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Omslag 2010

Konstniren som skapat omslaget
till 2010 4rs arsredovisning heter
Josephine Bjerkeling. Hon har
bland annat studerat grafisk form
vid Berghs School of Communi-
cation i Stockholm och arbetar i
sitt konstnérsskap framforallt med
olika collagetekniker.

DETTA AR
STOCKHOLMSHEM

STOCKHOLMSHEM dr landets
nist storsta bostadsforetag.
Hos oss bor 50 ooo personer,
lika manga som i en mellanstor

svensk stad, eller 6 procent av

alla stockholmare.

Stockholmshem bildades 1937 och har
sedan dess varit en av de storsta aktorerna i
huvudstadens utbyggnad och framvaxt. | dver
sjuttio ar har vi skapat nya kvarter och hem at

nya och gamla stockholmare.

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

Fastighetshestandet omfattar 383 fastighe-
ter med cirka 25 500 hostéder och drygt

3 100 lokaler. Den totala bostadsytan uppgar
till nérmare 1,6 miljoner kvadratmeter och
lokal- och garageytan till 300 000 kvadrat-
meter.

Arsomsittningen &r 1,8 miljarder kronor.
Fastigheternas bedomda marknadsvarde

ar 27,3 miljarder kronor och det bokforda
vardet 11,3. Antalet anstallda ar 294. Stock-
holmshem ar ett allmannyttigt bostadsforetag
som &gs av Stockholms stad och ingar i

koncernen Stockholms Stadshus AB.

Bostidernas lige 2010

. Vasterort
Sydost 16 %
32%
Innerstaden
20 %
Sydvast 32 %

Hyresintikter 1,7 mdkr
Garage & ovr. intdkter 3% | gkaler 8 %

Bostader 89 %
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Attio ungdomar
sommarjobbade hos
Stockholmshem, bland
annat Martina och David
som arbetade med
parkskétsel.




ARET 2010

Resultatet efter finansnetto uppgick till 1 587
(2 118) mnkr inklusive realisationsvinster, som var
1 656 mnkr.

Nyproduktionen omfattade 199 firdigstillda och
480 paborjade ligenheter.

Bostadshyrorna hojdes den 1 april med 1,15-2,97
procent, vilket i genomsnitt motsvarade 2,06 procent.

Underhall och upprustning uppgick totalt till 492
mnkr, varav 194 mnkr var en forstirkning via
Stockholms stads satsning ”Stimulans for Stock-
holm”.

1 799 ldgenheter i totalt 36 fastigheter ombilda-
des till bostadsritter.

Fastighetsférvarven bestod av pagiende och
fardigstillda bostadsprojekt och uppgick till nér-
mare 36 mnkr.

Kassaflédet fran den l6pande verksamheten upp-
gick till -377 (-815) mnkr.

SAMMANFATTNING OCH NYCKELTAL

UTBLICK 2011

Resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt
bedoms uppga till o mnkr exklusive realisations-
vinster.

Nyproduktionen bedéms omfatta drygt 400 firdig-
stillda och drygt 1 200 pigdende ligenheter, varav
drygt 8oo pabérjas 2011.

Hyresférhandlingen om bostadshyrorna fér 2011
var i februari dnnu inte avslutad.

Underhall och upprustning forstirks med 400 mnkr
dven ar 2011 enligt Stockholms stads satning ”Stimu-
lans f6r Stockholm™.

Intresseanmailningarna for bostadsrittsom-
bildning uppgick till 966 ligenheter vid drsskiftet
2010/2011 varav 105 terstod att behandla.
Samtliga dessa beriknas kunna behandlas 2o11.
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2010
Nettoomsattning, mnkr 1814
Resultat efter finansnetto, mnkr 1587
Realisationsvinster, mnkr 1 656
Eget kapital, mnkr 8 490
Marknadsvarde fastigheter, mnkr 27 308
Bokfort varde, fastigheter, mnkr 11 258
Investeringar, mnkr 1 460
Direktavkastning exkl central adm, % 3,6
Synlig soliditet, % 67,0
Avkastning totalt kapital, % 13,7
Uthyrningsgrad area bostader, % 100
Antal lagenheter 25 510
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2 VD HAR ORDET

Rekordhdg aktivitet under aret

Aktiviteten pa Stockholmshem var
rekordhég under aret. Aldrig tidi-
gare har vi satsat s mycket p4 att
bygga nytt, rusta upp, energieffekti-
visera och forbittra boendemiljon i
vara bostadsomriden under ett och
samma 4r.

Det framsta skilet till detta ir
givetvis de behov som finns, men
den hoga takten i genomfoérandet dr
moijlig tack vare stadens satsning pa
”Stimulans for Stockholm”. Genom
att dgaren tillfilligt sinker vara av-
kastningskrav under nagra ar kan vi
tidigareligga nodvindiga dtgirder.

Nir s mycket ska goras sam-
tidigt 6kar ocksd behovet av dialog
med de boende. Aven den var
rekordstor i form av kundenkditer,
dialogdagar i stadsdelar i séderort
och inte minst 6kad nirvaro av egen
personal i vira bostadsomraden.

Bokslut for fyra ar

Det gangna dret var ocksd det sista

i mandatperioden. Om man sum-
merar de senaste fyra aren har det
onekligen hint en hel del. Vi har
startat nyproduktion av nistan 1 400
lagenheter och rustat upp 4 500. Vi
har genomfort forsiljningar av dver
8 ooo ligenheter, de flesta ombilda-
de till bostadsritter.

Nettominskningen av antalet
ldgenheter blev 6 500, en femtedel av
bestandet, och vi har decentraliserat
var organisation i fyra distrikt for att
korta beslutsvigar och méjliggora en
mer lokalt anpassad forvaltning.

Vi har gétt in och ur en finanskris,
som visade sig ge oss fler mojligheter
dn problem. P4 grund av omfattan-
de fastighetsforsiljningar hade vi
finansieringen tryggad och kunde
oka var nyproduktion genom att

férvirva bostadsprojekt med 6ver
700 lagenheter.

Strax efter att krisen var ett
faktum rivstartade vi en stor mingd
upprustningsitgirder inom satsning-
en ”Stimulans for Stockholm”, som
var stadens sitt att motverka ligkon-
junkturen for branschen i stort.

Vi har nétt de flesta av véra dgares
och vdra egna mal, men inte alla.
Framforallt har var ambition varit
att nd hogre nir det giller startad
nyproduktion. Alltfér f4 markan-
visningar och bristande planresurser
har hindrat oss i detta och var egen
alltmer aktiva forvirvsstrategi kom-
mer forst att ge resultat under nista
mandatperiod.

Den rekordhéga aktiviteten har
ocksd stillt krav pa organisation
och medarbetare. Min bild ar att vi
har lyckats hantera nya uppgifter
och oka takten inom omraden som
upprustning och energieffektivisering
under den giangna mandatperioden
pa ett professionellt sitt.

Ett kvitto pa att Stockholmshem
lyckats timligen vil ir att vi trots
manga fordndringar for hyresgister
och personal bibehallit hoga betyg
genom dren bade nir det giller
kundnéjdhet och medarbetarindex,
dven om den snorika vintern 2010
innebar ett ndgot simre betyg fran
véra hyresgister.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2010
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Fortsatt stark hostadsmarknad

Ser vi tillbaka pa det senaste dret
fortsatte bostadsmarknaden att
utvecklas starkt under 2010 och
sviterna av finanskrisen marktes
inte lingre av. Antalet byggstartade
hyresritter okade ytterligare men
framforallt sa 6kade bostadsritts-
produktionen till en nivd hogre

dn innan krisen. Jimfort med den
dramatiska nedgangen 2009 nistan
fordubblades det totala antalet
byggstarter under aret.

Stockholms attraktionskraft dr
fortsatt mycket hég och flyttnettot
uppgick till 6ver 10 ooo personer,
vilket forstas dr en mycket gynnsam
situation. Antalet registrerade hos
Bostadsférmedlingen niddde en ny
rekordniva pa drygt 330 ooo perso-
ner. De flesta av dessa har registrerat
sig som en forsikring for framtida
behov och bara en minoritet ir ak-
tivt sokande. Men denna minoritet
uppgér nu dnda till 6ver 60 ooo.

Aktiv utveckling

av projektportféljen

Infor dret fanns planer pd att bygg-
starta drygt 660 nya ligenheter, men
forseningar av flera projekt innebar
att utfallet blev 480. Agarens utoka-
de mal pa 705 ligenheter naddes
ddrmed inte.

For att hilla en hog takt i ny-
produktionen och kunna tackla
forseningar som ofta uppstar av
olika skil, krivs en dnnu storre
projektportfolj dn den vi har idag.
Erfarenheterna visar att vi behover
ha en portfolj med planer fér bygg-
start av ca 5 ooo ligenheter under
de kommande fem dren.

Okad takt i energieffektivisering
och upprustning

Aven under det gangna 4ret var
stambyten, energieffektivisering
och trygghetsskapande atgirder
huvudinriktningen for det utokade
underhéllet inom ”Stimulans for
Stockholm”. Antalet ombyggda och
stambytta fyrtio- och femtiotals-
ligenheter nddde en rekordniva pa
drygt 1 400.

Nir det giller att komma tillritta
med koldioxidutslipp och minska
miljopaverkan behovs en bred palett

med olika dtgirder. Dels for att det
inte finns ndgra universallosningar,
dels for att den tekniska utveckling-
en gér sd snabbt att det dr oklokt att
ligga alla dgg i samma korg.

En av de storsta satsningarna
var inférandet av virmedtervinning
i storre skala med franluftsvirme-
pumpar, en satsning som visat
lovande resultat.

Vi borjade ocksa bygga ett pas-
sivhus i Hokaridngen och installera
en andra pelletspanna i Vistertorp.
Satsningar pa solenergi startades
péa Sodermalm och bergvirme for
flerfamiljshus i Bromma. Forsoket
med avfallskvarnar utokades till
flera fastigheter och fran 2010 koper
Stockholmshem endast el produce-
rad fran vatten och vindkraft.

Ny modell for planering och
uppfoljning
Den 6kade aktiviteten inom manga
omréden stiller ocksé krav pa ef-
fektivare planering och uppfoljning.
Under hosten inforde vi dirfor en ny
modell for att forstiarka kopplingen
mellan dgarens direktiv, foretagets
overgripande mal och de priorite-
ringar som sker i verksamheterna.
Foretagsledningen fortydligade
foretagets fokus genom att ersitta
tidigare strategier och perspektiv
med ett mindre antal prioriterade
utvecklingsomraden for de kom-
mande éren.

Lagre rorelseresultat och stora
realisationsvinster

Resultatet efter finansnetto blev -69
mnkr, exklusive engéngsposter och
realisationsvinster, vilket var ligre

an forvintat. De frimsta orsakerna

till detta var okade kostnader for
snorojning och uppvirmning bade i
bérjan och slutet av dret. Motsvarande
resultat utan de extra insatserna inom
”Stimulans for Stockholm” var 125
mnkr.

Det stora realisationsvinsterna
de senaste aren har okat soliditeten
ytterligare men har ocksé anvints
i stor utstrickning till att investera
i nyproduktion och amortera av
tidigare 1an. Till och med 2010 har
det inte varit méjligt for dgaren att
fora over vinster fran allminnyt-
tiga bolag, men fran och med nista

ar 6kar denna mojlighet d4 en ny
lagstiftning infors.

Utblick 2011

Aven om det hint en hel del de
senaste aren, ser det inte ut att bli
mindre hindelserikt framover.

Antalet bostadsrittsombildning-
ar kommer dock att minska, bero-
ende pd att erbjudandet begrinsats
till utvalda stadsdelar. Men vi har
ett fortsatt uppdrag att vara aktiva
fastighetsforvaltare nir det giller
forvirv och forsiljningar och vi
kommer att halla ett hogt tempo i
savil nyproduktion som upprust-
ning och energisparande tgérder.

Vi kommer ocksa att halla fler
dialogdagar med véra hyresgister
om utveckling av boendemiljon,
fraimst inom Soderortsvisionen som
ir en del av stadens vision att uppnd
ett Stockholm i vdrldsklass.

Aven allminnyttan och hyres-
ritten gir nu in i en spinnande
utvecklingsfas. Fran den 1 januari
2011 har vi en ny lag som reglerar
de allmidnnyttiga bostadsforetagens
verksamhet. De storsta forindring-
arna ir att allminnyttan inte lingre
ir hyresnormerande, att sjilvkost-
nadsprincipen avskaffas och att
bolagen ska drivas enligt affirsmis-
siga principer.

Redan innan den tritt i kraft har
lagen lett till diskussioner och vitt
skilda tolkningar. En ir att lagen
bara formaliserar dagens system,
medan en annan vill gora gillande
att den nya lagen medfor stora for-
indringar.

Graden av forindring gar givet-
vis att ha delade meningar om, men
man méste komma ihag att den nya
lagstiftningen ar ett resultat av de
privata fastighetsigarnas anmilan
till EU-kommissionen. Anmilan
gillde frimst att allmdnnyttan
snedvred konkurrensen genom att
vara hyresnormerande och samtidigt
ha ett ldgre avkastningskrav dn de
privata fastighetsiigarna.

Lagen har kommit till for att
allmidnnyttan ska kunna fortsitta att
existera i Sverige. Alternativet hade
troligen varit att EU krévt ett ren-
odlat system med sociala kategori-
bostider for dem med ldgst inkomst
som i andra delar av Europa.

VD HAR ORDET 3

Som sagt, hur stora férindringar
lagen medfor gar givetvis att disku-
tera. Det kommer vi ocks4 att gora.
Men att den bara skulle sla fast en
redan existerande ordning ir enligt
min mening en mirklig hallning.

Hyressittningen i Stockholm
dr ocksd under utveckling. Nista
ar fortsitter vi arbetet med ett nytt
hyressittningssystem, den sd kallade
Stockholmsmodellen. Syftet dr att
stirka hyresritten genom att lata
ligenheternas och fastigheternas
standard samt ldge fa storre genom-
slag pa hyran dn byggar, som dr den
viktigaste faktorn idag.

Sammanfattningsvis kan man
konstatera att den storsta svarighe-
ten for Stockholmshem framéver
inte dr att fa foretagets ligenheter
uthyrda i sig. Stockholm ir, och
verkar forbli, landets tillvixtmotor
och efterfragan pa hyresritter ir
mycket hog.

Men att driva ett allménnyttigt
bostadsforetag handlar om mer
in sd. Vi verkar i en allt tydligare
brytpunkt mellan affarsmissiga
principer, socialt ansvar, marknads-
miissig avkastning, bostadsforsorj-
ning, minskad miljopaverkan och de
boendes inflytande och valfrihet.

Det ir att mota och balansera
alla dessa olika perspektiv, mal och
ambitioner som ir den verkliga
utmaningen. Och det intressanta med
att leda och utveckla ett kommunigt
allminnyttigt bostadsforetag. Det lir
inte bli mindre intressant under 2011.

Ingela Lindh

Februari 2o11
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4 ‘ AFFARSIDE, UTVECKLINGSOMRADEN OCH MAL

Fran visioner
till konkreta
forbattringar

Vision och affarsidé

Stockholmshems affarsidé ar att:
 Aga och hyra ut bostader i Stockholm.

® Skapa basta majliga forhallanden for
hyresgasterna sa att langa och goda
hyresgastrelationer framjas.

® Forvalta och utveckla fastigheterna
s att god tillvaxt i varde och
kassaflode uppnas.

Visionen ar att Stockholmshems verksam-
het 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 bhésta bostads-
bolaget och som arbetsgivare betraktas
som det mest attraktiva foretaget inom
bostadssektorn.

Agardirektiv och mal

Stockholmshem har precis som 6vriga
namnder och holag inom Stockholms stad
uppdraget att bidra till att genomféra kom-

munfullméaktiges tre inriktningsmal:

e Stockholm ska vara en attraktiv,
trygg, tillganglig och vaxande stad for

boende, foretagande och besok.

® Kvalitet och valfrihet ska utvecklas

och forbattras.

® Stadens verksamheter ska vara
kostnadseffektiva.

Direktiven ar vidare att Stockholmshem ska
vara ett finansiellt starkt foretag och kanne-
tecknas av stabil langsiktig utveckling med
kostnadseffektiv verksamhet. Detta foljs
upp genom bland annat soliditet, driftkost-
nadsniva, avkastning och vardetillvaxt.

Stockholmshem ska, i likhet med de
andra kommunagda bostadsforetagen i
Stockholm, vara en aktiv fastighetsfor-
valtare. Det innebar att initiera kop och
forsaljningar saval som att upprusta och
utveckla det egna bestandet. Samtidigt
ska hyresgasterna enligt direktiven ges
mojligheter att ombilda sina lagenheter till
bostadsratter. Stockholmshem ska bista i
dessa ombildningsprocesser.

Stockholmshem ska halla en hog takt
pa nyproduktionen och malen for detta har
utckats till foljd av satsningen “Stimulans for
Stockholm”. En annan del av denna satsning
ar att forstarka och tidigarelagga underhall
motsvarande cirka 400 mnkr per ar under
femarsperioden 2009-2013. Direktiven ar
framfarallt att forbattra energieffektiviteten
i fastigheterna, cka tryggheten i bostads-
omradena och tidigareldgga upprustning
av bestandet i 6vrigt.

Flera av malen for bolaget handlar om
att genomfora ett langsiktigt utvecklingsar-
bete i ytterstaden i samarbete med andra
aktorer inom och utanfor Stockholms stad
och i dialog med de boende. En viktig del
av detta arbete ingar i Jarvalyftet och So-
derortsvisionen.

Ett flertal av Stockholmshems icke-
finansiella mal speglar arbetet med att
vidareutveckla kundfokus och na néjda
hyresgaster. Kundndjdheten mats arligen
med hjalp av AktivBo och visar bland annat
Stockholmshems service och kvaliteten pa
boendet i dvrigt. Andra centrala mal for
bolaget ar energieffektivisering och minskad
miljopaverkan. Slutligen ska Stockholms-
hem, precis som andra forvaltningar och
bolag inom staden, vara en attraktiv arbets-

givare och ha en lag sjukfranvaro.

FOTO: JANIS LUKAS



UTVECKLINGSOMRADEN

I Affirsplanen for 2010 lade styrel-
sen fast den nirmare inriktningen
for Stockholmshems verksamhet.
Kirnan i affirsplanen dr de utveck-
lingsomrdden som bedémts ha storst
langsiktig betydelse for foretaget.
Dirigenom skapas foérutsittningar
att fullgéra direktiven fran dgaren
och nd den langsiktiga visionen.
Inriktningen for utvecklingsomra-
dena ska genomféras med beaktan-
den av dgarens resultatkrav och de
finansiella malen i dvrigt.

1. NOJDA HYRESGASTER
OCH GOD SERVICE

Ambitionen har dnda sedan Stock-
holmshem bildades varit att skapa
bista mojliga forutsittningar for hy-
resgdsterna. De kundunderskning-
ar som gors visar ocksi att flertalet
trivs med sitt boende och 6ver 93 %
av hyresgésterna kan tinka sig att
rekommendera Stockholmshem som
hyresvird. Servicen till hyresgister-
na far overlag ett sdrskilt gott betyg.

Stockholmshem ska fortsitta att
hélla en hoég kundorientering och ha
en god kommunikation med hyres-
gisterna. Det dr angeliget att ha en
beredskap for krav och forvintning-
ar frain morgondagens hyresgister,
till exempel avseende mojligheterna
att paverka sin boendestandard.

Nytt system for planering

och uppfoljning

AFFARSIDE,

2. VALUNDERHALLNA
LAGENHETER OCH FASTIGHETER

Stockholmshem ska forvalta och
forddla fastighetsinnehavet med
sikte pa en langsiktig bostadsfor-
valtning. Det [6pande underhallet
av liagenheterna sker delvis genom
ett system med valfritt ligenhets-
underhéll (VLU) dér hyresgisterna
har stora mojligheter att vilja
standard. Dirutdver genomfors
storre upprustningar av smalhusen
frdn 1930- och go-talet samt av
1950-talsbestandet successivt enligt
framtagna ombyggnadsprogram.

”Stimulans for Stockholm”
innebir en 6kad takt pa renovering
och ombyggnad under perioden
2009-2013. Stockholmshem ska ar-
beta for att processen for planering,
genomforande och uppféljning av
underhéllsitgirder blir s effektiv
som moijligt.

Det ir ocksé viktigt att siker-
stilla en langsiktigt god status
pa ligenheterna och att systemet
for ligenhetsunderhall motsvarar
hyresgisternas férvintningar.

3. HOG TAKT PA NYPRODUKTION
OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Stockholmshem héller en hog takt
pa nyproduktionen jimfért med

situationen vid 2000-talets borjan.
Antalet byggstarter har ddremot inte
motsvarat dgardirektiven frimst pa
grund av alltfér f4 markanvisningar
och utdragna planprocesser. En av
foretagets viktigaste utvecklingsfra-
gor 4r att skapa forutsittningar for
en hog och jamn takt i nyproduktio-
nen. Det dr ocksa betydelsefullt att
de nya bostiderna ir attraktiva och
att de bidrar till en 6kad variation
pa bostadsmarknaden.

De beslutade bostadsprojekten
ska drivas s effektivt som mojligt
och riskerna for férseningar och
fordyrningar ska minimeras. I ett
ldngre perspektiv dr det angeliget
att Stockholmshem kontinuerligt
vidareutvecklar projektportfoljen
och har ett nira samarbete med
framfor allt exploateringskontoret
och stadsbyggnadskontoret.

4. GOD MILJO OCH HALLBAR
ENERGIANVANDNING

Stockholmshem ir ett miljocertifierat
foretag enligt ISO 14001 och foljer
inriktningen i stadens miljoprogram
for 2008-2011. Huvudinriktningen
ir att systematiskt minska verksam-
hetens miljobelastning.

Effektivare energianvindning
och minskad klimatpaverkan ar

Stockholmshems styrmodell

Affarsplanens mal och strategier ska leda till att Stock-

holmshem ska kunna upprétthalla en hg kvalitet i bo-
stadsforvaltningen och ge forutsattningar till konkreta
forbattringar i verksamheten. Uppfdljningen sker bade till
kommunfullmaktige och till bolagsstyrelsen.

Under 2010 har Stockholmshems process for planering
och uppfoljning vidareutvecklats med syftet att forstarka
kopplingen mellan agarens direktiv, foretagets overgripande
utvecklingsomraden och mal samt de prioriteringar som

sker i verksamheterna.

Ett webb-baserat styrsystem har utvecklats under aret med
utgangspunkt fran stadens gemensamma och integrerade
system for ledning och uppfdljning (ILS). Affarsplanen och
avdelningarnas verksamhetsplaner for 2011 har lagts
in i det nya systemet och fokus kommer att ligga pa att

vidareutveckla uppfdljning och utvardering.

VISION AFFARSIDE

UTVECKLINGSOMRADEN

Tematiska omraden med stor betydelse for att uppfylla direktiven och na visionen.

FORETAGSOVERGRIPANDE MAL

Konkreta, ettariga mal som beskriver vilket resultat som ska uppnas.

INDIKATORER

Mater uppfyllelsen av bolagets mal.

AKTIVITETER

Riktade insatser under begransade tidsperioder.

UTVECKLINGSOMRADEN OCH MAL | s

ndgra av Stockholmshems frimsta
prioriteringar. Bolaget ska vidta
en rad dtgirder for att forbittra
fastigheternas klimatskal, optimera
virme- och ventilationssystemen
samt inféra virmedtervinning.
Miljoarbetet i vrigt ska folja
miljéledningssystemet med sikte pa
att hyresgisterna ska kunna vara
sikra pa att ett boende hos Stock-
holmshem ir ett bra miljoval.

5. TRYGGA OCH ATTRAKTIVA
BOSTADSOMRADEN

Stockholmshems bostadsomraden ir
overlag attraktiva och vilskoétta. Det
finns dock problem med otrygghet

i mdnga omraden och totalt sett

far Stockholmshem ett nagot ligre
betyg dn jamforbara bolag nir det
giller trygghet. For ett par ar sedan
initierades darfor en sirskild sats-
ning p4 ett antal utvalda stadsdelar i
ytterstaden.

Det dr angeldget att anpassa
bostadsfoérvaltningen till de lokala
behoven och att ta ett storre socialt
ansvar for utvecklingen i vissa stads-
delar i ytterstaden. Lokalinnehavet
ska anvindas strategiskt och bidra
till attraktivitet i bostadsomradena.
Stockholmshem ska delta i stadens
arbete med Jirvalyftet och Soder-
ortsvisionen. m

DIREKTIV
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6 ‘ HYRESGASTER OCH SERVICE

Fokus pa lokala behov
| bostadsomradena

Mal och strategier

Det dvergripande malet &r att skapa basta
mdjliga forhallanden for hyresgésterna sa
att langa och goda hyresgéstrelationer
framjas. Uthyrning, forvaltning och service
ska praglas av hog kundorientering med fo-
kus pa ett tydligt och konsekvent agerande
i motet med hyresgasterna. Andra viktiga
mal handlar om att forbattra attraktiviteten
i bostadsomradena och 6ka valfriheten for

hyresgasterna.

Aret 2010

Manga hyresgaster har bott lange hos
Stockholmshem och hyresgasternas ge-
nomsnittsalder 6kade nagot under 2010.
Stockholmshems hyresgaster ar ingen ho-
mogen grupp och det finns stora skillnader
mellan olika aldersgrupper och bostadsom-
raden. Profilen pa hyresgaster i nyproduk-
tion skiljer sig ocksa fran évriga hyresgaster.
Omflyttningen sjonk, sannolikt till foljd av
sammanslagningen av de tre kommunala
bostadsbolagens interna byteskoer.
Stockholmshem mater fortlopande
hur hyresgasterna ser pa sitt boende och
foretagets service. | 2010 ars undersokning
fick Stockholmshem 6verlag hoga betyg i
jamforelse med andra bolag, inte minst nar
det galler felanmalan och lagenhetsservice.
Det finns skillnader i kundnojdhet mellan
bostadsomradena och hyresgaster i olika
aldrar. Totalt sett forsdmrades resultatet
for serviceindex nagot, bland annat pa
grund av missnoje med snorojning under

den snorika vintern.

Under 2010 fortsatte Stockholmshem
att vidareutveckla bostadsforvaltningen
med utgangspunkt fran de lokala beho-
ven i stadsdelarna, framfor allt genom ett
tydligare samarbete mellan forvaltare och
servicetekniker. Arbetet med att halla rent
och snyggt prioriterades och nya former
av stadentreprenader upphandlades under
aret. | ett antal stadsdelar i ytterstaden
pagar en sarskild satsning pa okad trygghet
och attraktivitet.

Utblick 2011
Under 2011 ska Stockholmshem forstarka

arbetet med att halla rent och snyggt i bo-
stadsomradena. Samtidigt ska en hog niva
pa boendeservicen i dvrigt upprétthallas.
Att vidareutveckla kommunikationen med
hyresgésterna kring omradena och var ser-
vice har ocksa en strategisk betydelse. Aven
under kommande ar kommer satsningen
pa att 6ka tryggheten och attraktiviteten i
ett antal bostadsomraden i ytterstaden att
prégla bolagets verksamhet.
Stockholmshem behaver bli battre
pa att analysera forvantningarna hos olika
kundgrupper och vilken typ av forbattrings-
atgarder som varderas hogst. Detta blir &n
viktigare i takt med att forutsattningarna pa
Stockholms hyresmarknad dndras. Aven
rorligheten pa bostadsmarknaden behdver

studeras ytterligare.

Stefan, brandman och volontar

i projektet "Pa ratt vag”, som
stottar ungdomstrygghetsvardar
i flera ytterfororter.

FOTO: BENGT ALM




Hyresgéster i befintligt bestand

Bland Stockholmshems hyresgister
finns alla dldrar och typer av hushall
representerade. Den dominerande
hushéllstypen bestdr av 1-2 personer
i aldern 35-55, vilket hinger sam-

| man med att §ver 6o procent av
bestandet bestar av sma ligenheter

| pa tva rum och kok eller mindre.

Smahushéllen — familjer utan
barn, ungdomar, ensamstdende med
och utan barn samt pensiondrer — ir
darfor viktiga kundgrupper for det
befintliga bestandet.

Langa boendetider och en lig
omflyttning bidrar till att dldern hos
Stockholmshems kontraktsinneha-
vare blivit hégre. Under 2010 6kade
dock andelen hyresgister i dldern
26-30 ar. Storst andel hyresgister
som dr dldre dn 65 4r finns i mark-
nadsomrédde Innerstaden. Detta har
sin férklaring i att kotiderna for att
fa en ligenhet i innerstaden har varit
lingre 4n i andra omrdden under
manga ar.

VARA HYRESGASTER

Hyresgaster i nyproduktion

Hyresgisterna i nyproduktionen
ir normalt yngre 4n i det befintliga
bestindet, eftersom det dir krivs en
kortare kotid. Ménga av de nya
hyresgisterna kommer fran andra-
handsboende, inneboende eller
fordldrahem.

Under 2010 skedde storre delen
av inflyttningarna i ndrférort samt i
det nya omradet Arstadal. Kotider-
na for Stockholmshems nyproduk-

tion var dock lingre 4n genomsnit-
tet for andra nya lidgenheter. Fler
nyinflyttade hyresgister dn tidigare
ir ocksd over 40 ar.

Omflyttning

Omflyttningen sjéonk markant

och uppgick till 8,8 (11,7) pro-

cent inklusive intern omflyttning.
Minskningen var mest omfattande
nir det giller ligenheter i Bostads-
formedlingens reguljiara formedling
samt ovriga kontrakt, som omfattar
omflyttning vid renovering, férturer
for dldre hyresgdster med mera.

En lig omflyttning dr generellt
sett ett tecken pd att ménga trivs
med sitt boende. En trolig férkla-
ring till minskningen 2010 dr att
bostadsbolagens interna koer slogs
ihop i borjan av dret. Nir hyres-
gister fran de andra kommunala
bolagen byter till Stockholmshem
uppstar inga nya vakanser hos
Stockholmshem. En bidragande
orsak ir ocksd att tomstillningen av
ligenheter f6r evakueringar 6kade,
vilket leder till att antalet tecknade
kontrakt blir firre.

I absoluta tal uppgick antalet
nytecknade kontrakt till 2 234
(3 158). Av det totala antalet stod
nyproducerade ligenheter for 257
(291) ligenheter och resten avsig
omflyttning i det befintliga bestdn-
det.

Under éret féormedlades dessutom
totalt 88 (126) ungdomslidgenheter
via Bostadsférmedlingen. m

FORMEDLING OCH GODKANNANDE

Att f4 en ligenhet hos Stockholms-
hem sker antingen via eget byte
eller via Bostadsférmedlingen. De
lagenheter som Stockholmshems hy-
resgdster sidger upp limnas i forsta
hand till Bostadsférmedlingen for
formedling i de kommunala bola-
gens interna k6. Hyresgistens kotid
i den interna kén dr densamma
som kontraktstiden pa nuvarande
lagenhet. Fran och med 2010 finns
det mojlighet fér Stockholmshems
hyresgister att via den interna kén
soka ligenheter hos Familje-

bostidder och Svenska Bostider.

De ligenheter som hyresgisterna
byter in limnas till Bostadsférmed-
lingens reguljira bostadsko. Alla
som har fyllt 18 &r kan anmala sig
till den reguljira kon och arsavgiften
var 225 kr under 2010. Man soker
sjilv aktivt och anmailer intresse
for lediga ligenheter. Ligenheterna
formedlas efter kotid.

Formedlingen av alla smé ligen-
heter pd upp till 30 kvm gér till bo-
stadssokande mellan 18 och 25 ar

HYRESGASTER OCH SERVICE

OMFLYTTNING 2001-2010
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som star i bostadskon. For att inte
alla ungdomsligenheter ska g4 till
25-dringar fordelas ligenheterna
rittvist mellan de olika aldersgrup-
perna. Dirutover formedlas ett min-
dre antal socialmedicinska férturer
samt trinings- och forséksligenhe-
ter for personer med rehabiliterings-
behov. Ocksd dessa formedlades av
Bostadsférmedlingen.
Godkinnande av hyresgister och
kontraktsskrivning gors av Stock-
holmshems enhet for bostadsuthyr-

Andel ar 2010

ning. Bostadsuthyrningen tillimpar
generella godkinnanderegler for att
sikerstilla att nya hyresgister ska
ha mojlighet att betala hyran och
uppfylla hyresavtalet. Som inkomst
riknas forvirvsinkomst, studiebi-
drag, ekonomiskt bistand, bostads-
bidrag, underhéllsbidrag, A-kassa
eller motsvarande. Reglerna dr
samordnade med Svenska Bostider
och Familjebostider och bolagen
har regelbundet samarbete for att
tillimpningen ska vara likartad. m

7
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8 HYRESGASTER OCH SERVICE

SERVICE OCH FORVALTNING

Stockholmshem arbetar for att
kunna halla en hog servicenivd och
motsvara hyresgisternas forvint-
ningar pé sitt boende. Ett gott
bemotande och en tillginglig
felanmailan har stor betydelse for
hyresgisternas trivsel. Detsamma
giller var formaga att informera och
att hélla rent och snyggt i allminna
utrymmen och utemiljon.

Under 2010 vidareutvecklades
det lokala arbetet och Stockholms-
hems forvaltare och servicetekniker
fick ett tydligare gemensamt ansvar
for bostadsomradena. Informatio-
nen till hyresgisterna om férind-
ringar i fastigheten eller bostadsom-
radet gjordes mer systematiskt, inte
minst i samband med dterkoppling-
en av resultaten i arets kundunder-

sokning. En viktig del dr ocksd den
fortsatta samverkan med de lokala
hyresgistforeningarna.

Stor valfrihet i boendet

Ett boende i Stockholmshem ut-
mirks av stor valfrihet och detta bi-
drar till att majoriteten av hyresgis-
terna anser att boendet dr prisvirt.
Bland annat innebir Stockholms-
hems underhéllssystem att grund-
hyran inte inkluderar underhall

av viggar, tak, snickerier och golv.
Hyresgister har ocksa stora mojlig-
heter att gora tillval av exempelvis
koks- och badrumsutrustning mot ett
hyrestilligg eller engangsbelopp. Un-
der 2010 slutfordes utbyggnaden av
optiskt fibernit med hog kapacitet.
Det innebir att samtliga hyresgister

Matningar av kundnojdhet
Stockholmshem mater, precis som flertalet andra bostadsbolag, de boendes

kundnojdhet med hjalp av AktivBos matning Customer Score Card. Fragorna

stalls inom fem huvudomraden: service, produkt, profil, attraktivitet och

prisvardhet. Undersokningen gors varje ar och riktar sig till en tredjedel av

hyresgasterna.

Precis som vid tidigare matningar fick Stockholmshem 2010 dverlag ett gott

betyg fran hyresgasterna i arets undersokning, aven om det finns skillnader

mellan olika bostadsomraden. Det stora flertalet kan ténka sig att rekom-

mendera Stockholmshem som hyresvard och man ger mycket goda betyg
inom bland annat delomradet "Hjalp nar det behdvs”. Den kalla och snérika

vintern bidrog till 6kat missnoje med snorojning, sophantering och inomhus-

temperatur. Detta forsamrade i sin tur Stockholmshems samlade resultat

nagot inom huvudomradet Service.

Vid sidan av den stora undersokningen gor Stockholmshem sarskilda

matningar av hur de nyinflyttade i nyproduktionen ser pa sitt boende och av

hur hyresgasterna upplever storre ombyggnader inom smalhus- och 50-

talsprogrammen. Aven dessa undersokningar syftar till standig forbéttring

av bolagets verksamhet.

RESULTAT CUSTOMER SCORECARD

Stockholmshem

2009
Service 79,8
Produkt 75,9
Profil 83,3
Attraktivitet 87.9
Prisvardhet 78,1
Trend 79,5

Stockholmshem
2010

78,5
74,4
82,3
88,9
78,5
79,8

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2010

nu kan vilja mellan konkurrerande
leverantérer av bredbands-, tv- och
telefonitjinster.

Hjalp nér det behovs

Hyresgisterna ger Stockholmshem
goda betyg for mojligheten att 3
hjilp nér det behovs. Grunden for
att kunna halla en tillginglig boen-
deservice dr bolagets felanmilan och
en effektiv serviceorganisation.

Under 2010 tog felanmilan emot
nirmare 88 ooo anmilningar. Av
dessa kom cirka 11 000 anmiilning-
ar till en sdrskild jour som tar emot
akuta fel pa kvillar och helger nir
det till exempel giller vattenlickor
och hissfel.

Knappt 4 0oo av anmilningarna
gjordes via webbplatsen, dir hyres-

gisterna kan anmila de vanligaste
felen som ror ligenheten eller de
gemensamma utrymmena.

De mottagna felen skickas ut
till ndgon av Stockholmshems 60
servicebilar, dir en servicetekniker
antingen reparerar felet omgaende,
alternativt skickar vidare drendet till
en entreprenor.

Det finns ocksa mojligheter for
hyresgisterna att tidsboka besok fran
servicetekniker. Dessutom finns specia-
listbilar for el plat och smide, tvitt och
vdrme som hanterar dessa fel.

P4 kvills- och nattetid finns ocksd
en storningsjour 6ppen fér anmélan av
storningar fran grannar och kringbo-
ende. Storningsjouren drivs i samarbete
med Svenska Bostider, Familjebosti-
der och Jirfillabygdens Hus. m

STOCKHOLMSHEMS RESULTAT JAMFORT MED ANDRA BOSTADSFORETAG

— med fler 4n 9 000 lagenheter (14 foretag 2010).

Andel som svarat Ganska bra eller Mycket bra.
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Boendedialoger genomférdes i Hokardngen och Ragsved och resulterade i éver 2 000 utvecklingssynpunkter fran boende i omradena.

SATSNINGAR | YTTERSTADEN

Fokus pa lokala behov

Stockholmshem har under en rad
ar arbetat for okad attraktivitet och
trygghet i ytterstaden. Detta arbete
drivs i samarbete med en mingd
andra aktorer och samordnas med
Stockholms stads visions- och
utvecklingsarbete pa Jirva och i
Soderort.

Under 2010 lag bolagets huvud-
fokus pa att vidareutveckla satsning-
arna pa bolagets bestand i Rinkeby,
Hisselby, Skirholmen, Ragsved,
Bagarmossen och Skarpnick i sam-
verkan med andra aktorer i dessa
stadsdelar.

Utgéngspunkten dr hyresgister-
nas upplevelse av sitt boende och sin
stadsdel samt sirskilda omradesana-
lyser. For varje stadsdel utarbetas
handlingsplaner med sikte pa att oka
attraktivitet och trygghet samt pa att
hélla omradena rena och snygga.

Okad trygghet

Nigra av de viktigaste trygghetsat-
girderna har varit att 6ka nirvaron

i bostadsomradena och att gora all-
minna utrymmen och utemiljoer mer
sikra och trivsamma. Trygghets-
vandringar i samverkan med boende
och andra aktorer har ocksa varit
ett framgangsrikt sitt att identifiera
otrygga platser.

I till exempel Skirholmen gav
installation av elektroniska lassystem
tillsammans med en uppgradering av
belysningen tryggare trapphus, por-
tar och killarutrymmen. I Rdgsved
gjorde Stockholmshems entreprenor
ronderingar under kvillar och helger.
I Bagarmossen och Skarpnick har
samarbetet inom Skarpnicklyftet
minskat ungdomsproblemen.

Rent och snyggt

Arbetet med Rent och snyggt in-
riktades under 2010 pé forbittrat
samarbete med entreprendrer, att
rusta soprum och utfora regelbund-
na rojningar av till exempel killarut-
rymmen. Den 6kade nirvaron med
sirskilda omradesvirdar forbittrade
mojligheterna att snabbt hitta och
atgirda fel och brister.

Bade i Bagarmossen och Skarp-
nick malades soprum om och for-
sags med nya dorrar och elektro-
niska las. I Rinkeby samarbetade
man med andra fastighetsidgare for
att halla grovsoprummen frischa,
bland annat genom frekventa tom-
ningar av sopkirl. I Ragsved och
Skirholmen utarbetades en ny form
av stidavtal dir entreprendrerna ska
samarbeta mer in tidigare.

Okad attraktivitet

Trygghetsarbetet och insatserna for
att halla rent och snyggt har stor
betydelse for stadsdelarnas attrak-
tivitet. En annan viktig prioritering
for okad attraktivitet 4r att ge en
extra god service till hyresgisterna
i dessa omraden och ligga grunden
for langvariga relationer med dessa
hyresgister.

I Skidrholmen och Skarpnick har
man goda erfarenheter av vilkomst-
besok hos nyinflyttade hyresgister. T
Hisselby anordnades trapphusmo-
ten dir de boende ges mojlighet att

triffa och stilla fragor till Stock-
holmshems personal.

Okad attraktivitet handlar ocksa
om att utveckla fastigheterna och
den fysiska miljon i bostadsomra-
dena.

I Ragsved paborjades ett efter-
lingtat stambyte och i Hisselby
anlade Stockholmshem en gemen-
samhetspark som riktar sig till alla
aldrar och hyresgister. I Skirholmen
inleddes ett arbete for att lyfta Skir-
holmsterrassens ytor.

Boendedialog i Soderort

Stockholmshem anordnade under
2010 boendedialoger i bland annat
Ragsved och Hokardngen tillsam-
mans med de 6vriga bostadsbola-
gen, stadsdelsférvaltningarna och
Hyresgistforeningen. Dialogerna
gav virdefulla kunskaper om vad
hyresgisterna efterfragar i boendet
och i stadsdelen i 6vrigt. Under
20171 fortsitter samarbetet kring
att realisera médnga av de idéer som
kommit in. m
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Stark utveckling
pa marknaden

med manga
byggstarter

Mal och strategier

Uppdraget fran kommunfullméktige ar att
framja en tillganglighet och god rorlighet
pa marknaden genom bland annat tydliga
spelregler. Malet ar ocksa att bygga nya
bostader for att méta efterfragan och bidra
till 6kad variation pa bostadsmarknaden. En
viktig strategi ar att kontinuerligt analysera

vilka som star i bostadskon och varfor.

Aret 2010

Bostadsmarknaden utvecklades starkt och
antalet byggstarter néra pa fordubblades
jamfort med de laga nivaerna foregaende
ar. Den kraftiga befolkningsckningen i lanet
och i Stockholms stad fortsatte och bidrog
till en 6kning av antalet personer i Bostads-
formedlingens ko.

Byggandet av hyresratter okade
nagot i absoluta tal och fler hyresrét-
ter an tidigare uppfordes av privata
bostadsforetag. Cirka 5 600 av de tre
kommunala bostadsholagens lagenheter
ombildades till bostadsratter under aret
och det innebar att sammantaget runt
22 000 bostader ombildades under man-

Efterfragan pa befintliga och nyprodu-
cerade hyreslagenheter lag kvar pa en hog
niva och den genomsnittliga kdtiden uppgick
till 6,0 ar for samtliga och 6,7 ar for Stock-
holmshems lagenheter. Stockholmshems
hyror hojdes fran april med i genomsnitt
2,06 procent i enlighet med det avtal som
tecknades med Hyresgastforeningen i
december 2009.

Utblick 2011

Det mesta pekar pa att efterfragan pa
hyresratter fortsatter att vara hog de nar-
maste aren. Ett stort antal nybyggnadspro-
jekt kommer att bli fardiga for inflyttning.
Det blir intressant att folja hur attraktiva
Stockholmshems projekt &r pa marknaden i
jamforelse med ovrig nyproduktion.
Fragor som ror hyressattning inom
saval nyproduktion som befintligt bestand
lar sta i fokus under 2011. Planen ar att
Stockholmsmodellen for hyressattning
ska implementeras infor hyresférhand-
lingen 2012. Tillampningen av den nya
lagen for allmannyttan och betydelsen av
"affarsmassiga principer” kommer ocksa

att fa betydelse for utvecklingen pa hyres-

datperioden 2007-2010. marknaden.
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lagenheter i kvarteret Raknestickan.



STOCKHOLMS BOSTADSMARKNAD

Stockholms bostadsmarknad ut-
vecklades starkt under 2010 med sti-
gande priser och en markant 6kning
av antalet byggstarter jamfort med
tidigare ar. Utvecklingen hinger till
stor del samman med en betydande
BNP-tillvixt och den kraftiga be-
folkningsokningen i bade Stock-
holms stad och regionen i dvrigt.

Inom staden steg priserna pa bo-
stadsritter med i genomsnitt 8 procent
under 20710. Prisdkningen dimpades i
nagon man av att rantenivaer steg suc-
cessivt och det bolanetak pa 85 procent
av marknadsvirdet som infordes den
1 oktober. Det dr dock svart att be-
doma de langsiktiga effekterna och
det pagar infor 2011 en diskussion
om ytterligare atgirder for att minska
risken f6r en Gverhettning pa bostads-
marknaden.

De hoga produktionsnivaerna
medforde vkade kostnader for entre-
prenérer och byggféretag vittnar om
svarigheter att f4 tag pa arbetskraft.

En fortsatt brist pa arbetskraft anses
vara ett hinder for att hilla kvar en hog
produktionsniva under 201T.

Nyproduktion av bostéder

Bostadsbyggandet i Stockholm har
varierat mellan dren under 2000-talet
med en extrem niva pa antalet bygg-
starter 2006 till foljd av férindringar
av byggsubventionerna. Under 2010
uppgick antalet piborjade bostider
till nira 5 ooo och det dr nistan en
fordubbling jamfort med 2009.

Byggandet har varit spritt
over staden. Tva tredjedelar av
de paborjade bostiderna ligger i
Stockholmshems tre marknadsom-
raden i ytterstaden. Ett av de storre
utvecklingsomrddena i ytterstaden ar
Mariehill och Annedal och dir en
rad projekt pdborjades under 2010.
I Innerstaden kom flera stora projekt
péd Nordvistra Kungsholmen igdng
under aret.

Bostads- och dganderitter stod
2010 for drygt 6o procent av de
paborjade bostidderna och det ir
en markant férindring jaimfort
med foregdende ar d4 byggandet
av hyresritter dominerade. Antalet
hyresritter 6kade nigot jaimfort
med 2009. En trend ir att de privata
bostadsforetagen har fler hyresritts-
projekt pa gang in tidigare. Till

exempel paborjade Stena Fastigheter
produktionen av 320 ligenheter i
Angby park i Blackeberg.

Bostadshestandet

Sammantaget firdigstilldes drygt
3 500 bostider 2010. Det idr en
minskning jaimfért med tidigare ar
som beror p4 att det var relativt
fa bostider som paborjades under
2009. Inom staden fanns vid ars-
skiftet 2010/2011 drygt 450 ooo
bostider och ungefir tio procent av
dessa var smédhus.

Andelen bostadsritter i fler-
bostadshus har stigit i ett flertal
ar till foljd av nyproduktion och
ombildningar av savil kommunala
som privata hyresrittsfastigheter.
Bostadsritterna uppgick vid ars-
skiftet till 45 (44) procent, vilket
kan jimforas med en andel pa 31
procent vid arsskiftet 2000/2001.

For staden som helhet ir fordel-
ningen mellan bostadsritter, kom-
munala respektive privata hyresrit-
ter relativt jimn. Samtidigt dr de
lokala skillnaderna betydande. Det
finns bade exempel pa stadsdelar
dir de kommunala bostadsbolagen
dominerar bestidndet och omraden
didr huvuddelen av fastigheterna dgs
av bostadsrittsforeningar.

Ombildning till bostadsratt

Hyresgisterna i stadens tre bostads-
bolag har under mandatperioden
2007-2010 erbjudits méjlighet att
ombilda sina ligenheter till bostads-
ritter i enlighet med fastlagda direk-
tiv frdn kommunfullmiktige. De tre
bolagen har under fyradrsperioden
sdlt over 22 ooo lidgenheter till ny-
bildade bostadsrittsféreningar. Un-
der samma period har hyresgésterna
tackat nej till bolagens erbjudanden
i foreningar som omfattar cirka

14 400 ldgenheter. Det kan jaimforas
med mandatperioden 1998-2002

da cirka 12 200 av de kommunala
bolagens ligenheter ombildades till
bostadsritter.

Ambitionen har varit att sdrskilt
stimulera ombildningar i stadsdelar
dir allmidnnyttan har varit domi-
nerande pa bostadsmarknaden.
Ombildningarna i ytterforort har
under fyradrsperioden uppgatt till
drygt 9 100 lidgenheter.

Forutom ombildningarna inom
allmidnnyttan skedde det forsiljning-
ar till bostadsrittsforeningar inom
det privata bestindet motsvarande
drygt 3 700 ligenheter under 20710.

Hyresmarknaden i Stockholm

Den demografiska utvecklingen har
stor betydelse for Stockholms hy-
resmarknad. De senaste drens stora
befolkningsokning fortsatte under
2010 och vid drsskiftet 2010/2011
uppgick befolkningen till 847 ooo
invanare i staden och over tvd
miljoner invdnare i linet. En tendens
under dret var att inflyttningen sjénk
ndgot fran den extrema nivin 2009
medan fodelsedverskottet okade
ytterligare.

Efterfrdgan pa hyreslidgenheter
lag kvar pa en hog niva. Antalet
personer i Bostadsformedlingens ko
okade med 15 procent och uppgick
vid &rsskiftet till 330 692 (287 141)
personer. Cirka 66 ooo av dessa ir
aktiva sokanden i den bemirkelsen
att de anmilt intresse fér minst fem
lagenheter under aret.

Bostadsformedlingen férmedlar
storre delen av det befintliga bestin-
det savil som nyproduktionen av

MEDELKOTID EFTER OMRADE 2008-2010
Léagenheter formedlade via Bostadsférmedlingen

BOSTADSMARKNAD |11

privata och allminnyttiga hyresritter
inom Stockholms stad. Bostadsfor-
medlingens totala formedling av
lagenheter 6kade under éret till
10 170 (9 202) om man riknar med
de ligenheter som fran och med
2010 formedlas via de kommunala
bolagens sammanslagna interna ké.
De genomsnittliga kétiderna for
ett forstahandskontrakt 6kade till 6,0
(5,5) ar. Aven kotiderna for nypro-
ducerade ligenheter steg och uppgick
till 4,2 4r. Okningen giller samtliga
delmarknader, med undantag for
nérférort dir nyproduktionen drog
ner den genomsnittliga kotiden. m

PABORJADE BOSTADER
STOCKHOLMS STAD 2008-2010
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MEDELKOTID EFTER OMRADE 2010
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BOSTADER | STOCKHOLMS STAD 2010

Smaéhus 10 %

Hyresratter 45 %

Bostadsratter 45 %

Kalla: USK

Nybyggda Stockholmshem

HYRESRATTER | STOCKHOLMS STAD 2010

Stockholmshem 13 %

Privata hyresrétter Svenska Bostader 14 %
Familiebostader 11 %

Ovriga 5 %

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2010
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Bostadskons profil

Bostadsférmedlingen genomfor regelbundet undersokningar som riktas till dem
som star i bostadskon. | 2010 ars undersokning tittade man pa vilka som star i kon

och varfor.

En tydlig slutsats av undersokningen ar att bostadskdn bestar av ett brett spektrum
av personer som i stort motsvarar medelstockholmaren. En majoritet ar kvinnor
(55 %) och halften ar gifta eller sammanboende (50 %). Katiden foljer till stor del de
bostadssokandes alder, &ven om det finns en stor andel personer med langa kotider
i aldrarna 35-44 ar.

En majoritet har redan ordnat boende (84 %) i form av till exempel forstahandskontrakt,
bostadsratt eller villa/radhus. Nastan var tredje har inte behov av en bostad de nar-

maste aren och manga anger att de star i kon som en forsakring infor framtiden.

Samtidigt skulle det stora flertalet (69 %) tacka ja till en bostad som passar deras
behov. Undersokningen visar ocksa att det finns manga personer som omgaende
behdver en bostad (16 %). Det stammer relativt vél med statistiken 6ver hur manga

som ér sarskilt aktiva bostadssokande.

KOANDES FRAMSTA SKAL ATT STA | BOSTADSKON
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Nya forutsattningar pa hyresmarknaden

I juni 2010 fattade riksdagen beslut om en ny lag for allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag. Riksdagsbeslutet har foregétts av flera utredningar och en

omfattande diskussion mellan regeringen och bostadsmarknadens parter.

| lagen laggs fast att ett kommunalt bostadsaktiebolags huvudsakliga uppgift ar att i
allmannyttigt syfte forvalta fastigheter med hyresrétter, framja bostadsforsorjningen
i kommunen och erbjuda hyresgasterna inflytande. Bolagen ska enligt lagen driva
verksamheten enligt affarsmassiga principer med normala avkastningskrav. Samtidigt
andras hyreslagstiftningen sa att allmannyttans hyresnormerande roll avskaffas.

Lagen horjade gélla den 1 januari 2011.

Darutover har arbetet med den nya modellen for hyressattningen i Stockholms stad
fortsatt. Arbetet sker pd uppdrag av hyreskommittén, som ar en partssammansatt
organisation bestaende av foretradare for de tre allmannyttiga bostadsféretagen,
Fastighetsagarna i Stockholm och Hyresgastforeningen. Under 2010 gjorde man
simuleringar och viktning av de olika faktorerna som ska bestamma bruksvardet.
En viktig del i forslaget ar att fastighetens lage ska ges en storre betydelse for

hyressattningen i Stockholm.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009

STOCKHOLMSHEMS MARKNADSANDEL

Stockholmshem dgde vid drsskiftet
2010/201T 25 510 ldgenheter och
fortsitter darmed att vara Stock-
holms och landets nist storsta
bostadsforetag. Stockholmshem fir-
digstillde 199 (291) nya ligenheter
under 2010 och silde 1 799 (2 158)
lagenheter till bostadsrittsforening-
ar. Bestandet motsvarar 5,7 (6,1)
procent av bostiderna inom Stock-
holms stad och 12,6 (13,4) procent
av samtliga hyresritter inom kom-

mungrinsen. De tre kommunigda
bostadsforetagen sammanlagda
andel av stadens hyresritter var vid
arets utgang 38 (40) procent. De
storsta privata hyresvirdarna dr
Wallenstam, Einar Mattsson Bygg-
nads AB och Byggnadsfirma Olov
Lindgren som alla star for cirka 2
(2) procent av hyresritterna i Stock-
holms stad. I ¢vrigt finns ett mycket
stort antal mindre privata fastighets-
dgare pa hyresmarknaden. m

KONKURRENTJAMFORELSE - STORSTA HYRESVARDARNA | STOCKHOLMS STAD 2010

Area Antal Andel av Andel av Fardigstédlld Pagaende
(1000-tal kvm) hyresigh tot. antal tot. antal nyprod. nyprod.
hyreslgh, % bost, % 2010 2010
Svenska bostader 1907 28 419 14 6.3 228 426
Stockholmshem 1565 25510 13 5,7 199 858
Familjebostader 1 366 21 370 11 4,7 301 618
Stockholms Kooperativa
Bostadsférening (SKB) 471 6 792 3 1,5 - -
Einar Mattsson
Byggnads AB 304 4 760 2 1,1 64 71
Wallenstam 288 4 500 2 1,0 - 138
Byggnadsfirma
Olov Lindgren AB 236 3273 2 0,7 - -
Wallfast AB 170 2 350 1 0,5 - -
Stena Fastigheter 150 2030 1 0,5 - 320
Heba Fastighets AB 149 2 361 1 0,5 - -
HSB Stockholm 147 2875 1 0.6 = =
Summa de stérsta
hyresvardarna 6 753 104 240 51 23,1 792 2431
Kélla: Byggstatistik och USK
STOCKHOLMSHEMS BOSTADER 2010
Antal lagenheter 25510
Andel av totalt bostader i Stockholm, % 5,7
Andel av totalt hyresratter i Stockholm, % 12,6
Lagenhetsarea, kvm 1565 424
Medelstorlek, kvm 61
Medelhyra, kr/kvm 1 004
UTVECKLING | STOCKHOLMS STAD 2010
Befolkningsokning, antal personer 17 656
Flyttnetto, antal personer 10 742
Andel 6ppet arbetslosa, % 3,6
Nyproduktion, antal bostader 31626
Prisokning, bostadsrétter, % 7

Kalla: SCB och USK

HYRESUTVECKLING

Hyrorna forhandlas med Hyresgist-
foreningen och har historiskt sett
baseras pa kostnaderna fér bostads-
foretaget och bruksvirdet fér den
enskilda ligenheten. Sedan ar 2000
har hyrorna i Stockholm arligen
hojts med i genomsnitt cirka 2-3
procent med undantag for 2005.
Under 2010 héjdes bostadshyrorna
med i genomsnitt 2,06 procent i
enlighet med den omférhandling

av avtalet som gjordes i december
2009. Skilen foér hojningarna ir
kostnadsokningar pa flera omraden
— frimst entreprenader, virme

och energi. Precis som tidigare ar
differentierades hojningen inom
bostadsbestindet bland annat med
hinsyn till lige och bostadsomra-
dets karaktir. Nivan for 2010
innebar ett spann pd mellan 1,15
och 2,97 procent. m
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3DGRAFIK: 3DHOUSE

3D-grafik dver nyproduktionsprojektet kvarteret Albatrossen i Ornsherg som fardigstalldes under aret.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2010
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MARKNADSOMRADE VASTERORT

I marknadsomréadet Visterort har
Stockholmshem en marknadsandel
pa drygt fyra procent av samtliga
bostider i omrddet och drygt atta
procent av hyresritterna. Kotiden
for att fa en ligenhet i omradet via
Bostadsférmedlingen 6kade under
aret till i snitt 5,3 dr. Ndrmare 40
procent av Stockholmshems ldgen-
heter i omradet finns i Hisselby.

Boende och hostéder i Vasterort

I hela omrédet bor cirka 213 500
personer, ett snitt pa 2,3 personer
per bostad, vilket dr hogst i Stock-
holms stad. Den 6ppna arbetslos-
heten i Visterort lag pa 4,7 (4,8)
procent i slutet av oktober 2010.

Nyproduktion i Vasterort

Under 2010 firdigstilldes 529 (273)
bostidder i marknadsomradet Vis-
terort. Den storsta delen, nirmare
300, var hyresritter. Antalet pibor-
jade nybyggnader i omridet 6kade
betydligt, frin 605 bostider 2009
till 1 751 bostider 2010. Drygt 50
procent av dessa var bostadsritter.
Andelen hyresritter var 47 procent,
att jimfoéra med 2009 da hyresrit-
terna stod for hela 77 procent av de
pabérjade nyproduktionerna. Totalt
pégick nyproduktion av 2 250 (864)
bostdder vid arsskiftet 20to/2011.

Efterfragan pa hyresrétter

Snittkotiden for en hyreslidgenhet i
Visterort formedlad av Bostadsfor-
medlingen 6kade under 2010 till 5,3
(4,6) ar. Efterfragan pa ligenheter i
Visterort varierar dock, precis som
i Stockholm 6verlag, beroende pa
stadsdel men dven hyresnivé och

ANTAL PABORJADE LAGENHETER
| VASTERORT 2010

Paborjade Pabdérjade

Igh 2010 Igh 2009

Flerbostadshus 1725 549
Kommunala hyresratter 347 446
Svenska Bostader 154 128
Familjebostader 0 127
Stockholmshem 193 191
Ovriga hyresrétter 474 17
Bostadsratter 904 86
Smahus 26 56
Totalt 1751 605

Inkl. kategoribostader sasom studentlagenheter,
gruppboende och seniorboende.

lagenhetsstorlek. I stadsdelar som
Akeshov och Traneberg, ir kétiderna
for en hyreslagenhet betydligt lingre,
mellan nio och tio ar. Kotiderna for
nyproducerade ldgenheter ir gene-
rellt kortare, snittet for Visterort var
2,9 (3,4) &r under 2010.

Stockholmshems
marknadsandel

I Visterort har Stockholmshem

3 971 ligenheter med en bostads-
area pa 249 757 kvadratmeter, vil-
ket ger en marknadsandel pa drygt
fyra procent av samtliga bostider i
omrddet och drygt atta procent av
hyresritterna. Drygt hilften av bo-
lagets bestdnd i Visterort bestar av
hus byggda pa 1950-talet. Niarmare
40 procent av ligenheterna finns i
Hiisselby.

En minskning av det egna bestan-
det skedde 2010, med tre procent av
arean och drygt fyra procent av anta-
let ligenheter. Forindringen berodde
framst p4 ett antal ombildningar till
bostadsritter, fraimst i Traneberg och
i Akeshov, dir 108 respektive rog4
ldgenheter ombildades. Ett 40-tal
ligenheter i Nockebyhov och Riksby
ombildades ocksa till bostadsritter.

I Rinkeby forvirvades under
aret den firdigstillda fastigheten
Krosskvarnen 1 med 27 ligenheter.
Stockholmshem hyr ut hela fastighe-
ten till Stiftelsen hotellhem i Stock-
holm, SHIS, som anvinder ligenhe-
terna framforallt till flyktingfamiljer
och andra familjer som ir i akut
behov av bostad.

Nybyggnation pa totalt 108 ligen-
heter firdigstilldes i Racksta och
Akeslund.

HUSTYP | VASTERORT

Antallgh  Normhyra

kr/kvm/ar per

jan 2011

Sekelskifte -1920 0 -
Klassicism 1920-1930 6]

Funktionalism 1930-1940 9847 990

Folkhemmet 1940-1950 326 8563

Grannskapet 1950-1960 1 863 870

Storskalighet 1960-1970 665 833

Kvartersstaden 1970-1990 70 974

Nymodernismen 1990-2000 24 1223

Nyproduktion 2000- 41 1334

Inkl. hyreshdjning vid ombyggnad
och permanenta hyrestillagg.

Exkl. kategoribostader.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2010

Stockholmshems hyresstruktur

Normhyrorna varierade mellan

833 (823) kronor per kvadratmeter
och 4r i hustypen Storskalighet och
1 334 (1 302) kronor per kvadrat-
meter och &r i Nyproduktion. Den
storsta okningen av normhyran har
skett for fastigheterna byggda 1930-
40 pa grund av ombyggnader.

Stockholmshems hyresgéster

Av Stockholmshems samtliga hyres-
gister bor 17 (16) procent i Visterort,
varav 60 (57) procent i Hisselby och
Rinkeby. Boendetitheten dr hogst i
Rinkeby med 3,8 (3,7) personer per
ldgenhet. I 6vriga omraden ligger den
pé 0,3-2,6. Andelen hyresgister som
bott i mer 4n fyra 4r i sina ldgenhe-
ter ligger kvar pa samma nivd som
forra aret, 55 procent. Omflyttningen
visade pa en 6kad rorlighet for hela
omradet, med ett snitt pd 12 (10,1)
procent for 2010.

Ekonomisk information

Marknadsomride Visterort star for
drygt 14 (13) procent av Stock-
homshems totala intikter. Riknat
per kvadratmeter var intikterna 946
(927) kronor, lika mycket som det
totala snittet for féretaget. Driftnet-
tot per kvadratmeter var 152 (79)
kronor, beroende p4 ligre underhall
in tidigare.

EKONOMISK INFORMATION VASTERORT

Vaster-  Vaster- Stockholms-

ort, ort, hem

mnkr  kr/kvm *) totalt

kr/kvm*)

Hyresintakter 259 946 987
Driftkostnad -132 483 467
Underhall -78 286 271
Driftnetto 42 1562 218

(* Beréknat pa vagd genomsnittsarea

Underhall och
fastighetsutveckling

20710 satsades totalt 78 (r11) mnkr
pa underhall i Visterort. I Hisselby
Gérd med 770 ligenheter genomfor-
des ett storre renoveringsprojekt av
killare, som bland annat omfat-
tade byte av skalskydd, avlopp,
vattenledningar och sikrare forrad
for 6kad trygghet. Aven trapphus-
malningar, renovering av portar

och byte av belysning i allmidnna

utrymmen gjordes i detta omrade. I
Rinkeby rustades bostadsgérdar upp
och ett passersystem kopplades in
till omradets tvittstugor. Ytterligare
trygghetsatgirder i Rinkeby genom-
fordes i form av upprustning och
malning av killargangar, ombygg-
nad av yttertrappor till killare och
daglasning av portar.

Andra trygghetssatsningar
skedde i Spanga i form av 6versyn
och byte av belysning i allmidnna
utrymmen och i Bromsten installe-
rades ett nytt elektroniskt lassystem.
Dessutom skedde en éversyn och
kundanpassning av lokaler i ett
flertal omraden i Visterort.

I kvarteren Levnadsteckningen i
Abrahamsberg genomférdes smal-
husupprustningar i 66 ligenheter
och i kvarteret Vestibulen i Hisselby
firdigstilldes stambyten i 183
lagenheter.

I Racksta, kvarteret Riaknestick-
an 1 och i Akeslund, kvarteret Vik-
ten 1 firdigstilldes nyproduktion av
83 respektive 25 ligenheter.

Utblick 2011

Under 2011 firdigstills nyproduk-
tion i Racksta av 78 ligenheter samt
av nagra fa resterande ligenheter i
kvarteret Vikten i Akeslund. Bygg-
start dr planerad for 325 ligenheter
i Mariehill och 113 ligenheter i
Racksta. Stambyten och upprust-
ning inom 19350-talsprogrammet
fortsitter i Hisselby. m

BOENDETID FOR STOCKHOLMSHEMS
HYRESGASTER | VASTERORT
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Stockholmshem i Vasterort 2010

Antal fastigheter 69
Antal lagenheter 3971
Lagenhetsarea, kvm 249 757

Medelstorlek, kvm 63

Medelhyra, kr/kvm/jan 2011 959

Outhyrd area bostader, % 0 [Tree
Omsattning hyresgaster inkl interna byten, % 12,0
Lokalarea, kvm 15548
Outhyrd area lokaler, % 5,8
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Kompletterande uppgifter finns i Fastighetsinnehav (sid 74-77) och Stockholmskartan.

BOSTADER | VASTERORT HYRESRATTER | VASTERORT
Kommunala ﬁvrlga hyresratter Svenska
Smahus 24 % hyresratten Bostéder
el 29%
Stockholmshem

Bostadsritter Ovriga
27% hyresratter Zaorrgéljebostader

23%

Kalla: USK
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GENOMSNITTLIG KOTID | VASTERORT 2010
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Narforort ~ Norra Jarva SodraJarva Vastra ytterstaden

Ingen formedlad nyproduktion i Norra Jéarva

Kélla: Bostadsformedlingen
Befintligt bestand 2010
Nyproduktion 2010

EKONOMISK INFORMATION
VASTERORT 2009-2010
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LAGENHETERNA FORDELADE EFTER
STORLEK - VASTERORT

5 Rok eller storre 2 %

4Rok 9% 1 Rok eller
mindre 13 %
3 Rok 32 % 2 Rok eller
kokvra 45 %
Kalla: USK
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MARKNADSOMRADE INNERSTADEN

I Stockholmshems marknadsomrade
Innerstaden ingar dven Arstadal

i Liljeholmen. Stockholmshems
marknadsandel ir drygt sex procent
av hyresritterna och 2,6 procent av
samtliga bostider i omridet. Storsta
delen av bestandet bestar av fastig-
heter pd S6dermalm.

Boende och hostédder
i Innerstaden

Dominansen av bostadsritter har
over tid blivit allt starkare i inner-
staden. Vid arsskiftet 2010/2011
var andelen nidrmare 6o procent av
det totala bestdndet. Allménnyttans
andel av flerbostadshusen i omradet
minskade till 9 (10) procent. I omradet
Innerstaden bor cirka 313 600 per-
soner, drygt en tredjedel av stadens
invanare. Samtidigt har omradet den
lagsta boendetitheten i Stockholms
stad, ett snitt pa 1,7 personer per
bostad. Andelen 6ppet arbetslésa
var 2,3 (2,4) procent i oktober
2010, vilket dr betydligt ligre dn i
ovriga staden.

Nyproduktion i Innerstaden

Antalet firdigstillda bostider i Inner-
staden var 1 749 (1 739) under 2010.
Av dessa var 70 (55) procent bostads-
ritter och 30 (45) procent hyresrit-

ter. Bostdderna byggdes till stor del i
Hammarby Sjéstad och pa Nordvistra
Kungsholmen. Antalet pabérjade
nybyggnader okade kraftigt under aret,
frén 605 till 1581. Andelen bostads-
rétter uppgick till 67 procent, medan
hyresritterna utgjorde 33 procent av
de paboérjade bostiderna. Totalt pagick
nyproduktion av 2 949

(2 699) bostider i slutet av 2010.

ANTAL PABORJADE LAGENHETER
| INNERSTADEN 2010

Paborjade Pabdérjade

Igh 2010 Igh 2009

Flerbostadshus 1580 981
Kommunala hyresratter 388 311
Svenska Bostader 49 6]
Familjebostader 82 232
Stockholmshem 257 79
Ovriga hyresrétter 129 511
Bostadsratter 1063 159
Smahus 1 0
Totalt 1581 981

Inkl. kategoribostader sasom studentlagenheter,
gruppboende och seniorboende.

Efterfragan pa hyresrétter

Efterfragan pa ligenheter i Innersta-
den 4dr mycket hég men den varierar,
precis som i Stockholm 6verlag,
beroende pa stadsdel, hyresniva och
ldgenhetsstorlek. Under 2010 6kade
snittkotiden for en successionsligen-
het i Innerstaden till nistan 13 ar for
de hyresritter som formedlades via
Bostadsférmedlingen. En stor del av
ligenheterna som formedlades var
dock nyproduktion som generellt
har en kortare kotid, under 2010 i
snitt 5,7 ar. For nybyggda ldgenheter
i Liljeholmen och S6dra Hammarby-
hamnen var kétiden i snitt mellan
fyra och sex 4r medan den var i snitt
drygt atta 4r pa Sodermalm.

Stockholmshems
marknadsandel

Stockholmshem hade vid &rets slut
5 or3 ligenheter i marknadsomra-
det Innerstaden. Bostadsarean upp-
gick till totalt 279 119 kvadrat-
meter. Det ger Stockholmshem en
marknadsandel p4 drygt sex procent
av hyresritterna och 2,6 procent av
samtliga bostider i omradet.

Tyngdpunkten i bestdndet ligger
pa Sodermalm med drygt 54 procent
av liagenheterna. Bestindet mins-
kade under 2010 med drygt tio pro-
cent av arean och nistan nio procent
av antalet ligenheter, beroende pa
ombildning till bostadsritt. I Hjort-
hagen, Kristineberg, pa Girdet och
Sodermalm ombildades ett tiotal
fastigheter med 475 ligenheter. Av
samtliga genomforda ombildningar
under aret giller majoriteten, eller
37 procent, Innerstaden.

I Arstadal forvirvades ytterligare
45 ldgenheter av nyproduktionen pa
fastigheten Arstadalsskolan 4. Totalt
har Stockholmshem forvirvat 153
lagenheter i projektet.

Under 2010 firdigstilldes 6o
lagenheter i Arstadal/Liljeholmen.

Stockholmshems hyresstruktur

I marknadsomride Innerstaden
ligger de flesta normhyror hogre dn
i ovriga marknadsomraden, pi 878
(841) till 1 589 (1 613) kronor per
kvadratmeter.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2010

HUSTYP | INNERSTADEN

Antallgh  Normhyra
kr/kvm/ar per

jan 2011

Sekelskifte -1920 23 979
Klassicism 1920-1930 47 898
Funktionalism 1930-1940 826 1130
Folkhemmet 1940-1950 495 878
Grannskapet 1950-1960 376 912
Storskalighet 1960-1970 724 971
Kvartersstaden 1970-1990 489 1119
Nymodernismen 1990-2000 O 0
Nyproduktion 2000 - 898 1589

Inkl. hyreshgjning vid ombyggnad och
permanenta hyrestillagg. Exkl. kategoribostader.

Stockholmshems hyresgéster

Av Stockholmshems hyresgister

bor nirmare 16 procent i Innersta-
den. Andelen dldre dr hog, drygt

50 procent av hyresgisterna med
forstahandskontrakt dr dldre dn

50 &r, jaimfort med 42-43 procent

i de andra marknadsomradena.
Aven kvarboendetiden ir lingst i
Innerstaden. I dag har 23 procent av
hyresgisterna i omradet bott mer dn
30 ar i den nuvarande ligenheten,
snittet for samtliga hyresgister 4r 1o
procent. Omflyttningen minskade
betydligt under 2010 till 9,9 (14,6)
procent.

Ekonomisk information

Marknadsomrdde Innerstaden med
20 procent av ligenhetsbestdndet
star for ndra 24 procent av Stock-
holmshems totala intikter. Riknat
per kvadratmeter var intikterna

1 228 (1 163) kronor, vilket dr en
effekt av firdig nyproduktion i
Arstadal. Driftnettot per kvadratme-
ter var 498 (553) kronor, beroende
pa hogre driftkostnader for bland
annat uppvirmning. Sammantaget
var driftnettot fér Innerstaden 44
(54) procent av foretagets totala
driftnetto pa 395 (434) mnkr.

EKONOMISK INFORMATION INNERSTADEN

Inner- Inner- Stockholms-
staden, staden, hem
mnkr  kr/kvm *) totalt

kr/kvm*)
Hyresintdkter 428 1228 987
Driftkostnad -157 451 467
Underhall -75 215 271
Driftnetto 174 498 218

*) Beraknat pa vdgd genomsnittsarea

Underhall och
fastighetsutveckling

20710 satsades totalt 75 (70) mnkr i
underhéllsitgirder i Innerstaden. P4
Norrmalm genomférdes ventila-
tionsatgirder, byte av portar samt
upprustning av fasader och bal-
konger. Pa Ostermalm renoverades
tvittstugor och ventilationsatgirder
genomfoérdes for knappt roo berdrda
lagenheter. Pa Sodermalm genomfor-
des bullerskyddande fonsterdtgirder,
tviittstugor renoverades och elektro-
niskt bokningssystem installerades
for 455 ligenheter. Trygghetsatgir-
der omfattade renovering av entré-
dorrar, byte av killardérrar, 6versyn
och utbyte av belysning i allmidnna
utrymmen samt gardsupprustningar.
Aven i Innerstaden kundanpassades
lokaler genom ombyggnad.

Upprustning av 24 ligenheter i
kvarteret Mullvadsberget pa Soder-
malm firdigstilldes inom smalhus-
projektet.

Stambyten i 31 ligenheter blev
klara i kvarteret Raseglet i Grondal.

Nyproduktion av 21 ligenheter
i Sjovik 7 och 39 ligenheter i Arsta-
dalsskolan 3 i Arstadal/Liljeholmen
firdigstilldes.

Utblick 2011

Under 2011 bedéms byggstart ske
for 220 ligenheter i kvarteret Grim-
man 6 pa Sédermalm. I Arstadal/
Liljeholmen firdigstills cirka 150
lagenheter i tvd projekt, Sjévik 7 och
Arstadalsskolan 3. Vidare fortsit-
ter energi- och miljosatsningarna i
bland annat kvarteret Linjalen pa
Sodermalm. m

BOENDETID FOR STOCKHOLMSHEMS
HYRESGASTER | INNERSTADEN
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Stockholmshem i Innerstaden 2010

Antal fastigheter 70

Antal ldgenheter 5013

Lagenhetsarea, kvm 279119

Medelstorlek, kvm 56

Medelhyra, kr/kvm/jan 2011 1 200

Outhyrd area bostader, % 0
Omsattning hyresgaster inkl interna byten, % 9,9 et
Lokalarea, kvm 55 506

Outhyrd area lokaler, % 3,2
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Konkurrenssituation nyproduktion

@ Stockholmshems pagaende projekt 2010-12-31, antal Igh.
. Stockholmshems projekt med planerad byggstart 2011, antal Igh.
@ Andra pagaende hyresréattsprojekt 2010-12-31, antal Igh.
- Andra hyresrattsprojekt med planerad byggstart 2011, antal Igh.

Stockholmshems omraden ar rodmarkerade.

Kompletterande uppgifter finns i Fastighetsinnehav (sid 78-83) och Stockholmskartan.

BOSTADER | INNERSTADEN

Kommunala hyresratter
9%

Ovriga hyresrétter

Bostadsratter
60 %

Kalla: USK

HYRESRATTER | INNERSTADEN

Ovriga hyresrétter
82%

Kalla: USK

Svenska Bostader

8%

Stockholmshem

Familjebostader
3%
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GENOMSNITTLIG KOTID | INNERSTADEN 2010
- ldagenheter formedlade via Bostadsférmedlingen

Antal ar
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EKONOMISK INFORMATION
INNERSTADEN 2009-2010
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LAGENHETERNA FORDELADE EFTER
STORLEK - INNERSTADEN

5 Rok eller storre 2 %

4Rok9 %

3Rok 18 % 1 Rok eller
mindre 40 %

2 Rok eller kokvra 31 %
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MARKNADSOMRADE SYDVAST

Marknadsomradet Sydvist omfattar
storre delen av Higersten-Liljehol-
men, Alvsj och Skirholmen samt
Ragsved. Stockholmshems mark-
nadsandel ir nistan 26 procent av
hyresritterna och drygt 13 procent
av samtliga bostider i omradet. I
omrdadet finns nirmare en tredjedel av
Stockholmshems totala bestand.

Boende och hostéder i Sydvast

I omrédet Sydvist bor cirka 137 300
personer. Det motsvarar 16 procent
av stadens samtliga invanare. Boen-
detitheten var i snitt 2,1 procent,
ndgot hogre in snittet for hela
staden. Den 6ppna arbetslésheten
fortsatte att stiga och var 4,6 (4,3)
procent i oktober 20710.

Nyproduktion i Sydvast

Betydligt firre bostider firdigstilldes
under 2010 i Sydvist jamfort med
20009, totalt 627 (1 472) bostider.
Den storsta delen, drygt 500, var
bostadsritter. De byggdes framst i
Vistberga, Langbro, Solberga och
Fruingen. Ett hundratal hyresritter
fardigstilldes. Antalet pdbérjade ny-
byggnader fordubblades nistan under
aret, frin 594 till 1 o91. Andelen
bostadsritter uppgick till 64 procent
och 31 procent var hyresritter. Under
2009 var forhéllandet nistan det
omvinda, med 6o procent paborjade
hyresritter. Totalt pagick i slutet av
aret nyproduktion av 1 259 (646)
bostider i Sydvist.

Efterfragan pa hyresrétter

Snittkotiden for att f4 en ligenhet
via Bostadsformedlingen i mark-

ANTAL PABORJADE LAGENHETER
| SYDVAST 2010

Paborjade Pabdorjade

Igh 2010 Igh 2009

Flerbostadshus 1036 582
Kommunala hyresratter 99 361
Svenska Bostader 6] 0
Familjebostader 99 168
Stockholmshem 0 193
Ovriga hyresritter 238 0
Bostadsratter 699 221
Smahus 55 12
Totalt 1091 594

nadsomrédet Sydvist lag kvar pa
samma nivd som 2009, drygt sex ar.
Efterfragan pa lagenheter i sydvistra
Stockholm varierar dock, precis
som i Stockholm 6verlag, beroende
pé stadsdel men dven hyresniva

och ligenhetsstorlek. I nirfororter
som Grondal och Aspudden var
kotiderna 14 till 15 4r.

I ytterstadsomradena Skiarholmen
och Sitra var kotiderna betydligt
kortare, mellan fem och sex ar i
snitt. Nyproducerade ligenheter har
overlag nigot kortare kotid, snittet
for omradet Sydvist var 7,8 (5,5) ar
under 2010.

Stockholmshems
marknadsandel

Stockholmshems ligenhetsbestand
i Sydvist uppgick vid arets slut till
8 207 ldgenheter med en bostads-
area pa 528 550 kvadratmeter.
Detta ger Stockholmshem en mark-
nadsandel pd nistan 26 procent av
hyresritterna i omradet och drygt
13 procent av samtliga bostider i
Sydvist. Ndrmare 47 procent av
foretagets bestand ar beliget i bo-
stadsomradena Aspudden, Solberga
och Vistertorp.

En minskning av det egna be-
standet skedde under 2010, med
fem procent av arean och av antalet
ldgenheter. Forandringen berodde
framst pa ombildningar till bostads-
rétter i omrédet. Totalt ombildades
485 lagenheter i Aspudden, Midsom-
markransen, Solberga, Vistberga och
Vistertorp.

Under 20710 firdigstilldes nybygg-
nationen av 30 ligenheter i Aspudden.

Stockholmshems hyresstruktur

I Sydvist dr nistan 50 procent av
Stockholmshems fastigheter byggda
under 1930- och 4o-talet. Norm-
hyrorna varierar mellan 837 (826)
kronor per kvadratmeter och 4r i
hustypen Storskaligheten och 1 278
(1 257) kronor per kvadratmeter
och 4r for Nyproduktion, vilket ir
den ligsta normhyran foér nyproduk-
tion inom Stockholmshem.

Stockholmshems hyresgéster

Av Stockholmshems hyresgister bor
35 procent i Sydvist, varav 41 pro-
cent i Rdgsved, Sitra och Skirhol-
men. Hela 48 procent av hyresgis-
terna med foérstahandskontrakt har
bott i sin nuvarande bostad i mindre
in fyra ar. Omflyttningen minskade
betydligt under 4ret, till 8,3 (12,4)
procent.

Ekonomisk information

Marknadsomride Sydvist med drygt
32 procent av Stockholmshems
ligenhetsbestind star for drygt 30
procent av de totala intikterna. Rik-
nat per kvadratmeter var intikterna
929 (905) kronor. Driftnettot per
kvadratmeter i Sydvist minskade till
167 (187) kronor, framst pa grund av
okade kostnader for snorojning.

EKONOMISK INFORMATION SYDVAST

Syd- Syd- Stockholms-
vést, vést, hem
mnkr  kr/kvm *) totalt
kr/kvm*)
Hyresintékter 5562 929 987
Driftkostnad -265 446 467
Underhall -175 294 271
Driftnetto 99 167 218

HUSTYP | SYDVAST

Antallgh  Normhyra

kr/kvm/ar per

jan 2011

Sekelskifte -1920 210 906
Klassicism 1920-1930 0 0
Funktionalism 1930-1940 992 1003
Folkhemmet 1940-1950 3 065 872
Grannskapet 1950-1960 909 877
Storskalighet 1960-1970 1 597 837
Kvartersstaden 1970-1990 589 992
Nymodernismen 1990-2000 O 0
Nyproduktion 2000- 675 1278

Inkl. kategoribostader sasom studentldgenheter,
gruppboende och seniorboende.

Inkl. hyreshgjning vid ombyggnad och

permanenta hyrestillagg. Exkl. kategoribostader.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2010

*) Beraknat pa vagd genomsnittsarea

Underhall och
fastighetsutveckling

I Sydvist satsades under 2010 totalt
175 (182) mnkr pd underhallsit-
girder.

I flera omrdden genomfordes
energieffektivisering, bland annat
i det stora bestdndet i Solberga.
Dir gjordes utbyte av virmekul-
vertar, ventilationsbattringar samt
fonsterbytens. Aven i Vistertorp och

Aspudden byttes virmeledningar
ut och ytterligare en pelletspanna
installerades i Vistertorp under éret.

Satsningarna i Ragsved utgjordes
av upprustning av uteplatser, entréer
och installation av ett elektroniskt
lassystem. I Skidrholmen renovera-
des och malades killare om, portar
byttes ut och belysningen foérbatt-
rades. Aven i Skiarholmen och Sitra
installerades elektroniskt 1assystem.
Upprustningar av utemiljon skedde i
Sitra, Vistertorp och Aspudden, dir
dven belysningsatgirder genomfor-
des.

Stambyte genomfordes i 5o-tals-
bestanden i Rigsved och Solberga,
dir totalt 344 respektive 311 ligen-
heter upprustades med nya badrum.

30 nyproducerade ligenheter
fardigstilldes i kvarteret Albatros-
sen 1 i Aspudden.

Utblick 2011

Under 2011 beriknas 144 ligenhe-
ter i kvarteret Plomben 6 i Ornsberg
std klara. Samtidigt paborjas nypro-
duktion av 117 ligenheter i Aspud-
den. Upprustning med stambyten
och nya badrum fortsitter under
aret i framfor allt Ragsved, Solberga
och Vistertorp. m

BOENDETID FOR STOCKHOLMSHEMS
HYRESGASTER | SYDVAST

Andel hyresgaster %
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Stockholmshem i Sydvast 2010

Antal fastigheter 121
Antal lagenheter 8 207
Lagenhetsarea, kvm 528 550
Medelstorlek, kvm 64
Medelhyra, kr/kvm/jan 2011 966

Outhyrd area bostader, % 0

Omsattning hyresgaster inkl interna byten, % 8,3

Konkurrenssituation nyproduktion

@ Stockholmshems pagaende projekt 2010-12-31, antal Igh.
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. Stockholmshems projekt med planerad byggstart 2011, antal Igh.

@ Andra pagaende hyresréattsprojekt 2010-12-31, antal Igh.

. Andra hyresrattsprojekt med planerad byggstart 2011, antal Igh.

Stockholmshems omraden ar rodmarkerade.

Kompletterande uppgifter finns i Fastighetsinnehav (sid 84-89) och Stockholmskartan.
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Kalla: USK
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GENOMSNITTLIG KOTID | SYDVAST 2010
- lagenheter formedlade via Bostadsformedlingen
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Befintligt bestand 2010
Nyproduktion 2010

Narforort Ytterstad

Kaélla: Bostadsformedlingen

EKONOMISK INFORMATION
SYDVAST 2009-2010
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LAGENHETERNA FORDELADE
EFTER STORLEK - SYDVAST

5 Rok eller storre 1 %

4Rok11 % 1 Rok eller
mindre 15 %
3Rok 33 %
2 Rok eller
kokvra 41 %
Kalla: USK
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MARKNADSOMRADE SYDOST

Marknadsomride Sydost bestar av
Enskede, Skarpnick och Farsta samt
storre delen av Arsta och Vantor.
Stockholmshems marknadsandel

ar drygt 19 procent av hyresrit-
terna och nio procent av samtliga
bostider i Sydost. Stockholms-
hems bestind omfattar frimst hus

i Hokaringen, Bagarmossen och
Skarpnick.

Boende och hostéader i Sydost

I omrédet Sydost bor cirka 178 600
personer, 21 procent av stadens inva-
nare. Boendetitheten var i snitt 1,9
personer per bostad, lika stor som
for hela staden. Den 6ppna arbetslos-
heten var 4,0 (4,0) procent i oktober
2010, ndgot hogre dn i staden som

helhet.

Nyproduktion i Sydost

Antalet firdigstillda bostider
minskade betydligt i Sydést till 620
(1 555) under 2010. Av dessa var
hilften bostadsritter och hélften
hyresritter. Antalet paborjade
nybyggnader i Sydost var 456 (584)
och av dessa var cirka 6o procent
bostadsritter och 37 procent hyres-
ritter. Totalt pagick i slutet av aret
583 (735) nyproduktioner i Sydost.

Efterfragan pa hyresrétter

Kotiden for att fa en ligenhet via
Bostadsféormedlingen i marknads-
omradet Sydost okade under 4ret till
i snitt nistan sju ar. Efterfragan va-
rierar dock, precis som i Stockholm
overlag, beroende pa stadsdel men
dven hyresnivd och ligenhetsstorlek.
I de sydéstra nirfororterna som
Hammarbyhojden och Bjérkhagen

ANTAL PABORJADE LAGENHETER
1 SYDOST 2010

Paborjade Pabdrjade

Igh 2010 Igh 2009

Flerbostadshus 440 578
Kommunala hyresratter 25 275
Svenska Bostader 0 97
Familjebostader o] 178
Stockholmshem 25 0
Ovriga hyresrétter 144 106
Bostadsratter 271 197
Smahus 16 6
Totalt 456 584

Inkl. kategoribostader sasom studentlagenheter,
gruppboende och seniorboende.

var kotiden i snitt betydligt lingre,
mellan 12 och 13 4r, medan den

i ytteromrddena var drygt sex &r.
Koétiderna for nyproducerade li-
genheter dr generellt kortare. Under
2010 var kotiden for nyproduktion i
Sydést 3,4 ar.

Stockholmshems
marknadsandel

Stockholmshems ligenhetsbestand

i Sydést uppgick vid drets slut till

8 319 ldgenheter med en bostadsarea
pa 507 998 kvadratmeter. Detta ger
Stockholmshem en marknadsandel
pé drygt 19 procent av hyresritterna
i omrédet och nio procent av samt-
liga bostider i Sydost. Storsta delen
av foretagets bestdnd ir beliget i de
tre storsta bostadsomrddena: Hoka-
ringen, Bagarmossen och Skarpnick.
Bestandet i marknadsomradet omfat-
tar till stor del hus byggda under
1940-talet. En minskning av det egna
bestandet skedde under 2010 med
drygt fem procent av arean och nis-
tan fyra procent av antalet ligenhe-
ter. Forindringen berodde framst pa
bostadsrittsombildning. Totalt 341
lagenheter i Farsta, Hokaringen och
Skarpnick ombildades under 2010.

Stockholmshems hyresstruktur

Normhyrorna for Stockholmshems
bostider i Sydost varierar mellan
844 och 1 324 kr/kvadratmeter och
ar. Den lidgsta normhyran har fast-
igheter byggda pa so- och 6o-talet,
som drygt 20 procent av bestdndet
tillhor. Den storsta 6kningen av
normhyran skedde for fastigheter
byggda under 30- och g4o-talet, detta
péd grund av upprustning.

Stockholmshems hyresgaster

Av Stockholmshems hyresgister
bor 33 procent i Sydost. Nidrmare
45 procent har bott i sin nuva-
rande bostad i mindre én fyra 4r.
Omlflyttningen minskade till 8,7
(10,3) procent.

Ekonomisk information

Marknadsomrédde Sydost star for
30 (31) procent av Stockholmshems
totala intikter. Riknat per kvadrat-
meter var intikterna 923 (925)
kronor. Driftnettot per kvadratme-
ter var under 2010 134 (98) kronor
i Sydost. Okningen beror framst pa
lagre underhall dn tidigare.

EKONOMISK INFORMATION SYDOST

Syd- Syd- Stockholms-

ost, ost, hem

mnkr  kr/kvm *) totalt

kr/kvm®)

Hyresintakter ~ 550 923 987
Driftkostnad -292 490 467
Underhall -164 275 271
Driftnetto 80 134 218

HUSTYP | SYDOST

Antallgh  Normhyra

kr/kvm/ar per

jan 2011

Sekelskifte -1920 0 0
Klassicism 1920-1930 0 0
Funktionalism 1930-1940 686 968
Folkhemmet 1940-1950 3 5568 870
Grannskapet 1950-1960 713 844
Storskalighet 1960-1970 1 387 857
Kvartersstaden 1970-1990 1 258 983
Nymodernismen 1990-2000 GO 1214
Nyproduktion 2000 - 225 1324

Inkl. hyreshéjning vid ombyggnad och
permanenta hyrestillagg. Exkl. kategoribostader.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2010

*) Beraknat pa vdgd genomsnittsarea

Underhall och
fastighetsutveckling

Under 20710 satsades totalt 164
(237) mnkr pd underhéllsitgirder

i Sydost. I Bagarmossen vidtogs
trygghetssatsningar i form av instal-
lation av elektroniskt lassystem,
upprustning av gardar och ommal-
ning av trapphus och killargingar.
I Skarpnick gjordes éversyn och
utbyte av utebelysning samt instal-
lation av passersystem till allminna
utrymmen. Upprustningar av lek-
och parkmilj, beslysningsétgérder
och renovering av killartrappor
utfordes i Hokaridngen.

Flera energisparatgirder genom-
fordes i Sydost. I Skarpnick pabor-
jades arbetet med virmedtervinning
och utbyte av undercentraler. 1
Hokaringen byttes belysningen i
allmidnna utrymmen ut till ldgener-
gibelysning och fasadrenoveringar
paborjades under aret. Ett omfat-
tande killarrenoveringsprojekt ge-
nomfordes dven i Hokaringen med
avloppsbyten, sektioneringar samt
mélnings- och upprustningsarbeten.

Ytterligare satsningar i 6vriga
omraden bestod av gardsupprust-

ningar, tillginglighetsanpassningar
och byte och renovering av entré-
partier.

so-talsbestdndet i Gubbingen
och Hékaringen rustades upp och
24 respektive 450 ligenheter firdig-
stilldes med nya badrum.

Utblick 2011

I Skéndal bérjar 43 nya hyresradhus
att byggas under dret. I Hokaringen
fortsitter den omfattande 1950-
talsupprustningen under 2011 bland
annat pa Hauptvigen och Russin-
vigen. m

BOENDETID FOR STOCKHOLMSHEMS
HYRESGASTER | SYDOST
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Stockholmshem i Sydést 2010

Antal fastigheter 123
Antal lagenheter 8 319
Lagenhetsarea, kvm 507 998

Medelstorlek, kvm 61
Medelhyra, kr/kvm/jan 2011 958
Outhyrd area bostader, % 0

Omsattning hyresgaster inkl interna byten, % 8,7

Lokalarea, kvm G8 887
Outhyrd area lokaler, % 3,7
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@ Stockholmshems pagaende projekt
2010-12-31, antal Igh.

‘\"_‘d\.\-/" >
. Stockholmshems projekt med planerad byggstart 2011, antal Igh.
@ Andra pagaende hyresréttsprojekt 2010-12-31, antal Igh.

. Andra hyresrattsprojekt med planerad byggstart 2011, antal Igh.

Stockholmshems omraden ar rodmarkerade.

Kompletterande uppgifter finns i Fastighetsinnehav (sid 90-95) och Stockholmskartan.

BOSTADER | SYDOST

Smahus 13 % .
Kommunala Ovriga hyresratter
hyresrétter 42
29%
Bostadsratter N
40% Ovriga hyresratter 18 %
Kélla: USK Kélla: USK

HYRESRATTER | SYDOST
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LAGENHETERNA FORDELADE

EFTER STORLEK - SYDOST
?‘ée;:ka Bostéder 5 Rok eller storre 2 % 1 Rok eller
4Rok 10% mindre 18 %
Stockholmshem
19%
2 Rok eller
3Rok 26 % kokvré 44 %

Familiebostader 27 %
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Fortsatt lag

vakansgrad pa en
starkare marknad

Mal och strategier

Stockholmshems kommersiella lokaler ska
ge en rimlig lonsamhet och vakansgraden
hallas pa en lag niva. Lokalerna ska aven
bidra till god service och okad trivsel for de
boende och pa detta satt starka bostads-
omradets attraktivitet. Det innebar att
lokalinnehavare som bedriver efterfragad
narservice kan prioriteras sarskilt. Fort-
satt omvandling av lokaler till bostader ska

genomfdras dar sa ar lampligt.

Aret 2010
Merparten av Stockholmshems 3 100

lokaler ar sma men viktiga komplement i
bostadsomradena. De viktigaste lokalerna
var precis som tidigare butiker och kontor.
Lokalbestandet omfattar aven ett mycket
stort antal mindre lagerlokaler i stadsde-
larna. Den storsta hyresgasten var alltjamt
Stockholms stad med ett stort antal lokaler

for stadens forvaltningars behov.

LOKALERNAS LAGE

Sydvaist 27 %

Sydost 36 %

Vasterort 8 %

Innerstaden
inkl Lilieholmen 29 %

Forutsattningarna for kommersiella
lokaler i Stockholm forbattrades under
aret och vakansgraden i Stockholmshems
lokalbestand minskade till 3,9 procent.
Lokalarean sjonk under aret med cirka
13 000 kvadratmeter och de totala intak-
terna sjonk nagot till 154 miljoner kronor.
Intéktsnivan per kvadratmeter steg dock

nagot till 945 kronor per kvadratmeter.

Utblick 2011

Lokalbestandet minskar sannolikt inte lika
mycket som tidigare ar med tanke pa att an-
talet forsaljningar till bostadsrattsforeningar
forvantas bli farre. Den positiva utvecklingen
pa lokalmarknaden vantas fortsatta och
malet ar att oka lokalintakterna och halla
vakansgraden nere. Under 2011 vidareut-
vecklas arbetet med uthyrning, forvaltning
och marknadsfaring av lokalerna. Sarskild
fokus kommer bland annat att ligga pa hur
lokalinnehavet i Hokarangen kan bidra till

attraktivitet i stadsdelen.

LOKALHYRESHYRESINTAKTERNAS
ANDEL AV TOTALA OMSATTNINGEN

Lokalhyror 8 %

Bostadshyror och
Ovriga intakter

Maria Hanna 6ppnade

Salong Marilouise i en nybyggd
lokal pa Hagerstensvagen

i Ornsberg i juli.

FOTO: JANIS LUKAS
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Sverige hade under 4ret en kraf-

tig tillvixtokning pa omkring 5
procent. I Stockholm var tillvixten
annu storre, vilket kan forklaras av
en stor tjdnstesektor med en mycket
stark utveckling. Efter ett par for-
siktiga &r ser foretagen mer positivt
pa framtiden i allmidnhet och vigar
gora nya investeringar. Mdnga
foretag har borjat anstilla igen och
behover mer yta.

Vakansgraden har totalt sett inte
sjunkit sirskilt mycket i Stockholm.
Samtidigt 6kar efterfragan kraftigt
foér nyproducerade och totalreno-
verade kontorslokaler i attraktiva
ldgen. Bristen pd moderna lokaler
har paverkat de generella marknads-
hyresnivderna, men framfor allt
topphyresnivderna. I innerstaden
sjonk vakansgraden med 1 procent-
enhet och marknadshyrorna steg
under 2010 med knappt 1o procent.
I Stockholms nirfororter dr den
generella vakansgraden sa pass hog
att endast enstaka delmarknader
hade hyresokningar. Under 2010
steg marknadshyran i cityomradet
(CBD) diaremot med cirka § procent
och toppnivderna med nirmare 20
procent. Samtidigt var vakansgraden
i princip ofordndrad beroende pa det
kraftiga tillskottet av nya lokaler.

Nyproduktion

Efter fem 4r med relativt 1g nypro-
duktion firdigstilldes hela 140 ocoo
(70 0oo) kvm nya kontor under
2010. Den storsta delen av nypro-
duktionen, dgde rum i innerstaden
och utgjorde 59 ooo kvm. I city
fardigstilldes 53 ooo kvm, i Kista
20 000 kvm och i Hammarby
Sjostad 9 ooo kvm. Mer 4n 9o
procent av den nyproducerade ytan
ar uthyrd.

Under aret flyttade Skandia in i
sitt nya huvudkontor om 30 ooo kvm
pé Lindhagensterrassen som Skanska
uppfort. Vasakronan firdigstillde
Tietos nya huvudkontor om 21 0oo
kvm i Virtahamnen dir dven ICA
ar etablerad sedan tidigare. Fastpart-
ners linge omtalade kontorsprojekt
Krejaren (gamla Folkanteatern) pa
Ostermalmstorg blev klart 2010 och
omfattar nistan 9 ooo kvm, varav
knappt 5 ooo kvm ir kontor.

I city stod under 2010 tre stora
kontorsprojekt klara. Det storsta pro-
jektet Waterfront Building omfattar
23 000 kvm kontor och koptes for ett
par ar sedan av Meag. Storsta delen dr
uthyrd. Under hosten flyttade foreta-
gen inom Schibstedt-sfiren in i Jernhu-
sens 21 0o0o kvm stora Kungsbrohuset,
dven detta vid cityterminalen. P4

STOCKHOLMSHEMS LOKALER

Stockholmshems lokalbestand be-
str av over 3 100 kontors-, lager-,
hantverks- och butikslokaler pa
totalt drygt 191 000 (204 000) kva-
dratmeter. Bestdndet ir framst ett
viktigt komplement for nirservice,
handel och omsorg i bostadsomra-
dena. Minskningen med 13 ooo kva-
dratmeter under 2010 beror nistan
uteslutande pd bostadsrittsombild-
ning. I de fastigheter som ombildades
till bostadsritter under 2010 ingick
165 lokaler. Under &ret tillkom dven
enstaka nya lokaler i fardigstilld
nyproduktion. Drygt 70 procent

av lokalerna i bestdndet 4r mindre
in 50 kvadratmeter. De flesta stora
lokalerna 4terfinns i soderort och
innerstaden dir flera lokaler hyrs av
Stockholms stad och virdforetag.
Detaljhandelsféretagen Coop och
Ica dr andra stora hyresgister.

Hyresintakter

Stockholmshems lokalhyresintikter
minskade ndgot under 2010 till 154
(167) miljoner kronor, pa grund av
en ligre uthyrbar lokalarea till f6ljd
av forsiljningar. Lokalhyresintik-
terna motsvarar 8 (9) procent av
Stockholmshems totala omsittning.
Utvecklingen av Stockholmshems
lokalhyresintikter har i genomsnitt
foljt konsumentprisindex. Under
2010 steg intdktsnivan per kvadrat-
meter nagot till 945 (941) kr/kvm.

Uthyrning och vakanser

Stockholmshem har haft en relativt
lag vakansgrad i lokalbestandet
under de senaste arens svaga kon-
junktur. I slutet av 2010 minskade
vakansgraden till 3,9 (4,6) procent
och det visar att efterfragan pa

Regeringsgatan firdigstillde Vasakro-
nan sitt projekt The View, som utgors
av omkring 7 500 kvm nyproducerade
kontor i fastigheten Jakob Storre 18.
En av de storre hyresgisterna dr Reger-
ingskansliet.

Utanfor innerstaden paborjades
relativt fa projekt under forra aret.

Det storsta projektet dgde rum i Kista
dar Vasakronan fardigstillde ett nytt

kontor till Ericsson i Kista Terrass pa

totalt 20 ooo kvm.

Kommande ar bedéms huvuddelen
av nyproduktionen vara koncentrerad
till Norra Station, Solna Station, Nord-
vistra Kungsholmen och Virtaham-
nen/Frihamnen.

Forandrade forutsattningar
pa investerarmarknaden

Under 2010 forbittrades investerar-
marknaden kraftigt. Utldningen kom
aterigen igdng och det méjliggjorde
flera fastighetsaffirer. Marknaden
dominerades dock av framforallt
svenska institutioner och fastighets-
bolag som var mindre beroende av
lanefinansiering.

Den totala transaktionsvolymen
i Sverige uppgick under 2010 till 98
miljarder, en mycket kraftig okning
med 225 procent jimfort med 2009.

Stockholmshems lokalutbud allt-
jamt dr stor. Forklaringen dr mixen
av dndamaélsenliga lokaler som i

de flesta fall utgor komplement i
bostadsomradena.

Totalt nytecknades 273 (275)
lokalkontrakt under aret. Dirutover
r over hilften av lokalerna - fram-
for allt sméa lager- och hobbyloka-
ler — uthyrda med ettarskontrakt,
vilket innebdr att ett stort antal

DE FEM STORSTA HYRESGASTERNA 2010

Hyresgast Area, kvm
Stockholms stad 27 732
Coop Fastigheter 3130
Bea livsmedel AB 4 095
Nya Alexandra hotell 1945
Emil och Emilia AB 844

Hyresintékter, mnkr

LOKALMARKNAD | 23

Majoriteten av affirerna avsig
fastigheter beligna i de svenska stor-
stiderna och universitetsstiderna.

De utlindska investerarna stod
under forra aret fér 14 procent av
fastighetsférvirven, vilket dr en svag
6kning jimfért med 2009, men ar
fortfarande langt under rekordaren
2005-2007 d4 de utgjorde ungefir
hilften av forvirven. Forvirven be-
stod framst av attraktiva fastigheter
med stabila kassafloden och centrala
lagen.

Intresset fran internationella
investerare dr dock mirkbart hogre
och sannolikt kommer 20711 att bli
ett r med storre internationell akti-
vitet p4 investerarmarknaden. m

MARKNADSHYRA | STOCKHOLM,
MODERNA LOKALER, KR/KVM

2010 2009
City 4 000 3700
Innerstaden 2 500 2 300
Nérforort 1 800 1 800

VAKANSGRAD | STOCKHOLM, %

2010 2009
City 7.0 6.5
Innerstaden 9,56 10,5
Narforort 16,5 16
Storstockholm 11,6 11,56

hyreskontrakt foérliangs arligen. Ut-
hyrningen av lokaler skéts, i likhet
med bostider, av en specialiserad
uthyrning  senhet. Stockholms-
hems utbud av lediga kommersiella
lokaler annonseras pa Stockholms-
hems webbplats, dir en kontinuerlig
utveckling av objektspresentationen
sker. Viss marknadsforing sker vid
behov dven via annonser och riktad
lokalskyltning.

Andel av hyresintakter, %

35,3 22,9
3.7 2,4
3,1 2,0
2,6 1,7
2,1 1.4

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2010
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STOCKHOLMSHEMS LOKALBESTAND 2010

Lokaltyp Antal  Area, kvm  Gen.snittlig Vakansgrad, % Andel av

hyra, kr/kvm hyr.vdrde, %
Lager 1731 33 298 456 4,2 6,9
Kontor 395 47 831 1131 7.6 27,6
Hantverk 345 17 685 775 7.3 4,8
Butik 207 30171 1068 4,3 21,3
Foreningslokaler 79 8 602 943 1,5
Férskola 19 12876 1282 10,9
Restaurang 13 3 304 1644 3,8
Lagenhetsdaghem 7 1084 1 046 0,8
Ovrigt 337 36 310 941 22,6
Totalt 3133 191161 945 3,9 100

Lokalhyresgdster

De fem storsta hyresgisterna hyr 20
(20) procent av den totala lokalare-
an och svarar for 30 (30) procent
av de totala lokalhyresintikterna.
Storsta hyresgisten dr Stockholms
stad som genererar cirka 23 (23)
procent av lokalhyresintikterna.
De flesta lokalhyresgisterna hyr
dock forhallandevis sma lokaler, da
ndrmare hilften av bestdndet bestér
av lokaler som ir mindre idn 20
kvadratmeter. I de mindre lokalerna
bedriver hyresgisterna framfor allt
verksamhet som kontor, hantverk

HYRESKONTRAKTENS LOPTID
- Hur lange Stockholmshems lokal-
hyresgéster har hyrt sin lokal.
Andel av totala antalet kontrakt
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och butiker. I de storre lokalerna
bedrivs huvudsakligen kommunal verk-
samhet sdsom forskolor, vard, omsorg
och utbildning. Eventuella férindring-
ar av den kommunala verksamheten

i dessa lokaler innebir en viss riskex-
ponering med hinsyn till den stora
andelen av lokalhyresintikterna som
de utgor. Den genomsnittliga hyresti-
den varierar stort inom lokalbestindet.
Nira hilften av lokalhyresgisterna
har hyrt sin lokal kortare tid dn fyra

ar samtidigt som drygt en fjardedel av
hyresgdsterna hyrt sin lokal lingre dn
tio ar. m

HYRESKONTRAKTENS LOPTID
Andel av totalt hyresvarde
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| december startade New Market Media sin radgivningsverksamhet pa
Formansvagen i Arstadal.
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Fastigheter med ett véasentligt lokalinslag

Marknadsomrade/
Stadsdel

VASTERORT
Abrahamsberg

Bromsten
Hésselby Gard

INNERSTADEN
Hjorthagen
Kungsholmen
Ladugardsgardet
Lilieholmen

Norra Djurgarden
Sédermalm

Sodra Hammarby-
hamnen
Vasastaden

Ostermalm

SYDVAST
Aspudden

Midsommarkransen

Ragsved
Solberga

Vastertorp

SYDOST
Bagarmossen

Gamla Enskede
Hékarangen

Johanneshov
Skarpnacks Gard

Arsta

Fastighet

Levnadsteckningen 1

Fredrik 12
Kvarnhagen 1

Jakten 3

Kungliga Myntet 2
Svea Artilleri 3
Sjovik 7
Korsbaret 4
Hagen 23

Hagen 26
Hackelfjall 33
Linjalen 8
Monumentet 32
Mullvadsberget 28
Mullvadsberget 29
Skottet 1

Sparren 11
Vattenpasset 10
Vattenpasset 15
Kryssningen 1
Svallvagen 2
Kannan 16
Myrstacken 32
Snickaren 4
Granen 6

Palmfararen 1
Vadaren 1
Berberisbusken 6
Varloken 14
Nyckelaxet 1
Lappjaxan 1
Ovanlédret 1
Glanskisen 1
Slalomsvangen 3

Stortloppet 4
Vasaloppet 1

Kanslisten 4
Registratorn 1
Rotemannen 2
Stadsfogden 11
Stadsfogden 12

Sexmannen 1
Cigarrladan 8
Ingefaran 6
Kanelstangen 2
Kryddpepparn 4
Langpipan 5
Morgonen 3
Pinnsoffan 1
Ragsikten 2
Rokstangen 2
Laveringen 3
Flygldararen 1
Pilvingen 1
Pilvingen 2

Pilvingen 3
Savlangen 1

Lokalarea

kvm

520
922
783
2225

850
1484
1144
1224

464

488

662
1040
7874
1414

698

11 333
2413
1232
3 407

814

781
1255
1957
3034
1066
1710

46 344

807
1239
992
3535
1032
1118
1816
831
2508

1738
2312
17 928

1296

557
1408
3 950
3649

5317
1298
1928
1571
2118
1140
1779

640
1124
2541

937
2119
1717
2198

2082
1273

40 642

Vakans
%

—

—

=
WO WOOWOoONMONMOOOONOODOOOO WO OoOo

OO+~ OOOOO O

W N O

» OO0 OO

n
OO0OO0OONWOOWwOoOOoOu OO

O w

3

Hyresvérde
mnkr

0.5
0,7
0.8
2,0

0.8
1,8
1,4
2,6
0,4
1,0
0.8
1.4

11,8
2,2
0.8

21,0
3.2
1,5
3,7
2,0
2,5
3,0
2,7
4.4
1,4
1.8

72,2

1,3
1,5
1.1
3,7
0.8
0.6
1,2
1,1
2,5

1,4
1,2
16,4

1.4
0.7
1,0
4,3
4,3

4,5
0.9
0,8
1.1
2,3
0.6
0.8
0,5
0.8
1,7
1.4
2,8
1,9
1,9

1.3
0.9

35,9

Andel av totalt
hyresvarde %

36
30
6

40
94
31

26

28
94
24
56
54
79
13
31
29
15

12
30
317
78
100

95
26

45
51

28

32
28

19
100
34
100
69
99
24
32

15
11

Lokaltyp

Butiker
Butiker, fritidsgard
Kontor, hantverkslokaler

Utbildningslokaler, kontor
Forskola, kontor
Serviceboende, kontor
Forskola, butiker

Forskola, kontor

Apotek

Kontor

Forskola

Hotell, forskola, kontor, hobbylokaler
Restaurang, butiker, kontor
Social verksamhet, kontor
Kontor, butiker, restaurang
Butiker, forskola, kontor
Forskola, kontor

Kontor

Restaurang, butiker, kontor
Forskola, tandlakarmottagning
Forskola

Kontor

Idrottslokal, bilforsaljning, kontor
Forskola, kontor

Forskola

Forskola, butiker, kontor
Forskola, serviceboende
Forskola

Butiker, kontor

Butiker, restaurang
Butiker, kontor

Butiker, restaurang, kontor
Forskola, kontor

Butiker, foreningslokal,
tandlakarmottagning

Butiker, kontor
Butiker, kontor, foreningslokaler

Vardcentral
Restaurang, butiker
Kontor, butiker

Butiker, kontor, bibliotek
Butiker, samlingssal

Butik, vard- och omsorgslokaler
Utbildningslokal, kontor

Butik, hantverkslokaler

Butiker, kontor

Serviceboende, forskola, kontor
Butiker, hobbylokaler
Samlingssal, forskola, fritidsgard
Dagverksamhet, hantverkslokaler
Butiker, dagverksamhet

Hantverks-, ateljé- och utbildningslokaler

Forskola, kontor

Kulturhus och fritidsgard
Butiker, forskola
Vardcentral, butiker, kontor

Forskola, butiker, kontor
Restaurang, butiker, férskola
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Stérsta hyresgidst/-er

Abrahamsbergs Mat AB
City Mail, Stockholms stad
Strand & Pedersen El & Data AB

Foreningen Folkkulturcentrum

Stockholms stad

Stockholms stad

Stockholms stad

Stockholms stad

Pharmacy Company Sweden 8 AB

Tkbm Bil AB, Korkortshuset i Stockholm AB
Mosebacke Forskolor AB, Stockholms stad
Nya Alexandra Hotell

Svenska Mc Donalds AB

Barn & Ungdomsgruppen i Stockholm AB
Stockholms stad, Stockholmshem

Ica Fastigheter Sverige AB, Stockholms stad
Soder Triaden Skolor AB

NTI-Skolan Nordens Tekn.Inst., Stiftelsen Hotellhem
Sodertalje Grekiska Kolgrillsbar HB
Stockholms stad, Tanlakargruppen Taby Centrum HB
Emil & Emilia AB

Afab Redovisning AB, Rfhl Stockholms Avd
Vanadis Sports AB, Rosenholtz Verkstad AB
Stockholms stad

Stockholms stad

Stockholms stad, Medelhavets Kolgrill Baren HB
Stockholms stad

Stockholms stad

Coop Sverige Fastigheter AB, Hushyggnadsvaror HBV
Barbacoa Kok & Bar AB

Dahls Renoveringar AB, Privata hyresgaster

Privata hyresgaster, Solberga Pizzeria HB
Stockholms stad, Hemstyrkan i Stockholm AB

Mision Evangelica Internacional,
Folktandvarden i Stockholms lan AB

Coop Sverige Fastigheter AB
BoL Entreprenad AB, Privata hyrsgaster

Din Vardcentral Bagarmossen AB

Privata hyresgaster

Privata hyresgaster

ICA Sverige AB, Stockholms stad

Coop Sverige Fastigheter AB,
Bagarmossen Folketshusférening

BEA Livsmedel AB, Stockholms stad
Stiftelsen Martinskolan

Ajour Trading Sweden AB

Jarnman AB, Privata hyresgéaster
Stockholms stad

Lars-Goran Averstedt Livs AB
Hyresgastforeningen i Storstockholm, Stockholms stad
Stockholms stad

Privata hyresgéaster, Stockholms stad
Janax Snickeri AB, Stiftelsen Martinskolan
Stockholms stad

Stockholms stad

ICA Sverige AB, Stockholms stad
Vardcentralen i Skarpnack AB, Stockholmshem,
Stockholms stad

Stockholms stad, Livari & Co HB

SA-OR Restaurang HB, Aseka Hiss och Fastighets AB,
Stockholms stad

| tabellen undantas egna verksamhetsfastigheter och fastigheter uthyrda till Stiftelsen Hotellhem. Dar Stockholmshem och Stiftelsen Hotellhem har kontorsverksamhet i del av fastigheten redovisas detta.
Med vésentligt menas att lokalernas hyresvarde uppgar till minst en miljon kronor, att hyresvardet motsvarar minst 25 procent av det totala hyresvardet eller att lokalarean Gverstiger 1 000 kvm.
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Fler forsaljningar
minskade bestandet

Mal och strategier

Stockholmshems fastighetshestand ska en-
ligt agardirektiv koncentreras till att omfatta
bostader i Stockholms stad. Lokalinnehavet
ska inriktas pa narservice for bostadshyres-
gasterna. Bolagets bestand ska utvecklas
genom aktiv fastighetsforvaltning, vilket
kan innebara bade kop och forsaljningar.
Bolaget ska aven bista hyresgaster som vill
omvandla sina hyresratter till bostadsratter

och vara en aktiv fastighetsforvaltare.

Aret 2010

Fastighetshestandet minskade under aret
med fem procent till 25 510 lagenheter
i 383 fastigheter pa grund av ytterligare
bostadsrattsombildningar. Omkring 65
procent av lagenheterna ar beldgna i mark-
nadsomradena Sydvast och Sydost. Hy-
resvardet uppgar till knappt 1,8 miljarder
kronor och den totala uthyrbara arean till

nastan 1,8 miljoner kvadratmeter.

LAGENHETERNA FORDELADE
EFTER STORLEK

5 Rok eller storre 2 %

4 Rok 10 % 1 Rok eller
mindre 20 %
3 Rok 27 %
2 Rok eller
kokvra 41 %
BOSTADERNAS LAGE 2010
Vasterort
" 16 %
Sydost
32%
Innerstaden
20%
Sydvast
32%

Utblick 2011

Antal byggstartade lagenheter beraknas
oka under 2011 till foljd av tidigare forvarv
av projektfastigheter och nya markanvis-
ningar. Vid arsskiftet 2010/2011 planeras
byggstart av 836 lagenheter. Ett aktivt
arbete for att forstarka projektportfoljen
genom hade forvarv och fler sokta mark-
anvisningar fortsétter under aret.

Omvandlingen till bostadsratter berak-
nas minska avsevart i jamforelse med de
senaste aren, till foljd av de nya direktiven
for mandatperdioden 2011-2014. | dessa
begransas erbjudande om ombildning till
ett antal utvalda stadsdelar i ytterstaden
dar hyresrétter ar den dominerande upp-
latelseformen.

Antalet aktuella lagenheter for ombild-
ning vid arsskiftet 2010/2011 var 966
stycken. Av dessa hade hostadsrattsforen-
ingarna accepterat erbjudande om forvarv
for 636 lagenheter.

Agardirektivet om en aktiv fastighetsfor-
valtning kan innebara fortsatta strategiska
kop och forsaljningar under 2011.

Hyresforhandlingarna infor 2011 var

annu inte slutforda vid arsskiftet.

HYRESBORTFALL BOSTADER
Mnkr
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FOTO: JANIS LUKAS
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FASTIGHETSINNEHAV

Stockholmshems fastighetsbestand
bestod vid 4rets utging av 383 (410)
fastigheter med ett bokfort virde
pd 11 258 (11 063) mnkr. Minsk-
ningen av antalet beror frimst pd
forsiljningar och sammanslagning
av fastigheter genom nya fastighets-
bildningar. Bostadsfastigheterna
utgor drygt 92 (93) procent av be-
standet, och i dessa finns nistan alla
kommersiella lokaler. Bara 17 av
fastigheterna innehas numera med
tomtritt, resten dr dganderitt sedan
Stockholmshem képte loss marken
frén staden vid millennieskiftet.
Andelen tomtritter 6kar dock i takt
med antalet sokta markanvisningar
for nyproduktion.

I 14 (13) bostadsfastigheter finns
1 837 (1 815) kategoribostider, i
huvudsak ldgenheter som hyrs ut
till Stiftelsen Hotellhems, SHIS,
verksamhet.

Drygt 54 procent, 14 ooo lidgen-
heter, av Stockholmshems fastighets-
bestdnd bestar av bostider byggda
fram till och med 1950-talet. Mer-
parten av dessa dr beligna strax
utanfor innerstaden med attraktiva
lagen och hyror. Antalet ligenheter
fran miljonprogramsperioden 1965-
1975 dr 6 700 ligenheter, frimst
lokaliserade i ytterstaden.

Nyproduktionen under perioden
2000-2010 utgdr nirmare fem pro-
cent av det totala antalet ligenheter
i bestdndet och bestar till drygt 46

procent av nyproduktion i séderort
i stadsdelar som Sitra, Rigsved,
Aspudden, Farsta och Hokaringen.
Dirtill har 40 procent av nyproduk-
tionen skett i de nya stadsdelarna
S6dra Hammarbyhamnen och
Arstadal/Liljeholmen.

Uthyrbar area

Bostadsarean minskade under 2010
med 96 989 kvadratmeter och upp-
gick vid arets slut till 1 565 424

(1 662 413). Minskningen beror
framst pa fortsatta ombildningar till
bostadsritter. Den totala uthyrbara
arean uppgick till 1 872 006

(1 992 793) kvadratmeter, en minsk-
ning med 6,1 procent under aret.
Antalet hyresobjekt var vid drets
slut 38 854 (41 508), en minskning
med 2 654 objekt motsvarande 6,4
procent.

Marknadsomréde Sydvist och
Sydést svarar for drygt 66 procent
av bostadsarean, Visterort nistan
16 och Innerstaden nirmare 18, dir
Sodra Hammarbyhamnen och Lilje-
holmen utgér ungefir en femtedel.

Mer én hilften av Stockholms-
hems totala bostadsarea och bo-
stadshyresvirde finns i tio stadsdelar
(se tabell till hoger).

Sodermalm ir dven efter de
senaste rens bostadsrittsombild-
ningar den stadsdel, som star for det
storsta antalet ligenheter och nist
storsta bostadsarean. En dryg fjirde-

HYRESINTAKTER OCH HYRESBORTFALL

De totala hyresintikterna for 2010
uppgick till T 748 (1 864) miljoner
kronor. Bostadslidgenheterna sva-
rade for 89 (87) procent av hyres-
virdet och drygt 83 procent av ut-
hyrbar area.

Bostadshyrorna hojdes med i
genomsnitt 2,06 procent. Genom-
snittshyran for bolagets fastigheter
uppgick i slutet av aret till 1 oo4
(968) kronor per kvadratmeter och
ar inklusive permanenta hyrestill-
ligg. Vakansgraden for bostider,
uttryckt som outhyrd area i forhal-
lande till total bostadsarea, var o,1
procent.

Motsvarande vakans for lokaler
var 3,6 (4,6) procent. Merparten av
outhyrda lokaler omfattar smaloka-

ler i bostadshusen. Utover vakanser
var mindre dn o,5 procent av bo-
stadsarean respektive 2,1 procent av
lokalarean, tomstilld for pigdende
eller kommande ombyggnad.

Det totala hyresbortfallet for
bostider, som omfattar vakanser,
interna férhyrningar, uthyrnings-
stopp i fastigheter infér bostads-
rattsombildning samt tomstillningar
for ombyggnader och reparationer,
uppgick till cirka 1,5 (0,9) procent
av hyresvirdet. Det innebir en 6k-
ning med drygt 7 mnkr, vilket framst
forklaras av det okade behovet av
evakueringsligenheter for ombygg-
nad. Det totala hyresbortfallet fér
lokaler 6kade négot till 7,6 (6,0)
procent av hyresvirdet. m
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FASTIGHETER OCH UTHYRBAR AREA VID ARETS UTGANG

Omrade Antal Antal Area, kvm
fastigheter bostader totalt (* bostader lokaler
Vasterort 69 3971 265 305 249757 15548
Innerstaden 70 5013 334 625 279119 55 506
Sydvast 121 8 207 579770 528 550 51220
Sydost 123 8319 576 885 507 998 68 887
Totalt 383 25510 1756 585 1565 424 191 161
(* Exkl. garage
Antal Area, kvm Stadsdel Antal Area, kvm Hyr.varde
Bostader 25510 1565 424 bostéder  bostdder mnkr
Lokaler 3133 191 161 N
eree 5150 115 421 Sc.).derr.m.walm 3051 166 388 248
Bilplatser 5061 ) Hokarangen 2939 171534 188
Bagarmossen 1 809 129 548 130
oialt BEK 1 G2 eeE Solberga 1570 95005 103
Skarpnack 1200 83111 96
FAST'GHETS;YP | Aren Aspudden 1162 80727 93
fastighenttear bostéde:ea' |(;’|l(';|el" Va:stertorp 1025 &% 781 o2
Bostider ~ 353 1557158 177025  Loosved %7 69603 70
Lokaler 10 . 12787 Slfarholmen 943 72182 66
Pagaende nyprod. 8 go66(* G9(x  oara SRk Sles e
. Summa 15 669 998 714 1122
Projektfast. 2 - -
Ovrigt 10 - 654 Andel av totalt 61 % 64 % 63 %
Totalt 383 1565424 191 161 Totalt 25510 1 565 424 1790

(* Avser panncentraler, parkeringsplatser m m

del, 27 procent, av antalet ligenheter
ir dock kategoribostidder som hyrs
av Stiftelsen Hotellhem, SHIS, och
anvinds som stodboenden fér socialt
utsatta grupper.

Férandring av
fastighetsbestandet 2010

Under 2010 genomférdes bostadsritts-
ombildningar av 1 799 ligenheter,
vilket motsvarar en nettominskning

av den totala bostadsarean med 6,1
procent.

Tva fastigheter forvirvades
med sammanlagt 72 ldgenheter. I
Arstadal forvirvades ytterligare en
del av nyproduktion pa fastigheten
Arstadalsskolan 4 i Arstadal och
i Rinkeby forvirvades den firdig-
stillda fastigheten Krosskvarnen 1
med 27 ligenheter.

Lokalarean minskade under dret
med 6,0 procent, eller 12 374 kva-
dratmeter, vilket frimst var en foljd av
de ombildningar till bostadsritt som
gjordes under éret. m

EKONOMISK INFORMATION PER MARKNADSOMRADE 1)

Ekonomi 2010, mnkr

Intékter 3)  Drift- Under- Fastighets-  Drift- Hyresvarde,
kostn. hall skatt 4) netto 2010, mnkr
Marknadsomrade
Vasterort 269  -132 -78 -7 42 254
Innerstaden inkl Liligholmen 428  -157 -75 -22 174 424
Sydvast 552  -265 -175 -13 99 559
Sydost 550 -292 -164 -14 80 553
Totalt 1789 -846 -492 -56 395 1790
Nyckeltal 2010, kr/kvm 2)
Intdkter 3)  Drift- Under- Fastighets- Drift- Direktavkastn.
kostn hall skatt netto  bokfvarde %
Marknadsomrade
Vasterort 946 483 286 25 152 2,5
Innerstaden inkl Lilieholmen 1228 451 215 64 498 4.8
Sydvast 929 446 294 22 167 3,1
Sydost 923 490 275 24 134 2,9
Totalt 087 467 271 31 218 3,5

1) Exkl AB Stockholmshems Fastighetsnat 2) Beraknat pa vagd genomsnittsyta
3) Forsaljning av varme nettoredovisas under driftkostnader  4) Inkl markavgifter
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FASTIGHETSUTVECKLING

Redkordstora
satsningar pa

upprustning

och ombyggnad

Mal och strategier

Stockholmshem har i uppdrag fran aga-
ren att vara en aktiv fastighetsforvaltare.
Forvary, byten och forsaljningar ska ske pa
affarsmassiga grunder, skapa rationella
forvaltningsomraden och bidra till blandade
upplatelseformer genom att verka for for-
saljningar i delar av staden dar foretaget
ar i dominerande stallning samt forvarv i
omraden dar narvaron ar lag.

Hyresgasterna ska erbjudas majlig-
heten att ombilda till bostadsratter. Be-
fintligt fastighetsinnehav ska foradlas och
forandras utifran en langsiktig forvaltning
och kundnytta med syfte att skapa tillvaxt
i varde och avkastning. Stambyten och
badrumsombyggnader i 50-talsbestandet
ska ges hog prioritet.

Som ett led i stadens satsning "Sti-
mulans for Stockholm” forstarks under-
hallsinsatserna med 400 mnkr arligen
2009-2013. Stockholmshems nyproduk-
tion ska uppga till 2 000 bostader under
perioden 2011-2014 genom forvarv av
exploateringsfastigheter, markanvisningar
fran staden samt kompletteringshebyggelse

pa egen mark.

Aret 2010

Fastighetsutvecklingen praglades under
aret framst av de tidigarelagda och ytter-
ligare utokade upprustningsinsatserna
inom “Stimulans for Stockholm”. Antalet
fardigstallda ombyggnader i 40-tals- och
50-talsbetsandet nadde en rekordniva pa
over 1 400 lagenheter.

Nyproduktionen okade till 480 lagenhe-
ter men nadde inte arsmalet pa 705 lagen-
heter framst pa grund av férsenade planpro-
cesser. Totalt pagick nyproduktion av 858
lagenheter vid arsskiftet 2010/2011.

Antalet forvarv av projektfastighe-
ter och pagaende nyproduktion minskade
jamfort med foregaende ar da utbudet var
betydligt mindre 2010. Ytterligare forvarv
kravs for att na de kommande arens mal for
antalet byggstartade lagenheter.

Ett fortsatt stort antal lagenheter om-
bildades under aret, 1 799 stycken i 30
bostadsrattsforeningar, samtidigt som
behandlingen av intresseanmalningarna har
gatt in i en slutfas. Utéver ombildningarna

genomfordes inga forsaljningar.

Utblick 2011

Byggstart ar planerat att ske for cirka 830
lagenheter, varav drygt halften i vasterort.
Aven under 2011 fortsétter Stockholms-
hem arbetet med stimulanspaketet, vilket
innebar ytterligare satsningar pa upprust-
ningsarbeten i bestandet.

Mojligheten for hyresgasterna att
ombilda till bostadsratt finns kvar men
begransas till utvalda stadsdelar i yttersta-
den dar hyresratten ar den dominerande
upplatelseformen. Detta innebar fortsatta
forsaljningar under mandatperioden 2011-
2014, men rimligen i betydligt mindre om-

fattning an de senaste aren.

Investeringar

Investeringarna i fastigheterna uppgick
till 1 376 (1 383) mnkr, varav 736 (381)
avsag nybyggnad, 604 (520) ombyggnad/
upprustning och 36 (482) mnkr fastig-
hetsforvarv.

Nyproduktion av 144
lagenheter i kvarteret
Plomben i Ornsherg.

FOTO: JANIS LUKAS
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FSASTIGHETSFORVARV

Antalet férvirv minskade under éret
fran fjolarets ovanligt hoga antal.
Marknaden har stabiliserats under
20710, vilket lett till ett minskat be-
hov fér manga bostadsrittsprodu-
center att minska sina projektport-
foljer.

I Arstadal forvirvades ytterligare
en del — etapp C — av nyproduktion
p4 fastigheten Arstadalsskolan 4.
Forvirvet innebir ett tillskott pa ytter-
ligare 45 ligenheter i projektet, vilket
innebir en total pd 153. Siljare var,
liksom vid tidigare forvirv av delar av
fastigheten, J]M AB.

I Rinkeby forvirvades den firdig-
stillda fastigheten Krosskvarnen 1
med 27 ldgenheter. Ligenheterna var
ursprungligen planerade att upplatas
som bostadsritter, men en vikande
marknad ledde till att dgaren istillet
salde fastigheten. Stockholmshem
hyr ut hela fastigheten till Stiftelsen
hotellhem i Stockholm, SHIS, som J
anvinder ligenheterna framforallt till
ﬂyktingfami%jer och andra familjer som ; - J = l . I I- l l I . I

4r i akut behov av bostad. m S e

"FIT"MN

rnm
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|

FOTO: JOAKIM ERNSTROM

Fastigheten Krosskvarnen 1 pa Bredbyplan i Rinkeby med totalt 22 lagenheter forvarvades under aret.

FASTIGHETSFORVARV 2010

Stadsdel Fastighet Omr nr (1 Kadpeskilling tkr Kontraktsdatum Tilltradesdatum

Arstadal/Lilieholmen  Arstadalsskolan 4, etapp C 246 11808 2) 09-12-01 10-04-01 Forvarv pagaende bostadsprojekt
Rinkeby Krosskvarnen 1 252 21116 2) 10-06-09 10-07-01 Forvarv bostéader

Summa 32924 3)

1) Omradesnummer. Se fastighetsforteckning och kartor.
2) Inkl inskrivningskostnader.
3) Tillkommer 2 813 tkr avseende stampelskatt tidigare forvary, kostnader for fastighetsbildning och detaljplaner.

KOP OCH FORSALJNING INVESTERINGAR NY- OCH OMBYGGNAD
Mnkr
500 Mnkr
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350 1200 ——
300 000 — — — — —
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800 — | — — — ——
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100 — 400 — — — —— —
50 —
o 200 — — — — — —
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N
_150 lybyggnad
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BOSTADSRATTSOMVANDLING

Omvandling till bostadsratt
Enligt dgardirektiv frdn den politis-
ka majoriteten erbjuds Stockholms-
hems hyresgister att ombilda sina
ldgenheter till bostadsritter. Stadens
ambition dr att ha blandade uppla-
telseformer i hela staden och under
hésten 2008 mottogs dirfor nya
agardirektiv att inte registrera nya
intresseanmilningar fran innersta-
den, Liljeholmen och Arsta.

Under 2010, som var det sista dret
i mandatperioden, gick behandlingen
av de hittills inkomna intresseanmil-
ningarna in i en slutfas. Totalt har

BOSTADSRATTSOMVANDLING 2010

Stockholmshem tagit emot intresse-
anmilningar for cirka 14 ooo ligen-
heter sedan erbjudandet tridde ikraft
2007. Under éret inkom 8 (8) nya
intresseanmailningar for 430 (503)
ligenheter. Vid drsskiftet 201o0/2011
fanns aktuella intresseanmilningar
for totalt 966 (4 205) ligenheter. Av
dessa gillde 43 procent nirforort,
34 procent innerstad och 23 procent
ytterstad.

Under &ret erbjods 487 (4 513)
lagenheter till forsiljning genom
beslut i Stockholmshems styrelse.
Totalt genomfordes ombildningar av

1799 (2 158) ligenheter for totalt
2 663 (2 661) mnkr. De fastighe-
ter som saldes under dret minskar
Stockholmshems hyresintidkter med
totalt drygt 165 mnkr.

Dirutover tecknades kontrakt
for ytterligare 5 féreningar och 636
lagenheter till en kopeskilling pa
totalt 1 ooz mnkr, som kommer att
tilltrddas under 2011. 1 tvd av fallen
ir dock kopstimman klandrad,
vilket kan leda till att ombildning
inte genomférs. Totalt ror detta 324
ligenheter med en kopeskilling pa
sammanlagt 765 mnkr.

Av samtliga genomférda ombild-
ningar gillde 37 procent innerstad,
35 procent nirforort och 28 procent
ytterstad.

Vid érsskiftet 2010/2011 fanns det
totalt 7 (41) bostadsrittsféreningar
med 861 (3 443) ligenheter som fatt
priserbjudande fran Stockholms-
hem. Av dessa har 5 (13) féreningar
med totalt 636 (1 057) ligenheter
tackat ja till erbjudandet. Under
forutsittning att finansiering ordnas
och inga andra hinder foreligger
beriknas fastigheterna tilltradas
under 2011.m

Omr  Antal Area kvm Forsaljningspris Kontrakts- Tilltrade Hyresintékter

Stadsdel Fastighet nr Igh bostéader lokaler tkr kr/kvm datum datum mnkr/ar
Aspudden Gasen 18 046 55 2922 100 60 000 19 854 10-10-05 10-11-19 3,20
Skrattmasen 1 052 12 694 149 13 500 16014 10-08-11 10-08-31 0,72

Snoskatan 1 052 24 1416 164 26 500 16 772 10-05-26 10-08-25 1,37

Spillkrakan 3 052 29 1516 66 28 000 17 699 10-06-29 10-08-27 1,40

Vandraren 2 080 16 1080 0 19 000 17 593 10-05-04 10-05-25 1,00

Farsta Lisé 1 076 80 7136 365 84 000 11199 10-05-26 10-06-14 6,11
Hammarby Sjéstad Knallen 1 210 182 14 002 1 480 525 000 33910 10-07-01 10-07-08 26,23
Hjorthagen Dubbelbdssan 6, 7 och Studsaren 12 039 54 3151 1178 90 000 20 790 10-01-27 10-03-16 4,08
Hokarangen Dagen 2, Dagningen 1, Gryningen 1, Kvallen 3 093 150 13617 511 180 000 12 741 10-05-20 10-06-16 11,97
Kristineberg Gulsparven 1/ Talgoxen 2 007 48 2432 251 63 000 23 481 10-03-22 10-04-22 3,21
Ladugardsgardet Starrbacken 1 167 41 3389 0 100 000 29 507 09-12-10 10-06-04 4,04
Mariehall Minnet 15 013 26 1877 45 54 000 28 096 10-10-28 10-11-25 2,61
Midsommarkransen Backkallan 16, del av 15 012 47 2284 222 51 000 20 351 10-02-14 10-06-09 2,85
Nésslan 12, del av 11 042 11 650 75 12 500 17 241 10-02-05 10-06-23 0,66

Nockebyhov Oversittningen 3 176 14 794 53 14 500 17119 10-05-24 10-06-22 0,93
Riksby Stickmaskinen 8 016 12 510 15 12 500 23810 10-05-16 10-06-11 0,68
Stickmaskinen 9 016 12 594 7 15 000 24 958 10-09-15 10-11-23 0,76

Skarpnack Flygvardinnan 1 121 111 7812 265 95 000 11 762 10-05-10 10-06-18 8,03
Solberga Beryllen 2 081 16 904 849 14 500 8272 10-05-17 10-06-30 1,44
Turmalinen 2 081 78 5280 186 56 000 10 245 10-02-19 10-02-24 4,48

Soédermalm Postiljonen 4 215 77 6 058 257 170 000 26 920 10-03-17 10-03-24 6,99
Svérdet 9 162 242 18 3568 1999 515 000 25 298 10-09-09 10-11-11 23,41

Ostergétland 34, del av 33 216 13 826 17 23 000 27 284 09-06-23 10-01-15 0,91

Traneberg Nipfjallet 10 147 108 8112 3483 177 000 15 265 10-09-15 10-10-13 8,562
Véstberga Smaltrullen 6, Barvagen 3 026 75 3 254 474 52 000 13948 10-02-18 10-02-25 2,95
Véstertorp Barisen 1 054 54 3186 443 37 000 10196 10-02-09 10-03-19 2,75
Kélkbacken 1 054 68 4053 458 52 000 11527 10-09-28 10-11-15 3,91

Akeshov Knypplerskan 4 029 104 4539 1246 75 000 12 965 10-09-20 10-10-07 4,35
Akeslund Ortuglandet 3, del av 1 105 40 3 054 60 48 000 15 414 10-01-27 10-06-02 26,32
Summa 1799 123 500 14 418 2 663 000 19 309 165,88
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GENOMFORDA OMBILDNINGAR
- férdelat pa omrade

VYtterstad 28 % Innerstad 37 %

Narforort 35 %

INTRESSEANMALNINGAR BOSTADSRATTSOMVANDLING
- fordelat pa omrade

Antal lagenheter
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INTRESSEANMALNINGAR BOSTADSRATTSOMVANDLING
- fordelat pa aktuell status, antal Igh

Aterstar att behandla 1%

Avslag fran Genomforda
Stockholmshem (* 14 % ombildningar
42%
Nej fran bostads-
rattsforeningen
Stockholmshem
erbjudit forvarv
Foreningen tackat 1%
Jjattill erbjudande
6%

(* Innebar t ex att uppstallda krav inte ar uppfyllda.

FORSALJNINGSPRIS OMBILDADE FASTIGHETER
- fordelat pa omrade

Kr/kvm

40 000
35 000

30 000
25000 ——
20000 —— — —_—
15000 — | —
10000 — — — —_— —
5000 — — — — | — Lagsta pris
) Snittpris

Innerstad  Narforort Ytterstad — Totalt [ Hogsta pris

FASTIGHETSUTVECKLING

Under mandatperioden har erbjudandet
till hyresgasterna att ombilda fastigheten
till bostadsratt successivt begransats

i olika etapper fran dgaren, i syfte att
uppna balans mellan upplatelseformer i
respektive omrade.

December 2006-oktober 2008

Januari 2011-juni 2011

Juli 2011-
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NYPRODUKTION

Fardigstallda projekt

Antalet firdigstillda bostider under
2010 uppgick till 199 (291). Ligenhe-
terna byggdes i Aspudden, Grondal,
Liljecholmen, Racksta och Akeslund
och de totala projektkostnaderna
motsvarade 465 (563) mnkr.

Pagaende nyproduktion

Under éret paborjades nybyggnation
av 480 lagenheter och vid arsskiftet
2010/2011 pagick nyproduktion av
858 (572) bostider. Av dessa fir-
digstills 422 ligenheter under 2011
och resterande under 2012. Nypro-
duktionen i utvecklingsomradet Ars-
tadal/Liljeholmen stir d4ven 2011 for
en stor del — drygt en tredjedel — av
den pagaende produktionen. Bygg-
starten av 150 ldgenheter i det nya
bostadsomrddet Annedal innebir
att stadsdelen Mariehill star for den

nist storsta andelen pdgaende ny-
produktion med nistan en fjirdedel.
Projektkostnaderna beriknas under
2010-2071T uppgd till T 935 (1 234)
mnkr for de elva nybyggnadsprojekt
som pégick vid arsskiftet.

Kompletteringshebyggelse

Stockholmshem har inventerat alla
egna bostadsomraden for att hitta
platser for mindre kompletteringar
i anslutning till befintliga bostads-
omriden. Kompletteringsbebyggelse
i dldre omrdden skapar mervirden
genom o6kad tillgidnglighet med hiss,
som ger dldre och rorelsehindrade
mboijlighet att bo kvar i omradet.
Smaéskaliga kompletteringar
innebir ofta hogre byggkostnader
jamfort med storre projekt men
har lagre projektrisk. Smaskaliga
projekt kan dven vara fordelaktiga

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2010

Nyproduktion av 48 lagenheter i kvarteret Triangeln i Mariehall.

da fler mindre byggforetag kan vara
med och limna anbud. Komplette-
ringsbebyggelsen svarar fér 20 (10)
procent av Stockholmshems plane-
rade byggstarter dren 2011-2012.

Markanvisningar

Stockholmshem soker ocksa 16pan-
de markanvisningar hos Stockholms
stad for att nd nyproduktionsmadlen
pa 2 ooo nya ligenheter under
mandatperioden 2011-2014. Till-
gangen pé anvisad mark har under
de senaste aren varit for liten for
att kunna nd arsmalen for antalet
byggstartade ligenheter. Sokandet
av fler markanvisningar komplet-
teras dirfor av ett aktivt arbete att
forvirva projektfastigheter eller
pagaende nyproduktionsprojekt.
Av de projekt som dnnu inte
igdngsatts vid drsskiftet hade Stock-

holmshem tilldelats mark for 450 li-
genheter i sex projekt med planerade
byggstarter under 2011 och 2012.
Markanvisningarna giller Aspudden,
Midsommarkransen, Racksta, Skondal
och Solberga. Dessa projekt upplats
med tomtritt av Stockholms stad.

Planerad nyproduktion

Aren 2011-2012 beddms byggstart
ske for 1 426 ligenheter. Av dessa
byggs merparten, 758 ligenheter, i
soderort. I vdsterort planeras 443
och i innerstaden 225 ligenheter. De
storre projekten i sdderort planeras
i Vistertorp, Solberga och Arstadal.
I visterort dr de flesta ligenheterna
beldgna i Annedal/Mariehill och i
innerstaden pa Sodermalm. m

FOTO: JANIS LUKAS
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BYGGSTARTER 2006-2012
FARDIGSTALLDA NYBYGGNADER 2010

Antal lagenheter

900 Omr Antal Projektkostnad Tillskott

Stadsdel Fastighet nr Igh mnkr arshyra, mnkr
800

Aspudden Albatrossen 1 102 30 114,0 6,9 Nyproduktion
700

Grondal Byrdingen 1 036 1 1,8 0,1 Ombyggnad lokal till lagenhet
600 __|

Lijeholmen  Sjovik 7 224 21 53,7 (* 2,6  Nyproduktion
500 __ S

Arstadalsskolan 3 246 39 96,0 (** 4,8 Nyproduktion

400 __ — . S
200 Racksta Raknestickan 1 243 83 162,0 9,4  Nyproduktion
200 Akeslund Vikten 1 249 25 47,5 (*** 2,9  Nyproduktion

Summa 199 465,0 26,7
w0 ¢ 5 5 ___

o *) ytterligare 286,3 mnkr investeras 2011 **) ytterligare 116,0 mnkr investeras 2011 ***) ytterligare 11,5 mnkr investeras 2011

2006 2007 2008 2009 2010  2011(* 2012(*
(* Planerade byggstarter

PAGAENDE NYBYGGNADER 2010

Omr  Antal Projektkostnad Tillskott
Stadsdel Fastighet nr Igh mnkr  arshyra, mnkr
Gubbangen  Frasspindeln 1 034 4 4,0 0,5 Ombyggnad lokaler till Iagenheter
Hagersten Plomben 6 245 144 308,0 16,4 Nyproduktion
Hokarangen Trettondagen 1 051 25 42,0 2,3 Nyproduktion
Lilieholmen  Sjovik 7, etapp 2 224 107 286,3 (* 14,5 Nyproduktion
Arstadalsskolan 3 246 40 116,0 (** 6,0 Nyproduktion
KOMMANDE NYPRODUKTION 2011-2014 Arstadalsskolan 4 246 153 362,0 20,8  Nyproduktion
- fordelat pa omrade
Mariehall Skalman 1 & Sparvel 1 235 150 340,0 19,2  Nyproduktion
Triangeln 17 247 48 92,0 5,1  Nyproduktion
Ytterstad 36 % Innerstaden 33 %
Racksta Vattenfallet 5 244 78 137,0 8,2  Nyproduktion
Stadshagen Valmagan 5 250 104 236,0 13,2  Nyproduktion
Akeslund Vikten 1 & 2 249 5 11,6 (*** 0.6 Nyproduktion
Summa 858 1934,8 106,8
*) ytterligare 53,7 mnkr investerat ~ **) ytterligare 96,0 mnkr investerat ~ ***) ytterligare 47,5 mnkr investerat
Nrforort 31 %

KOMMANDE NYPRODUKTION AR 2011-2012

Antal Bedomd

Stadsdel Fastighet Igh byggstart

Aspudden Staven 13 30 2011 Nyproduktion

Aspudden Ormbunken, Murgrénan & Buxbomen 87 2011 Nyproduktion

Aspudden Kappen 6 4 2011 Ombyggnad lokaler till lagenheter
PLANERAD NYPRODUKTION 2013-2014

Kristineberg ~ Gronsiskan 3 3 2011 Ombyggnad lokaler till lagenheter
Stadsdel Antal Igh Beddmd byggstart

Mariehall Linaberg 19 325 2011 Nyproduktion
Gubbangen 150 2013
My Sstas 50 2013 Nockebyhov  Storlogen 2 5) 2011 Ombyggnad lokaler till lagenheter
Hagerstensasen 50 2013 Racksta Grimsta 1:5 113 2011 Nyproduktion
Mélarhojden 15 2013 Solberga Adelstenen m fl 40 2012 Nyproduktion
Norra Djurgardsstaden 140 2013 Solberga Malakiten m fl 120 2012 Nyproduktion
RNelimy 7 o Skéndal Kafferepet 3 (Tebrédet 1) 43 2011 Nyproduktion
Blackeberg 70 2014

Sodermalm  Grimman 6 220 2011 Nyproduktion
Bromma 100 2014
Farsta Strand 75 2014 Sodermalm  Palen 15 2 2011 Ombyggnad lokaler till lagenheter
Kungsholmen 124 2014 Vastertorp Bjallerkransen 4 & 5 274 2012 Nyproduktion
Sédermalm 246 2014 Lilieholmen  Golvlaggaren 1 & 2 160 2012 Nyproduktion
Arsta 360 2014 Summa 1 426
Summa 1450
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UPPRUSTNING OCH OMBYGGNAD

Ombyggnad av det éldre
bestandet

Stockholmshem har ett bostadsbe-
stand som till tre fjardedelar bestar
av fastigheter ildre dn fyrtio ar.
Detta stilller krav pa foretaget att
bedriva ett omfattande underhalls-
program for att fastigheterna ska
motsvara moderna krav och behélla
sitt reala virde.

I framforallt det dldsta bestandet
finns betydande behov av ombygg-
nader under manga 4r framover,
men i den takt som upprustningarna
genomfors dr beddmningen att inget
eftersatt underhall existerar idag
eller ska behova uppsta. Ombygg-
nader och upprustningar sker i tva
olika program: dels de si kallade
smalhusupprustningarna av hus
byggda pa 1930- och 1940-talet och
dels fastigheter i generationen efter
som bendmns 5o-talsupprustning
och omfattar drygt 14 ooo ligen-
heter.

Smalhusupprustning

Med smalhus menas 8-10 meter
djupa lamellhus med genomgédende
ligenheter byggda i slutet av 1930-
talet fram till slutet av 1940-talet. I
smalhusen gors en genomgripande
men varsam ombyggnad, dir ligen-
heterna moderniseras samtidigt som
ursprungliga kvaliteter bevaras.

Upprustningen omfattar byte
av stammar, forbittrad ventilation,
byte av elledningar, ombyggnad
av badrum och kok, forbittrad
ljud- och virmeisolering, fénster-
renovering samt annan utvindig och
invindig upprustning.

Bortsett fran paborjad upprust-
ning aterstdr knappt soo ligenheter.
Av dessa ir inga intresseanmilda for
bostadsrittsombildning. Kvarvar-
ande bostidder beriknas vara atgir-
dade senast 2012.

50-talsupprustning och
miljonprogram

Med 50-talsupprustning menas stam-
byte i badrum och kok, renovering
av badrum samt modern standard

pé elinstallationer inom ligenheten.

Fastigheterna dr frimst byggda pa
1950-talet, men upprustningen giller
dven hus byggda i slutet av 1940-
talet och bérjan av T960-talet innan
miljonprogrammet startade. Vid s5o-
talsupprustning bor hyresgisten kvar i
ldgenheten under tiden den étgirdas.
Upprustningstakten dkades 2010
till 1 319 (1 054) ligenheter, som en
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del av atgirdspaketet ”Stimulans fér
Stockholm”.

Fardigstalld upprustning

Under 2010 firdigstilldes smalhus
och 5o-talsupprustning av totalt

1 433 (1 088) ligenheter, vilket mot-
svarade en total kostnad pa drygt
437 (287) mnkr.

Upprustningen av 50-talsbestandet fortsatte, bland annat pa Rubinvagen i Solberga.

Pagaende upprustning

Vid arsskiftet 2010/20171 fortgick
smalhusupprustning i totalt 173
(24) ligenheter i Stockholmshems
omréiden i Abrahamsberg, Gubb-
dngen och Vistberga. I bland annat
Hokaringen, Ragsved och Solberga
pagick upprustning med stambyte
av totalt 278 (133) lagenheter.

FOTO: JANIS LUKAS



Bredband via optisk fiber

Utbyggnaden av optisk fiber till
samtliga hyresgister firdigstilldes
under 2010 och alla bostadsomra-
den dr nu anslutna. Optisk fiber dras
till varje ligenhet, vilket mojliggor
mycket hoga 6verforingshastigheter
och siker drift. Hyresgisterna kan
sedan fritt vilja bland konkurreran-
de leverantorers telefoni, tv- och
bredbandstjinster.

"Stimulans for Stockholm”

For att motverka ldgkonjunkturen
och langsiktigt stirka stadens eko-
nomiska utveckling och arbetsmark-
nad fattade kommunfullmiktige
under 2009 beslut om ”Stimulans
for Stockholm”. Satsningen omfat-
tar totalt 20 miljarder kronor aren
2009-2013 och beriknas sysselsitta
3 000 personer.

For Stockholmshem innebir
”Stimulans for Stockholm” ett ligre
avkastningskrav frdn dgarna och
att 400 miljoner kronor arligen kan
liggas pa extra satsningar under
dessa ar. Det mojliggor utokat
bostadsbyggande samt forstirk-
ningar av upprustning och miljo-
effektivisering. Sarskild vikt liggs
pé dtgidrder som ger effektivare
energianvindning och som skapar
okad trygghet. m

FARDIGSTALLDA OMBYGGNADER 2010

FASTIGHETSUTVECKLING

Omr  Antal Projektkostnad Tillskott ars-
Stadsdel Fastighet nr Igh mnkr hyra, mnkr
Abrahamsberg Levnadsteckningen 2, 4, 5 & 6 027 66 44,0 1L {3 Smalhusupprustning
Grondal Raseglet 1 036 31 8,5 0,2 50-talsupprustning m m
Gubbéngen Frasspindeln 1 034 24 21,7 0,6 Smalhusupprustning
Hasselby Strand ~ Vestibulen 2 064 183 48,9 1.4 50-talsupprustning
Hokarangen Dokumentskapet 2 050 42 11,2 0,3 50-talsupprustning
Féankalen 1 041 25 6,7 0,2 50-talsupprustning
Kanelstangen 2 077 26 6.9 0,2 50-talsupprustning
Kryddnejlikan 1 041 49 13,1 0,4 50-talsupprustning
Mejram 1 041 12 3,2 0,1 50-talsupprustning
Ragsikten 2 077 20 5,3 0,1 50-talsupprustning
Saffranet 1 041 36 9,6 0,3 50-talsupprustning
Snuggan 1 077 15 4,0 0,1 50-talsupprustning
Sockerbiten 2 077 12 3,2 0,1 50-talsupprustning
Surlimpan 1 077 37 9,9 0,3 50-talsupprustning
Timjan 2 041 37 9,9 0,3 50-talsupprustning
Tobaksburken 3 078 16 4,3 0,1 50-talsupprustning
Tobaksflatan 5 078 111 29,6 0.8 50-talsupprustning
Vaniljstangen 1 041 12 3.2 0,1 50-talsupprustning
Ragsved Draglaset 2 066 24 6.4 0,2 50-talsupprustning
Fallbrickan 2 066 94 25,1 0,7 50-talsupprustning
Kammarlaset 1 066 128 34,2 0,9 50-talsupprustning
Lashuset 1 066 68 18,2 0,5 50-talsupprustning
Patentlaset 1 066 30 8,0 0,2 50-talsupprustning
Solberga Agaten 1 082 28 7.5 0,2 50-talsupprustning
Ametisten 3 082 42 11,2 0,3 50-talsupprustning
Bakkappan 1 084 12 3.2 0,1 50-talsupprustning
Karaten 1 082 58 15,5 0,4 50-talsupprustning
Klackringen 1 081 18 4,8 0,1 50-talsupprustning
Malakiten 1 082 28 7.5 0,2 50-talsupprustning
Tigerogat 1 081 36 9,6 0,3 50-talsupprustning
Tahattan 1 084 32 8,6 0,2 50-talsupprustning
Tahattan 2 084 57 15,2 0.4 50-talsupprustning
Sodermalm Mullvadsberget 26 022 24 19,56 0,6 Smalhusupprustning
Summa 1433 437,6 12,6
PAGAENDE OMBYGGNADER 2010
Omr  Antal Projektkostnad  Tillskott ars-
Stadsdel Fastighet nr Igh mnkr hyra, mnkr
Abrahamsberg Levnadsteckningen 1, 3 & 7 027 42 28,0 0,9 Smalhusupprustning
Gubbéngen Frasspindeln 1 034 24 23,56 (* 0,6 Smalhusupprustning
Hasselby Strand Vestibulen 2 064 46 12,3 0,3 50-talsupprustning
Hokarangen Dokumentskapet 2 050 36 9,6 0,8 50-talsupprustning
Ragsved Fallbrickan 2 066 73 19,6 0,6 50-talsupprustning
Patentlaset 1 066 80 21,3 0,6 50-talsupprustning
Solberga Ovanladret 1 084 43 11,6 0,3 50-talsupprustning
Vastberga Teleprintern 2 026 107 94,0 2,3 Smalhusupprustning
Summa 451 219,7 5,9

(* Ytterligare 23,5 mnkr investerat 2010.

35

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2010



36 FASTIGHETERNAS VARDE
Okat marknadsvarde
trots minskat bestand

Aret 2010

Det sammanlagda marknadsvardet for
Stockholmshems fastigheter ckade margi-
nellt fran 2009, trots ett mindre fastighets-
bestand efter fastighetsforsaljningar, och
bedomdes till 27,3 (27,0) miljarder kronor.
Fastigheterna var bokforda till 11,3 miljar-
der kronor och taxeringsvardet uppgick till
22,5 miljarder kronor.

Prisnivan for bostadsfastigheter fort-
satte att 6ka nagot under varen 2010. Fran
och med hosten har dock bostadsmarkna-
den stagnerat nagot. Detta galler framst
bostadsfastigheter inom C-lagen. Nar det
galler intresset fran bostadsrattsforeningar
att forvarva bostadsfastigheter stagnerade
det nagot under aret, bland annat pa grund
av allmant okande bostadsrantor.

Den kommersiella fastighetsmarkna-
den har varit fortsatt svagt uppatgaende
under forsta halvaret 2010. Under hésten
har omsattningen okat och det galler nastan
uteslutande inhemska investerare. Intres-
set har nu aven okat kring objekt i B-lagen
i storre och medelstora orter.

Utblick 2011

Hur fastighetsmarknaden kommer att
utvecklas under 2011 beror pa den all-
manna konjunkturutvecklingen i Europa
som helhet och darmed bland annat hur
rantorna utvecklas framover. En viss oro
finns for att en s kallad dubbeldip skall
uppsta i varldsekonomin.

Generellt bedoms det dock att det
kommer att vara ett fortsatt relativt stort
intresse for bostadsfastigheter i storre och
medelstora orter och att fastighetsmarkna-
den kommer ha en fortsatt positiv utveckling
under 2011.

VARDEUTVECKLING FASTIGHETER
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Lekande barn och
vuxna pa Grondalvagen
i Grondal.




VARDERING

Marknadsvardering

Stockholmshems fastigheter virde-
rades i det Internetbaserade analys-
verktyget Datscha, med arsskiftet
2010/2011 som virdetidpunkt.
Virderingarna kvalitetssikrades

av NAI Svefa. Fastighetsbestandet
omfattade 149 virderingsobjekt
som innehaller en eller flera register-
fastigheter. Alla virderingsobjekt,
som innehades per den sista decem-
ber 2010, virderades.

Varderingsunderlag

Stockholmshem ansvarade for areor,
hyror, fastighetstaxeringsuppgifter,
rantebidrag, investeringar samt 6vriga
forutsittningar for byggprojekt. NAI
Svefa har for varje viarderingsobjekt
bedomt direktavkastningskrav med
ledning av egna orts- och marknads-
analyser.

Uppgifter om ortspriser och av-

kastningskrav utgjordes av lagfarna
kop som inhidmtades fran ortspris-
register samt registrerade kop enligt
kommunal férképsprévning. I NAI
Svefas analys av kép och forsiljningar
ir bostadsrittsforeningars forvirv
undantagna.

Varderingsmetodik

Samtliga virderingar utférdes ob-
jektsvis. Virderingarna genomfor-
des med erkinda och accepterade
virderingsmetoder, och metodiken
ansluter i allt visentligt till Svenskt
Fastighetsindex anvisningar och
riktlinjer frdn november 2007.
Virdebedémningarna grundades
dels pa kassaflodesanalyser baserade
pa prognoser 6ver framtida betal-
ningsstrommar, dels pd jimforelser
med genomférda kop av liknande
fastigheter inom respektive delmark-
nad, sa kallade ortsprisanalyser.

FASTIGHETERNAS VARDE

Vardeforandring

Efter justering for investeringar i
projekt om 1 340 mnkr, genomforda
forsiljningar om 2 404 mnkr och
férviarv om 36 mnkr dterstir en
virdedkning om 1 380 mnkr under
20t10. Virdedkningen motsvarar
drygt 5 procentenheter. Storst var
virdedkningen, knappt 6 procenten-
heter, for fastigheterna i innerstaden
medan virdeokningen uppgick till i
genomsnitt knappt § procentenheter
i ytterstaden. Virdeuppgédngen for-
klaras huvudsakligen av en allmin
ekonomisk aterhimtning under
20710. Det genomsnittliga marknads-

virdet per kvadratmeter har okat
med nistan 21 procentenheter de
senaste fem dren. Virdet har okat
varje &r utom 2008 och 2009 da det
minskade med cirka 2,9 respektive
1,0 procentenheter.

Bedomt marknadsvarde

Det sammanlagda marknadsvirdet
for hela bestandet, uppskattat som
summan av de enskilda objektens
marknadsvirden, bedémdes i virde-
ringen till 27,3 (27,0) miljarder
kronor. Detta motsvarar 15 019

(14 069) kronor per kvadratmeter
for bebyggda fastigheter.

FORANDRING MARKNADSVARDE FORDELAD PA MARKNADSOMRADE

Stadsdel/ Marknadsvarde, Forsédljning Forvéarv Investering Varde- Marknadsvérde,
delomrade mnkr 09-12-31 forandr. mnkr 10-12-31
Vasterort 3477 -348 22 370 62 3583
Innerstaden 9372 -1 386 13 401 524 8 924
Sydvast 7 390 -362 364 430 7 823
Sydost 6717 -308 0 205 364 6978
Totalt 26 956 -2 404 36 1340 1380 27 308

FASTIGHETERNAS VARDE

Antaganden

Virderingen genomférdes med ned-
anstiende antaganden och forutsitt-
ningar. Drift- och underhéllskostna-
der bedomdes genom statistik och
erfarenhet. Kostnaderna varierade
beroende p4 lokaltyp och alder.

¢ Kalkylperioden omfattar tio r.

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

Hyresutvecklingen uppgér till
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Vakansgraden bedéms utifran
ett langsiktigt marknadsmissigt
perspektiv.

Det asatta langsiktiga direktav-
kastningskravet for de ingdende
fastigheterna bedoms ligga mellan
0,84 och 7,89 procent. m

REFERENSTABELL
DIREKTAVKASTNINGSKRAV
BOSTADER OCH LOKALER

hogst inflationen beroende pa i Procent
hyreskontraktens utformning CSterma LI
for olika lokaltyper. Hyran Vasastaden 1,70-3,80
anpassas till marknadshyran Kungsholmen 1,70-3,80
vid kontraktstidens utging. Sédermalm 1,70-3,80
¢ Driftskostnadsokningar bedoms Sl e yersiadEn 2.60-3,95

till att i normalfallet f6lja infla- Vaetralinea yMerstadan e
tionstakten.

Sodra yttre ytterstaden 3,30-5,00

e Kalkylrintan varierar mellan .

Vastra yttre ytterstaden 3,70-5,00
3,96 och 9,89 procent beroende
pa risk. Kommersiella lokaler 6,00-8,00
MARKNADSVARDEN FORDELAT PA DELOMRADEN
Stadsdel/delomrade Marknadsvarde, mnkr Andel, % Kr/kvm (1
Vastra inre ytterstaden 1429 5,2 15778
Vastra yttre ytterstaden 2029 7.4 10 409
Vésterort 3 458 12,6 12112
Ostermalm/Vasastaden 1196 4,4 23748
Sédermalm/Kungsholmen 6547 24,0 25 536
Innerstaden 7 743 28,4 25 242
Sodra inre ytterstaden 5 664 20,7 18 660
Sodra yttre ytterstaden 10 286 37,7 11 278
Soderort 15 950 58,4 13121
Bebyggda fastigheter 27 151 99,4 15019
Exploateringsfastighet 167 0.6 3568 (2
Totalt 27 308

1) Inklusive bostads- och lokalarea i pagaende projekt. 2) Markvarde kr/kvm byggrétt.

VARDEUTVECKLING 2006-2010 (*

Ar Marknadsvarde, mnkr Forandring, % Kr/kvm Forandring, %
2006 29014 9,2 12 442 7.5
2007 33 600 15,8 14 631 17,6
2008 29291 -12,8 14 212 -2,9
2009 26 956 -8,0 14 069 -1,0
2010 27 308 1,3 15019 6,8

(* Jamforelsen beaktar inte investeringar under perioden eller kpta och salda fastigheter.
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Kanslighetsanalys

Fastigheternas totala marknadsvir-
de paverkas av de antaganden som
gors. Genom att variera ett antal
indata erhalls ett matt pa kinslig-
heten. En sinkning av direktavkast-
ningen med 0,25 procentenheter ger
en hojning av marknadsvirdet med
2,1 miljarder kronor och en lika
stor okning av direktavkastningen
minskar marknadsvirdet med 1,8
miljarder kronor.

Kanslighetsanalys  Varde- Varde-

marknadsvérde paverkan paverkan
% mnkr

Direktavkastn.

+ 0,25 proc.enheter -6,6 -1800

Direktkastn.

- 0,25 proc.enheter +7,7 +2 100

Bostadshyra

+ 25 krkvm +4,0 +1 100

Vakans +/-0,25

proc.enheter +/-0,4 +/-110

Totalavkastning

Totalavkastningen 2010 for bolagets
bestand, beriknad av SFI/IPD,
Svenskt Fastighetsindex, uppgick till
7,3 (-1,0) procentenheter. Direktav-
kastningen uppgick till 1,5 (1,6)
procentenheter och resterande del

TAXERINGSVARDE

Taxeringsvirdet for det samlade
bestandet uppgick till 22 536 (18 679)
miljoner kronor vid arsskiftet, vilket
motsvarade 12 829 (10 o10) kronor
per kvadratmeter. Det totala taxer-
ingsvirdet steg trots minskat fastig-
hetsbestand med 2 819 miljoner
kronor under dret huvudsakligen
till foljd av genomford férenklad
fastighetstaxering (FFT10).

Vid arsskiftet motsvarade det
totala taxeringsvirdet 82 (69) pro-
centenheter av det bedémda mark-
nadsvirdet for fastigheterna. Den
forenklade fastighetstaxeringen
(FFT10) har medfért en 6kning av

utgjorde huvudsakligen virdefor-
indring.

Bolagets direktavkastning var
fortsatt lg som en f6ljd av den
stora satsningen, motsvarande 194
mnkr, pd extra underhéllsatgirder
enligt ”Stimulans fér Stockholm™.
Vidare investeringsfordes 185 mnkr
inom ramen for extrasatsningarna.
Detta paverkade virdeutvecklingen
negativt.

Bokf6'rt varde

Det sammanlagda bokforda virdet
pa Stockholmshems firdigstillda
fastigheter uppgick vid arsskiftet till
11 258 (11 063) miljoner kronor,
vilket motsvarade 6 406 (5 808)
kronor per kvadratmeter. Behovet av
nedskrivning bedomdes utifran den
genomférda marknadsvirderingen.
Inga fastigheter hade marknads-
virde eller dtervinningsvirde som i
forhallande till det bokférda virdet
foranledde behov av nedskrivning.
Fastighetsbestandets totala bokfor-
da virde inklusive pagdende projekt
uppgick till 12 281 miljoner kronor,
vilket motsvarade cirka 45 procent
av bedomt marknadsvirde.

taxeringsvirdet for bolagets fastig-
hetsbestind med knappt 30 procent-
enheter for bostider och knappt 20
procentenheter for lokaler.

Byggnadsvirdet for bostdder har
okat med drygt 25 procentenheter
och markvirdet med nistan 35 pro-
centenheter. Motsvarande siffror for
lokaler ger en 6kning av byggnads-
virdet med drygt 10 procentenheter
och en 6kning av markvirdet med
drygt 35 procentenheter. Taxerings-
virdet for de enskilda fastigheterna
har 6kat med mellan 5 och nistan 50
procentenheter. m
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FASTIGHETERNAS BOKFORDA VARDE
FORDELAT PA MARKNADSOMRADEN

Mnkr Kr/kvm
Vasterort 1644 6197
Innerstaden 3722 11123
Sydvast 3157 5 445
Syddst 2735 4732
Totalt 11 258 6 406
Overvirde

Overvirde beriknas som skillnaden
mellan bedomt marknadsvirde

och bokfért virde. Under 2010
okade 6vervirdet marginellt for det
samlade bestandet till f6ljd av hojt
marknadsvirde och investeringar
med drygt 1 procent till 16,1 (15,9)
miljarder kronor.

FASTIGHETERNAS OVERVARDE
FORDELAT PA MARKNADSOMRADEN

MARKNADSVARDE PER OMRADE
- andel bokfort varde och 6vervérde

Mnkr

9 000
8 000

7 000
6 000
5 000
4000
3000 —

2000 —
1000 —

Vaster-  Inner-
ort staden

Sydvast Sydost

Bokfort varde
Overvérde

FASTIGHETERNAS BOKFORDA VABDE 2010
- FORDELAT PA MARKNADSOMRADEN

Vasterort
15%

Marknads- Bokfort Over- Sydost 24 %
varde varde varde
mnkr mnkr mnkr
Vasterort 3583 1644 1939
Innerstaden 8 924 3722 5202 Sydvast 28 % Innerstaden
Sydvést 7 823 3157 4 666 %
Sydost 6978 2735 4243
Totalt 27 308 11258 16050
FASTIGHETERNAS TAXERINGSVARDE
Mnkr Kr/kvm
Vasterort 3154 11 888
Innerstaden 6 652 19879
Sydvést 6 689 11637
Sydost 6041 10 472
Totalt 22 536 12 829
FASTIGHETERNAS TAXERINGSVARDE, MNKR
Mark Byggnader Totalt
Bostader 8 237 12698 20935
Lokaler 408 1193 1601
Totalt 8 645 13 891 22 536
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Kristallvagen, Solberga.
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40 FINANSIERING

Minskad skuldsattning
efter tillskott fran

forsaljning

Mal och strategier

Stockholmshems finansverksamhet reg-
leras av Stockholms stads 6vergripande
finansiella policy. Alla externa finansiella af-
farer sker genom stadens finansenhet och
stadens gemensamma koncernkonto for
samtliga bolag och forvaltningar. Syftet ar
att optimera det finansiella resultatet utifran

saval floden som riskpositionering.

Aret 2010

Vid arets slut hade Stockholmshem lan
som uppgick till 3 170 (4 006) mnkr, en
minskning som for andra aret i rad berodde
pa stora likviditetstillskott fran fastighets-
forsaljningar. Snittrantan i portfoljen var

under aret oférandrat 3,4 procent. Vid

Utblick 2011

Sverige uppvisade en bred ekonomisk ater-
hamtning under 2010, som ger att BNP-
tillvaxten férvantas hamna nagonstans kring
4-6 procent. Utvecklingen ar hanforlig till
saval konsumtion som investeringar och
export. Sverige vantas ha en hogre tillvaxt
dn manga andra lander aven under 2011,
dock en lagre tillvaxttakt an 2010.
Bolagets laneportfdlj beddms 6ka un-
der 2011 da antalet fastighetsforsaljningar
minskar i och med att stadens erbjudande
till hyresgasterna att ombilda till bostadsratt
begransats till farre stadsdelar. Bolaget
har liksom tidigare ar en mycket omfat-
tande investeringsplan. Finansieringen
sker via nya lan, vilket resulterar i en okad

arets utgang var réntesatsen 3,76 procent.  skuldsattning.

Réantekostnaderna sjonk och uppgick till

133 mnkr, en minskning med 42 mnkr som

en foljd av genomforda amorteringar.

REPORANTA MED RIKSBANKENS PROGNOS
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Marknadsréantor

Inflationen (KPI) uppgick till 2,3
(0,9) procent for 2010. Oro finns fér
att inflationsférvintningarna stiger
och att inflationen for 2011 ska
komma att dverstiga det faststillda
malet om 2 procent. Under 2010
hojdes reporintan fran o,2 5 procent i
januari till 1,25 procent i december.
Bade Konjunkturinstitutet och
Riksbanken bedémer att reporintan
kommer att fortsitta att hojas dven
under 201 1. Konjunkturinstitutets
tro pd en reporinta om 2,0 procent
i december 2011 dr nigot ldgre dn
Riksbankens egen prognostiserade
reporintebana. Som en f6ljd av
reporintehdjningarna bedéms bola-
gets rintekostnader oka for 201 1.

Laneportfolj

Den totala lanevolymen upp-

gick vid drets utgang till 3 170

(4 006) mnkr, en minskning med
836 mnkr. Minskningen berodde
framst pd stora likviditetstillskott
vid forsiljning till bostadsritter.
Internfinansieringen fran Stock-
holms stad idr 100 (100) procent av
lanevolymen.

Belaningsgrad
Beldningsgraden i forhéllande till

fastigheternas bokforda virde var
vid 4rets slut 26 (36) procent, i for-

RANTEKOSTNADER OCH RANTEBIDRAG 2006-2010

Mnkr

300

250

2006 2007 2008 2009 2010

Rantekostnader
Raéntebidrag

héllande till taxeringsvirdet 14 (21)
procent och i férhallande till bedomt
marknadsvirde 12 (15) procent.

KAPITALSTRUKTUR

Mnkr 2010 2009
Icke rantebarande skulder 984 1001
Rantebarande skulder 3192 4027
Eget kapital 8 490 7 374
Summa skulder

och eget kapital 12666 12402

Soliditet

Den synliga soliditeten uppgick vid
arets slut till 67,0 (59,5) procent.
Vid ett bedomt marknadsvirde om
27,3 (27,0) mdkr var den justerade
soliditeten 70,6 (67,2) procent.

Finansverksamhetens resultat

Finansnettot forbittrades med 39
mnkr under dret och uppgick till
-122 (-161) mnkr. Detta tack vare
att drets rintekostnader minskade
med 24 procent och uppgick till 133
(175) mnkr, vilket motsvarar 76 (90)
kronor per kvadratmeter bostads-
och lokalarea.

Rintebidragen minskade till 6 (9)
mnkr, motsvarande 3 (5) kronor per
kvadratmeter bostadsarea. Fran den
1 juli 2007 giller nya férutsittningar
for rintebidrag. For nya projekt
beviljas inte lingre ndgra rintebi-
drag och for redan pagaende projekt
har bidragsdelen sinkts successivt

sedan 2007 och kommer stegvis att
fortsdtta minska fram till och med ar
2011 da bidragen upphor helt.

Kassaflode och likviditet

Kassaflodet fran den lopande verk-
samheten fore investeringar uppgick
till 377 (815) mnkr. Kassaflodet fran
investeringsverksamheten uppgick
till 1 117 (1 426) mnkr. Vid arets
utgdng uppgick likvida medel pa
koncernkonto till -3 170 (-4 006)
mnkr. Forandringen fran &r 2009
beror framst p4 likviditetstillskott
vid omvandling och forsiljning till
bostadsritter.

Upplaning och
ranteriskhantering
Finansavdelningen inom stadsled-
ningskontoret har det totala an-
svaret for finansverksamheten inom
kommunkoncernen. Detta innebir,
forutom att all uppldning ska ske
via finansavdelningen, dven att
stadsledningskontoret ansvarar for
Stockholmshems rinterisk enligt
faststilld finanspolicy. Stockholms-
hem ansvarar diremot for sitt
finansnetto. Stockholmshems totala
laneskuld finns inom stadens kon-
cernkontosystem.

Stockholmshem hade en ldne-
ram pa 8,1 mdkr under 2010 och
lanesaldot foérindrades dagligen
beroende pa de finansiella flodena.

RANTEUTVECKLING 2006-2010

1

N

0

jun-06 dec-06 jun-07 dec-07 jun-08 dec-08 jun-09 dec-09 jun-10 dec-10

w5 ar swap
s 3 Man Stibor
Reporanta

STOCKH

FINANSIERING 41

Stockholmshem betalar den av in-
ternbanken faststillda rintan pa sta-
dens koncernkonto. Rintan bestims
manadsvis i forskott och fér januari
2011 dr den 3,99 procent. Rinte-
nivan baseras pa Stockholms stads
egen finansieringskostnad. Lagst

var rintan for april 2010 med 2,68
procent och hégst med 3,85 procent
for augusti. Den vigda snittrintan
for 2010 var 3,42 (3,44) procent.

Sakerheter

Internfinansieringen frin Stockholms
stad utan sirskild sikerhet var oo
(100) procent. Obeldnade pantbrev i
eget forvar uppgick till 2 464 (2 637)
mnkr vid arets utging. m

RANTEBARANDE SKULDER 2006-2010
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Minskade utslapp och
forutsattningar for minskad

energianvandning

Mal och strategier

Stockholmshems verksamhet ska bedrivas
pa ett miljovanligt satt forenligt med en
hallbar utveckling. Enligt stadens agar-
direktiv ska Stockholmshem folja Stock-
holms stads miljoprogram, med féljande
sex malomraden:

1. Miljceffektiva transporter

2. Giftfria varor och byggnader

3. Hallbar energianvandning
4

. Hallbar anvandning av mark
och vatten

5. Miljgeffektiv avfallshantering

6. Sund inomhusmiljo

| slutet av december beslutades darutover
om ett kompletterande sjunde omrade,
"Hallbar stadsutveckling”, till Stockholms
stads Miljoprogram 2008-2011. Miljéar-
betet har Stockholmshem valt att certifiera
enligt ISO 14001 for att uppna en systema-
tisk och langsiktig utveckling.

Aret 2010

Under 2010 genomfordes satsningar
pa sol- och geoenergi. Projekteringen
av en solcellsanlaggning pa Sddermalm
startade och en bergvarmeanlaggning
i kvarteret Vikten i Bromma togs i bruk.
Byggandet av foretagets forsta pas-

sivhus startade i Hokarangen. Uthyte

UTSLAPP KOLDIOXID 2007-2015

av gamla flaktar och atervinning med
varmepumpar genomfordes i storre skala
under aret. En andra pelletspanna instal-
lerades i Vastertorp.

Stockholmshem kdper fran och med
2010 endast el producerad fran vatten-
och vindkraft. Forsoken med avfallskvar-
nar utokades till tre projekt. | tva miljon-
programsomraden, i Skarholmen och pa
Sodermalm, med sarskild miljoprofil inleddes
forsok med bland annat varmeatervinning.
Stockholmshem var en av huvudsponso-
rerna till Tekniska museets utstallning om
hallbar utveckling. Miljgledningssystemet
omcertifierades under aret.

Utblick 2011

Det intensiva arbetet med energieffektivi-
sering fortsatter och varmeenergianvand-
ningen beraknas minska med drygt 10
procent. Arbetet med upprustningen av
byggnader fran foretrédelsevis 1940- och
1950-talet fortsatter i hog takt. Ytterli-
gare en bergvarmeanlaggning installeras
i Bromma. Konverteringen av egna var-
mepannor till fossilfria branslen fortsatter
i tva anldggningar. Oversynen av foretagets
miljoledningssystem slutfors. Mojligheten till
sopsug i Hokarangen utreds och en forsta

elbil i driftverksamheten tas i bruk.

Kg/kvm Ton
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25| _\ 50000
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LANGSIKTIG HALLBARHET

Stockholmshem har under ménga
ar bedrivit ett aktivt miljoarbete,
huvudsakligen i form av olika
projekt. Exempel dr miljohus for
killsortering, sopsugar, utfasning av
farliga amnen, milj6bilar i driften
och atgirder for att minska ener-
gianvindningen. Stockholmshem
ser miljdarbetet som en strategisk
foretagsledningsfriga som integreras
med foretagets ledningsfunktioner.
Miljoarbetet ingdr som en naturlig
del i affirsplanen.

For att fa en langsiktighet och
systematik i miljdarbetet beslots
att infora ett miljéledningssystem
i enlighet med den internationella
standarden ISO 14001 redan 1999.
I en stabsfunktion, direkt under-
stilld VD, finns en miljochef som
har ansvar for att uppritthilla och
utveckla miljoledningssystemet,
sikerstilla att standardens krav
uppfylls och folja upp miljéarbe-
tets effektivitet. Avdelnings- och

POLICY

STANDIG FORBATTRING

PLANERING

enhetschefer har med st6d av
en eller flera miljosamord-
nare inom sin linjefunktion
ansvar for att driva miljoar-
betet enligt miljoledningssys-
temet. Arligen sker interna
och externa revisioner av
systemet och miljoarbetet.
Arets revision resulterade

i sju mindre avvikelser och
inga noteringar.

Standarden inriktar sig pa den
yttre miljon och innehaller inga krav
avseende arbetsmiljo eller fastighe-
ternas inre miljo. Med hinsyn till
att bostaden ir foretagets centrala
uppgift, har Stockholmshem valt
att till relevanta delar inkludera den
inre miljon i ligenheter, lokaler och
gemensamma utrymmen i fastighe-
terna.

Stockholmshems miljolednings-
system beaktar dven miljopaverkan
fran konsulter, entreprenérer, leve-
rantorer och hyresgister till den del

1. MILJOEFFEKTIVA TRANSPORTER

Overvigande delen av bilparken
utgors av biogasbilar. Sextiotva (61)
till antalet utgér 62 (63) procent av
bilparken. Endast 8 (8) procent av
bilarna, uteslutande specialfordon,
drivs av fossilt brinsle. Resterande
bilar, 30 till antalet, utgors av eta-
nolbilar. Det langsiktiga mélet 4r att
samtliga driftbilar dr miljoklassade.

Biogas ir idag det mest miljéan-
passade fordonsbrinslet och utvinns
genom rotning av organiskt material
som till exempel livsmedelsrester
eller avloppsslam. Koldioxidutsldp-
pen fran biogas dr 85 procent ligre
in for motsvarande bensindrivet
fordon. Efterfragan pa biogas i
Stockholm dr mycket stor och
branschen utokar antalet tankstillen
kontinuerligt.

Den totala drivmedelsforbruk-
ningen 6kade nagot till totalt 125,1

(122,8) kbm fér hela 2010. Samtliga
fordon ir utrustade med alkolds och
ISA, ett system for miljé- och hastig-
hetsanpassad korning. Samtliga
bilar har dven friktionsdick. m

FORDELNING FORDONSBRANSLE 2010

Diesel 7 %
E8527 %

Bensin 16 %

Biogas 50 %

IS0 14001
Certifierad

UPPFOLJNING

LEDNINGENS GENOMGANG
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den kan styras och paverkas.
Med miljopolicyn som
grund sker analys av verk-
samhetens miljopaverkan
utifrdn miljomalen. Driften
av miljoledningssystemet
innebir att organisation,
ansvar och befogenheter
klarlidggs och miljorutiner
skapas. I uppféljningen
revideras miljoledningssystemet och
foretagsledningen utvirderar regel-
missigt dess funktion och resultatet
av Stockholmshems miljdarbete for
att sikerstilla stindig forbattring.
Med start hosten 2010 sker en
oversyn av miljoledningssystemets
rutiner for att bittre integrera syste-
met i verksamheten och tydliggora
innehallet for medarbetarna. Arbetet
avslutas forsta kvartalet 2011.
En styrgrupp med den operativa
ledningen tillsattes for att faststilla
och forankra arbetet i foretagsled-
ningen. m

Stockholmshems miljopolicy

Att bo hos Stockholmshem ska vara

ett bra miljoval. Miljoarbetet styrs med
fokus pa helhetssyn och hallbara I6snin-
gar, samtidigt som goda boendemiljoer
skapas for vara hyresgésters trivsel.

Detta innebar for var verksamhet:

e Vi forvaltar och bygger med lang-
siktighet, god resurshushallning
och anvander material med lagst
mojliga miljopaverkan.

Vi arbetar for en god boende- och
inomhusmiljo.

* Hyresgasters miljoengagemang
stimuleras och majliggors genom
information, samarbete och stod.

Vi staller miljokrav pa vara leverantor-
er, entreprendrer och konsulter.

* Miljoarbetet kannetecknas av
affarsmassighet, cppenhet och
engagemang.

* Medarbetarnas kompetens och
engagemang inom miljdomradet
utvecklas kontinuerligt och standiga
forbattringar driver miljoarbetet
framat.

Vi har en framatriktad blick for
det som styr var verksamhet och
foljer kontinuerligt lagstiftning,
forordningar och foreskrifter.

2. GIFTFRIA VAROR OCH BYGGNADER

Val av produkter i fastighetsdrift
och material vid nyproduktion, om-
byggnad samt underhall har mycket
stor betydelse for fastigheters
miljobelastning. Genom vil gjorda
materialval och begrinsad kemika-
lieanvindning undviks fuktskador
och emissioner, vilket bidrar till sun-
dare inomhusmiljo i fastigheterna.

Stockholmshem ir delidgare i och
deltar aktivt i utvecklingen av databa-
sen Byggvarubedomningen, BVB, som
upprittades 2007. Databasen innehéll
vid drsskiftet 2010/20711 cirka 7 9oo
olika miljoprévade, och enligt upp-
satta kriterier godkinda, produkter
och material och utokas kontinuerligt
med framforallt fasta byggvaror. Un-
der 2010 tillkom 900 byggvaror. Alla
Stockholmshems egna och entrepre-
norers inkdp méste kontrolleras och
godkinnas i BVB. m

Vanligast forekommande
farliga @mnen

PCB forekommer i fogmassor, golv-
massor och armaturer. Galler framst
byggnader uppforda 1930-1973.
Ska vara sanerat senast 2013.

Asbest i bunden form utgor ingen
namnvard halsorisk. Anmalningsplikt
vid rivning och sarskilda arbetsmetoder
for sanering. Galler byggnader uppforda
1930-1976.

Freoner av aggressiv typ ar forbjudna,
medan andra far anvandas. Anvandning
ar forbunden med arlig rapportering

till myndigheter. Galler framst
byggnader uppférda 1960-1998.

Kvicksilver finns i lysror, glodlampor
och lagenergilampor. Férekommer
ibland i nivavakter i grundvattenpumpar
och vippor i franluftsflaktar. Sanering
sker successivt.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2010
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3. HALLBAR ENERGIANVANDNING

Varme och ventilation

Uppvirmningen av fastigheterna dr
Stockholmshems storsta utsldpps-
post av koldioxid. Bolaget arbetar
fortsatt intensivt med att sinka
energianvindningen och atgirderna
under ret gav en besparing pa 4 (2)
procent. Milet ir cirka 3 procent
per ar under perioden 2007-2015.
Totalt vintas den totala besparingen
om 20 procent nds under tidsperiod-
en. En storre och langsiktig investe-
ring i virmepumpar beslutades

om under 2010 for att minska
virmeanvindningen kommande 4r.
Energiinvesteringar dr langsiktiga
ataganden som kriver samordnade
atgirder under en lidngre period. De
genomforda och planerade atgir-
derna vintas f4 stort genomslag de
kommande aren.

Cirka 4 ooo (5 00o) ligenheter
fick nya termostater under aret
tillsammans med injustering av
centrala virme- och ventilations-
system. Ett omfattande utbyte av
fliktar genomférdes under 2010 for
att minska luftflédet och 6vertem-
pereringen i ligenheter. En avvig-
ning gors for att uppritthalla god
komfort och att inte évervirma
lagenheterna. Varje grad siankt tem-
peratur ger en energibesparing pa
fem procent. For att hyresgisterna
sjdlva ska kunna kontrollera att in-
omhustemperaturen ir 20-21 grader,
skickades under 2010 termometrar ut
till cirka 5 coo boende. Under 2008-
2010 har termometrar skickats ut
till ndstan alla boende i Stockholms-
hems fastigheter.

Varmeproduktion

Stockholmshems egna befintliga
panncentraler drivs till huvuddelen
av biobrinsle och levererar toppvir-
men vid kall viderlek. Om det blir
sa kallt att fjarrvirmeleverantoren

VARMEPRODUKTION 2010

El 1%
varme Olad %

Bioolja 2 %
Pellets 3 %
Gas 2%

Fjarrvarme 88 %

inte kan leverera, startas istillet
Stockholmshems lokala virmepro-
duktion i egna anliggningar. Bolaget
koper d4 fjirrvirme och levererar
toppvirmen genom egen miljévinlig
produktion. Kall viderlek under
framst januari, februari och decem-
ber 2010 6kade behovet av egen
produktion.

En andra pelletspanna med en
effekt pd 1,5 MW installerades i
Vistertorp for att ersitta stadsgasen.
Egen virmeproduktion med bio-
brinslen uppgick under aret till 5,5
(4,8) procent.

Elanvandning

Stockholmshem képer fran 2010
endast elkraft fran vatten- och vind-
kraftsproduktion for att minska
klimatpaverkan fran fastighets-
driften. All elkraft till installerade
virmepumpar utgors uteslutande av
vindkraft.

Elanvindningen till fastighetsdrif-
ten var ofdrindrat 20 (20) kWh/kvm
och &r, vilket r en lag férbrukning
jaimfért med genomsnittet fér bo-
stadsbolag.

Varmvatten

Under aret genomfordes vattenbe-
sparande atgirder med montering
av snélspolande munstycken i 6 400
(6 0o0) ligenheter, vilket bidrog till
att vattenforbrukningen per boarea
och ér for hela bestandet sjonk till
1,92 (2,15) kbm/kvm. Férbrukning-
en dr nagot hogre dn riksgenom-
snittet men kan forklaras med att
antalet boende per ligenhet ir nidgot
hogre och att antalet sma ligenheter
ar stOrre dn genomsnittet. Atgérder—
na ger en omedelbar besparing pa
15-20 procent, av vilken omkring 40
procent dr varmvatten. Ytterligare 2
500 lidgenheter atgirdas under 2011.
Energianvindningen fér upp-

Elvarme
Gas 2%
17 %

Olja
33%

Pellets

30%
Bioolja
18%
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virmning och tappvarmvatten var

vilket innebar att anvindningen

ar naddes.

Fran 2010 forbereds samtliga
nyproduktionsprojekt for individu-
ell mitning av varmvatten.

Energideklarationer

Bakgrunden till Lagen om energi-
deklaration som antogs 2006 ir
ett EU-direktiv, som i enlighet med
Kyotoavtalet syftar till att sinka
virldens energiforbrukning med 20

2010 och totalt har cirka 1 100
deklarationer upprittats.

"Stimulans for Stockholm”

Stockholmshem dger drygt 14 ooo
ldgenheter i hus byggda 1937-
1955. Under aret genomférdes ett

atgirder i ett hus med 12 ldgenhe-
ter i Hammarbyhojden byggt pa
1940-talet. Ett identiskt hus intill,
som inte genomgatt upprustningen,
anvinds som jimforelseobjekt.
Atgirderna med utbytta fonster,
isolerad grund, ny takisolering,
injusterad ventilation med atervin-

i en besparing pa 39 procent under
20710. Erfarenheterna fran forsoket

det. Malet dr 45 procent besparing
for uppviarmning och varmvatten
for hela eldningsperioden. Fortsatt
arbete med injustering av anligg-
ningen sker under 2011.

Under aret investerades 54 mil-
joner kronor i byten av kulvertar
for vatten, virme, el och fiberkabel.

VATTENFORBRUKNING 2006-2010

Totalt 1000 kbm kbm/boarea
5 000 2,5
4000 — —— — >— 2.0
3000 — — ——  ——  —f— 1,5
2000 —| | —  — —— —— | — 1,0
1000 —f — | |— | — |— — 0,6

2006 2007
Total vattenforbrukning i kbm

2008 2009 2010
I Kbm/boarea

203 (212) kWh/kvm och Normalir,

minskade och malet om motsvaran-
de cirka 206 kWh/kvm och Normal-

procent till 4r 2020. Framtagande av
energideklarationer slutfordes under

fullskaleforsok av energibesparande

ning och ny undercentral resulterade

ligger till grund fér kommande upp-
rustningar av liknande hus i bestin-

Atgirderna berdrde omkring 2 400
ldgenheter i nio omraden, byggda
framforallt 1940-1960. Hela bestan-
dets kulvertar har nu inventerats och
ytterligare cirka 33 miljoner investeras
under 2011. For att minska virmean-
viandningen byttes 40 undercentraler
ut mot nya och effektivare eller dato-
riserades for automatisk centralstyr-
ning av virme efter utomhustempera-
tur. Ytterligare 25 byts ut 2011.

Klimatarbete

Stockholmshem bedriver ett syste-
matiskt klimatarbete for att minska
foretagets globala klimatpaverkan.
Storst paverkan pa utsldppen har
energianvindning, val av kopt energi
och brinsle fran egen virmeproduk-
tion. Genom att minska virmeenergi-
anvindningen med 4 procent, endast
kopa elkraft fran vind och vatten samt
konvertera del av den egna virmepro-
duktionen till fornyelsebara brinslen
minskade koldioxidutslidppen totalt
med 16 procent under 2010, till

44 000 (50 000) ton. Beriknat per
kvadratmeter uthyrbar yta minskade
utslippen till 25 (27) kg/lkvm. Det
langsiktiga malet dr att utslippen skall
uppga till hogst 13 kg/kvm ar 2015.

Externa engagemang

Stockholmshem bidrog under 2010
som en av huvudsponsorerna till
Tekniska museets utstillning om
hallbar energianvindning. Utstill-
ningen syftar till ett medvetandegé-
rande om energihushéllning bland
unga. Engagemanget ir tredrigt och
genomfors tillsammans med stadens
tva andra kommunala bostadsbo-
lag 2010-2012. Stockholmshem
ges bland annat moijlighet att visa
utstillningen for medarbetare och
erbjuda biljetter till hyresgister.

Passivhus

Ett nybyggnationsprojekt av ett
passivhus med 25 ligenheter bygg-
startades i kvarteret Trettondagen
i Hokaringen och utrustas med
mitare for individuell mitning av
varmvatten. Passivhus ir vilisole-
rade byggnader som huvudsakligen
vdarms upp av energioverskott som
redan finns i huset. Den tillférda
energin ska understiga 50 kWh per
kvm och ar. m



4. HALLBAR ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Stockholmshem har under lang tid
arbetat med att utemiljén kring
bostiderna ska vara inbjudande,
vilskotta och vackra. Parkforvaltare
ansvarar for att utemiljon vardas

pa ett funktionellt sitt i bostads-
omradena. Virdade och befolkade
miljoer skapar trygghet, trivsel och
uppskattning. En trygg, vilskott och
tillginglig omgivning bidrar till att

5. MILJOEFFEKTIV AVFALLSHANTERING

Den hushéllsnira killsorteringen

ar vil utvecklad och arbetet med

att 6ka mingderna och renheten pa
killsorterat material pagar kontinu-
erligt. Stockholmshem har cirka 270
miljérum dar hyresgister limnar
sorterat grovavfall, bland annat
grovavfall i kirl, tidningar, firgat
och ofdrgat glas, plast-, pappers-
och metallférpackningar, lysror

och ldgenergilampor, elavfall samt
smébatterier. Antalet fraktioner
begrinsas ibland av miljorummets
storlek och belastning.

Insamling av tidningar, glas,
metall, batterier samt elektronik
finns i 91 (93) procent av bestin-
det. Utdver insamlingen i miljérum
samlas firgat och ofirgat glas in
pé cirka 165 platser och tidningar i
kirl eller bottentommande behéllare
i anslutning till miljorummen eller
i bostadsomradena pa ytterligare
cirka 9o platser.

Under éret inleddes en genom-
gang av samtliga miljorum dir
bland annat skyltning, sorterings-

mojligheter och rummens standard
ses Over.

Maskinell himtning av hushalls-
sopor fran sopsug och bottentom-
mande behéllare forbattrar arbets-
miljon och minskar trafiken i om-
rddena. Stockholmshem har en hog
anslutningsgrad till sopsug och 46
(40) procent av bolagets ligenheter
var 2010 anslutna till stationira
eller mobila anldggningar.

Avfallskvarnar installerades under
aret i ett nyproduktionsprojekt i
Bromma och ett ombyggnadsprojekt
pa S6dermalm om totalt cirka 70
lagenheter. Avfallet transporteras i
Stockholm vattens ledningsnit och
slammet rétas till biogas som kan
anvindas till fordonsbrinsle. Av-
fallskvarnar minskar pa sikt Stock-
holmshems kostnader for avfalls-
hantering och bidrar till produktion
av biogas, som idr en bristvara i
Stockholm. Under 20171 installeras
avfallskvarnar i ytterligare minst tvd
nybyggnadsprojekt och en utvird-
ering av systemet genomfors. m

INSAMLAD KALLSORTERING, HUSHALL 2009-2010

ton totalt kg/Igh

2009 2010 2009 2010
Returpapper 1113 1210 41,2 47,5
Pappersforpackningar 28 49 1,0 1,9
Glas 547 630 20,3 24,7
Metallférpackningar 15 38 0.5 1,5
Plastforpackningar 12 27 0,5 1,1
INSAMLAT FARLIGT AVFALL 2010
Elektronik 211 ton
Kylskap 132 st
Aerosoldrivna sprayer, smakemikalier,
fargrester, l6sningsmedel 3,8 ton
Lysror, lagenergilampor, andra ljuskallor 21 300 st
Bilbatterier 272 st
Smabatterier 2,1 ton
Oljehaltigt vatten samt slam fran oljeavskiljare 24,7 ton
Avfallsaska fran eldning 21,0 ton
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hyresgister stannar kvar i bostads-
omradena.

Stockholmshem deltog under
aret i ett samarbete med Kulturhu-
set i projektet ”Lat tusen blommor

Stockholmshem sponsrar Tekniska museets utstéllning om
hallbar utveckling och miljo under tre ar med start 2010.

blomma” for att inspirera till odling
pé balkonger och uteplatser. En
balkong pa Kulturhusets tak visade
mojligheter att odla och plantera i
stadsmiljoer. m

6. SUND INOMHUSMILJO

Stockholmshem arbetar kontinuer-
ligt med justeringar av ventilationen
for att sinka radonhalten i ligen-
heter 6ver riktvirdet 200 Bq/kbm.
Ytterligare atgirder i form av fran-
luftsfliktar eller radonsugar installe-
ras vid behov. Under 2010 genom-
fordes atgirder i cirka Too ligenhe-
ter ddr mitningar under 2009-2010
indikerat att radonhalten 6verskridit
riktvirdet. Hyresgister kan utéver
Stockholmshems egna kontroller pa

eget initiativ bestilla kostnadsfria
radonmitningspaket via foretagets
webbplats.

En viktig del av inomhusklimatet
ar temperaturen. Den injusteras
kontinuerligt och strivan dr en jimn
temperatur pd 20-21 grader. Obli-
gatorisk ventilationskontroll, OVK,
genomfors drligen i en sjittedel av
hela ligenhetsbestindet. Samtliga
mitta bostiders virden ldg inom
maélvirdet 2010. m
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Rekryteringar till
nyckelpositioner

starkte organisationen

Mal och strategier

Stockholmshems organisation ska ha en
tydlig ansvarsfordelning med helhetssyn
pa hyresgasten, en kand beslutsordning
och klara befogenheter. Genom att vara
en attraktiv arbetsgivare ska foretaget
kunna rekrytera och behalla kompetenta
och motiverade medarbetare. Arbetsmiljon
ska vara god och sjukfranvaron ska hallas
paen lag niva.

Foretagets organisation ska bidra till:

® kundnara och serviceinriktat arbete.

* sjalvstandiga,kompetenta och

engagerade medarbetare.

* flexibel och kostnadseffektiv
verksamhet.

Aret 2010

Inventering, utveckling och uppfoljning
av kompetens inom organisationen gors
metodiskt for att sakra ratt kompetens idag
och i framtiden. All personal genomgick
kompetensutveckling inom brandsakerhet
och andra delar av arbetsmiljons omrade

under aret. En chefsutbildning med kom-

ALDERSFORDELNING 2010

Antal
90

munikation och dialog i fokus genomfordes
i interna mellanchefsnatverk. | samband
med byte av fastighetssystem samt ut-
okat underhall inom ramen for “Stimulans
for Stockholm” kréavdes extra resurser i
form av saval egen personal som genom
konsultstod.

Uthlick 2011
Under 2011 fortsatter arbetet med sats-

ningar i sarskilt utvalda omraden. Under
varen anordnas seminarier inom affarsmas-
sighet och det bostadssociala uppdraget
dar all personal deltar. Medarbetarenkaten
som gjordes 2008 och 2009 genomfors
igen under 2011.

Kost, motion och det psykosociala
forhallandet pa arbetsplatsen ar av stor
betydelse for trivsel och goda prestationer.
Inom arbetsmiljcomradet genomfors darfor
satsningar inom forebyggande friskvard for
okad halsokompetens bland medarbetarna.
Goda arbetsforhallanden och fungerande
processer speglar klimat och resultat bade

affarsmassigt och arbetsmiljomassigt.

PERSONALOMSATTNING 2006-2010
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Under aret genomgick hela
personalen en halv dags
brandskyddsutbildning.



ORGANISATION

For att kunna méta framtida utma-
ningar bemannades flera strategiska
nyckelbefattningar inom organisa-
tionen under 2010. Bland annat
tillfordes spetskompetens inom om-
radena energihushéllning, miljéled-
ning, projektledning nyproduktion,
ekonomisk uppféljning och sirskild
forvaltning i utvalda omraden.

En tydlig positiv utveckling mel-
lan forvaltning, virme och service
inom forvaltningsorganisationen
gjorde samarbetet mellan funktio-
nerna bittre och gav ett starkare
kundfokus. Stora lokala satsningar
inom distrikt med sdrskild forvalt-
ning visade pa goda resultat inom
skotsel och samarbete med lokala
aktorer i omradena. Organisatio-
nen for gardar och utemiljon i vara
bostadsomraden sags éver i avsikt
att tydliggora parkforvaltarens
ansvarsomraden i organisationen. m

VD-stab 8 personer

Analys- och strategifragor, affarsplan, miljo, e
information, mediakontakter och marknadsforing.

Personal 4 personer

Avtalsfragor, rekrytering, utbildning, I6ner, friskvard, rehabilitering.

Férvaltning 193 personer

Overgripande ansvar for bostadsomraden och hyresgaster. -1

Skotsel, drift, underhall, felanmaélan, jour och lagenhetsreparationer.
Varme, ventilation och energifragor. Inkép och upphandling.

Storningsarenden.

Forvaltningschef

KOMPETENSUTVECKLING

Stora pensionsavgangar inom
branschen och ett 6kat fokus pa
affarsmissighet gor det viktigare

att attrahera, rekrytera och behilla
medarbetare med ritt kompetens.
For att sikerstilla organisationens
framtida bemanning genomfors mal-
medvetna satsningar pa kompetens-
utveckling. Strategisk kompetensut-
veckling av medarbetare ir viktigt
for att mota uppsatta mal. Utover de
foretagsovergripande utbildnings-
satsningar som genomférdes under
aret gavs mojligheter till individan-
passad kompetensutveckling for
foretagets medarbetare.

Kompetenskartlaggning

Det omfattande arbete med kompe-
tenskartlidggning av foretagets
anstillda som pabdorjades 2009
fortsatte under dret pa férvaltnings-
avdelningen. Kartlidggningen om-
fattar alla foretagets medarbetare

och beriknas vara slutford till som-
maren 2011. Syftet dr att identifiera
roller och nyckelkompetenser inom
organisationen samt skapa ett bittre
underlag for utvecklingssamtal,
rekryteringar och utbildningssats-
ningar.

For att kunna arbeta strukturerat
med materialet frin kartldggningen,
deltog Stockholmshem under 2009 i
utvecklingen av kompetensutvecklings-
verktyget Fastikompetens. Vidareut-
veckling av verktyget skedde under
2010 och material frin genomforda
kartliggningar lades in. Att doku-
mentera resultatet av kartldggningen i
systemet ger foretagets chefer verktyg
att forbdttra de drliga utvecklingssam-
talen och skapar forutsittningar for
forbattrade individuella utvecklings-
planer. Systemet dr utformat for att ge
chefer och foretagsledning mojlighet
att 6verblicka de kompetenser som
finns i organisationen. Medarbetarna
kan ocksa sjilva ta del av befattnings-

Férvaltningsdistrikt Innerstad 22 personer
Forvaltningsdistrikt Sydvast 34 personer

Forvaltningsdistrikt Sydost 33 personer

Central forvaltning 33 personer

Central service 47 personer
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VD

Ekonomi 14 personer
Ekonomistyrning, redovisning, finansfragor,

fakturahantering.

IT 7 personer

IT-utveckling, dokumentrutiner, datorinkop,vaxel, internservice.

Marknad 35 personer
Bostads- och lokaluthyrning, reception, hyresbetalningar, inkasso

och storningsjour.

Bygg 32 personer

Projektledning ny- och ombyggnad,byggherre- och kvalitetsansvar.

Forvaltningsdistrikt Vasterort 23 personer

Overgripande omradesansvar,

trygghetsfragor,

ldgenhetsreparationer,

underhall, upprustningar,

storningsarenden,

besiktningar.

Felanmalan, inkop, central planering,

bredbandsutbyggnad, sop- och stad-
samordning, varme, ventilation samt

avfalls- och energifragor.

Specialistfunktioner el, hiss, jour, las,

plat och smide, tvatt, varmedrift samt

jourservice.

beskrivningar, soka branschutbildning-
ar och uppdatera sina CVn. Systemet
skapar forutsittningar for individen att
ta ett 6kat ansvar for den egna kompe-
tensutvecklingen.

Chefsutveckling

Sedan 2008 deltar Stockholmshems
enhetschefer i ett internt mellan-
chefsnitverk. Under 2010 fokusera-
de nitverket pa det kommunikativa
ledarskapet och nitverkstriffarna
behandlade teman som coachande
samtal, konflikthantering och feed-
back. Syftet dr att stirka chefernas
féormaga att kommunicera med sina
medarbetare och 6ppna upp fér mer
dialog och erfarenhetsutbyte med
andra chefer i foretaget.

Arbetsmiljo

Stora satsningar har under éret

gjorts inom arbetsmiljoomradet.
Under hosten anordnades en

omfattande halvdagsutbildning for
organisationens servicepersonal
och forvaltare med syfte att tydlig-
gora roller, arbetsférdelning och
ansvarsomraden vid en skadeplats.
Attiosex personer deltog i utbild-
ningen som leddes av FOI, Forsva-
rets Forskningsinstitut.

All personal genomgick en halv-
dagsutbildning inom brandsikerhet.
Brandutbildningen innefattade en
teoretisk och en praktisk del dir
medarbetarna sjilva fick 6va péa att
slacka brinder. En 6versyn har dven
gjorts av foretagets brandsikerhet.
Delar av organisationens medar-
betare deltog i en forstahjilpen-
utbildning.

Inom arbetsmiljoomrédet bedrivs
kontinuerligt ett systematiskt arbets-
miljdarbete i IDEA, ett webbaserat
system for arbetsmiljéledning och
uppféljning av aktuell lagstiftning
inom omrédet. Nyanstillda chefer
fick under aret utbildning i systemet. m
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BEMANNING

Rekrytering

Antalet tillsvidareanstillda uppgick
vid drets slut till 294 (288) personer.
Av dessa ir 10 (10) anstillda pa
Stérningsjouren — gemensam for
Stockholmshem, Svenska Bostider,
Familjebostider och Jarfillabyg-
dens Hus. Antalet nyanstillningar
var under dret 34 (20) varav 1o var
ldngre vikariat eller allmidnna viss-
tidsanstillningar. Forutom ersitt-
ningsrekryteringar tillsattes ett antal
nyckelpositioner inom foretaget.
Detta innebir kortvarigt en 6kad be-
manning och ir en strategisk atgird
for att sikra kompetenséverforing
och framtida behov vid pensionsav-
gangar.

Medarbetare

Personalomsittningen, det vill siga
antalet personer som slutat i férhal-
lande till antalet anstillda vid drets
slut, uppgick till 4,8 (7,3) procent.
Under 2010 avslutade 14 (21)
personer sin anstillning. Av dessa
avgick 6 medarbetare med sirskild
avtalspension.

Medarbetarna hade vid érets
utgdng en medeldlder pa 49 (48) ar.
Andelen med lingre anstillningstid
dn tio ar var §8 (61) procent. Detta

HALSOARBETE

Friskvard
For att vara en attraktiv arbetsgiva-
re och hilla frisknirvaron fortsatt
hog erbjuds alla medarbetare ett
brett utbud av aktiviteter inom
hilso- och friskvardsomradet. Alla
medarbetare har tillgdng till gym
i anslutning till arbetsplatsen. Vid
huvudkontoret finns en triningssal
dir yoga, gympa och innebandy an-
ordnades under dret. Alla medarbe-
tare erbjuds massage i forebyggande
syfte till subventionerat pris.
Anstillda pa Stockholmshem
ir ocksd medlemmar i foretagets
idrottsforening som erbjuder flera
idrottsaktiviteter, till exempel
bordtennis, skiddkning och golf.
Medlemsskapet ger dessutom ra-

bidrar till stabilitet i organisationen
men innebir ocksd behov av en
successiv foryngring samt ett aktivt
arbete med kompetenséverforing.
Medelaldern uppgick till 46 (45) ar
for kvinnor och 50 (49) ar f6r mén.

Framtida forsorjning

Stockholmshem erbjéd under aret
sommarjobb till 4ttio unga mellan
15 och 19 ar. Over 700 sokte. Sats-
ningen ir en del av stadens ambition
att erbjuda ungdomar sommarjobb.
Jobben ger en bra introduktion till
arbetslivet samtidigt som Stockholms-
hem har méjlighet att visa upp
fastighetsbranschen. Det ger ocksd
mojlighet att avsitta extra resurser
till skotseln av utemiljoerna. En en-
kit visade att nistan alla hade trivts
mycket bra och flera uppgav att de
fatt ett 6kat intresse for branschen.
Under aret tog Stockholmshem
emot atta praktikanter frin Jobb-
torg Stockholm, stadens gemen-
samma ingdng till olika resurser for
arbetsmarknadsinsatser. Praktikan-
terna har arbetat inom olika delar
av organisationen med bland annat
kundtjinst, fastighetsservice och
parkarbete. Fem stycken kom fran
Jobbtorgets arbetspraktikslyft, en
fran sprakstod for nyanlinda och

batt hos Stockholms stads simhallar
med bland annat gym och grupptri-
ningsaktiviteter.

Den 1 maj 2010 infordes rokfri
arbetstid. I samband med inférandet
erbjods medarbetarna stod i form
av "sluta réka-kurs” och gratis
nikotinlikemedel. For att skapa
forutsittningar for medarbetare som
vill férdndra sin kosthallning och g
ner i vikt gavs under aret mojlighet att
delta i en kostnadsfri Viktviktarkurs.
Under 20710 fick foretagets medar-
betare ocksd mojlighet att svara pa
en enkit om vilka hilsoaktiviteter de
skulle vara intresserade att delta i. Cirka
hundra personer besvarade enkiten
och resultatet ligger till grund for hilso-
framjande satsningar under 2011.
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Under aret nyrekryterades bland andra forvaltarna Jenny och
Niklas, som arbetar pa distrikt Innerstad.
tva fran ungdomsverksamheten.
Samarbetet med Jobbtorg fortsitter
under 2011. Forutom praktikanter
frin Jobbtorg tog Stockholmshem

ANTAL ANSTALLDA 2010-12-31

Kvinnor  Mé&n Summa
under dret emot elever frin gymna- Ty ®  Em e
sieskolor och KY-utbildningar inom Fastighetsarbetare 1 74 75
branschen. m Totalt 100 194 294

SJUKFRANVARO 2006-2010
Andel %

4

Sjukfranvaro
Den totala sjukfranvaron minskade
for andra aret i rad och uppgick
under 2070 till 4,0 (4,1) procent.
Langtidssjukfranvaron, det vill siga l—— N —
dir den sammanhingande sjukfran- 0
varon motsvarar 6o dagar eller mer, 2008 2007 2008 2009 2010
okade nagot till 1,2 (1,1) procent.
Korttidssjukfranvaron minskade
diremot till 2,8 (3,0) procent.
Stockholmshem samarbetar
med Previa foretagshilsovard som
har uppdraget att stodja foretagets
chefer i rehabiliteringsirenden.
Samtliga anstillda pa Stockholms-
hem omfattas dven av en sjukvards-
forsikring i syfte att nd en snabbare
atergdng till arbete. m

Langtidssjukfranvaro Korttidssjukfranvaro

SJUKFRANVARO 2010 - FORDELAD
PA KON OCH ALDERSGRUPP

Andel %
6

0 29ar eller 30-49 ar 50 ar eller Totalt

yngre aldre

Kvinnor Man



LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ingela Lindh
VD

Arkitektlinjen, KTH. Fodd 1959. Anstalld 2009.

Tidigare erfarenhet: Arkitekt, Enhetschef
Stadsledningskontoret, Stadsbyggnadsdirektor
Stadsbyggnadskontoret.

Olle Torefeldt

Informationschef
Journalist, JH (JMK). Fédd 1963. Anstalld 1998.

Tidigare erfarenhet:
Tidningen Folket, SvD, Informatdr Lakarmissionen,
Marknadsansvarig svenska Amnesty.

VARDEGRUND

Engagemang

For att attrahera nya medarbetare
och behélla kompetens inom fére-
taget krivs forutsittningar for en
god arbetsmiljo, ett jamstillt och
oppet arbetsklimat och utvecklande
arbetsuppgifter. Stockholmshems
medarbetare upplever enligt med-
arbetarenkiten, som genomférdes
senast 2009 ett mycket gott arbets-
klimat. Medarbetare som trivs pa
sin arbetsplats, ges eget ansvar och
far mojlighet att vixa i sina roller
ar en forutsittning for fortsatt goda
resultat. Medarbetarnas trivsel och
engagemang ir ocksa viktigt for
verksamhetens utveckling och fort-
satt goda hyresgistrelationer.

Svante Larsson
Ekonomichef

Civilekonom. Fédd 1960. Anstalld 2000.

Tidigare erfarenhet:
Fakto Forvaltning (egen konsultverksamhet).
Skatteansvarig Svenska Bostader.

Stellan Blomberg
Byggchef

Civilingenjor. Fodd 1954. Anstalld 2003.

Tidigare erfarenhet:
Arbetschef NPL. Projektledare Hifabh, Skanska
samt Ericsson.

Etik

Stockholmshem bedriver ett aktivt
och milinriktat arbete for att frimja
jamstilldhet och etnisk mangfald i
arbetet samt att forhindra diskrimi-
nering pa grund av kon, sexuell ligg-
ning eller funktionshinder. Forutom
specifika utbildningssatsningar inom
omrédet integreras arbetet med
jamstilldhets- och mangfaldsfragor
i savil rekryteringsprocessen som
utbildningssatsningar for chefer och
medarbetare.

Jamstaélldhet och mangfald
Stockholmshem har som mal att
aktivt dstadkomma en jimnare
konsfordelning och 6kad mangfald.
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Mikael Kallqvist
Forvaltningschef

Byggnadsarbetare. Fodd 1963. Anstalld 1987.

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

Anna-Lena Alexanderson
Personalchef

Fil kand PA. Fodd 1955. Anstalld 1991.

Tidigare erfarenhet:

Personalhandlaggare Materialforsorjnings-
organisationen Stockholms stad, Vin & Sprit AB
och Stockholmshem.

Vid rekryteringar beaktas kén- och
mangfaldsaspekten vid lika eller lik-
artade meriter och i platsannonser
betonas att mangfald efterstrivas.

Andelen kvinnor fortsatte att
oka under 2010. Av foretagets 294
medarbetare dr 34 (33) procent
kvinnor och 66 (67) procent min.
Traditionellt rader en obalans mel-
lan kénen inom olika befattningar,
bland fastighetsarbetarna mirks ex-
empelvis en tydlig manlig dominans
medan det inom administrationen
finns fler kvinnor.

Av de 24 personer som tillsvida-
reanstilldes under 2010 var 12
kvinnor och 12 min. I den 4rliga
lonekartliggningen framkom heller
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Mikael de Faire
Vice VD/Marknadschef

Jur kand. Fodd 1963. Anstalld 1999.

Tidigare erfarenhet:

Hyresjurist Familjebostader.

Chef for hyresdebitering, inkasso och
storningsombudsman, do.

Bengt Kylerud
IT-chef

Universitetsstudier administrativ teknik och PA.
Fodd 1947. Anstalld 1985.

Tidigare erfarenhet: Lokalsamordnare
Stockholms stad, Chef barnstugeenheten
Stockholmshem.

inga osakliga loneskillnader mellan
konen. Andelen kvinnliga chefer
2010 var 23 procent.

Vid rekrytering av sommarung-
domar och mottagande av prakti-
kanter frén Jobbtorg Stockholm,
samt gymnasie- och hogskolor gjor-
des under aret sirskilda insatser for
att ta emot personer med utlindsk
bakgrund. m

KONSFORDELNING TILLSVIDAREANSTALLDA
Antal 2006 2007 2008 2009 2010
Kvinnor 92 95 92 94 100
Maén 228 224 205 194 194

Totalt 320 319 297 288 294

FOTO: JANIS LUKAS
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Agarens roll

Stockholms stad har valt att driva vissa av
sina verksamheter i bolagsform. Ett kom-
munagt foretag far enligt kommunallagen be-
driva verksamhet som ar av allmant intresse
och som har anknytning till kommunen.
Naringsverksamhet far bara drivas om det
sker utan vinstsyfte, vilket fram till och med
den 31 december 2010 gallde for allman-
nyttiga bostadsforetag som Stockholmshem.
| bolagsordningen anges att foremalet for
—och det kommunala d&ndamalet med - bo-
lagets verksamhet ar att forvarva fastigheter
och tomtratter for att uppfora och forvalta
bostadshus med tillhorande affarslagenheter
och kollektiva anordningar. Bolaget ska aven
utfora liknande byggnads- och forvaltnings-
uppdrag at Stockholms stad.

| Stockholmshems fall &r det insatta
kapitalet 63 miljoner kronor. Regeringen
faststéller arligen den hogsta tillatna utdel-
ningen — den genomshittliga statslanerantan
for aret plus 1 procent - vilket for ar 2010
innebar 3,76 procent eller 2,369 miljoner
kronor. Enligt lagen ska ocksa foretagets
vinst aterinvesteras i den egna verksamhe-

ten. Avkastningskravet faststélls arligen av
agaren Stockholms stad och var O kronor

efter finansnetto under aret.

Ekonomisk styrning

Investeringar eller affarer som overstiger
300 miljoner kronor eller principiellt viktiga
kop eller arenden utanfor bolagets reguljara
verksamhet kraver godkannande i kommun-
fullmaktige. Aven forvarv av bolag betraktas
som arenden av principiell beskaffenhet och
tas i fullmaktige.

Bolaget omfattas av offentlighetsprinci-
pen och lagen om offentlig upphandling (LOU)
och ska enligt stadens kommunikationspolicy
ha en oppen attityd gentemot allméanheten
och media.

Styrande agardirektiv och policy
Moderbolaget Stockholms Stadshus AB

kan utfarda kompletterande dgardirektiv till
dotterbolagen, oftast pa initiativ av kommun-
fullmaktige. Nya direktiv ska antas i bolagets
styrelse for att tillimpas i Stockholmshems

verksamhet.

Ny lag om kommunala bostadsaktiebolag

Fran och med den 1 januari 2011 inférs ny
lagstiftning (SFS 2010:879, 810, 811) som
innebar nya villkor for allmannyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag. Samtidigt infors
nya regler for hyressattningen. Syftet med
forandringarna ar framst att skapa likvardiga
forutsattningar for kommunala bostadsholag
och privata hyresvardar for att mojliggora en
battre fungerande bostadshyresmarknad.
Man vill ocksa skapa ett storre intresse for
attinvestera i och forvalta hyresratter for att
pa sikt fa ett forbattrat utbud av hyresrétter.
Syftet ar ocksa att bringa den svenska lag-
stiftningen pa omradet i Gverensstammelse
med EU-rattens konkurrensregler och da

icke minst statsstodsreglerna.

Den nya lagen omfattar bostadsforetag
som drivs som aktiebolag i allmannyttigt syfte.
De tidigare kraven pa att verksamheten ska
bedrivas utan vinstsyfte med utgangspunkt
fran en langsiktig sjélvkostnadsprincip upp-
har. Istallet ska verksamheten bedrivas enligt
affarsmassiga principer, att jamforas med
kommunallagens krav pa andra kommunala
bolag som ska bedrivas pa affarsméssiga
grunder. Begreppet Affarsmassiga principer
torde innebara att bolagen ska agera likadant
som langsiktiga privata fastighetsholag. Dock
alaggs de kommunala fastighetsholagen
bland annat ett storre samhallsansvar, vilket
innebar hogre kostnader for till exempel

underhall. Tolkningen av den nya lagen ar
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omstridd och hur den kommer att paverka
Stockholmshems verksamhet och eko-
nomi blir upp till hyresmarknadens parter
att avgora.

Den nya lagstiftningen innebar ocksa
att den tidigare utdelningsbegransningen,
med vissa Gvergangsregler, ersatts med en
begransning av vardeoverforingar. Detta
innebar att maximalt halften av fjolarsvin-
sten far delas ut till agaren. Darutéver far
vardeoverforingar goras till andra allman-
nyttiga bostadsbolag, till bostadsforsorj-
ningsatgarder som framjar integration och
social sammanhallning samt atgarder som
tillgodoser bostadshehovet for personer dar

kommunen har ett sarskilt ansvar.

Allmannyttans tidigare hyresnormeran-

de roll ersatts av kollektivt forhandlade hyror
for bade privata och allmannyttiga hyresrat-
ter och dessa tillsammans ska vara norme-
rande vid provning av en hyras skalighet. En
skyddsregel infors som ska dampa effekten
av kraftiga hyreshojningar i de fall hyran varit
for lag i forhallandet till bruksvardet. For
Stockholmshems del kommer den sa kal-
lade Stockholmsmodellen for hyressattning
att spela en stor roll for framtida hyresut-
tag. Stockholmsmaodellen var vid arsskiftet
2010/2011 inte fardigforhandlad och dess

paverkan pa bolaget darfor inte klar.



DIREKTIV OCH UPPFOLJNING

Agardirektiv for 2010

Stockholm vixer och vill vixa.
Dirfér ska hela Stockholm vara
attraktivt for alla. Hir spelar Stock-
holms tre kommunala bostadsbolag
en viktig roll och har ett gemensamt
uppdrag. En prioriterad uppgift ir
att mota 6kad efterfragan pad nya bo-
stider. Staden ska planera for 15 ooo
nya bostider under mandatperioden.
Stadens bostadsbolag méste aktivt
och kraftfullt verka for att sinka
byggkostnaderna och minimera
kostnaderna i driftverksamheten.
Energieffektiviseringar och miljo-
profil pa miljonprogram ir centralt.
Det ir angeliget att bolagen tillim-
par erfarenheterna frian byggkost-
nadsprojekt som tidigare genom-
forts. Ytterligare pilotprojekt som
syftar till att sinka nyproduktions-
kostnaden ska startas under 20710.
Stadens bostadsbolag har dven en
central roll i stadens program for att
stirka den ekonomiska utvecklingen
och Stockholms arbetsmarknad
genom ”Stimulans for Stockholm”.
Genom tidigarelidggningar av plane-
rade upprustningar av bostider,
frimst i ytterstaden, kommer 8 mil-
jarder kronor att satsas under fem ér,
vilket dven bidrar till en bittre boen-
demiljo och ligre energianvindning.
Dirutéver kommer bolagen att vara
aktivare i att bygga nya bostider.
Bostadsbolagen ska fortsitta
ge mojlighet till och stodja sina
hyresgister i ytterstaden som vill
frikopa sina lagenheter genom att
bilda bostadsrittsférening och képa
sina fastigheter. Detta dr av stor vikt
i ytterstaden dir extra insatser ska
goras for att bista de boende i denna
frikopsprocess.

Agardirektiv 2010

* Resultat efter finansnetto om O kronor.

® Paborja nyproduktion av 705 lagenheter.

Bostadsbolagen ska vara lyhorda
for deras hyresgisters 6nskemal.
Regelbundna kundundersokningar
ska genomféras. Valfrihet ska prig-
la boendet i hyresritt savil gillande
tillval som vid nyproduktion. Exem-
pelvis har ungdomar, barnfamiljer
eller det ildre paret med utflugna
barn alla olika énskemal och behov,
som ska vara mojliga att tillgodose i
hogre grad dn idag.

De kommunala bostadsbolagen
har ett sirskilt ansvar for att férnya
och utveckla ytterstaden och gora
hela Stockholm attraktivt. Bostads-
bolagen ska medverka till att ut-
veckla ytterstaden, dess miljoer
och attraktivitet i samverkan med
privata aktorer och boende. Bolagen
ska fortsitta arbetet med en avhys-
ningsakut och tillsammans med
stadsdelsnimnderna, socialtjinst-
och arbetsmarknadsnimnden och
landstinget delta i bildandet av
en arbetsgrupp for att ta fram ett
forslag pa arbetsmetoder for att
minska antalet avhysningar. Sirskilt
viktigt dr det att gemensamt med
ovriga samverkanspartner se till att
inga barnfamiljer stills helt utan
boende.

Mal och uppgifter for 2010

Stockholmshems huvuduppgift dr
att d4ga och forvalta bostider inom
Stockholms stad. Bolaget har ansvar
for att mota den stora efterfrigan
pa bostider i Stockholm genom att
bidra till nyproduktion av hyresrit-
ter. Férvaltningen ska priglas av
ekonomisk langsiktighet. Bolaget
ska skapa bista mojliga forhallande
for sina hyresgéster sé att linga och
goda relationer bevaras. Bolagets

bestand ska utvecklas genom aktiv
fastighetsférvaltning och utgoras
av ett varierat utbud av attraktiva
bostider.

Stockholmshem ska

¢ bidra till nyproduktion av 15 coo
nya bostidder under mandatperio-
den.

¢ bereda mojligheter fér de boende
att frikdpa sina fastigheter och
ombilda sina ligenheter till bo-
stadsritt.

e aktivt bidra till investeringar i
ytterstaden.

o fortsitta arbetet med Jirvalyftet
och Soderortsvisionen.

e oka valfriheten for hyresgisterna.

o bists Stiftelsen Hotellhem, SHIS, i
dess verksambhet.

e fortsitta arbetet med att minska
administrativa och indirekta
produktionskostnader.

e folja upp ett antal angivna
indikatorer.

Stockholmshem 2010 2011 2012

Resultat exkl

finansnetto, mnkr 0 0 0
Avkastning
totalt kapital, % 1,6 1,7 1,9

Investeringar, mnkr 1 400 1400 1 400

Medelantal anstallda minska minska minska

Ytterligare detaljerade dgardirektiv
och utfall finns i faktarutan lingst
ned pé denna sida.

Anstiéliningsvillkor ledning

I enlighet med Stockholms stads
policy for kommunala bolag omfat-
tas VD och ledning inte av nigra
incitaments- eller bonusprogram.

Utfall 2010

* Resultat efter finansnetto om -69 mnkr.

* Under aret paborjades 480 lagenheter.
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VD erhiller pension i enlighet med
reglerna féor KAP-KL samt en av-
giftsbaserad chefspension som
tillimpas for chefer inom Stock-
holms stad (se detaljer i not 7 sidan
67). For ovriga ledande befattnings-
havare utgdr pension enligt allmin
pensionsplan fran 65 ar.

Internkontroliplan

Arligen upprittas en internkontroll-
plan som omfattar bokforing, me-
delsforvaltning och bolagets dvriga
ekonomiska forhallanden. Kontrollen
gors pa uppdrag av bolagets styrelse
och leds av ekonomichef, marknads-
chef och IT-chef och syftar till att
sikerstilla att faststillda rutiner,
instruktioner och projektplaner f6ljs.
Utfallet av internkontrollen aterrap-
porteras till styrelsen vid 4rets slut.
De fem olika verksamhetsdelar som
kontrollerades under 2010 var

® byte av telefonisystem till Stock-
holms stads (Centrex).

¢ hantering av otilliten andrahands-
uthyrning (hyresgists otillitna
uthyrning).

e att som aktiva fastighetsforval-
tare genomfora fastighetsforviry,
forsiljningar och tillskapa projekt
for nyproduktion av bostider.

o efterlevnad av Lagen om offentlig

upphandling (LOU).

e uppfdljning av sirskilda satsningar
i utvalda ytterstadsomréden.

Granskningen visade att givna
uppdrag var utforda samt att rutiner
och administrativa kontroller var
tillfredstillande. m

* Mgjliggora for de boende att ombilda sina lagenheter till bostadsratt. e 1 799 lagenheter ombildades till bostadsratter och tilltraddes under 2010. Vid arsskiftet 2010/2011
fanns 861 intresseanmalda lagenheter for ombildning. 105 aterstod att behandla.

e Aktivt bidra till investeringar i ytterstaden.

* Atgarder i enlighet med lokala handlingsplaner har genomférts i sex ytterstadsdelar.

* Bista Stiftelsen Hotellhem, SHIS, i dess verksamhet. ® Forvary av kvarteret Krosskvarnen 1 med 22 lagenheter. Avtal med Stiftelsen Hotellhem, SHIS, angaende
evakuering av kvarteret Grimman och nyproduktion av cirka 245 lagenheter i kvarteret Bjallerkransen.
Forhandlingar om forvarv av och nybyggnad i kvarteret Kvarnvingen 2 for cirka 50 lagenheter.

* Minska administrativa och indirekta produktionskostnader * Administrativa och indirekta produktionskostnader minskade med 7,76 procent.

med 7 procent.

® Samtliga bilar i fordonsparken ska vara miljcbilar.

Andelen miljobilar var vid arets slut 100 procent.

* Trygghetsindex bland hyresgésterna ska uppga till 76 procent. * Trygghetsindex uppgick till 75 procent.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2010
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Styrande organ

¥ 100 %
v 100 %
w 100 %

Dotterbolag
Vastertorp Energi AB
(Produktion & distribution av fjarrvarme)

AB Stockholmshem Fastighetsnat
(Utbyggnad av bredbandsnét)

Bostads AB Hammarby Gard
(Ager fastigheten Kryssningen 1)

Asignalen S5 AB
(Ager fastigheten Signalen 5)

Asignalen A5 AB
(Ager fastigheten Algskyttarne 5)

Stockholmshems dotterbolag Véstertorp
Energi AB, AB Stockholmshem Fastig-
hetsnat och Bostads AB Hammarby
Gard andrade under aret sina bolagsord-
ningar. Dérmed anvander sig Stockholms-
hems samtliga dotterbolag av stadens
standardbolagsordning, vilket bland an-
nat innebar att samtliga fortroendevalda
i bolagen utses av kommunfullméktige.
Styrelserna besatts regelméssigt av nagra
av moderbolagets tjansteman.

Agardirektiv for 2011 - 2013
Utover dgardirektiven for 2010 kom-
mer ytterligare direktiv for perioden
2011-2013. Bolaget fir i uppdrag att
ta fram ett program fér genomforan-
det av fornyelse i soderort. Lirdomar
ska dras frin arbetet med Jarvalyftet,
samtidigt som varje férandringsar-
bete ska utga fran varje stadsdels
specifika styrkor och bygga vidare

pa dessa samt dtgirda de lokala
problem som finns. I vissa stadsdelar
maste exempelvis tryggheten prio-
riteras och i andra kan koppling till
nirliggande centra vara viktigare.

Stockholms kommunfullméaktige faststaller
bolagsordning och andamalen med bolagets
verksamhet. | enlighet med kommunallagen ut-
ser dven kommunfullmaktige styrelseledamoter
och lekmannarevisorer samt faststéller dgardi-
rektiv. | dvrigt styrs verksamheten pa sedvanligt
satt av aktiebolagslagen.

Stockholms Stadshus AB ar moderbolag for
stadens koncern som bestar av Stockholms-
hem och ytterligare 16 aktiva dotterbolag.
Kommunfullméktige har delegerat den oper-
ativa agardialogen till koncernstyrelsen, som
tillsammans med koncernledningen ar aga-
rens verktyg for att utova agarinflytandet.
VD for Stockholms Stadshus AB ar stadens
hogste tjansteman, stadsdirektoren, och ord-
forande ar stadens finansborgarrad.

Arsstamman ar formellt Stockholmshems
hogsta beslutande organ dar den enda aktie-
agaren Stockholms Stadshus AB bekraftar
direktiven som beslutats i kommunfullmakti-
ge. Samtliga 17 dotterbolags stammor halls
vanligen i en fdljd under en och samma dag.

Bolagsstyrelsens huvudsakliga uppgifter ar
att se till att agardirektiv foljs och genomfors,
faststalla strategin for verksamheten, saker-
stélla att bolaget har en effektiv ledning, félja
upp och kontrollera ledningens forvaltning
samt se till att agare och omvarld informeras om
bolagets utveckling och ekonomi. Bolagets VD
tillsatts av styrelsen i en gemensam process
med ledningen for Stockholms Stadshus AB.

Stockholmshem ska dven

e verka for fler billiga ligenheter for
ungdomar i séderort.

e fortsitta upprustningen av de
bostidder som byggdes under
1940-1960-talet.

e fortsitta arbetet med att vidareut-
veckla kvalitet och service.

Stockholmshem 2011 2012 2013

Resultat exkl

finansnetto, mnkr 0 0 6]
Avkastning
totalt kapital, % 1,3 1,6 1,8

1687

Investeringar, mnkr 1816 1 796

STYRELSEARBETET 2010

Styrelsens arbetsordning syftar till att sikerstilla dess behov av information

och beslutsunderlag samt skapa forutsittningar for ett effektivt styrelsearbe-
te. [ arbetsordningen anges anvisningar for styrelsearbetet, arbetsfordelning

mellan styrelsen och verkstillande direktoren samt instruktion fér ekono-

misk rapportering.

Bolagets revisorer rapporterar varje ar personligen sina iakttagelser till
styrelsen frin granskningen och bedémningen av bolagets interna kontroll.
Under verksamhetsiret 2010 hade styrelsen sju ordinarie sammantriden.

STYRELSE OCH REVISION

Nomineringsprocess styrelse
och revisorer

Stockholmshems styrelses ledamoter,
suppleanter, ordférande och vice ord-
forande viljs av kommunfullmiktige.
Enligt bolagsordningen ska styrelsen
besta av ligst fem och hogst nio le-
daméter med ligst tre och hogst nio
suppleanter. Styrelsens mandatperiod
ar fyra 4r och stricker sig fran forsta
ordinarie drsstimma efter genom-
fort kommunalval till arsstimman
efter nistkommande kommunalval.
Ledaméter och suppleanter viljs

som representanter fér kommun-
invdnarna — inom ramen for det
representativa demokratiska syste-
met — och sammansittningen speglar
det partipolitiska styrkeférhallandet
i kommunfullmiktige. Ordféranden
tillhor den politiska majoriteten

och vice ordféranden oppositionen.
Nomineringar av ledamoter och
suppleanter gors av respektive poli-
tiskt parti. Suppleanterna kallas alltid
till sammantridena och deltar i det
lopande styrelsearbetet. De anstillda
pé Stockholmshem har ritt att utse
tva ordinarie personalrepresentanter
och tva suppleanter till styrelsen.
Dessa har nirvaro- och yttranderitt,
kan stilla yrkanden och har ritt att
fa sin mening inférd i protokollet,
men har avsagt sig rostritten for att
inte paverka de politiska styrkefor-
héllandena i styrelsen. Den auktorise-
rade revisorn med suppleant viljs av
arsstimman. Lekmannarevisorerna
ir politiskt tillsatta, viljs av kom-
munfullmiktige och har till uppgift
att gora en forvaltningsrevision ur
dgarperspektiv. Lekmannarevisorn
tillhor den politiska majoriteten och
lekmannarevisorssuppleanten op-
positionen.

Styrelsens arvoden

Arsarvoden fér ledaméter och sup-
pleanter beslutas av kommunfull-
miktige och faststills vid drsstim-
man av dgaren Stockholms Stadshus
AB. Sammantridesarvoden och
dagarvoden féljer stadens regler for
kommunala fértroendeuppdrag och
ir kopplade till prisbasbeloppet och
riknas upp i takt med detta. For 2010
var arsarvodet fér ordféranden 66 300
kronor, vice ordféranden 53 ooo kro-
nor, ledamoéterna 26 500 kronor och
suppleanterna 19 700 kronor. Dirtill
kommer sammantridesarvoden med
490 kronor och dagarvoden med 550
kronor, respektive 940 kronor enligt
stadens regler. Utover detta kan ersitt-
ning for forlorad arbetsinkomst med
mera utgd. For borgarrad, tjinstemin

i stadens bolag och forvaltningar dir
styrelseuppdrag ingdr i tjinsten samt for
fackliga foretriddare utgér inga person-
liga arvoden eller ersittningar.

Revisorer 2010

Revisor

Magnus Fredmer, f6dd 1964.
Auktoriserad revisor, Ernst & Young
AB, i Stockholmshem sedan 2005 och
vald till och med 2012.

Revisorssuppleant

Bjérn Olsson, fodd 1961.
Auktoriserad revisor, Ernst & Young
AB, i Stockholmshem sedan 2005 och
vald till och med 2012.

Lekmannarevisor

Bengt Leijon (M), fodd 1940.

F d bankdirektér, i Stockholmshem
sedan 2003 och vald till och med
bolagsstimman 2011.

Lekmannarevisorssuppleant
Barbro Hedman (S), f6dd 1940.
F d utredare. Vald till och med

bolagsstimman 2011.m

Mars: Arsredovisning 2009, uppfdljning av
internkontrollplan 2009, utseende av om-
bud till bolagsstammorna i Stockholmshems
dotterbolag, avtal med Stiftelsen Hotellhem
angaende kv. Grimman och Bjallerkransen.

Dominerande och dterkommande fragor under aret har varit forsiljning av
fastigheter till av hyresgisterna bildade bostadsrittsféreningar, nyproduktion
och anskaffning av projekt for nyproduktion av bostider.
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April: Budget for 2011 och inriktning for 2012

och 2013, 6versyn av arbetsordning med mera for
Stockholmshems styrelse, inférande av nytt verk-
samhetssystem (Fasad), rapport angaende den nya
hyreslagstiftningens paverkan pa Stockholmshem.

Januari: Affarsplan, finansrapport, éverens-
kommelse om 2010 ars hyror, gemensamma
regler for godkannande av hyresgést, Miljo-
profilomraden - miljostadsdelar i varldsklass.



Ledamdéter 2010

/)
Ordférande
Bjorn Ljung (FP)
Fodd 1962.
Ledamot i Stockholmshems styrelse
1999-2000, 2007-.
Foretagare. Ledamot kommun-
fullm., ledamot servicenamnden,
ers. Svenska kommunforbundets
kongress.

Ledamot

Birgitta Dickson (M)

Fodd 1959.

| styrelsen sedan 2007.

VD Kintore kompetens. Ordférande
stadsdelsndmnden Hasselby-Val-
lingby, ers. Stockholm Business
Region AB, ers. Kommunférbundet
Stockholms lan.

Ledamot
Rickard Nygren (MP)

Fodd 1970.

| styrelsen sedan 2007.

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

Vice ordférande

Leif Ronngren (S)

Fodd 1966.

| styrelsen sedan 2002.

F d borgarrad. Ers. komunfullm.,
vice ordférande aldrenamnden,
regionplane- och trafiknamnden
i Landstinget, ordférande i Polis-
namnden i soderort.

Ledamot
Rana Carlstedt (S)

Fodd 1981.

| styrelsen sedan 2007.
Legitimerad sjukskoterska. Ers.
kommunfullm., ledamot fastighets-
namnden.

Personalrepresentant
Bérje L Eriksson (Kommunal)

Fodd 1954.

| styrelsen sedan 2005.
Servicetekniker, forvaltnings-
avdelningen.

Ledamot
Fredrik Lundin Leinder (FP)

Fodd 1972.

| styrelsen sedan 2007.

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

Ledamot
Ariane Bucquet Pousette (M)

Fodd 1977.

| styrelsen sedan 2007.

Fil kand. Foretagare. Ledamot kom-
munfullm., ledamot idrottsnamnden,
repr. férbundsfullm. StorStockholms
brandférsvar, ers. Kommunférbun-
det Stockholms lan.

Personalrepresentant
Hakan Sandstrom (SKTF)

Fodd 1962.
| styrelsen sedan 2007.
Byggledare, byggavdelningen.

Juni: Tertialrapport och finansrapport,

begaran om andring av bolagsordningar
med mera for vissa dotterbolag, férvarv
av Krosskvarnen 1.

Suppleanter 2010

Carl Cederschidld (M)

Fodd 1945.
| styrelsen sedan 2008.
Civilekonom. Fd finansborgarrad.

BOLAGSSTYRNING

=]

Zaida Catalan (MP)

Fodd 1980.

| styrelsen sedan 2007.

Jurist for miljépartiet i riksdagen.

F d sprakror Gron ungdom. Ledamot
kommunfullmaktige.
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Hasan Ddlek (S)

Fodd 1975.

| styrelsen sedan 2007.
Projektledare. Ledamot kommun-
fullm., ledamot stadsbyggnads-
namnden, ombud Kommunférbundet
Stockholms lan.

Jamile Ismail (S)

Fodd 1953.
| styrelsen sedan 2007.
Receptionist.

Per Wesslau (M)

Fodd 1944.

| styrelsen sedan 2007.

Jur. och fil. kand. Tidigare Astra
Zeneca.

Helen Ludvigsson (FP)

Fodd 1967.
| styrelsen sedan 2007.
Managementkonsult SEB.

Anders Dahlgren,
personalrepresentant (SKTF)

Fodd 1950.

| styrelsen sedan 1996.
Parkforvaltare, forvaltnings-
avdelningen.

Oktober: Delars- och finansrapport, information
angaende arbetet med nytt hyressattningssystem
- Stockholmsmodellen.

Augusti: Finansrapport, Inforande av rokfri
arbetstid, Policy om skyddade personuppgifter,
Soderortsvisionen 2030 och Gron [T-strategi

for Stockholms stad.

Kristoffer Tamsons (M)

Fodd 1976.

| styrelsen sedan 2009.
Planeringschef pa Statsrads-
beredningen. Ers. i riksdagen,
fd kommunalrad.

Styrelsen 2010

Den sittande styrelsen
har valts av Stockholms
kommunfullmaktige fram
till 31 mars 2011. Inga

férandringar av styrelsens

sammansattning

har skett under aret.

December: Finanspolicy och koncernkontolimit
for 2011, Affarsplan och budget for 2011,
laget i hyresforhandlingarna, kompletterande
agardirektiv angaende Nationella minoritets-
sprak — atgardsplan for Stockholms stad.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2010

FOTO: JANIS LUKAS
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Langsiktig plan for underhall och
fortsatt stahil bostadsmarknad

De risker och méjligheter som
Stockholmshem berérs av dr av
strategisk, operativ, finansiell
och extern karaktir. Strategiska
risker kopplas till foretagets
strategiska inriktning, operativa
risker till det [dpande arbetet och
finansiella framst till exponering-
en for rinterisker.

Lagstiftning, myndighets-
krav och annan yttre paverkan
hor till de externa riskerna. En
riskanalys gors arligen och ligger
till grund for bolagets affirs- och
internkontrollplan.

Hir nedan klassas riskerna i
fem nivder: lag, 1ag till mellan,
mellan, mellan till hég och hog.

Risknivaer
EEEE EEENE
Lag Mellan Hag

Strategiska risker
BOSTADSMARKNAD

Stockholms bostadsmarknad ut-
vecklades starkt under 2010 och
priserna pa bostadsritter 6kade med
i genomsnitt 8 procent. Nettoin-
flyttningen var knappt 11 000, en
minskning frin 2009, under aret
och hyresmarknaden var stabil dven
under 2010. Den genomsnittliga
kotiden for ett forstahandskontrakt
okade nagot till 6,0 (5,5) ar.

Antalet bostadssokande som
registrerat sig hos Bostadsférmed-
lingen 6kade ytterligare med 15
(12) procent och uppgick vid arets
utgang till drygt 330 ooo personer.
Liksom tidigare ir cirka en femtedel
aktivt sokande och merparten av de
registrerade har redan eget forsta-
handskontrakt eller annat ordnat
boende.

Utbudet av nyproducerade hyres-
ritter 6kar nagot i Stockholms stad
under 2010 jimfort med foregiende
ar, samtidigt som det totala utbudet

av hyresritter minskar pa grund av
ombildning till bostadsritter. Stock-
holms attraktivitet ar stor i bade lag-
och hogkonjunktur och befolknings-
okningen bedoms fortsitta att vara
hog. Beddmningen ir att efterfrigan
pd hyresritter fortsitter att vara
stark kommande ar och risken for
att vakanser uppstar i Stockholms-
hems bestind forblir 1ig.

EEENE
Lag Mellan Haog

NYPRODUKTION

Bostadsbyggandet 6kade dramatiskt
under 2010 jamfort med foregdende
ars laga niva. Antalet piborjade
bostider uppgick till nira 5 ooo,
vilket ndstan dr férdubbling jamfort
med 2009.

Aven Stockholmshem okade ny-
produktionen fran féregdende ar till
480 (414) byggstartade ligenheter,
men nadde inte det utdkade malet pa
705 ldgenheter. Den 6kade bostads-
produktionen innebar 4terigen 6kad
konkurrens om byggarbetskraften
och 6kande produktionskostnader
i Stockholm. Aven stadens satsning
pa att tidigareldgga omfattande om-
byggnads- och upprustningsprojekt
inom ”Stimulans fér Stockholm”
bidrar till att kostnaderna ékar inom
vissa omraden, framforallt nir det
giller mark- och fasadentreprena-
der. Detta gor att risken for fortsatt
stigande byggkostnader i relation till
inflyttningshyrorna bedéms som hog.

EEEN
Lag Mellan Haég

HYRESUTVECKLING

Hyresforhandlingarna infér 2011
var dnnu inte slutférda vid ars-
skiftet, vilket innebdr att hyresut-
vecklingen inte kan anges for det
kommande aret.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2010

Ijuni 2010 fattade riksdagen be-
slut om en ny lag for allmiannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Bola-
gen ska enligt lagen driva verksamhe-
ten enligt affirsmissiga principer med
normala avkastningskrav. Samtidigt
andras hyreslagstiftningen sé att
allminnyttans hyresnormerande roll
avskaffas.

I Stockholm pagar ocksi ett lo-
kalt arbete inom Hyreskommittén i
Stockholm dir Hyresgistféreningen,
Fastighetsigarna, Stockholmshem,
Svenska Bostidder och Familjebostider
gemensamt utarbetar ett forslag till ny
hyressittning kallad Stockholmsmo-
dellen. Modellen viger samman olika
ldgenhets-, omrddes- och ligesfak-
torers betydelse i Stockholm. Under
aret fortsatte arbetet med att gora
simuleringar av modellens effekter.

Otydliga forutsittningar for hyres-
sdttningen ir en risk, inte minst vid
storre upprustningar och nyproduk-
tion. Den nya lagens krav p4 att
bolagen ska drivas enligt affirsmis-
siga principer innebir dock en tydlig
markering att allmidnnyttan maste fa
mojlighet att sitta hyresnivder som
ger en normal avkastning. Ett nytt
hyressittningssystem kan ocksa skapa
en onskvird hyresdifferentiering i
regionen.

Detta sammantaget gor att risken
for en otillricklig hyresutveckling for
Stockholmshems del bedéms till nivan
mellan.

Lag Mellan Hog

Operativa risker

UTHYRNING

Bostadshyrorna svarar foér 89 (87)
procent av bolagets totala hyresin-
tikter. Lokalhyrorna ir generellt
mer konjunkturberoende, men utgor
endast 8 (9) procent av Stockholms-
hems hyresintikter. Stockholms-
hems hyresforluster uppgick vid
arsskiftet till o,1 (0,1) procent av de
totala intikterna.

Antalet handrickningar avseende
bostadshyror uppgick under 2010 till
424 (410), vilket motsvarar 1,6 (1,5)
procent av ldgenhetsbestindet. Av
dessa resulterade 32 (35) i avhysning-
ar till foljd av bristande betalning,
vilket motsvarar ca o,1 procent.

Under 2010 minskade lokalhy-
resintikterna till 154 (167) mnkr
till f6ljd av minskad uthyrningsbar
yta efter forsiljningar av fastigheter
for ombildning till bostadsritter.
Vakansgraden i lokalbestdndet
minskade till 3,9 (4,6) procent.
Aven omsittningen av hyresgister
paverkar lonsamheten. Den totala
omsittningen av bostadshyresgis-
ter sjonk markant till 8,8 (11,7)
procent samt till 7,9 (8,6) procent
exklusive interna omflyttningar. En
bidragande orsak till den minskade
omsittningen ir ett okat behov av
evakueringsligenheter vid upprust-
ning och ombyggnad.

Uthyrningsliget uppskattas som
fortsatt bra med obefintliga vakan-
ser for bostidder och minskande
vakanser for lokaler, vilket ger en
l4g risk infor 2071.

EEEN
Lag Mellan Hog

INVESTERINGAR OCH UNDERHALL

Under 2010 fortsatte den tidigare-
lagda och utokade satsningen pa
upprustningsitgirder inom ”Stimu-
lans for Stockholm”. Stockholms-
hem fick i uppdrag i samband med
finanskrisen 2008/2009 att satsa i
genomsnitt 400 mnkr kronor arligen
pa upprustning under perioden
2009-2013. Denna extra satsning
mojliggor en hogre takt av badrums-
renoveringar i jo-talsbestindet,
renovering och utbyte av virmekul-
vertar samt ett stort antal energi-
effektiviseringar och trygghetsat-
girder.

Redan innan denna satsning var
riskerna for eftersatt underhall lag,
eftersom kontinuerlig upprustning
sker i samtliga aldersklasser, dels
utifrdn en langsiktig plan men ocksa
utifran uppkomna behov enligt arligt
upprittade underhéllsplaner. Den
utokade satsningen minskar risken
ytterligare for eftersatt underhall och
virdeminskning, vilka dirfér bedoms
som lag.

EEEN
Lag Mellan Hog

SKADEHANTERING

Stockholmshem har en krislednings-
organisation, beredskapsplan och



fastlagda rutiner for att ha hog
beredskap vid katastrofer och andra
skador. En risk- och sarbarhetsana-
lys gjordes under dret som kartlade
allvarliga skaderisker for verksam-
heten.

En revidering av beredskaps-
planen gjordes under 2010 med
utgdngspunkt fran erfarenheterna
av den krisovning som genomférdes
under 2009. Revideringen bestod
bland annat i tydligare handlings-
planer och checklistor for olika
utpekade funktioner pa Stockholms-
hem. I och med detta férebyggande
arbete bedoms risken for att ha
otillricklig beredskap vid omfat-
tande allvarliga hindelser ligga pa
risknivén lag till mellan.

| § |
Lag Mellan Hog

IT-SAKERHET

Stockholmshems IT-sikerhetspolicy
och sikerhetsregler ligger grunden
for hog data- och kommunkations-
sikerhet. Ett vil fungerande I'T-st6d
med noggrant avvigda krav pa
informationens tillginglighet, riktig-
het och dtkomst dr en visentlig for-
utsittning for foretagets effektivitet.
I syfte att minimera riskerna
kontrolleras varje 4r nagot delsys-
tem inom ramen for bolagets drliga
internkontrollplan. Under 2010
genomlystes 6vergdngen till Stock-
holms stads telefonisystem Centrex.
Granskningen visade att rutiner
och administrativa kontroller var
tillfredstillande. Totalt klassas risk-
nivan for den samlade IT-sikerheten
som lag till mellan.

] |
Lag Mellan Hog

MILJORISKER

Stockholmshems miljlednings-
system, som ir certifierat enligt ISO
14001:2004, sikerstiller att miljo-
arbetet sker pa ett systematiskt och
langsiktigt sdtt med inriktning mot
stindig forbattring. I systemet finns
rutiner for att identifiera och dtgirda
miljofarligt material, savil sddant
som uppkommer som farligt avfall i
verksamheten som det som eventuellt
finns inbyggt i byggnaderna.

Kunskapen och férberedelserna
bedéms som goda for de miljorisker
som ér kdnda idag. Samtidigt gors
ofta nya bedémningar av experter och
myndigheter av vad som dr miljo-
farliga eller hallbara tekniker och
material, och gransvirden omprovas.
Dirfér bedoms de operativa miljo-
riskerna sammantaget ligga pd nivin
mellan till hog.

| J |
Lag Mellan Hog

Finansiella risker

RANTOR

Lanevolymen minskade under éret
till 3 170 (4 006) mnkr, framst bero-
ende p4 stora likviditetstillskott fran
fastighetsforsiljningar. Den hoga
soliditeten medfor att Stockholms-
hem har mycket god férmaga att
finansiera sina investeringar.

Den genomsnittliga rintan i
laneportfoljen var ofériandrad under
2010 jimfért med 2009. Den prog-
nostiserade investeringsvolymen for
2011 beddms till cirka T 600 mnkr
och finansieras genom 6kad uppla-
ning. Bolaget finansierar sig genom
Stockholms stads internbank varfor
finansieringsrisken ir 1dg. Staden
har en malduration motsvarande
1,5 ar.

Detta medfér att rinterisken kan
anses begriansad, men inda ge moj-
lighet att ta tillvara de fordelar som
finns med en relativt kortfristig lane-
portfolj. Som en f6ljd av den starka
svenska konjunkturen bedéms
rintenivan stiga under 201 1. Sdvil
Riksbanken som Konjunkturinstitu-
tet forutspar hojda riantor. Bolagets
ambitidsa investeringsplan i kombi-
nation med hojda rintenivder resul-
terar i 6kade rintekostnader under
2011 jimfért med 2010. Totalt sett
bedéms de finansiella riskerna ligga
pa nivdn lag till mellan.

] |
Lag Mellan Hog

Externa risker

SKATTER OCH AVGIFTER

Politiska beslut rérande skatter, av-
gifter och andra regleringar har di-
rekt inverkan pa bolagets ekonomis-
ka resultat. Bolagsskatten sinktes
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fran 28,0 procent till 26,3 procent
under 2009 och skattesatsen bibe-
hélls 4ven 2011. Arbetsgivaravgiften
uppgér till 31,42 procent och dr
oférindrad jamfort med 2010. Tomt-
rittsavgilderna har sankts tillfilligt
for nyupplatelser av markanvisningar
med cirka 45 procent fram till den 31
december 2011.

Kostnaderna for fastighetsskatt
forindrades fran den 1 januari 2008.
Skatten pa bostider ersattes av en
fastighetsavgift pa 1 200 kronor per
ligenhet eller hogst 0,4 procent av
taxeringsvirdet. Forskjutningar av
virdedr med hel respektive halv skatt
kvarstar. P4 lokaler utgar fortfarande
fastighetsskatt med 1 procent. Under
2011 indexhojs fastighetsavgiften till
1 302 kronor per ligenhet.

Regelverket kring fastighetsskat-
ten har varit mycket omdiskuterat
och det rdder fortfarande viss osi-
kerhet om hur den kan komma att
forindras i framtiden. Méjligheterna
att besluta om for foretaget kost-
samma effekter dr stora. For 2011 ir
fastighetsskattekostnaden budgete-
rad till 49 mnkr.

Kostnaderna for virme och fastig-
hetsel motsvarade 42 (51) procent av
driftkostnaderna under 2010. Inten-
tionen dr att minska eldningsolja och
stadsgas successivt med icke fossila
brinslen som bioolja och pellets for
att minimera miljopaverkan och
minska risken foér ckade punktskat-
ter. Fastighetsel och fjarrvirme
bedéms stiga med 3-4 procent under
2011. Ovriga driftkostnader bedoms
folja den allminna prisutvecklingen

Kanslighetsanalys

och totalt sett bedéms kostnadsut-
vecklingen ligga pa risknivdn mellan
till hog.

| § |
Lag Mellan Hég

BESTANDSFORANDRINGAR

Totalt uppgér nettominskningen av
bestandet genom bostadsrittom-
vandling och bestdndsforsiljningar
under den senaste mandatperioden
2007-20710 till nirmare 6 6oo ligen-
heter eller 20 procent.

Vid arsskiftet 2o010/2011 var
intresseanmailningar for drygt 966
(4 205) ligenheter aktuella, varav
105 dterstod att behandla. Ombild-
ningstakten forvintas dock sjunka
ytterligare framéver da erbjudan-
det till hyresgisterna om fortsatt
ombildning begrinsats till vissa
stadsdelar i ytterstaden.

Riskerna ett minskat bestdnd for
med sig dr bland annat minskade
intikter och en 6vertalighet bland
personalen som kan gora det svart
att behilla ritt kompetenser. Samti-
digt pagér en generationsvixling pa
foretaget som underlittar en succes-
siv justering av bemanningen.

Intikterna fran férsiljningarna
mdijliggdr ocksa investeringar for att
6ka nyproduktion och upprustning
av det dldre bestindet, vilket leder
till 6kade hyresintikter pa sikt. Sam-
mantaget bedoms riskerna med ett
snabbt minskande fastighetsbestand
till nivdn mellan.

Lag Mellan Hég

Férandringar i hyresniva och laneranta far genomslag pa den del av
hyres- och lanekontrakten som forfaller eller justeras respektive ar.

ACKUMULERAD RESULTATPAVERKAN FOR AREN 2011-2013, MNKR

Férandring av

Hyresniva, bostader 1%
Hyresniva, lokaler 1%
Vakansgrad bostader 1%-enhet
Vakansgrad lokaler 1%-enhet
Driftkostnader 1%
Underhallskostnader 1%
Ranteniva, rantor 1%-enhet

2011

2012 2013

15,6 31,2 46,8
1.5 3.0 4,5

15,6 31,2 46,8
1,5 3.0 4,5

8,0 16,0 24,0

5,0 10,0 15,0

38 76 114
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Fortsatt hog investeringsniva

Fastighetshestand

Nyproduktionen och upprustnings-
takten kommer att vara fortsatt
hog under det kommande éret.
Férsiljningarna av fastigheter till
bostadsrittsforeningar minskar da
erbjudandet till hyresgisterna att
ombilda begrinsas till delar av yt-
terstaden.

Det aktiva arbetet for fler mark-
anvisningar och ytterligare forvirv
av projektfastigheter fortgdr dven
under 20171 for att forstirka pro-
jektportfoljen. Aven kompletterings-
kop av befintliga bostadsfastigheter
i stadsdelar dir Stockholmshem har
ett lagt innehav dr aktuella under
nista dr, dven om bedomningen ir
att antalet objekt ute pd marknaden
kommer att vara fortsatt lagt. Den
nu dterhimtade bostadsrittsmark-
naden innebir att forsiljning till
bostadsrittsforeningar fortsatt 4r ett
attraktivt alternativ for privata hy-
resvirdar med fastigheter i centrala
lagen.

Den nya lagen som reglerar all-
ménnyttiga bostadsforetags verk-
samhet frdn 1 januari 2011 innebir
ndgra principiella férindringar.
Bland annat s innebir lagen att
allminnyttiga bostadsforetag ska
verka enligt affirsmissiga principer
och leverera en marknadsmaissig
avkastning, dtminstone pd lang sikt.
Allminnyttans hyresnormerande
roll avskaffas och nya regler for
virdeoverforingar infors. Tolkning-
en av den nya lagens innebord var
redan innan den inférdes omstridd
och hur den kommer att paverka
Stockholmshems verksamhet och
ekonomi blir upp till hyresmarkna-
dens parter att avgora.

Stockholmshems bestidnd kom-
mer att minska néagot ytterligare
under 2011 genom fortsatta ombild-
ningar till bostadsritter. Intressean-

milningar fran tio féreningar med
totalt nidstan 1 ooo ldgenheter var
aktuella vid arsskiftet. Av dessa hade
fem foreningar med totalt drygt 600
ligenheter tecknat kontrakt och
kommer att tilltrida om finansiering
ordnas och inga andra hinder fore-
ligger.

Tillskottet av nyproduktion som
firdigstills under dret kommer att
uppga till 422 ligenheter. Malet for
antalet byggstartade ligenheter blir
for den kommande mandatperio-
dens fyra ar totalt 2 ooo eller 500
per ar. Infér nista ar finns planer for
cirka 830 byggstartade ligenheter.

Den totala investeringsnivan for
nyproduktion och stérre upprust-
ningar 2011 uppskattas till 1 600
(1 750) miljoner kronor.

Hyresintakter

Aven det kommande aret forvin-
tas efterfragan pa bade ildre och
nyproducerade hyresligenheter vara
fortsatt hog. Hyresférhandlingarna
infor 2011 var dnnu inte slutforda
vid arsskiftet, vilket innebar att
prognosen blir ungefirlig i fraga om
det kommande 4rets hyresintikter.
For 2011 budgeteras cirka 35
miljoner kronor i tillkommande
hyresintikter for under 2011 firdig-
stilld ny- och ombyggnad. Lokal-
hyresintikterna beriknas minska
som en foljd av forsiljningar av
fastigheter. Hyresintikterna minskar
pé grund av de forsiljningar som
genomforts under 2010. Arshyrorna
for fastigheter silda under 2010
uppgick till 166 miljoner kronor.

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna budgeteras
till 515 miljoner kronor. De omfat-
tande underhallsinsatserna dr en del
stadens atgirdspaket ”Stimulans for
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Stockholm”, som f6r Stockholms-
hems del innebir att underhallet
okas med 400 miljoner kronor per
ar under perioden 2009-2013. Den
extra satsningen mojliggors genom
intikter fran fastighetsforsiljningar
och tillfilligt sinkta avkastnings-
krav.

Antalet firdigstillda stambyten
i so-talsbestindet uppgar som en
foljd av stimulanspaketet till cirka
1 200 ldgenheter per ar. Andra
exempel pa dtgirder ir fortsatt
utbyte av virmekulvertar, tgirder
for virmedtervinning, isolering av
vindar, utbyte av ventilation samt
tidigarelagda investeringar i trygg-
hetsatgirder.

Finansiella poster

Rintekostnaderna bedéms uppga
till 142 miljoner kronor, 9 miljoner
kronor hogre dn utfallet for 2010.
Antagandena bygger pa en fortsatt
mycket hog investeringsvolym och
en nagot hogre snittrinta jimfort
med 20710.

Resultat

Agarens resultatkrav for 2011 upp-
gar till cirka 200 miljoner kronor,
exklusive realisationsvinster och
sirskilda satsningar. Efter satsningar
inom ramen fér ”Stimulans for
Stockholm” beddms resultatet for
2011 uppgé till o miljoner kronor.

KONCERNENS RESULTATRAKNING (MNKR)

Prognos 2011

Hyresintékter
Ovriga forvaltningsintakter

Nettoomsattning

Drift

Underhall
Markavgifter
Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader
Driftnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Rérelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansnetto

-1372

Utfall 2010 exkl reavinster

1 806 1748
59 66

1 865 1814
-799 -871
-515 - 492
=@ -10

- 49 - 47

- 1420

493 394
- 267 - 244
226 150

- 86 -97
140 53

- 140 -122
0 -69
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STYRELSEN OCH VERKSTALLANDE DIREKTOREN

FOR AKTIEBOLAGET STOCKHOLMSHEM AVGER
HARMED REDOVISNING FOR BOLAGETS VERKSAMHET
2010 - BOLAGETS 73:E VERKSAMHETSAR.

Agarforhallanden

Aktiebolaget Stockholmshem, or-
ganisationsnummer §56035-9555,
ags till 1oo procent av Stockholms
Stadshus AB, som igs av Stockholms
stad. Stockholmshem ir ett allmin-
nyttigt och kommunalt bostads-
foretag.

Verksamheten

Verksamheten bestar i att dga, for-
valta och hyra ut bostider och
lokaler i Stockholm. I affirsidén
ingdar att skapa god tillvixt i virde
och kassaflode samtidigt som bista
mojliga forhallanden med hyresgis-
terna efterstrivas s att langa och
goda hyresgistrelationer frimjas.
Stockholmshem dr moderbolag i

en koncern i vilken ingar heligda
dotterbolag, vilka bedriver fastig-
hetsférvaltning, distribution av
fjarrvirme samt investerar i fibernit

i AB Stockholmshems fastigheter

for att bidra till en 6kad service for
hyresgisterna vad giller bredbands-
tjdnster. Fastighetsforvaltningen star
for 97 procent av bolagets omsittning.

Enligt givna dgardirektiv har bolaget

i uppgift att under perioden 2010-

2012:

¢ bidra till nyproduktion av 15 ooo
nya bostider.

¢ bereda mojligheter for de boende
att ombilda sina ligenheter till
bostadsritt.

o aktivt bidra till investeringar i
ytterstaden.

o fortsitta arbetet med att vidareut-
veckla kvalitet och service.

o Dbista Stiftelsen Hotellhem i dess
verksambhet.

e rationalisera och effektivisera verk-
samheten.

o for 2010 na ett resultat efter
finansnetto om o mnkr exklusive
realisationsvinster.

o fortsitta arbetet med Jérvalyftet och
Soderortsvisionen.

e delta i stadens stimulanspaket
”Stimulans for Stockholm” och
under dret satsa 400 mnkr extra i
underhall och investeringar.

Moderbolagets resultat efter finan-
siella poster uppgick till 1 607 (2 136)
mnkr och balansomslutningen till

12 712 (12 379) mnkr. D4 dotter-
bolagens paverkan pa den totala
verksamheten dr marginell s sker
huvuddelen av redogorelsen som
redovisning av koncernens verksam-
het. Vid visentliga skillnader mellan
koncern och moderbolag gors en
sdrskild notering. Jimforelsesiffrorna
inom parentes avser ar 2009.

Fastighetshestandet

Vid 4rsskiftet uppgick det forvaltade
fastighetsbestdndet till 383 (410)
fastigheter. Den uthyrningsbara
arean uppgick till cirka 1 872 ooo
(1 993 000) kvadratmeter inklusive
garageytor. Antalet bostadslidgenhe-
ter uppgick till 25 510 (26 995).

Investeringar

Arets investeringar i fastigheter

och inventarier minskade till T 460
(1 524) mnkr, varav 736 (381) avsag
nybyggnad, 604 (520) ombyggnad,
84 (141) inventarier och 36 (482)
mnkr avsig fastighetsforvirv.

Under aret firdigstilldes 199 (2971)
nya bostadslidgenheter i bland annat
Racksta, Aspudden och Liljeholmen.

Ombyggnad av 30-40-talsbestan-
det, de sa kallade smalhusen, fortsatte.
Aven upprustning av 5o-talshus ge-
nomfordes, vilket huvudsakligen om-
fattar stambyte, kks- och badrums-
renovering. Totalt skedde ombyggnad
och upprustning av 1 433 (1 088)
ligenheter under 20710.
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Fastigheternas varde

Det bokforda virdet av bolagets
firdigstillda fastigheter uppgick

till 11 258 (11 063) mnkr. Bolaget
virderade sitt fastighetsbestand i
analysverktyget Datscha. Virdering-
en kvalitetssikrades av NAI Svefa
enligt erkidnda och accepterade
virderingsmetoder. Det samlade
marknadsvirdet for bolagets fastig-
heter bedomdes till 27 308 (26 956)
mnkr.

Forsaljningar

Enligt dgardirektiv erbjuds Stock-
holmshems hyresgister att ombilda
sina lagenheter till bostadsritter.
Totalt saldes under 2010 1 799

(2 158) ligenheter for 2 663 (2 6671)
mnkr. Realisationsvinsterna fran
dessa forsiljningar uppgick till 1 656
mnkr.

Forvarv

I Rinkeby férvirvades en nyprodu-
cerad fastighet fran JM AB. Fastig-
heten innehaller 27 bostadsligen-
heter och hela fastigheten hyrs ut
till Stiftelsen hotellhem i Stock-
holm. Vidare forvirvades dven en
projektfastighet fran JM i Arstadal.
Forvirvet medfor ett tillskott om
ytterligare 45 ligenheter som berik-
nas vara firdigstillda under 2o11.

Marknad

Den svenska ekonomin som under
2009 priglades av finansiell oro
och ldgkonjunktur har under 2010
vint och visar en god BNP-tillvixt.
Befolkningsokningen i ldnet och
Stockholms stad bidrog till en 6k-
ning av antalet personer i Bostads-
féormedlingens ko. Bostadsmarkna-
den utvecklades starkt och antalet
byggstarter 6kade kraftigt.
Stockholmshem har inte upplevt
ndgon minskning av efterfrigan
pé lagenheter. Ligenheterna i sdvil
nyproduktionen som det ildre be-
standet ir fullt uthyrda och nigon
okning av obetalda hyror har inte
noterats. Hyrorna hojdes enligt
avtal med i genomsnitt 2,06 procent
fran och med april ménad.

Lokalbestdndet bestdr av nirma-
re 3 100 kontors-, lager-, hantverks-
och butikslokaler p4 totalt knappt
200 000 kvadratmeter och ir fraimst
ett viktigt komplement for nirservi-
ce, handel och omsorg i bostadsom-
radena. Efterfragan pa lokalerna var
ndgot okande under dret. Vakansgra-
den minskade till 3,9 (4,6) procent.

Resultat

Resultatet efter finansnetto uppgick
till 1 587 (2 118) mnkr. I resultatet
ingar realisationsvinster i samband
med forsiljning av anliggningstill-
gangar med 1 656 (2 171) mnkr.
Arets resultat efter skatt uppgick till
1 123 (1 639) mnkr.

Fastighetsrorelsens resultat
och omsittning

Omsittningen uppgick till 1 814
(1 908) mnkr. Minskningen berodde
huvudsakligen pa genomférda for-
siljningar under 2009 och 2010.
Driftnettot uppgick till 394 (431)
mnkr. Fastighetskostnaderna exklu-
sive avskrivningar uppgick till 1 420
(1 477) mnkr. Direktavkastningen
mitt som driftnetto fore centrala
administrations- och forsiljnings-
kostnader samt exklusive avskriv-
ningar i procent av bokfort virde
for fiardigstillda fastigheter, uppgick
till 3,5 (3,9) procent.
Underhéllskostnaderna var fort-
satt hoga som en foljd av ”Stimulans
for Stockholm” och uppgick till 492
(600) mnkr. Av de totala underhalls-
kostnaderna var 194 (257) mnkr
hinforliga till stimulansdtgirderna.

Finans

Finansnettot forbittrades under aret
och uppgick till -122 (-161) mnkr.
Rintekostnaderna minskade med
42 mnkr under aret som en foljd

av stora amorteringar. De statliga
rintesubventionerna uppgick till 6
(9) mnkr.

Finansiell stéllning

Koncernens eget kapital uppgick vid
arsskiftet till 8 490 (7 374) mnkr.
Soliditeten uppgick till 67,0 (59,5)
procent. Inberiknat dvervirden i
bolagets fastighetsbestind uppgick



den justerade soliditeten till 70,6
(67,2) procent.

De rintebirande skulderna upp-
gick vid arets slut till 3 192 (4 027)
mnkr. Under aret var den vigda
medelrintan i laneportféljen 3,4
(3,4) procent.

Personal

Medelantalet anstillda uppgick
under 4ret till 298 (307), varav 202
(206) min och 96 (ror1) kvinnor.
10 (10) personer ingick i Stornings-
jouren som dr en gemensam
verksamhet for Stockholmshem,
Svenska Bostider, Familjebostider
och Jirfillabygdens Hus. Dotterbo-
lagen hade ingen anstilld personal
utan kopte erforderliga tjdnster fran
moderbolaget.

Miljo
Enligt stadens dgardirektiv ska
Stockholmshem félja Stockholms

stads miljéprogram. Bolaget har
grupperat sina miljémal inom sex
omraden, som foljer stadens pro-
grampunkter:

1. Miljoeffektiva transporter
2. Giftfria varor och byggnader
3. Hallbar energianvindning

4. Hallbar anvindning av mark
och vatten

5. Miljoeffektiv avfallshantering

6. Sund inomhusmilj6é

For att uppna en systematisk

och langsiktig utveckling har
Stockholmshem valt att certifiera
miljéarbetet enligt ISO 14001. Varje
ar gors revisioner av systemet och
miljéarbetet.

Utsikter for 2011

Fran och med 1 januari 20171 giller
en ny lag for allmédnnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag. Bolagen
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ska enligt lagen driva verksamheten
enligt affirsmissiga principer med
normala avkastningskrav. Samtidigt
dndras hyreslagstiftningen s att
allmidnnyttans hyresnormerande roll
avskaffas.

I borjan av februari har inte ndgon
dverenskommelse ndtts i de férhand-
lingar som férs med Hyresgistfore-
ningen i Stockholm avseende bostads-
hyrorna for 2011.

Kostnadsokningar av generell
karaktir bedéms folja inflationen
eller ndgot dirutover vad giller
Faktorprisindex for byggnader.

Stockholmshem fortsitter med
smalhusombyggnader och renove-
ring av 5o-talsbestandet. De budge-
terade underhillskostnaderna for
20171 uppgér till 515 mnkr.

Enligt stadens stimulanspaket
”Stimulans for Stockholm” har
malet for nyproduktion satts till
byggstart av 500 ligenheter for
2011. Dessutom ska extra insatser i

Nyproduktion pa Rackstavagen i Racksta.

fastigheterna motsvarande cirka 400
mnkr arligen under en femdrsperiod
genomforas. 2011 ir det tredje aret
for dessa extra satsningar.

Agardirektiv att de boende far
ritt att ombilda sina hyresbostider
till bostadsritter géller dven under
2011, dock med férbehillet att méj-
ligheterna dr begrinsade till att gilla
huvudsakligen fororter i ytterstaden
samt vissa nirfororter.

Agarens resultatkrav for 2011
uppgér till o mnkr, exklusive reali-
sationsvinster, vilket motsvarar den
budget som faststillts. m
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RESULTATRAKNINGAR

Miljoner kronor

Hyresintakter
Ovriga férvaltningsintakter

NETTOOMSATTNING
Fastighetskostnader

Drift

Underhall

Markavgifter

Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader
DRIFTNETTO

Av- och nedskrivningar

BRUTTORESULTAT

Centrala administrations- och forsaljningskostnader

Férsaljning av fastigheter och andra engangsposter
RORELSERESULTAT

Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantebidrag

Rantekostnader och liknande resultatposter
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
Bokslutsdispositioner

RESULTAT FORE SKATT

Skatt pa arets resultat

ARETS RESULTAT

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2010

Not Koncernen Moderbolag
2010 2009 2010 2009
1748 1864 1722 1839
66 44 63 44
1 1814 1908 1785 1883
2 -871 -817 -863 -811
3 -492 -600 -491 -599
-10 -12 -6 -9
-47 -48 -47 -47
-1420 -1477 -1 407 -1 466
394 431 378 417
4 -244 -249 -226 -235
150 182 152 182
5 -97 -86 -97 -85
6 1 656 2183 1 656 2183
7 1709 2279 1711 2 280
8 3) 5 24 22
6 9 5 9
9 -133 -175 -133 -175
1587 2118 1 607 2136
10 -490 -282
1587 2118 1117 1854
11 -464 -479 -341 -406
1123 1639 776 1 448
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KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGARNA

Hyresintékter och 6vriga rorelseintékter

For 2010 framférhandlades en hyreshjning
motsvarande i genomsnitt 2,06 procent. Hyres-
hojningen gillde fran och med 1 april.

Genomsnittshyran for bolagets fastigheter
uppgick den 1 januari 2011 till T 004 (968)
kronor per kvadratmeter.

Bostadshyresintikterna uppgick till 1 561
(1 661) mnkr. Férindringen om 100 mnkr
bestar huvudsakligen av tillkommande hyror
for firdigstilld nyproduktion, ombyggnation,
hyreshéjning samt fastighetsinkop. Detta
motsvarar tillkommande intikter om 45 mnkr.
Under aret forsdldes ett flertal fastigheter.
Intiktsbortfallet for silda fastigheter uppgick
till 145 mnkr.

Lokalhyrorna, som uppgick till totalt 154
(167) mnkr, har minskat med 13 mnkr beroende
pa forsiljningar.

Ovriga rorelseintikter bestar till stor del
av vidarefakturering av virme i samband med
forsiljning av fastigheter, vilka har okat med 1o
mnkr jimfort med foregaende ar. Aven intikter
fran bredbandsleveranser har 6kat med ett
belopp om 7 mnkr.

Mnkr 2010 Andel % 2009
Hyror bostader 15661 86 1661
Hyror lokaler 154 8 167
Ovriga hyror 33 2 36
Hyresintakter 1748 96 1 864
Ovriga rorelseintakter 66 4 44
Nettoomsiéttning 1814 100 1908
Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade med 57 mnkr.
Kostnaderna uppgick till totalt 1 420 (1 477) mnkr.

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick till 871 (817) mnkr.
Kostnaderna for fastighetsskotsel och teknisk
forvaltning okade trots fastighetsforsiljningar.
Detta beror i huvudsak pa 6kade kostnader

for snorojning och takskottning. Kostnaderna
fér uppviarmning motsvarade 36 procent av de
totala driftkostnaderna. Trots forsiljningar har
kostnaderna for uppviarmning inte minskat pa
grund av att 2010 varit ett kallare &r 4n normal-
ar och 2009. Vintern var dessutom kall bade i
bérjan och i slutet av 2010.

Mnkr 2010 Andel % 2009
Fastighf_stsskﬁtsel och 145 17 144
reparationer

Stadning 37 4 41
Parkskotsel 68 8 42
Taxebundna kostnader 132 15 141
Uppvarmning 315 36 297
Teknisk och administrativ. 143 16 126
forvaltning

Ovriga kostnader 31 4 26
Summa driftkostnader 871 100 817
Underhall

Underhallskostnaderna uppgick till totalt 492
(600) mnkr, varav 474 (576) mnkr fastighetsun-
derhall och 18 (24) mnkr parkunderhall. Fort-
satta satsningar gjordes pd ombyggnad av smal-
hus, det vill siga genomgripande upprustning
och renovering av 30- och g4o-talsbebyggelsen.
Under 2010 firdigstilldes 114 (34) ligenheter.
Vidare slutférdes upprustning av 1 319 (1 054)
ligenheter i 5o-talsbestindet, dir stam- och
badrumsrenoveringar genomférdes. Kostnader
hinforliga till ”Stimulans for Stockholm” ingar
med 194 mnkr. Den genomsnittliga drift- och
underhéllskostnaden, riknat per kvadratmeter
forvaltad vigd bostads- och lokalarea under
aret, uppgick till 751 (725) kronor.

Kr/kvm 2010 2009
Varme 174 152
Ovrig driftkostnad 306 266
Underhall 271 307
Summa 751 725

Raknat pa vagd bostads- och lokalyta

Markavgifter

Kostnaden for tomtrittsavgilder och arrenden
uppgick till 1o (12) mnkr. Minskningen berodde
p4 salda fastigheter.

Fastighetsskatt

Arets kostnad for fastighetsskatt uppgick till 47
(48) mnkr. Fastighetsskatten bestar av en fastig-
hetsavgift med ett fast belopp om 1 277 kronor
per ér och ligenhet.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 394 (43 1) mnkr, vilket
motsvarade 217 (220) kronor per kvadratmeter
vigd bostads- och lokalyta. Direktavkastningen,
mitt som driftnetto exklusive centrala adminis-
trations- och forsiljningskostnader i procent av
bokfért virde, uppgick till 3,5 (3,9) procent.

Av-, upp- och nedskrivningar
Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgidng-
arnas anskaffningsvirden och beriknade livs-
lingder och uppgick till 244 (249) mnkr. Inga
upp- eller nedskrivningar gjordes 2010.

Centrala administrations- och
forsaljningskostnader

Centrala administrations- och férsiljningskost-
nader uppgick till 97 (86) mnkr, vilket motsva-
rar 54 (44) kr per kvadratmeter vigd bostads-
och lokalyta. Av kostnaderna utgjorde 34 (33)
mnkr personalkostnader for VD och VD:s stab
samt for personal-, IT- och ekonomiavdelning-
arna. Resterande kostnader avsig centrala
forvaltningskostnader, central marknadsféring,
gemensamma datakostnader, avskrivning in-
ventarier samt centrala kontorskostnader och
kopta tjdnster.

Resultat vid forsaljning av fastigheter
och andra engangsposter

Resultatet hinforligt till realisationsvinster i
samband med fastighetsforsiljningar uppgick
till T 656 (2 171) mnkr. Realisationsvinsterna
avsdg huvudsakligen forsiljningar till bostads-
hyresgister for ombildning till bostadsritt.
Under perioden 2007-2009 6verfordes
bolagets skuld fér pensionsdtaganden till Stock-
holms stads livférsikringsbolag, S:t Erik Liv.

Rantekostnader

Rintekostnaderna minskade med 42 mnkr fran
175 mnkr 2009 till 133 mnkr 2010. Snittrintan
pa koncernkontot var oforandrad under aret
och uppgick till 3,4 (3,4) procent.

Skatter

Avskrivningar pa byggnader och anliggningar
gors med skattemissigt maximala belopp. Bo-
laget har inga skattemissiga underskottsavdrag
att utnyttja i inkomstdeklarationen. Atgérder
som kan anvindas att minska skattebelastning-
en framover dr endast sedvanliga avsdttningar
till periodiseringsfond samt traditionella 6ver-
avskrivningar pa maskiner och inventarier.
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BALANSRAKNINGAR

Andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav

Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Miljoner kronor Not Koncernen Moderbolag

2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter byggnader 12,15 8 679 8 372 8 269 7 955

Forvaltningsfastigheter mark 13,15 2167 2287 2133 2 253

Forvaltningsfastigheter markanléaggningar 14 412 404 410 401

Inventarier 16 223 137 9 13

Pagaende ny- och ombyggnader 17 1023 1009 999 954

Summa materiella anldggningstillgangar 12 504 12 209 11 820 11 576
Finansiella anldggningstillangar

18 4 5 100 92

Andra langfristiga fordringar 19 3 5 154 43

Summa finansiella anldaggningstillgangar 7 10 254 135

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 12511 12219 12074 11711
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 6 6 6 6
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 13 13 12 13

Fordringar hos koncernféretag 20 11 10 496 512

Skattefordringar 110 - 109 -

Ovriga fordringar 11 146 10 129

21 4 7 5 7

Summa kortfristiga fordringar 149 176 632 661

Kassa och bank 22 = 1 - 1

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 155 183 G638 G668

SUMMA TILLGANGAR 12 666 12 402 12712 12 379

KOMMENTARER TILL BALANSRAKNINGARNA

Materiella anlaggningstillgangar

Under 4ret investerades 1 460 (1 524) mnkr

i anlidggningstillgdngar. Fastigheter med bokfor-
da virden om 905 (772) mnkr sildes. Avskriv-
ningar enligt plan gjordes med 244 (249) mnkr
varav 1 (4) redovisas som centrala administra-
tionskostnader.

Netto dkade de materiella anlidggningstill-
gingarna med 295 (494) mnkr.

Av arets investeringar avsig 736 (381) mnkr
nyproduktion, 604 (520) mnkr ombyggnadsat-
girder och 84 (141) mnkr inventarier. Dirut-
over forvirvades fastigheter for 36 (482) mnkr.
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Finansiella anlaggningstillgangar

I moderbolaget uppgick den uppskjutna skatte-
fordran till 151 (38) mnkr. Skattefordran avsag
nettot av skattepliktiga och avdragsgilla tempo-
rira skillnader, som huvudsakligen avsig upp-
och nedskrivningar av fastigheter.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 8 490 (7 374) mnkr,
vilket var en 6kning med 1 116 (1 630) mnkr.
Forindringen bestod av arets resultat om 1 123

(1 639) mnkr minskat med utdelning om 2 (3)
mnkr och limnat koncernbidrag till systerforetaget

Micasa Fastigheter i Stockholm AB om 5 (6) mnkr.
Soliditeten uppgick till 67,0 (59,5) procent.

Skulder

Stockholmshems finansverksamhet regleras
av Stockholms stads 6vergripande finansiella
policy. Alla finansiella affirer sker via stadens
gemensamma koncernkonto dir all finansiering
numera ir samlad som en kredit.

Totalt uppgick krediten till 3 170 (4 006)
mnkr, siledes en minskning med 836 mnkr.



Miljoner kronor

EGET KAPITAL OCH SKULDER
BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital

Reservfond

Bundna reserver
Kapitalandelsfond

Summa bundet eget kapital

FRITT EGET KAPITAL
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
SUMMA EGET KAPITAL

OBESKATTADE RESERVER
AVSATTNINGAR

KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stallda sakerheter

Ansvarsforbindelser

Not

23

24

25

28

29
30

26
27
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Koncernen Moderbolag

2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
882 882 882 882
190 190

1686 1291

4 7
2572 2180 1072 1072
4795 3 555 5148 3754
1123 1639 776 1 448
5918 5194 5924 5202
8 490 7 374 6 996 G 274
1 946 1 456
398 369 - -
310 306 293 296
3192 4019 3208 4026
- 9 - 10
42 58 41 57
234 267 228 260
3778 4 659 3770 4649
12 666 12 402 12712 12 379
6 8 6 8
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KASSAFLODESANALYS

Miljoner kronor Not Koncernen

2010 2009
LOPANDE VERKSAMHET

Resultat efter finansiella poster 1587 2118

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm 31 -1 411 -2083

Betald skatt 32 =553 -850
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL -377 -815
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL

Okning -, minskning + av lager - 6

Okning -, minskning + av kortfristiga fordringar 137 -69

Minskning -, 6kning + av kortfristiga skulder -870 -649

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -1110 -1527
INVESTERINGAR

Maskiner och inventarier - -106

Pagaende nyanlaggningar -714 -543

Markanlaggningar -35 -37

Mark -2 -248

Byggnader -709 -690

Kostnadsforda investeringar 1 -

Erhallen likvid vid fsg av anlaggningstillgangar 2576 2 950

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN 1117 1426
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning -, minskning + av langfristiga fordringar 1 -3

Minskning -, ckning + av langfristiga skulder - -

Léamnade utdelningar -3 -3

Aktiedgartillskott - -

Koncernbidrag -6 -8

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -8 -14

ARETS KASSAFLODE -1 -115

Likvida medel vid arets bérjan 1 116

Likvida medel vid arets slut - 1

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYSEN

Moderbolaget

2010 2009
1607 2136
-1430 -2 098
-5653 -849
-376 -811
> 6

139 -175
-869 -660
-1 106 -1 640
=1 -7
-630 -608
-35 -37
-2 -214
-709 -662
1 1
25662 2943
1186 1626
1 -46

-3 -3

-8 R
-71 -62
-81 -101
-1 -115

1 116

- 1

Lopande verksamheten

Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore
forindringar i rorelsekapital uppgick till -377
(-815) mnkr, vilket var en forindring pa 438
mnkr jimfort med foregiende ar.

Kassaflodet fran fordndringar i rorelsekapita-
let under aret beror huvudsakligen pa minskning
av skulden pa koncernkontot. Sammantaget for-
bittrades kassaflodet fran den lopande verksam-
heten med 417 mnkr till -1 110 (-1 527) mnkr.
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Investeringar

Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till 1 117 (1 426) mnkr. Investeringar i
anliggningstillgdngar uppgick till totalt 1 460

(1 524) mnkr, varav 714 (543) mnkr avsag
pagéende arbeten och 709 (590) mnkr avsig
nyférvirv av byggnader. Likviderna hinforliga
till forsiljning av anliggningstillgdngar uppgick
till 2 576 (2 950) mnkr.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick till -8 (-14) mnkr. Arets forindring av
kassaflodet bestar till storsta delen av koncern-
bidrag till systerféretaget Micasa Fastigheter i
Stockholm AB med 6 (8) mnkr.

Uppléningen sker fran staden via koncern-
konto och redovisas under den l6pande verksam-
heten.



TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen upprittas enligt arsredovis-
ningslagen och Redovisningsrddets rekommen-
dationer nr 1-2, 4-5,7, 9, T1-13, 16-17, 20-21T
och 24, och i 6vrigt tillimpas Bokféringsndmn-
dens allminna rad. Tillimpade redovisnings-
principer ir oforindrade jamfort mot forega-
ende 4r om ej annat anges nedan. Redovisnings-
och virderingsprinciper avser savil koncernen
som moderbolaget. Stockholmshem anvinder
den funktionsindelade resultatrikningen. Jim-
forelsetalen i femdarsoversikten foljer dessa prin-
ciper for klassificering och uppstillningsform.

Koncernuppgifter

Aktiebolaget Stockholmshem, org nr 55603 5-
9555, med site i Stockholm, édgs till oo pro-
cent av Stockholms Stadshus AB, org nr
$56415-1727, med site i Stockholm. Stock-
holms Stadshus AB ingér i kommunkoncernen
Stockholms stad, org nr 212000-0142.
Aktiebolaget Stockholmshem dr moderfore-
tag i koncernen dir fem helidgda dotterbolag
ingdr, alla med site i Stockholm (se vidare not 18).

Intresseforetag

Aktieinnehavet i BODAB, Bostadsforetagens i
Storstockholms driftaktiebolag, org nr 556308-
6627, med site i Stockholm, motsvarar 50 pro-
cent av rosterna och redovisas i koncernredovis-
ningen enligt kapitalandelsmetoden.

Vérderingsprinciper
Tillgdngar, avsittningar och skulder virderas
till anskaffningsvirden om inget annat anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen féljer Redovisningsra-
dets rekommendation RR 1:00 och omfattar

de bolag dir Stockholmshem forfogar éver 50
procent eller mer av rostetalet. Uppskjuten skatt
hanforlig till temporira skillnader och boksluts-
dispositioner ingér i koncernens skattekost-
nad. Den uppskjutna skatteskulden avseende
obeskattade reserver redovisas som avsittning,
medan resterande del tillférs koncernens bund-
na eget kapital. Uppskjuten skatt i obeskattade
reserver beriknas till 26,3 procent.

Intékter

Intikter redovisas i enlighet med Redovisnings-
radets rekommendation RR 11. Hyresintikter
aviseras i férskott men redovisas sé att endast
den del som beloper pa perioden redovisas som
intdkt. I rorelsens forvaltningsintikter ingar
vidaredebiterade kostnader f6r bland annat
fastighetsskatt och media.

Férsiljning av fastigheter

Stockholmshem redovisar fastighetsforsilj-
ningar vid tilltridesdatum. Bolaget redovisar
fastighetsférsiljningar i inkomstdeklaratio-
nen i samband med kontraktstecknande med
avtalspart.

Finansiering

Finansavdelningen inom stadsledningskontoret
har det totala ansvaret fér finansverksamheten
inom kommunkoncernen. Detta innebir, férut-
om att all upplaning ska ske via finansavdel-
ningen, dven att avdelningen ansvarar for
Stockholmshems finansierings- och rianterisk
enligt faststilld finanspolicy.

Inkomstskatter

Inkomstskatter redovisas i enlighet med Redo-
visningsradets rekommendation RR 9. Med
inkomstskatter avses samtliga skatter som base-
ras pa foretagets resultat. Skattepliktigt resultat
ar det over- eller underskott for en period som
skall ligga till grund for beridkning av periodens
aktuella skatt enligt géllande lagstiftning. Perio-
dens skattekostnad eller skatteintikt bestar av
aktuell och uppskjuten skatt.

Skattemissigt virde for en tillging eller en
skuld dr det virde som tillgangen eller skulden
har for skatteindamal. Skillnaden mellan
detta virde och bokfort virde ér en sa kallad
temporir skillnad. Uppskjuten skatteskuld eller
uppskjuten skattefordran ar skatt som hanfor
sig till skattepliktiga eller avdragsgilla tempo-
rira skillnader och som medfér eller reducerar
skatt i framtiden.

En uppskjuten skattefordran redovisas
endast i den utstridckning det ir sannolikt att
den skattemaissiga fordran medfor en reducerad
skatt. Uppskjuten skatteskuld utgors frimst av
skillnaden mellan fastigheters redovisade och
skattemissiga virde.

Fastigheter

Samtliga fastigheter redovisas i balansrikningen
som anliggningstillgdngar under rubriken
forvaltningsfastigheter, da innehavet till helt
overvigande del betraktas som langsiktigt

och syftet ir att generera hyresinkomster eller
virdestegring. Firdigstillda ny-, till- och om-
byggnader samt forbittringar av virdehdjande
karaktir aktiveras. Interna byggherrekostnader
sdsom byggnadsavdelningens personalkostna-
der aktiveras pé aktuella investeringsprojekt.
Rinteutgifter under byggtiden kostnadsfors.

Varulager

Virdering av lager sker till anskaffningsvirdet
med avdrag for 3 procent inkurans.
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Fordringar

Fordringar upptas efter individuell virdering
till belopp varmed de beriknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for
anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras p4 tillgangar-
nas anskaffningsvirden och beriknade ekono-
miska livslangder.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 50 ar
Uppskrivning av byggnad 50 ar
Byggnader, specialenheter 33,3 ar
Markanlaggningar anskaffade t o m 1993 50 ar
Markanlaggningar anskaffade fr o m 1994 20 ar
Maskiner och inventarier 5 ar
Byggnadsinventarier 5 ar
Inventarier, bredband 5-20 ar

Inventarier av mindre varde, understigande 20 000 kr,
kostnadsfors.

Nedskrivningar

Redovisningsradets rekommendation RR 17
Nedskrivningar tillimpas. For att kontrollera
om nagot nedskrivningsbehov finns for foreta-
gets fastigheter gors en intern virdering arligen,
i samarbete med oberoende virderingsmin
med erkinda kvalifikationer och med aktuella
kunskaper i viardering av fastigheter av den typ
och med de ligen som ir aktuella. Utover detta
gors interna virderingar, 16pande under aret,
dir kontroll av fastigheternas atervinningsvirde
genomfors.

Om fastighetens atervinningsvirde understi-
ger det redovisade virdet gors en nedskrivning
som belastar periodens resultat.

Aterforing av nedskrivningar

Aterféring av tidigare verkstillda nedskrivning-
ar gors nir dtervinningsvirdet for en tidigare
nedskriven fastighet 6verstiger redovisat virde
och den nedskrivning som tidigare gjorts ej
lingre bedéms som nédvindig.

Pensioner

Bolagets anstillda erhéller tjanstepension i en-
lighet med pensionsavtalet KAP-KL. Fran och
med 2009 ir samtliga formansbestimda delar
av KAP-KL forsikrade av det av staden helidgda
livforsikringsbolaget S:t Erik Liv. Bolaget erlig-
ger lopande preliminira forsdkringspremier

for arets intjanande till livbolaget och slutlig
avrikning sker aret efter da pensionsgrundande
formaner rapporterats till livbolaget.
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66 NOTER

Da skillnaden mellan koncernen och moderbolaget ar marginell redovisas, med undantag av not 1, 4, 5, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 23 och 25, enbart uppgifter fér moderbolaget.

Not 1. Nettoomsattning Not 4. (forts.)
Mnkr 2010 2009 Mnkr 2010 2009
Hyresintdkter Koncernen
Bostader 1548 1644 Avskrivningar enligt plan
Lokaler 163 174 Byggnader 205 214
Garage- och bilplatser mm 35 38 Markanlaggningar 26 25
Avgar outhyrt Inventarier 13 10
Bostader -12 -7 Summa avskrivningar enligt plan 244 249
Lokaler . -10 -8 Nedskrivningar anlaggningstillgangar -
Garage- och bilplatser mm 2 -2 Summa avskrivningar och nedskrivningar 244 249
Summa hyresintakter 1722 1839 L X X
L . o Avskrivningar enligt plan per funktion
0"'9? r:or‘felselntakter Fastighetskostnader 243 248
Serviceintakter 13 6 Central administration och forsaljning, se not 5 1 1
3”?'56”5 sidaintakter 41 26 Summa avskrivningar enligt plan 244 249
Ovrigt 9 12
Summa dvriga rérelseintakter 63 44 Not 5. Centrala administrations- och férsiljningskostnader
Summa nettoomséttning 1785 1883 Mnkr 2010 2009
Koncernen Personalkostnader 34 33
Hyresintakter Avskrivningar inventarier 1 1
Bostader 15673 1668 Ovriga kostnader 58 45
Lokaler 164 175 Férsaljningskostnader 4 6
Garage- och bilplatser mm 35 39 Summa centrala administrations- och
Avgar outhyrt férsiljningskostnader 97 85
Bostader -12 -7 .
Lokaler 10 8 Arvode och kostnadserséttning
Garage- och bilplatser mm -2 -3 Tkr
Summa hyresintékter 1748 1864 Moderbolaget
- " - Ernst &Young AB
Ovriga rorelseintakter Revisi
S evisionsuppdrag 511 548
Serviceintakter 13 6 -
- . Ovriga uppdrag 65 1562
Rorelsens sidointakter 41 26 P
P Summa arvode och kostnadserséttning 576 700
Ovrigt 12 12
Summa ovriga rorelseintédkter G6 44 Koncernen
s Ernst &Young AB
Summa nettoomséttning 1814 1908 Revisionsuppdrag 690 749
Av nettoomsattningen motsvarar intakter fran koncernforetag 1,4 % Ovriga uppdrag 65 152
Av nettoomsattningen motsvarar intakter fran Stockholms stad 3,5 % Summa arvode och kostnadsersittning 755 001
Not 2. Driftkostnad Not 6. Forsaljning av fastigheter och andra engangsposter
Mnkr 2010 2009 Mnkr 2010 2009
gét‘?;'g.hms"“tse' och reparationer 1‘312 13‘1‘ Férsaljningspris salda fastigheter 2561 2741
adning Bokfort varde och kostnader salda fastigheter -905 -772
Parkskéotsel 67 42 e .
Summa resultat vid forsaljning av fastigheter 1 656 1969
Taxebundna kostnader
- Vatten 39 44 Forsaljning av fastigheter genom avyttring av aktier
- Fastighetsel och gas 55 57 i dotterforetag - 202
- Sophantering 37 39 Avsattning till pensioner av engangskaraktar vid byte av
Uppvarmning 313 295 tryggandeform fran balanspost till forsakring - 12
Teknisk och administrativ forvaltning 140 123 e . .
Ovriga driftkostnader a1 26 Summa forsaljning av fastigheter och andra engangsposter 1 656 2183
Summa driftkostnader 863 811 Not 7. Personal
Av driftkostnaderna motsvarar inkop fran koncernféretag 5,0 %
) P 2010 2009
Av driftkostnaderna motsvarar inkop fran Stockholms stad 3,2 % .
Medelantalet anstéllda
o Antal anstallda 298 307
Not 3. Underhallskostnad —varav mén 202 206
Mnkr 2010 2009 - varav kvinnor 96 101
Fastighetsunderhall 473 575 Stockholmshems dotterbolag har inga anstallda
Parkunderhall 18 24 utan képer erforderliga tjanster fran moderbolaget.
Summa underhallskostnad 491 599 Konsfordelning i foretagsledningen, procent Andel kvinnor Andel kvinnor
Not 4. Avskrivni h dskrivni 15 . tillas Styrelsen 43 43
(o] . AVSKrivningar och nedskrivningar av anlaggningstiligangar Ovriga ledande befattningshavare o5 25
Mnkr 2010 2009 Sjukfranvaro i % av sammanlagd ordinarie arbetstid 4,0 4,1
Avskrivningar enligt plan - varav man 4,0 3.3
Byggnader 196 206 - varav kvinnor 3,9 5,2
Markanlaggningar 26 26 - varav aldersgruppen 29 ar eller yngre 0.1 0.1
Inventarier 4 3 - varav aldersgruppen 30-49 ar 1,2 1,1
Summa avskrivningar enligt plan 226 235 - varav aldersgruppen 50 ar eller aldre 2,6 2,7
Nedskrivningar anlaggningstillgangar - - Del av sjukfranvaro som avser franvaro under en 1,3 1,1
Summa avskrivningar och nedskrivningar 226 235 sammanhéngande tid av 60 dagar eller meri %
Avskrivningar enligt plan per funktion Tkr 2010 2009
Fastighetskostnader 225 234 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Central administration och férsaljning, se not 5 1 1 Léner och andra erséttningar 134526 126 724
Summa avskrivningar enligt plan 226 235 Sociala kostnader 64 493 50823
- varav pensionskostnader 17814 12 435
- varav pensionskostnader VD och vWD 896 109
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NOTER

Da skillnaden mellan koncernen och moderbolaget ar marginell redovisas, med undantag av not 1, 4, 5, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 23 och 25, enbart uppgifter fér moderbolaget.

Not 7. (forts.)

Not 12. Forvaltningsfastigheter byggnader

67

2010 2009
Léner och andra erséattningar fordelade mellan
styrelseledamoter m fl och 6vriga anstéllda
Styrelse, VD och vWD 2913 2523
Ovriga anstallda 131613 124 201

Styrelse
Till styrelseledamoterna utgick ett arvode om 425 (451) tkr.

Verkstillande direktdrer

Till Verkstallande- och vice Verkstéllande direktorer uthetalades I6n om totalt 2 488 (2 072) tkr.
VD erhaller pension i enlighet med reglerna for KAP-KL samt en kompletterande avgifts-

baserad chefspension som tillampas for chefer inom Stockholms Stad. Den kompletterade
chefspensionen &r en tilldggspension till KAP-KL som innebar att en avsattning motsvaran-

de 15% av lonen. Avsattningen kan anvandas till temporar pension fore 65 ars alder.

Ovriga ledande befattningshavare
For ovriga ledande befattningshavare foljer uppsagningstiden kollektivavtal och
pensioner utgar enligt allmén pensionsplan fran 65 ar.

Not 8. Ranteintékter och liknande resultatposter

Mnkr 2010 2009
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 24 22
Summa rénteintédkter och liknande resultatposter 24 22
Not 9. Rantekostnader och liknande resultatposter
Mnkr 2010 2009
Rantor fastighetslan Stockholms stad 133 173
Ovriga rantekostnader - 2
Summa réantekostnader och liknande resultatposter 133 175
Not 10. Bokslutsdispositioner
Mnkr 2010 2009
Overavskrivningar inventarier - 1
Avsattning till periodiseringsfond 551 357
Uppldsning periodiseringsfond -61 -76
Summa bokslutsdispositioner 490 282
Enligt gallande skatteregler upplostes periodiseringsfonden for taxeringsar 2005.
Not 11. Skatt pa arets resultat
Mnkr Koncernen Moderbolaget
Aktuell skatt 2010 2009 2010 2009
Periodens skattekostnad 434 285 434 282
Skatteeffekt av koncernbidrag 1 19 14
Skatt tidigare taxeringar - 9 - 9
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver 141 82 - -
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -112 103 -112 101
Summa redovisad skattekostnad 464 479 341 406
Avstamning av effektiv skatt
Mnkr Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Resultat fore skatt 15687 2118 1117 1854
Skatt enligt géllande skattesats, 26,3% 417 557 294 488
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 179 9 179 7
Skatteeffekt av icke skattepliktiga intakter -20 -199 -20 -199
Aktuell skatt tidigare perioder - 9 - 9
Skatteeffekt avseende uppskjutna
temporara skillnader -112 103 -112 101
Redovisad effektiv skatt 464 479 341 406
Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld
Mnkr Koncernen Moderbolaget
Byggnader och mark 2010 2009 2010 2009
Nedskrivna UER-poster 47 50 47 50
Uppskrivna fastigheter -71 -16 -71 -16
Reavinst vid fastighetsforsaljningar vilka endast
redovisats skattemdssigt, se dven skatt pa
arets resultat 169 - 169 -
Nedskrivning mark 5 5 5 5
Uppskjuten skattefordran avseende
byggnader och mark 150 39 150 39
Ovriga poster -36 -23 - -
Periodiseringsfonder -612 -385
Netto uppskjuten skattefordran +/skatteskuld - -398 -369 150 39

Mnkr

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde
Nyanskaffningar/inkép under aret

Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt

Forsaljningar och utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Férsaljningar och utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingaende ackumulerade uppskrivningar

Ingaende ackumulerade avskrivningar uppskrivet belopp
Forsaljningar och utrangeringar under aret

Arets avskrivning av uppskrivet belopp

Forsaljningar och utrangeringar under aret

Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto

Ingdende nedskrivningar

Ingadende ackumulerade avskrivningar nedskrivet belopp
Forsaljningar och utrangeringar under aret

Arets avskrivning av nedskrivet belopp

Nedskrivning, omklassificering av pagaende projekt
Férsaljningar och utrangeringar under aret

Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto

Utgaende hokfort varde byggnader

Koncernen

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde
Nyanskaffningar/inkép under aret

Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt

Férsaljningar och utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Forsaljningar och utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingaende ackumulerade uppskrivningar

Ingaende ackumulerade avskrivningar uppskrivet belopp
Férsaljningar och utrangeringar under aret

Arets avskrivning av uppskrivet belopp

Forséljningar och utrangeringar under aret

Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto

Ingaende nedskrivningar

Ingdende ackumulerade avskrivningar nedskrivet belopp
Forsaljningar och utrangeringar under aret

Arets avskrivning av nedskrivet belopp

Nedskrivning, omklassificering av pagaende projekt
Forsaljningar och utrangeringar under aret

Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto

Utgaende bokfort véarde byggnader

2010

10 228
709
5569

-1032

10 464

-2 324
-194
252
-2 266

245
-68
-17

-5
5
160

-141

40

-5
-89
8 269

10 666
712
560

-1032

10 906

-2 345
-205
262
-2 298

245
-68
-17

-5
5
160

-141
15
40

2
-5
-89

8 679

2009
9824
562
729
-877
10 228
-2 397
-203
276

-2 324

258

-13
-5
177

-141
12

-126
7 955

10 224
589
730
-877

10 666

-2 408
-213
276

-2 345

258

-13
-5

177
-141

-126
8372

| ovanstaende ingar projektfastigheter dar nyproduktion pagar eller kommer att paborjas

inom en trearsperiod. Anskaffningsvarde 93 (81) Mnkr.

Not 13. Forvaltningsfastigheter mark

Mnkr

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde
Nyanskaffningar/inkép under aret
Forsaljningar och utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar
Utgéaende bokfért viarde mark

Koncernen

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde
Nyanskaffningar/inkop under aret
Forsaljningar och utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar
Utgaende bokfért varde mark

2010
2273
2
-122
21563

-20
-20
2133

2307
2
-122
2187

-20
-20
2167

2009
2207
214
-148
2273

-20
-20
2253

2207
248
-148
2307

-20
-20
2287

| ovanstaende ingar projektfastigheter dar nyproduktion pagar eller kommer att pabérjas

inom en trearsperiod. Anskaffningsvarde 351 (357) Mnkr.
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68 NOTER

Da skillnaden mellan koncernen och moderbolaget ar marginell redovisas, med undantag av not 1, 4, 5, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 23 och 25, enbart uppgifter fér moderbolaget.

Not 14. Forvaltningsfastigheter markanlaggningar Not 17. Pagadende ny- och omhyggnad
Mnkr 2010 2009 Mnkr 2010 2009
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 530 477 Moderbolaget
Nyanskaffningar/inkop under aret 35 37 Ingaende anskaffningsvarde 954 1214
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt 25 39 Nyanskaffningar/inkop under aret 630 509
Forsaljningar och utrangeringar under &ret -37 -23 Overfort till fardigstallda fastigheter -659 -729
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 553 530 Overfért till fardigstallda markanldggningar -25 -39
Ingéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -129 -112 Forséljningar och utrangeringar under aret -1 -1
Arets avskrivningar enligt plan 26 26 Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 999 954
Férsaljningar och utrangeringar under aret 12 9 Utgaende hokfért virde pagaende ny- och ombyggnad 999 954
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -143 -129 K
oncernen
Utgaende bokfért varde markanldaggningar 410 401 Ingaende anskaffningsvarde 1009 1236
Koncernen Nyanskaffningar/inkdp under éret 713 642
Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde 534 481 Qverfort till frdigstallda fastigheter -560 730
Nyanskaffningar/inkép under aret 34 37 Qverfs)rt t!II f?rd!gstgllda _markanl_aggnlngar -25 -39
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt 25 39 O_yerfqrt_ till fardigstallda inventarier \ -107 -99
Férsaljningar och utrangeringar under aret -37 -23 Farsaljningar och utrangeringar under aret -7 -1
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 556 534 Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 1023 1009
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -130 -113 Utgéende bokfdrt vérde pagdende ny- och ombyggnad 1 023 1009
Arets avskrivningar enligt plan -26 -26
Férséljningar och utrangeringar under aret 12 9 Not 18. Andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -144 -130 =y
R
Utgaende bokfért varde markanlaggningar 412 404 " .
Moderbolaget Antal  Andel Bokfort Bokfort

. . andelar % 2010 2009
Not 15. Taxeringsvarden Aktier i dotterholag
Mnkr 2010 2009 Vastertorp Energi AB, 5566052-2160, Stockholm 1 000 100 100 100

BostadsAB Hammarbygard, 556664-4745, Stockholm 100 100 42958 42958

Taxeringsvdrden AB Stockholmshem Fastighetsnat, 556715-5394,

B der, bostad 12 451 10377
B " A 1108 Stockholm 100 100 13800 6000
M o 8072 6 466 Asignalen S6 AB, 556730-2681, Stockholm 1000 100 24782 24782
Mark, lokaler 405 319 Asignalen A5 AB, 556730-5783, Stockholm 1000 100 18568 18568
Summa taxeringsvarden 22103 18 290 Andelar i intresseféretag
Taxeringsvérden, koncernen BODAB, Bostadsforetagens i Storstockholm
Byggnader, bostéder 12699 10612 driftaktiebolag, 5566308-6627, Stockholm 500 50 50 50
Byggnader, lokaler 1193 1143 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Mark, bostader 8 237 6 592 Husbyggnadsvaror HBV Forening upa,
Mark, lokaler 407 320 702000-9226, Stockholm 4 0,4 40 40
Summa taxeringsvirden 22536 18 667 SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag,
. . . 556439-7361, Stockholm 130 2 130 130
Av taxeringsvarde mark, moderbolag utgor
Agd mark 8 156 6 482 Summa andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav 100 428 92 628
Tomtrattsmark 321 303 Koncernen
Bokférda varden fastigheter ej satta taxeringsvérden 82 77 Kapitalandel intressefdretag ingaende vérde 4277 5990
Av taxeringsvarde mark, koncernen utgor Resultat under aret 1028 11569
Agd mark 8185 6 504 Utdelning -1874 -2872
Tomtrattsmark 459 408 Andel i intresseforetag utgaende varde 3431 4277
Bokforda varden fastigheter ej asatta taxeringsvarden 82 77 Andra langfristiga vardepappersinnehav enligt ovan 170 170
. Summa andelar och andra langfristiga viardepappersinnehav 3601 4447
Not 16. Inventarier
Mnkr 2010 2009 Not 19. Andra langfristiga fordringar
Ingaende ackumulerat anskaffningsvérde 63 61 Mnkr 2010 2009
Nyanskaffningar under aret 1 7
Forsaljningar och utrangeringar under &ret -6 -5 Moderbolaget
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 58 63 Rever§f0rdr|ngar 3 5
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -50 -60 Uppskjuten skattﬂeford.ral.'n . 151 38
A . . Summa andra langfristiga fordringar 154 43
Arets avskrivning enligt plan -4 -5
Forsaljningar och utrangeringar under aret 5 5 Koncernen
Utgaende ackumulerade avskrivningar -49 -60 Reversfordringar 3 5
Utgaende planenligt restvirde inventarier 9 13 Summa andra langfristiga fordringar 3 5
Koncernen . ..
Ingende anskaffningsvérde 104 100 Not 20. Fordringar hos koncernforetag
Nyanskaffningar/inkép under aret - 7 Mnkr 2010 2009
Férdig;t‘éllt under aret, om‘klassificeringn] av pagaende projekt 107 99 Fordran dotterbolag 488 503
Forsaljningar och utrangeringar under aret -13 -12 - -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 288 194 Ovriga koncernféretag 8 °
9 9 Summa fordringar koncernforetag 496 512
ngéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -57 -54
Arets avskrivning enligt plan . ‘14 -9 Not 21. Féruthetalda kostnader och upplupna intédkter
Forsaljningar och utrangeringar under aret 6 6
Utgaende ackumulerade avskrivningar -65 -57 Mnkr 2010 2009
Utgéaende planenligt restvirde inventarier 223 137 Ovriga forutbetalda kostnader 1 2
Leasing av kontorsmaskiner betraktas som operationell leasing. Arets utgifter for leasing L_Jpplupet ranteb|qr§g ! }
: : . e . . Ovriga upplupna intakter 3 5
0,5 (1,6) mnkr redovisas som teknisk och administrativ forvaltning samt centrala adminis- v o
Summa forutbhetalda kostnader och upplupna intékter 5 7

trationskostnader. Leasingavtalens resterande utgifter uppgar till 0,5 (1,2) mnkr.
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NOTER 69

Da skillnaden mellan koncernen och moderbolaget &r marginell redovisas, med undantag av not 1, 4, 5, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 23 och 25, enbart uppgifter for moderbolaget.

Not 22. Kassa och bank

Not 30. Upplupna kostnader och foruthetalda intéakter

Mnkr 2010 2009
Kassa och bank - 1
Summa likvida medel - 1
Not 23. Eget kapital
Tkr
Moderbolaget Aktiekapital Reservfond Friareserver
Belopp vid foregaende ars utgang 882 000 190 000 5202613
Aktieutdelning -2583
Léamnat koncernbidrag -71 154
Skatteeffekt av koncernbidrag 18714
Arets resultat 776123
Belopp vid arets utgang 882 000 190 000 5923713
Antalet aktier var 2010-12-31 17 640 00O st.
Koncernen Aktiekapital Bundna Kapital-  Fria reserver
reserver andelsfond
Belopp vid féregaende
ars utgang 882 000 1291127 6 929 5194 689
Aktieutdelning -25683
Lamnat koncernbidrag -5 089
Forskjutning mellan bundet
och fritt kapital 395 305 -2 944 -392 361
Arets resultat 1123187
Belopp vid arets utgang 882000 1 G686 432 3985 5917 843
Not 24. Obeskattade reserver
Mnkr 2010 2009
Overavskrivningar inventarier 1 1
Periodiseringsfond tax 05 - 61
Periodiseringsfond tax 06 77 77
Periodiseringsfond tax 07 101 101
Periodiseringsfond tax 08 156 156
Periodiseringsfond tax 09 703 703
Periodiseringsfond tax 10 367 357
Periodiseringsfond tax 11 551 -
Summa obeskattade reserver 1946 1 456
Not 25. Avsattningar
Mnkr 2010 2009
Moderbolaget
Avsattningar for uppskjuten skatt (se not 11) 398 369
Summa avsaéttningar 398 369

Stockholms stad tecknar borgen for pensionsskulden.

Not 26. Stéallda sdkerheter

Da all upplaning sker via Stockholms stads internbank finns inga stéllda sakerheter.

Not 27. Ansvarsforbindelser

Mnkr 2010 2009
Ansvarsbelopp Fastigo 2 2
Ansvarsbelopp ej erlagda lagfartsavgifter 4 4
Ansvarsbelopp pension - 2
Summa ansvarsforbindelser 6 8
Not 28. Skulder till koncernféretag

Mnkr 2010 2009
Dotterbolag 16 10
Skuld koncernkonto 3170 4 006
Ovriga koncernféretag 22 10
Summa skulder till koncernforetag 3 208 4 026
Not 29. Ovriga skulder

Mnkr 2010 2009
Skulder forvaltningsuppdrag 21 21
Ovriga skulder 20 36
Summa dvriga skulder 41 57

Mnkr 2010 2009
Upplupna semesterldner 12 12
Upplupna lagstadgade sociala avgifter 4 3
Upplupen avkastnings- och I6neskatt 5 11
Forutbetalda hyresintakter 141 145
Ovriga upplupna kostnader 66 89
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 228 260

Not 31. Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m

Mnkr 2010 2009
Avskrivningar och upp- och nedskrivningar anlaggningstillgangar 226 236
Avsatt till pensioner och dvriga avsattningar - -165
Nettoresultat forséljning anlaggningstillgangar -1 656 -2171
Forandring semesterloneskuld - 2
Foéréandring upplupen ranteskuld - -
Summa justering for poster som inte ingar

i kassaflodet m m -1 430 -2098
Not 32. Betald skatt

Mnkr 2010 2009
Aktuell skatt -434 -291
Forandring skatteskulder -119 -558
Summa betald skatt -5653 -849

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen (2005:551)

Styrelsen har beslutat att foresla
aktiedgarna att pd bolagsstimman
den 22 mars 2011 besluta om vinst-
utdelning till ett sammanlagt belopp
om 2 369 o0oo kronor (motsvarande
13,4 Ore per aktie). Detta yttrande
ar framtaget i enlighet med bestim-
melsen i 18 kap 4 § aktiebolagslagen
och utgor styrelsens bedémning av
om den foreslagna vinstutdelningen
ir forsvarlig med hinsyn till vad
som anges i 17 kap. 3 § andra och
tredje styckena aktiebolagslagen.
Det egna kapitalet i AB Stock-
holmshem uppgér till 6 996 mnkr. I
koncernen uppgdr det egna kapitalet
till 8 490 mnkr. Till detta kommer
betydande 6vervirden i fastighetsbe-

standet. Den langsiktiga intjinings-
féormdgan i koncernen ligger pa
mellan 200 och 220 mnkr per ar.
Styrelsen anser dirfor att det egna
kapitalet i AB Stockholmshem och
koncernen tillater en utdelning av
2 369 ooo kronor.

Mot bakgrund av det ovan angiv-
na anser styrelsen att den foreslagna
vinstutdelningen ir forsvarlig med
hinsyn till de krav som uppstills i
17 kap 3 § andra och tredje styckena
aktiebolagslagen.

Styrelsen i AB Stockholmshem,
556035-9555, foreslar bolagsstim-
man att besluta om vinstutdelning
med 2 369 ooo kronor. Utdelningen
skall betalas ut den 31 mars 2011.
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70 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR FOLJANDE VINSTMEDEL HOS MODERBOLAGET:

Balanserad vinst 5147589 327 kr
Arets resultat 776123 397 kr
Summa 5923712724 kr

STYRELSEN OCH VERKSTALLANDE DIREKTOREN FORESLAR ATT VINSTMEDLEN DISPONERAS SA:

att till aktiedgarna utdelas 2 369000 kr
att i ny rakning overfores 5921 343724 kr
Summa 5923712724 kr

Stockholm den 10 mars 2011

Bjorn Ljung
Ordfdrande
Leif Ronngren Ariane Bucquet Pousette Rana Carlstedt
Vice ordforande
Birgitta Dickson Fredrik Lundin Leinder Rickard Nygren
Ingela Lindh

Verkstallande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats den 15 mars 2011

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till arsstamman i Aktiebolaget Stockholmshem Org.nr 556035-9555

Jag har granskat drsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstillande direktorens férvaltning i Aktiebolaget
Stockholmshem for rikenskapsiret 2010. Bolagets drsredovisning och kon-
cernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna
58-70. Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att drsredovisningslagen
tillimpas vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Mitt ansvar ir att uttala mig om arsredovisningen, koncernredovisningen
och forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir
att jag planerat och genomfért revisionen for att med hog men inte absolut
sikerhet forsikra mig om att drsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska

ett urval av underlagen fér belopp och annan information i rikenskaps-
handlingarna. I en revision ingdr ocksa att prova redovisningsprinciperna
och styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning av dem samt att
bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstillande
direktoren gjort nir de upprittat drsredovisningen och koncernredovis-
ningen samt att utvirdera den samlade informationen i drsredovisningen

GRANSKNINGSRAPPORT

Till arsstamman i AB Stockholmshem Organisationsnummer 556035-9555

Jag har granskat bolagets verksamhet under 4r 2010. Granskningen har
utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal verk-
samhet. Det innebir att jag planerat och genomfort granskningen for att i
rimlig grad forsikra mig om att bolagets verksamhet skéts pé ett andamals-
enligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt samt att bolagets
interna kontroll 4r tillrdcklig. Min granskning har utgétt fran de beslut
bolagets dgare fattat och har inriktats pé att granska att besluten verkstillts
samt att verksamheten haller sig inom de ramar som bolagsordningen
anger. En sammanfattande redogorelse for den utforda granskningen har
redovisats i en sirskild granskningspromemoria 2011-02-15, som jag har
godkint och éverlimnat till bolagets styrelse. Jag anser att min granskning
ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

och koncernredovisningen. Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet
har jag granskat visentliga beslut, atgirder och forhillanden i bolaget for

att kunna bedoma om négon styrelseledamot eller verkstillande direktéren
ar ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat om nigon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktéren pd annat sitt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att
min revision ger mig rimlig grund f6r mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets och koncernens
resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvalt-
ningsberittelsen ir férenlig med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens ovriga delar.

Jag tillstyrker att drsstimman faststiller resultatrikningen och balansrik-
ningen fér moderbolaget och for koncernen, disponerar vinsten i moderbola-
get enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamater
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 1§ mars 2011

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

Jag bedémer att bolagets verksamhet skotts pa ett indamalsenligt och fran

ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt samt att den interna kontrollen
har varit tillricklig. Jag finner dirfor inte anledning till anmirkning mot
styrelsens ledamoter eller verkstillande direktoren.

Stockholm den 15 februari 2011
Bengt Leijon

Av kommunfullmiktige i Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor
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72 | FEMARSOVERSIKT

RESULTATRAKNING, mnkr
Hyresintakter

Ovriga rérelseintakter
Nettoomséttning

Drift

Underhall

Markavgifter

Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader
Driftnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat

Centrala adm- och forsaljningskostnader
Jamforselestorande poster
Roérelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

BALANSRAKNING, mnkr
Anléggningstillgangar
Omsaéttningstillgangar

Summa tillgangar
Eget kapital
Avsattningar/Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Summa skulder och eget kapital

Synligt eget kapital
Substansvarde

Sysselsatt kapital

Totalt arbetande kapital
Rantebarande skulder
Fastigheternas bokforda varde

Fastigheternas taxeringsvérde

FASTIGHETSUPPGIFTER
Antal lagenheter

Antal lokaler

Antal garage och bilplatser
Summa uthyrningsobjekt
Area bostédder, 1000-tal kvm
Area lokaler, 1000-tal kvm
Area garage, 1000-tal kvm

Summa area, 1000-tal kvm
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Not 2010 2009 2008 2007 2006
1748 1864 1962 1969 1883

66 44 47 24 27

1814 1 908 2009 1993 1910

-871 -817 -828 -784 777

-492 -600 -347 -368 -367

-10 12 -9 -7 -4

-47 -48 -50 74 -88

-1 420 -1 477 -1 234 -1 233 -1 236

394 431 775 760 674

-244 -249 -236 -217 -215

150 182 539 543 459

-97 -86 -88 -87 -75

1 656 2183 2572 255 1

1709 2279 3023 711 385

-122 -161 -237 -267 -202

1587 2118 2786 444 183

12511 12219 11728 11916 11 158

155 183 236 514 165

12 666 12 402 11 964 12 430 11 323

8 490 7374 5744 3690 3378

398 369 348 195 3419

3778 4659 5872 8545 4526

12 666 12 402 11 964 12 430 11 323

1 8 490 7374 5744 3690 3378
2 19 565 18 344 18 432 19 315 16 247
3 12079 11 401 10 595 11774 10577
4 12 534 12183 12197 11877 10 794
3191 4027 4863 8084 7199

5 11 258 11 063 10 433 10573 9721
6 22 466 18 667 20140 22524 17 245
25510 26 995 29 237 32082 31 221

3133 3373 3478 3692 3667

10 211 11 140 11974 13 967 13 692

38 854 41508 44 689 49741 48 580

1 565 1662 1810 2025 1975

191 204 220 238 257

115 127 166 163 132

1871 1993 2196 2426 2364
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Not 2010 2009 2008 2007 2006
NYCKELTAL %
Lénsamhet
Direktavkastning exklusive centrala administrations-
och forsaljningsomkostnader 7 3.5 3.9 7.4 7.2 6.9
Avkastning sysselsatt kapital 8 14,7 20,8 27,2 6,5 3,9
Avkastning synligt eget kapital 9 14,2 25,0 43,6 9,6 5,6
Avkastning totalt kapital 10 13,7 18,8 24,9 6,1 3.7
Riskbeddmning
Rorelsemarginal 11 8,3 9,6 26,8 27,2 24,0
Vinstmarginal 12 87,5 111,0 138,7 22,3 9.6
Vinstmarginal exkl rantebidrag 13 87,2 110,56 138,2 21,8 9,0
Omesattning hyresgaster 14 7.9 8,6 8,4 7.5 9,3
Uthyrningsgrad bostader 15 99,9 99,9 99,9 99,9 99,9
Uthyrningsgrad lokaler 16 96,1 95,4 96,4 96,1 95,9
Hyresforluster 17 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Rantetackningsgrad 18 12,9 13,1 11,9 2,6 1,9
Rantebidragsexponering 19 0,3 0.5 0,4 0,56 0,6
Kapital och finansiering
Synlig soliditet 20 67,0 59,6 48,0 29,7 29,8
Justerad soliditet 21 70,6 67,2 62,3 56,6 55,6
Skuldsattningsgrad 22 0,4 0.5 0,8 2,2 2,1
Skuldranta 23 3,4 3,4 3,9 3,6 3,2
Bruttoinvesteringar, mnkr 1 446 1524 1 405 1314 1194
Kassaflode, mnkr 24 -376 -811 319 269 329
Sjalvfinansieringsgrad 25 -0,3 -0,5 0,2 0,2 0,3
Férvaltning
Medelhyra bostader, kr/kvm 26 1 004 968 946 893 863
Drift- och underhallskostnad, kr/kvm 27 751 725 538 509 513
Markavgift och fastighetsskatt, kr/kvm 28 32 32 29 36 41
Central adm. och forséljningskostnad, kr/kvm 29 54 44 40 39 34
Driftnetto, kr/kvm 30 224 231 382 336 302
Personal
Medelantalet anstallda 298 307 306 323 333
Loner och ersattningar personal, mkr 134,5 126,7 125,6 119,8 119,8
DEFINITIONER 15 Uthyrd area bostader i procent av bostadslagenhetarea.
1 Redovisat eget kapital enligt koncernbalansrakning. | eget kapital ingar kapitaldelen 16 Uthyrd area lokaler i procent av lokalarea.
av obeskattade reserver. 17 Hyresforluster bostader och lokaler i procent av totala hyresintakter.
2 Eget kapital plus 6vervarde i fastigheter (enligt extern vardering) minus uppskjuten skatt 26,3 %. 18 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader.
3 Balansomslutning minus icke réntebarande skulder (inkl uppskjuten skatt). 19 Rantebidrag i procent av nettoomsattning.
4 Genomsnittlig balansomslutning. 20 Eget kapital i procent av balansomslutningen.
5 | fastigheternas hokférda varde ingar fardigstallda byggnader, mark och markanlaggningar. 21 Redovisat eget kapital och 6vervarde med avdrag for uppskjuten skatt 26,3 % i procent av balan
6 Taxeringsvardet avser mark och byggnad. somslutning inkl 6vervarde.
7 Resultat fore avskrivning i procent av bokfort varde fardigstallda fastigheter. 22 Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.
8 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i procent av genomsnittligt sysselsatt kapital. 23 Réntekostnader i procent av genomsnittliga rantebarande skulder.
9 Resultat efter skatt inkl 73,7 % av bokslutsdispositioner i procent av genomsnittligt eget kapital. 24 Kassaflode fore forandring i rérelsekapital och investeringar.
10 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i procent av genomsnittlig balansomslutning. 25 Kassaflode fore investeringar dividerat med investeringar.
11 Resultat efter avskrivningar i procent av nettoomsattning. 26 Totalhyra inkl permanenta tilldgg per 01-01 respektive ar.
12 Resultat efter finansnetto i procent av nettoomsattning. 27 Drift- och underhallskostnader delat med uthyrningshar area bostéader och lokaler.
13 Resultat efter finansnetto exkl réntebidrag i procent av nettoomsattning. 28 Markavgifter och fastighetsskatt delat med uthyrningsbar area bostader och lokaler.
14 Omsattning hyresgaster exkl. interna omflyttningar. 29 Centrala administrations- och forsaljningskostnader delat med uthyrningsbar area bostéader och lokaler.

30 Driftnetto delat med uthyrningshar area bostéader och lokaler.
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