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Omslag och bildtema 2008

Konstnaren i arets drsredovisning heter Ake Westin
och ir bosatt i Taby. Han har en litografiutbildning
och jobbar med litografier, méleri i olja och acryl,
illustrationer i dator samt utsmyckning av offent-
liga och privata lokaler. Ake har i fem nya bilder
tolkat den trygghet och omtanke till hyresgisterna
som Stockholmshem arbetar for.

Detta ar Stockholmshem

Stockholmshem ar landets nast storsta
bostadsforetag. Hos oss bor 55 000
personer, lika manga som i en mellan-
stor svensk stad, eller knappt 7 procent
av alla stockholmare.

Stockholmshem bildades 1937 och har sedan
dess varit en av de storsta aktorerna i huvud-
stadens utbyggnad och framvixt. I mer dn
sjuttio &r har vi skapat nya kvarter och hem
at nya och gamla stockholmare.

Verksamheten har genom dren renodlats mot
forvaltning och uthyrning av bostider. De
kommersiella lokalerna bestar idag framst av
mindre lokaler i de egna bostadsomradena.

Fastighetsbestdndet omfattar 458 fastigheter
med cirka 29 200 bostider och 3 500 lokaler.
Den totala bostadsytan uppgér till drygt 1,8
miljoner kvadratmeter och lokal- och gara-
geytan till 360 ooo kvadratmeter.

Arsomsittningen 4r 2 miljarder kronor. Fas-
tigheternas bedémda marknadsvirde ir 29,3
miljarder kronor och det bokférda virdet
10,4. Antalet anstillda 4r 297.

Stockholmshem ir ett allminnyttigt bostads-
foretag som dgs av Stockholms stad och in-
gar i koncernen Stockholms Stadshus AB.

Bostidernas lige 2008

Sydost Vasterort
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SAMMANFATTNING OCH NYCKELTAL 1

Omtfattande forsiljningar 6ppnar
for satsningar de nirmaste aren

Aret 2008 Utblick 2009

Resultatet efter finansnetto uppgick till 2 786 (444) mnkr Resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt bedéms
inklusive realisationsvinster, som var 2 610 mnkr. uppga till -112 mnkr exklusive realisationsvinster. Under
2009-2013 sinks avkastningskraven for att mojliggora
stadens satsning ”Stimulans fér Stockholm” som syftar till
att dimpa effekterna av ligkonjunkturen.

Nyproduktionen omfattade 543 firdigstillda och 206 pabor-
jade ligenheter.

Bostadshyrorna héjdes den 1 april med 0,85-2,85 procent,

} . . Nyproduktionen bedéms omfatta cirka 273 firdigstillda och
vilket i genomsnitt motsvarade 1,95 procent.

720 pagdende ligenheter, varav cirka 543 paborjas 2009.

Underhall och upprustning i bestidndet uppgick till 347 mnkr. Bostadshyrorna héjs den 1 januari med 2,11-3,0 procent,

Bredbandsutbyggnaden fortsatte och genomférdes i 5 965 vilket i genomsnitt motsvarar 2,64 procent.

hushall fréimst i vésterort och soderort. Underhall och upprustning forstirks med 400 mnkr enligt

1 974 lagenheter i totalt 32 fastigheter ombildades till bo- Stockholms stads direktiv ”Stimulans f6r Stockholm” och
stadsritter. bedéms uppga till 617 mnkr.

Bestandsforsiljning av 1 301 ligenheter genomfordes till tre Bredbandsuthyggnaden fortsitter i visterort, innerstad
andra fastighetsigare i Hisselby, Ragsved och Sitra. och séderort med cirka 6 500 anslutningar.
Fastighetsférviarven bestod av bade bostadsfastigheter och Intresseanmélningarna for bostadsrittsombildning upp-

marktillskott for bostadsproduktion och uppgick till 246 mnkr. | gick till 8 861 ligenheter vid drsskiftet 2008/2009. Samtliga

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten uppgick till 319 berdknas kunna behandlas 2009.

(269) mnkr. Energideklarationer av fastigheterna beriknas slutforas.
Sérskilda satsningar pa forbittrad trygghet och attraktiv Sirskilda satsningar pa trygghet och attraktiv boende-
boendemiljé i ytterstaden uppgick till drygt 15 mnkr. miljo fortsdtter med ett extra resurstillskott pa 20 mnkr.

Femarsoversikt

Femarsoversikt 2008 2007 2006 2005 2004
Nettoomsattning, mnkr 2009 1993 1910 1904 1877
Resultat efter finansnetto, mnkr 2786 444 183 188 165
Realisationsvinster, mnkr 2610 278 34 6 21
Eget kapital, mnkr 5744 3690 3378 3253 3126
Marknadsvarde fastigheter, mnkr 29291 33600 29014 26571 23216
Bokfort varde fastigheter, mnkr 10390 10573 9721 9445 9220
Investeringar, mnkr 1405 1314 1194 944 680
Direktavkastning exkl central adm, % 7.4 7.2 6,9 7.3 7.6
Synlig soliditet, % 48,0 29,7 29,8 31,7 32,0
Avkastning totalt kapital, % 24,9 6,1 3.7 3,9 4,2
Uthyrningsgrad area bostader, % 100 100 100 100 100
Medelantal anstallda 306 323 333 336 336
Antal lagenheter 29237 32082 31221 30850 30794

Definitioner se Femarsoversikt sid 70
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2 VD HAR ORDET

For Stockholmshems del
oppnar lagkonjunkturen
mojligheter till fler
fastighetskop och okad
nyproduktion.

Ett ar av rekordaktivitet

och nya mdjligheter

Stockholmshems 71:a verksamhetsdr var det
forsta med var nya forvaltningsorganisation
som sjosattes i slutet av 2007. De fyra nydpp-
nade distriktskontoren bérjade pa allvar sin
verksamhet - bland annat med lokala och
skriddarsydda handlingsplaner for att oka
tryggheten i utvalda stadsdelar.

Aret 2008 priglades ocksd i hég grad av
uppdraget fran vara dgare Stockholms stad att
vara en aktiv fastighetsforvaltare genom att
kopa, silja, rusta upp och bygga nytt. Aldrig
tidigare har vi gjort fler transaktioner under
ett och samma &r — totalt omfattades nirmare
5 ooo ldgenheter.

I september drabbades virldsekonomin av
finanskris, vilket pdverkade planerna fér manga
verksamheter och drabbade hushdll i form av
varsel och uppsigningar. Men f6r Stockholms-
hems del oppnade istillet ligkonjunkturen
moijligheter till fler fastighetskop och 6kad ny-
produktion.

Forséljning i ytterstaden

och kop av bostadsrattsprojekt

I uppdraget att vara en aktiv fastighetsforval-
tare dr den grundliggande strategin att bygga
och képa fastigheter i ligen dir vi och ovriga
kommunala bostadsféretag dr underrepresen-
terade och silja i stadsdelar dir vi 4r domine-
rande fastighetsigare.

Under forsta halvaret salde vi totalt 1 880
lagenheter ur vart ytterstadsbestand till privata
hyresvirdar. Storre delen ingick i affirer som
genomfordes tillsammans med vart moderbo-
lag Stockholms Stadshus AB och som omfat-
tade fastigheter fran stadens tre bostadsbolag.
Képarna kunde dirmed forvirva tre samman-
héllna bestind i tre geografiska delar av staden.

Under héstens lagkonjunktur férindrades
marknaden snabbt och flera privata aktorer

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2008

Tf VD Mikael de Faire i en nybyggd ldgenhet pa Kungssatravédgen, i Stockholmshems nya omrade i Satra.

ville minska sina projektportfoljer och inne-
hav. I december kunde vi presentera tre affirer
dar vi kopte bostadsrittsprojekt, befintliga hy-
resfastigheter i centrala ligen samt mark med
byggritter. Totalt ger dessa transaktioner ett
tillskott av ca 700 ligenheter.

Bostadsrattsombildningarna

startade pa allvar

Forsiljningar till bildade bostadsrittsféreningar
kom i gdng pd allvar i borjan av aret. Erbju-
dandet till vara hyresgister att ombilda sina
lagenheter till bostadsritter ledde till forsilj-
ningar av knappt 2 ooo ligenheter.

I oktober fick bolaget nya dgardirektiv, som
innebar stopp foér nya intresseanmilningar i
Innerstaden, Arsta och Liljcholmen. Motivet ir
att man i dessa stadsdelar uppnatt en bra ba-
lans mellan antalet bostadsritter och hyresrit-
ter. Stoppet kommer troligen inte att paverka
antalet bostadsrittsombildningar i Innerstaden
i ndgon hogre grad eftersom 75 procent av de
boende redan anmalt sitt intresse.

Storre direkt paverkan fick istillet finanskrisen

och ldgkonjunkturen. I november beslutade
vart moderbolag Stockholms Stadshus AB om
ett tillfilligt uppehall i arbetet med nya virde-
ringar. Samtidigt forlingdes betinketiden for
de bostadsrittsforeningar som redan fatt ett
erbjudande.

Fortsatt hog takt i nyproduktion
och upprustningar
Antalet byggstartade ligenheter blev firre dn
det planerade drsgenomsnittet, 200 mot 375,
frimst beroende pa uppskjutna planer och
overklaganden. Det krivs dven fler markanvis-
ningar fran staden for att nd malen framover.
Ké6pen av bostadsrittsprojekt och mark bidrar
ocksa till att 6ka nyproduktionstakten de nir-
maste aren.

Upprustningarna av vart dldre bestand byggt
pd 1930-1950-talet fortsatte med drygt 850
fiardigstidllda ombyggnader. Det dr ndgot firre
in planerat — flera omraden ir foremal for om-
bildning till bostadsritter och upprustningen
skjuts upp i avvaktan pa beslut om férsiljning.
Utbyggnaden av bredband via fiber fortsatte i



visterort och sderort liksom arbetet med en-
ergieffektiviseringar i det dldre bestdndet.

En friaga som debatterats allt flitigare pa
senare tid &r kommande — och alltmer akuta —
kostnader fér upprustning av miljonprograms-
omradena byggda 1965-1975. Stockholmshem
har dock ett relativt litet bestind fran rekord-
aren och har redan gjort manga genomgri-
pande atgirder i dessa omrdden for att minska
risken for eftersatt underhall.

Nya grepp i nystartad organisation

Vér nya decentraliserade forvaltningsorgani-
sation har alltmer hittat sina arbetsformer och
rutiner under aret. Forvaltningsavdelningen
fick en extra pott pd 20 miljoner kronor for
okade satsningar i sex utvalda bostadsomra-
den dir vi och ménga hyresgister anser att
tryggheten och trivseln bor forbittras. I dessa
omrdden fér sirskilt rekryterade férvaltare och
servicetekniker ett mindre bestdnd att ansvara
for och ges storre mojligheter att anpassa at-
girder efter de lokala behoven.

Vi kan goéra en hel del som hyresvird, men
for att fa en verklig forindring och forbittring
till stdnd krivs ett samarbete med alla inblan-
dade i lokalsamhallet. Dirfor startades ocksa
flera nya samverkansformer med hyresgister,
skolor, stadsdelsforvaltningar, nirpolis, féren-
ingar, foretagare och andra.

Organisationen paverkas ocksa av det mins-
kande fastighetsbestindet som leder till ett
behov av att minska personalstyrkan. Antalet
anstillda sjonk ocksd under aret med cirka sju
procent — vilket i stort sett foljer minskningen
av bestdndet. Minskningen sker frimst genom
reguljdra pensionsavgingar och erbjudanden
om sirskild avtalspension, men ocksd genom
att ligga ut verksamheter pa entreprenad. Ett
exempel dr den egna enheten for hisskotsel och
jour som istillet handlades upp under hésten.

Annu ovisst om EU, allménnyttan

och hyrorna

I april presenterade Michaél Koch resultatet av
utredningen ”EU, allmidnnyttan och hyrorna”,
som friamst sett ver den svenska allminnyttan
ur ett EU-rittsligt perspektiv.

Utredningens tankar om att allmdnnyttans
hyresnormerande roll bor avskaffas och att
efterfrigan i storre grad ska styra hyressitt-
ningen ledde till fortsatt debatt om hyresrit-
tens villkor. Detsamma gillde de tva foreslagna
modellerna for hur de allmidnnyttiga bostads-
foretagen ska drivas: strikt affirsmissigt eller
helt enligt sjdlvkostnadsprincipen.

Hirnidst vintar vi pa regeringens proposi-
tion — eller annat forslag — i frigan. Samtidigt
pagar ett lokalt arbete for att tydligare syste-
matisera hyressittningen i Stockholm inom
den partssammansatta Hyreskommittén dir
Stockholmshem ingdr som ett av stadens tre
allminnyttiga bolag. Ovriga parter dr Hyres-
gistforeningen och Fastighetsigarna.

Annu ir det for tidigt att spekulera i vilka
forslag arbetet inom ramen fér Hyreskom-
mittén slutligen kan leda till, men det finns en
tydlig samsyn mellan deltagande parter om det
nodvindiga i att utforma en hyressittning som
bittre Overensstimmer med hyresgisternas
virderingar av sitt boende.

Stora reavinster och tvaarsavtal

om hyrorna

Marknaden for hyresritter i Stockholm ir
stark och visade inga tecken pd avmattning un-
der aret. Kotiderna dkade for det édldre bestan-
det dir omsittningen sjonk — ett skil kan vara
att manga hyresgister avvaktar pidgdende om-
bildningsprocesser. Intresset var ocksa fortsatt
stort for vara nybyggda ligenheter, som 2008
nddde det hogsta antalet sedan borjan pa nit-
tiotalet: dver 500.

Bolagets resultat priglades naturligtvis av
arets fastighetsforsiljningar och realisations-
vinsterna uppgick till drygt 2,6 miljarder
kronor. Resultatet exklusive reavinster foljde
prognoser och budget vil.

Utfallet av arets hyresférhandlingar blev en
tvadrsoverenskommelse, som undertecknades
i december och som ger en genomsnittlig hy-
reshéjning 2009 pa 2,64 procent och 2,16 for
2010. For 2009 finns en differentiering mellan
olika delar av bestidndet som ligger mellan 2,11
och 3,0 procent. En fordelning ska dven ske av
hojningen for 2010.

Utblick 2009

Den globala ligkonjunkturens utveckling kom-
mer naturligtvis att ha en stor inverkan pa hur
vi kommer att kunna summera dret 2009.

Om vi far en bestdende och djupare lagkon-
junktur med kraftigt okad arbetsloshet i kom-
bination med drastiskt minskad inflyttning kan
risken naturligtvis 6ka for vakanser, frimst i
nyproducerade fastigheter i ytteromradena
med forhallandevis hoga hyror.

Men hyresritten har ofta en stark position
i en osiker finansiell situation och en 6kad
arbetsloshet ute i landet kan leda till att nya
grupper soker sig till Stockholm. Stockholms-
hems bestind domineras dessutom av ildre
ligenheter med rimliga hyror i efterfragade li-
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gen. Det gor att vi idag inte ser nagra tecken pa
att vi skulle f4 problem att finna hyresgister till
véra ldgenheter.

Den vikande marknaden for nyproduce-
rade bostadsritter 6ppnar istillet mojligheter
for Stockholmshem att kopa fler planerade bo-
stadsrittsprojekt och 6ka volymen av var egen
nyproduktion av hyresritter. En fortsatt in-
bromsning av bostadsrittsbyggandet ger ocksa
utrymme for fler anbudsgivare och 6kad kon-
kurrens om att bygga vara nyproduktioner.

Bostadsrittsombildningarna bedéms kom-
ma igdng igen under varen. De sjunkande rin-
tenivderna okar sannolikt intresset och dven
mojligheterna for vara hyresgister att kopa de
fastigheter de bor i. Samtidigt 4terstar det att
se vilka bedémningar bankerna nu kommer att
gora vid langivning till bide boende och bo-
stadsrittsféreningar.

Var dgare Stockholms stad presenterade i
december ett atgirdspaket kallat ”Stimulans
for Stockholm” for att méta lagkonjunktu-
rens effekter. 1 paketet fick Stockholmshem
tvd huvudsakliga uppdrag: att frin 2009 6ka
nyproduktionsvolymen till 625 ligenheter per
ar mot nuvarande 375 samt att kraftigt utoka
underhéllsitgirderna med 400 miljoner kro-
nor per ar. Satsningarna mojliggoérs genom
overskottet fran forsiljningar till bostadsritter
i kombination med att dgarna tillfilligt sdnker
avkastningskraven.

Stimulanspaketet bidrar till en fortsatt hog
utvecklingstakt som ligger i linje med stadens
vision for 2030 — Ett Stockholm i virldsklass.
En vision som vi pd Stockholmshem ser oss
som en sjilvklar del i — bdde som hyresvird
med ménga nojda hyresgister och som kraft-
full byggherre.

Aret 2009 blir ocksd det ar da Stockholms-
hem far en ny verkstillande direktér, den sjitte
i ordningen sedan starten 1937. Det dr stadens
nuvarande stadsbyggnadsdirektor Ingela Lindh,
som i april eftertrider Pelle Bjorklund som
rekryterades strax fore arsskiftet till Svenska
Bostider.

Sjdlv haller jag i stafettpinnen under tiden
och vilkomnar Ingela, som nista ging far
summera Stockholmshems verksamhet efter
ytterligare ett ar pa landets mest dynamiska
bostadsmarknad.

— — /
Mikael de Faire

Februari 2009
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MAL OCH STRATEGIER

Det basta alternativet for
bostadshyresgister i Stockholm

tockholmshems verksamhet ska kannetecknas av langsiktighet, kvalitet och god ekonomi.

Inriktningen ar att som hyresvard vara det basta alternativet for bostadshyresgaster i

Stockholm, for dgarna framsta som det basta bostadsholaget och som arbetsgivare

betraktas som det mest attraktiva foretaget inom bostadssektorn.

Stockholmshems affarsidé
o Aga och hyra ut bostider i Stockholm.

e Skapa bista mojliga férhallanden for hyres-
gisterna sd att ldnga och goda hyresgist-
relationer frimjas.

e Forvalta och utveckla fastigheterna sa att
god tillvixt i virde och kassaflode uppnas.

Mal

Stockholmshem ska vara ett finansiellt starkt
foretag och kinnetecknas av stabil langsiktig
utveckling med kostnadseffektiv verksamhet.
Detta foljs upp genom bland annat soliditet,
driftkostnadsniva, avkastning och virdetill-
vaxt.

Fran och med 2009 ska nyproduktionstak-
ten utdkas till i genomsnitt 625 ligenheter per
ar, och underhéllsinsatserna forstirkas med yt-
terligare 400 miljoner kronor arligen under en
femérsperiod. Hyresgisterna har mojlighet att
ombilda sina lidgenheter till bostadsritter och

Utfall Utfall Mal Mal

Finansiella mal 2007 2008 2008 2009

Direktavkastning 7.2 7.4 7.3 3,8
Driftkostnader, kr/m? 360 376 <370 <370
Avkastning totalt kapital 1), % 3,9 3.8 39 08
Resultat efter finansnetto, mnkr 444 2786 200 -112

Icke-finansiella mal

Byggstarter, antal Igh 728 206 375 625
Energibesparing 2), % -2 -2 =3 -3
Sjukfranvaro, % 3.8 4,2 <5 <4

Customer Scorecard °)

Né&jda kunder, service, % 80,3 - - 81,0
Nojda kunder, produkt, % 76,4 - - 76,2
Valrenommerat foretag, profil % 91,6 - - 91,8
Prisvart boende, prisvardhet % 79,4 - - 80,0

1) Exklusive jamférelsestérande poster
2) Jamfort med normalar
%) Nasta kundundersokning planerad till 2009

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2008

i detta arbete ska Stockholmshem underlitta
och framférallt i ytterstadsomrddena bistd i
ombildningsprocessen. Stockholmshem ska,
tillsammans med de andra kommunigda bo-
stadsforetagen i Stockholm, vara en aktiv fas-
tighetsforvaltare, vilket innebir att initiera kop
och forsiljningar savil som att upprusta och
utveckla det egna bestandet.

Den langsiktiga satsningen pa okad trygg-
het, integration och delaktighet i sex utvalda
omraden ska fortsitta med sirskilda férvaltare
och andra resurser avsatta fér dessa priorite-
rade omrédden.

Verksamheten ska bedrivas pd ett miljo-
vinligt sitt med god kvalitet och inriktas pa
nojda kunder och varaktiga hyresgistrelation-
er. Stockholmshem ska virna om bra service,
funktionella ligenheter, vil fungerande bo-
stadsomraden och prisvirda hyror. Satsningar-
na pé energibesparingar och lig miljopaverkan
ska fortsitta.

Stockholmshem ska ha kunniga, motiverade
och sjilvstindigt arbetande medarbetare, som
trivs med sitt arbete.

Strategier
1. KONCENTRATION PA BOSTADSFASTIGHETER

Bolagets inriktning ska vara att d4ga och forval-
ta hyresbostidder i Stockholm. Lokalinnehavet
ska inriktas pa nirservice i bostadsomradena.

2. FORTSATT NYPRODUKTION

Nyproduktionen av hyresligenheter ska utokas
och méjliggoras med befintlig projektportfol;,
markanvisningar frin staden samt forvirv av
exploateringsobjekt.

Rimliga hyror ska efterstrivas. I syfte att
minska produktionskostnaderna ska nya en-
treprenad- och upphandlingsformer, 6kat in-
dustriellt byggande med olika grader av pre-
fabricering, standardisering och typhus prévas
samt yteffektivitet i planlésningar skapas.

3. UTVECKLING AV FASTIGHETSBESTANDET

Forvirv, byten och avyttring av fastigheter ska
ske pd affirsmissiga grunder i syfte att astad-
komma blandade upplételseformer i stadsde-
larna samt rationella fastighetsomraden.

Fastighetsbestdndet ska foriddlas och for-
dndras utifrdn en ldngsiktig forvaltning och
kundnytta med syfte att skapa tillvixt i virde
och avkastning.

Upprustning av det dldre bestidndet ska ge-
nomforas enligt en langsiktig plan, stambyten
och badrumsombyggnader i 5o-talsbestandet
ska prioriteras.

Hyresgisterna ska ges mojlighet att kopa
sina ligenheter genom att bilda bostadsritts-
forening och kopa sina hus. Att bistd hyresgis-
terna i ytterstaden i denna process har sirskild
prioritet.

Foretagets hyresgister ska kunna kinna sig
trygga och delaktiga i bostadsomrédena, kin-
na trivsel och tillhorighet.

4. HOG KUNDORIENTERING

Langsiktiga och fortroendefulla hyresgistrela-
tioner ska efterstrivas. Hog ambition, stort
engagemang och lyhordhet ska prigla arbetet
med att tillgodose hyresgisternas behov.

Onskemal om funktionellt, trivsamt och
prisvirt boende med vilskotta allmidnna ut-
rymmen ska sté i fokus. Bostadsomrddena ska
vara attraktiva och trygga.

Kontakter och handling ska priglas av re-
spekt och uppriktighet, och utfistelser ska hal-
las. Information om hyresgisters forhallanden
ska behandlas med strikt sekretess och ingen
form av diskriminering eller krinkande sirbe-
handling ska accepteras.

Generationsvixling av hyresgister med dnd-
rade krav pd service och standard ska upp-
mirksammas. Onskemal om mer personligt
priglat boende foérvintas 6ka och mojlighe-
terna till individuella val ska underlittas.



Hyresgisternas uppfattning om Stockholms-
hem som hyresvird ska regelbundet foljas upp
genom kundenkiter och resultatet ska ater-
kopplas till de boende.

5. KOSTNADSEFFEKTIV OCH LONSAM
VERKSAMHET MED RIMLIGA HYROR

Kassaflodet ska successivt forbittras genom
okat driftnetto. Driftnettot ska forbittras ge-
nom att hyresbortfallet minimeras och kostna-
der for administration och drift har ligre ok-
ningstakt dn hyrorna. Inriktningen ir att dga
och forvalta sammanhingande och rationella
forvaltningsomrdden, som ger stordriftsférde-
lar och kostnadseffektiv forvaltning.

Bolaget ska verka for langsiktiga l16sningar
6ver mandatperioderna samt efterstriva en
jimn investeringstakt i syfte att nd god l6n-
samhet och kostnadseffektivitet i byggande
och forvaltning 6ver tiden.

Ett langsiktigt arbete avseende energibespa-
ring for uppvarmning och produktion av varm-
vatten har paborjats. Energibesparing paverkar
bdde ekonomin och miljén pa ett positivt sitt.

G. EFFEKTIV ORGANISATION

Organisationen ska ge forutsittningar for hog
kundnytta, stort engagemang hos medarbetar-
na samt effektivt nyttjande av resurser.

Organisationen ska vara tydlig med kind
beslutsordning, klara ansvarsomraden och be-
fogenheter.

Egen personal ska prioriteras for nyckel-
funktioner kopplat till foretagets langsiktiga
roll som fastighetsigare samt for det nira hy-
resgistarbetet. I ovrigt kan entreprenérer och
konsulter anlitas.

7. NOJDA MEDARBETARE
OCH HOG KOMPETENS

Genom att vara en attraktiv arbetsgivare ska
kompetenta och motiverade medarbetare kun-
na rekryteras och behallas.

Medarbetarnas behov och férutsittningar
ska tas till vara genom lyhordhet och delaktig-
het samt med kompetensutveckling och érliga
utvecklingssamtal.

Medarbetares uppfattning om arbetsférhal-
landena ska regelbundet mitas och analyseras
som underlag for fortlopande forbattringsat-
girder. Chefer ska aktivt skapa méjligheter for
medarbetarnas och foretagets utveckling.

8. GOD MILJO OCH KVALITET

Verksamheten ska bedrivas pd ett miljovinligt
sitt och forenligt med en hallbar utveckling.
Miljoarbetet ska bedrivas pé ett systematiskt,

L.
-4

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Nancy Nordin och Rachid Boubakri bor i det under aret upprustade kvarteret Ullungen i Arsta.

malinriktat sitt i enlighet med miljlednings-
systemets rutiner och med inriktning pa stin-
dig forbittring. Miljocertifikatet enligt ISO
140071 ska bibehallas.

9 FORTSATT IT-UTVECKLING

Utvecklingen pa IT-omradet ska fortsitta for
att oka tillginglighet och service for hyresgis-
ten, effektivisera interna processer samt for-
bittra den externa och interna informationen.
IT-sikerheten ska prioriteras och féljas upp
arligen. Beslut finns om inférande av ett nytt
centralt verksamhetssystem.

Utbyggnaden av bredband fortsitter. Hy-
resgisterna kommer dirigenom ges mojlighet
att fritt vilja mellan ett antal aktorer som finns
pa bredbandsmarknaden.

10. 6PPEN KOMMUNIKATION
OCH STARKT VARUMARKE

Med 6ppen, irlig och tydlig kommunikation
ska fortroende skapas hos hyresgister, med-
arbetare, dgare, media, kapitalmarknad och
andra intressenter.

11 OKADE INSATSER | UTSATTA OMRADEN

I aktuella omraden ska samarbetet med skola,
polis, stadsdelsforvaltning, andra hyresvirdar
och de boende forstirkas. Satsningen innebir
ett engagemang och deltagande som bestar
av savil ekonomiska som personliga insatser
och som syftar till att forbittra tryggheten och
skapa en bittre boendemiljo.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2008
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6 BOSTADSMARKNAD

Starkt efterfragan pa hyresratter

i finanskrisens spar

fterfragan pa framforallt nyproducerade hostadsratter sjonk under aret och

kotiderna for att fa en hyreslagenhet via Bostadsformedlingen blev under samma

period ldngre. Det totala utbudet av hyresbostader minskade for andra aret i rad.

Antalet nyproducerade hyreslagenheter lag kvar pd samma niva som aret innan

men rorligheten i det aldre bestandet gick ned, sannolikt i avvaktan pa beslut om

ombildningar till bostadsratt.

Utvecklingen i Sverige

Tillvixten i Sverige under forsta kvartalet 2008
var en upphidmtning fran avmattningen under
den sista treménadersperioden 2007. Andra
kvartalet foll tillvixten successivt tillbaka och
tredje kvartalet var BNP oforindrad. For hel-
aret 2008 riknar Konjunkturinstitutet med att
BNP 6kade med 0,8 (2,5) procent. Arets ut-
fall orsakades framférallt av den upptrappade
finanskrisen med en minskning av hushallens
konsumtion som fo6ljd. Antalet varsel steg
dramatiskt under hosten 2008 och sysselsitt-
ningen minskade med o,7 procent mot fjolar-
ets 6kning pa 2,4 procent. Slutet av dret kin-
netecknades av en allmin osikerhet om den
fortsatta ekonomiska utvecklingen och fortsatt
osikerhet pa finansmarknaderna.

Bostadsmarknaden i Sverige

Antalet lediga ligenheter i Sverige var enligt
SCB drygt 26 ooo i slutet av 2008, det ldgsta
sedan 1992. For sjitte aret i rad 6kade antalet
kommuner i Sverige som rapporterade brist pa
bostidder enligt Boverkets bostadsmarknads-
enkit 2008. Bristen giller frimst smi och
medelstora hyresligenheter. Niarmare hilften
av landets kommuner uppger att de har brist
pa bostider som ungdomar efterfrigar. Mest

utbredd dr denna brist i storstadsregionerna
och pa hogskoleorterna. Av de kommuner som
rapporterar balans pi bostadsmarknaden, har
hilften brist pa bostider pa centralorten eller i
innerstaden. Efter flera 4r av stigande bostads-
priser vinde utvecklingen ner under bérjan av
sommaren. Den initiala nedgdngen kan hirle-
das till Riksbankens hojningar av styrrintan,
som uppgick till 4,75 procent s& sent som i
september.

Under hosten kdnnetecknades bostadsritts-
marknaden av ett stort utbud och en avvak-
tande marknad, vilket bidrog till att priserna
sjonk. Nir den finansiella krisen tilltog, sinkte
Riksbanken rintan relativt kraftigt men efter-
fragan var fortsatt svag ret ut.

Bostadsmarknaden i Stockholm

I Stockholms lin uppger 22 av 26 kommuner att
det rader bostadsbrist, frimst pa ligenheter for
dldre och ungdomar. Stockholms stads befolk-
ning fortsatte att 6ka med en positiv inflyttning
av 14 957 (12 300) personer till 810 120 (795 163)
invdnare. Priserna pa bostadsritter 6kade sta-
digt under forsta halviret 2008. Under bérjan
avsommaren avstannade utvecklingen. Relativt
hég rinta i kombination med ett stort utbud av
bostadsritter p4 marknaden samt finanskrisens

KONKURRENTJAMFORELSE - STORSTA HYRESVARDARNA | STOCKHOLMS STAD 2008

utveckling under borjan av hosten ledde till far-
re affdrer och prisfall under fjidrde kvartalet.

Intresset fran de boende i hyresritt att bilda
bostadsrittsforeningar och kopa sin fastighet
ir stort i hela linet, men kopintresse finns dven
hos fastighetsbolag och fastighetsinvesterare. I
allminnyttans bestind i Stockholms stad, dir
de boende erbjuds mojligheten att ombilda
till bostadsritt, har de tre stora bolagen totalt
fatt ansokningar fran 6ver 8oo intresserade
bostadsrittsforeningar med tillsammans drygt
40 ooo ligenheter.

Efter att ha stigit under en rad &r, sjonk ge-
nomsnittspriset for en bostadsritt i Storstock-
holm med omkring 1o procent under 2008. I
Stockholms stad minskade priserna med 14
procent och i slutet av aret lag kvadratmeter-
priset for en bostadsritt i Stockholms kommun
pa drygt 40 ooo kr i snitt. Hostens finansiella
oro paverkade képarna och det var under arets
sista kvartal som priserna sjonk mest, i Stock-
holms stad med 9 procent.

Transaktioner

Att investera i bostadsportfoljer har blivit att-
raktivt under senare ir, bland annat beroende
pé sikra kassafloden, hog efterfragan, lig el-
ler obefintlig vakans, bra standard samt goda
finansieringsvillkor. Den stora efterfrigan pa
bostider har bidragit till att priserna pa bo-
stadshyresfastigheter har 6kat kraftigt de se-
naste dren, i synnerhet i innerstaden. Direktav-
kastningskraven har pressats ned till mycket
laga nivder — 1,5 procent i innerstaden och 3-5
procent i ytteromrddena. Antalet transaktio-
ner av bostadshyresfastigheter har de senaste
aren varit liten i Stockholm. Det beror frimst
pa att efterfridgan fran hyresgister att ombilda
till bostadsritt dr fortsatt stor och betingar ett
hogre pris dn en forsiljning till annan hyres-
vird. Manga mindre hyresvirdar viljer dirfor
att silja till sina hyresgister. Den totala trans-
aktionsvolymen for bostadshyresfastigheter

PABORJADE BOSTADER STOCKHOLMS STAD

Area Antal Andel av Andel av  Fardigstalld Pagaende -
(1000-tal kvm)  hyresigh tot. antal  tot. antal nyprod. nyprod.
hyresigh, % bost % 2008 2008 9000
Svenska bostader 2640 38 564 19% 8,9% 370 1032 8 000
Stockholmshem 1748 28 448 14% 6,5% 201 450 7000
Familjebostéader 1267 20 374 10% 4,7% 316 476
Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB) 469 6 764 3% 1,6% = 28 st
Einar Mattsson Byggnads AB 313 4 600 2% 1,1% - 64 5000
Wallenstam 301 4 379 2% 1,0% - 48 4000
Byggnadsfirma Olov Lindgren AB 229 3129 2% 0.7% - - s000— W | -
Wallfast AB 186 2 860 1% 0,7% - -
Stena Fastigheter 161 2166 1% 0,5% 42 155 2000 ——E— Smahus
HSB Stockholm 148 2906 1% 0.7% - - too—— — — — — B e
Summa de storsta hyresvardarna 7 462 114190 55% 26,3% 929 2 253 0 Kommunala hyresratter

2004 2005 2006 2007 2008
Kalla: USK

Kaélla: Byggstatistik, USK

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2008



sjonk under 2008. Trots detta utmirktes aret
av en rad storre forsiljningar i stockholmsom-
radet.

Genom idgardirektiv har de allminnyttiga
bostadsbolagen fatt i uppdrag att vara aktiva
forvaltare av hus och bostadsomrdden. Det
innebir forsiljningar av hus i delar av staden
dir de allminnyttiga bolagen dr dominanta pa
marknaden och foérvirv av fastigheter i stads-
delar dir andelen ligenheter ir lig. Mot den
bakgrunden genomfoérdes under varen en for-
sdljning av totalt 5 200 ldgenheter i yttersta-
den av Stockholmshem och stadens tvd ¢vriga
bostadsféretag Familjebostidder och Svenska Bo-

BOSTADER | STOCKHOLMS STAD 2008

Smahus 10 %

stider pa uppdrag av moderbolaget Stockholms
Stadshus AB. Affiren dr en av de storsta trans-
aktionerna av bostadshyresfastigheter i Stock-
holm pa ménga 4r.

Nyproduktion i Stockholm

Bostadsbyggandet, som varit mycket hogt de
senaste dren, paverkades ocksd under hosten.
Orsaken var den svaga finansmarknaden som
paverkade bide potentiella bostadsrittskopare
och byggbolag. Detta har dock inneburit att
intresset att bygga hyresritter har ckat. Under
sista kvartalet 2008 markanvisades en hogre
del hyresritter 4n bostadsritter och totalt upp-

HYRESRATTER | STOCKHOLMS STAD 2008

Stockholmshem 14 %

Privata hyresratter 56 %

Hyresratter 47 %

Bostadsratter 43 %

Kalla: USK

Svenska Bostader 20 %

Familiebostéader 10 %

-
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| nyproduktionen pa Vavar Johans gata
i Hammarby Sjostad flyttade flera glada
hyresgaster in under aret.

gick antalet markanvisningar under 2008 till
knappt 3 ocoo (3 ooo) ligenheter, varav drygt
1 000 (1 000) hyresritter och 70 procent av
dem kommunala. Under samma period pabor-
jades drygt 3 300 ligenheter.

For att stimulera fortsatt hog takt avseende
nyproduktion av hyresritter har den politiska
majoriteten fattat beslut om en tillfillig ned-
sidttning av tomtrittsavgilderna samt insatser
for att korta plantiderna. I de politiska inrikt-
ningsmalen ska staden planera foér och bygga
15 0oo bostdder under innevarande mandat-
period, varav 1 ooo ska byggas i Stockholms
innerstad och 6 ooo ska vara hyresldgenheter.

MEDELKOTID EFTER OMRADE 2006-2008
- lagenheter formedlade via Bostadsférmedlingen

Ar
12

10—

Inner- Norra Nar- Sodra Sydvastra Sédra Vastra
stad Jarva forort Jarva ytter- ytter-  ytter-
staden  staden staden

Kalla: Bostadsformedlingen

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2008
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8 BOSTADSMARKNAD

Under 2008 ¢kade antalet ligenheter och smdhus
i Stockholms stad med 5 775 (3 569), till totalt
434 459 (428 684) vid drsskiftet 2008/2009.
Trots en hog byggtakt i Stockholm utgér ny-
produktionen endast cirka en procent av det
befintliga bestandet. Aven om hyresritter stir
for en stor del av nyproduktionen minskar det
totala antalet hyresligenheter pa grund av om-
bildning till bostadsritter. Under 2008 ombil-
dades 6 643 (2 948) hyresritter, varav 76 pro-
cent kommunala.

Hyresmarknaden i Stockholm

Efterfrigan pd hyresritter steg under déret,
vilket visade sig i okade snittkotider for ett
forstahandskontrakt via Stockholms stads Bo-
stadsférmedling AB. Bostadsférmedlingen for-
medlar storre delen av det befintliga bestandet
savil som nyproduktionen av hyresritter inom
Stockholms stad, privata som kommunala.
Formedlingen av befintliga ligenheter mins-
kade under 2008 medan nyproduktionen lag
kvar pd samma nivd som 2007. Det finns inga
vakanser pd bostadshyresmarknaden i Stock-
holms stad. Storst dr efterfrigan pa det ildre
befintliga bestindet i hela staden. Inte heller
nyproduktionen uppvisar vakanser, men efter-
fragan ar lagre i ytterstad dn i innerstad. Totalt
formedlades 7 644 (8 458) hyresldgenheter un-
der aret, 814 firre dn 4ret innan, sannolikt pa
grund av ett stort antal pidgdende ombildnings-
processer till bostadsritter. Den genomsnittliga
kotiden for att fa en ligenhet via Bostadsfor-
medlingen okade till 5,7 (5,3) 4r. Knappa 20
ligenheter féormedlades till en kotid pa under
1 4r under 2008 mot drygt 8o ligenheter un-
der 2007. Under dret 6kade antalet personer i
Bostadsférmedlingens ké med 14 procent och
uppgick vid arsskiftet till 256 712 (224 373)
personer. Orsakerna dr okad inflyttning och
efterfrigan. Av alla anmailda dr dock bara 20
procent aktiva bostadssokande. I den under-
sokning som Bostadsférmedlingen gjorde av

STOCKHOLMSHEMS BOSTADER 2008

Antal lagenheter 29 237
Andel av totalt bostéader i Stockholm, % 6.6
Andel av totalt hyresratter i Stockholm, % 13,8
Lagenhetsarea, kvm 1809719
Medelstorlek, kvm 62

Medelhyra, kr/kvm, jan 2009 944
UTVECKLING | STOCKHOLMS STAD 2008

Befolkningsokning, antal personer 14 957
Flyttnetto, antal personer 9333
Sysselsattningsokning, % 3,2
Nyproduktion, antal bostéader 5 235
Prisutveckling, bostadsratter, % -14

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2007

bostadskon under aret framgick det att av de
aktiva, som anmilt sig pa minst 5 ligenheter
under &ret, var det drygt 40 procent som be-
hovde en bostad omgdende och nirmare 40
procent uppgav att de behover en bostad inom
1-4 ar. Det 6verensstimmer med att 6o procent
av de aktiva i kon redan har ett férstahands-
kontrakt, egen bostadsritt eller villa/radhus.
Av de resterande 40 procent bor en stor del i
andra hand eller hos forilder. Cirka 30 procent
av de aktiva i kon bor utanfér Stockholms stad
och 60 procent dr mellan 18 och 34 ar. Drygt
75 procent anser att det inte spelar nagon roll
om ligenheten de soker dr nyproducerad el-
ler inte. En viktigare faktor r hyresnivén,
som overlag dr hogre i nyproduktionen. Arets
mitning visade att cirka 16 ooo kdande kunde
tinka sig att betala 6 ooo kr per manad for en
tvdrummare i ytterstaden, men att antalet sjonk
till drygt 5 coo om hyran istillet var 7 500
kronor per manad. Stockholmshems hyresniva
for en nybyggd tvdrummare pa 6o-70 kvadrat-
meter i ytterstaden lig 2008 pa 6 700-7 100
kronor per manad.

Stockholmshems marknadsandel
Stockholmshem éger och forvaltar 29 237 li-
genheter och dr dirmed det nist storsta bo-
stadsforetaget i landet och i Stockholms stad. I
foretagets ligenheter bor cirka 55 ooo personer
eller nirmare sju procent av alla stockholmare.
Stockholmshem firdigstillde 543 (328) nya li-
genheter under 2008. Bestindet motsvarar 6,6
(7,3) procent av Stockholms stads bostider,
13,8 (14,8) procent av samtliga hyresritter och
drygt 30 procent av de kommunala hyresrit-
terna. De tvd andra kommunigda bostadsfore-
tagen ir Svenska Bostidder med knappt 38 700
ligenheter och Familjebostider med ndrmare
20 400 ligenheter. De tre foretagens samman-
lagda andel av stadens hyresritter var vid arets
utgang, 44 (46) procent.

De storsta privata hyresvirdarna ir Wal-
lenstam och Einar Mattsson Byggnads AB med
drygt 2 (2) procent av hyresritterna i Stock-
holms stad. Stockholmshem har i jimforelse
med de 6vriga stérre bostadsforetagen ett re-
lativt stort ildre bestind i inre ytterstaden.
Ligenheterna per marknadsomrdde fordelar
sig pd Visterort 17 (18) procent, Innerstaden
22 (23) procent, Sydvist med 30 (31) procent
samt Sydost med 31 (28) procent.

Hyresutveckling

Hyrorna forhandlas arligen med Hyresgist-
foreningen och baseras pa sjidlvkostnader for
bostadsforetaget och bruksvirdet for den en-
skilda ligenheten. Sedan ar 2000 har hyror-
na i Stockholm érligen hojts med i genomsnitt
cirka 2-3 procent med undantag for 2005 da
Hyresgistforeningen krivde en sinkning, vil-
ket resulterade i oférindrad hyra for Stock-
holmshems hyresgister. Under 2008 ledde
Stockholmshems hyresférhandlingar med Hy-
resgistforeningen till en tvaarig 6verenskom-
melse med en hojning med i genomsnitt 2,64
procent fran den 1 januari 2009 och en héjning
P4 2,16 i snitt fér 2010. Skilen fér hojningarna
ar kostnadsokningar pa flera omraden — frimst
entreprenader, virme och energi. Om forutsitt-
ningarna for tvaarsavtalet visentligt férandras
har vardera parten mojlighet att begira ny for-
handling betriffande hyreshojningen for 20to.

De hyreshojningar som genomforts fran
2004 och framét har differentierats inom bo-
stadsbestdndet enligt den partssammansatta
Hyreskommitténs matris. Storre hansyn har ta-
gits till lige och bostadsomradets karaktir dn
vad som var fallet tidigare. Differentieringen
har inneburit att ligre hojningar genomférts i
omrdden som legat hogt i jaimforelse med ma-
trisen och tvirtom. Nivan for 2009 innebir ett
spann pd mellan 2,11 och 3,00 procent.

STOCKHOLMSHEMS NORMHYROR PER JAN 2009 REDOVISADE ENLIGT HYRESKOMMITTENS MATRIS

Antal lagenheter

Normhyror per kvm och ar

Hustyp Alder  Antal Innerstad Inre

Igh ytterstad
Sekelskifte -1920 278 36 242
Klassicism 1920-1930 47 47 0
Funktionalism 1930-1940 4051 889 2994
Folkhemmet 1940-1950 8516 593 1136
Grannskapet 1950-1960 4515 500 503
Storskalighet 1960-1970 5200 722 1021
Kvartersstaden 1970-1990 3244 968 734
Nymodernismen 1990-2000 84 0 24
Nyproduktion 2000- 1482 549 226

Yttre Innerstad Inre Yttre
ytterstad ytterstad ytterstad
0 971 870 0

0 856 0 0
168 1060 932 696
6787 844 830 799
3512 864 829 815
3457 932 869 819
1542 1084 957 960
60 0 1198 1175
707 1664 1425 1219

Inklusive hyreshojning vid ombyggnad och inklusive permanenta hyrestillagg. Exklusive kategoribostader
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MEDELKOTID EFTER OMRADE 2008
- lagenheter formedlade via Bostadsférmedlingen
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Samtliga Igh
Nyproduktion

Inner- Nar- Sodra Sydvastra Sodra Vastra Totalt
stad férort Jarva ytter- ytter-  ytter-
staden staden staden

Under varen flyttade 70 nya.

hyresgaster in i sina lagenheter '

. pa Ekebergabacken i Farsta.
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Hyressattning

Utredningen ”EU, allmidnnyttan och hyrorna”,
som tillsattes av regeringen i maj 2007 med
uppdrag att se over den svenska allminnyt-
tan ur frimst ett EU-rittsligt perspektiv, pre-
senterades av utredaren Michaél Koch i april.
Utredningen inneholl forslag pa att allmin-
nyttans hyresnormerande roll avskaffas och
att hyressittningen i hogre grad ska styras av
efterfrdgan, dock inom det nuvarande bruks-
virdessystemets ramar. Tva alternativa forslag
till hur allmidnnyttiga bostadsforetag kan dri-
vas presenterades ocksd; strikt affarsmassigt
eller efter sjilvkonstadsprincipen. Regeringens
slutgiltiga proposition utifrdn utredarens be-
tinkande och det som framkommit under re-
missbehandlingen 4r planerad till 2009.

Utblick 2009

Stockholms befolkning forvintas oka i takt
med tillvixten i regionen. Med ett osikrare
tillvixtlige dr det dven svarare att forutse
efterfrigan pa bostider. Forsiljningen av ny-
producerade bostadsritter har bromsats in
kraftigt under 2008 men kan f4 fart igen med
de mycket ldga rintenivder som noteras under
forsta kvartalet 2009. Avvaktan pd ombild-
ningar till bostadsritter i de tre allmidnnyttiga
bostadsbolagen forvintas halla omflyttningen
nere i det befintliga hyresrittbestindet medan
en fortsatt hog nyproduktion av hyresritter bi-
drar till en viss rorlighet. Sammantaget forvin-
tas omflyttningen ligga kvar pd motsvarande
nivd som under 2008. Under 2009 kommer
totalt cirka 2 0oo (2 o0oo) nyproducerade hy-
reslidgenheter ut pd marknaden for formedling
via Bostadsformedlingen. Den storsta delen,
ndrmare 6o procent, finns i innerstaden och
en dryg tredjedel i ytterstaden. Resterande sex
procent aterfinns i nirférort. Byggstart berdk-
nas ske for ytterligare ca 1 500 (800) hyresrit-
ter under 2009.

BETALNINGSVILJA FOR 2 ROK | YTTERSTADEN, ANDELAR
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Satsningar pa ungdomsbostider
och trygghet i utvalda omraden

kad nyproduktion i ytterstaden resulterade i ett tillskott av fler yngre hyresgaster

och hidrog till en nagot okad omflyttning. | det befintliga bestandet minskade om-

flyttningen, en bhidragande orsak till detta var sannolikt det okade antalet hyres-

gaster som avvaktar behandling av bostadsrattsombildningar. | Stockholmshems

lagenheter hor drygt 55 000 personer i alla aldrar och typer av hushall.

Mal och strategier

Malet ir att skapa bista mojliga forhdllanden
for hyresgisterna sa att langa och goda hyres-
gistrelationer frimjas. Uthyrning, forvaltning
och service ska priglas av hog kundorientering
med fokus pa ett tydligt och konsekvent age-
rande i motet med hyresgisterna.

Hyresgaster i befintligt bestand

Bland Stockholmshems hyresgister finns alla 4ld-
rar och typer av hushall representerade. Den
dominerande hushallstypen bestar av 1-2 per-
soner i aldern 31-55 ar, vilket beror pa att
foretagets ligenhetsbestdnd till nirmare 6o
procent bestdr av sma ligenheter pd tvd rum
och kok eller mindre. Smahushéllen — familjer
utan barn, ungdomar, ensamstiende med och
utan barn samt pensionirer — dr dirfor viktiga
maélgrupper for det befintliga bestdndet. Langa
boendetider och lig procentuell omflyttning
samt en nyproduktionsnivd som motsvarar
endast 1-2 procent av det befintliga bostadsbe-
stindet bidrar till att dldern hos Stockholms-
hems kontraktsinnehavare blivit hogre. Storst
andel hyresgister, som ir dldre dn 65 4ar, finns
i marknadsomrade Innerstaden. Detta har sin
forklaring i att kotiderna for att fa en ligenhet
i Innerstaden har varit lingre dn i andra omra-
den under manga ar.

STOCKHOLMSHEMS BOSTADSHYRESGASTERS ALDER
(KONTRAKTSINNEHAVARE) 2002 OCH 2008

Andel %

Omfiyttning

Omflyttningen dr 2008 lag strax éver nivan for
ar 2007, 11,3 (10,6) procent. En bidragande
orsak till detta var en 6kad nyproduktion och
nagot fler egna byten. Omflyttningen i det be-
fintliga bestdndet minskade 6verlag, sannolikt
beroende pé det okade antalet hyresgister som
avvaktar en eventuell ombildning till bostads-
ritt i sin fastighet. Vid drsskiftet 2008/2009
fanns intresseanmélningar for drygt 13 ooo av
Stockholmshems ligenheter.

Antalet nytecknade kontrakt lag pd samma
nivd som aret innan, 3 326 (3 348). Nya kon-
trakt i nyproduktion steg med drygt 65 pro-
cent till 543 (328). Hyresgisternas egna byten
steg med knappt 15 procent till 568 (496). Av
arets samtliga nya kontrakt férmedlades 1 658,
knappt hilften, av Stockholms stads Bostads-
formedling. Totalt 762 (974) kontrakt teckna-
des av hyresgister via den interna byteskon.
Ovriga kontrakt avsag omflyttning vid renove-
ring, forturer for pensionirer med mera.

Nya hyresgaster i nyproduktion

For att utvirdera samtliga nyproduktionspro-
jekt genomfors enkiter riktade till inflyttade
hyresgister i nyproduktion. Resultatet frin
arets undersokning bekriftade dverlag slutsat-
serna fran tidigare ars enkitsvar. Ndgot fler 4n

foregdende 4r, 75 procent, svarade att de hittat
den nya ligenheten via Bostadsférmedlingen.
Hushaéllens storlek foljer naturligt ligenhets-
storleken. Hyresgisternas alder och tidigare
boende foljer samma ménster. Det krivs lingre
kotid for innerstadsprojekt, vilket innebir att
hyresgisterna dir dr dldre 4n i ytterstaden och
i mycket hog utstrickning har haft eget for-
stahandskontrakt eller annat eget boende tidi-
gare. I ytterstaden dr genomsnittsildern ligre
och betydligt fler kommer fran andrahands-
boende, inneboende eller forildrahem. Under
2008 skedde storre delen, drygt 8o procent, av
inflyttningarna i ytterstadsprojekt. Det inne-
bir att en betydligt hégre andel unga aterfinns
bland arets nya hyresgister i nyproduktion.

Férmedling och godkédnnande

Det finns tre huvudsakliga vigar att fa en li-
genhet hos Stockholmshem. Via Stockholms
stads Bostadsférmedling, Stockholmshems in-
terna byteské och eget byte. Till Bostadsfor-
medlingen kan alla som fyllt 18 4r anmiila sig
och arsavgiften var 275 kr under 2008. De bo-
stadssokande soker sjilva bland lediga ligen-
heter pd Bostadsférmedlingens webbplats och
anmiler intresse. Efter avslutad utannonsering
bjuds de med lingst kotid in till visning. Den
sokande med allra lingst kotid limnas som
forslag till Stockholmshem for godkidnnande
och kontraktsskrivning.

Stockholmshem erbjuder ocksa sina befint-
liga hyresgister att byta in sin nuvarande li-
genhet mot lediga ligenheter i den interna by-
teskon. Hyresgidstens kotid 4r densamma som
kontraktstiden pa nuvarande ligenhet. Ligen-
heten som hyresgisten byter in limnas till Bo-
stadsformedlingen. Utover Bostadsférmedling-
en och den interna byteskon finns det mojlighet
for boende med forstahandskontrakt att byta
ligenhet via eget byte. Hyresgdsten foreslar
da sjilv ett byte med en annan hyresligenhet.
Direfter dr det upp till respektive hyresvird att
godkinna bytet. Utdver dessa tre sitt formed-

BOSTADSHYRESGASTERS ALDER | NYPRODUKTION

(KONTRAKTSINNEHAVARE) 2007-2008

Andel %
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Jimmie Hellstrom i Blackeberg blev en av de forsta att skriva kontrakt pa en 6ronmarkt ungdomslégenhet.

las ocksd ett mindre antal socialmedicinska
forturer samt tranings- och forsoksliagenheter
for personer med rehabiliteringsbehov.
Godkinnande av hyresgister och kontrakts-
skrivning gors av Stockholmshems enhet for

STOCKHOLMSHEMS NYA HYRESGASTER | NYPRODUKTION
UPPFATTNING OM DEN EGNA LAGENHETEN JAMFORT MED ANDRA NYBYGGDA LAGENHETER

Andel %
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bostadsuthyrning. Styrprinciperna fér bostads-
uthyrningen ir att den ska vara rittvis, tydlig
och konsekvent. Bostadsuthyrningen tillimpar
generella godkinnanderegler for att sikerstilla
att nya hyresgéster ska ha méjlighet att betala
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hyran och uppfylla hyresavtalet. Forutsitt-
ningen dr att de bostadssokandes samman-
lagda bruttoinkomst fore skatt ska vara minst
tre ganger Arshyran. Som inkomst riknas
forvirvsinkomst, studiebidrag, ekonomiskt
bistind, bostadsbidrag, underhillsbidrag, A-
kassa eller motsvarande. Om hyresgisten har
betalningsanmirkningar gors en individuell
bedoémning. Boendereferenser tas fran eventu-
ellt tidigare boende.

Ungdomslagenheter

For att underlitta for unga att ta sig in pa bo-
stadsmarknaden inledde Stockholmshem en
satsning pa ungdomsligenheter, med start den
I januari 2008. Satsningen innebir att alla smé
ligenheter pa upp till 30 kvm 6ronmirks for
bostadssokande mellan 18 och 25 ar. Genom
att 6ronmirka dem fér unga minskar risken
att ligenheterna anvinds som ¢vernattningsli-
genheter, samtidigt som unga fir en moijlighet
till ett boende som de kan efterfriga — mindre
ligenheter med ligre hyra. Ligenheterna for-
delas efter dlder, enligt ett rullande schema pa
tre omraden; ytterstaden, nirférort och inner-
staden och i turordning till respektive dlders-
grupp. Under dret har totalt 136 ungdomsli-
genheter formedlats, vilket motsvarar nirmare
hilften av det totala antalet ungdomsldgenhe-
ter som formedlades via Bostadsférmedlingen
under dret. Av dessa lag drygt hilften i ytter-
staden, frimst i sdderort, en knapp femtedel
var ligenheter i nirforort och en fjiardedel i
innerstaden.

Kundnojdhet

Stockholmshem anvinder Aktiv Bo:s mitning
Customer Score Card for att mita kundnojd-
het och undersékningen genomférs pa nytt un-
der varen 2009. I genomsnitt en tredjedel av
hushéllen far enkiten och efter tre mitningar
har samtliga hyresgister fitt besvara fragorna
som stills inom fem huvudomriden: service,
produkt, profil, attraktivitet och prisvirdhet.

OMFLYTTNING 1999-2008

Antal Igh
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Hyresgisterna har genom dren visat Stock-
holmshem stort foértroende och gett foretaget
hoga betyg, inte minst nir det giller felanmilan
och ligenhetsservice. Under 2008 genomfordes
atgirder for att mota hyresgisternas 6nskemal
om forbittringar av trygghet och sikerhet.
Portar och entréer rustades upp och i flera fall
installerades elektroniska lassystem. Omraden
fick forbittrad belysning och tvittstugor bygg-
des om for att kiinnas tryggare och sikrare.
Undersokningar genomférs ocksé bland hy-
resgister, vars ligenheter genomgatt badrums-
upprustning. Resultatet frin undersokningarna
som genomfordes 2008, dir hyresgister som
genomgick stambyten under 2007 tillfragades,
visar att upprustningarna dverlag fungerar vil;
76 procent dr ganska eller mycket néjda med
resultatet och nistan lika méanga tycker att sjilva
stambytet fungerade ganska eller mycket vil.

Kundtidning, webbplats och bredband
Kundtidningen Stockholmshemmet ir en viktig
kanal for att nd Stockholmshems hyresgister.
Rickvidden for tidningen 4r 65 procent, vilket
innebir att nirmare tva tredjedelar av hyres-
gisterna liser tidningen. Stockholmshemmet
distribueras till samtliga hyresgister med fyra
nummer per ar. Under dret gjordes ddrutover 6
stycken specialnummer i omrddena Skarpnick,
Bagarmossen, Réigsved, Skirholmen, Hisselby
och Rinkeby. I lokala reportage speglades ar-
betet med sirskilda satsningar pa trivsel och
trygghet. Arets sista nummer gjordes i fyra edi-
tioner, dir respektive distrikt aterrapporterade
till sina hyresgister om arets verksamhet.
Stockholmshems webbplats har drygt 65 coo
besok per manad - ett antal som stadigt okat

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2008

Hyresgasttidningen Stockholmshemmet gavs ut med specialnummer
i de sex utvalda omraden dar extra trygghetssatsningar gors.

pckholmshemgget
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de senaste dren. Sokning av lediga ligenheter
i den interna kon star for den storsta trafiken.
Efter ett par ar av utveckling av webbplatsen
med fler och forbittrade tjanster genomfordes
2008 en uppfsljande undersokning. Den visade
att 71 procent dr ndjda eller mycket néjda med
webbplatsen 6verlag och 74 procent gav hoga
betyg till anvindarvinligheten och strukturen.

Fram till 2010 ska Stockholmshem bygga
bredbandsnit med hog kapacitet till samtliga
fastigheter. Nitet blir 6ppet, vilket innebir att
hyresgisterna fir mojlighet att vilja mellan
ett flertal konkurrerande leverantorer av bred-
band, tv och telefonitjanster.

Hyresgast- och lagenhetsservice

Sedan ett ar tillbaka dr Stockholmshems for-
valtningsorganisation decentraliserad till fyra
distriktskontor i Visterort, Innerstaden, Syd-
ost och Sydvist. Ansvaret for skotsel, drift, un-
derhall och ligenhetsreparationer dr nu samlat
i en och samma avdelning. Det har gjort det
lattare att skriddarsy arbetet efter behoven i
de olika omradena.

Ett aktivare arbete inleddes under aret i
Skarpnick, Bagarmossen, Régsved, Skirhol-
men, Hisselby och Rinkeby — omraden dir hy-
resgisterna efterfragat sirskilda satsningar pa
trygghet och trivsel i kundenkiten. Underhall
och upprustningar genomférdes med gallring
av buskar och trid som skymmer sikt, belys-
ningen forbittrades och pa flera platser rusta-
des lekplatser, bankar och bord samt entréer
och portar. I ett omrade innebar arbetet att en
lokal trivsel- och trygghetsgrupp startades med
hyresgister. I andra omraden sponsrade Stock-
holmshem trygghets- och nattvandringar.

Stockholm
Hisselby She,

L)

SAMvarkan !
-7 hy

Felanmilan och reparationer av ligenheter
och allmidnna utrymmen utférs liksom tidigare
av Stockholmshems totalt 161 servicetekniker,
som nu ingdr i férvaltningsavdelningen och ut-
gar fran de fyra distriktskontoren. Felanmilan
kan goras via telefon dagtid och via webbplat-
sen dygnet runt. For akuta utryckningar som
vattenlidckor och hissfel under kvillar och hel-
ger finns en jour ndbar via telefon. Stockholms-
hem tar emot omkring 10 0oo felanmilningar
i minaden.

P4 kvills- och nattetid alla dagar i veckan
finns en stérningsjour oppen, for anmilan av
storningar fran grannar och kringboende. Jour-
ens personal rycker ut och ringer pd hos den
storande hyresgisten. Storningsjouren har tio
anstillda och drivs i samarbete med Svenska
Bostidder, Familjebostider och Jirfillabygdens
Hus. I Stockholmshems nya organisation finns
en bosocial handlidggare for hyresgisterna pa
varje distrikt, som arbetar lokalt med stor-
ningsirenden dagtid.

Utblick 2009

Under 2009 sker inflyttning i cirka 270 ny-
byggda ligenheter hos Stockholmshem och
ytterligare drygt 170 ldgenheter beriknas
bli firdiga for formedling. En ny mitning av
kundundersokningen Customer Score Card
genomfors under viren 2009. Resultatet ana-
lyseras och omsitts i atgdrder, som meddelas
hyresgisterna efter sommaren. Distriktskonto-
ren fortsitter att satsa pa lokala och behovsin-
riktade insatser i sirskilt utvalda och otrygga
omrdden i samarbeten med andra lokala fast-
ighetsidgare, fore-ningar, stadsdelsférvaltning,
polis och skola.
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MARKNADSOMRADE VASTERORT

Okad andel nyproduktion av hyresritter

marknadsomrade Vasterort har
Stockholmshem en marknadsandel pa
knappt tio procent av hyresratterna
och drygt fem procent av samtliga
bostader. Katiden for att fa en lagenhet
i omradet via Bostadsformedlingen
okade under aret till i snitt 4,5 ar.

22 procent av Stockholmshems lagen-
heter i omradet finns i Hasselby.

Boende och bostéder i Vasterort
Bestandsforsiljningen av allmidnnyttan pa drygt
4 ooo ligenheter och ombildning av cirka 500
lagenheter till bostadsritter minskade allmin-
nyttans andel av flerbostadshusen i Visterort
under dret med elva procent till 3§ procent och
av hyresritterna med 12 procent till 50 procent.
I hela omrédet bor cirka 208 ooo personer, ett
snitt pa 2,2 personer per bostad, vilket dr hogst
i Stockholms stad. Den 6ppna arbetslosheten
i Visterort lag kvar pa 2007 ars snittniva 2,8
procent i slutet av oktober 2008. Den hogsta
arbetslosheten fanns i slutet av aret i Hisselby
Gérd och Hisselby Strand och den ligsta i
Norra Angby och Sédra Angby.

Nyproduktion i Vasterort

Antalet firdigstillda bostider okade avsevirt
fran foregdende ar till 1 212 (467) bostider.
Den storre delen, nidstan 61 procent, av de ny-
byggda bostidderna var bostadsritter. Drygt 29
procent var hyresritter och resterande 10 pro-
cent smihus. Aven antalet paborjade nybygg-
nader okade betydligt fran 287 till 590 under
2008. Av dessa var 47 (59) procent bostadsrit-
ter och 39 (30) procent hyresritter, samt 14 (11)
procent smahus. Totalt pagick nyproduktion av
619 (1 252) bostider vid arsskiftet 2008/2009.

BOSTADER | VASTERORT

Kommunala Ovriga hyresrétter
Smahus 25 % hyresratter 50 %
26%
8 y
Ostadsr;\gen/: Ovriga hyresratter 27 %
Kalla: USK
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Stockholmshem i Vésterort 2008

Antal fastigheter

Antal lagenheter

Lagenhetsarea m?

Medelstorlek, m?

Medelhyra kr/kvm/jan 2009
Outhyrd area bostader %

Omsattning hyresgaster

inkl interna byten %

Lokalarea m?

Outhyrd area lokaler %

Konkurrenssituation nyproduktion
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O Stockholmshems projekt med planerad bokningsstart 2009.
D Stockholmshems projekt med planerad byggstart 2009.

O Andra projekt med hyresratter med planerad bokningsstart 2009.

D Andra projekt med hyresratter med planerad byggstart 2009.

Stockholmshems omraden ar rédmarkerade.
Kompletterande uppgifter finns i Fastighetsinnehav (sid 72-77) och Stockholmskartan.

Kalla: USK

HYRESRATTER | VASTERORT
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ANTAL PABORJADE LAGENHETER | VASTERORT 2008

Pabérjade Paborjade

Igh 2008 Igh 2007

Kommunala hyresratter 203 86

Svenska Bostéder 131 86
Familjebostader 72
Stockholmshem 0
Ovriga hyresrétter 28

Bostadsratter 278 169

Smahus 81 32

Totalt 590 287

Inkl. kategoribostader sasom studentlagenheter, gruppboende
och seniorboende.

Efterfragan pa hyresratter

Under 2008 6kade kotiden till i snitt 4,5 (4) ar
for hyresritter i Visterort. Efterfragan pa li-
genheter i Visterort varierar dock, precis som i
Stockholm 6verlag, beroende pé stadsdel men
dven hyresnivé och ligenhetsstorlek. I hela vis-
tra ytterstaden dkade kotiderna med nirmare
ett r i snitt under 2008. I nirforort, i stadsde-
lar som Abrahamsberg och Traneberg, ir koti-
derna betydligt lingre, men dir minskade ko-
tiderna ndgot fran knappt 9 ar till 8,5 ar under
2008. Kotiderna for nyproducerade ligenheter
ir generellt kortare, snittet for vistra yttersta-
den var knappt 2 (2) 4r under 2008.

Stockholmshems marknadsandel

I Visterort har Stockholmshem 4 947 ligen-
heter med en bostadsarea pa 299 702 kvadrat-
meter, vilket ger en marknadsandel pa drygt
fem procent av samtliga bostider och knappt
tio procent av hyresritterna. Bolagets bestand
omfattar frimst hus byggda under 1950-talet.
33 procent av ligenheterna finns i Hisselby. En
minskning av det egna bestandet skedde under
2008, med 18 procent av arean och 14 procent
av antalet ligenheter. Forindringen berodde
frimst pa forsiljningen av 688 ligenheter i
Vistra Smedshagen i Hisselby till Wallfast AB.
Under aret genomfordes kop av tva bostads-

GENOMSNITTLIG KOTID | VASTERORT 2008
- lagenheter formedlade via Bostadsformedlingen
AV‘

Samtliga Igh 2008
(o] Nyproduktion 2008

Narforort ~ Norra Jarva Sodra Jérva Vastra ytterstaden

Ingen férmedlad nyproduktion i Norra Jarva
Kaélla: Bostadsformedlingen
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fastigheter i Mariehill med totalt 42 ligenheter
och 13 lokaler.

I Nilsta, Nockebyhov, Ulvsunda och Beck-
omberga ombildades totalt 7 fastigheter med
202 ligenheter till bostadsritter. For ytterli-
gare 963 ligenheter finns aktuella intressean-
milningar fér ombildning, vilket motsvarar
ndrmare 20 procent av Stockholmshems totala
bestdnd i Visterort. Av dessa har 403 fatt kop-
erbjudande, varav 107 accepterade priset un-
der dret men tilltrider fastigheten forst under
2009. De aterstdende 560 intresseanmilning-
arna behandlas under 2009.

Stockholmshems hyresstruktur
Medelhyran for Stockholmshems bostidder i
Visterort lag i genomsnitt pad 9o7 kronor per
kvadratmeter och ar under 2008. Normhy-
rorna varierade mellan 796 (752) kronor per
kvadratmeter och ar i hustypen Folkhemmet
och 1 299 (1 237) kronor per kvadratmeter
och ar i nyproduktion. Den storsta 6kningen av
normhyran har skett for fastigheterna byggda
1930-40 pa grund av ombyggnader.

HUSTYP | VASTERORT

Antal Igh  Normhyra kr/m?/ar

per jan 2009

Sekelskifte -1920 0 -
Klassicism 1920-1930 0 -
Funktionalism 1930-1940 1120 892
Folkhemmet 1940-1950 743 796
Grannskapet 1950-1960 2024 820
Storskalighet 1960-1970 705 820
Kvartersstaden 1970-1990 236 959
Nymodernismen 1990-2000 24 1198
Nyproduktion 2000- 67 1299

Inklusive hyreshdjning vid ombyggnad och permanenta
hyrestillagg. Exkl kategoribostader.

Stockholmshems hyresgaster

Av Stockholmshems samtliga hyresgister bor
17 procent i Visterort, varav 49 (65) pro-
cent i Hisselby, Blackeberg och Traneberg. Av

EKONOMISK INFORMATION VASTERORT

Vasterort, Vésterort, Stockholmshem

mnkr kr/kvm* totalt kr/kvm*
Hyresintakter 321 882 921
Driftkostnad -146 399 378
Underhall <77 212 1569
Driftnetto 91 252 357

*Beraknat pa vagd genomsnittsarea

Stockholmshems samtliga hyresgister dr ande-
len yngre, som dr upp till 30 ar, ndgot hogre
i Visterort. Narmare hilften av hyresgisterna
har bott i sina ligenheter i mindre 4n fyra ar,
vilket dr den hogsta andelen i Stockholmshems
bestand. Omflyttningen visade pa en 6kad ror-
lighet for hela omrddet, med ett snitt pa 12,1
(10,5) procent for 2008.

Ekonomisk information

Marknadsomride Visterort star for knappt 16
(17) procent av Stockholmshems totala hyres-
intikter. Riknat per kvadratmeter var hyresin-
tikterna 882 (854) kronor, fyra procent under
det totala snittet for foretaget.

Driftnettot per kvadratmeter var 252 (327)
kronor och sammantaget stdr Visterort for
knappt 12 (17) procent av foretagets totala
driftnetto pa 775 (760) mnkr. Firdigstilld ny
produktion och ombyggnad av totalt 219 li-
genheter under aret innebir ett tillskott till ars-
hyran pa 5,2 mnkr.

Underhall och fastighetsutveckling

Under 2008 satsades totalt 77 (61) mnkr pd un-
derhdll i Visterort. Upprustning pégick i Trane-
berg och Hisselby Gérd. I Traneberg firdigstill-
des 61 ligenheter och 12 paborjades. T Hisselby
Gard blev 129 ligenheter klara och 35 ligenhe-
ter pdborjades. Sirskilda satsningar genomfordes
i Hisselby och Rinkeby under dret med bland
annat upprustning av tvittstugor och férbittrad
belysning. I Mariehill koptes mark for nypro-
duktion av cirka 280 ligenheter.

Utblick 2009

Under 2009 startar Stockholmshem nyproduk-
tion i Akeslund och pa tva platser i Réacksta,
av totalt 183 nya lidgenheter. Upprustning av
ytterligare fastigheter, med stambyte, paborjas
i Hisselby. Nitverkssamarbete for okad trygg-
het och trivsel fortsitter med polis, stadsdels-
forvaltning och skola.

EKONOMISK INFORMATION VASTERORT 2007-2008
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16 MARKNADSOMRADE

INNERSTADEN

Stort intresse for bostadsrittsomvandling

Stockholmshems marknadsomrade
Innerstaden ingar aven Arstadal i
Lilleholmen och Henriksdal i Nacka
kommun. Stockholmshems marknads-
andel ar knappt atta procent av hyres-
ratterna och drygt tre procent av
samtliga bostader i flerbostadshus.
Bestandet omfattar framst hus
belagna pa Sodermalm och i

Sodra Hammarbyhamnen.

Boende och bostéder i Innerstaden
Dominansen av bostadsritter har ¢ver tid bli-
vit allt starkare i innerstaden. Vid arsskiftet
2008/2009 var andelen 55 procent av det to-
tala bestindet. Allminnyttans andel minskade
till knappt 1o procent av samtliga bostider
och 21 procent av hyresritterna. I marknads-
omrdde Innerstaden bor cirka 301 569 perso-
ner, mer dn en tredjedel av stadens invdnare.
I stadsdelarna Sodra Hammarbyhamnen och
Arstadal, ddr nybyggnationen dr och har va-
rit stor, kommer befolkningen att vixa med
i genomsnitt 30 procent frin 2007 till 2010.
Andelen 6ppet arbetslosa var 1,6 (1,7) procent,
betydligt ligre dn i 6vriga staden. Fram till ar
2017 beriknas antalet dldre mellan 65 och 79
ar oka med nidra 50 procent, den storsta ok-
ningen i hela Stockholms stad.

Nyproduktion i Innerstaden

Under 2008 firdigstilldes 1 889 (2 075) bostider
i marknadsomréde Innerstaden. Av dessa var 72
(40) procent bostadsritter och 28 (60) procent
hyresritter, varav 47 (65) procent kommunala.
Bostiderna byggdes till stor del i Hammarby sj6-
stad och Liljeholmskajen/Arstadal samt pa Gir-
det. Antalet paborjade nybyggnader 6kade till
T 56T (T 143), och av dessa var drygt 69 (60)
procent bostadsritter och nirmare 31 (40) pro-

BOSTADER | INNERSTADEN

Kommunala hyresrétter

Ovriga hyresratter
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Kalla: USK
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HYRESRATTER | INNERSTADEN

Stockholmshem i Innerstaden inkl

Nacka 2008

Antal fastigheter 85

Antal lagenheter 6 423
Lagenhetsarea kvm 383 312

Medelstorlek, kvm 60

Medelhyra, kr/kvm/jan 2009 1 087

Outhyrd area bostader % 6]

Omsattning hyresgaster i
inkl interna byten % 8,1

Lokalarea kvm 68 805

Outhyrd area lokaler % 4
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Konkurrenssituation nyproduktion

Gstermalm

O Stockholmshems projekt med planerad bokningsstart 2009.

D Stockholmshems projekt med planerad byggstart 2009.

O Andra projekt med hyresratter med planerad bokningsstart 2009.

D Andra projekt med hyresratter med planerad byggstart 2009.

Stockholmshems omraden ar rodmarkerade.
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Kompletterande uppgifter finns i Fastighetsinnehav (sid 78-83) och Stockholmskartan.

STORLEK - INNERSTADEN
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cent hyresritter, varav drygt 8 (65) procent
kommunala. Totalt pédgick nyproduktion av
3 375 (3 781) bostider i slutet av 2008.

ANTAL PABORJADE LAGENHETER | INNERSTADEN 2008

Paborjade Paborjade

Igh 2008 Igh 2007

Kommunala hyresratter 41 287
Svenska Bostader 41 139
Familjebostader 0 0
Stockholmshem 0 148
Ovriga hyresratter 439 153
Bostadsratter 1081 701
Smahus 0
Totalt 1561 1143

Inkl. kategoribostader sasom studentlagenheter,
gruppboende och seniorboende.

Efterfragan pa hyresratter

Efterfridgan pd ligenheter i marknadsomridet
ir hég men den varierar, precis som i Stock-
holm 6verlag, beroende pa stadsdel, hyresniva
och ligenhetsstorlek. Under 2008 14g snittkoti-
den for en ligenhet i Innerstaden kvar pa drygt
atta ar for de hyresritter som formedlades via
Bostadsférmedlingen. En stor del av ligenhe-
terna var nyproduktion som generellt har kor-
tare kotid. Aven for nyproduktionen varierar
dock kotiden beroende pa lige och hyresniva.
For nybyggda ldgenheter pa Girdet var koti-
den i snitt knappt tre 4&r medan den var i snitt
drygt nio ar p4 Norrmalm.

Stockholmshems marknadsandel

Stockholmshem hade vid arets slut 6 423 ligen-
heter i marknadsomrdde Innerstaden. Bostads-
arean uppgick till totalt 383 312 kvadratme-
ter vid arets slut. Det ger Stockholmshem en
marknadsandel pa knappt atta procent av hy-
resritterna och drygt tre procent av samtliga
bostider i flerbostadshus. Tyngdpunkten i be-
standet ligger pd Sodermalm med 54 procent
av ligenheterna. Bestindet minskade fran 2007
ars nivd med totalt 17 procent av arean och 14

GENOMSNITTLIG KOTID | INNERSTADEN 2008
- lagenheter formedlade via Bostadsformedlingen

Gamla Gardet Hjort- Kungs- Norr- Stder- Vasa- Oster Hammarby Lilieholmen

stan hagen holmen malm malm stan malm Sjéstad

Samtliga Igh 2008
Nyproduktion 2008
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procent av antalet ligenheter, frimst beroende
pa ombildning till bostadsritt. I Hjorthagen,
pa Girdet, S6dermalm och Kungsholmen om-
bildades totalt 17 fastigheter med 1 003 lidgen-
heter. Av det totala antalet aktuella intressean-
milningar fér ombildning till bostadsritt giller
2 7471, en knapp tredjedel Innerstaden, vilket
motsvarar 43 procent av Stockholmshems be-
stdnd i marknadsomradet. Av dessa har 1953
fatt koperbjudande, varav 257 accepterade pri-
set under dret men tilltrider fastigheten forst
under 2009. De iterstiende 788 intressean-
milningarna beriknas bli behandlade under
2009. Under éret firdigstilldes 156 ligenheter
i stadsdelen S6dra Hammarbyhamnen.

Stockholmshems hyresstruktur

I marknadsomréide Innerstaden ligger normhy-
rorna hogre dn i 6vriga marknadsomraden, pa
844 (780) till 1 639 (1 565) kronor per kvadrat-
meter. En nybyggd ligenhet i marknadsomrade
Sydost har en drygt 26 procent ligre normhyra
dn en nybyggd ligenhet i Innerstaden.

HUSTYP | INNERSTADEN

Antallgh  Normhyra kr/m2/ar

per jan 2009

Sekelskifte -1920 36 971
Klassicism 1920-1930 47 856
Funktionalism 1930-1940 889 1060
Folkhemmet 1940-1950 593 844
Grannskapet 1950-1960 500 864
Storskalighet 1960-1970 1511 903
Kvartersstaden 1970-1990 968 1084
Nymodernismen 1990-2000 o] -
Nyproduktion 2000 - 645 1639

Inklusive hyreshdjning vid ombyggnad och permanenta
hyrestillagg. Exkl kategoribostader.

Stockholmshems hyresgaster

Av Stockholmshems hyresgister bor drygt 22
procent i Innerstaden. Andelen ildre dr hogre
med drygt 5o procent av hyresgisterna ildre
dn 50 ar, jamfort med 42-43 procent i de andra
marknadsomradena. Aven kvarboendetiden 4r

EKONOMISK INFORMATION INNERSTADEN

Innerstaden, Innerstaden, Stockholmshem

mnkr kr/kvm*  totalt kr/kvm*
Hyresintakter 533 1079 921
Driftkostnad -182 365 378
Underhall -62 106 159
Driftnetto 274 558 357

*Beraknat pa vagd genomsnittsarea

ldngst i Innerstaden, men de senaste drens ny-
produktion har fitt snittet att sjunka. Idag har
17 procent av hyresgésterna i Innerstaden bott
mer in trettio ar i den nuvarande ligenheten,
snittet fér samtliga hyresgister dr drygt 1o pro-
cent. Omflyttningen minskade betydligt under
2008, till 8,1 (11,1) procent, totalt skrevs 525
(728) nya kontrakt.

Ekonomisk information

Marknadsomrade Innerstaden med 22 procent
av ligenhetsbestdndet star fér ndra 27 procent
av Stockholmshems totala hyresintikter. Rik-
nat per kvadratmeter var hyresintikterna 1 079
(1 028) kronor. Driftnettot per kvadratmeter
var 558 (431) kronor. Sammantaget var drift-
nettot for Innerstaden drygt 35 (28) procent av
foretagets totala driftnetto pa 775 (760) mnkr.
Firdigstilld ny- och ombyggnad av 434 (353)
ligenheter innebir ett tillskott till arshyran pa
totalt 25,7 mnkr.

Underhall och fastighetsutveckling

Under 2008 satsades totalt 52 (95) mnkr pa
underhdll i Innerstaden. P4 Kungsholmen fir-
digstilldes en ombyggnad av 278 ungdomsli-
genheter for Stiftelsen Hotellhem i Stadshagen.
I Arstadal/Liljeholmen pagick nyproduktion av
148 liagenheter i kvarteret Arbetsledaren och ny-
byggnad av ytterligare 128 ligenheter paborja-
des, i en andra etapp i kvarteret Sjovik.

Utblick 2009

I januari 2009 tilltrider Stockholmshem tre
fastigheter i Fredhill med totalt 138 ligenheter
och Primula Byggnads AB tilltrdder samtidigt
580 av Stockholmshems ligenheter i Blacke-
berg enligt ett kopeavtal som ingicks i juli
2008. Forsta kvartalet 2009 startar nybyggnad
av 78 lagenheter i kvarteret Arstadalssskolan i
Arstadal/Liljeholmen. Ett bostadsprojekt képt
av JM, med tilltride 2009.

EKONOMISK INFORMATION INNERSTADEN 2007-2008
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18 MARKNADSOMRADE SYDVAST

Okad ombyggnad ger stora hyrestillskott

arknadsomradet Sydvast omfat-
tar storre delen av Hager-
sten-Liljieholmen, Alvsjo och
Skarholmen samt Ragsved.
Stockholmshems marknads-
andel ar 25 procent av hyres-
ratterna och knappt 15 procent
av samtliga bostader. | omradet
finns 30 procent av Stockholms-
hems totala bestand.

Boende och bostéder i Sydvast

Jamfort med Innerstaden, Visterort och Syd-
ost dr andelen hyresritter storre i Sydvist,
drygt 59 procent, dven om de ombildningar
till bostadsritter som pdgér pa sikt kan antas
minska hyresritternas andel. I marknadsomra-
det bor cirka 127 900 personer. Det motsvarar
16 procent av stadens samtliga invénare. Flest
personer bor i Aspudden, Gréndal och Mid-
sommarkransen. Boendetitheten var i snitt 2,1
personer per bostad, ndgot hogre dn snittet for
hela staden. Hogst boendetithet med 3,0 ir
det i Alvsjo, ett omrade som domineras av villor
och radhus. Den 6ppna arbetslosheten sjonk
fram till tredje kvartalet under 2008 frin 3,3
procent till 3,1 procent.

Nyproduktion i Sydvast

Antalet firdigstillda bostider dkade till T 059
(479) i Sydvist under 2008. Av bostiderna
var 68 (53) procent bostadsritter och 30 (44)
procent hyresritter, varav 57 procent kommu-
nala. Antalet pdborjade ligenheter sjonk be-
tydligt under 2008 till 443 (778) bostider, varav
90 procent bostadsritter och 7 procent hyresrit-
ter. Totalt pagick i slutet av dret nyproduktion av
T 653 (2 243) ldgenheter i Sydvist.

BOSTADER | SYDVAST

Smahus 14 %
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HYRESRATTER | SYDVAST

Stockholmshem i Sydvast 2008

Sydvast

Antal fastigheter 144
Antal lagenheter 8783
Lagenhetsarea kvm 562 464
Medelstorlek, kvm 64
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Konkurrenssituation nyproduktion

O Stockholmshems projekt med planerad bokningsstart 2009.

D Stockholmshems projekt med planerad byggstart 2009.

O Andra projekt med hyresratter med planerad bokningsstart 2009.
D Andra projekt med hyresratter med planerad byggstart 2009.

Stockholmshems omraden ar rédmarkerade.
Kompletterande uppgifter finns i Fastighetsinnehav

5 Rok eller storre 1 %

LAGENHETERNA FORDELADE
EFTER STORLEK - SYDVAST

(sid 84-89) och Stockholmskartan.

BOENDETID FOR STOCKHOLMSHEMS
HYRESGASTER | SYDVAST

Hyresgaster %

Svenska Bostader 4Rok 10 % 1 Rok eller 45 -
mindre 15 %
40-
35 -
30-
25 -
Stockholmshem
20 4
2ol 3Rok35%
2 Rok eller 15 a—

Familiebostéder 9 %

Kalla: USK

kokvra 39 %

10- — —

0
0-4 59 10-14 15-19 20-24 25-29 30-34 35-39 >39ar



ANTAL PABORJADE LAGENHETER | SYDVAST 2008

Paborjade Paborjade
Igh 2008 Igh 2007

Kommunala hyresratter 24 153(*
Svenska Bostéder 0 0
Familjebostader 0 88
Stockholmshem 24 59
Ovriga hyresrétter 6 16
Bostadsratter 400 589
Smahus 13 20
Totalt 443 778

Inkl. kategoribostader sasom studentlagenheter, gruppboende
och seniorboende. *) Micasa ingar med sex lagenheter.

Efterfragan pa hyresratter

Snittkotiden for att fa en ligenhet i marknads-
omrade Sydvist via Bostadsférmedlingen oka-
de nagot under aret till drygt fem ar. Efterfra-
gan pa ligenheter i sydvistra Stockholm va-
rierar dock, precis som i Stockholm 6verlag,
beroende pa stadsdel men dven hyresniva och
ligenhetsstorlek. I ndgra nirfororter som Mid-
sommarkransen och Aspudden ir kétiderna
nirmare tio ar, vilket 4r i nivd med genomsnit-
tet for Girdet och Lilla Essingen. I ytterstads-
omréadena Skirholmen och Sitra ir kotiderna
betydligt kortare, drygt fyra ar i snitt. Nypro-
ducerade ligenheter har generellt kortare kotid.
I nirforort ligger snittet pa knappt fyra &r medan
det i ytterstaden ir lite ligre, knappt tre ar.

Stockholmshems marknadsandel

Stockholmshems ligenhetsbestdnd i Sydvist upp-
gick vid érets slut till 8 783 bostider med en
bostadsarea pa 562 464 kvadratmeter. Detta ger
Stockholmshem en marknadsandel pa knappt
15 procent av samtliga bostider i Sydvist.
Nistan 49 procent av foretagets bestdnd 4r be-
ldget i de tre storsta bostadsomradena: Aspud-
den, Solberga och Vistertorp. En minskning
av det egna bestandet skedde under 2008, med
13 procent av arean och 11 procent av ligen-
heterna. Forindringen berodde frimst pd om-
bildningar till bostadsritter och bestandsfor-

GENOMSNITTLIG KOTID | SYDVAST 2008
- lagenheter formedlade via Bostadsférmedlingen

Ar

10

Samtliga Igh 2008
Narférort Nyproduktion 2008
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sdljningar. Totalt ombildades 727 ligenheter i
sju fastigheter, varav 607 i Gréndal och 120
i Sdtra. Aktuella intresseanmilningar for om-
bildning finns for ytterligare 2 881 ligenheter,
vilket motsvarar en knapp tredjedel av Stock-
holmshems bestind i Sydvist. Av dessa har 971
fatt koperbjudande. De éterstdende 1 910 in-
tresseanmilningarna beriknas bli behandlade
under 2009.

Forsiljningar till annan hyresvird genom-
fordes av totalt 733 ligenheter under 2008. 1
Sdtra sildes 458 ligenheter till Stena Fastig-
heter och i Ragsved saldes 275 ligenheter till
Ikano Fastigheter. Nybyggnation p4 totalt 178
ligenheter firdigstilldes i stadsdelarna Mid-
sommarkransen, Solberga, Sitra och Ragsved.
slutet av 2008 pagick nyproduktion av totalt 151
lagenheter i Aspudden, Gréndal och Sitra.

Stockholmshems hyresstruktur

I Sydvist ir hilften av Stockholmshems fast-
igheter byggda under 1940- och 19s50-talet.
Normhyrorna i dessa fastigheter dr de lagsta i
Stockholmshems bestand i omradet och ligger
pd 803-809 kronor per kvadratmeter och 4r.
Hogst normhyra finns i nyproducerade fastig-
heter, i Sydvist uppgar den till T 215 kronor
per kvadratmeter och ar och idr dirmed den
lagsta inom Stockholmshem.

HUSTYP | SYDVAST

Antal Igh Normhyra kr/m2/ar
per jan 2009

Sekelskifte -1920 242 870
Klassicism 1920-1930 0 -
Funktionalism 1930-1940 1 151 930
Folkhemmet 1940-1950 3473 803
Grannskapet 1950-1960 978 809
Storskalighet 1960-1970 1597 810
Kvartersstaden 1970-1990 671 963
Nymodernismen 1990-2000 o] -
Nyproduktion 2000 - 545 12156

Inklusive hyreshdjning vid ombyggnad och
permanenta hyrestillagg. Exkl kategoribostader.
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Stockholmshems hyresgaster

Av Stockholmshems hyresgister bor 30 procent
i Sydvist och av dessa har knappt 47 procent
bott i sin nuvarande bostad i mindre 4n fyra ar.
Drygt hilften av hyresgésterna dr mellan 30-
50 ar, vilket dven dr den dldersgrupp som okat
mest de senaste dren. Omflyttningen, inklusive
interna omflyttningar, okade nigot under &ret
till 11,3 procent.

Ekonomisk information

Marknadsomride Sydvist med 30 procent av
Stockholmshems ldgenhetsbestand stér for knappt
30 (30) procent av de totala hyresintikterna.
Riknat per kvadratmeter ligger hyresintikterna
i Sydvist 6 (6) procent under det totala snittet
for foretaget. Driftnettot per kvadratmeter i
Sydvist dr 320 (298) kronor och ligger 1o (12)
procent under snittet for Stockholmshem. Sam-
mantaget dr driftnettot fér Sydvist 28 (28) pro-
cent av foretagets totala driftnetto pa 775 (760)
mnkr. Firdigstilld ny- och ombyggnad av 528
(425) lagenheter innebir totalt ett tillskott till
arshyran pa 18,7 mnkr.

Underhall och fastighetsutveckling

Under 2008 satsades totalt 111 (111) mnkr pa
underhall i Sydvist. Upprustning pagick under
aret i Aspudden, Grondal och Solberga. Totalt
firdigstilldes 350 (382) ligenheter och 279
(144) paborjades, de flesta i Solberga. Sirskilda
satsningar i Skirholmen och Ragsved genom-
fordes med bland annat upprustning av portar
och entréer samt forbittring av belysning.

Utblick 2009

Under 2009 ir det bokningsstart fér 49 ligen-
heter i kvarteret Albatrossen i Aspudden/Orns-
berg. Under tredje kvartalet sker inflyttning i
59 lidgenheter i Aspudden och 24 ligenheter i
Grondal. Nyproduktion startar av 168 ligen-
heter i Aspudden samt 60 i Vistertorp.

EKONOMISK INFORMATION SYDVAST

Sydvast, Sydvast, Stockholmshem

mnkr kr/kvm*  totalt kr/kvm*

Hyresintakter 596 863 921
Driftkostnad -252 363 378
Underhall -111 161 159
Driftnetto 220 320 357

*Beraknat pa vagd genomsnittsarea

EKONOMISK INFORMATION SYDVAST 2007-2008
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20 MARKNADSOMRADE SYDOST

Stora satsningar pa upprustning i Hokaringen

arknadsomrade Sydost bestar av
Enskede, Skarpnack och Farsta
samt storre delen av Arsta och
Vantor. Har ar Stockholmshems
marknadsandel 19 procent av
hyresratterna och tio procent av
samtliga bostader. Stockholms-
hems bestand omfattar framst
hus belagna i Hokarangen,
Bagarmossen och Skarpnack.

Boende och bostéder i Syddst

Andelen hyresritter i Sydost ligger pa 56 pro-
cent, vilket ir ligre 4n i Sydvist. Pigdende om-
vandlingar till bostadsritter minskar pa sikt
hyresrittens andel. I omrade Sydost bor cirka
170 258 personer. Det motsvarar 21 procent av
stadens samtliga invdnare. Flest personer bor
i Arsta, Bagarmossen och Skarpnick. Antalet
boende ar 2010 beriknas uppga till cirka 172
000, en 6kning med drygt fyra procent, vilket
ar en hogre tillvixttakt dn fér bade Innerstaden
och Visterort, men nagot ligre dn for Sydvist.
Den 6ppna arbetslosheten i omrddet lag kvar pa
2007 4rs nivd pa 2,6 procent i slutet av tredje
kvartalet 2008.

Nyproduktion i Sydost

Antalet firdigstillda bostider fran nyproduk-
tion dkade betydligt i Sydost till T 075 (528),
under 2008. Av bostiderna som firdigstilldes i
Sydést under 2008 var 57 (80) procent bostads-
ritter och 43 (19) procent hyresritter, varav 87
(69) procent kommunala. Antalet paborjade
lagenheter i Sydost var 706 (712) och av dessa
var 81 procent bostadsritter och 16 procent
hyresritter, varav samtliga kommunala. Totalt
pagick i slutet av dret 1 724 nyproduktioner i
Sydést, vilket motsvarar 49 procent av det to-
tala antalet i soderort.

BOSTADER | SYDOST

Smahus 13 %
Kommunala Ovriga hyresrétter
hyresréatter 42 %
33%
Bostadsratter .
31% Ovriga hyresratter 23 %
Kalla: USK Kalla: USK
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HYRESRATTER | SYDOST

Stockholmshem i Syddst 2008

Antal fastigheter 145
Antal lagenheter 9084
Lagenhetsarea kvm 564 241
Medelstorlek, kvm 62
Medelhyra, kr/kvm/jan 2009 911
Outhyrd area bostader % 0
Omsattning hyresgaster

inkl interna byten % 10,5
Lokalarea kvm 71 930
Outhyrd area lokaler % 2,6
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Konkurrenssituation nyproduktion

O Stockholmshems projekt med planerad bokningsstart 2009.
D Stockholmshems projekt med planerad byggstart 2009.

O Andra projekt med hyresratter med planerad bokningsstart 2009.

D Andra projekt med hyresratter med planerad byggstart 2009.
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Kompletterande uppgifter finns i Fastighetsinnehav (sid 90-95) och Stockholmskartan.

LAGENHETERNA FORDELADE
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ANTAL PABORJADE LAGENHETER | SYDOST 2008

Paborjade Paborjade

Igh 2008 Igh 2007

Kommunala hyresratter 115 102
Svenska Bostader 0 0
Familjebostader 115 102
Stockholmshem 0 0
Ovriga hyresratter 0 59
Bostadsratter 572 549
Smahus 19 2
Totalt 706 712

Inkl. kategoribostader sasom studentléagenheter,
gruppboende och seniorboende

Efterfragan pa hyresrétter

Kotiden for att f4 en ldgenhet i omradet via
Bostadsférmedlingen lag kvar pad samma niva
som 2007 med ett snitt pa sex ar. Efterfrigan
varierar dock, precis som i Stockholm 6verlag,
fraimst beroende pa stadsdel men idven hyres-
nivé och ligenhetsstorlek.

I de sydostra nirfororterna som Hammar-
byhojden och Bjorkhagen var kétiden i snitt
betydligt lingre, tta dr, medan den i ytterom-
rddena var nidrmare sex ar. Det dr de lingsta
kotiderna i Stockholms stad for ligenheter i
ytterstadsomraden, nistan ett ar lingre dn i
Sydvist och nirmare tva r lingre dn i vistra
ytterstaden. Kotiderna for nyproducerade li-
genheter ir generellt kortare. Under 2008 for-
medlades nyproduktion enbart i nirférort, med
en kotid pa i snitt knappt sex &r.

Stockholmshems marknadsandel

Stockholmshems ligenhetsbestiand i Sydést upp-
gick vid drets slut till 9 084 bostider med en
bostadsarea pa 564 241 kvadratmeter. Detta ger
Stockholmshem en marknadsandel pa tio pro-
cent av samtliga bostider i Sydost. 69 procent
av foretagets bestind dr beldget i de tre storsta
bostadsomradena: Hokardngen, Bagarmossen
och Skarpnick. Bestidndet omfattar frimst hus
byggda under 1940-talet. En fastighet med to-

GENOMSNITTLIG KOTID | SYDOST 2008
- lagenheter formedlade via Bostadsférmedlingen

Ar

10

Samtliga Igh 2008
o——m 8 Nyproduktion 2008
Narforort Ytterstad

Kélla: Bostadsformedlingen
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talt 42 ldgenheter ombildades till bostadsritt
under 2008. For ytterligare 2 276 ligenheter
finns det aktuella intresseanmilningar fér om-
bildning. Av dessa har 257 fatt koperbjudande.
De iterstdende 2 o19 intresseanmilningarna be-
riknas behandlas under 2009.

Av det totala antalet aktuella intresseanmil-
ningar till bostadsritt giller 26 procent Syd-
Ost, vilket motsvarar 25 procent av det totala
bestdndet i omradet. Storre delen, 8o procent,
giller liagenheter i ytterstaden. Under aret fir-
digstilldes nyproduktion i Farsta, Hokaringen,
Gamla Enskede och Stureby, av totalt 180 li-
genheter, varav fem ligenheter firdigstilldes i
ombyggda lokaler.

Stockholmshems hyresstruktur
Normhyrorna fér Stockholmshems bostider i
Sydést varierar mellan 806 och 1 294 kronor
per kvadratmeter och 4r. Den ligsta normhy-
ran har fastigheter i hustypen Folkhemmet,
som 4o procent av bestandet tillhér. Den stors-
ta 6kningen av normhyran skedde for dessa
fastigheter byggda under 4o-talet, pd grund av
smalhusupprustningar och stambyten. Hogst
normhyra har nyproducerade ligenheter, som
bara utgdr tva procent av det totala bestdndet i
marknadsomrade Sydost.

HUSTYP | SYDOST

Antal Igh Normhyra kr/m2/ar
per jan 2009

Sekelskifte -1920 0 -
Klassicism 1920-1930 0 =
Funktionalism 1930-1940 891 943
Folkhemmet 1940-1950 3707 806
Grannskapet 1950-1960 1013 781
Storskalighet 1960-1970 1387 818
Kvartersstaden 1970-1990 1 369 832
Nymodernismen 1990-2000 60 1175
Nyproduktion 2000 - 225 1294

Inklusive hyreshdjning vid ombyggnad och
permanenta hyrestillagg. Exkl kategoribostéder.

EKONOMISK INFORMATION SYDOST

Sydost, Syddst, Stockholmshem

mnkr kr/kvm* totalt kr/kvm*

Hyresintakter 559 884 921
Driftkostnad -248 391 378
Underhall -107 170 159
Driftnetto 190 300 357

*Beraknat pa vagd genomsnittsarea

Stockholmshems hyresgaster

Av Stockholmshems hyresgister bor 31 pro-
cent i Sydost. Drygt 45 procent har bott i sin
nuvarande bostad i mindre dn fyra 4r. Om-
flyttningen okade ndgot under 4ret till 10,5
procent. Av Stockholmshems hyresgister i Sydost
ir 54 procent i dldern 30-55 ar, vilket dven ir
den grupp som okat mest de senaste aren. Samti-
digt minskade antalet yngre hyresgister pd upp
till 25 ar, med drygt 18 procent.

Ekonomisk information

Marknadsomrdde Sydést star for cirka 28 (27)
procent av Stockholmshems totala hyresintik-
ter. Rdknat per kvadratmeter var hyresintik-
terna 884 (863) kronor, vilket dr fyra procent
lagre 4n snittet for foretaget. Driftnettot per
kvadratmeter dr 300 (332) kronor i Sydést.
Sammantaget ir driftnettot knappt 25 (27)
procent av foretagets totala driftnetto pa 775
mnkr. Firdigstilld om- och nybyggnad av 495
lagenheter innebir totalt ett tillskott till drshy-
ran pd 18,6 mnkr.

Underhall och fastighetsutveckling

Under 2008 satsades totalt 107 (1o1) mnkr pa
underhall i Sydost. Stambyte pagick under dret
i Stockholmshems stora bestind av 5o-talsli-
genheter i Hokardngen. Totalt firdigstilldes
315 (272) ligenheter och 164 (24) ligenheter
paborjades. Sirskilda satsningar for 6kad trygg-
het och trivsel genomfordes i Bagarmossen och
Skarpnick, bland annat renoveras lokaler for
ungdomsverksamhet.

Utblick 2009

Nyproduktion startar i Skéndal av 41 hyres-
radhus och av 23 ligenheter i Hokaridngen.
Upprustning av ytterligare ligenheter i Hokar-
ingen planeras samt upprustning av tvittstu-
gor pd Byilvsvigen. Renovering av lokaler till
ungdomsverksamhet firdigstills.

EKONOMISK INFORMATION SYDOST 2007-2008
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Fortsatt stark efterfragan pa
Stockholmshems lokaler

erparten av Stockholmshems 3 478 lokaler ar sma

men viktiga komplement i bostadsomradena. Mixen av

lokaler star sig vél trots konjunktursvangningar.

Mal och strategier

Stockholmshems kommersiella lokaler ska bidra
till bra service och 6kad trivsel fér de boende och
diarmed stirka bostadsomradets attraktivitet.
I ligen dir det dr svart for lokalinnehavare att
bedriva efterfragad nirservice med storre 16n-
sambhet, prioriterar Stockholmshem att behalla
befintliga hyresgister framfor att maximera hy-
resnivan. I omrdden dir efterfragan pa bostider
ar storre dn pé nirservice byggs vakanta lokaler
om till ligenheter.

Lokalmarknaden i Stockholm

Den ekonomiska utvecklingen i Stockholm
var fortsatt stark under forsta halviret 2008
for att under hosten mattas av i och med den
kraftigt férsimrade konjunkturen. Den inled-
ningsvis stora efterfrigan pa nya kontor och
sjunkande vakansnivaer dvergick mot slutet av
aret i sjunkande uthyrningsaktivitet och stabi-
liserande vakansnivder. Den forsimrade eko-
nomiska utvecklingen bedéms leda till stigande
vakanser inom Stockholms alla delmarknader
under 2009. Friamst efterfrigas moderna, ef-
fektiva och flexibla kontor, vilket har lett till
minskade vakanser och 6kade hyror for dessa
lokaler men motsatt utveckling for dldre kon-
torsfastigheter i simre ligen, en trend som for-

LOKALHYRESINTACKTERNAS ANDEL
AV TOTALA OMSATTNINGEN

Lokalhyror 8 %

Sydviist 26 %

Bostadshyror och
Gvriga intakter
92%

Vasterort 10 %

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2008

LOKALERNAS LAGE

vintas forstirkas kommande ar. Vakansgraden
i Storstockholm 4r drygt nio procent och i city
drygt fem procent, exklusive de stora pagdende
ombyggnadsprojekten i city.

Transaktioner
Medanledningavdenallminnakonjunkturned-
géngen och stigande oro p4 finansmarknaderna
drabbades transaktionsmarknaden under hos-
ten av en kraftig avmattning. Omsittningen
for affirer storre dn 100 miljoner kronor
minskade med cirka tio procent jimfért med
foregdende 4r och uppgick under 2008 till
133 miljarder kronor. Som ett resultat av den
okade oron pa finansmarknaderna har dven
avkastningskraven okat och bankernas vilja att
finansiera nya affirer patagligt minskat. Aktor-
er som finansierar kép med en storre andel eget
kapital, sdsom statliga institutioner och pri-
vatpersoner, har okat sin aktivitet pa transak-
tionsmarknaden, medan investerare med hég
beldningsgrad har varit mer passiva.

Nyproduktion

Under 2008 firdigstilldes cirka 8o ooo kvm nya
kontor i Storstockholm. De senaste drens héga
efterfrigan pad moderna och effektiva kontors-
lokaler har inneburit att ménga kontorsprojekt

HYRESKONTRAKTENS LOPTID
Andel av totalt hyresvarde
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paborjats, flera av dessa projekt pagick under
2008 och kommer att firdigstillas forst under
de ndrmaste aren. En stor del av nyproduk-
tionen sker nidra Centralstationen och kring
Norra Bantorget i city. I innerstaden dr omra-
det Stadshagen pa Kungsholmen ett stort ut-
vecklingsomrdde och utanfor innerstaden ar
omradet kring Solna station foremal for stor
kommersiell utveckling. Den stora nyproduk-
tionen kommer i kombination med en svagare
efterfrigan att 6ka vakansgraden ytterligare.

Stockholmshems lokaler

Stockholmshems lokalbestdnd bestdr av nir-
mare 3 500 kontors-, lager-, hantverks- och bu-
tikslokaler pa totalt drygt 220 0oo (238 0oo)
kvadratmeter och ir frimst ett viktigt kom-
plement f6r nirservice, handel och omsorg i
bostadsomradena. Minskningen med 18 ocoo
kvadratmeter under 2008 beror pd bostads-
rittsombildning och bestdndsforsiljning till
andra hyresvirdar.

STOCKHOLMSHEMS LOKALBESTAND 2008

Lokaltyp Antal Area, Gen.snittl. Vakans- Andel av
m2  hyra,kr/m? grad% hyr.vérde
%

Butik 203 35575 1114 1,3 24
Kontor 610 70831 1126 6.4 49
Hantverk 164 12518 806 6.6 6
Lager 1687 38888 442 5,3 10
Kommunala 40 16 201 1114 o] 10
Ovrigt 774 46 045 19 - 1
Totalt 3478 220058 946 3,6 100

Nirmare 70 procent av lokalerna dr mindre
in 50 kvadratmeter. De flesta stora lokalerna
aterfinns i sdderort och innerstaden dir flera
lokaler hyrs av Stockholms stad och Lands-
tinget. Detaljhandelsféretagen Coop och Ica ir
andra stora hyresgister.

Hyresintakter

Under aret minskade Stockholmshems lokalhy-
resintdkter till 168 (188) miljoner kronor, pa
grund av den ndgot ligre uthyrbara lokalarean.

HYRES- OCH VAKANSUTVECKLING
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Carla Ocklund-Mancada séljer barnklader pa Sjéviksvagen i Arstadal.

Lokalhyresintikterna motsvarar 8§ (9) procent
av Stockholmshems totala omsittning. Stock-
holmshem har de senaste dren haft en 6éverlag
positiv hyresutveckling inom lokalbestdndet,
framst tack vare minskade vakanser. Utveck-
lingen av Stockholmshems lokalhyresintikter
har i genomsnitt foljt konsumentprisindex 3,4
procent under 2008.

Uthyrning och vakanser
Efterfragan pa Stockholmshems lokalutbud var
hog och stabil under hela dret. Vakansgraden i
lokalbestandet sjonk till 3,6 (3,9) procent, vil-
ken i jimforelse med den 6vriga lokalmarkna-
den ir lag.

Forklaringen dr mixen av dndamalsenliga
lokaler som i de flesta fall 4r komplement i bo-
stadsomrddena. Dessa paverkas inte av mark-

LOKALSTORLEK OCH HYRESVARDE

Antal kontrakt
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nadens fluktuationer i samma utstrickning
som lokalmarknaden i stort.

Totalt tecknades 346 (384) lokalkontrakt un-
der aret, varav ett so-tal var omférhandlingar
som gav hojningar av hyresnivadn. Drygt hilf-
ten av lokalerna — framforallt sma lager- och
hobbylokaler — dr uthyrda med ettarskontrakt,
vilket innebir att ett stort antal hyreskontrakt
forlidngs arligen. Uthyrningen av lokaler skéts,
i likhet med bostider, av en specialiserad ut-
hyrningsenhet.

Stockholmshems utbud av lediga kommer-
siella lokaler annonseras pa Stockholmshems
webbplats, dir en kontinuerlig utveckling av
objektspresentationen sker. Viss marknadsfo-
ring sker vid behov idven via annonser och rik-
tad lokalskyltning.

HYRESKONTRAKTENS LOPTID
- Hur lange Stockholmshems
lokalhyresgéster har hyrt sin lokal
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Lokalhyresgaster
De fem storsta hyresgisterna hyr 20 (23) pro-
cent av den totala lokalarean och svarar foér
drygt 31 (36) procent av de totala lokalhyresin-
tikterna. Storsta hyresgist dr Stockholms stad
som genererar cirka 23 procent av lokalhyres-
intikterna. De flesta lokalhyresgisterna hyr
dock forhéllandevis sma lokaler. I de mindre
lokalerna bedriver hyresgisterna framforallt
verksamhet som kontor, hantverk och butiker.
I de storre lokalerna bedrivs huvudsakligen
kommunal verksamhet sisom forskolor, vard,
omsorg och utbildning. En eventuell indragning
av kommunal verksambhet i dessa lokaler innebir
en viss riskexponering med hinsyn till den stora
andelen av lokalhyresintikterna som de utgor.
Den genomsnittliga hyrestiden varierar stort
inom lokalbestindet. Nira hilften av lokalhy-
resgisterna har hyrt sin lokal kortare dn fyra ar
samtidigt som drygt en fjirdedel av hyresgis-
terna hyrt sin lokal lingre n tio ar.

DE FEM STORSTA HYRESGASTERNA 2008

Area Hyresintékter Hyresintakter

Hyresgast kvm mnkr andel 2008
Stockholms stad 31 472 39,3 23,4 %
Coop Fastigheter 3812 4,4 2,6%
ICA Fastigheter 2 705 3.2 1,9%
Bea livsmedel AB 4 095 3,1 1.8%
Nya Alexandra hotell 1 945 2,6 1.5%

Utblick 2009

Under 2009 beriknas lokalbestindet fortsitta
minska pa grund av fortsatt intresse for bo-
stadsrittsombildning. En utokad konvertering
av outhyrda lokaler till ligenheter planeras
iven, som en del i ”Stimulans fér Stockholm”.
— Den politiska majoritetens satsning for att
mota ldgkonjunkturen. Lokaler firdigstillda
i kommande nyproduktion utgoér endast ett
marginellt tillskott till Stockholmshems lokal-
utbud. Intikterna frin de kommersiella loka-
lerna beriknas fortsitta ka med den genom-
snittliga indexutvecklingen.

MARKNADSHYRA MODERNA LOKALER
Hyra, kr/m?
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Fastigheter med ett vasentligt lokalinslag

Marknadsomrade/  Fastighet Lokalarea Vakans Hyresvarde Andel av totalt Lokaltyp Storsta hyresgast/-er
Stadsdel kvm % mnkr hyresviarde %
Vésterort
Abrahamsberg Levnadsteckningen 1 564 o] 0,5 36 Butiker Abrahamsbergs Mat AB
Bromsten Fredrik 12 922 10 0,7 31 Butiker, fritidsgard City Mail, Stockholms stad
Hasselby Gard Kvarnhagen 1 1140 0 0,6 5 Kontor, hantverkslokaler Strand & Pedersen El & Data AB
Akeshov Knypplerskan 4 1224 42 0,4 9 Daghem, butiker Stiftelsen Lillgarden
3 850 16 2,2
Innerstaden
Hjorthagen Jakten 3 850 o] 0,9 44 Utbildningslokaler, kontor Foreningen Folkkulturcentrum
Studsaren 12 688 0 0,8 48 Restaurang, butker, kontor Restaurang Hjorten HB
Kungsholmen Jordgubben 19 611 o] 1,3 39 Butik, restaurang Supermarket China of Sweden AB
Kungliga Myntet 2 1484 10 1,9 100 Daghem, kontor Stockholms stad
Ladugardsgéardet Svea Artilleri 3 1144 0 1,3 31 Serviceboende, kontor Stockholms stad
Liljeholmen Sjovik 7 1148 7 1,4 10 Daghem, butiker Stockholms stad
Henriksdal, Nacka  Sicklaon 78:2 2472 0 1,0 5 Butiker, verkstads- och hobbylokaler  Privata hyresgaster
Sicklaon 78:6 4029 0 2,6 11 Fritidsgard, butiker, hobbylokaler Nacka Kommun, Privat hyresgaster
Norra Djurgarden Kdrsharet 4 464 0 0.6 28 Daghem, kontor Stockholms stad
Sodermalm Hackelfjall 33 1038 0 1,3 95 Daghem Mosebacke Férskolor AB
Linjalen 8 7 837 0 6,2 13 Hotell, daghem, kontor, hobbylokaler Nya Alexandra Hotell
Monumentet 32 1414 17 1,8 48 Restaurang, butiker, kontor Svenska McDonalds AB
Mullvadsberget 29 11 333 1 10,2 42 Kontor, butiker, restaurang Stockholms stad
Mullvadsberget 28 698 0 0,7 49 Social verksamhet, kontor Barn & Ungdomsgruppen i Stockholm AB
Skottet 1 2 409 0 3,1 13 Butiker, daghem, kontor Ica Fastigheter Sverige AB, Stockholms stad
Sparren 11 1232 0 1,5 33 Daghem, kontor Soder Triaden Skolor AB
Svardet 9 1512 0 1,7 7 Daghem, dagcenter Stockholms stad
Sagen 20 771 1.0 35 Butik, féreningslokal Ica Fastigheter Sverige AB
Vattenpasset 15 805 0 1,4 11 Restaurang, butiker, kontor Sodertalje Grekiska Kolgrillsbar HB
Vattenpasset 10 3 383 4 3.4 28 Kontor NTI-Skolan Nordens Tekn.Inst., Stiftelsen Hotellhem
Sodra Hammarby-  Knallen 1 1386 2 1,9 7 Restaurang, butiker Sjostadens Cycle Corner AB
hamnen Kryssningen 1 733 13 1,6 6 Daghem, kontor Stockholms stad
Svallvagen 2 1255 2,2 9 Daghem Emil & Emilia AB
Vasastaden Kannan 16 1957 34 2,8 32 Kontor AB Venair Ventilation
Myrstacken 32 3019 10 4,1 35 Idrottslokal, bilforsaljning, kontor Vanadis Sports AB, Rosenholtz Verkstad AB
Snickaren 4 1 066 3 1,0 58 Daghem, kontor Stockholms stad
Ostermalm Granen 6 1710 9 1,6 100 Daghem Stockholms stad
56 448 4 59,1
Sydvést
Aspudden Korpen 9 1575 0 1,8 22 Butiker Ica Sverige AB
Palmfararen 1 807 1,0 16 Daghem, butiker, kontor Stockholms stad, Privata hyresgaster
Vadaren 1 1239 0 1,2 13 Daghem, serviceboende Stockholms stad
Midsommarkransen Berberishusken 6 1004 0 1,0 59 Daghem Stockholms stad
Varloken 14 3573 0 2,8 49 Butiker, kontor Coop Sverige Fastigheter AB, Husbyggnadsvaror HBV
Ragsved Nyckelaxet 1 1032 14 0,8 88 Butiker, restaurang Barbacoa Kék & Bar AB
Solberga Beryllen 2 849 22 0,6 46 Butiker, kontor Nordstrom och Karlsson EI AB
Lappjaxan 1 1119 0 0,4 5 Butiker, kontor C Dahl Matkultur AB, Privata hyresgaster
Ovanladret 1 1812 0 1,3 17 Butiker, kontor Milsvinden AB
Topasen 2 618 0 0,56 38 Butiker, kontor Bibos Frukt & Gront AB
Vastertorp Slalomsvangen 3 2508 0 2,6 47 Butiker, foreningslokal, Mision Evangelica Internacional,
tandlakarmottagning Folktandvarden i Stockholms lan AB
Stortloppet 4 1698 o] 1,6 14 Butiker, kontor Coop Sverige Fastigheter AB
Vasaloppet 1 2193 0 0.8 7 Butiker, kontor, foreningslokaler Privata hyrsgaster
20 027 2 16,2
Sydost
Bagarmossen Kanslisten 4 1296 o] 1,6 100 Vardcentral Din Vardcentral Bagarmossen AB
Registratorn 1 557 0,7 27 Restaurang, butiker Privata Hyresgaster
Rotemannen 2 1367 9 0.8 8 Kontor, butiker Privata hyresgaster
Stadsfogden 11 3933 2 4,3 47 Butiker, kontor, bibliotek ICA Sverige AB, Stockholms stad
Stadsfogden 12 3649 0 4,5 54 Butiker, samlingssal Coop Sverige Fastigheter AB,
Bagarmossen Folketshusférening
Gamla Enskede Sexmannen 1 5292 0 4,4 28 Butik, vard- och omsorgslokaler BEA Livsmedel AB, Stockholms stad
Hokarangen Cigarrladan 8 1292 o] 0,8 8 Utbildningslokal, kontor Stiftelsen Martinskolan
Kanelstangen 2 1571 2 1,5 47 Halsocentral, butiker, kontor SLL Bestallarkontor, Stockholms stad
Kryddpepparn 4 1895 12 2,1 27 Serviceboende, kontor Stockholms stad
Langpipan 1 634 0.5 25 Butiker, kontor Lars-Goran Averstedt Livs AB
Morgonen 3 1535 0 1,2 30 Samlingssal, daghem, ungdomsgard Hyresgéastforeningen i Storstockholm, Stockholms stad
Ragsikten 2 1124 6 1,0 48 Butiker, dagverksamhet Privata hyresgaster, Stockholms stad
Rokstangen 2 2541 0 1,4 84 Hantverks- och ateljélokaler Janax Snickeri AB, Privata hyresgéaster
Johanneshov Laveringen 3 926 0 1,0 52 Daghem, kontor Stockholms stad
Skarpnacks Gard Flyglararen 1 2119 0 2,8 100 Kulturhus och fritidsgard Stockholms stad
Pilvingen 1 1690 0 1,5 19 Butiker, daghem ICA Sverige AB, Stockholms stad
Pilvingen 2 2198 4 1,6 28 Vardcentral, butiker, kontor, Vardcentralen i Skarpnéck AB, Stockholmshem, Stockholms stad
Pilvingen 3 2134 0 1,4 17 Daghem, butiker, kontor Stockholms stad, Privata hyresgaster
Arsta Bjuren 2 572 o] 0,5 100 Butik Privat hyresgast
Séavlangen 1 1273 0 0,7 10 Restaurang, butiker, daghem Can & Abbo Restaurang i Arsta HB,Stockholms stad
37 598 2 34,4

| tabellen undantas egna verksamhetsfastigheter och fastigheter uthyrda till Stiftelsen Hotellhem. Med vasentligt menas att lokalernas hyresvarde
uppgar till minst en miljon kronor, att hyresvardet motsvarar minst 25 procent av det totala hyresvardet eller att lokalarean 6verstiger 1 000 kvm.
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26 FASTIGHETSBESTAND

Forsiljningar minskade antalet
lagenheter till 29 coo

tockholmshem &gde och forvaltade vid arets slut 29 237 lagenheter i 458

fastigheter, varav omkring 61 procent ar belagna i marknadsomradena

Sydvast och Sydost. Hyresvardet uppgar till knappt 2,0 miljarder kronor och

den totala uthyrbara arean till drygt 2,2 miljoner kvadratmeter.

Mal och strategier

Stockholmshems fastighetsbestand ska enligt
agardirektiv koncentreras till att i huvudsak om-
fatta bostdder i Stockholms stad. Lokalinneha-
vet ska inriktas pd nirservice for bostadshy-
resgisterna. Detta har inneburit att lokalarean
genom utforsiljningar av forskolor, servicehus
och centrumanliggningar nédstan halverats se-
dan mitten av nittiotalet. Bolaget ska dven bista
hyresgister som vill omvandla sina hyresritter
till bostadsritter och vara en aktiv fastighets-
forvaltare.

Fastighetsinnehav

Vid arets utgang fanns 458 (513) fastigheter med
ett bokfort virde om 10 433 (10 573) miljoner
kronor i Stockholmshems bestind. Bostads-
fastigheterna utgor knappt 95 (95) procent av
bestandet, och i dessa finns nistan alla kom-
mersiella lokaler. Bara 15 av fastigheterna inne-
has numera med tomtriitt, resten dr dganderitt.
I 14 (14) bostadsfastigheter finns 1 996 (1 816)
kategoribostidder, huvudsakligen kollektivhus,
gruppboenden och pensionirsldgenheter samt
ldgenheter som hyrs ut till Stiftelsen Hotellhems
verksambhet. I linje med det pabérjade arbetet
att utoka bestdndet med fler fastigheter for Stif-
telsen Hotellhems verksambhet, férvirvades un-

LAGENHETERNA FORDELADE EFTER STORLEK

5 Rok eller storre 2 %

4Rok10% 1 Rok eller mindre 19 %

3Rok 29 % 2 Rok eller kokvra 40 %
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der 2008 en fastighet med 69 ligenheter. Drygt
53 procent av av Stockholmshems fastighets-
bestadnd bestdr av bostider byggda pd 1930-,
1940- och 1950-talet. Dessa ir beldgna strax
utanfér innerstaden med attraktiva ligen och
hyror. Under miljonprogramsperioden 1965-
1975 byggdes drygt 8 ooo ligenheter, frimst lo-
kaliserade i ytterstaden. Nyproduktionen under
2 000-2008 utgdr drygt 5 procent av det totala
antalet ldgenheter i bestindet och omfattar in-
nerstadsldgen som Sédermalm och Sédra Ham-
marbyhamnen samt omrddena Liljeholmen,
Hammarbyhojden, Hisselby, Hokaringen, Far-
sta, Ragsved, Solberga, Skiarholmen och Sitra.

forsiljning till andra hyresvirdar. Den totala
uthyrbara arean uppgick till 2 195 845 ( 2 426 277)
kvadratmeter, en minskning med cirka 9,5 pro-
cent under iret. Antalet hyresobjekt var vid
arets slut 44 689, en minskning med 5 052 ob-
jekt motsvarande drygt 1o procent.

Antal Kvm
Bostader 29 237 1809719
Lokaler 3478 220 058
Garage 6 025 166 068
Bilplatser 5949 -
Summa 44689 2195845

Marknadsomrade Sydvist och Sydost svarar for
62 procent av bostadsarean, Visterort 17 och
Innerstaden 21, varav Nacka och Liljeholmen
ingdr med ndrmare 4 procent.

FASTIGHETER OCH UTHYRBAR AREA VID ARETS UTGANG

Omrade  Antal Antal Area kvm

fastigh. bost. totalt? bost. lokaler
Vasterort 84 4947 321106 299702 21404
Innerstaden® 85 6423 452117 383312 68805
Sydvast 144 8783 620383 562464 57919
Sydost 145 9084 636171 564241 71930
Totalt 458 29237 2029777 1809719 220058

 Exklusive garage 2) Inklusive Nacka och Lilieholmen

Mer in hilften av Stockholmshems totala bo-
stadsarea och bostadshyresvirde finns i nedan-
stadende tio stadsdelar.

Stadsdel Antal Area kvm  Hyresvarde
bostader bostader mnkr
FASTIGHETSTYP Sédermalm 3476 194 352 266
Antal Area, kvm Y
fastigheter bostader lokaler Hokarangen 3149 189551 191
Bagarmossen 1809 129 548 127
Bostader 433 1809719 206 804 Solberga 1 708 104 400 102
Lokaler 10 - 12 355 Skarpnack 1311 90 923 101
Projektfastigheter 4 - - Aspudden 1289 88 639 95
Ovrigt* 11 - 899 Vastertorp 1216 71970 69
Totalt 458 1809719 220 058 Ragsved 967 69 603 66
*) Avser panncentraler, parkeringsplatser m m Skarholmen 943 72182 64
Satra 911 63 325 59
Summa 16 779 1074 493 1140
Uthyrbar area
K K andel total 57 % 59 % 58 %
Bostadsarean, minskade under 2098 mc.ad Call‘ a Total 29237 1809 719 1953
215 ooo kvadratmeter och uppgick vid arets
slut till T 809 719 (2 025 234) framst pa grund
av ombildningar till bostadsritter och bestands-
BOSTADERNAS LAGE MEDELHYRA ALDERSKLASSER
Medelhyra
Antal lagenheter (jan 2009)
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Foérandring av fastighetshestandet 2008
Under 2008 genomférdes bostadsrittsombild-
ningar av totalt nirmare 2 ooo ldgenheter, vilket
péverkade den totala bostadsarean med motsva-
rande en minskning pé nira sju procent. Lokal-
arean minskade under aret med drygt sju procent,
eller 18 ooo kvadratmeter, vilket frimst var en
foljd av de fastighetsforsiljningar som gjordes un-
der 4ret. Utover bostadsrittsombildningar, sldes
drygt 1300 ligenheter i Vistra Smedshagen i His-
selby, Ragsved och Sitra till andra hyresvirdar
samt en fastighet pd Ladugardsgirdet till en stiftel-
se. En projektfastighet i Mariehill med mojlighet
for byggnation av cirka 280 ligenheter forvirva-
des samt tre fastigheter om totalt 111 ligenheter
och 13 lokaler i Alvsjo och Mariehill.

FORANDRING FASTIGHETSBESTANDET

Bokfort
véarde, mnkr,
inklusive pagaende projekt

Antal
fastigheter

2007-12-31 11 899 513
Forséljning tilltrade 2008 -1 340 -63
Forvarv/tomtrattsupplatelse 239 5
Ny- & ombyggnader 1090 -7¢
Avskrivning/Nedskrivning -219 -
2008-12-31 11 669 458

1) Fastighetsreglering.

HYRESBORTFALL BOSTADER
Mnkr
16

14
12

10

Interna forhyrningar

Tomstallt fér ombyggnad
och reparation

. Vakanser

2004 2005 2006 2007 2008

Nybyggd fastighet pa Ekebergabacken.

Hyresintéakter och hyresbortfall
Hyresintikterna fér 2008 uppgick till 1 962
(r 969) miljoner kronor. Bostadshyrorna hoj-
des med i genomsnitt 1,95 procent. Bostads-
ligenheterna svarade for 87 (87) procent av
hyresvirdet och 82 procent av uthyrbar area.
Genomsnittshyran for bolagets fastigheter upp-
gick 2008 till 946 (893) kronor per kvadrat-
meter och &r inklusive permanenta hyrestill-
lagg. Vakansgraden for bostidder, uttryckt som
outhyrd area i forhéllande till total bostadsarea,
okade till 0,2 procent. Motsvarande vakans-
grad for lokaler var 3,6 (3,9) procent. Merpar-
ten av outhyrda lokaler omfattar smalokaler i
bostadshusen.

Utover vakanser var mindre dn o,5 procent
av bostadsarean respektive 1,5 procent av lo-
kalarean tomstilld for pigdende eller kom-
mande ombyggnad. Det totala hyresbortfallet
for bostidder, som omfattar vakanser, interna
forhyrningar samt tomstillningar fér ombygg-
nader och reparationer uppgick till cirka o,9
procent av hyresvirdet. En 6kning med cirka
1,3 mnkr, vilket framforallt forklaras av uthyr-
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ningsstopp i fastigheter som fitt erbjudande
om bostadsrittsombildning. Motsvarande hy-
resbortfall foér lokaler var 6,5 (7,2) procent,
och minskningen beror pé firdigstillandet av
ombyggnadsprojekt av lokaler till bostéder.

Utblick 2009

Nyproduktionen beriknas ¢ka under 2009,
med planerad byggstart av cirka 540 ligenhe-
ter. Omvandlingen till bostadsritter fortgar,
och samtliga hittills inkomna intresseanmal-
ningar, som uppgér till ungefir 40 procent av
bestdndet, beriknas kunna virderas och erbju-
das till forsiljning under 2009. En bytesaffir
med Primula Byggnads AB, med tilltrdde un-
der januari 2009, resulterar i att 580 ligenhe-
ter siljs i Blackeberg och 138 ligenheter for-
virvas i Fredhill. Under &ret slutfors en affir
med JM AB dir Stockholmshem koper tidigare
bostadsrittsprojekt, som nu blir nybyggnads-
projekt for totalt 371 hyresritter i Liljehol-
men, Racksta och Ornsberg. Overtagande av
tvd fastigheter i Fredhill och pa Sodermalm
om totalt 63 ligenheter sker med tilltride un-
der vdren 2009. Bolagets bestind ska enligt
agardirektiven utvecklas genom aktiv fastig-
hetsforvaltning, vilket kan innebira fortsatta
strategiska kop och forsiljningar under éret.
Hyresforhandlingarna infér 2009 resulterade
i en uppgorelse om en genomsnittlig hdjning
pa 2,64 procent, fran och med den 1 januari
2009. Héjningen fordelar sig mellan 2,11 och
3,0 procent beroende pa ligenhetsstorlek, hus-
typ, lige och fastigheternas ny- eller ombygg-
nadsar. Genomsnittshyran, inklusive perma-
nenta tilligg, kommer diarmed att bli cirka 946
(944) kronor per kvadratmeter och ar, med en
variation mellan 772 (741) och 1 693 (1 744)
kronor per kvadratmeter och ar.

EKONOMISK INFORMATION PER MARKNADSOMRADE
Ekonomi 2008, mnkr

Hyres- Drift- Under- Fastighets-  Drift- Hyresvérde,
Marknadsomrade intakter kostn. hall  skatt & markavg. netto 2008, mnkr
Vasterort 321 -146 =77 -7 91 290
Innerstaden inkl Lilieholmen och Nacka 533 -182 -52 -25 274 519
Sydvast 596 -252 -111 -13 220 561
Sydost 559 -248 -107 -14 190 583
Totalt 2 009 -828 -347 -59 775 1953
Nyckeltal 2008, kr/kvm

Hyres- Drift-  Under- Fastighets- Drift- Direktavkastn.
Marknadsomrade intakter kostn. hall  skatt & markavg. netto bokf varde %
Vésterort 882 399 212 19 252 6.3
Innerstaden inkl Lilieholmen och Nacka 1079 365 106 50 558 7,6
Sydvast 863 363 161 19 320 8,4
Sydost 884 391 170 23 300 7,0
Totalt 921 378 159 27 357 7.5

U Beraknat pa vdagd genomsnittsarea

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2008
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Flera fastighetsattirer och stort intresse
for bostadsriattsombildning

n aktivare forvaltning innebar fler fastighetsaffarer, samtidigt som

moderniseringstakten av bestandet utokades ytterligare. Nyproduktionen

och upprustningsprogrammen innebar en betydande fornyelse och intresset

for ombildning till bostadsratt ar fortsatt stort.

Mal och strategier

Stockholmshem har i uppdrag fran dgaren att
vara en aktiv fastighetsforvaltare. Forvirv, by-
ten och forsiljningar ska ske pd affirsmissiga
grunder, skapa rationella forvaltningsomraden
och bidra till blandade upplételseformer ge-
nom att verka for forsiljningar i delar av sta-
den dir foretaget dr i dominerande stillning
samt forvirv i omrdden dir nidrvaron ir lag.
Befintligt fastighetsinnehav ska foriddlas och

forindras utifrdin en langsiktig forvaltning
och kundnytta med syfte att skapa tillvixt i
virde och avkastning. Stambyten och badrums-
ombyggnader i jo-talsbestindet ska ges hog
prioritet. Underhdllsinsatserna forstirks med
ytterligare 400 miljoner kronor arligen under
en femdrsperiod frdn 2009. Stockholmshem
ska nyproducera 2 ooo nya bostider under pe-
rioden 2007-2010 och erbjuda hyresgisterna
att ombilda till bostadsritt. Nyproduktionen

ska mojliggéras genom férvirv av exploate-
ringsfastigheter, markanvisningar fran staden
samt kompletteringsbebyggelse pa egen mark
i befintliga omraden.

Investeringar

Investeringarna i fastigheterna uppgick till 1 329
(1 304) mnkr, varav 735 (705) avsdg nybyggnad,
355 (585) ombyggnad/upprustning och 239 (14)
mnkr fastighetsférvirv.

FORVARV OCH FORSALJNINGAR

Fastighetsforvarv

Fastighetsforvirven var flera under aret och be-
stod av bade marktillskott fér nyproduktion
och befintliga bostadshus. I Mariehill forvir-
vades fastigheterna Betongblandaren 14 och
Fullblodet 9 med totalt 42 ldgenheter och 13
lokaler och fastigheten Linaberg 19 med mark
for cirka 280 liagenheter. Till utokad verksam-
het for Stiftelsen Hotellhem, koptes fastigheten
Fabrikoren 3 i Alvsjo med 69 ligenheter. I juli
2008 ingicks en bytesaffir med Primula Bygg-
nads AB om kép av 138 lidgenheter i Fredhill
och forsiljning av 580 ligenheter i Blackeberg
med tilltride 2009. I slutet av iret tecknade

KOP OCH FORSALJUNING
Mnkr

250

Forvarv

o 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Forsaljning
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Stockholmshem ett avtal med ]M AB om fér-
virv av fyra nyproduktionsprojekt med totalt
371 lagenheter i Racksta, Ornsberg och Arsta-
dal. Avtal tecknades dven med Asignalen Hol-
ding AB for kop av totalt 84 ligenheter, i Fred-
hill och pa Sodermalm, med tilltride 2009.

Fastighetsforsiljning

P4 uppdrag av moderbolaget Stockholms Stads-
hus AB genomférdes under varen en forsiljning
av totalt 5 200 ligenheter frin stadens bostads-
foretag, varav 1 421 ldgenheter fran Stock-
holmshem. Fjorton fastigheter i Hisselby med
688 ligenheter forviarvades av Wallfast AB, tre

fastigheter i Ragsved med 275 ligenheter saldes
till IKANO Fastigheter AB och fem fastigheter i
Sdtra med 458 ligenheter koptes av Stena Fast-
igheter AB. En av Stenas fastigheter, Aspsitra 1,
med 120 ligenheter ombildades senare genom
hembudsforfarande till bostadsrittsférening.
Fastigheten Svea Artilleri 21 pa Ladugardsgir-
det med lidgenheter blockuthyrda pa lingtids-
kontrakt saldes till Stiftelsen MHS-Bostider.

Virdet av drets fastighetsforsiljningar och
bostadsrittsombildningar uppgick till totalt
3 774 mnkr med realisationsvinster pa 2 610
mnkr.

INVESTERINGAR NY- OCH OMBYGGNAD
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Forvarvad fastighet pa Beckbréannarbacken 4, Sodermalm.

FASTIGHETSFORVARYV 2008
Omr Kapeskilling Kontrakts-  Tilltrddes-

Stadsdel Fastighet nr(* tkr datum datum  Anm

Hokaréngen Skottaret 1, Trettondagen 1, 051 & 090 2545 (* 08/11/03 08/12/29  Marktillskott for bostadsproduktion, tvattstuga mm
Seklet 1 & Aftonen 1

Alvsjo Fabrikéren 3 237 49 955 (** 08/02/22 08/04/01  Bostader for Stiftelsen Hotellhem

Mariehall Betongblandaren 14, Fullblodet 9 238 47 380 (** 08/04/22 08/06/17  Bostadsfastigheter

Mariehall Linaberg 19 242 128 000 08/12/19 08/12/19  Projekfastighet

Sédermalm Hagen 23 055 7 500 08/10/01 08/10/01  Forvarv lokal

Sodermalm Mullvadsberget 29 022 250 08/02/06  08/02/15  Forvarv byggnad

Aspudden Albatrossen 1 102 3640 (* 08/12/02 08/12/15  Marktillskott for bostadsproduktion

Summa 239 270

*) inkl kostnader for fastighetsreglering  **) inkl inskrivningskostnader ') Omradesnummer. Se fastighetsforteckning och kartor

FASTIGHETSFORSALJNING 2008

Omr Antal Area, Kopeskilling, Kontrakts- Frantrades-

Stadsdel Fastighet nr Igh kvm tkr datum datum  Anm
Hasselby Villastad \!ildkornet 1, ZAE‘: 3, Vitsenapen 1, 2, 3, 4 & 5, 161 688 54018 181 187 08/04/10 08/09/01  Koncernintern overlatelse till moderbolaget

e\kersyran 1, Algervickern 1,2&3,

Akervddden 1, Akervapplingen 2
Ragsved Cylinderlaset 2, Springlaset 2 & 3 066 275 21016 53 545 08/04/10 08/11/03 Koncernintern dverlatelse till moderbolaget
Ladugardsgardet Svea Artilleri 21 167 30 2577 75 840 08/02/12 08/04/02
Satra Bjorksatra 1, Eksatra 1 & 2, Hogsatra 9 085 338 24573 49 863 08/04/10 08/11/03 Koncernintern overlatelse till moderbolaget
Summa 1331 102184 360 435

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2008
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BOSTADSRATTSOMVANDLING

Omvandling till bostadsratt

Enligt dgardirektiv fran den politiska majo-
riteten erbjuds Stockholmshems hyresgister
att ombilda sina ligenheter till bostadsritter.
Totalt har Stockholmshem tagit emot intres-
seanmilningar for cirka 13 200 ldgenheter.
Under 2008 inkom 43 (1o1) nya intressean-
milningar for 3 751 (9 239) ligenheter. Vid
arsskiftet 2008/2009 fanns det totalt aktuella
intresseanmilningar for 8 861 ligenheter. 49
procent av intresseanmilningarna giller ytter-
stad, 26 procent nirférort och 25 procent in-
nerstad. Stadens ambition dr att ha blandade
upplételseformer i hela staden. Under hésten

2008 mottogs dirfor nya dgardirektiv att inte
registrera nya intresseanmilningar frin inner-
staden, Liljeholmen och Arsta inkomna efter
31 oktober.

Under éret erbjods 4 584 (4 300) ligenheter
till f6rsiljning genom beslut i Stockholmshems
styrelse. Totalt genomférdes ombildningar av
1 974 ligenheter for totalt 3 414 mnkr. Av samt-
liga genomférda ombildningar gillde drygt 51
procent innerstad, 37 procent nirférort och 12
procent ytterstad.

Med anledning av osikerheten pa finans-
marknaden togs i oktober beslutet av Stock-
holms Stadshus AB att forlinga betinketiden

for samtliga erbjudanden med tvd ménader.
Genom ett beslut i november forlingdes er-
bjudandetiden med vytterligare sex mdanader.
Fran oktober 2008 togs inte heller ndgra nya
beslut om priserbjudanden i Stockholmshems
styrelse. Nya beslut bedoms borja fattas under
varen 2009. Det innebar att det vid arsskiftet
2008/2009 totalt fanns 4 5 bostadsrittsforeningar
med 3 584 ligenheter som fétt priserbjudande
fran Stockholmshem, varav tio foreningar med
totalt 364 ligenheter tackat ja till erbjudandet.
Under forutsittning att finansiering ordnas be-
riknas fastigheterna tilltrddas under 2009.

AVTAL BOSTADSRATTSOMVANDLING

Omr Antal Area kvm Forsaljningspris Kontrakts- Tilltrade

Stadsdel Fastighet nr Igh bostédder lokaler tkr kr/kvm datum datum

Beckomberga Sjukskéterskan 5 211 38 2900 269 58 000 18 302 08/06/12 08/06/16

Grondal Grenljuset 2 004 113 5197 282 119 000 21719 08/02/04 08/03/14

Bottenstocken 10 067 39 1104 98 19 000 15 807 08/09/29  08/10/02

Ekensberg 2 133 132 11 352 334 250 000 21 393 08/06/16  08/06/18

Flytdockan 1 133 52 4668 248 106 000 21 5662 08/05/23  06/06/04

Stapelbadden 7 133 134 10971 2051 260 000 19 966 08/06/02  08/06/10

Stapelbadden 5 133 137 11 566 1883 240000 17 845 08/06/17  08/09/15

Hammarbyhéjden  Blavingen 3 003 42 2480 126 52 500 20 146 08/01/22  08/03/03

Hjorthagen Révsaxen 5,6 & 7 009 45 2091 1094 75 000 23 548 08/05/13  08/05/16

Kungsholmen Morelltradet 26 048 90 4148 1616 160 000 27 759 08/06/02  08/09/03

Knoppen 15 104 73 4 906 599 145 000 26 340 08/08/28 08/10/03

Klamparen 9 148 93 7658 3075 265 000 24 690 08/05/21 08/05/30

Ladugardsgardet ~ Svea Artilleri 5 167 62 5 059 530 164 160 29372 08/01/23  08/03/31

Nockebyhov Ordensgraden 1 178 42 2998 432 55 000 16 035 08/06/09  08/06/13

Nalsta Arvolet 1, Festen 1, Brudhandsken 1, Brudslgjan 1 071 76 7723 21 130 000 16 787 08/05/18 08/05/26

Satra Aspsitra 1 085 120 9127 94 63 100 6843(* 08/10/23 08/10/31

Sodermalm Sodersjukhuset 9 058 204 8271 356 205 000 23 763 08/11/09 08/12/15

Krukomakaren 4, 7, 8, 12, 13, 14 & 15 160 318 24 740 1590 750 000 28 485 08/08/21 08/09/12

Propellern 7 205 28 712 115 30500 36 880 08/05/156  08/05/23

Nederland 21 217 90 6534 428 195 000 28 009 08/06/11  08/06/30

Ulvsunda Ostan 4 011 46 3261 1084 71 700 16 502 08/04/09  08/04/17
Summa 1974 137 466 16325 3413960 22199

*) Ombildning genom hembudsforfarande vid bestandsforséljning i Satra till Stena Fastigheter AB.

GENOMFORDA OMBILDNINGAR
FORDELADE PA OMRADE

INTRESSEANMALNINGAR BOSTADSRATTSOMVANDLING FORSALJNINGSPRIS OMBILDADE FASTIGHETER

Antal Igh Kr/kvm
20 000 40000 Ytterstad 12 %
LY 35000
16 000 —
14 000 — ey
12 000 —_ 25000
10 000 — 20000 -
Elelaly — 15000 — L Innerstad 51 %
6000 —
10000 — | Narforort 37 %
4000 — ——m ——— —
2000 — — — L Totalt antal Igh 5000 — —  Lagsta pris
Antal intresseanmalda Igh 0 Snittpris

I Hégsta pris

Innerstad Narforort  Ytterstad Ytterstad*) Narforort Innerstad Totalt

*) Ytterstaden avser endast tva ombildningar
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Fastigheten pa Marmorgatan ombildades som arets sista fastighet till bostadsrétt och saldes i mitten av december.

FOTO: JANIS LUKAS

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2008



32 FASTIGHETSUTVECKLING

NYPRODUKTION

Fardigstallda projekt

Under 2008 firdigstilldes 543 (328) nya bo-
stadsldgenheter i Farsta, Gamla Enskede, Ham-
marby Sjostad, Hisselby Gard, Hokaringen,
Midsommarkransen, Ragsved, Solberga och
Sétra, varav 5 ligenheter i ombyggda lokaler.
De totala projektkostnaderna for de nya bosti-
derna motsvarade 976 (749) mnkr.

Pagaende nyproduktion

Vid 4rsskiftet pdgick nyproduktion av 450
(780) bostider. Av dessa firdigstills 273 ligen-
heter och har inflyttning under 2009, resteran-
de under 2010. Merparten av nyproduktionen
ir kompletteringsbebyggelse i direkt eller nira
anslutning till dldre bestind. Hilften av pro-
jekten dr mindre kompletteringar med firre dn
5o ligenheter. Under 2008-2009 beriknas pro-
jektkostnaderna uppga till totalt 981 (1 450)
mnkr for de vid arsskiftet 2008/2009 totalt
atta pagdende nybyggnadsprojekten.

Kompletteringsbhebyggelse

Stockholmshem har inventerat alla egna bo-
stadsomraden fér att hitta platser for mindre
kompletteringar i anslutning till befintliga
bostadsomraden. Kompletteringsbebyggelse i
ildre omraden skapar mervirden genom okad
tillgdnglighet med hiss, som ger ildre och ro-
relsehindrade mojlighet att bo kvar i omradet.
Smaskaliga kompletteringar innebir ofta hogre
byggkostnader jimfért med storre projekt men
har liagre projektrisk. Da det totala bostads-
byggandet beriknas minska och konkurrensen
6kar om byggprojekt i byggsektorn kan sma-
skaliga projekt dven vara fordelaktiga da fler
mindre byggforetag kan vara med och limna
anbud. Kompletteringsbebyggelsen svarar for
18 (17) procent av Stockholmshems planerade
byggstarter dren 2009-2011.

FASTIGHETSBESTANDETS ALDERSSTRUKTUR
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] Ny- eller ombyggn.ar

Tjugofyra lagenheter fordelade pa sex vaningar pabérjades pa Grondalsvagen. Inflyttning sker under 2009.

Markanvisningar

Stockholmshem har ocksd ansokt om ett stort
antal markanvisningar hos Stockholms stad. I
nuliget ér tillgdngen pd anvisad mark for liten
for att Stockholmshem ldngsiktigt ska kunna
nyproducera i den takt som krivs for att na
mailet 2 ooo nya ligenheter 2007-2010. Infor
2009 har Stockholmshem dirfor begirt fler
markanvisningar och en snabb behandling av

BYGGSTARTER 2005-2010

Antal ldagenheter
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* Planerade byggstarter

dessa for att kunna 6ka nyproduktionen. Av de
markanvisade projekt som dnnu inte igdngsatts
vid arsskiftet hade Stockholmshem tilldelats
mark for 624 ligenheter i sju projekt med pla-
nerade byggstarter fran 2009 till 2011. Mark-
anvisningarna giller bland annat Mariehill,
Racksta, Solberga, Akeslund och Hjorthagen.
Dessa projekt upplats, med tomtritt av Stock-
holms stad.

KOMMANDE NYPRODUKTION 2009-2011

Kompletterings-

Projektfastigheter
32% bebyggelse 18 %

Markanvisningar 50 %
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FARDIGSTALLD NYPRODUKTION 2008

Omr Antal Projektkostnad Tillskott ars-

Stadsdel Fastighet nr Igh mnkr hyra, mnkr
Farsta Perstorp 3 101 70 92 6,4  Nyproduktion
Gamla Enskede Sexmannen 1 107 56 90 5,1 Nyproduktion
Hasselby Gard Kvarnhagen 1 063 29 56 2,7  Nyproduktion
Hokarangen Kanelstangen 2 115 B 10 0,4 Ombyggnad lokal till lagenheter
Konsolbordet 2 149 15 31 1,4 Nyproduktion
Portvakten 1 050 15 30 1,4  Nyproduktion
Midsommarkransen Kungsangslilian 6 042 28 60 2,7  Nyproduktion
Ragsved Fallbrickan 2 066 88 110 6,8  Nyproduktion
Solberga Snabelskon 7 056 16 40 1,8  Nyproduktion
Stureby Gamlebo 4 086 19 36 1,7  Nyproduktion
Satra Hogsétra 8 085 46 79 4,1  Nyproduktion
Sodra Hammarbyhamnen  Svallvagen 2 219 1566 343 (* 21,5  Nyproduktion
Summa 543 976 56,0

*) ytterligare 42 mnkr fardigstallt 2007

PAGAENDE NYPRODUKTION 2008-12-31

Omr Antal Projektkostnad Tillskott
Stadsdel Fastighet nr Igh mnkr  arshyra, mnkr
Aspudden Albatrossen 1 102 49 114 6,0  Nyproduktion
Hemgarden 3 233 59 92 5,3  Nyproduktion
Kappen 6 032 2 2 0,2 Ombyggnad lokal till lagenheter
g Grondal Korvetten 1 236 24 42 2,4 Nyproduktion
2 Liljeholmen Arbetsledaren 1 223 148 312 16,6  Nyproduktion
% Sjovik 7 224 128 338 18,1  Nyproduktion
; Solberga Tigerégat 1 056 18 40 1,9  Nyproduktion
2 Satra Bysétra 1 085 22 41 2,1 Nyproduktion
Summa 450 981 52,5
Planerad nyproduktion
Aren 2009-2011 bedoms byggstart ske for T 644 KOMMANDE NYPRODUKTION AR 2009-2011
ldgenheter. Av dessa byggs 806 i Racksta, i fére Antal Bedémd
detta gasverksomradet i Hjorthagen samt i den Stadsdel Fastighet lgh byggstart
nya stadsdelen Annedal, som skapas mellan Aspudden Staven 13 & Kéappen 6 28 2009 Nyproduktion
Bromma flygfilt och Solvalla. Ovriga byggstar- gentenls 1 2008 Qypiecbition
ter bestar frimst av mindre kompletteringsbe— Blackeberg Sddra Angbys bollplan 100 2011 Nyproduktion
byggelse i beﬁntliga omraden i nirférort och Hjorthagen Gasverksomradet 140 2010 Nyproduktion
ytterstad. Hdokaréngen Trettondagen 1 23 2009 Nyproduktion
Liljeholmen Arstadalsskolan 3 78 2009 Nyproduktion
Mariehall Annedal 133 2010 Nyproduktion
Linaberg 19 280 2011 Nyproduktion
PLANERAD NYPRODUKTION 2012-2013 Racksta Grimsta 1:5 100 2011 Nyproduktion
Stadsdel Antal Igh Sen i GG Raknestickan 1 83 2009 Nyproduktion
Blackeberg 50 2012 Vattenfallet 4 70 2009 Nyproduktion
Farsta strand 75 2012 Skondal Tebrodet 43 2009 Nyproduktion
Grondal 50 2012 Solberga Folkparksvagen 150 2011 Nyproduktion
Gubbéngen 150 2012 . . o
Stadshagen 150 2012 Sodermalm Palen 15 3 2009 Ombyggnad lokal till lagenheter
Sédermalm 150 2012 Vastertorp Bjallerkransen 45 2009 Nyproduktion
Akeshov 125 2012 Akeslund Vikten 30 2009 Nyproduktion
Asta 1o 2oz Arsta Savlangen 1 & Idlangen 3 200 2011 Nyproduktion
Blackeberg 100 2013 1
Hammarby sjostad 200 2013 Summa 046
Henriksdal 150 2013
Midsommarkransen 80 2013
Sédermalm 250 2013
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Upprustning av smalhus pa Schlytersvéagen i Aspudden.

UPPRUSTNING OCH OMBYGGNAD SRR Byl TR f

Ombyggnad av det dldre bestandet
Stockholmshem har ett bostadsbestind som
till tre fjirdedelar bestdr av fastigheter dldre
in 4o ar. Detta stiller krav pa foretaget att
bedriva ett omfattande underhallsprogram for
att fastigheterna ska motsvara moderna krav
och behalla sitt reala virde. I framférallt det
dldsta bestandet finns betydande behov av
ombyggnader under minga ir framéver, men
i den takt som upprustningarna genomfors dr
bedémningen att inget eftersatt underhall ex-
isterar idag eller ska behéva uppstd. Ombygg-
nader och upprustningar sker idag i tva olika
program: dels de si kallade smalhusupprust-
ningarna av hus byggda pd 1930- och 1940-
talet och dels fastigheter i generationen senare
som benimns so-talsupprustning - totalt
15 ooo ligenheter.

Smalhusupprustning
Med smalhus menas 8-10 meter djupa lamell-
hus med genomgéende ligenheter byggda i slu-
tet av 1930-talet fram till slutet av 1940-talet.
smalhusen gors en genomgripande men varsam
ombyggnad, dir ligenheterna moderniseras
samtidigt som ursprungliga kvaliteter beva-
ras. Upprustningen omfattar byte av stammar,
forbittrad ventilation, byte av elledningar, om-
byggnad av badrum och kok, forbittrad ljud-
och virmeisolering, fonsterrenovering samt an-
nan utvindig och invindig upprustning.

Under 2008 fortgick smalhusupprustning
i Stockholmshems omraden i Traneberg och
Aspudden. Med undantag foér pabérjad upp-
rustning dterstar cirka 6oo ligenheter. Av dessa
ir cirka 500 ligenheter intresseanmailda for bo-
stadsrittsombildning men innan anmalan r be-
handlad startar inte ombyggnaden. Kvarvarande
bostider beriknas vara 4tgirdade senast 2012.

50-talsupprustning och miljonprogram
Med s5o-talsupprustning menas stambyte i bad-
rum och kok, renovering av badrum samt
modern standard pa elinstallationer inom 14-
genheten. Fastigheterna dr frimst byggda pa
1950-talet, men upprustningen giller dven hus
byggda i slutet av 1940-talet och bérjan av
1960-talet innan miljonprogrammet startade.
Vid so-talsupprustning bor hyresgisten kvar
i ligenheten under tiden den atgérdas. Upprust-
ningstakten ska okas 2009 till 950 (750) ligen-
heter, som en del av atgirdspaketet ”Stimulans
for Stockholm”.

Nista stora etapp for upprustning blir hus
byggda 1965-1975, kallat miljonprogrammet.
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Stockholmshem har cirka 8 ooo ligenheter fran FARDIGSTALLD OMBEYGGNAD 2008
denna period och beriknar att starta ett atgirds-
program for denna del av bestandet inom den Omr Antal Projektkostnad Tillskott ars-
kommande tiodrsperioden. Ett antal genom- Stadsdel Fastighet nr Igh mnkr  hyra, mnkr
gripande atgirder har dock redan genomforts i Aspudden Staven 13 032 12 12,4 0.3 Smalhusupprustning
dessa fastigheter, vilket innebir att den tekniska Skoflickaren 1 032 32 33,1 0,9 Smalhusupprustning
livslingden och aktuell boendemiljo visentligt Hasselby Gard Kvarnhagen 1 063 36 8,5 0,3  50-talsupprustning
forbittrats och férléingts. Rustkammaren 1 063 93 21,9 0,7 50-talsupprustning
Fardiastilld tni Grondal Bottenstocken 11 036 36 8.6 0,3 50-talsupprustning
araigstalia upprustnin
9 PP 9 Hokarangen Cigarrladan 1 049 114 26,8 0,8 50-talsupprustning
Under 2008 firdigstilldes smalhus- och 5o- Aftonen 1 00 78 18.3 0.6 50-talsupprustning
tallliupprUStnlngdav totalt Slskz (84821 lagelilheter, Langpipan 1 049 18 4,2 0,1 50-talsupprustning
vilket mli)ts;ara el:n tOtad ostna (fabbilaplpt Langpipan 4 049 6 1.4 0,0 (* 50-talsupprustning
22 mMnkKr. £n om nad av 300 du ettla-
3 . Y88 3 Langpipan 2 049 36 8,5 0,3 50-talsupprustning
genheter till 278 enrummare med eget badrum . ‘
s . . R Skottaret 1 051 42 9,9 0,3 50-talsupprustning
och kokvra firdigstilldes for Stiftelsen Hotell- _
. . Morgonen 3 090 18 4,2 0,1 50-talsupprustning
hems rikning till ungdomsboende. )
Solberga Lappjaxan 1 056 54 12,7 0,4 50-talsupprustning
Pégéende upprustning Ovanladret 1 056 48 11,3 0,3 50-talsupprustning
1 Aspudden och Traneberg pégick mer genom- Heliotropen 1 056 30 7,1 0,2 50-talsupprustning
gripande upprustning i sa kallade smalhus av Mockasinen 2 056 6 1,4 0,0 50-talsupprustning
totalt 46 ligenheter. I Grondal, Hisselby Gard, Kilklacken 1 058 60 14,1 0.4 50-talsupprustning
H(')karéingen och Solberga pégick upprustning Rosenstenen 1 056 72 16,9 0,5 50-talsupprustning
med stambyte av totalt 444 légenheter. Stadshagen Tjallet 8 099 278 96,0 4,2 Ombyggnad av ldgenheter
for Stiftelsen Hotellhem
Bredband via optisk fiber Traneberg Borrmjolet 3 008 61 100,8 1,6 Smalhusupprustning
Den stora utbyggnaden av bredband till samt- Summa 1130 417,9 12,2
liga hyresgister fortgick under 2008 i samar- *) tillskottet understiger 50 000 kronor/ar

bete med stadens tvd 6vriga bostadsforetag,
Familjebostidder och Svenska Bostider. Optisk
fiber dras till varje ligenhet, vilket mojliggor
mycket hoga overforingshastigheter och si-
ker drift. Hyresgisterna viljer sedan bland

PAGAENDE OMBYGGNAD 2008-12-31

ett tiotal konkurrerande leverantorers tele- Stadedel Factichet Omr A"Itahl ijektk“t"i" . hTi"s'“’:t
. adsde astighe nr 9 mnkr arshyra, mkr
foni-, tv- och bredbandstjinster. Utbyggnaden o )
A fattade under aret anslutningar till 6 Aspudden Kittelflickaren 5 032 34 35,6 (* 1,0 Smalhusupprustning
mnera u u
( 420) hushall i visterort och Sg('jderortssimst Grondal Bottenstocken 11, 036 130 35,2 (** 0,9 50-talsupprustning
I u V.
. . .. Raseglet 1, Bogsprotet 1
nyproduktion i hela staden och genomférs av 9 9sp
Stockholmshems dotterbolag AB Stockholms- Hasselby Gard Kvarnhagen 1 063 11 2,6 0,1 50-talsupprustning
. . . s s . 1 2 2 - i
hem Fastighetsnit. Investeringen i firdigstalld Rustkammaren 063 4 5.6 0.2 S0-talsupprustning
. . s Hokarangen Aftonen 1 090 71 16,7 0,5 50-talsupprustnin
bredbandsutbyggnad uppgick till 37 miljoner 9 : ' PP g
Kkronor 2008 ySgegnast 7.opIpogska samatl7i a lelsti Cigarrladan 1 049 93 21,9 0,7 50-talsupprustning
’ olberga eliotropen , . -talsupprustnin
b | & & Solberg Heliotropen 1 056 30 7.1 0,2 50-talsupp g
eter vara anslutna.
Lappjaxan 1 056 12 2,8 0,1 50-talsupprustning
Ytterstadsfﬁrnyelse Ovanladadret 1 056 73 17,2 0,5 50-talsupprustning
Agardirektiv om f(')rnyelse i ytterstaden innebar Traneberg Borrmjolet 3 008 12 14,2 0,3 Smalhusupprustning
Summa 490 158,7 4,5

under 2008 satsningar pd drygt 15 (13) mnkr.
Insatserna syftar till att forbittra tryggheten och *) ytterligare 84,5 mnkr investerat 2007 och 2008 **) ytterligare 12,8 mnkr investerat 2008
skapa en attraktiv boendemiljo med minskad
segregation och utanférskap. Satsningen bestod
framst av upprustning av utemiljder, forbattrad
belysning, renovering av portar, entréer, trapp-
hus och tvittstugor samt sektionering av killare
och vindar. Arbetet bedrevs i samverkan med
berérda stadsdelsnimnder och integrations-
ndmnder i till exempel Réagsved, Skdrholmen

och Skarpnick. P4 den politiska majoritetens

uppdrag fortsitter arbetet under 2009.
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Bestandstorsiljningar sinkte
marknadsviardet till 29 miljarder

et sammanlagda marknadsvardet for Stockholmshems fastigheter bedomdes

till 29,3 miljarder kronor, en minskning med nara 13 procent fran 2007

framst pa grund av ett mindre fastighetsbestand efter fastighetsforsaljningar.

Fastigheterna var bokforda till 10,4 miljarder kronor och taxeringsvardet

uppgick till 20,1 miljarder kronor.

Marknadsvardering

Stockholmshem virderade sitt fastighetsbestand
i det Internetbaserade analysverktyget Datscha,
med 4rsskiftet 2008/2009 som virdetidpunkt.
Virderingarna kvalitetssikrades sedan av NAI
Svefa. Fastighetsbestindet omfattade 146 vir-
deringsobjekt som innehaller en eller flera regis-
terfastigheter. Alla virderingsobjekt, som inne-
hades per den sista december 2008, virderades.

Varderingsunderlag

Stockholmshem ansvarade fér areor, hyror, fastig-
hetstaxeringsuppgifter, rintebidrag, investeringar
samt Ovriga férutsittningar fér byggprojekt. NAI
Svefa har for varje virderingsobjekt bedomt di-
rektavkastningskrav med ledning av egna orts-
och marknadsanalyser. Uppgifter om ortspriser
och avkastningskrav utgjordes av lagfarna kop,
som inhdmtades fran ortsprisregister samt regist-
rerade kop enligt kommunal forkoépsprévning.
I NAI Svefas analys av kop och forsiljningar ir
bostadsrittsféreningars férvirv undantagna.

Varderingsmetodik

Samtliga virderingar utférdes objektsvis. Vir-
deringarna genomfoérdes med erkidnda och
accepterade virderingsmetoder, och metodiken

FASTIGHETERNAS VARDE
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ansluter i allt visentligt till Svenskt Fastighets-
index anvisningar och riktlinjer frin november
2007. Virdebedomningarna grundades dels pa
kassaflodesanalyser baserade pd prognoser
over framtida betalningsstrommar, dels pa jaim-
forelser med genomforda kop av liknande fast-
igheter inom respektive delmarknad, s4 kallade
ortsprisanalyser.

Antaganden

Virderingen genomférdes med nedanstiende
antaganden och forutsittningar. Drift- och un-
derhéllskostnader bedémdes genom statistik
och erfarenhet. Kostnaderna varierade bero-
ende pa lokaltyp och alder.

¢ Kalkylperioden omfattar tio &r.

e Inflationen antas bli 2,0 procent per ar
under hela kalkylperioden.

e Hyresutvecklingen uppgér till hogst
inflationen beroende pa hyreskontraktens
utformning fér olika lokaltyper.

Hyran anpassas till marknadshyran vid
kontraktstidens utgang.

¢ Driftkostnadsokningar bedéms till att i

normalfallet f6lja inflationstakten.

e Kalkylrintan varierar mellan 3,6 och 9,75
procent beroende pa risk.

VARDEUTVECKLING FASTIGHETER
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e Vakansgraden bedéms utifran ett
langsiktigt marknadsmaissigt perspektiv.

¢ Det asatta langsiktiga direktavkastningskra-
vet for de ingdende fastigheterna bedéms
ligga mellan 1,6 och 7,75 procent.

REFERENSTABELL DIREKTAVKASTNINGSKRAV
BOSTADER OCH LOKALER

Procent
Ostermalm 1,50-3,65
Vasastaden 1,60-3,65
Kungsholmen 1,60-3,65
Sédermalm 1,60-3,65
Sodra inre ytterstaden 2,560-4,00
Vastra inre ytterstaden 2,60-4,00
Sdodra yttre ytterstaden 3,25-5,00
Vastra yttre ytterstaden 3,25-5,00
Kommersiella lokaler 6,00-8,25

Beddémt marknadsvarde

Det sammanlagda marknadsvirdet for hela be-
standet, uppskattat som summan av de enskil-
da objektens marknadsvirden, bedoémdes i
virderingen till 29,3 (33,6) miljarder kronor.
Detta motsvarar 14 212 (14 631) kronor per
kvadratmeter fér bebyggda fastigheter.

MARKNADSVARDEN FORDELAT PA DELOMRADEN

Stadsdel/ Marknadsvérde Andel, Krperkvm(*
delomrade mnkr %

Vastra inre ytterstaden 1743 5,9 16866
Vastra yttre ytterstaden 2014 6,9 9249
Vésterort 3757 12,8 11700
Ostermalm/Vasastaden 1640 5,6 23555
Sédermalm/Kungsholmen 7 667 26,2 25052
Innerstaden 9 307 31,8 24774
Sddra inre ytterstaden 5187 17,7 16914
Sddra yttre ytterstaden 10067 34,4 10269
Soderort 15 254 52,1 11852
Nacka kommun 853 2,9 12414
Bebyggda fastigheter 29171 99,6 14212
Exploateringsfastighet 120 0.4 5 000(**
Totalt 29 291 - -

*) Inklusive bostads- och lokalarea i pagaende projekt. **) Markvarde kr/kvm byggratt

MARKNADSVARDE 2004-2008
- fordelat pa delomrade
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Kanslighetsanalys

Fastigheternas totala marknadsvirde paverkas
av de antaganden som gors. Genom att variera
ett antal indata erhélls ett matt pd kinslighe-
ten.

En sinkning av direktavkastningen med
0,25 procentenheter ger en héjning av mark-
nadsvirdet med 2,1 miljarder kronor och en li-
ka stor 6kning av direktavkastningen minskar
marknadsvirdet med 1,8 miljarder kronor.

Kénslighetsanalys Vérde- Vérde-
marknadsvérde paverkan % paverkan mnkr
Direktavkastn.+ 0,25 proc.enheter -4,5 - 1800
Direktavkastn.- 0,25 proc.enheter +7,3 +2100
Bostadshyra + 25 kr/kvm +4,4 +2750
Vakans +/- 0,25 proc.enheter +/-0,5 +/- 160
Vardeforandring

Efter justering for investeringar i projekt om
1 090 miljoner kronor, genomforda forsilj-
ningar om 4 305 miljoner kronor och férvirv
om 239 miljoner kronor aterstir en virde-
minskning om 1 333 miljoner kronor under
2008. Virdeminskningen motsvarar 4,5 pro-
cent. Minst var virdeminskningen, knappt 2
procent, for fastigheterna i innerstaden medan
virdeminskningen uppgick till 6 procent i yt-
terstaden.

Virdenedgdngen forklaras huvud-sakligen
av ett minskat intresse att forvirva bostadsfas-
tigheter, som ett resultat av en allmin ekono-
misk nedgdng samt en oro pé finansmarknaden
med hojda rintor som foljd.

Marknadsvirdet per kvadratmeter har 6kat
med nistan 39 procentenheter de senaste fem
aren. Virdet har okat varje ar utom 2008 da
det minskade med cirka 2,9 procentenheter.

Totalavkastning

Totalavkastningen 2008 for bolagets bestdnd,
beriknad av SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex,

FOTO: JANIS LUKAS

Den nybyggda fastigheten pa Tellusborgsvagen i Midsommarkransen byggdes samman
med Stockholmshems tva befintliga hus i kvarteret.

FORANDRING MARKNADSVARDE FORDELAD PA MARKNADSOMRADE VARDEUTVECKLING 2004-2008+)

Marknadsvérde, Forséljning Forvarv Investering Vérdeforédndring — Marknadsvérde, Ar  Marknadsvirde, mnkr Férandring, % Kr/kvm Férandring, %

mnkr 2007-12-31 mnkr 2008-12-31
2004 23 215 16,6 10 246 14,9

Vasterort 4715 -907 175 166 -272 3877
2005 26 571 14,5 115669 12,9

Innerstaden 12 477 -1903 7 325 -203 10 703
2006 29014 9,2 12 442 7.5

Sydvast 8909 -1 259 54 254 -488 7 470
. 2007 33 600 15,8 14 631 17,6

Sydost 7 499 -236 3 345 -370 7 241
2008 29 291 -12,8 14 212 -2,9

Totalt 33 600 -4 305 239 1090 -1333 29 291

*) Jamférelsen beaktar inte investeringar under perioden eller kopta och salda fastigheter.
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uppgick till -1,6 procent. Direktavkastningen
uppgick till 2,5 procent och resterande del
utgjorde huvudsakligen virdeférindring. For
foretag verksamma inom investerarmarkna-
den var den genomsnittliga totalavkastningen
for bostider under 2008, beriknad av SFI/IPD
Svenskt Fastighetsindex, i Stockholms inner-
stad 0,3 (17,4) procent och i dvriga Storstock-
holm -3,3 (10,2) procent. Stockholmshems
fastighetsbestind hade en totalavkastning som
lig pa en nivd mellan Stockholms innerstad
och ovriga Storstockholm. Bolaget hade en
direktavkastning som stimde vil dverens med
investerarmarknaden.

Taxeringsvérde

Taxeringsvirdet fér det samlade bestandet upp-
gick till 20 139 (22 524) miljoner kronor vid
arsskiftet, vilket motsvarade 9 922 (9 951)
kronor per kvadratmeter. Det totala taxerings-
virdet sjonk med 2 115 miljoner kronor under
aret huvudsakligen till foljd av genomférda
forsdljningar. Vid arsskiftet motsvarade det
totala taxeringsvirdet 69 (67) procent av det
bedémda marknadsvirdet for fastigheterna.

FASTIGHETERNAS TAXERINGSVARDE

Mnkr Kr/kvm
Vasterort 2857 8 897
Innerstaden 6 670 14 753
Sydvast 5249 8 461
Sydost 5 363 8 430
Totalt 20139 9922

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2008

FASTIGHETERNAS TAXERINGSVARDE, MNKR

Mark Byggnad Totalt
Bostader 7138 11 444 18 682
Lokaler 339 1218 1557
Totalt 7 477 12 662 20139
Bokfort varde

Det sammanlagda bokférda virdet pa Stock-
holmshems firdigstidllda fastigheter uppgick
vid &rsskiftet till 10 433 (10 573) miljoner kro-
nor, vilket motsvarade 5 140 (4 580) kronor
per kvadratmeter. Behovet av nedskrivning be-
domdes utifran den genomférda marknadsvir-
deringen. Inga fastigheter hade marknadsvirde
eller atervinningsvirde som i forhdllande till
det bokforda virdet féranledde behov av ned-
skrivning. Fastighetsbestandets totala bokfor-
da virde inklusive pagdende projekt uppgick
till 11 669 miljoner kronor, vilket motsvarade
nistan 4o procent av bedomt marknadsvirde.

FASTIGHETERNAS BOKFORDA VARDE
FORDELAT PA MARKNADSOMRADEN

Mnkr Kr/kvm
Vasterort 1443 4 494
Innerstaden 3 665 8 106
Sydvast 2610 4 207
Sydost 2715 4 268
Totalt 10 433 5140
Overvirde

Overvirde beridknas som skillnaden mellan be-
démt marknadsvirde och bokfért virde. Un-

Sjoutsikt i Hammarby Sjostad. Har pa Kryssargatan.

der 2008 minskade overvirdet fér det samlade
bestandet till foljd av sinkt marknadsvirde, ge-
nomférda forsiljningar och investeringar med
18 procent till 18,9 (23,1) miljarder kronor.

FASTIGHETERNAS OVERVARDE FORDELAT PA
MARKNADSOMRADEN

Marknadsvarde Bokfort varde Overvirde

mnkr mnkr mnkr

Vasterort 3877 1443 2434

Innerstaden 10 703 3 665 7038

Sydvast 7 470 2610 4 860

Sydost 7 241 2715 4526

Totalt 29 291 10433 18 858
Utblick 2009

Generellt giller att intresset for att investera
i bostadsfastigheter alltjimt dr relativt stort.
Med en forvintning om vytterligare sinkta
marknadsrintor och en férhoppning om en
stabilare konjunkturutveckling forvintas in-
tresset att forvirva bostadsfastigheter fran si-
vil bostadsrittsforeningar som dvriga investe-
rare att 6ka under varen 2009. Hur snabb och
hur kraftig aterhimtningen blir, beror givetvis
pd den allminna ekonomiska utvecklingen.

Nir det giller marknaden fér kommersiella
fastigheter har det skett en storre avmattning.
Hir giller att aktiviteten fran utlindska aktor-
er samt aktdrer som investerar med stor an-
del lanat kapital i princip har férsvunnit fran
marknaden.

FOTO: JANIS LUKAS
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Stora likviditetstillskott vid
forsaljningar till bostadsritter

tockholmshem hade vid arets slut lan som uppgick till 4 G65 (7 899) mnkr, en

minskning som bherodde pa stora likviditetstillskott fran fastighetsforsaljningar.

Snittrantan i portfoljen ckade med O,1 procentenheter och var vid arets utgang

3,9 procent. Rantekostnaderna sjonk och uppgick till 2565 mnkr, en minskning

med 8 procent.

Mal och strategier

Stockholmshems finansverksamhet regleras av
Stockholms stads dvergripande finansiella policy.
Alla externa finansiella affirer sker genom sta-
dens finansenhet och stadens gemensamma kon-
cernkonto for samtliga bolag och férvaltningar.

Marknadsréntor

Rinteutvecklingen under 2008 har priglats av
den finansiella oro som kommer ifrdn den ame-
rikanska boldnekrisen.

Under érets forsta 6-9 méanader sag Riks-
banken inga tecken pd att krisen i USA skulle
paverka den reala ekonomin i ndgon storre ut-
strickning. Reporidntan hojdes darfor succes-
sivt frdn 4 procent till 4,75 procent i syfte att
bekidmpa inflationen. De lingre rintorna féljde
med uppét och steg med cirka 1 procent under
forsta halvéret.

I takt med allt svagare konjunktur och fal-
lande inflation, sd har nistan alla centralbanker
i virlden sinkt sina styrrintor kraftigt. Dessut-
om har flertalet linder presenterat rekordstora
finanspolitiska stimulanspaket.

Under fjiarde kvartalet hade Sverige en nega-
tiv tillvixt och BNP ¢kade enligt berikningar
med endast 1 procent under 2008. Samtidigt

RANTEBARANDE SKULDER

Mnkr
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foll inflationstakten kraftigt och KPI 6kade en-
dast med 0,9 procent under dret. Detta med-
forde att Riksbanken sidnkte reporintan till 2
procent i december och att den ldnga rintan,
5-ars swapen, foll till under 3 procent.

Laneportfolj
Den totala ldnevolymen uppgick vid drets ut-
gang till 4 665 (7 899) mnkr, en minskning
med 3 234 mnkr. Minskningen berodde framst
pa stora likviditetstillskott vid forsiljning till
bostadsritter.

Internfinansieringen fran Stockholms stad
ir 100 (100) procent av ldnevolymen.

Belaningsgrad

Beldningsgraden i forhéllande till fastigheter-
nas bokférda virde var vid érets slut 45 (77)
procent, i forhdllande till taxeringsvirdet 23
(35) procent och i forhallande till bedémt mark-
nadsvirde 16 (24) procent.

KAPITALSTRUKTUR

Mnkr 2008 2007
Icke rantebarande skulder 1369 656
Rantebarande skulder 4 851 8 084
Eget kapital 5744 3690

Summa skulder och eget kapital 11 964 12 430

Soliditet

Den synliga soliditeten uppgick vid arets slut
till 48 (30) procent. Vid ett bedémt marknads-
virde om 29,3 (33,6) miljarder kronor var den
justerade soliditeten 64 (57) procent.

Finansverksamhetens resultat

Finansnettot férbittrades med 31 mnkr under
aret och uppgick till 237 (-267) mnkr. Detta
pd grund av att drets rintekostnader mins-
kade med &tta procent och uppgick till 255
(277) mnkr, vilket motsvarar 117 (123) kro-
nor per kvadratmeter bostads- och lokalarea.
Rintebidragen var oférindrade, 9 (9) mnkr,
motsvarande 4 (4) kronor per kvadratmeter
bostadsarea. Fran den 1 juli 2007 giller nya
forutsittningar for rintebidrag. For nya pro-
jekt beviljas inte lingre nagra rintebidrag och
for redan pagdende projekt har bidragsdelen
sankts successivt sedan 2007 och kommer suc-
cessivt att fortsitta minska fram till och med ar
2011 da bidragen upphor helt.

Kassaflode och likviditet

Kassaflodet frin den lopande verksamheten
fore investeringar okade till 319 (269) mnkr.
Kassaflodet frin investeringsverksamheten upp-
gick till 2 §74 (-1 099) mnkr. Vid 4rets utgang
uppgick likvida medel pa koncernkonto till
-4 665 (-7 882) mnkr. Den stora férindringen
fran 4r 2007 beror frimst pa stora likviditets-
tillskott vid omvandling och férsiljning till bo-
stadsritter.

Upplaning och ranteriskhantering

Finansavdelningen inom stadsledningskontoret
har det totala ansvaret for finansverksamheten
inom kommunkoncernen. Detta innebir, férut-
om att all upplidning ska ske via finansav-
delningen, dven att avdelningen ansvarar for
Stockholmshems rinterisk enligt faststilld
finanspolicy. Stockholmshem ansvarar di-

RANTEKOSTNADER OCH RANTEBIDRAG
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Bidraget heter "Z-raderna”.

remot for sitt finansnetto. Stockholmshems
totala laneskuld finns sedan december 2007
pa ett koncernkonto. Stockholmshem hade
en laneram pd 8,6 mdkr under 2008 och 13-
nesaldot forindrades dagligen beroende pa de
finansiella flédena. Stockholmshem betalar den
av internbanken faststillda rintan pa stadens
koncernkonto. Réintan bestims mdanadsvis i
forskott och for januari 2009 dr den 3,86 pro-
cent. Rintenivan baseras pd Stockholms stads
egen finansieringskostnad. Ligst var rintan for
januari 2008 med 3,77 procent och hégst med
4,01 procent for juni. Den vigda snittrintan
for hela 4ret var 3,91 procent.

Sakerheter
Internfinansieringen fran Stockholms stad utan
sdrskild sikerhet var Too (T00) procent. Obe-

RANTEUTVECKLING

Ett av de vinnande forslagen i arkitekttavlingen om kvarteret Grimmans framtid pa Sédermalm, har illustrerat i 3D-grafik.

ldnade pantbrev i eget férvar uppgick till 2 724
(3 323) mnkr vid &rets utging.

Utblick 2009

Tillvixten i de flesta OECD-lidnderna bedéms
bli negativ under 2009. I Sverige beriknas BNP
sjunka med o,5 — 1 procent.

Den negativa inflationen, si kallad deflation,
vintas bestd under forsta halvdret och forvin-
tas bli -1 procent under sommaren. Detta skul-
le tala for att Riksbanken fortsitter att sinka
reporintan ytterligare.

De rekordstora stimulanspaketen och de
ldga rintorna bor dock ha en dimpande effekt
pé konjunkturnedgéngen.

BELANINGSGRAD
%
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Arkitekterna 3xNielsen A/S fran Danmark vann
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Kundnira ftorvaltning med sarskilda
insatser i utvalda omraden

rbetet med organisationsforandringen som genomfordes 2007 fortsatte.

Personalstyrkan anpassades efter bland annat bestandsforsaljningar och

ombildningar till bostadsratt. Mangfaldsutbildning holls for stora delar av

personalen pa forvaltnings- och marknadsavdelningarna.

Mal och strategier

Stockholmshems organisation ska ha en tydlig

ansvarsfordelning med helhetssyn pa hyresgis-

ten, en kidnd beslutsordning och klara befo-

genheter. Genom att vara en attraktiv arbetsgi-

vare ska foretaget kunna rekrytera och behilla

kompetenta och motiverade medarbetare.

Organisationen syftar till:

e kundnira och serviceinriktat arbete

e sjilvstindiga, kompetenta och engagerade
medarbetare

o flexibel och kostnadseffektiv verksamhet.

VD-stab G personer
Analys- och strategifragor, affarsplan, information,
mediakontakter och marknadsforing.

Personal 3 personer
Avtalsfragor, rekrytering, utbildning,
I6ner, friskvard, rehabilitering.

) Férvaltning 199 personer
Overgripande ansvar for bostadsomraden och
hyresgaster. Skotsel, drift, underhall, felanmalan,
jour och lagenhetsreparationer. Varme, ventilation
och energifragor. Miljd, inkdp och upphandling.
Storningsarenden.

Forvaltningschef

Foérvaltningsdistrikt
Vasterort
21 personer

Forvaltningsdistrikt
Innerstaden
26 personer

Férvaltningsdistrikt
Sydvast
35 personer

Forvaltningsdistrikt
Sydost
32 personer

Centralt
forvaltningsstod
28 personer

Central service
56 personer

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2008

Organisation

Arbetet med den nya forvaltningsorganisation-
en som startade under senhésten 2007 fort-
satte under 2008. Stockholmshem ¢ppnade da
tre nya distriktskontor i ytterstadsomraden for
att komma nirmare hyresgisterna och kunna
arbeta mer fokuserat med sirskild foérvaltning
i sex utvalda omrdden. Malet var bland annat
att forbéttra informationsutbytet internt och
korta beslutsvigarna gentemot hyresgisterna.
Handlingsplaner arbetades fram inom respek-
tive distrikt.

VD

Ekonomi 15 personer
Ekonomistyrning, redovisning, finansfragor,
fakturahantering.

IT 9 personer
IT-utveckling, dokumentrutiner, datorinkop,
reception/vaxel, internservice.

Marknad 34 personer
Bostads- och lokaluthyrning, hyresbetalningar,
inkasso och stérningsjour.

Bygg 31 personer
L Projektledning ny- och ombyggnad,
byggherre- och kvalitetsansvar.

Overgripande omrades-
ansvar

Trygghetsfragor
Lagenhetsreparationer
Underhall
Upprustningar
Storningsarenden
Besiktningar

Felanmalan, inkop, central
planering, bredbandsutbyggnad,
sop- och stddsamordning, varme,
ventilation samt miljofragor.

Specialistfunktioner el, hiss,
jour, las, plat och smide, tvatt,
varmedrift samt jourservice.

Ett kundnira fokus finns i organisationen.
Detta avspeglas bland annat i forvaltare som
syns med bild i portar och servicetekniker med
ansvar for sirskilda omraden. Det stiller vida-
re krav pd bittre integration mellan yrkesrol-
lerna internt. Organisationen anpassades efter
behoven av sirskild forvaltning med nya be-
fattningar och arbetsuppgifter. Antalet anstill-
da anpassades efter det minskade bestindet av
fastigheter i bolaget.

Rekrytering
Antalet tillsvidareanstillda uppgick vid 4rets
slut till 297 (319) personer. Av dessa ir 10 (10)
anstillda pa Stoérningsjouren — gemensam for
Stockholmshem, Svenska Bostider, Familjebo-
stider och Jirfillabygdens Hus — som organi-
satoriskt hor till marknadsavdelningen. Anta-
let nyanstillningar minskade till 17 (27). Sju
av dessa personer hade under 2008 ett vikariat
eller en visstidsanstillning.
Personalomsittningen, det vill siga antalet
personer som slutat under aret i forhallande till
antalet anstéllda vid arets slut, uppgick till 11,4
(6,9) procent. Trettiofyra personer avslutade
sin anstillning under 2008. Stockholmshems
medarbetare hade vid arets utgdng en medel-
alder pa 48,5 ar. Andelen med lingre anstill-
ningstid dn tio &r var 63 (62) procent. Detta
bidrar till stabilitet i organisationen men inne-
bir samtidigt behov av en successiv foryngring.
Medelaldern uppgick till 46 (45) ar for kvinnor
och 50 (50) &r for midn. Mot bakgrund av detta
och det minskade bostadsbestdndet anpassades
personalstyrkan. Ett tiotal medarbetare erbjods
sd kallad sirskild avtalspension under 2008.

ANTAL ANSTALLDA 2008-12-31

Kvinnor Maén Summa
Tjansteman 91 121 212
Fastighetsarbetare 1 84 85
Totalt 92 205 297

Kompetensutveckling

En viktig forutsittning for att féretagets mal
ska uppnds ir ritt kompetens hos medarbe-
tarna. Det krivs malmedveten planering och
tydliga strategier for att sikerstilla att kompe-
tensutveckling sker i linje med organisationens
overgripande mal. Utvecklingssamtal genom-
fors arligen for att inventera utvecklingsbehov.
Dessa stills samman i individuella utvecklings-
planer. Ett antal medarbetare erbjods under
aret att fi ga ett “Livs- och karridrutveck-
lingsprogram” med syftet att skapa en hand-
lingsplan for utveckling i arbetslivet. Arbets-
miljéutbildning for chefer och skyddsombud
genomférdes under 2008. Deltagarna fick upp-



datera sina kunskaper om vad lagen kriver be-
triffande det systematiska arbetsmiljoarbetet
samt hur handlingsplaner ska dokumenteras i
vart webbaserade arbetsmiljoledningssystem.
Kompetensutveckling inom besiktningar, un-
derhallsplanering och boendefrigor genomfor-
des inom férvaltningsorganisationen. Mellan-
chefsnidtverk med fokus pd samtalscoachning
for alla mellanchefer startades under 2008.
Syftet med satsningen var att stirka chefer i
kommunikation samt att skapa méijlighet till
erfarenhetsutbyte mellan bolagets chefer.

En medarbetarundersékning genomfordes
bland de anstillda. Resultatet av undersokning-
en visade ett hogt betyg for arbetsférhallande-
na inom organisationen. Faktorer som trivsel
och delaktighet fick det hogsta betyget. Aven
faktorer som organisation, medarbetarskap,
utveckling och kompetens, arbetsklimat och
hélsa fick goda betyg. Aterkopplingen internt
fick lagre betyg. Totalt sett fick Stockholmshem
det nist bista resultatet bland stadens samtliga
forvaltningar och bolag.

ANSTALLNINGSTIDER
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Servicetekniker Thomas Ericsson handledde sommarjobbarna Omar Nasssir och Shuan Muhammed i Hasselby.

Mangfald, jamstalldhet och etik

Av Stockholmshems 297 medarbetare ér 31 pro-
cent kvinnor och 69 procent min. Kénsfordel-
ningen inom respektive yrkesomrade dr ojimn
och traditionell, till exempel har serviceorga-
nisationen manlig dominans. Inom administra-
tionen dr flertalet kvinnor. Ledningen bestar till
17 procent av kvinnor.

Inom bolaget bedrivs ett aktivt och malinrik-
tat arbete for att frimja jamstilldhet och etnisk
mangfald i arbetet, samt for att férhindra diskri-
minering pa grund av sexuell liggning eller dis-
kriminering av personer med funktionshinder. I
samband med rekrytering beaktas kén- och mang-
faldsaspekten vid lika eller likartade meriter.

Som ett led i mangfaldsarbetet genomfordes
under sommaren 2008 en riktad insats for att
rekrytera sommarvikarier med annan etnisk
bakgrund bland hyresgister i Stockholmshems
sdrskilt utvalda omraden. I samband med vissa
lingre inhyrningar har Stockholmshem anlitat
bemanningsforetag, vars medarbetare har fy-
siska funktionshinder.

SJUKFRANVARO 2004-2008

Andel %

Langtidssjukfranvaro

Korttidssjukfranvaro

2004 2005 2006 2007 2008

For att stirka intresset, 6ka kunskapen och
fa mojlighet att diskutera mangfaldsfragor, ge-
nomférdes en storre mangfaldsutbildning inom
stora delar av forvaltnings- och marknadsavdel-
ningarna. Omraden som behandlades under se-
minarierna var etnicitet, jamlikhet och sexuell
ldggning.

Stockholmshem ska i sina foérhallanden till
hyresgister och allmidnhet arbeta for att mot-
verka diskriminering. Detta sker bland annat
genom en fortsatt satsning pa riktade insatser for
att forbittra boendemiljon i de av véra bostads-
omraden som i dag har problem av olika slag, till
exempel hog arbetsloshet och brottslighet.

KONSFORDELNING

Antal 2004 2005 2006 2007 2008
Kvinnor 86 87 92 95 92
Man 250 249 228 224 205
Totalt 336 336 320 319 297

Friskvard och sjukfranvaro

Under 4ret erbjéds medarbetarna ett brett ut-
bud av aktiviteter inom hilso- och friskvards-

SJUKFRANVARO 2008 - FORDELAD
PA KON OCH ALDERSGRUPP
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Ledande befattningshavare

\“\ J'. YiJ I

Bengt Kylerud
IT-chef

Universitetsstudier
administrativ teknik
och PA.

Fodd 1947.
Anstélld 1985.

Tidigare erfarenhet:
Lokalsamordnare
Stockholms stad,

Chef barnstugeenheten
Stockholmshem.

Mikael Kéllqvist
Forvaltningschef

Byggnadsarbetare.
Fodd 1963.
Anstalld 1987.

Tidigare erfarenhet:
Byggarbeten Dids, JCC.
Arbetsledare/chef
Stockholmshem.

omridet. Malsittningen ir att halla sjukfran-
varon pd en ldg niva och att vara en attraktiv
arbetsgivare. Tillgdng till egen motionslokal
med gym finns sedan tidigare. Dir erbjuds
bland annat aktiviteter som poweryoga, gym-
nastik och innebandy. Poweryogan startades
upp under hésten och var mycket uppskattad
bland medarbetarna. Under hésten anordnades
en stegtivling som en hilsofrimjande atgird.
Det dr ett enkelt sitt att motivera medarbe-
tare till motion och stirker dven gemenskapen
pad arbetsplatsen.
Idrottsforening ges mojlighet att utéva diverse
sportaktiviteter. Dessutom ger medlemsskapet
rabatt hos Stockholms stads idrottsanlidggning-
ar. Personalen erbjuds i forebyggnaden syfte

Genom Stockholmshems

massage till subventionerat pris.
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Olle Torefeldt
Informationschef

Journalist, JH (JMK).
Fodd 1963.
Anstalld 1998.

Tidigare erfarenhet:
Tidningen Folket, SvD,
Informatér Lakarmission- bostader.
en, Marknadsansvarig
svenska Amnesty.

Mikael de Faire

T f VD/Marknadschef
Jur kand.

Fodd 1963.

Anstalld 1999.

Tidigare erfarenhet:
Hyresjurist, Familje-

Svante Larsson
Ekonomichef

Civilekonom.
Fodd 1960.
Anstalld 2000.

Fakto Forvaltning

Chef for hyresdebitering,
inkasso och stérnings-
ombudsman, do.

Bostader.

Sjukfranvaron 6kade nagot under aret till
totalt 4,2 procent (3,8), vilket dock fortfa-
rande dr att betrakta som en relativt lig niva.
Langtidssjukfranvaron, det vill siga den sam-
manhingande sjukfrinvaron motsvarande 6o
dagar eller mer, minskade emellertid med o,5
procentenheter till totalt 1,1 (1,6) procent.
Stockholmshem samarbetar med Previa fore-
tagshilsovard nidr det giller rehabiliteringsi-
renden. P4 grund av den nya lagstiftningen,
den sa kallade ”rehabiliteringskedjan” har en
kontaktperson pd Previa utsetts for att stodja
véra chefer i dessa drenden. Korttidssjukfran-
varon okade till 3,1 (2,2) procent.

Vart tredje &r erbjuds medarbetarna pa Stock-
holmshem en hilsokontroll eller friskprofil,
nista tillfille d&r 2009. Samtliga anstdllda om-
fattas av en sjukvérdsforsikring. Syftet dr att na

Tidigare erfarenhet:

(egen konsultverksamhet).
Skatteansvarig, Svenska

Anna-Lena
Alexanderson
Personalchef

Fil kand PA.
Fodd 1955.
Anstélld 1991.

Tidigare erfarenhet:
Personalhandlaggare
Materialforsorjnings-
organisationen Stock-
holms stad, Vin & Sprit
AB och Stockholmshem.

Stellan Blomberg
Byggchef

Civilingenjor.
Fodd 1954.
Anstalld 2003.

Tidigare erfarenhet:
Arbetschef NPL.
Projektledare Hifab,
Skanska samt Ericsson
Fastigheter.

en snabbare dtergang till arbete efter sjukskriv-
ning, vilket sannolikt uppnés genom snabb till-
gang till rddgivning och vard.

Utblick 2009

Under 2009 fortsitter arbetet med att anpassa
personalstyrkan efter direktiv frin Stockholms
stad och till det minskade bestandet. Att sikra
personalresurser och kompetens for att genom-
fora upprustning av §o-talsbestindet stér i fo-
kus. En kartliggning och inventering av bygg-
avdelningens kompetenser gors under aret for
att mota framtida behov. Arbetet med den nya
forvaltningsorganisationen och den sirskilda
forvaltningen i utvalda omriden utvecklas yt-
terligare. Bland annat undersoks méjligheten
till information pa flera sprak.

FOTO: JANIS LUKAS
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Direktiv om utokat underhall
och nyproduktion av bostider

ktiebolaget Stockholmshem ar ett allmannyttigt bostadsforetag som

till 100 procent ags av Stockholms stad via koncernen Stockholms

Stadshus AB. Stockholmshems styrelse valjs av kommunfullmaktige

och speglar de politiska styrkeforhallandena i staden.

Stockholms stads dgarroll

Vissa verksamheter har Stockholms stad valt att
driva i bolagsform. Enligt kommunallagen far
ett kommunigt foretag bedriva verksamhet
som dr av allmint intresse och som har anknyt-
ning till kommunen. Niringsverksamhet far
bara drivas om det sker utan vinstsyfte, vilket
giller for allminnyttiga bostadsforetag som
Stockholmshem. T bolagsordningen anges att
foremdlet for — och det kommunala dndama-
let med - bolagets verksamhet dr att forvirva
fastigheter och tomtritter for att uppféra och
forvalta bostadshus med tillhorande affirsla-
genheter och kollektiva anordningar. Bolaget
ska dven utfora liknande byggnads- och for-
valtningsuppdrag 4t Stockholms stad.

Investeringar eller affirer som overstiger 300
miljoner kronor eller principiellt viktiga kop
eller drenden utanfoér bolagets reguljira verk-
samhet kriver godkinnande i kommunfull-
miktige. Forvirv av bolag betraktas ocksé
som drenden av principiell beskaffenhet och
tas i fullmiktige.

Med Stockholms kommuninvdnare genom
Stockholms stad som #gare dr kraven pa in-
syn i verksamheten hoga. Bolaget omfattas av
offentlighetsprincipen och lagen om offentlig
upphandling (LOU) och ska enligt stadens

Stockholms stad

kommunikationspolicy ha en &ppen attityd
gentemot allminheten och media. Bland an-
nat drenden, protokoll och féredragningslistor
fran styrelsesammantridena finns tillgingliga
via stadens och Stockholmshems webbplatser.
Det kommunala dgandet innebir dven ett sir-
skilt socialt ansvarstagande. Stockholmshem
tillhandahéller bland annat forsoks- och tri-
ningsligenheter for Socialférvaltningen och
ar fastighetsigare och hyresvird for Stiftelsen
Hotellhems boende for utsatta grupper. Bola-
get gor fortsatta och intensifierade trygghets-
satsningar i utvalda omraden med sirskild for-
valtning genom samverkan med bland annat
myndigheter och andra aktorer i omradena.

Allbolagens reglering av allmannyttan

Enligt Lagen om allminnyttiga bostadsforetag
(Allbolagen) ska ett allminnyttigt bostadsfo-
retag drivas utan vinstsyfte och endast limna
skilig utdelning pa insatt kapital. I Stock-
holmshems fall dr det insatta kapitalet 63 mil-
joner kronor. Regeringen faststiller arligen den
hogsta tillaitna utdelningen — den genomsnitt-
liga statsldnerintan for aret plus 1 procent —
vilket fér ar 2008 innebar 4,88 procent eller
3,074 miljoner kronor. Enligt lagen ska ocksa
foretagets vinst aterinvesteras i den egna verk-

samheten. Avkastningskravet faststills arligen
av dgaren Stockholms stad och var 180 (152)
miljoner kronor efter finansnetto under 2008.
De allminnyttiga bostadsféretagen har en
hyresnormerande roll gentemot vriga fastig-
hetsigares bostadshyror. Hyrorna férhandlas
arligen med Hyresgistféreningen och baseras
pa sjdlvkostnader for det allminnyttiga bo-
stadsforetaget och bruksvirdet for den enskil-
da lidgenheten. I 6vrigt verkar de allmidnnyttiga
bostadsforetagen pad marknaden pad samma
villkor som de privata och har inga sirskilda
skattelittnader eller andra forméner.

Styrande agardirektiv och policydokument

Stockholms kommunfullmiktige beslutar om
de arliga dgardirektiven. Moderbolaget Stock-
holms Stadshus AB kan utfirda kompletteran-
de dgardirektiv till dotterbolagen, oftast pa ini-
tiativ av kommunfullmiktige. Nya direktiv ska
ocksa antas i bolagets styrelse for att tillimpas
i Stockholmshems verksamhet och far ofta for-
men av policydokument som arbetas in i fore-
tagets affirs- och verksamhetsplaner. Forbitt-
ringsforslag fran revisorerna kan ocksa leda till
nya policydokument och riktlinjer. Foretagets
samtliga styrande dokument ir klassificerade
och antalet overgripande policydokument ir

Styrande organ
< 100%
Stockholms Stadshus AB

< 100%

AB Stockholmshem

Stockholms kommunfullméktige faststaller bolagsordning
och dndamalen med bolagets verksamhet. | enlighet med kom-
munallagen utser aven kommunfullmaktige styrelseledamater
och faststaller dgardirektiv. | 6vrigt styrs verksamheten pa

100% sedvanligt satt av aktiebolagslagen.
Dotterbolag

Vastertorp Energi AB
(Produktion & distribution av fjarrvarme)
Bostads AB Hammarby Gard
(Ager fastigheten Kryssningen 1)
AB Stockholmshem Fastighetsnat
(Utbyggnad av bredbandsnét)

Arsstimman ar formellt Stockholmshems hogsta beslutande
organ dar den enda aktieagaren Stockholms Stadshus AB
bekraftar direktiven som beslutats i kommunfullméaktige.
Samtliga 17 dotterbolags stammor halls vanligen i en foljd
under en och samma dag.

Stockholms Stadshus AB ar moderbolag for stadens koncern
som bestar av Stockholmshem och ytterligare 16 aktiva dot-
terbolag. Kommunfullméaktige har delegerat den operativa
dgardialogen till koncernstyrelsen, som tillsammans med kon-
cernledningen &r agarens verktyg for att utova agarinflytandet.
VD for Stockholms Stadshus AB ar stadens hdgste tjansteman
stadsdirektéren och ordférande ar stadens finansborgarrad.

Bolagsstyrelsens huvudsakliga uppgifter ar att se till att
agardirektiv foljs och genomfors, faststélla strategin for
verksamheten, sakerstélla att bolaget har en effektiv ledning,
folja upp och kontrollera ledningens forvaltning samt se till
att agare och omvarld informeras om bolagets utveckling och
ekonomi. Bolagets VD tillsétts av styrelsen i en gemensam
process med ledningen for Stockholms Stadshus AB.
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tio. Denna hogsta nivad Policy och regler fast-
stills av styrelsen. Ovriga styrande dokument
ir klassade i underkategorierna Rikelinjer och
rutiner som beslutas av VD samt Hjilpmedel
och mallar som beslutas av avdelningschef.

Mal och uppgifter fér Stockholmshem
Stockholmshems huvuduppgift 4r att d4ga och
forvalta hyresbostider inom Stockholms stad.
Bolaget har ansvar for att mota den stora ef-
terfrigan pd bostidder i Stockholm genom att
bidra till nyproduktion av hyresritter. Forvalt-
ningen ska priglas av ekonomisk langsiktighet.
Bolaget ska skapa bista mojliga forhallande
for sina hyresgister sa att langa och goda rela-
tioner bevaras. Bolagets bestand ska utvecklas
genom aktiv fastighetsforvaltning och utgoras
av ett varierat utbud av attraktiva bostider.

Agardirektiv for 2008
Den strategiska inriktningen och de operativa
besluten ska ha sin utgangspunkt i skattebetal-
arnas och stockholmarnas langsiktiga intressen.
Forvaltningen av tillgdngarna inom bolagssek-
torn ska ske pa ett ansvarsfullt och effektivt
sitt. Stockholmarnas kapital ska inte utsittas
for ndgra spekulativa affirsrisker. Verksamhe-
terna ska bedrivas sa att virdet av tillgdngarna
i reala termer dtminstone bibehalls och en rim-
lig avkastning limnas till dgaren. Langsiktig
virdetillvixt dr ett viktigt mal. Bolagen maste
bidra till att staden kan klara de prioriterade
verksamheterna, trots strama ekonomiska for-
utsdttningar.

Detaljerade dgardirektiv och utfall finns i
tabell lingst ned pa denna sida.

Agardirektiv 2008

Agardirektiv for 2009-2011
Stockholmshem ska

¢ bidra till program fér nyproduktion av
15 0oo nya bostider under mandat-
perioden.

¢ bereda mojligheter for de boende att om-
bilda sina ldgenheter till bostadsritt.

e aktivt bidra till investeringar i ytterstaden.

o fortsitta arbetet med att vidareutveckla
kvalitet och service.

e (ka valfriheten for hyresgisten.
o bistd Stiftelsen Hotellhem i dess verksambhet.

e rationalisera och effektivisera bolagets
verksamhet.

Stockholmshem 2009 2010 2011
Resultat exkl finansnetto (Mnkr) -112 -200  -200
Avkastning totalt kapital (%) 0,5 1,2 1,2
Investeringar (Mnkr) 1286 1260 1750
Medelantal anstéllda 288 268 248

“"Stimulans for Stockholm”

Staden har beslutat om en omfattande satsning,
”Stimulans for Stockholm”, for att motverka
foljderna av finanskrisen och konjunkturned-
géngen. Bostadsbolagen ska satsa extra pa bo-
stadsbyggande och underhdll av befintliga fast-
igheter. Darfor ska Stockholmshem

e utoka nyproduktionen av bostider fran 375
till cirka 625 ligenheter per ar under perio-
den 2009-2012, totalt 2 500 bostider.

¢ utdoka underhallsinsatserna med 400 mnkr
arligen under perioden 2009-2013.

Utfall 2008

* Nyproduktion av 375 ldgenheter per ar under perioden 2007-2010. e Under aret paborjades 206 lagenheter.

* Mojliggora for de boende att ombilda sina lagenheter till bostadsratt.

e Aktivt bidra till investeringar i ytterstaden.

* Vidareutveckla kvalitets- och servicearbetet.

® Bista Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet.

* Rationalisera och effektivisera verksamheten.

® Resultat om 180 mnkr exkl reavinster.

® Utreda majligheterna till individuell el- och vattenforbrukning vid

nyproduktion.

* Fortsatta tillganglighetsanpassningen av fastigheterna.

® Teckna ny férhandlingsordning med Hyresgéstforeningen med

8 861 intresseanmalda lagenheter.
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Internkontrollplan

Arligen upprittas en internkontrollplan som om-
fattar bokféring, medelsférvaltning och bola-
gets Ovriga ekonomiska férhallanden. Kontrol-
len gors pd uppdrag av bolagets styrelse och
leds av ekonomichef, marknadschef och IT-
chef och syftar till att sikerstilla att faststillda
rutiner, instruktioner och projektplaner foljs.
Utfallet av internkontrollen dterrapporteras till
styrelsen vid 4drets slut. De sex olika verksam-
hetsdelar som kontrollerades under 2008 var

e funktion och rutiner kring léneadministra-
tionen

¢ uppgradering av ekonomisystem

¢ bolagets diarieféring samt hantering av e-post
e utokade satsningar i ytterstadsomraden

¢ ny decentraliserad organisation

o effektivitet i férvaltningen.

Internkontrollen visade pi behovet av bittre
maluppféljning och struktur efter genomféran-
det av den nya decentraliserade organisationen
samt pa uppfoljning av ytterstadssatsningarna.

Anstillningsvillkor ledning

I enlighet med Stockholms stads policy for kom-
munala bolag omfattas VD och ledning inte av
ndgra incitaments- eller bonusprogram. VD er-
héller pension i enlighet med reglerna for PFA-
Fastigo 98 samt en avgiftsbaserad chefspensi-
on som tillimpas fér chefer inom Stockholms
stad (se detaljer i not 7 sidan 64). For ovriga
ledande befattningshavare utgéar pension enligt
allmin pensionsplan fran 65 4r.

® 1 974 |lagenheter ombildades till bostadsratter under 2008 och vid arsskiftet 2008/2009 fanns

® Drygt 15 mnkr investerades i sarskilda projekt i ytterstaden.

* Fortsatt utveckling av férvaltning och service pa de fyra distriktskontoren mot mer lokalt anpassad
forvaltning. Extra satsningar i omraden med sarskild forvaltning.

® Forvarv av Fabrikoren 3 i Alvsjo for att sakerstélla verksamhet for referenshoende &t Stiftelsen Hotellhem.
Genomgripande ombyggnad av Tjéllet 8 pa Kungsholmen for modernt ungdoms- och hotellhemshoende.

* Medelantalet anstéllda har minskat under aret fran 323 till 306. Avveckling av hissverkstad i egen
regi pahorjad genom upphandling av motsvarande tjanster.

® Resultat om 176 mnkr exkl reavinster.

* |ndividuell matning av elférbrukningen ar standard. Individuell matning av varmvatten forvéntas bli

standard i nyproduktion som projekteras fran och med 2009.

e Inventering av Enkelt avhjalpta hinder for att utoka tillgangligheten till publika lokaler ar genomford och
prissatt. Under 2008 investerades 8 mnkr i tillganglighetsatgérder.

anledning av uttradet ur SABO som skedde vid arsskiftet 2007/2008.

* Fortsatt mojlighet att anvanda Hyresmarknadskommittén vid tvist.
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Styrelsen 2008

Den sittande styrelsen har valts av Stock-
holms kommunfullmiktige fram till 31 mars
2011. Ledamoten Ingvar Snees (m) som
suttit i styrelsen sedan 1 januari 2007 avgick
2008-01-21. Han ersattes frin samma
tidpunkt av Joakim Larsson (m) som dock
avgick 2008-11-03 och ersattes av tidigare
styrelsesuppleanten Ariane Bucquet (m).
Carl Cederschiold (m) intridde som ny
suppleant per 2008-12-01.

Revisor

Magnus Fredmer, fodd 1964.

Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB, i
Stockholmshem sedan 2005 och vald till och
med 2008.

Revisorssuppleant

Ingemar Rindstig, f6dd 1949.

Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB, i
Stockholmshem sedan 2005 och vald till och
med 2008.

Lekmannarevisor

Bengt Leijon (m), f6dd 1940.

F d bankdirektor, i Stockholmshem
sedan 2003 och vald till och med
bolagsstimman 2071T.

fi

Y|

Ordférande
Bjorn Ljung (FP)

Fodd 1962.

Ledamot i Stockholmshems styrelse
1999-2000, 2007-.

VD Praktikertjénst Geriatrik AB.
Ledamot kommunfullmaktige, ledamot
fastighetsnamnden, ersattare Svenska
kommunforbundets kongress.

Styrelsens ledaméter 2008

Vice ordférande

Leif Ronngren (S)

Fodd 1966.

| styrelsen sedan 2002.

F d borgarrad. Ersattare kommun-
fullmaktige, vice ordforande aldre-
namnden, regionplane- och trafik-
namnden i Landstinget, ordférande
i Polisnamnden i soderort.

Styrelsens suppleanter 2008

q Ledamot
Lekmannarevisorssuppleant Carl Cederskidld (M)
5 Fodd 1945.
Barbro Hedman (s), f6dd 1940. e

F d utredare. Vald till och med
bolagsstimman 2011.

Civilekonom. Borgarrad 1979-2002,
ledamot i Ansvarskommittén, statens
forhandlingsman angaende trafikstruk-

Zaida Catalan (MP)

Fodd 1980.

| styrelsen sedan 2007.

Jurist for miljopartiet i riksdagen.

F d sprakror Gron ungdom. Ledamot
kommunfullmaktige.

[
Ledamot
Fredrik Lundin (FP)

Fodd 1972.

| styrelsen sedan 2007.

Ingenijor, IT-driftansvarig. Huvudman
i Sparbanksstiftelsen Forsta, tidigare
ledamot i Katarina-Sofia stadsdels-
namnd.

Hasan Délek (S)

Fodd 1975.

| styrelsen sedan 2007.

Egen foretagare. Ledamot kommun-
fullmaktige, ledamot stadsbyggnads-
namnden, ombud Kommunférbundet
Stockholms lan.

Ledamot
Birgitta Wahlman (M)

Fodd 1959.

| styrelsen sedan 2007.

VD Kompetenstorget/Medborgar-
skolan. Ledamot kommunfullméaktige,

ordférande stadsdelsndmnden Hasselby-
Vallingby, erséttare kommunfullmaktiges

valberedning, ersattare Stockholm
Business Region AB, ersattare Kom-
munforbundet Stockholms lan.

Jamile Ismail (S)

Fodd 1953.
| styrelsen sedan 2007.
Biblioteksarbetare Bromstens skola.

turen i Stockholms lan.

Nomineringsprocess styrelse

och revisorer

Stockholmshems styrelses ledamoter, supple-
anter, ordférande och vice ordférande viljs av
kommunfullmiktige. Enligt bolagsordningen
ska styrelsen bestd av ldgst fem och hogst nio
ledamoter med ldgst tre och hogst nio supple-
anter. Styrelsens mandatperiod ir fyra ar och
stricker sig fran forsta ordinarie rsstimma
efter genomfért kommunalval till drsstimman
efter nistkommande kommunalval. Ledamo-
ter och suppleanter viljs som representanter
fér kommuninvdnarna — inom ramen for det
representativa demokratiska systemet — och
sammansittningen speglar det partipolitiska
styrkeférhallandet i kommunfullmiktige. Ord-
foranden tillhor den politiska majoriteten och
vice ordféranden oppositionen. Nomineringar
av ledaméter och suppleanter gors av respek-
tive politiskt parti. Suppleanterna kallas alltid
till sammantriddena och deltar i det 16pande
styrelsearbetet. De anstillda pa Stockholms-
hem utser tvd ordinarie personalrepresentanter
och tva suppleanter till styrelsen. Dessa har
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nirvaro- och yttranderitt, kan stilla yrkanden
och har ritt att fa sin mening inford i protokol-
let, men har avsagt sig rostritten for att inte pa-
verka de politiska styrkeférhallandena i styrel-
sen. Den auktoriserade revisorn med suppleant
viljs av arsstimman. Lekmannarevisorerna ir
politiskt tillsatta, viljs av kommunfullmiktige
och har till uppgift att gora en forvaltningsrevi-
sion ur dgarperspektiv. Lekmannarevisorn till-
hor den politiska majoriteten och lekmanna-
revisorssuppleanten oppositionen.

Styrelsens arvoden

Arsarvoden fér ledaméter och suppleanter be-
slutas av kommunfullmiktige och faststills vid
arsstimman av dgaren Stockholms Stadshus
AB. Sammantridesarvoden och dagarvoden
foljer stadens regler for kommunala fortroen-
deuppdrag och ir kopplade till prisbasbelop-
pet och riknas upp i takt med detta. For 2008
var drsarvodet for ordféranden 64 ooo kronor,
vice ordféranden 51 200 kronor, ledamoterna
2§ 600 kronor och suppleanterna 19 ooo kro-

nor. Dirtill kommer sammantridesarvoden

med 480 kronor och dagarvoden med 530
kronor, respektive 910 kronor enligt stadens
regler. Utover detta kan ersittning for forlorad
arbetsinkomst med mera utga. For borgarrad,
tjidnstemin i stadens bolag och férvaltningar
dir styrelseuppdrag ingér i tjdnsten samt for
fackliga foretridare utgdr inga personliga
arvoden eller ersittningar.

Styrelsearbetet 2008

Styrelsens arbetsordning syftar till att sikerstil-
la dess behov av information och beslutsunder-
lag samt skapa forutsdttningar for ett effektivt
styrelsearbete. I arbetsordningen anges anvis-
ningar for styrelsearbetet, arbetsférdelning
mellan styrelsen och verkstillande direktéren
samt instruktion for ekonomisk rapportering.
Bolagets revisorer rapporterar varje ir person-
ligen sina iakttagelser till styrelsen fran gransk-
ningen och bedémningen av bolagets interna
kontroll. Under verksamhetsdret 2008 hade
styrelsen 4tta ordinarie sammantriden, samt
ett extra sammantride. Styrelsen gjorde ocksa
en studieresa. Dominerande fragor under aret



Ledamot
Rana Khosravi (S)

Fodd 1981.

| styrelsen sedan 2007.
Legitimerad sjukskoterska.
Ersattare kommunfullmaktige,
ledamot fastighetsnamnden.

£
Ariane Bucquet (M)
Fodd 1977.
| styrelsen sedan 2007.
Fil kand. Kundansvarig MultiMind Be-
manning. Ledamot kommunfullméaktige,
ledamot idrottsnamnden, representant
forbundsfullméaktige Stor-Stockholms
brandforsvar, ersattare Kommunfor-
bundet Stockholms lan. Styrelseledamot

Ledamot
Rickard Nygren (MP)

Fodd 1970.

| styrelsen sedan 2007.

Arkitekt SAR/MSA, AWL arkitekter.
Ledamot Stadshusdelegerade,
ledamot SISABs styrelse.

Personalrepresentant
Bérje L Eriksson (Kommunal)

Fodd 1954.
| styrelsen sedan 2005
Servicetekniker,
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Personalrepresentant
Hakan Sandstrém (SKTF)

Fodd 1962.

b | styrelsen sedan 2007-10-01.

Arbetsledare, forvaltningsavdelningen.

forvaltningsavdelningen.

fran 2008-12-01.

Helen Ludvigsson (FP) Felix Nermark (M)

Fédd 1967. Fédd 1988.
| styrelsen sedan 2007. | styrelsen sedan 2007.
Managementkonsult SEB. Yrkesmilitar.

har varit forsiljning av fastigheter till av hyres-
gisterna bildade bostadsrittsforeningar, for-
siljning och kép av fastigheter till/av privata
intressenter, nyproduktion och anskaffning av
projekt f6r nyproduktion av bostider.

Januari: Affirsplan, finansrapport, revisionsrap-
port ”Underhallsbehov i stadens anliggningar
och fastigheter”, erbjudande till bostadsritts-
foreningar om forvirv av fastigheter, 6verens-
kommelse om 2008 ars hyror.

Mars: Arsredovisning 2007, revisorernas gransk-
ningsrapporter fér 2007, uppfoljning av intern-
kontrollplan 2007 samt internkontrollplan 2008,
erbjudande till bostadsrittsforeningar om for-
virv av fastigheter, forvirv av tomtritten till
Fabrikoren 3 i Alvsjo.

April: Budget for 2009 och inriktning for 2010
och 2011, erbjudande till bostadsrittsférening-
ar om férvirv av fastigheter, forvirv av fastig-
heterna Betongblandaren 14 och Fullblodet 9 i
Mariehill, upphandling, kompletterande dgar-
direktiv angdende krishantering och kriskom-
munikation, information om sekretessregler.

Per Wesslau (M) Peter Arndt, Anders Dahlgren,

Fodd 1944. personalrepresentant personalrepresentant (SKTF)

I styrelsen sedan 2007. (Kommunal) Fédd 1950.

Jur. och fil. kand. Tidigare Astra Fodd 1961. | styrelsen sedan 1996.

Zeneca. | styrelsen sedan 2005. Parkforvaltare, forvaltningsavdelningen.

Servicetekniker, forvaltningsavdelningen.

April, extraméte: Forsiljning av fastigheter med
totalt 1 4271 ligenheter till BK Sydvist (Stena),
BK Syd (Ikano) och BK Nordvist (WallFast).

Juni: Tertialrapport och finansrapport, erbju-
dande till bostadsrittsforeningar om forvirv
av fastigheter, svar pa skrivelse angdende miljo-
bilar, information angdende kommande fastig-
hetsaffir, information om att upphandling av-
seende bredbandsutbyggnaden ir éverklagad.

Augusti: Halvars- och finansrapport, investe-
ringar nyproduktion, erbjudande till bostads-
rittsforeningar om forvirv av fastigheter.

Oktober: Delars- och finansrapport, investe-
ringar nyproduktion, fastighetsaffir med Pri-
mula dir Stockholmshem siljer 580 ligenheter
i Blackeberg och koper 138 ligenheter i Fred-
hill, forvdrv av fastigheten Linaberg 19 i Ma-
riehill for kommande nyproduktion, policy i
avhysningsirenden, svar pd skrivelser angden-
de passivhus och individuell mitning av vatten,
information angdende mitresultaten av immis-
sioner i bostadsbestdndet i Skarpnick.

November: Revisorernas genomging med sty-
relsen, upphandlingar, ligesrapport angiende
omraden med sirskild forvaltning, informa-
tion angdende hyresférhandlingarna, tvings-
forvaltningsuppdrag betriffande tva fastighe-
ter i Traneberg, hogre godkinnanderegler for
vissa bostadsomraden, kompletterande dgardi-
rektiv betriffande bland annat ombildning till
bostadsritt.

December: Entledigande av VD samt tillfor-
ordnande av VD, finanspolicy, budget 2009,
investeringsbeslut nyproduktion, férvirv av
fastigheterna Signalen 5, Sédermalm och Alg-
skyttarne 5, Fredhill med totalt 63 ligenheter,
forviarv av fyra objekt fran JM angdende ex-
ploateringsmark och entreprenadprojekt med
371 blivande ligenheter i Arstadal, Aspudden
och Racksta.

Studieresa: Den 7-10 oktober foretogs en stu-
dieresa till Amsterdam och Bryssel for besok
och studier hos bostadsforetag, i bostadsom-
rdden samt hos sakkunniga i Bryssel angdende
bostadspolitik i Belgien och EU.
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God tinansieringstormaga
oppnar tor okade investeringar

tbudet av hyresratter i Stockholm minskade for andra aret i rad, samtidigt som

efterfragan pa hostader var fortsatt stor. Stockholmshem har inga vakanser, vare

sig i det aldre bestandet eller i nyproduktionen. Da foretagets hostadshyror svarar

for drygt 87 procent av hyresintakterna ger det en lag rorelserisk.

De risker och mojligheter som Stockholmshem
berors av dr av strategisk, operativ, finansiell
och extern karaktir. Strategiska risker kopplas
till foretagets strategiska inriktning, operativa
risker till det l6pande arbetet och finansiella
framst till exponeringen for rinterisker. Poli-
tiska beslut, myndighetskrav och annan yttre
paverkan hor till de externa riskerna. En risk-
analys gors arligen och ligger till grund for
bolagets affirs- och internkontrollplan. Hir
nedan klassas riskerna i fem nivder: lag, lag till
mellan, mellan, mellan till hég och hog.

Strategiska risker
BOSTADSMARKNAD

Det hastigt forsimrade konjunkturliget under
hosten 2008 visade sig initialt inte ha nagon stor-
re effekt pa hyresmarknaden i Stockholms stad.

Nyproduktionen av hyresritter lag pa sam-
ma nivd som dret innan, medan rorligheten
minskade i det befintliga bestdndet — sannolikt
for att manga hyresgister avvaktar beslut om
ombildning till bostadsritt.

Det minskade utbudet medférde en dkning
av den genomsnittliga kotiden for att fa en 14-
genhet via Bostadsférmedlingen fran 5,3 till
drygt 5,7 ar. Samtidigt 6kade antalet registre-
rade bostadssbkande fran foregdende ar med
14 procent till cirka 256 ocoo. Aven om endast
en femtedel av dessa dr aktiva sd ir efterfrigan
pa hyresritter fortsatt hog.

En fordjupad lagkonjunktur med kraftigt
stigande arbetsloshet och minskad inflyttning
kan 6ka risken for vakanser i ytterstadsligen,
framst i nyproduktion med jimforelsevis hoga
hyror. Samtidigt 6kar hyresrittens attraktions-
kraft ofta ndr finansmarknaden ir osiker och
en 6kad arbetsloshet pa landsorten kan i sig le-
da till inflyttning till Stockholm. Risken for att
vakanser uppstdr i Stockholmshems bestind
under 2009 bedéms darfor som lag.
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NYPRODUKTION

Stockholmshem fick i december nya dgardirek-
tiv med anledning av stadens satsning ”Stimu-
lans for Stockholm™ som syftar till att dimpa
effekterna av lagkonjunkturen. Malet for ny-
produktionen okades frdn i genomsnitt 375
byggstarter per ar till 625.

Stockholmshem har de senaste tva dren inte
nétt det planerade arsgenomsnittet, frimst pa
grund av uppskjutna planer och overklagan-
den. Under 2008 pédborjade Stockholmshem
206 (245) ligenheter. I slutet av dret genomfér-
des kop av mark och bostadsrittsprojekt for
att kunna 6ka volymen nyproducerade ligen-
heter. For att nd det okade nyproduktionsmalet
de nidrmaste dren krivs fler markanvisningar
och sannolikt fler fastighetsforvirv.

Byggmarknaden har under de senare dren
varit 6verhettad och kinnetecknats av ett fatal
entreprendrer pd marknaden, kraftigt stigande
byggkostnader och héga anbudspriser.

Den vikande efterfrigan pd nybyggda bo-
stadsritter i slutet av 2008 forvintas medfora
en okad konkurrens och intresse frin byggfo-
retagen att limna anbud for att bygga hyres-
ritter. Samtidigt kan bristen pa byggbar mark
pa kort sikt och varsel inom byggsektorn mot-
verka att kostnaderna pressas nedat.

Detta sammantaget gor att risken fér hoga
och eventuellt fortsatt stigande byggkostnader
i relation till inflyttningshyrorna bedéms som
lag till mellan.

HYRESUTVECKLING

Bostadshyrorna svarar for 87 procent av bo-
lagets totala hyresintikter. Lokalhyrorna ir
generellt mer konjunkturberoende, men utgér
endast 8 (9) procent av Stockholmshems hyres-
intikter. Under 2008 minskade lokalhyresin-
tikterna till 168 (188) mnkr, frimst till f6ljd av
minskad uthyrningsbar yta efter férsiljningar.

Under den senare delen av dret mirktes en
stigande efterfragan av Stockholmshems loka-
ler. Vakansgraden i lokalbestandet sjonk till
3,6 (3,9) procent, vilket i jimforelse med den
ovriga lokalmarknaden ir lagt. Det forklaras
av att bestindet domineras av dndamalsenliga
lokaler, som fungerar som komplement i bo-
stadsomradena och att dessa inte ir lika kon-
junkturkinsliga som lokalmarknaden i stort.

I april 2008 presenterade regeringens utre-
dare Michaél Koch betinkandet om allmin-
nyttans villkor. Nir det giller hyressittningen
foreslar utredningen i korthet att allminnyt-
tans hyresnormerande roll avskaffas och att
efterfrdgan i storre grad ska styra, men att
forandringen sker inom bruksvirdessystemets
ramar.

Ett nytt hyressittningssystem kan skapa
mojligheter for en dnskvird hyresdifferentie-
ring i regionen och for Stockholmshems del be-
doms risken for en otillricklig hyresutveckling
som lag.

Operationella risker
UTHYRNING

Stockholmshems hyresférluster uppgick vid drs-
skiftet till o,1 procent av de totala intdkterna.
Antalet handrickningar avseende bostadshy-
ror uppgick vid samma tidpunkt till 403 (287),
vilket motsvarar drygt 1 procent av ligenhets-
bestdndet. Av dessa 403 resulterade 39 (53) i
avhysningar till f6ljd av bristande betalning.
Aven omsittningen av hyresgister paverkar
lénsamheten. Den totala omsittningen av bo-
stadshyresgister uppgick till 11,3 (10,6) pro-
cent samt till 8,4 (7,5) procent exklusive inter-
na omflyttningar. Uthyrningsliget uppskattas
som fortsatt bra med obefintliga vakanser och
sjunkande hyresbortfall, vilket ger en lag risk
infor 2009.



INVESTERINGAR OCH UNDERHALL

D4 Stockholmshems bostadsbestind till 75 pro-
cent dr dldre dn 40 4r medfor detta stora in-
vesteringar och underhéllskostnader. Inves-
teringarna bestir av virdehdjande atgirder,
som paverkar fastigheternas livslingd och in-
tjdningsférmaga positivt. For Stockholmshems
del ir riskerna for eftersatt underhall lag, efter-
som kontinuerlig upprustning sker i samtliga
aldersklasser, dels utifrin en lingsiktig plan
men ocksa utifrdn uppkomna behov enligt ar-
ligt upprittade underhallsplaner.

Forutom o6kad nyproduktion medfér sta-
dens stimulanspaket ”Stimulans foér Stock-
holm” en utékad underhallssatsning fér Stock-
holmshems del pd 400 miljoner kronor érligen
fér 2009-2013. Den extra satsningen moijlig-
gor en hogre takt av badrumsrenoveringar i
so-talsbestidndet, renovering och utbyte av
virmekulvertar, tidigarelagda upprustningar i
miljonprogramsomraden med mera. Den uté-
kade satsningen minskar riskerna for eftersatt
underhéll och virdeminskning ytterligare, vil-
ka ddrfor bedoms som laga.

SKADEHANTERING

Stockholmshem har en ledningsorganisation,
beredskapsplan och fastlagda rutiner for att ha
hog beredskap vid katastrofer och andra ska-
dor. 2006 genomfordes en krisévning och lir-
domarna fran 6vningen har lett till utveckling
av foretagets beredskapsplan och ledningsor-
ganisation. For att planer och organisation ska
vara uppdaterade och personalen férberedd
for att agera korrekt vid ett eventuellt tillbud
planeras en ny krisévning under varen 2009, i
syfte att minimera skador och kostnader. I och
med detta forebyggande arbete bedéms risken
for att ha otillracklig beredskap vid katastrofer
ligga pd risknivdn mellan.

IT-SAKERHET

Stockholmshems IT-sikerhetspolicy och siker-
hetsregler ligger grunden for hog datasikerhet
och kommunikationssikerhet. Ett vil fung-
erande IT-stdd med noggrant avvigda krav
pa informationens tillginglighet, riktighet och
atkomst ir en visentlig forutsittning for fore-
tagets effektivitet. I syfte att minimera riskerna
kontrolleras varje 4r nagot delsystem inom ra-
men for bolagets arliga internkontrollplan. To-
talt klassas risknivan som lag till mellan.

MILJORISKER

Stockholmshems miljéledningssystem, som ir
certifierat enligt ISO 14001:2004, sikerstil-
ler att miljdarbetet sker pa ett systematiskt
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och langsiktigt sitt med inriktning mot stin-
dig forbattring. I systemet finns rutiner for att
identifiera och atgirda miljofarligt material, sa-
vil sddant som uppkommer som farligt avfall
i verksamheten som det som eventuellt finns
inbyggt i byggnaderna, varfér kunskapen och
forberedelserna dr goda och risken for skadlig
miljopaverkan i verksamheten anses ligga pa
nivan mellan.

Finansiella risker
RANTOR

Lanevolymen minskade kraftigt under &ret,
frin 7 889 mnkr till 4 665 mnkr, frimst bero-
ende pé stora likviditetstillskott frin 4rets om-
fattande fastighetsforsiljningar. Den hoga soli-
diteten medfor att Stockholmshem har mycket
god férmaga att finansiera sina investeringar.

Den genomsnittliga ridntan i laneportfoljen
6kade med o, procentenheter under 2008 och
uppgick till 3,9 procent i slutet av aret.

Den prognostiserade investeringsvolymen
for 2009 bedoms till cirka 1 300 mnkr och
finansieras genom o6kad uppldning. Bolaget
finansierar sig genom Stockholms stads intern-
bank varfér finansieringsrisken dr lig. Staden
har en malduration motsvarande 1,5 r och ett
minimum om 1 dr och max 4 ar. Detta medfor
att rianterisken kan anses begrinsad, men dnda
ge mojlighet att ta tillvara de férdelar som finns
med en relativt kortfristig laineportfolj.

P4 grund av lagkonjunkturen bedéms rinte-
nivderna generellt sett ligga kvar pa en lig niva
eller till och med sjunka. Prognosen fér den egna
portféljen bedéms vara cirka 3,5 procentenhe-
ter under 2009. Totalt sett bedéms de finansiella
riskerna ligga pa nivan lag till mellan.

Externa risker
SKATTER OCH AVGIFTER

Politiska beslut rorande skatter, avgifter och
andra regleringar har direkt inverkan pa bola-
gets ekonomiska resultat. Bolagsskatten sinks
frdn 28 procent till 26,3 procent under 2009.
Arbetsgivaravgiften sinks fran 32,42 procent
till 31,42 procent.

Dessutom har tomtrittsavgilden sinkts till-
filligt for nyuppldtelser av markanvisningar
med cirka 45 procent fram till den 31 decem-
ber 2011.

Kostnaderna for fastighetsskatt férandrades
frin den 1 januari 2008. Skatten pd bostider
ersattes av en fastighetsavgift pd 1 200 kronor
per ligenhet eller hégst 0,4 procent av taxe-
ringsvirdet. Forskjutningar av virdedr med hel
respektive halv skatt kvarstar.

P4 lokaler utgar fortfarande fastighetsskatt
med 1 procent. Under 2009 indexhdjs fastig-
hetsavgiften till 1 272 kronor per ligenhet.
Regelverket kring fastighetsskatten har varit
mycket omdiskuterat och det rdder fortfarande
viss osikerhet om hur den kan komma att for-
dndras i framtiden.

Kostnaderna for virme och fastighetsel mot-
svarade 43 (47) procent av driftkostnaderna
under 2008. Den ligre kostnaden beror pa att
eldningsolja och stadsgas successivt ersitts med
icke fossila brianslen som bioolja och pellets.

Fastighetsel och fjirrvirme bedéms stiga
med 3-4 procent under 2009. Ovriga driftkost-
nader bedéms folja den allmidnna prisutveck-
lingen och totalt sett klassificeras kostnadsut-
vecklingen som en mellanrisk.

BOSTADSRATTSOMVANDLING

Enligt dgardirektiv erbjuds stadens hyresgister
i de kommunigda bostadsforetagen méjlighe-
ten att ombilda sin hyresritt till bostadsritt.
Sedan mojligheten gavs 2007 har Stockholms-
hems fitt in intresseanmilningar for drygt
13 ooo ligenheter eller 40 procent av bestandet.

Vid arsskiftet 2008/2009 fanns nirmare
8 900 aktuella intresseanmailningar, varav cirka
3 600 har fitt koperbjudande och 5 300 ater-
star att behandla. Antalet ligenheter i bestan-
det kommer att minska ytterligare men i vilken
omfattning det sker dr svart att exakt forutspa.

Riskerna detta fér med sig 4r bland annat
overtalighet bland personalen. En mer aktiv
fastighetsforvaltande roll skapar samtidigt
mojligheter till ett varierat bostadsbestind i
flera stadsdelar och intikterna fran forsiljning-
arna mojliggor investeringar for att 6ka nypro-
duktionstakten. Sammantaget bedoms risken
som mellan till hog.

Kanslighetsanalys

Forandringar i hyresniva och lanerinta far ge-
nomslag pa den del av hyres- och lanekontrak-
ten som forfaller eller justeras respektive ar.

ACKUMULERAD RESULTATPAVERKAN
FOR AREN 2009-2011, MNKR

Forandring av 2009 2010 2011
Hyresniva, bostader 1% 17,6 35,4 53,4
Hyresniva, lokaler 1% 1,8 3,6 5,4

Vakansgrad bostader 1%-enhet 17,6 35,4 53,4
Vakansgrad lokaler 1%-enhet 1,8 3,6 5.4
Driftkostnader 1% 8,3 16,6 25
Underhallskostnader 1% 3,6 7.0 10,5

Ranteniva, réntor 1%-enhet 51 60 69
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Stadigt minskande koldioxid-
utslapp och tornyad bilpark

nergianvandningen minskade med lagre utslapp av koldioxid som foljd

och hilparken fornyades med 42 nya miljohilar. Olika pilotprojekt med

besparingsatgarder for vatten, varme och atervinning av organiskt

avfall gav mycket goda resultat.

Mal och strategier

Stockholmshems verksamhet ska bedrivas pa
ett miljovinligt sitt forenligt med en hallbar
utveckling. Enligt stadens &gardirektiv ska
Stockholmshem folja Stockholms stads miljo-
program, med miljomal grupperade inom sex
omrdden som bolaget foljer i sina verksam-
hetsplaner. Malen formulerades om nagot f6r
perioden 2008-2011:

1. Miljoeffektiva transporter

2. Giftfria varor och byggnader

3. Hallbar energianvindning

4. Hallbar anvindning av mark och vatten
5. Miljoeffektiv avfallshantering

6. Sund inomhusmiljo.

Stockholmshem har valt att certifiera miljoar-
betet enligt ISO 14001 f6r att uppna en syste-
matisk och langsiktig utveckling.

Langsiktigt miljtankande

Miljsledningssystemet certifierades forsta gang-
en 1999 och igen enligt den skirpta standarden
ISO 140071:2004 under 2005. Nista tillfille blir
under 2009. Varje dr gors tva interna revisioner
av systemet och miljéarbetet, varav en gentemot
lagefterlevnaden. Sveriges tekniska forsknings-
institut, SP, genomfér tvd externa revisioner.

FORDELNING FORDONSBRANSLE 2003-2008

Antal fordon

Arets resultat med totalt 5 mindre avvikelser
och 4 noteringar anses vara mycket bra for ett
foretag av Stockholmshems storlek.

1. MILJOEFFEKTIVA TRANSPORTER

Sedan 1995 har en allt storre del av Stockholms-
hems bilpark bestdtt av miljobilar. Rapsolja,
RME-brinsle, var tidigare det dominerande
brinsleslaget och dr som sadant férnyelsebart.
Sedan RME-fordon per stadens definition inte
lingre klassas som miljobilar, byter Stockholms-
hem successivt ut dessa till biogas- eller etanol-
bilar. Biogas utvinns genom rétning av orga-
niskt material som till exempel livsmedelsrester
eller avloppsslam och ir idag det mest miljo-
anpassade fordonsbrinslet. Koldioxidutsldp-
pen ir 85 procent ligre dn for motsvarande
bensindrivet fordon. Fyrtio biogasbilar och tva
etanolbilar koptes dirfor in under 2008. Res-
terande 25 byts ut under 2009.

Endast 8 (9) procent av bilarna drivs av fos-
silt, icke fornyelsebart brinsle. Miljobilarna per
stadens definition, 76 till antalet, utgdér 69 (28)
procent. Det langsiktiga malet ir att samtliga bi-
lar dr miljoklassade. Drivmedelsfoérbrukningen
minskade frin forsta till andra halvaret fran 76,6
till 67,3 kbm, vilket totalt innebar 143,9 (146,1)
kbm for hela 2008.
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2. GIFTFRIA VAROR OCH BYGGNADER

I sdvil nyproduktion som fastighetsdrift an-
vinds en mingd byggvaror och kemikalier.
Stockholmshem ir deligare i och deltar aktivt
i utvecklingen av databasen Byggvarubedom-
ningen, BVB, som upprittades 2007. Databa-
sen innehdller drygt 5 ooo olika miljoprovade
och godkinda byggvaror och utokas konti-
nuerligt med framforallt fasta byggvaror. Alla
Stockholmshems egna och entreprendrers in-
kop av kemiska och fasta varor, verkstadsin-
kop samt 6vriga produkter maste kontrolleras
och godkinnas i BVB.

3. HALLBAR ENERGIANVANDNING

Uppvirmningen av fastigheterna dr Stockholms-
hems storsta utslippspost av koldioxid. Bolaget
arbetar intensivt for att sinka energiforbruk-
ningen och dtgidrderna under dret gav en bespa-
ring pa 2 (2) procent. Mdlet om cirka 3 procent
per ar under 2007-2015 ndddes dirmed inte,
men totalt sett vintas besparingarna nds under
malperioden. Under 2008 prioriterades istillet
utfasning av fossila brinslen. Energianvind-
ningen for uppvirmning och tappvarmvatten
var 208 (210) kWh/kvm och 4r, vilket innebar
att anvindningen minskade men mélet om mot-
svarande cirka 205 kWh/kvm inte naddes. Att
spara pd virmefoérbrukningen dr ett langsik-
tigt mal som kridver samordnade atgirder. Ba-
lansgéngen gar mellan att uppritthalla en god
komfort i temperaturen och att inte 6vervirma
ligenheterna. Varje grad sinkt temperatur ger
en energibesparing pa fem procent.
Stockholmshems befintliga panncentraler och
lokala ledningsnit drivs till huvuddelen av bio-
brinsle och levererar toppvirmen vid kall vider-
lek. Om det blir sa kallt att fjirrvirmeleveran-
téren maste starta toppvarmeproduktion startas
istillet Stockholmshems lokala virmeproduktion
med i forsta hand biobrinslen och fjirrvirmele-
veransen upphor. De egna anldggningarna som
drivits med stadsgas och olja har konverterats
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till biobrinsle eller kopplats pa fjarrvirmenitet.
Egen virmeproduktion med biobrinslen uppgick
till 6,7 (5,1) procent. Den sammanlagda virme-
produktionen med biobrinslen och gron fjdrr-
virme uppgick till 28 (25) procent av det totala
virmebehovet. Elférbrukningen for fastighets-
drift uppgick till 21 (20) kWh/kvm och ar, vilket
ir en lag forbrukning jaimfort med genomsnittet
for bostadsbolag.

Bakgrunden till Lagen om energideklaration
som antogs 2006 ir ett EU-direktiv som i enlig-
het med Kyotoavtalet syftar till att sinka virl-
dens energiforbrukning med 20 procent till ar
2020. Genomforandet av energideklarationerna
startade under aret men kunde inte slutforas,
framforallt p4 grund av bristen pa certifierade
foretag. Arbetet kommer dirfoér att pdgd under
storre delen av 2009. For att hyresgisterna sjilva
ska kunna kontrollera sin inomhustemperatur
skickades under hosten termometrar ut till 5 ooo
boende. Resterande drygt 24 ooo far termometer
under 2009.

Fastighetsdriften stir for den storsta miljopa-
verkan och de hogsta kostnaderna i det befintliga
bestandet. Ett arbete for att na driftenergifor-
brukningsnivéder kring 55 kWh/kvm boarea och
ar inleddes i tva nyproduktionsprojekt under aret.
Detta kan jimféras med normalférbrukningen
cirka 225 kWh. Datorisering av 20 undercentra-
ler fér automatisk centralstyrning av virme efter
utomhustemperatur genomférdes under aret. Yt-
terligare 200 ansluts under 2009.

I 65 ligenheter i Aspudden genomférdes ett
pilotprojekt med energibesparande atgirder. In-
justering av virmesystem och termostater gav
en normaldrskorrigerad virmeenergibesparing
for hela 2008 pd 14 procent jimfért med 2006.
Vattenbesparingsatgirderna bestod bland annat i
byten till luftinblandande kranar och duschmun-
stycken och gav 24 procent i besparing under
miitperioden maj-december jaimfort med 2006.
Omkring 40 procent av besparingen utgjordes av
varmvatten.
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Hyresgast lamnar sina sopor i bottentdmmande karl for avfall pa Ekebergabacken i Farsta.

VATTENFORBRUKNING 2003-2008
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4. HALLBAR ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Vattenforbrukningen per boarea och ar var i he-
la bestiandet oférindrad 2,27 (2,27) kbm/kvm.
Forbrukningen dr hégre dn riksgenomsnittet
men kan forklaras med att antalet boende per
lagenhet dr 15 procent hogre i bolagets bestand
och att antalet sméa ligenheter ir stort. Stock-
holmshem har under 4ret avyttrat omraden dir
vattenbesparande atgirder redan genomforts,
varfér minskningstakten héllits tillbaka.
Stockholms stads ambition ir att fler ligen-
heter i nyproduktion ska ha individuell mit-
ning av virme och varmvattenférbrukning. In-
dividuell mitning av energiférbrukningen i tva
projekt i Sidtra och Mariehill gav ligre energi-
besparing dn vintat, istillet riktas dtgirderna
mot ny- och ombyggnadsprojekt under 2009.

5. MILJOEFFEKTIV AVFALLSHANTERING

Insamling av tidningar, glas, metall, batterier
samt en elvagn fér sma elapparater finns nui 92
(87) procent av bestandet. P4 grund av minskat
fastighetsbestind niddes dirmed inte bolagets
mal om att utvka killsorteringen till 93 pro-
cent. Killsortering av organiskt avfall (mat-
rester) skedde i Soédra Hammarbyhamnen med
goda resultat. En plockanalys genomférd av
Trafikkontoret visade pa mycket vil utsorterat
avfall, frimst beroende pd engagerade hyres-
gister. Ett lasbart inkast innebir att endast sor-
terat matavfall slings i avsedd behallare. Avfal-
let skickas sedan till rotning och utvinning av
biogas for uppvirmning eller fordonsbrinsle.
Anslutningen till sopsugar ir hog bland
Stockholmshems fastigheter. Over 40 procent
ir anslutna antingen till mobila eller stationira
sopsugar. Manuella himtningar av avfall ir
under langsiktig utfasning av arbetsmiljoskal.

6. SUND INOMHUSMILJO

For att sinka radonhalten i ligenheter 6ver
riktvirdet 200 Bg/kbm arbetar bolaget konti-
nuerligt med justeringar av ventilationen. Of-
tast ricker befintlig ventilation men 4tgérder i

Stockholmshems miljopolicy i korthet

Langsiktighet, god ekonomi, kunskap och

form av franluftsfliktar eller radonsugar instal-
leras vid behov. Under dret dtgidrdades samtliga
82 liagenheter med radonhalt 6ver riktvirdet,
och resultatet av uppfoljande mitningar vintas
under andra kvartalet 2009. Detta idr inom den
tidsram Riksdagen satt till 2010 men inte inom
Stockholms stads mal om férsta kvartalet 2009.
Hyresgister kan utéver Stockholmshems egna
kontroller pa eget initiativ bestilla kostnadsfria
radonmaitningspaket via webbplatsen.

Flera hyresgister i Skarpnick kontaktade
under 2008 Stockholmshem med anledning
av upplevda besvir i inomhusmiljén. En enkit
bland samtliga 1 210 ligenheter i omradet ge-
nomfordes till grund for fortsatta métningar
och i samrdd med Lokala Hyresgistféreningen
gjordes férdjupade kontrollmitningar i ett min-
dre antal ligenheter. I de undersokta ligenhe-
terna kunde inga bygg- eller materialfel konsta-
teras. Didremot hittades fel i ventilationen som
behovde atgirdas, bland annat luftlickor. Fort-
satta mitningar samt kontroll och justering av
ventilationen genomférdes dirfor under hos-
ten, ett arbete som fortsitter under 2009.

Utblick 2009

Utbildning i och utokning av databasen BVB
utférs under 2009 och resterande icke miljs-
klassade verkstadsfordon byts ut. Infor over-
gangen till gron el (producerad utan olja, kol
eller kirnkraft) 2010 paborjas upphandlingsar-
betet under aret. Méjligheten att minska ener-
giforbrukningen for ombyggnadsomraden ge-
nom tilliggsisolering och nyproduktion ned till
nivdn 55 kWh/kvm och &r ses éver och forsok
med avfallskvarnar f6r matavfall genomférs i
nyproduktion och befintliga hus. Energidekla-
rationer av fastigheterna fortsitter och forbere-
delser sker for individuell mitning av virme och
varmvattenforbrukning i ny- och ombyggnads-
projekt. Miljéledningssystemet omcertifieras och
miljopolicyn ses dver. Arbetet med effektivare
energianvindning och minskade koldioxidut-
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Den egna varmeproduktionen, bland annat i Solberga,
minskade andelen biobrénslen i den totala energi-
produktionen.

slipp fortsitter, framforallt genom ytterligare
omstillning av fossila brinslen och avveckling
av uppvirmning med stadsgas. Utsldppen vin-
tas sjunka med sex procent, frimst pa grund av
minskad egen virmeproduktion.

INSAMLAT FARLIGT AVFALL

ett metodiskt arbetssatt ar forutsattningar
for ett bra resultat och for en kontinuerlig
forbattring av miljoarbetet.

Vid drift och uppvarmning av fastigheter-
na ska energi utnyttjas effektivt och andelen
fossila branslen minskas. En god inre och yt-
tre miljo i vara bostadsomraden ska skapas
genom att atgarda miljoproblem och genom

ratt val av material och metoder vid byg-
gande, drift och underhall.

Miljokrav ska stéllas pa konsulter, entre-
prencrer och leverantorer. Hyresgasternas
miljoengagemang ska stimuleras genom in-
formation, samarbete och stod.

Miljoarbetet ska kannetecknas av 6ppen-
het, arlighet och saklighet. Medarbetarnas
miljokompetens ska utvecklas kontinuerligt.
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2005 2006 2007 2008
Elektronik och brunvaror 376 ton 412 ton 451 ton 241 ton
Kylskap 15670 st 311 st 319st 1570st
Aerosoldrivna sprayer
och smakemikalier 575 st 464 st 183 kg 321 st
Fargrester 13,4 kbm 5,0 kbm 8,8 kbm 1,6 kbm
Lysror, lagenergilampor
och andra ljuskallor 57 200st 72800st 87 200st 40 200 st
Bilbatterier 5870st 3358st 10375st 5 300st
Smabatterier 3,3 ton 2,0 ton 2,5 ton 0.8 ton
Oljehaltigt vatten samt slam
fran oljeavskiljare 36 ton 38 ton 22 ton 34 ton



Kraftig okning av byggandet
for att mota lagkonjunkturen

ntalet byggstartade lagenheter okar liksom underhallsatgarderna som en del

i stadens atgardsprogram “Stimulans for Stockholm”. Réantekostnaderna beraknas

minska och driftkostnaderna oka pa grund av generella kostnadsckningar.

Fastighetshestand

Agardirektivet att vara en aktiv fastighetsfor-
valtare kommer att paverka fastighetsbestin-
det dven 2009. Det kommande utfallet av
antalet forvirv och forsiljningar beror pa hur
marknaden utvecklar sig.

Strategin idr som tidigare att kopa och bygga
nytt i stadsdelar dir Stockholmshem behéver
komplettera sitt bestdnd och silja i omraden
dir foretaget och stadens évriga kommunigda
foretag dr dominerande fastighetsigare.

Tillskottet av nyproduktion som firdigstills
under aret kommer att uppgé till 273 ligen-
heter. Antalet byggstarter okas enligt mélen
i stadens investeringspaket ”Stimulans for
Stockholm” fran december 2008 som syftar till
att mota lagkonjunkturen. Stockholmshems
nya produktionsmal sattes till 62§ mot tidigare
375 byggstartade ligenheter per ar fran 2009
och framat.

Redan vid 4rsskiftet 2008/2009 fanns pla-
ner for cirka 540 byggstartade ligenheter for
2009, en 8kning som méjliggjordes genom kép
av planerade bostadsrittsprojekt. Det krivs
dock fler markanvisningar och forvirv for att
Stockholmshem ska nd de nya mélen.

Under hostens finanskris beslutade moder-
bolaget Stockholms Stadshus AB om ett tillf4l-
ligt uppehdll i arbetet med nya virderingar och
forlingde betinketiden for de foéreningar som
fatt ett erbjudande om kop.

Viren 2009 forvintas styrelsen ater besluta
om koperbjudanden och priser. Antalet om-
bildningar under éret idr liksom tidigare svart
att forutspd. Den laga rintenivéan talar for ett
stort intresse att ombilda, samtidigt som ban-
kerna kan komma att gora andra bedomningar
in innan hostens finanskris.

Intresseanmiilningar for cirka 8 860 ligen-
heter var aktuella vid arsskiftet 2008/2009. Av
dessa har koperbjudande limnats for nistan
3 600. De resterande beriknas kunna behand-
las under aret.

Den totala investeringsnivan for nyproduk-
tion och stdrre upprustningar 2009 uppskattas
till T 300 (1 336) miljoner kronor.

Hyresintakter

Efterfragan pa bade dldre och nyproducerade
hyresldgenheter beriknas vara hog dven det
kommande aret. Hyreshojningarna for 2009
blir i genomsnitt 2,64 procent, med en varia-
tion i olika omraden mellan 2,11 - 3,0 procent.
Detta innebir en dkning av hyresintikterna med
cirka 42 miljoner kronor pa arsbasis. Utdver det-
ta tillkommer cirka 68 miljoner kronor i drliga
hyresintikter fér under 2008 firdigstilld ny- och
ombyggnad. Lokalhyresintikterna beriknas dka
med cirka § miljoner kronor under 2009 for in-
dexutvecklingen avseende befintliga kontrakt.

Hyresintikterna minskar pa grund av de
forsiljningar som genomforts under 2008. Ars-
hyrorna fér bostider sdlda under 2008 uppgick
till 234 miljoner kronor och for lokaler till 27
miljoner kronor.

I hyresforhandlingarna under hésten 2008
med Hyresgistféreningen, faststilldes dven en
hyreshéjning avseende bostider fér 2010. Hoj-
ningen uppgar till 2,16 procent och utgér fran
och med den 1 januari 20710.

Driftkostnader

Driftkostnaderna kommer att fortsitta att oka
och minga av kostnadsokningarna ir av gene-
rell karaktir som taxehojningar och I6nekost-
nader. Det som bedéms 6ka mer 4n genomsnit-
tet dr kostnaderna for el, beroende pa férnyade
kontrakt med hogre pris i elleveransavtalsport-
foljen. Arbetet med energibesparingen fortsit-
ter, och malsittningen dr att minska kostna-
derna fér uppvirmning med 3 procent.

Totalt budgeteras bolagets driftkostnader
till 834 (824) miljoner kronor.

Underhallskostnader

Underhéllskostnaderna budgeteras till 617
(347) miljoner kronor, efter att staden i at-
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girdspaketet ”Stimulans for Stockholm™ gett
Stockholmshem i uppdrag att ¢ka underhalls-
insatserna med 400 miljoner kronor per ar un-
der perioden 2009-2013. Den extra satsningen
mojliggdrs genom intikter fran fastighetsfor-
siljningar och tillfilligt sinkta avkastnings-
krav.

Antalet firdigstillda stambyten i 5o-talsbe-
stdndet 6kar som en f6ljd av stimulanspaketet
till cirka 950 (750) ligenheter. Andra atgirder
ir renovering och utbyte av virmekulvertar,
installation av hissar i befintligt bestand samt
tidigarelagda investeringar i trygghetsatgirder
i miljonprogramsomraden.

Fastighetsskatt

Under 2009 indexhéjs fastighetsavgiften per
lagenhet fran 1 200 kronor till 1 272 kronor
per dr. P4 lokaler utgér fortfarande fastighets-
skatt med 1 procent péd taxeringsvirdet. Bud-
geterad kostnad for fastighetsskatt uppgar till
48 miljoner kronor.

Finansiella poster

Rintekostnaderna bedoms uppgad till 224
miljoner kronor, 31 miljoner kronor ligre dn
utfallet for 2008. Antagandena bygger pd en
fortsatt hog investeringsvolym och en sinkt
snittrinta i laneportféljen med knappt en halv
procentenhet jimfort med 2008.

Resultat

Agarens resultatkrav fér 2009 uppgar till cirka
200 miljoner kronor, exklusive realisationsvin-
ster och sirskilda satsningar. Efter satsningar
inom ramen f6ér ”Stimulans foér Stockholm”
beddéms resultatet fér 2009 uppga till -112 mil-
joner kronor.

KONCERNENS RESULTATRAKNING PROGNOS 2009

Mnkr
Hyresintakter 1929
Ovriga forvaltningsintakter 22
Nettoomsittning 1951
Fastighetskostnader
Drift -834
Underhall -617
Markavgifter -14
Fastighetsskatt -48
Summa fastighetskostnader -1513
Driftnetto 438
Av- och nedskrivningar -243
Bruttoresultat 195
Centrala administrations- och
forséljningskostnader -92
Rorelseresultat 103
Finansnetto -215
Resultat efter finansiella poster -112
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