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Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster och engangsposter uppgick till 26 (110) mnkr. Realisationsvinsterna uppgick
till 971 (1 214) mnkr och resultatet efter finansnetto uppgick saledes till 997 (1 323) mnkr.

Omsattningen uppgick till 1 215 (1 278) mnkr. Minskningen berodde huvudsakligen pa de forséaljningar som genomférts under
2009 och 2010.

Fastighetskostnaderna uppgick till 874 (860) mnkr. Uppvarmningskostnaderna uppgick till 198 (187) mnkr, det vill sdga 11 mnkr
hogre an foregaende ar som en foljd av den osedvanligt kalla och snérika vintern. Vidare ©kade kostnaderna for snérdjning
vasentligt, cirka 22 mnkr. Underhallskostnaderna uppgick till 272 (310) mnkr vilket var ldgre an den justerade budgeten (Stimulans
for Stockholm) och lagre &n féregaende ar.

Personalkostnaderna uppgick till 134 (121) mnkr en 6kning med 14 mnkr jamfort med féregdende ar. Huvudorsaken till 6kningen
ar de extrasatsningar som gors inom ramen for "Stimulans for Stockholm” samt tillkommande pensionsdebiteringar vid slutlig
berdkning av pensionsataganden.

Det finansiella nettot uppgick till - 81 (- 111) mnkr vilket var ldgre an budgeterat. Bolagets snittranta minskade fran 3,4 procent
per 090831 till 3,1 procent per 100831.

1 184 (1 151) lagenheter forsaldes under perioden for ombildning till bostadsratt, enligt dgarens direktiv. Forséljningarna gav en
realisationsvinst om 971 (1 214) mnkr.

Den totala investeringsvolymen uppgick till 935 (973) mnkr, fordelat pa nyproduktion 488 (225) mnkr, ombyggnader 288 (243)
mnkr, smalhusupprustning 53 (35) mnkr, forvarv av fastigheter for 35 (383) mnkr samt inventarier 70 (89) mnkr.

o
Arsprognos

Helarsprognosen for 2010 uppgick per augusti manad till 0 mnkr (exklusive realisationsvinster). Det av kommunfullmaktige
faststallda resultatkravet uppgick pa arsbasis till 0 mnkr exklusive realisationsvinster. Bolagets driftkostnader har 6kat som en folid
av den kalla vintern vilket medfért hogre kostnader for uppvarmning och skoétsel jamfért med motsvarade period foregaende ar.
Bolaget arbetar aktivt med att minska andra kostnader for att kompensera de Okade kostnaderna orsakade av den kalla vintern.

For 2010 framforhandlades en hyreshéjning motsvarande i genomsnitt 2,06 procent. Pa grund av omférhandling av befintligt avtal
med Hyresgéastféreningen om hyreshdjning, genomférdes hyreshojningen 1 april i stallet for som tidigare avtalats 1 januari. Vidare
sanktes den generella hojningen fran 2,16 procent till 2,06 procent. Som en folid av omfoérhandlingen och genomforda
fastighetsforséaljningar kommer hyresintdkterna bli lagre &n ursprungligt budgeterat.

Kostnader for administration bedéms nagot hoégre an budgeterat som en folid av forseningar i bolagets projekt att infora ett nytt
fastighetssystemsystem. Personalkostnaderna beddms folja budget (med reservation for extrakostnader avseende pensioner) och
antalet anstdllda beddms vara i nivd med féregaende ar.

Finansiella kostnader beddms bli lagre &n budget pad grund av att lanen minskat mer an vad som forutsdgs samt att réntenivan
understiger av finansstaben budgeterade nivaer.

Pa arsbasis beddms investeringsbudgeten understiga ursprunglig budget med 238 mnkr. Orsaken ar forskjutningar i tidplaner, framst
i nyproduktionsprojekten.



Sammantaget beddéms verksamheten for 2010 i stort félja planer och budget for aret, med undantag av den lagre
investeringsnivan.

Stimulans for Stockholm

Stockholmshem fortsatter att bidra till genomférandet av Stimulans foér Stockholm och prioriterar precis som tidigare nyproduktion av
bostader samt atgarder for att forbattra energieffektivitet, trygghet och standarden i det befintliga bestandet inom programmet 400M.

Bolaget raknar totalt sett inte med nagra storre avvikelser jamfort med den justerade budgeten fér Stimulans foér Stockholm.
Satsningen pa att forbattra energieffektiviteten i det befintliga bestandet har dock utdkats under aret och en mangd projekt
genomférs i stora delar av bestandet, tex. i form av byte av undercentraler, kulvertar och ventiler. Nar det galler
trygghetsskapande atgarder har prognoserna for helarsutfallet sankts, pa grund av svarighet att nad Gverenskommelser med
Hyresgastféreningen om hyrorna. Inom nyproduktionen raknar bolaget alltjgmt med att atta bostadsprojekt kommer att vara aktuella
under 2010 inom Stimulans fér Stockholm.

Sammanfattning av marknadslaget och
verksamhetsforandringar

Bostadsmarknaden har sammanfattningsvis praglats av en mycket stark aterhdmtning frdn de ldga nivderna under framst 2008. Ett
tydligt tecken pa detta &r att manga bostadsréttsprojekt har pabdrjas under &ret och bostadsratterna star aterigen for huvuddelen
av de 2 000 lagenheter i flerbostadshus som pabdrjats mellan januari och augusti.

Under de tva forsta tertialen har 6ver 700 nyproducerade lagenheter i allménnyttan férmedlats av Bostadsférmedlingen.
Erfarenheterna fran dessa formedlingar visar att det finns en mycket stark efterfragan pa nya hyresrétter i Stockholm, men ocksa
att det finns stora skillnader mellan stadsdelar, olika lagenhetsstorlekar etc. Flera av Stockholmshems projekt har varit mycket
efterfrigade om man ser till de genomsnittiga kotiderna och till andelen lagenheter som formedlas till hyresgéster via den interna
kén. En annan intressant tendens ar att andelen yngre personer i de nyproducerade lagenheterna har o6kat betydligt.

Hyresmarknaden lar pa sikt paverkas av den nya lagen for allménnyttan som riksdagen antog under férsommaren. Stockholmshem
har inlett ett internt arbete for att méta de krav som stélls pd allmannyttiga bostadsbolag nér lagen trader i kraft vid arsskiftet
2010/2011. Bolaget ser aven fram emot en dialog med koncernstyrelsen och med parterna pa bostadsmarknaden kring saval den
nya lagens innebdrd som arbetet med ny modell for hyressattning inom ramen for Stockholmsmodellen.

En stor fraga internt pa bolaget har varit inforandet av fastighetssystemet Fasad. Projektet har forsenats, men sjélva driftsattningen
i september gick planenligt. Ett annat internt utvecklingsomrade pa bolaget har varit att forbattra analysen av den stora
kundundersékningen AktivBo inom olika delar av organisationen. | Ovrigt har inga stérre verksamhetsforandringar varit aktuella under
perioden.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges
inriktningsmal

Stockholmshem bidrar fortldpande till genomférandet av kommunfullméktiges mal och &gardirektiv och Stimulans for Stockholm har
inneburit mojligheter att intensifiera arbetet inte minst inom energi och miljo. Sankningen av energiférbrukning ser ocksa ut att bli
klart storre 2010 jamfor med malet pa 3 % och fér de narmaste aren forvéantas ytterligare minskningar av férbrukningen.

Bolaget har arbetat aktivt for att na de uppsatta malen for nyproduktion och for att kunna halla en langsiktigt hég niva pa
byggandet. For narvarande pagar planering for sju projekt med sammantaget 552 lagenheter som kan byggstartas under 2010. Av
dessa pabérjades under det andra tertialet projekten Arstadalsskolan 4 i Arstadal och Triangeln i Mariehdll med sammantaget
drygt 200 lagenheter. Det utokade malet pa drygt 700 pabodrjade lagenheter under 2010 kommer sdledes inte att nas, men
bolaget har en rad stora projekt som kan byggstartas under nastkommande ar.

Ett viktigt bidrag till att oka Stockholms attraktionskraft &r bolagets sarskilda insatser i ett antal stadsdelar i ytterstaden.
Hyresgastundersokningar visar har pa positiva resultat i omraden som Skarpndck och Ragsved nar det bland annat galler trygghet.
Samtidigt aterstar en rad utmaningar och krévs ytterligare insatser de narmaste aren.



Vidare har Stockholmshem samordnat genomférandet av boendedialoger inom Sdderortsvisionen. Det har under perioden pagatt ett

arbete med att ga igenom och analysera de synpunkter som de boende ldmnat i Hokardngen och Ragsved for att kunna
genomfora konkreta forbattringar i dessa omraden.

Manga hyresgéaster har precis som foregaende ar valt att ombilda till bostadsratt och ett stort antal forséljningar har genomforts
under det andra tertialet. Fram till och med augusti har cirka 1 200 lagenheter ombildats under 2010 och av dessa aterfinns
nastan tva tredjedelar utanfor innerstaden.
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