostadsbolag och intressenter, genomfért stadsdelsvisa
dialoger. Synpunkterna fran dialogerna végs in i det pdgaende
arbetet och far genomslag i saval den I6pande férvaltningen
som i planeringen och genomfdrandet av olika upprustningar.

Foretaget har ocksd dgnat samradsprocessen vid ombygg-
nader stor omsorg. Under vdren 2010 tecknades ett ramavtal
med Hyresgéstforeningen om upprustningsnivaer och hyres-
héjning i samband med ombyggnader p8 Jarva. Avtalet ligger
till grund for samraden i varje enskilt projekt.

Upprustning

Inom ramen for Jarvalyftet genomfér Svenska Bostader en ge-
nomgripande uppgradering av fastigheterna, med tydlig en-
ergi-, miljo- och trygghetsprofil. Investeringsvolymen uppgick

Svenska Bostéder arbetar tillsammans med
Stockholms stad for att ta fram 6ver-
gripande utvecklingsprogram
for alla stadsdelar
kring Jarvafaltet.
Strukturplaner
for Akalla respek-
tive Husby beraknas
kunna g3 ut pd sam-
rad och remiss i bérjan av
2011. Planerna ger bland an-
nat forutsattningar foér Svenska
Bostéders planering av de lokala
centrumens utformning och innehall.
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Hallbara Jarva

Forvaltning

Hallbara Jarva &r en del i ett statligt ekonomiskt stéd till utveck-
ling av hallbara stader. Projekten ska skapa attraktiva och eko-
logiskt, socialt och ekonomiskt hallbara stadsmiljoer. Svenska
Bostaders insatser berdér framst energieffektiviseringar i sju
hus med cirka 350 lagenheter i stadsdelarna Akalla, Husby
och Rinkeby. Malet &r att halvera energiférbrukningen i dessa
projekt.

Utveckling 2010

v/ Héjt kundbetyg tack vare dagliga insatser med fokus pa
rent, helt, snyggt och tryggt.

v Uppfoéljningsdialoger genomférda i alla stadsdelar.
Dialogerna besodktes av drygt 5 000 Jarvabor.

7/  Stérre ombyggnadsprojekt &r paborjade i varje stadsdel.

v De boendes upplevda trygghet har 6kat med 14 procent-
enheter pa tre ar.

7/ Svenska Bostéders trygghetsarbete pa Jarva utses av
BRA (Brottsférebyggande Radet) till det svenska bidraget
i ECPA, European Crime Prevention Award.

v/ M3let om 100 personer i arbete/egenférsorining eller
arbetsforberedande insats har i stort sett uppnatts.

Soderortsvisionen

Sdderortsvisionen syftar till att utveckla Stockholms sddra
stadsdelar genom att forbattra och utveckla trygghet, utbild-
ningsmojligheter, naringsliv, arbetsmarknad, infrastruktur och
stadsbyggnad. Sdderortsvisionen drivs av Stockholms stad och
engagerar ett stort antal lokala aktorer, inte minst bostads-
bolagen.

Ambitionen &r att de goda exemplen fran Jarvalyftet ska tas
tillvara i arbetet med att utveckla Séderort. Som ett led i det-

ta genomfordes under 2010 dialogveckor i stadsdelarna Farsta
Strand, Hokarangen, R&gsved och Bredang. Under dialogerna
samlades synpunkter, idéer och férslag fran boende och verk-
samma i omrddet in. En aterkoppling kommer att ske under
2011.

Trygghet, trivsel och samverkan mellan fastighetsagare ar le-
dande aspekter i Sdderortsvisionen. I Foreningen Skérhol-
mens Fastighetsagare pagar ett arbete med att samordna olika
fastighetsagare for bland annat forbattrad renhallning.

Svenska Bostaders arbete utgdr fran féljande fokusomraden:
v/ Battre stédning

v/ Okad trygghet

v/ Béttre centrum

v Ungdomsvaénligare stadsdel

Upprustning

Inom ramen for Séderortsvisionen har en omfattande satsning
pd upprustning av de kommunala bostadsféretagens lagenhe-
ter paborjats. Svenska Bostader bidrar med ett kraftigt utokat
underhdll i form av ombyggnader, energisparatgérder, syste-
matiskt arbete med trygghet och sakerhet samt gardsupprust-
ningar.

Storre projekt inom Sdderortsvisionen:

v/ Ombyggnadsprojekt med energiprofil i Bredéang omfattande
72 lagenheter 2010. Projektet utfors tillsammans med BeBo
(Bestéllargruppen Bostader). Malet med engagemanget i
BeBo &r att tillsammans med andra fastighetsagare ta fram
effektiva satt att renovera miljonbestandet.

Beslut finns om ytterligare cirka 70 ldgenheter 2011.
7/ Hel ombyggnad av kvarteret Kolbottnen 1 i Ragsved.
v/ Fardigstéllande av Skarholmens perennpark under 2011.

Utveckling 2010

v/ Utdkade underh3llsinsatser.
7/ Genomforda boendedialoger i Breddng och Ragsved med
totalt cirka 2 000 inkomna synpunkter.
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Forvarv

Svenska Bostader har inte férvarvat nagra fastigheter under
2010. Daremot har dotterbolaget Stadsholmen under 3ret for-
vérvat fem fastigheter inom Sabbatsbergsomradet fran Micasa
Fastigheter. Fastigheterna bestdr av sex byggnader uppforda i
mitten av 1700-talet. Tre av dessa var ursprungligen fattighus
for Katarina, Klara och Nicolai forsamlingar. Idag anvands husen
for olika verksamheter bland annat kontor, verkstad, utbildning
och dagvard. Sammanlagt finns 13 lokalhyresgéster fordelade
pa cirka 3 800 kvadratmeter lokalyta. Det finns inga bostéader i
byggnaderna.

Forsaljningar

Ombildning till bostadsratt

Hésten 2006 beslutade Stockholms kommunfullmaktige att bo-
stadsbolagens hyresgéster ska f8 majlighet att kopa sina fastig-
heter for ombildning till bostadsratt. Vissa undantag begransar
dock detta enligt agardirektiven bland annat avseende nypro-
duktion och ombyggda fastigheter. Sarskilda insatser skulle
gobras for att stimulera forsdljning till bostadsrattsféreningar i
ytterstaden.

Ar 2008 stoppades nya intresseanmaélningar fran innersta-
den och vissa narférorter. Enligt agardirektiven for perioden
2011-2014 f&r endast hyresgaster som bor i stadsdelar dar
det inte &r en jamn fordelning av upplatelseformer 1dmna in
intresseanmalan om ombildning. Omradena har preciserats i
agardirektiven. Om en fastighet erbjudits till férséljning under
perioden 2007-2010 utan att 6verlatelsen genomfdrdes, kom-
mer normalt inget nytt erbjudande att lamnas under perioden
2011-2014.

Styrelsen beslutar om erbjudande till férsaljning. Beslut
om en fastighet ska erbjudas till férsaljning eller inte fattas av
Svenska Bostdders respektive Stadsholmens styrelser. Svenska
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Bostdders styrelse har i 86 procent av alla hanterade arenden
beslutat att fastigheterna ska erbjudas till forsaljning. Stads-
holmens styrelse har i 96 procent av drendena beslutat att
fastigheterna inte ska erbjudas till forsaljning.

I ndgra omraden dar hyresratten &r dominerande har
Svenska Bostéder anlitat konsulter for att aktivt arbeta for och
stotta bostadsrattsombildning. Arbetet har pdgatt i 3tta fastig-
heter. I fyra fall har forsaljningar genomforts och i fyra fall har
hanteringen avslutats pad grund av I&gt intresse bland hyres-
gasterna.

Totalt har 362 intresseanmalningar omfattande drygt
19 000 lagenheter inkommit sedan ar 2006, varav 99 intres-
seanmalningar med drygt 1100 lagenheter avser Stadsholmen.
Under 2010 inkom 12 (3) nya intresseanmadlningar avseende
815 (68) lagenheter.

Frén och med 2007 och fram till 3rsskiftet 2010-2011 har
sammanlagt 157 forséljningar, omfattande 10 376 lagenheter,
genomforts till bostadsrattsféreningar. Fyra av forsaljningarna
avser Stadsholmen med totalt 37 lagenheter. Den samman-
lagda kopeskillingen uppgar till drygt 15 miljarder kronor.

Under 2010 har 40 (62) forsdljningar, med 3 398 (3 965)
ldgenheter, genomfoérts till bostadsrattsféreningar. Den sam-
manlagda képeskillingen uppgick till 5239 (5 434) mkr.

Vid &rsskiftet 2010-2011 var 8 fastigheter med ytterligare
drygt 400 lagenheter erbjudna till forsaljning. Dessa férening-
ar vantas ta stallning till kép under forsta delen av 2011. Sex
intresseanmalningar hade vid 8rsskiftet 2010-2011 &nnu inte
behandlats i Svenska Bostéder styrelse.

FORSALJNINGAR TILL BOSTADSRATTSFORENINGAR, ANTAL

Bostadsriattsforeningar Lidgenheter
2007 12 795
2008 43 2218
2009 62 3965
2010 40 3398
Summa* 157 10 376

* Varav Stadsholmen tva bostadsréattsforeningar motsvarande 14 lagenheter

INTRESSEANMALNINGAR FOR
BOSTADSRATTSOMBILDNING 2006-2010,
% AV ANTAL ARENDEN

GENOMFORDA OMBILDNINGAR
PER 2006-2010
(% av antal lagenheter)

Ytterstad, 49 Genomforda

forsaljningar

Innerstad, 34

Nej frén bostadsratts-
féreningen

Avslag i styrelsen
eller gtertagna 36

1 Erbjudna

> Ej behandlade
i styrelsen

Narforort, 17 2 Ovriga

(Status arsskiftet 2010-2011, inkl. Stadsholmen)



Milioredovisnin

Svenska Bostader ska i samverkan med
hyresgaster, leverantorer och entreprenorer
sakerstalla ett miljdoanpassat och bra
boende samt medverka till ett langsiktigt
hallbart samhalle. Stora insatser gjordes
under 2010 for att minska utslappen av
klimatpdverkande gaser, gora bra material-
val, forbattra inomhusmiljon och avfalls-
hanteringen samt sanera fororeningar.

Svenska Bostdder har med sitt energiarbete lyckats sanka
fastigheternas energianvandning med cirka 35 procent under
de senaste 30 dren. En utmaning infér framtiden &r att ytter-
ligare kraftigt sdnka energianvandningen samtidigt som vi
erhdller en stérre kundnéjdhet med inomhuskomforten.

Ett omfattande arbete pdgar for att utforma en I1&ngsik-
tiga energistrategi. I det arbetet ingdr att kartlagga foretagets
energibesparingspotential samt se 6ver hur val den potentia-
len rimmar med hyresgésternas énskemal om inomhuskomfort,
planerade investeringar och underhdll samt malsattningen att
sdnka energianvdandningen med 30 procent fram till 2020 uti-
fran 2009 3rs utfall.

Svenska Bostiders satsning pd stdrre ombyggnader med
totalrenovering har 6kat under &ret och i miljonprogramsbe-
standet har en |8ngsiktig genomgripande uppgradering av

fastigheterna pabérjats. I denna satsning har energieffektivi-
sering, inomhusmiljé, minskad miljopaverkan och trygghet hog
prioritet. Ambitionsnivdn fér energibesparingen &r minst 40
procent per ombyggnadsprojekt.

Under varen 2010 identifierade Stockholms stad och de tre
allmannyttiga bostadsbolagen ldmpliga omrédden, gemensam-
ma mal och ambitioner for miljoprofilsatsningen i miljonpro-
grambestandet. Totalt omfattas cirka 12 400 l&genheter, varav
cirka 7 000 i Svenska Bostaders bestand.

For nyproduktionen &r malet att bygga trivsamma, energi-
effektiva hus med gott inomhusklimat, 18g miljépaverkan och
I&ga drifts- och underhaliskostnader. All nyproduktion i Svenska
Bostader byggs sedan 2008 med I&genergiteknik eller i pas-
sivhusteknik. L&genergihus har l&gre energidtgdng &n konven-
tionella hus byggda enligt nuvarande normer. Passivhus &r an
mer energieffektiva, utan radiatorsystem och med minimalt
behov av tillférd energi utifr@n. Energin tillvaratas istéllet fr@n
personer, elapparater och instrdlad sol. Under 2010 p&bérjade
Svenska Bostader 325 lagenheter med I8genergi- och passiv-
husteknik.

Miljoomsorg

I Svenska Bostaders 6vergripande malsattning ingdr att bidra
till att skapa ett 18ngsiktigt hdllbart samhélle och verka for sam-
hallsnytta.

Exempel pd foretagets engagemang och utvecklings-
aktiviteter under 2010:
v/ Kvarteret BI& Jungfruns fyra hus med 97 lagenheter fardig-



stalldes under 2010. Kvarteret ar Stockholms férsta hyres-
ratter byggda med passivhusteknik. Byggnation eller pro-
jektering av ytterligare hus i passivhusteknik har p8bérijats
under 8ret i Bromsten, Mariehall och Blackeberg.

Ett representativt hus fér miljonprogrammet har byggts om
i Breddng, dar vdrmebehovet beraknas kunna halveras med
de genomférda 8tgarderna. Projektet genomférs i samarbe-
te med Energimyndigheten. Metoder och erfarenheter kom-
mer att tillampas vid kommande ombyggnader.

Medverkar i "Svebyprojektet” dar foretradare fér bygg- och
fastighetsbranschen utvecklar en modell fér standardiserad
berakning och verifiering av energiprestanda.

Delaktighet i referensgrupp inom Kretsloppradet, vars upp-
gift &r att uppna en hllbar byggd miljé genom frivilliga ta-
ganden frén aktodrer inom hela bygg- och fastighetssektorn.
Under &ret har styrningen av energifragor forbattrats i bygg-
projekt. Nya verktyg har arbetats fram och séarskilda en-
ergisamordnare har upphandlats. Dessa medverkar i vara
om- och nybyggnadsprojekt och bevakar att kraven pd en-
ergieffektivitet féljs under byggprocessen och att malen nds
efter fardigstallande.

"Grona listan”, ett internt verktyg for att vélja de mest mil-
jdanpassade forvaltningsprodukterna har fardigstallts un-
der aret.

I ett stort antal lagenheter mats inomhustemperatur vid tre
tillfallen under vinterhalvaret. Detta for att sakerstalla god
inomhuskomfort till 18g energianvéndning.

Arliga energiplaner pa lokal och 6vergripande niva tas fram
dar bland annat tgarder, maluppfyllelse och utbildnings-
behov inom energiomradet anges.

Sex ombyggnadsprojekt inom Jarvalyftet har erhdllit extra
stod av delegationen for Hallbara stader. Projektet syftar
till att utveckla hallbara stadsbyggnadsprojekt som bidrar
till minskade utslépp av vaxthusgaser. Inom ramen for pro-
jekten utreds nu forutsattningarna for vindkraftverk, plane-
ring for solceller, solfdngare, halvering av energianvéndning
med mera.

Organisation

Miljéansvaret inom Svenska Bostdder foljer linjeansvaret och
varje chef har miljdansvar inom det egna verksamhetsomradet.
Centrala resurser fér stéd, samordning och utveckling ligger
under Energi och Miljo som ingdr i huvudkontorets Teknik-
avdelning.

Prioriterade omraden

Inom ramen for miljéledningssystemet har analyser av foreta-
gets miljopaverkan genomforts vilket klargjort att miljdarbetet
ska fokuseras till féljande omraden:

v

4
4
v

minimera klimatp&verkan

sund inomhusmiljo

fastigheter och material utan miljéfarliga @mnen
bra och miljoeffektiv avfallshantering.

Miljopolicy

Svenska Bostéder ska aktivt arbeta for att bidra till

sunda miljéer idag och fér framtida generationer. Vara

kunder ska erbjudas ett sunt och miljéanpassat boende

och vi ska:

e ha minimal klimatpaverkan och anvénda alla
naturresurser effektivt och sparsamt

e aktivt s6ka nya kunskaper och ta del av nya ron i
stravan att ligga steget fore lagar och regler som
ror yttre miljo och inomhusmiljé

e genomféra atgarder som minskar negativ paverkan
p& yttre miljé och inomhusmiljd

e utifrdn vara betydande miljdaspekter, arligen
formulera mal for att kontinuerligt utveckla och
forbattra vart miljdarbete

e tillsammans med vara kunder, leverantérer
och entreprendrer skapa den miljéanpassade
verksamhet som kravs for att ta ett miljéansvar
idag och for framtida generationer.
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Minimera klimatpaverkan

Foretagets enskilt storsta utslapp av klimatpdverkande gaser
som koldioxid, orsakas genom uppvarmning av byggnader och
tappvatten. En fortsatt minskning av utslappen har hog prio-
ritet.

I Stockholms stads faststallda miljoprogram ska de vaxthus-
paverkande utsldppen minska frn 4 000 kg CO, till 3000 kg
CO, per invanare ar 2015. Svenska Bostéders utslépp &r i dags-
laget cirka 30 kg CO, per invdnare, av Stockholms stads nuva-
rande utslépp pd 4 000 kg CO, per inv8nare.

Svenska Bostaders forhallandevis 1aga utslapp, 26 305 ton
vaxthusgaser, kommer nastan uteslutande fran fjarrvarmean-
vandning. Vaxthusgasutslappet har darmed minskat 2010.

Varme och varmvatten

2010 ars energianvandning fér varme och varmvatten uppgar
till 176 kWh/m2. Malet pa 170 kWh/m? som utgick fran férega-
ende 3rs fastighetsbestdnd, uppndddes darmed inte. Nyckel-
talen ar dock inte jamfdrbara, d& ett stort antal fastigheter med
forhallandevis 18g férbrukning sdlts under dret. Om jamforelsen
g6rs mellan &r 2009 och 2010 i nuvarande bestdnd, har energi-
anvandningen daremot minskat med 1 procent.

Minskningen har &stadkommits genom energieffektivise-
ring i den dagliga driften och satsningar p& upprustning av
klimatskal och installationer. Dessa atgarder har dven dam-
pat 6kningen av energianvdndningen d8 inomhustempera-
turen hojdes i cirka 50 procent av vara ldgenheter. Mélvarden i
kWh/m? ar svéra att folja upp nar fastighetsbestandet forand-
ras. Darfor infors ytterligare ett malvarde, ett procenttal. Detta
procenttal baseras p& en férandring av energianvéndningen for
vérme och varmvatten i det fastighetsbestand som innehas vid

utgdngen av det &r malvardet avser.

Malvardet for 2011 &r att fastighetsbestdnden inom de olika
affarsomrddena ska ha minskat sin normaldrskorrigerade for-
brukning av varme och varmvatten med upp till 1,8 procent.
Detta motsvarar 174 kWh/m? for féretaget totalt med nuva-
rande besténd.

Miljémarkt el

I Svenska Bostaders fastigheter anvdands miljémarkt el, enligt
Svenska Naturskyddsféreningens kriterier for Bra Miljoval, se-
dan 15 8r tillbaka.

Baserat pa 2010 &rs elanvandning har utsldpp av 3 168 ton
vaxthuspaverkande gaser undvikits jamfort med nordisk elmix.

Malet fér elanvdndningen 2010 exklusive Stadsholmen
och Vallingby City var 21,8 kWh/mz2. 2010 8rs utfall med sal-
da fastigheter avraknade uppgar till 22,1 kWh/m?, att jamféra
med motsvarande utfall fér 2009 om 22,2 kWh/m?2. Det innebar
en minskning om cirka 0,5 procent.

Besparingar goérs i huvudsak vid fortldpande underhall,
genom installation av ny effektivare utrustning i belysnings-
anlaggningar, ventilationssystem och tvattstugor.

Malet for 2011, exklusive Stadsholmen och Vallingby City,
faststalldes tidigare under hosten till 22,5 kWh/m?, baserat pa
preliminara underlag, utifr&n matarnas senaste avlasning. Un-
der 2011 kommer foretagets elférbrukning ldggas in i Energi-
portalen och elférbrukningen kan d3 féljas upp manadsvis,
vilket medfér kontinuerligt och exaktare underlag.

Transporter

Svenska Bostader arbetar aktivt med att minska véxthusgas-
utslappen fran foretagets egna fordon och 6vriga transporter
genom att stalla krav vid upphandling.
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Enligt Grontmij:s berékningsmodell
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Fr&n och med slutet av januari 2011 uppfyller vi Stockholm
stads mal att 100 procent av alla vara bilar i verksamheten som
framfors pa allman vag ska vara miljéfordon.

Svenska Bostdder har under &ret uppfyllt stadens krav
pa att alla foretagets etanol- och biogasfordon tankats med
minst 85 procent férnyelsebart drivmedel. For tjanstetran-
sporter finns interna miljébilspooler och for transporter inom
bostadsomrddena anvands i hég utstrackning smé& el-bilar som
laddas med miljomarkt el. Dessa el-bilar har miljoférdelar i
form av ringa utslapp och minimalt med buller.

Férbrukningen av drivmedel géllande egna transporter re-
sulterade i ett minskat utslapp av vaxthusgaser. Resultatet blev
ett utslapp om totalt 231 ton vaxthusgas. Svenska Bostader
har beslutat att fasa ut anvandningen av dubbdack. Detta gors
genom att valja andra alternativ vid nyanskaffning av fordon
och dack.

Vatten

Tappvattenférbrukningen har under de senaste aren legat pa en
relativt ofrandrad niva. I likhet med varme- och elanvéndning-
en ar dock inte nyckeltalen direkt jamfoérbara. Ett stort antal
fastigheter med forhallandevis 18g férbrukning har sdlts under
dret varvid nyckeltalet 6kat for kvarvarande fastighetsbestand
trots att vattenbesparande &tgarder genomforts. Fér 2010 upp-
gick anvandningen till 2,02 m3/m?, vilket innebér att drets mal
pd 1,98 m3/m? inte uppnaddes.

Den nu utdkade satsningen pa upprustning i en stor del
av fastighetsbestdndet kommer &ven att medféra en minsk-
ning av vattenforbrukningen, samtidigt som vattenbesparande
dtgarder i cirka 10 000 ldgenheter planeras under 2011 i det
resterande bestandet. For att erhdlla jamforbara resultat mel-
lan olika &r, vergdr malvardet darfoér till ett procenttal som

g/m?

baseras pa en forandring av vattenférbrukningen i de fastig-
heter som innehas vid utgdngen av det 8r malvardet avser.
Malvardet for 2011, &r att vattenanvandningen ska ha minskat
med 3 procent.

Energistyrning i byggprojekt

For att sakerstélla att vara byggprojekt uppfyller kraven p& en-
ergiprestanda samtidigt som en sund inomhusmiljé kan 3stad-
kommas, har Svenska Bostader under 8ret forbattrat styrning-
en av energifragor i byggprojekten. Verktyg i form av en in- och
utdatamall for energiberékningar samt en mall fér energiupp-
foljning tva 8r efter inflyttning har upprattats. Syftet med in-
och utdatamallen ar att kvalitetssakra energiberdkningsproces-
sen men ocksa att géra det méjligt att jamfdra berdkningar och
resultat projekten emellan.

Ramavtalsupphandling av energisamordnare har ocks8
genomforts under dret och ddrmed har Svenska Bostader kon-
sulter med specialistkompetens inom energiomradet och med
erfarenhet av energistyrning i byggprojekt. Energisamordnaren
kommer att ingd i Svenska Bostaders byggprojekt for att sam-
ordna energifr@gorna och verka for att byggnaderna uppfyller
kraven p& energiprestanda och en sund inomhusmiljé.

Energideklarationer

Fram till rsskiftet 2010 har samtliga 1857 byggnader som
omfattas av lagen om energideklaration (SFS 2006:985) de-
klarerats och rapporterats in till Boverket. Deklarationsarbetet
fortsatter vad galler I6pande nyproduktion och stérre ombygg-
nader. I arbetet med upprattande, kontroll och uppféljning av
energideklarationer anvandes en egenutvecklad energimodul
som ingar i foretagets databas for hantering av olika myndig-
hetskrav.
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Energiportalen

Energiportalen var vid utgdngen av 2010 installerad i 90 pro-
cent av varmeanlaggningarna och ar ett verktyg i foretagets
energieffektiviseringsarbete. Portalen ar tillganglig for alla
medarbetare och i samband med driftsattning genomférdes ut-
bildning for berérda. Frdn och med 2010 utgér denna en bas
for bolagets energistatistik, varmerapportering, driftovervak-
ning samt styrning av varmesystemen.

Portalen hanterar ocks8 det férebyggande underhallet och
utférda kontroller av v8ra vdrme- och ventilationsanlaggning-
ar. Avrapportering av driftentreprendrernas servicebesok sker
via handdator och streckkod till Energiportalen, dar det fore-
byggande underhdllet kan fdljas upp av bovardar och drift-
ledare.

En dvervagande del av varme- och varmvattenstatistiken
baseras nu pa insamlade matvarden via fjarravldsning frén en-
ergiméatarna i vdra vdrmeanldggningar. De méatare som 3ter-
star att koppla upp finns framst i AB Stadsholmens fastighets-
bestand, dar forutsattningarna for fjarravldsning ar samre an i
6vriga bestandet. Kompletteringar av dessa varden ldggs darfor
in manuellt under 2011, d& uppkoppling av resterande varme-
anlaggningar ska vara slutford.

Aven ekonomiska utfall, prognoser och budget fér foreta-
gets vdrmeanvandning sker nu i Energiportalen och komplette-
ring med forbruknings- och kostnadsuppféljning for vatten och
el ar planerat att inféras under 2011.

Individuell matning och debitering av vdarme,
varm- och kallvatten

Svenska Bostader féljer fortldpande utvecklingen for individuell
matning och debitering.

For narvarande pagdr matning och debitering av varm- och
kallvatten i de nyproducerade passivhusen i kvarteret BI& Jung-
frun, dér aven en debiteringsmodell framtagits i samverkan
med Hyresgastforeningen och Miljoférvaltningen. Uppfdljning
av detta projekt har pdbérjats och kommer kontinuerligt fort-
satta under ytterligare fyra 3r.

Under de senaste tio &ren har Svenska Bostader i ett flertal
forsdksprojekt utvdrderat besparingspotential, kostnader, tek-
nik och administration for lagenhetsvis matning och debitering
av varme, varm- och kallvatten.

Miljopaverkan

Svenska Bostdder arbetar fortldpande med att minska miljo-
pverkan s8som vaxthuseffekten, marknédra ozon, férsurning
och 6vergédning samt uttag av ej férnyelsebar energirvara
frdn el- och varmeanvéndning. Till ej fornyelsebar energi-
ravara raknas olja, kol, naturgas, karnkraft och torv.
Elens andel inverkar inte eftersom Svenska Bostader
képer miljdmarkt el. P& sidorna 34-36 redovisas
Svenska Bostaders miljopaverkan i tabell-

form.

ton
CO,-ekv.

Sund inomhusmiljo

Inomhusmiljon ar viktig foér hyresgasternas valbefinnande.
I arbetet for att uppnd en god inomhusmiljé ingdr exempel-
vis stambyten for att undvika fuktskador, gbra bra materialval
samt sakerstélla god ventilation, god ljudmiljé och 1&g radon-
halt.

Ett inomhusmiljéindex som infordes i foretaget 2008 vi-
sar, genom enkatsvar, hur ndéjda hyresgédsterna ar med inom-
husmiljén. Det visar ocks8 hur aktivt féretaget arbetar med
fragor som radon, ventilation och férebyggande arbete for att
forhindra uppkomst av legionella. Indexet har omarbetats mar-
ginellt under ret.

M3let fér inomhusmiljoindex for 2010 var 88 och uppgick till
83. Resultatet for &r 2010 visar en uppgang med en enhet gen-
temot féregdende ar. Fér 2011 &r malet fér inomhusmiljdindex
87 och slutmalet &r att 8r 2015 nd ett index pd 92.

Radon

Riksdagens mal for bostdder &r 2020 &r en radonhalt som &r

lagre an 200 Bg/m3. Svenska Bostdder har kartlagt radonfére-

komsten vilket innebar att:

v/ Minst 15-20 procent av ldagenheterna i varje huskropp har
kontrollmatts.

v Minst en matning har genomforts i de fastigheter som
innehaller farre &n tio ldgenheter.

En 3tgardsplan har utarbetats med malsattning att alla mét-
platser med en radonhalt verstigande riktvéardet ska vara 3t-
gardade senast 2011. Under 2010 mattes ytterligare 197 la-
genheter och lokaler. 187 radonsaneringar har genomforts i
lagenheter och lokaler och 257 pagér. Atgardsplanen féljs och
uppdateras med nya matvéarden.

RADON - ATGARDSPLAN, ANTAL LAGENHETER

Atgirds-
Matningar Atgéardsstatus plan

At- Ej

M&l Mal Utfall girder Atgar- atgar-
Omrade 2011 2010 2010 pagadr dade dade 2011 2012
Miljonprogram 38 39 30 59 37 4 4 0
Aldre férort 132 101 63 147 92 0 0 0
Innerstad 47 112 104 51 58 1 0 1
Totalt 217 252 197 257 187 5 4 1
Totalt exkl 208 227 163 214 131 4 4 1]

Stadsholmen

Rtgéardsplanen har under 2010 kompletterats med métresultat Gverstigande riktvérde.

TRANSPORTER
VAXTHUSGASUTSLAPP OVK LAGENHETER, %
Férmansbilar Uppfyller ej malvarde, 7
/ Miljobilspool
244 9/ .
8
6 2
124 118
105 Uppfyller
malvéarde,
93
2009 2010

M Egen bil i tjanst
Arbetsfordon och redskap



Miljoredovisning 37

M3let for 2011 &r att méata ytterligare 217 lagenheter i uppfolj-
ningssyfte och sanera de fyra ldgenheter som ligger i 2011 &rs
plan. Under &ret har planen reviderats med hansyn till forsalj-
ning av fastigheter. En uppdaterad lagesrapportering om radon-
matningarna och deras status lamnas till Miljéférvaltningen en
till tvd ganger per ar.

Obligatorisk ventilationskontroll OVK

Definitionen av maluppfyllelse vad géller den obligatoriska ven-
tilationskontrollen, OVK, ar att dtgarder och besiktningar ska
vara genomforda eller pagd i samtliga annu ej godkénda venti-
lationssystem. Malvardet fér 2010 var 100 procent.

2010 &rs resultat visar att Svenska Bostader har godkanda
ventilationssystem eller pdgdende besiktningar alternativt 3t-
garder i 93 procent av lagenheterna. Resultatet jamfort med
foregdende &r &r oférandrat. Detta beroende pa att manga sys-
tem &tgardats och godkénts samtidigt som en fornyad besikt-
ning har gjorts i ett stort antal ventilationssystem och att bris-
ter patalats i ndgra av dessa. Bristerna atgédrdas under 2011.
Malet for 2011 &r liksom tidigare 8r att 100 procent av ldgenhe-
terna ska omfattas av dtgarder, besiktningar eller ha godkanda
ventilationssystem.

Fuktsakerhetsarbete

Byggvarubedémningen anvands for att géra bra materialval
i bdde byggprojekt och i den Iépande férvaltningen. Vid upp-
handling stéller Svenska Bostéder ocksa krav pa att leverants-
rer ska anvanda av Byggvarubeddémningen godkdnda varor i de
uppdrag de utfor at oss. Under avtalsperioden genomfors revi-
sioner for att kontrollera att vara krav efterlevs.

I alla nybyggnadsprojekt och i de flesta stérre ombygg-
nadsprojekt anvands Byggvarubedémningens projektplats. Har
finns en funktion for att lagga upp det egna projektet med till-
hérande byggvaror. Detta gor det lattare att ga tillbaka och se
vilka produkter som anvants och hur de ar bedémda i varje
projekt.

Anvandning av kemikalier i férvaltningsorganisationen

Det interna informationsarbetet kring nya rutiner vid hantering
och foérvaring av kemikalier ur miljo-, arbetsmiljé- och brand-
skyddsperspektiv har slutforts under 2010. Hanteringen och
forvaringen av kemikalier foljs nu regelbundet upp vid den ar-
liga skyddsronden.

"Grona listan” har utarbetats under 2010 och &r ett verktyg
for att valja de mest miljdanpassade forvaltningsprodukterna.
Verktyget implementeras under 2011.

PCB

For att hantera det systematiska fuktsékerhetsarbetet i Svenska
Bostaders nybyggnadsprojekt och vid behov i ombyggnadspro-
jekten, anlitas en fuktsakkunnig konsult. Konsulten verkar i
byggprojekten i enlighet med de verktyg, checklistor och mal-
lar som foretaget arbetade fram under 2008 och testade un-
der 2009.

Fastigheter och material
utan miljoéfarliga amnen

Byggvaror utan miljofarliga amnen

For att sakerstalla att miljéfarliga @mnen inte anvands i eller
byggs in i Svenska Bostdders fastigheter, anvands miljobedém-
ningssystemet Byggvarubeddémningen. Svenska Bostader ar ett
av de tjugotal stora fastighetsdgare och byggherrar som star
bakom systemet, som vid 3rsskiftet 2010/2011 innehdll cirka
8 200 bedémda varor.

Miljsbedémningen av en vara baseras pa Byggvarubedom-
ningens kriterier for respektive vara. Kriterier finns for varans
kemiska inneh3ll, for varans hela livscykel och for de eventuella
effekter varan kan ha pa inomhusmiljon.

Svenska Bostader har sedan lange inventerat fastighetsbestan-
det avseende utvandig forekomst av PCB. Under 2009 slutfor-
des den utvandiga PCB-saneringen. Tre fastigheter med invan-
dig saneringspliktig PCB sanerades under 2010. En fastighet
tidigarelades fran 2011 till 2010 vilket betyder att all planlagd
PCB-sanering nu @r genomford, i totalt fem fastigheter. Under
aret har planen fér invandig PCB reviderats med hénsyn till for-
saljning av fastigheter.

Bra och miljoeffektiv avfallshantering

Det &r viktigt att minimera uppkomsten av avfall. Men viktigast
ar att se till att det avfall som trots allt uppkommer hanteras
som en resurs sa att stérsta mojliga miljo- och samhaéllsnytta
uppnas. Varje svensk ger upphov till cirka 510 kg insamlat av-
fall per &r. Nastan 99 procent av detta atervinns genom mate-
rialdtervinning eller energiutvinning och bara drygt 1 procent
gar till deponi.

Majlighet till nara kallsortering

Svenska Bostdders bostadshyresgaster bidrar till atervinning
genom att sortera sitt avfall i de miljostugor som foretaget till-
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handahaller. I miljéstugorna finns méjlighet att sortera i upp
till nio fraktioner. Miljéstugorna ligger i nara anslutning till bo-
lagets fastigheter och darmed lattillgéngligt for vara bostads-
hyresgaster.

Under 2010 inférdes kallsortering i materialstrommar i
omradena kring Jarvafiltet. Det innebar att avfallet samlas in
utifrdn materialslag och inte utifr@n om det &r en férpackning
eller ej. All sorts plast laggs i samma kérl och detsamma galler
materialen metall, papper och glas. Syftet ar att erbjuda hus-
hallen en mer logisk insamling och att atervinna mer material.
Naturvardsverket &r positiv till insamling i materialstrommar da
satsningen 6verensstammer med den utveckling pd avfallsom-
rddet som bade de och EU vill ha.

For att halla rent och snyggt i och runt miljéstugorna anlitas
Jarva Atervinningsteam. De ser &ven till att sopor som hamnat
fel hamnar ratt och hjélper hyresgdsterna att sortera ratt.

Hushallsavfall

Svenska Bostader fortsatter att forbattra hanteringen av hus-
hallsavfall ur arbetsmiljésynpunkt. Vid &ndringar véljs i forsta
hand maskinella I16sningar som exempelvis sopsug eller botten-
tdommande behallare som téms med hjélp av speciellt anpas-
sade bilar. Under &ret har drygt 300 hamtstéllen fatt ny 16sning
och totalt har sedan 2008 knappt 850 hamtstéllen atgardats.
Totalt har vi cirka 1 400 hamtstallen.

KALLSORTERING HUSHALL, INSAMLAD MANGD

2010, kg/Igh 2010, ton, totalt 2009, kg/Igh

Glas 24 684 34
Plast 5 145 7
Metall 5 144 3
Tidningar 64 1820 102
Well/kartong 18 499 18
Elavfall 13 382 18
Smabatterier 0,2 5 0,3

Matavfallskvarnar

Matavfallskvarnar ar en del i Stockholms stads miljésatsning.
Under 8ret har Svenska Bostader testat en matavfallskvarn och
under 2011 gors pilotinstallationer i ett antal lagenheter. Mat-
avfall som mals ned och fors bort via avloppsvattnet kan bidra
till en 6kad biogasproduktion.

Miljorevisioner

Svenska Bostader har under dret genomfért miljdrevision av
19 avtalspartners. Revisionen har omfattats av entreprend-
rer och projektdrer i nio nybyggnads- och ombyggnadsprojekt
samt tio leverantdrer av takarbeten, rérarbeten, byggservice,
fastighetsjour och mark- och anlaggningsarbeten. Syftet med
miljérevisionen har varit att félja upp hur avtalspartners foljer
Svenska Bostaders miljokrav och att f& underlag for forbatt-
ringar. Nedan beskrivs resultatet av revisionerna. Svenska Bo-
stader kommer under vdren 2011 att félja upp att anmarkning-
ar dtgardats hos de reviderade leverantorerna.

Miljorevision av projektérer

Miljérevision har gjorts av tre projekt i projekteringsskedet med
fokus p& materialval, resurshushallining och allmén styrning av
miljéfrégorna. Revisionsresultatet visar att miljéfrégorna &r
vél integrerade i projekteringsarbetet till exempel d8 det gal-
ler materialval. I samtliga reviderade projekt anvdandes miljo-
bedémningsverktyget Byggvarubeddémningen. Ett omrade som
gdr att utveckla ytterligare &r resurshushdllning dar en mer
medveten styrning efterfragas for att dstadkomma minskade
avfallsmangder och minskat transportbehov under byggskedet.

Miljérevision av entreprendrer

Miljérevision har gjorts av sex entreprenader varav ett nybygg-
nadsprojekt och fem ombyggnadsprojekt. Helhetsintrycket frén
revisionerna ar att miljoarbetet fungerar bra, aven om doku-
mentation av styrningen kan bli battre.

Ett av de granskade omrddena vid revisionerna har varit i
hur hég grad miljébedémningssystemet Byggvarubedémningen
(BVB) anvands samt stickprovskontroll av att produkter pd ar-
betsplatsen varit godkanda. Vid revisionen 2008 var det ingen
av sex reviderade entreprendrer som uppfyllde kraven helt utan
anmarkning och vid revisionen 2009 var motsvarande siffror
tv8 av atta. Vid drets revision var det ingen av de sex revide-
rade entreprendrerna som uppfyllde kraven helt utan anmark-
ning. Trots detta syns en tydlig férbattring gallande medveten-
heten och det faktiska tillampandet av BVB, se tabell nedan.

RESULTAT FRAN MILJOREVISION AV ENTREPRENORER 2008-2010, %

2010 2009 2008
Medvetenhet om kravet 100 75 50
Tillampat Byggvarubedémningen 67 50 33

(alt. Byggd Miljo)
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Svenska Bostader kommer att fortsdtta att ha muntliga ge-
nomgangar med entreprendrer i nybyggnadsprojekten om vil-
ka krav som galler vid materialval samt félja upp efterlevhaden
av dessa. I ombyggnadsprojekten behoéver detta arbetssatt ut-
vecklas och forbattras under aret.

Revisionerna har dven omfattat kontroll av avfallshante-
ring. Vid revisionen 2009 fungerade avfallshanteringen hos
sex av atta entreprendrer, &ven om ndgra inte helt uppfyllde
kraven pa dokumentation av rutiner. Detta &r har en fungeran-
de avfallshantering konstaterats hos fem av sex entreprend-
rer. Svenska Bostdder stéller numera krav pa att kéllsortering
maste ske minst enligt basnivan i Kretsloppsradets riktlinjer for
avfallshantering vid byggande och rivning och kommer att ut-
veckla kravformuleringen med en konkret malsattning for kall-
sorteringen. De tre entreprendrer som vid revisionstillfallet
hanterade farligt avfall gjorde detta utan anmarkning.

Miljérevision av 6vriga leverantorer

Miljorevision av Svenska Bostaders ovriga leverantdrer gors
nu for tredje 8ret i rad. Helhetsintrycket frn 3rets revision ar
att det ar stora skillnader mellan leverantérerna vad galler hur
miljéfrdgor hanteras. Tydligt ar att foretag med miljédiplome-
ring eller ndgon form av certifierat miljoledningssystem upp-
visar en helt annan medvetenhet och styrning av sitt miljo-
arbete &n 6vriga reviderade foretag.

Granskningsberattelse

Tvd leverantdrer av tio har i arets revision anvént ndgot av
miljobeddmningssystemen Byggd Miljo (aldre avtal) och Bygg-
varubeddmningen. For de sex leverantérer dar stickprovskon-
troll av produkter var mojlig att goéra var det ingen som klarade
sig utan anmarkning. Atta leverantorer av tio uppfyller kravet
pé kallsortering.

For de fem leverantdrer som har miljokrav rérande fordon
ar det fyra av fem foretag som lever upp till kravet att fordon
inte far vara aldre &n 8 &r och tre av fem som har informerat sin
personal om sparsam korning.

For att forbattra revisionsresultaten framover kommer
Svenska Bostader dels att folja upp anmérkningar frén arets
revision under vdren 2011, dels se éver hur miljokrav formule-
ras samt hur utvardering av leverantérers miljdarbete genom-
fors i samband med upphandling.

P& uppdrag av AB Svenska Bostader har vi granskat miljéredovisningen fér &r 2010. Miljéredovisningen har
uppréttats av Energi & Miljé. Var granskning har bestamts i samrdd med uppdragsgivaren. Vi har granskat

informationen som finns pa sidorna 32-39.

V&r granskning har i huvudsak omfattat intervjuer med ansvariga for miljéarbetet och for
miljoredovisningen inom bolaget, kontroll av redovisade uppgifter mot tillgangliga underlag samt bedémning
av rimlighet i redovisade slutsatser. Var samlade bedémning &r att i miljéredovisningen redovisade véarden
sammanstallts pa ett korrekt satt utifran underliggande dokumentation samt att det vid granskningen inte
framkommit ndgot som tyder pa att den granskade informationen inte skulle vara korrekt.

Stockholm i februari 2011
Birgit Flening, Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB

Pia Backman Forkner, revisor, Sustainability, Ernst & Young AB



Organisation, ledning och
medarbetare

Svenska Bostader ingdr i koncernen
Stockholms Stadshus AB. Styrelsens
ledamoter 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 Bostader &gs till 100 procent av Stockholms
Stadshus AB, som i sin tur ags till 100 procent av Stockholms
stad. Verksamheten styrs av sdval kommunallagen som aktie-
bolagslagen. Styrelseledamoter valjs av kommunfullmaktige.
Arsstamman beslutar i évriga fragor.

Relationen mellan styrelse och VD samt styrelsearbetet
regleras i "Arbetsordning for Svenska Bost&ders styrelse jamte
instruktion for arbetsfordelning mellan styrelse och verkstal-
lande direktoren”.

Arsstamma

Arsstamma ager rum den 22 mars 2011 i Stockholms Stadshus.

Styrelsearbetet

Styrelsen bestdr av sju ordinarie ledaméter och sju supple-
anter. Stockholms kommunfullmaktige valjer ledaméter och
suppleanter samt bland dessa ordférande och vice ordféran-
de. Ordférande véljs for tiden fran ordinarie 8rsstdmma, som
foljer narmast efter valet till kommunfullmaktige, till tiden vid
slutet av den arsstamma som féljer efter nésta val till kommun-
fullmaktige.

Styrelsen sammantrader normalt fyra ganger under vren
och tre ganger under hosten. Till detta kommer ofta ett eller
flera extra moten. Under kalenderdret 2010 har sju styrelse-
moten hallits.

Bolagets ledning

Som stdd och beredning fér VD och vice VD sammantrader fo-
retagsledningen varannan vecka och behandlar savél strategis-
ka och foretagsévergripande &mnen som verksamhetsnara fra-
gor.

Foretagsledningen bestdr av VD, vice VD och avdelnings-
cheferna, vilka har en stédjande och samordnande roll till bola-
gets fem affarsomrdden samt dotterbolaget Stadsholmen.



Revisorer

Ernst & Young AB &r valda revisorer fram till ordinarie 8rsstam-
ma 2013. Lekmannarevisorer, som valjs av kommunfullméaktige
i Stockholms stad, &r valda fram till ordinarie drsstamma 2011.

Organisation

Verksamheten bedrivs i fem geografiskt avgrinsade omraden:
Jarva, Vasterort, Karrtorp, Sydvdst och Innerstaden, som rap-
porterar till fastighetschef/vice VD. Stadsholmen och affarsom-
rade Vallingby City rapporterar direkt till VD. Navet inom varje
omrade utgdrs av omrddeskontoret. Har ar affarsomradesche-
fen placerad med sina medarbetare: forvaltare, bovardar, mil-
jovardar, boférmedlare, fastighetsingenjér och ekonom. Omra-
det har ansvar for sina hyresgaster, fastigheter och ekonomin
inom det egna affarsomradet. Till stéd fér den lokala verksam-
heten finns ocksa centrala resurser inom ekonomi, ombyggnad,
miljé, nyproduktion, inkdp, it, marknad och personal. Huvud-
kontoret ar placerat i Vallingby.

En fortsatt minskning och effektivisering av organisatio-
nen fortsatte under 2010 med hansyn tagen till att fastighets-
bestdndet minskat kraftigt de senaste 8ren. En 6versyn av
Svenska Bostaders arbeten i egen regi, resulterade bland an-
nat i beslut om outsourcing av den yttre skétseln. Upphandling
pagdr och outsourcingen verkstélls under forsta halvaret 2011.
Under 8ret har ocksd huvudkontorets bemanning anpassats till
de nya forutséattningarna.

Policys

Bolaget har fastlagda policydokument, antagna av styrelsen,
inom foljande omraden: finans, IT, inkdp, kommunikation, ar-
betsmiljé, medarbetare, miljo, e-post, sakerhet, dldres boende,
likabehandling. Samtliga policys revideras arligen.

Malstruktur

Malstyrning och uppfdljning utgar fran foretagets vision, affars-
idé och strategiska mal. I affirsomrades- och avdelningsvisa
verksamhetsplaner bryts mal och strategier ned till konkreta
lokala aktiviteter.

Obligatoriska punkter vid styrelsesammantraden &ar:
Tidpunkt

Arets forsta sammantrade Ev reviderad budget,
Finansrapport

Arsbokslut

Arende som ska behandlas

Arets férsta eller andra
sammantrade

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

Utseende av styrelsens sekreterare
Strategisk inriktning

Férsta sammantradet
efter drsstdmman

Sista sammantradet
fore sommaruppehallet

Tertialbokslut, prognos 1,
Finansrapport

Férsta sammantradet
efter sommaruppehallet

Strategiska rapporter och
marknadsanalyser.
Redovisning av
inképsverksamheten

Andra sammantradet
efter sommaruppehallet

Tertialbokslut, prognos 2,
deldrsrapport, finansrapport,
verksamhetsplan och budget,
sammantradestider paféljande &r.

Stadsholmen
VD Stab

Vallingby City
AO AO AO
Innerstaden | Vasterort Jarva Sydvdst Karrtorp
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Ekonomisk rapportering

Bolaget upprattar m8nadsbokslut och deldrsbokslut gérs per
den 30 april och 31 augusti. Under verksamhetsaret upprattas
budget och prognoser. Férutom detta rapporterar bolaget fler-
rsplaner till Stockholms Stadshus.

Medarbetare

Svenska Bostader ska uppfattas som en modern arbetsgivare
som erbjuder stimulerande arbetsuppgifter i en halsosam mil-
jo. Foretaget erbjuder attraktiva anstallningsvillkor i en effek-
tiv och kundnara organisation dar nytankande och me°mgfa|d
bejakas.

Foretagets inriktning

Under &ret har en tydlig inriktning slagits fast nar det géller
overgripande mal och strategier samt féretagskultur. Saval le-
darskap som medarbetarskap ska genomsyras av de fyra led-
orden handlingskraftig, resultatorienterad, kommunikativ och
lyhord. De fyra ledorden, tillsammans med karnvardena hem-
kénsla, gronska, affarsmannaskap och miljéomsorg, ska utgo-
ra grunden fér medarbetarnas forhaliningssatt och bidrag till
verksamheten.

Bemanning

Antalet anstillda vid 8rets slut uppgick till 365 (398). Av
dessa var 208 (226) man och 157 (172) kvinnor, tjansteman
215 (232) och fastighetsanstdllda 150 (166). Inom de olika
affarsomradena arbetade cirka 250 (270) medarbetare och pa
huvudkontoret cirka 115 (130).

678 701 689
617
581
i 2006 2007 2008 2009 2010

Personalomséttningen uppgick till 12,1 (16,1) procent och
medeldldern steg till 46,6 (45,6) ar. Den genomsnittliga an-
stallningstiden uppgick till 10,2 (9,4) &r.

Svenska Bostader anstéller varje 8r ett stort antal feriear-
betande skolungdomar. Under sommaren 2010 anstalldes ett
80-tal (131) personer. For arbetet med utemiljon i vara bo-
stadsomrdden sdsongsanstalldes 25 medarbetare.

Svenska Bostader tillhandahdller ocksd olika former av
praktikplatser - dels till elever fran yrkesutbildningar dels frn
hdgskolor. Under 2010 har féretaget erbjudit tolv praktikplatser
inom stadens arbetsmarknadsprojekt “1400 praktikplatser”.
Praktikplatserna har funnits inom savél fastighetsskotsel som
administration.

Medarbetarundersokning - vardeskapande index

Varje ar genomfors en medarbetarundersokning da samtliga
medarbetare har mdjlighet att bedéma bland annat sin arbets-
situation, utvecklingsmojligheterna och ledarskapet. 2010 ars
undersdkning besvarades av 91 (80) procent av medarbetarna.
Arets resultat ligger, som tidigare, p& en hog nivd, men visar en
marginell nedg8ng jamfért med 2009. Resultatet visar att med-
arbetarna ar stolta Over foretaget och att trivseln och motiva-
tionen &r hég. Forbattringsomraden finns inom organisatorisk
effektivitet samt klimatet for nya idéer och férslag. De tva stora
effektivitetshindren ar hég arbetsbelastning och datasystemen.
Att se dver organisationen, det vill séga vad som ska goras och
av vem samt fortsatt arbete med att tydliggéra processer och
rutiner ar ett satt att effektivisera arbetet. Som ett led i det ar-
betet har bovéardarnas ansvarsomraden och rutiner fastslagits.

VARDESKAPANDE INDEX

Ar
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Kompetensutveckling

Kompetenta medarbetare @r en av foretagets viktigaste fram-
gangsfaktorer, darfor ar arbetet med kompetensutveckling pri-
oriterat. Under 8ret har ett antal utbildningssatsningar genom-
forts. Samtliga chefer har fatt en aterkoppling pa sitt ledarskap
genom en s& kallad 360-graders undersokning. Resultatet av
undersokningen har lett till att ledarutvecklingsprogram har in-
letts samt att individuell coachning har erbjudits. Darutéver har
utbildning i Office 2007 erbjudits till samtliga medarbetare och
ett stort antal medarbetare har genomgatt utbildning i Outlook
i syfte att effektivisera arbetet.

Arbetsmilj6 och hdlsa

Samtliga medarbetare erbjuds, att vartannat 3r, genomféra
friskprofiler. Resultatet for perioden 2008-2009 visar att den
upplevda hélsan &r god, att man trivs och att samarbetet med
sdval chefer som kollegor fungerar bra. Sammanstalining-
en, vilken bland annat utgdér underlag for kommande hélso-
satsningar, visar dock att den upplevda stressen ar hog.

Friskvérdsarbetet bedrivs dels genom centrala aktiviteter
som till exempel motionstavlingar. I 8r genomférdes bland an-
nat en steg- och cykeltévling samt olika aktiviteter pa respek-
tive affarsomradde och avdelning dér de lokala halsoombuden
var en drivande kraft.

De senaste 3rens satsningar pa bland annat friskvards-
bidrag och sjukvardsférsakring kombinerat med ett aktivt
rehabiliteringsarbete visar att sjukfranvaron minskar och ligger
pa en mycket 18g nivd - 3,0 (3,6) procent.

Under varen har arbetsmiljdinsatserna koncentrerats pa att
implementera de nya arbetsmiljéreglerna om bestallaransvaret
i Arbetsmiljolagen. Alla berérda har fatt en genomgang av vad
detta innebdr i praktiken och i det dagliga arbetet.

ALDERSFORDELNING

FORDELNING AV ANSTALLDA TJANSTEMAN/FASTIGHETSANSTALLDA
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anstéllda

Enligt Stockholms stads riktlinjer har samtliga bilar i verksam-
heten utrustats med alkol8s och ISA-utrustning, Intelligent
Stoéd for Anpassning av hastighet.

Jamstalldhet och mangfald

Svenska Bostader arbetar for okad likabehandling pa ett integ-
rerat satt och i direkt anslutning till verksamheten. Riktlinjer
for arbetet satts i samverkan med arbetstagarorganisationerna.
P& arbetsplatserna bedrivs sedan arbetet fortldpande. Fére-
tagets medarbetare ska respektera manniskors olikheter och
acceptera andra utifr&n var och ens forutsattningar. For att
eliminera eventuella hinder fér allas lika mdjligheter i arbetet,
genomférs regelbundet en enkdtundersdkning som ligger till
grund fér 3tgarder som redovisas i Likabehandlingsplanen.

En sammanstélining av de senaste arens enkatundersok-
ningar visar att de uppsatta malen till stor del ndtts och att sto-
ra forbattringar skett inom ett flertal omraden.

Den méngfald som finns bland hyresgésterna ska aterspeg-
las bland medarbetarna. Darfor efterstravas en bredd av erfa-
renheter och bakgrunder inom féretagets arbetsgrupper, ndgot
som alltid ska beaktas i samband med rekrytering men &ven i
samband med tillsdttande av olika arbets- och projektgrupper.

For att méta generationsvéxlingen som pagar vill Svenska
Bostader attrahera ungdomar att soka sig till féretaget och
branschen. Detta sker bland annat genom att foretaget varje
sommar anstéller ett stort antal ungdomar. Foretréde till dessa
platser ges till de som kommer frén invandrartita bostads-
omraden.

PERSONALOMSATTNING

TILLSVIDAREANSTALLDA

% % SJUKFRANVARO

4,4

Ar

2006 2007 2008 2009 2010

2006 2007 2008 2009 2010

Ar
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Ordinarie ledamoter

Suppleanter

Personalrepresentanter

Styrelse

L ol o

Joakim Larsson (m)
Styrelseordférande och ledamot se-

i

Teres Lindberg (s)
Vice ordférande sedan 2006. Ledamot

dan 2008. F6dd 1972. Aldre- och ytter- sedan 2005. Fédd 1974.

stads borgarrad. Ordférande i Familje-
bostader, Aldrendmnden, Micasa Fas-
tigheter AB, Exploateringsnamnden,
forbundsstyrelsen och Storstockholms
brandférsvar. Ledamot Kommunfull-
maéaktige och kommunstyrelsen.

2

Ragnar Persson (fp)

Suppleant sedan 2010. Fodd 1945.
Kanslichef. Ledamot i Parkerings-
bolaget och Globen Arena.

Curt Ghrstrom
Personalrepresentant sedan 2003.
Fodd 1957. Fastighetsanstalldas for-
bund. Bovard.

Foretagsledning

Pelle Bjérklund

VD. I nuvarande befattning sedan
2008, anstélld 2008. Fédd 1954.
Arkitekt. Tidigare erfarenhet: VD AB
Stockholmshem, VD AB Vasbyhem,
forvaltningschef SKB.

Lars Brogren

Finanschef. I nuvarande befattning
sedan 2008, anstalld 1997. F6dd 1962.
Civilekonom. Tidigare erfarenhet:
Controller inom Svenska Bostéader,
Capio, Reveco.

£

Karin Ehlin Kolk (s)

Suppleant sedan 2007. F6dd 1988.
Studerande. Ledamot i kommunfull-
maéaktige och utbildningsnémnden.
Suppleant i Kommunstyrelsen, perso-
nal- och jamstalldhetsutskottet.

asl
= |
% ‘f\‘\- i
Lena Osterdahl
Personalrepresentant sedan 2008.

Fodd 1952. SKTF. Ombyggnadskoor-
dinator.

=y

A

Barry Andersson (s)

Ledamot sedan 2007. Fédd 1943.
Pensionéar. Vice ordférande i AB
Stockholm Globe Arena. Ledamot i
kommunfullméktige, Stiftelsen
Stockholms Sjofartshotell. Ombud

i Kommunférbundet Stockholms lén,
KSL, erséttare i idrottsnamnden.

Kerstin Gustavsson (m)

Suppleant sedan 2007. F6dd 1936.
Sjalavardare. Ledamot i kommunfull-
maktige, socialtjénst och arbetsmark-
nadsnamnden, Svenska kommunfér-
bundets kongress, ombud i Kommun-
forbundet Stockholms I&n, KSL.
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Richard Atterfors

Personalrepresentant, suppleant
sedan 2008. F6dd 1966. Fastighets-
anstalldas forbund. Bovard.

Patrik Emanuelsson

Vice VD/Chef fastighetsavdelningen.
I nuvarande befattning sedan 2006,
anstalld 2000. Fédd 1966. Tidigare
erfarenhet: IT-driftchef Svenska
Kraftnét och IT-chef FMV.

Sandra Plavinskis

Marknadschef. I nuvarande befattning
sedan 2011, anstalld 1996. Fodd
1969. Fil. kand. Tidigare erfarenhet:
Informationschef och enhetschef pd
Svenska Bostader, informator/
marknadsforare p& KappAhl AB.

Roland Nilsson

Teknikchef. I nuvarande befattning
sedan 2002, anstalld 2002. F6dd 1953.
Civilingenjor. Tidigare erfarenhet:
Arbetschef och affarschef Di6s, Siab
och NCC.

Y
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Susanne Sigra Callemo
Personalchef. I nuvarande befattning
sedan 2010, anstélld 2010. Fédd 1957.
Socionom. Tidigare erfarenhet: HR-
chef Lantmannen, personalchef
Sveriges BostadsrattsCentrum AB,
Vasbyhem.
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Hugo Nordenfelt (m) Hans-Goran Olsson (fp) Theréz Randquist (m) Yvonne Ruwaida (mp)

>

Ordinarie ledamot sedan 2007. Ledamot sedan 2007. Fédd 1943. Ledamot sedan 2007. Fédd 1961. Ledamot sedan 2007. Fédd 1970.
Suppleant sedan 2003. Fodd 1944. Pensionar. Fil.kand. Ledamot i kommunfullmaktige, kom-
Pol. mag. MBA. Egen foretagare. munstyrelsen, borgarrddsberedningen,

styrelsen fér Stockholms Stadshus.

..‘ . . h

Gabriel Holmberg (m) Hakan Sundman (s) Mehdi Oguzsoy (v) Dikran Dison (kd)
Suppleant sedan 2007. Fodd 1962. Suppleant sedan 2007. Fédd 1970. Suppleant sedan 2007. F6dd 1969. Suppleant sedan 2008. F6dd 1960.
Ombudsman p& IF Metall Stockholm. Sjukskoterska. Ledamot i kommun- Egenforetagare. Ledamot i kommun-
fullmaktige, idrottsnamnden. Ombud  fullmaktige, Socialtjanst- och arbets-
Kommunférbundet Stockholms lan, marknadsnamnden.
KSL.

Suzanne Frejd
Personalrepresentant, suppleant

sedan 2010. F6dd 1956. SACO.
Informatér.

Ledande befattningshavare

.8l

Sven Belfrage Amra Barlov Lindqvist Ulrika Thorildsson Stefan Mattsson
VD Stadsholmen. I nuvarande befatt- Affarsomradeschef Jarva. I nuvarande Affarsomradeschef Vasterort. I nuva- Affarsomr8deschef Sydvast. I nuva-
ning sedan 2007, anstalld 1985. Fodd  befattning sedan 2008, anstalld 1999. rande befattning sedan 2008, anstalld rande befattning sedan 2008, anstalld

]

1949. Civilingenjor. Tidigare erfa- Fodd 1974. Foérvaltare. Tidigare erfa-  2003. F6dd 1968. Driftingenjor. Tidi- 1990. Fédd 1960. Byggnadsingenjor.
renhet: KTH, Bostadsstyrelsen och renhet: Uthyrningssamordnare, chef  gare erfarenhet: Driftchef Svenska Tidigare erfarenhet: Férvaltare och
Stockholms stad/Fastighetskontoret.  affarsstod, Svenska Bostader. Bostader och gruppchef Ericsson. forvaltningschef Svenska Bostéder.
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Helene Engholm Christina Lillieborg Ola Wickman Lars Ingendoh
Affarsomradeschef Karrtorp. I nuva- Affarsomradeschef Stadsholmen. Affarsomradeschef Innerstaden. I nu- Chef Véllingby City. I nuvarande be-

rande befattning sedan 2009, anstalld I nuvarande befattning sedan 2006, varande befattning sedan 2008, an- fattning sedan 2010, anstalld 2007.
1988. F6dd 1968. Forvaltare. Tidigare anstalld 1991. F6dd 1951. Civilingen-  stélld 2003. F6dd 1975. Civilingenjor.  Fodd 1962. Driftingenjor. Tidigare
erfarenhet: Gruppchef och forvaltare  jor. Tidigare erfarenhet: Forvaltnings- Tidigare erfarenhet: Forvaltningschef, erfarenhet: Drift- och sékerhetschef

Svenska Bostader. chef Stadsholmen, Svenska Bostdder forvaltare, projektledare och trainee Svenska Bostéder, driftchef AB
och projektledare och utredare Stock- Svenska Bostader. Nordiska Kompaniet och NK Cityfastig-
holms stad/Fastighetskontoret. heter AB, projektledare och driftchef

Hufvudstaden AB.



Ekonom

Basen i bolagets stabila finansiella

position ar en stark balansrakning med en
for branschen hog soliditet. Betydande
overvarden i fastighetsportfoljen och lag
skuldsattningsgrad ger ytterligare styrka.
Tillsammans ger detta ett bra utgangslage
for att rusta upp fastighetsbestandet under
kommande dr utan att dventyra bolagets
finansiella stallning.

Ekonomisk utveckling

Prognos marknadsutveckling 2011

Tillvéaxten i Sverige 6vertraffar forvantningarna och berakningar
visar att BNP vaxer med hela 5,0 procent under 2010. Expansiv
finanspolitik och 18gt ranteldge har bidragit till att konsumtions-
fallet 2009 snabbt har reverserats. Tillvéaxten kommer att ligga
over trend kommande &r, d&ven om Sverige pa olika s&tt paver-
kas av att OECD-konjunkturen inte riktigt lyfter. BNP berdknas
vaxa med 3,5 procent 2011 och 2,5 procent 2012.
Arbetsmarknaden har férbattrats snabbare an vantat, dven
med hansyn tagen till den starka BNP-tillvaxten. Framover vi-
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sar prognosen pé en fortsatt uppgé’mg i sysselsattningen, om an
i lugnare takt. Resursutnyttjandet &r p8 vag upp men produk-
tionsgapet sluts inte under prognosperioden. I slutet av 2012
bersknas arbetslésheten ligga pa 7,0 procent, endast 0,5-1
procentenhet dver jamvikt. Inflationen forblir 1&g, inte minst
beroende pa rekordlaga lonedkningar under 2010 och 2011.
Ar 2012 stiger dock inflationen néar lI6nedkningarna tilltar och
resursutnyttjandet blir mer normalt. Riksbanken kommer san-
nolikt hoja styrrdntan i februari 2011 och darmed nar réantan
1,5 procent. Dérefter kommer héjningarna att bli mindre frek-
venta, framst med tanke p& riskerna fér en allt starkare krona.
I slutet av 2011 véntas reporéntan ligga pa 2,25 procent och i
slutet pa 2012 pa 3,0 procent.

Den globala ekonomiska dterhdmtningen fortsatter, men &r
relativt ojamn. I vissa ldnder &r de ekonomiska indikatorerna
positiva medan skuldsanering och &tstramningar fortsitter pa
annat hall. Huvudproblemen med globala obalanser, skuldsane-
ring och staters solvens ar annu oldsta.

HYRA PER AFFARSOMRADE, MKR YTA PER AFFARSOMRADE, TKVM
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Fastighetsvarde

Marknadsvardering av fastighetsbestandet

Svenska Bostader goér arligen en intern vardering av fastighets-
bestdndet. Varderingen gors i en av Datscha utvecklad modell
som ar en webbaserad tjanst for analys av den svenska fastig-
hetsmarknaden. I 3r liksom forra dret har dessutom en extern
vardering gjorts av Vallingby City.

Véarderingen har tre syften:

v/ Presentera bedomt verkligt varde, vardeférandring och
totalavkastning

v/ Faststalla eventuella nedskrivningsbehov

v/ Beddma ny- och tilldggsinvesteringar.

Véarderingen omfattar samtliga fastigheter i foretagets portfolj
i forvaltning per den 31 december 2010. Det bedémda verkliga
vérdet pa koncernens bestdnd var 36,4 (38,1) mdkr.
Overvardet i bestandet i forvaltning, exklusive nyproduk-
tion, beraknas som skillnaden mellan bedémt verkligt varde
och bokfért varde och uppgar till 23,9 (25,2) mdkr. D& vardet

MARKNADSVARDE

PER AFFARSOMRADE, MDKR FASTIGHETSVARDEN

Mdkr

Vallingby C, 2,4
Jarva, 4,0

Stadsholmen,
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N _36,4
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M Bedomt verkligt varde
Taxeringsvarde
W Bokfort varde

pd bestdndet bland annat paverkas av vilka investeringar som
gjorts i fastigheterna under 8ret redovisas férandringen i form
av overvarden. Det bokforda vérdet pd fastighetsbestdndet &r
12,6 (12,9) mdkr och taxeringsvardet uppgar till 29,3 (26,0)
mdkr.

Varderingsmetodik

Varderingen grundar sig pd faktiska forhallanden och bedém-
ningar av marknadsmé&ssiga avkastningskrav. En 18ngsiktig
normal uthyrningsgrad faststalls for respektive fastighet. Var-
det pa fastigheten bestdms av utvecklingen av driftnettot och
avkastningskravet. Marknadens uppfattning om realrdnta och
riskpremie styr vilket avkastningskrav som en viss fastighet
har. Varje enskild fastighet har bedémts var for sig.

I huvudsak anvinds den aktuella hyresnivan, dock med
justeringar for kanda forandringar. Faktiska drift- och under-
hallskostnader justeras i kalkylen till en nivd som fastighets-
varderingsforetagen bedémer som marknadsmaéssig, sd kallad
normalanpassning. Aktuell fastighetsskatt och tomtrattsavgald
anvands i kalkylen. Fastigheterna &r indelade i fyra vardeomra-
den A-D, som speglar vilket attraktivitetsldge fastigheten har i
Stockholm, dar A &r attraktivast. I fastighetsférteckningen vi-
sas i vilket omrdde respektive fastighet &r beldgen.

FASTIGHETSBESTANDETS VARDE

Mk VID OLIKA AVKASTNINGSKRAV

+1,0 +0,5 2010 -0,5 -1,0
ars véarde

M Bedomt verkligt varde
Bedémt dvervérde
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Totalavkastning

Kalkyler

Totalavkastning utgér summan av direktavkastning p8 verkligt
vérde och vardeférandring under ret. Vid drets utgdng upp-
gick totalavkastningen for bestdndet till 3,6 (9,7) procent va-
rav direktavkastning 1,1 (1,3) procent samt véardeférandring
2,5 (8,4) procent. Vardeforandringen beror dels pa driftnetto-
forandringen som en foljd av férdndrade hyror och driftkostna-
der, dels pd en férskjutning av valt direktavkastningskrav for
enskilda fastigheter.

Direktavkastning

Direktavkastning berdknas traditionellt genom att driftnettot,
exklusive Ovriga fastighetsintékter, stalls i relation till det bok-
forda vardet. Mattet tar ingen hansyn till vardeférandringen i
bestdndet. Det totala fastighetsbestdndets direktavkastning,
exklusive nyproduktion, sdlda fastigheter under &ret samt cen-
trala administrationskostnader, blev 2,9 (3,3) procent.

Fastighetsindex

Svenska Bostéders investeringskalkyler bygger pa en 13g dis-
konteringsranta baserad pd en vagd kapitalkostnad. Som risk-
paslag for internt kapital anvénds fem procent. Kalkylen ger
ledning i beddmningen av vilka utgifter som har I&ngsiktigt eko-
nomiskt varde, och vilka som bor kostnadsforas i den I6pande
driftbudgeten.

Redovisning i balansrakningen

Svenska Bostdder redovisar enligt géllande redovisningsregler
fastigheterna till anskaffningsvarde med avdrag for arliga av-
skrivningar och eventuella nedskrivningar.

Arets nedskrivningar

Fastigheter vars bokférda varden overstiger avkastningsvardet
blir féremal for nedskrivning i resultatrakningen.
Inga nedskrivningar har gjorts under &ret.

Aterforing av nedskrivningar

Svenska Bostader deltar aven for 2010 i det index som Svenskt
Fastighetsindex driver tillsammans med Investment Property
Databank, IPD, dar ett antal allmannyttiga bostadsféretag in-
gar. Foretaget lamnar underlag under februari 2011. Indexet
ger mojlighet till j@mférelser avseende avkastning, driftnetto,
kostnader, intdkter, investeringar samt central administration.

Enligt 8rsredovisningslagen 4 kap 5 § ska nedskrivningar 8ter-
féras om skal for dem inte langre foreligger.
Inga aterféringar har gjorts under aret.
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BERAKNADE VERKLIGA VARDEN OCH OVERVARDEFORANDRINGAR PA FASTIGHETSBESTANDET | FORVALTNING 2010-12-31, MKR

Verkligt varde Taxeringsvdrde Bokfort varde Overvirde
AO Jérva 3983,8 3551,1 1312,3 2671,5
AO Vasterort 7 023,7 5976,0 2 251,2 4772,5
AO Karrtorp 5108,8 3678,5 1975,3 3133,5
AO Sydvast 4.824,2 3933,6 1687,8 3136,4
AO Innerstaden 8 585,8 7 266,5 2726,7 5859,1
AO Stadsholmen 4562,7 3388,8 788,9 3773,8
AO Villingby City 2 360,4 1 500,6 1841,6 518,9
Totalt 36 449,4 29 295,1 12 583,9 23 865,6

Tabellen exkluderar nybyggnadsprojekt som ej gatt 6ver i forvaltning per 2010-12-31, samt central administration och dotterbolaget IT-BO.

P8géende projektportfolj 1288,0 0,0 1288,0 0
Totalt 37 737,4 29 295,1 13 871,9 23 865,6

Vardeforandringen - enligt Svenskt Fastighetsindex definition

Overvirdeforandring

174,9
251,2
275,2
275,3
477,4
145,0
181,7

1 780,7

1780,7

Vardeforandringen méats som marknadsvardet vid &rets slut minus marknadsvérdet vid 8rets borjan minus &rets investeringar. Vid berakningen av procentuell forandring
stalls vardeférandringen i relation till en kapitalbas bestdende av marknadsvérdet vid drets borjan med tillagg for halften av 8rets investeringar och avdrag for halften av

&rets driftnetto samt justering av évriga fastighetsintakter.

FASTIGHETSBESTANDET | FORVALTNING 2010-12-31, EXKL PAGAENDE NYPRODUKTION

AO AO AO AO AO

Totalt Jarva Vasterort Kéarrtorp Sydvast Inner-
Kr/m? staden
Fastighetsskotsel och reparationer 162 170 152 135 135 167
Uppvarmning 125 130 147 134 133 113
Ovrig mediaférsérining 72 85 59 67 61 74
(el, vatten samt sophamtning)
Planerat underhall och hyresgéstanpassning 290 347 221 252 380 226
Fastighetsadministration 113 156 81 88 94 83
Hyresbortfall och skadestand 7 8 5 4 5
Forsakringar 6 7 6 4 6
Fastighetsskatt 31 22 22 24 18 33
Tomtréattsavgald 50 24 32 39 45 85
Total drift- och underhdliskostnad 856 949 725 747 877 791
Intdkter relaterade till fastighetens drift 1037 804 1 052 985 937 1204
Driftnetto 181 -145 327 238 60 413
Central administration, 51 51 51 51 51 51
ej fordelad pa fastighet
Bostadslagenheter, antal 28 419 5454 7 323 3852 5 644 4 515
Bostadslagenheter, yta m? 1907 375 381 684 471 075 261 502 403 119 279 646
Lokaler, yta m? 509 905 60 981 44 040 73 649 24 063 84 459
Andel av, %
Kostnader/Intakter 83 118 69 76 94 66
Central administration — andel av intakter 4,9 6,3 4,8 51 5,4 4,2
Varden, per m?
Bedomt vérde 15 079 9 000 13635 15 243 11 293 23581
Bokfort varde 5206 2 965 4 370 5894 3951 7 489
Overvérden 9873 5 604 8 606 8978 7 157 16 092
Tax varde 12 060 8 022 11 601 10 976 9 208 19 562

1) Central administration omfattar, VD och dess stab, styrelse, revision, marknadsféring san’gt centrala kansliet for IT- och ekonomichef,e personalchef,
teknikchef, finansfunktion, totalt 89 mkr. Omstrukturegings— och pensionskostgager uppgar till 33 mkr. Totalt 122 mkr ej férdelade pa fastighet.
Tabellen exkluderar dotterbolaget IT-BO, fastigheter salda under 2010 samt pagaende nyproduktion.

JAMFORD KOSTNAD, KR/M?2
2010 2009

Normalanpassad l8ngsiktig kostnad 435 435
Svenska Bostaders faktiska kostnad 856 825

AO
Stads-
holmen

223
116
72

436
113

63
110
1148
1297
149
51

1631
110 349
88 231

89
B

22 976

373
18 550
17 065

AO

Villingby C
Kommersiella
217

28

113

124
301

995
1365
370
51

0
0
134 482

73
&7

17 552
13 694

3858
11158
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AVKASTNINGSKRAV, RESTVARDE, PA FASTIGHETSBESTANDET | FORVALTNING 2010-12-31, %

Vardeomrade A
Vardeomr&de B
Vardeomr&de C
Vardeomrade D

Vallingby, Skdrholmen, Hasselby
Rinkeby, Tensta, Husby, Akalla

Se fastighetsforteckningen var respektive fastighet har for vardeomréde.

TOTALAVKASTNING 2010,

AO Jérva

AO Vasterort

AO Karrtorp

AO Sydvast

AO Innerstaden
AO Stadsholmen
AO Vallingby City
Totalt

Tabellen exkluderar nybyggnadsprojekt som ej gétt Gver i forvaltning per 2010-12-31, samt central administration och dotterbolaget IT-BO.

Pagéende projektportfolj

Driftnetto for fastigheter som salts under &ret

Dotterbolaget IT-BO
Central administration
Totalt

MKR

Driftnetto, exkl
central adm, 2010

-63,9
168,9
79,5
25,4
150,1
29,8
49,7
439,5

0,0
45,0
-20,3
-122,5
341,7

Direktavkastning — enligt Svenskt Fastighetsindex definition
Fastighetens driftnetto inklusive rantebidrag stallt i relation till en kapitalbas bestdende av marknadsvérdet vid &rets borjan med tillagg for halften av
drets investeringar och avdrag for halften av drets driftnetto. Tabellen exkluderar central administration.

Vardeforandringen - enligt Svenskt Fastighetsindex definition

Inom tullarna, Sédra Hammarbyhamnen, del av Liljeholmen

Rénte-
bidrag 2010
0,8

1,4

1,5

1,4

1,3

0,1

0,0

6,5

0,0
0,0
0,0
0,0
6,6

Hammarbyhdjden, Bjérkhagen, Enskededalen, Johanneshov, Blackeberg, Karrtorp

Investe-
ringar 2010

121,2

151,1

119,5

212,1

238,5

24,7

25,5

892,6

520,6
0,0
63,9
6,0
1483,1

Verkligt varde
10-12-31
3983,8

7 023,7
5108,8
4824,2

8 585,8
4562,7

2 360,4

36 449,4

1288,0
0,0

0,0

0,0

37 737,4

2010

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

Direktav-
kastning, %
-1,8

2,4

0,8

0,5

1,8

0,5

0,8

1,1

Vardefor-
andring, %
1,4

1,5

1,9

1,4

2,9

2,7

7,2

2,5

2009

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

Totalav-
kastning, %
-0,4

3,9

2,7

1,9

4,7

3,2

8,0

3,6

Vardeforandringen méats som marknadsvardet vid &rets slut minus marknadsvérdet vid arets borjan minus arets investeringar. Vid berakningen av procentuell
forandring stalls vardefsrandringen i relation till en kapitalbas bestdende av marknadsvardet vid 8rets bérjan med tillagg for hélften av &rets investeringar
och avdrag for hélften av &rets driftnetto samt justering av évriga fastighetsintakter.

Totalavkastning — enligt Svenskt Fastighetsindex definition

Totalavkastningen beréknas som summan av direktavkastningen och procentuell vardeférandring enligt ovan. Kop och férséljning under aret ing8r ej.

DIREKTAVKASTNING PA BOKFORT VARDE PA FASTIGHETSBESTANDET | FORVALTNING 2010-12-31, MKR

AO Jarva

AO Vasterort

AO Karrtorp

AO Sydvast

AO Innerstaden
AO Stadsholmen
AO Villingby City
Totalt

Hyresintdkter

355,8
541,8
330,0
400,2
438,5
257,6
183,6

2507,5

Drift. adm
och underhall
399,5

344,8

229,4

348,1

245,4

193,4

109,7

1870,3

Tomtratts-
avgdlder

10,4

16,7

13,2

19,0

30,9

21,9

9,5

121,6

Fastig-
hetsskatt
9,8
11,4
78
7,7
12,1
12,5
14,7
76,1

Tabellen exkluderar nybyggnadsprojekt som ej fasat in i férvaltning per 2010-12-31, samt central administration och dotterbolaget IT-BO.

P&gdende projektportfolj

Fastigheter som sdlts under &ret

Dotterbolaget IT-BO

Central administration och féréndring pensionsskuld

Totalt

0,0
124,5
10,7

0,0
2642,7

Direktavkastning — med bokfort viarde som bas
Tabellen omfattar driftnetto i procent av fastigheternas bokforda vérde p& balansdagen. Tabellen exkluderar kostnaden for central administration per definition,
VD och dess stab, styrelse, revision, marknadsforing, samt centrala kansli for IT- och ekonomichef, personalchef, teknikchef, finansfunktion. Totalt 103 mkr.

0,0
70,3
31,0

122,5

2094,1

0,0
6,4
0,0
0,0

128,0

0,0
2,8
0,0
0,0

78,9

Driftnetto

-63,9
168,9
79,5
254
150,1
29,8
49,7
439,5

0,0
45,0
-20,3
-122,5
341,7

Bokfort

varde, %
1312,3
2251,2
1975,3
1687,8
2726,7
788,9
1841,6
12 583,9

1288,0
0,0

0,0

0,0

13 871,9

Direktav-
kastning, %
-5,3

7,1

3,4

1,2

5,3

3,0

1,0

2,9
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Finansiering

Aret har praglats av stora likviditetstillskott fran fastighetsfor-
saljningar, men ocksa ett stort utfléde pa grund av stora inves-
teringsvolymer. Svenska Bostader var vid drets utgang skuldfria
och hade ett visst placeringsbehov. Snittrantan fér checkkredi-
ten minskade med 0,03 procentenheter och var vid arets ut-
gang 3,76 procent. Rantekostnaderna uppgick till 44 mkr, en
minskning med 171 mkr. Bolaget har en stark balansrakning
med en mycket god soliditet.

Mal och strategier

Svenska Bostdders finansverksamhet regleras av Stockholms
stads dvergripande finansiella policy samt den av moderbolaget
Stockholms Stadshus AB:s antagna finanspolicy. Alla externa
finansiella affarer, inklusive 18ngfristig upplaning, sker genom
stadens gemensamma koncernkontosystem.

Marknadsrantor

Svensk ekonomi utvecklas starkt. Tillvaxten blev hégre an van-
tat under 2010 och arbetsmarknaden forbattras stadigt. Hogre
elpriser och rdvarupriser driver tillfalligt upp inflationen, men
det underliggande inflationstrycket &r i dagslaget |3gt. Infla-
tionstrycket vantas stiga i takt med att konjunkturen starks.
For att stabilisera inflationen ndra malet pa 2 procent och und-
vika ett for hégt resursutnyttjande, behéver reporéntan gradvis
héjas. Under 2010 hdjde Riksbanken reporantan vid fyra olika
tillfallen med totalt 1,00 procentenheter, fr&n 0,25 procent till
1,25 procent. Tre manaders stibor har under ret 6kat frén 0,48
procent till 1,90 procent. Statsobligationer p8 5 ar ligger pa un-
gefar samma niva nu som i borjan pa aret, cirka 2,80 procent.

Laneportfolj

Vid &rsskiftet var bolaget skuldfritt och ett visst placeringsbe-
hov foreldg. Det totala placeringsbehovet uppgick till 268 mkr.
Vid férra rsskiftet uppgick 18neskulden till 3 102 mkr. Férand-
ringen beror framst p& stora infléden vid férsaljning till bostads-
rattsforeningar. All upplaning eller placering sker via checkkon-
to kopplat till stadens koncernkontostruktur. Bolaget har en
outnyttjad kreditram fér 2010 om 8,0 mdkr.

Belaningsgrad

Soliditeten

Den synliga soliditeten uppgick vid 3rets slut till 88 (67) pro-
cent. Vid ett beddmt marknadsvarde om 36,4 (38,4) mdkr var
den justerade soliditeten 79 (71) procent.

Finansverksamhetens resultat

Finansnettot forbattrades med 170 mkr under aret och uppgick
till 32 (202) mkr.

Réntekostnaderna uppgick till 44 (215) mkr, vilket motsva-
rar 18 (67) kr per kvadratmeter vagd bostads- och lokalyta. En
lagre kapitalskuld och ndgot lagre snittrénta forklarar den po-
sitiva utvecklingen. Réntebidragen uppgick till 6 (6) mkr, vilket
motsvarar 2 (2) kr per kvadratmeter vagd bostadsyta. Rante-
bidragen kommer att fasas ut fér att vara helt borta 2012.

Kassaflode och likviditet

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore investeringar
minskade till -3 708 (-4 872) mkr.

Kassaflédet fr@n investeringsverksamheten uppgick till
3739 (4 916) mkr.

Vid utgdngen av &ret uppgick likvida medel till 268 (0,1)
mkr. Dartill ska ldggas en outnyttjad kreditram motsvaran-
de 8000 (7398) mkr. Férandringen mot 2009 beror i allt
vasentligt pd likviditetstillskott vid omvandling och forséljning
till bostadsrattsforeningar.

Upplaning och ranteriskhantering

Finansavdelningen inom stadsledningskontoret har det totala
ansvaret for finansverksamheten inom kommunkoncernen. Det
innebar, férutom att all upplaning ska ske via finansavdelning-
en, att avdelningen ansvarar for Svenska Bostdaders ranterisk
enligt faststalld finanspolicy. Daremot ansvarar bolaget for sitt
finansnetto. All inldning sker via kommunkoncernens koncern-
kontosystem. Rantan pa checkkrediten satts manadsvis utifran
genomsnittsrantan pa den externa nettoskulden vid en viss av-
stamningsdag. Modellen innebar att bolagets skuldportfélj inte
langre kommer att ha n8gon duration, men i praktiken blir det
en kopia av kommunkoncernens externa skuldportfélj. Rante-
kostnaderna kommer dérmed att variera och utveckla sig som
om bolaget hade en portfélj med en duration som ar lika med
kommunkoncernens 1,5 +0,3 ar.

Sdkerheter

Vid utgdngen av aret var den genomsnittliga beldningsgraden
i forhdllande till bokférda varden pa fastigheterna 0 (24) pro-
cent, i forhallande till taxeringsvarde 0 (12) procent och i for-
hallande till beddmda marknadsvérdet 0 (8) procent.

Internfinansieringen fran Stockholms stad utan sarskild séker-
het var 100 (100) procent. Obeld@nade pantbrev i eget férvar
uppgick till 3 595 (4 309) mkr vid drets utgdng.

Ke/m? FINANSNETTO Kr/m? RANTEBIDRAG

KAPITALSTRUKTUR, MKR % BELANINGSGRAD
31 december 2010 2009 ©
=
Icke réntebarande skulder 1774 1902
Réantebarande skulder 0 3102
Eget kapital 12 813 10 131

Summa skulder 14 587

och eget kapital

15135

2006 2007 2008 2009 2010

M Bokfort varde
Marknadsvérde

106 106

78
67
I 13 15
: | 1 I

2006 2007 2008 2009 2010 2011*

Rr
2006 2007 2008 2009 2010 2011*

*Prognos *Prognos
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Mojligheter och risker

Svenska Bostaders starka finansiella stallning och goda finan-
sieringsformaga maojliggér en hdg investeringsniva vilket ligger
i linje med bolagets behov de narmaste aren.

I Stockholm rdder en stabil hyresmarknad. Alla Svenska
Bostaders ldgenheter &r uthyrda och vakansgraden for lokaler
ligger pa en for branschen |18g niva. Detta ger sammantaget en
1&g rorelserisk for bolaget.

Bolagets risker kan delas in i fyra olika klasser: strategisk,
operativ, finansiell och extern risk. Bolagets strategiska inrikt-
ning innebar strategiska risker, den I6pande verksamheten ger
operativa risker och exponering fér ranterisker innebar finan-
siella risker. De externa riskerna hanfors till politiska beslut,
myndighetskrav och annan yttre pdverkan. En riskanalys gors
arligen och ligger till grund fér en intern kontrollplan. Riskerna
klassas i en skala 1-5 dar 1 betyder I1&g risk (gul) och 5 hog
risk (roéd).

Strategiska risker

Bostadsmarknad

Bostadsmarknaden i Stockholm har 8terhdmtat sig snabbt och
bostadspriserna fortsatter att stiga. Inflyttningen till Stockholm
och regionen okar kraftigt ar efter &r och hyresmarknaden &r
att betrakta som stabil. Ett kraftigt forsamrat konjunkturlage
med stigande arbetsloshet och minskad inflyttning kan 6ka va-
kanslaget, framfor allt i ytterstadsomraden och i nyproduktion
med jamforelsevis hoga hyror. Samtidigt 6kar hyresrattens att-
raktionskraft i osdkra tider. Risken for att vakanser uppstar i
bolaget under 2011 och 8ren framat bedéms som I3g.

LRG D
Nyproduktion

HOG

Bolaget har haft svart att nd upp till planerade volymer av ny-
produktion, framst p& grund av uppskjutna planer och éver-
klaganden. Fér att nd nyproduktionsmalen de ndrmaste &ren
kravs fler markanvisningar, sannolikt kompletterat med fastig-
hetsforvaryv. Bostadsmarknadens &terhdmtning och stigande
bostadspriser gor att byggféretagens intresse for produktion av
bostadsratter 6kar. Risken for stigande byggkostnader i relation
till majliga hyresnivaer for hyresrétten dkar patagligt.

Sammantaget bedéms risken for stigande byggkostnader i
relation till hyresnivdn som mellan-hég.

LAG * HOG

Hyresutveckling

Bostadshyrorna star for 77 procent av Svenska Bostaders totala
hyresintakter. Lokalhyrorna svara for 21 procent och ar gene-
rellt mer konjunkturberoende. Vakansgraden for lokaler berak-
nas sjunka nagot under 2011 och hyresnivan stiga som en foljd
av det battre konjunkturldget. Detta galler framfor allt lokaler
i attraktiva lagen.

Detta sammantaget ger en bedémning av risken som lag-
mellan fér en otillrédcklig hyresutveckling i framtiden.

LRG _ HOG

Operativa risker

Uthyrning

Bolagets hyresforluster bedéms bli 1dga i relation till de to-
tala intakterna. Omflyttningen bland hyresgaster paverkar
Idnsamheten negativt, men ligger p& en for branschen 18g niva
9,5 procent. Uthyrningslaget ar mycket gott och eventuella
vakanser samt hyresbortfall beraknas ligga fortsatt 1agt under
de kommande &ren. Sammantaget bedéms risken som I8g.

L)KGD

Investeringar och underhall

HOG

Svenska Bostdder har identifierat ett stort ombyggnads- och
underhallsbehov och planerar att rusta upp hela bestandet
under den kommande 10-3rsperioden. Jarvalyftet och Soder-
ortsvisionen &r tva storre delprojekt i detta program. Tack vare
de reavinster som gjorts har bolaget en stark finansiell stall-
ning och bedéms kunna genomféra planerade 3tgarder under
en 10-3rsperiod. Stockholms stads satsning Stimulans for
Stockholm ger stdd for det som bolaget beddmt som ndédvan-
digt. Sammantaget beddms risken att organisationen kan bli
en trdng sektor med tanke pa den stora volymen som kontrol-
lerad till medel.

LAG + HOG
IT-Sakerhet

Genom det avtal som Stockholms stad tecknat med Volvo
IT, har Svenska Bostader numera sin IT-drift hos Volvo IT i
Goteborg. Flytten till Volvo IT innebar m&nga férandringar som
maste avspeglas i kontinuitetsplaneringen. Under 2010 har nya
riskanalyser och kontinuitetsplaner tagits fram. I och med att
all infrastruktur numera star hos Volvo IT har ett beroende till
kommunikation skapats. Staden har dock skapat flera redun-
danta végar till Goteborg for att minska den risk som avstan-
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det innebdr. Sammantaget bedéms risken for kommunikations-
avbrott som 1ag-mellan.

LRG [— 5

Flytten innebar ocksd att Svenska Bostdder nu ingar i
Stockholms stads nya it-miljo. P& manga satt innebar detta
att foretaget minskar riskerna foér intrdng med mera, bland an-
nat genom inforande av inloggning med tjanstekort. Men det
innebar ocksa nya risker kopplat till att fler anvandare sitter i
samma natverk. Sammantaget bedéms risken fér intr&ng som
mellan.

A6 % HOG

Milj®

Bolaget ska i samverkan med personal, kunder, leverantérer,
entreprendrer och andra samarbetspartners sdkerstalla ett sunt
och miljéanpassat boende samt fortlopande minska foretagets
negativa miljopaverkan. Miljdarbetet har en stor bredd och om-
fattar sdval livsstilsfragor bland hyresgésterna som strukture-
rat miljéarbete inom ramen fér miljéledningssystemet. Om-
fattande insatser har genomforts for att minska utslappen av
vaxthusgaser, sanera fororeningar, géra bra materialval samt
forbattra inomhusmiljon och avfallshanteringen. Trots det for
bolagets verksamhet med sig en negativ miljépdverkan, dels
i den I6pande driften av fastigheterna men ocksa vid om- och
nybyggnad. Svenska Bostaders ambitionsniva &r dock hég inom
miljbomradet, vilket avspeglar sig i utvecklingen av fastighets-
driften, i den pabérjade upprustningen av bestandet och i ut-
forandet av bolagets nyproduktion. Vi bedémer risken for nega-
tiv miljép8verkan som kontrollerad till medel.

LAG + HOG

Finansiella risker

Kapitalbehov och ranteutveckling

Lanevolymen har minskat kraftigt under 2010 och i slutet pa
ret finns ett mindre placeringsbehov. Det férklaras i allt va-
sentligt av stora infléden av likvider frn fastighetsforsaljning-
ar. Samtidigt har investeringsvolymen varit hog. Bolaget har en
hog soliditet och en god féorm&ga att finansiera stora framtida
investeringsbehov, cirka 2-2,5 mdkr per ar. Réntekostnaden
ar normalt en av de enskilt stérsta kostnaderna fér Svenska

PROGNOS FOR PORTFOLJENS UTVECKLING 2011-2015, MKR,
RANTELAGE 2011-01-01

2011 2012 2013 2014 2015

Rantekostnader 35 121 225 325 425
Réntebidrag 3 2 1 1 1
Netto 32 119 224 324 424
Ré&nta +1 % enhet 7 29 51 73 96
Réanta -1 % enhet =7/ -29 -51 -73 -96

Bostader och den l8ngsiktiga I6nsamheten &r starkt paver-
kad av ranteutvecklingen pa den finansiella marknaden. All in-
och utldning inom kommunkoncernen sker via koncernkonto-
systemet. Rantan p& checkkrediten satts manadsvis utifran
genomsnittsrantan pa den externa nettoskulden i kommunkon-
cernen. Modellen innebér att bolagens skuldportféljer inte lang-
re kommer att ha ndgon duration. I praktiken blir de kopior av
kommunkoncernens externa skuldportfolj. Rantekostnaderna
kommer dédrmed att variera och utveckla sig som om bolagen
hade en portfolj med en duration som ar lika med kommunkon-
cernens som &r 1,5 +/- 0,3 ar. Jamfort med tidigare blir volati-
liteten i rantekostnaderna lagre eftersom de externa I&nen om-
satts mer frekvent.

Durationen for kommunkoncernens nettoskuldportfdlj upp-
gick till 1,02 &r. Kommunkoncernens malduration fér 2010 &r
1,5 &r med en tilldten avvikelse pa +/- 0,3 8r. Detsamma gél-
ler for bolaget. Sammantaget bedéms risken for problem med
att finansiera behovet av kapital samt kostnaden fér densamma
som lag-mellan.

A6 E— HOG

Externa risker

Beslut fattade externt som paverkar bolagets verksamhet

Politiska beslut avseende skatter och avgifter och andra
regleringar har direkt inverkan p8 Svenska Bostdders ekono-
miska resultat. Det kan rora bolagsskatter, arbetsgivaravgifter,
moms, punktskatter, fastighetsskatt/avgift, tomtrattsavgal-
der med mera. Kostnaden foér taxebundna avgifter ér en stor
del av driften och férédndringar i prissattning ger stora utslag
pd resultatet. Bostadsrattsomvandlingen och andra fastighets-
transaktioner pdverkar bolagets méjlighet att leverera opera-
tivt resultat d& sammansattningen pa fastighetsportféljen vik-
tas om. Sammantaget bedéms risken som medel.

LAG + HOG

Kanslighetsanalys

Resultatet paverkas av manga faktorer, nedan visas hur resul-
tatet efter finansiella poster paverkas nér vissa faktorer &ndras.

KANSLIGHETSANALYS

Faktor Forandring Resultat, mkr
Hyresniva bostader 1% 22
Hyresniva lokaler? 1%

Vakansgrad bostader 0,1 %-enhet 2
Vakansgrad lokaler 1 %-enhet 1
Vakansgrad bilplatser 1 %-enhet 1
Driftkostnader 1% 11
Underh&liskostnader 1% 7
Kommunal avgift bostader 100 kr/Igh 2
Fastighetsskatt lokaler 0,1 %-enhet 3
Ranteniva? 1 %-enhet 7

1) Kontrakt som forfaller 2011 2) Rantekéanslighet 1 &r
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Prognos 2011

En fortsatt hég ambitionsniv8 avseende underhdlls- och om-
byggnadsarbeten kommer att vara en viktig del i bolagets stra-
tegi for 2011. De ekonomiska mojligheterna att rusta vara
fastigheter &r mycket goda efter de senaste 8rens fastighetsfor-
sdljningar. Insatserna kommer i likhet med 2010 att vara stora i
hela bestdndet, men det &r framforallt i omrédena kring Jarva-
faltet som omfattningen 6kar jamfort med 2010. Fokus kom-
mer ocksd att ligga pa att fortsatta att utveckla och effektivi-
sera forvaltning och administration genom ett gemensamt och
enhetligt arbetssatt. Antalet medarbetare kommer att minska
under 2011 i linje med redan fattade beslut.

Fastighetsbestandet

De senaste drens mycket omfattande forséljningar av fastig-
heter till bostadsratt kommer att dampas kraftigt under 2011.
Stockholms stad har fattat beslut om att inga nya intresse-
anmalningar foér ombildning kan lamnas in avseende fastig-
heter i innerstaden och vissa narférorter. Under 2010 saldes
3398 lagenheter, med en reavinst pd 3 883 mkr. Vid 8rsskiftet
2010-2011 var 8 fastigheter med ytterligare drygt 400 lagen-
heter erbjudna till forséljning. Ytterligare intresseanmalningar
kan tillkomma i ytteromrddena. Vissa reavinster &r alltsd san-
nolika aven under 2011.

Nyproduktion av bostader kommer att fortsatta att vara
ett viktigt mal for bolaget. Under 2010 har Svenska Bostader
paborjat nyproduktion av 325 lagenheter. Prognosen for 2011
ligger for narvarande pd 320 ldgenheter.

Hyresintakter

Efterfrégan pd hyresldgenheter kommer att fortsitta att vara
hég under 2011. Fr8n den 1 januari 2011 galler en ny lag-
stiftning betraffande allmé@nnyttiga kommunala bostadsforetag
och hyressattning. Foretagen ska bedrivas enligt affarsmassiga
principer och de kommunala bostadsforetagens hyresnorme-
rande roll férsvinner. I nuldget pagdr hyresférhandlingar om
2011 &rs hyror med den nya lagstiftningen som bas, varfor
beddmningen av intdktsutvecklingen &r svar att géra.

Utvecklingen av lokalhyresintakterna beddms som relativt
stabil under 2011.

Bolaget 6verldter successivt driften av garageanlaggningar
till Stockholms Stads Parkering. Under 2010 &6verlats 9 anlagg-
ningar och detta arbete kommer att fortsatta under 2011.

Driftkostnader

Bolagets storsta driftkostnadspost ar fjarrvarmekostnaderna.
Fjarrvarmetaxan beddéms stiga med cirka 3,5 procent under
2011. Samtidigt minskar foretagets energiférbrukning genom
investeringar och andra atgarder. I 6vrigt bedéms pris- och
I6neutvecklingen bli mattlig under 2011.

Kostnaderna for fastighetsskotsel och administration be-
déms minska ndgot jamfort med 2010.

Underhall

Underhaliskostnaderna bedéms 6ka ndgot under 2011 och vén-
tas uppga till 750 mkr jamfort med en redan hég niva fér 2010.
Detta motsvarar en underhallskostnad pa 6ver 300 kr/kvm. Ett
I&ngsiktigt atgérdsprogram bedrivs som en del av stadens sats-

ning Stimulans fér Stockholm. Underh3llsnivan lyfts generellt
och extra satsningar gérs pd upprustning av fasader, instal-
lationer, energidtgarder samt gardar. Bolaget har under 2010
ocks3 tagit fram ett ambitiést program for inre ldgenhetsunder-
hall, vilket kommer att leda till hégre underhallskostnader jam-
fort med 2010. Satsningar pa yttre och inre underhall bedéms
leda till 1&gre driftkostnader, lagre energianvandning och 6kad
kundnodjdhet p8 sikt.

Investeringar

Investeringsvolymen bedéms 6ka kraftigt under 2011 och upp-
g till cirka 2,1 mdkr att jamfora med cirka 1,5 mdkr under
2010. Bade investeringar i nyproduktion och ombyggnader
kommer att 6ka. Inom ramen for Jarvalyftet kommer drygt 500
mkr att satsas pa ett antal stérre upprustningsprojekt.

Fastighetsskatt

Under 2011 indexhdjs fastighetsavgiften per bostadslagenhe-
ter fr&n 1 277 kronor till 1 302 kronor per &r. Fastighetsskatten
for lokaler uppgar till 1 procent av taxeringsvérdet. Taxerings-
vardet steg med 12 procent under 2010 enligt den fastighets-
taxering som d@ genomférdes. Den hégre skatten dvervaltras i
stor utstréckning pa lokalhyresgésten.

Finansiella poster

Finansnettot har under 2010 kraftigt forbattrats i linje med ge-
nomforda fastighetsforsaljningar. Under den senare delen av
2010 var bolaget tidvis skuldfritt. Under 2011 kommer upp-
I8ningen ater att ¢ka i linje med det omfattande investerings-
programmet. Finansnettot bedéms uppga till cirka 35 mkr for
2011. Snittrantan p8 checkkrediten bedéms ligga runt 3 pro-
cent, vilket &r ndgot lagre an under 2010.

Resultatprognos

Bolagets resultatprognos fér 2011 avseende det operativa re-
sultatet ar -150 mkr. Detta ar i linje med dgarens resultatkrav,
dér hansyn tagits till tgérder inom ramen for Stimulans for
Stockholm. Utdver detta beddms vissa reavinster vid forsalj-
ning av fastigheter till bostadsrétt tillkomma, men pa en betyd-
ligt lagre niva an 2010.

KONCERNENS RESULTATRAKNING PROGNOS 2011

Mkr
Hyresintakter 2 566
Ovriga férvaltningsintakter 65
Nettoomsattning 2 631
Fastighetskostnader
Drift -1 344
Underhll -750
Tomtrattsavgalder -119
Fastighetsskatt/avgift =77
Summa Fastighetskostnader -2 290
Driftnetto 342
Av- och nedskrivningar -455
Bruttoresultat -114
Finansnetto -36
R Itat efter fi iella poster -150
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star:

Verksamhetens art, omfattning och risker

6317 194 114
2 532 165 266

Balanserad vinst
Arets resultat

Summa 8 849 359 380

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att vinstmedlen
disponeras enligt foljande:

23 914 000
8 825 445 380

Till aktiedgarna utdelas
I ny rakning balanseras

Summa 8 849 359 380

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstdisposition

Koncernens egna kapital har beraknats genom tillampning av
Redovisningsradets rekommendation RR1:00 Koncernredo-
visning. Moderbolagets egna kapital redovisas i enlighet med
Arsredovisningslagen och har beraknats i enlighet med Redo-
visningsradets rekommendationer.

Styrelsen finner att full tackning finns for bolagets bund-
na kapital efter den féreslagna vinstutdelningen, samt att den
foreslagna utdelningen ar forsvarlig med hansyn till det som
anges i 17 kap 3§ andra och tredje styckena i aktiebolags-
lagen (verksamhetens art, omfattning och risker, samt konsoli-
deringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt).

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

Konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i 6vrigt

Foreslagen utdelning utgdr 0,22 procent av moderbolagets
egna kapital och 0,19 procent av koncernens egna kapital.

Den foreslagna utdelningen kommer inte att pdverka bo-
lagets och koncernens férmaga att i rétt tid infria sina betal-
ningsforpliktelser.

Styrelsen har dvervégt alla évriga kdnda forhallanden som
kan ha betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska
stallning och som inte beaktats inom ramen fér det ovan an-
forda. Darvid har ingen omstandighet framkommit som gor att
den foreslagna utdelningen inte framstar som forsvarlig.




