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Analys av det ekonomiska utfallet och
verksamhetsforandringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster och engangsposter uppgick till 40
(26) mnkr. Realisationsvinsterna uppgick till 142 (971) mnkr och resultatet efter finansnetto uppgick
saledes till 182 (997) mnkr.

Omsittningen uppgick till 1 194 (1 215) mnkr. Minskningen berodde huvudsakligen pa de
forsdljningar som genomforts under 2010.

Fastighetskostnaderna uppgick till 826 (874) mnkr. Uppvarmningskostnaderna uppgick till 173 (198)
mnkr, det vill sdga 25 mnkr lidgre &n foregaende ar. Som en foljd av den snorika vintern var
kostnaderna for snordjning fortsatt hoga 32 (34) mnkr. Underhallskostnaderna uppgick till 271 (272)
mnkr.

Personalkostnaderna uppgick till 145 (134) mnkr en 6kning med 11 mnkr jamfort med foregaende éar.
Huvudorsaken till 6kningen var en for 1ag pensionsreservering foregéende ar.

Det finansiella nettot uppgick till -85 (-81) mnkr vilket var i nivd med budget. Bolagets snittranta
okade fran 3,1 procent per 100831 till 3,3 procent per 110831.

233 (1 184) lagenheter forsaldes under perioden for ombildning till bostadsritt, enligt dgarens direktiv.
Forsdljningarna gav en realisationsvinst om 142 (971) mnkr.

Den totala investeringsvolymen uppgick till 954 (935) mnkr, fordelat pa nyproduktion 423 (488)
mnkr, ombyggnader 386 (288) mnkr, smalhusupprustning 63 (53) mnkr, forvérv av fastigheter for 71
(35) mnkr samt inventarier 11 (70) mnkr.

Arsprognos

Helérsprognosen for 2011 uppgick per augusti manad till 0 mnkr (exklusive realisationsvinster). Det
av kommunfullmdktige faststdllda resultatkravet uppgick pa arsbasis till 0 mnkr exklusive
realisationsvinster. Inklusive realisationsvinster uppgér arsprognosen till 142 mnkr. Som en f6ljd av de
hoga kostnaderna for snordjning och takskottning har bolagets underhéllsplan setts ver.

For 2011 framforhandlades en hyreshdjning motsvarande i genomsnitt 2,39 (2,06) procent.
Hyresho6jningen genomfordes fran och med den 1 april. Utfallet av hyresforhandlingarna var sdmre &n
budgeterat varfor dven detta paverkar dversynen av underhéllsplanen.

Kostnader for administration beddms 1 niva med budget. Personalkostnaderna bedoms f6lja budget och
antalet anstéllda vara i niva med foregaende ar.



Finansiella kostnader bedoms 1 stort folja budgeterade siffror. Pa &rsbasis bedoms
investeringsbudgeten uppgd till 1 371 mnkr jimfort med budget, 1 621 mnkr. Orsaken till det lagre
prognostiserade utfallet var framst forskjutningar i nyproduktionens tidplaner som en f6ljd av
forsenade markarbeten pa grund av den sndrika vinterperioden. Vidare har flera nyproduktionsprojekt
Overklagats vilket ocksé bidragit till den ldgre investeringsnivan.

P& grund av de hoga kostnaderna for snordjning, och det lagre dn budgeterade utfallet i
hyresforhandlingarna, har en 6versyn av underhallsplanen gjorts for att sdkerstélla att det uppsatta
resultatkravet om 0 mnkr uppnas.

Stimulans for Stockholm

Stimulans for Stockholm har f6r Stockholmshems del inneburit en satsning pa 6kad nyproduktion och
totalt dr sju nyproduktionsprojekt aktuella som en del av satsningen. Darutéver mojliggdr Stimulans
for Stockholm en kraftig utokning av underhall och investeringar i det befintliga bestdndet enligt
bolagets sérskilda underhallsplan 400M. En stor del av atgérderna i planen paborjas i host och
beddmningen dr att arsmélet kommer att nas.

Den storsta delen av 400M-planen ér energieffektiviserande atgiarder och dar har atgédrder for néstan 90
mnkr pabdrjats under de tva forsta tertialen. Nagra av de storre atgirderna ar fonsterbyten i delar av
bestandet, virmeatervinning med ombyggnad av ventilation i exempelvis Hokardngen samt en fortsatt
satsning pd kulvertbyten.

I 6vrigt innebdr 400M en 6kad takt i badrumsrenoveringar och stambyten i 1950-talsbestdndet samt
fasadrenoveringar. Trygghetsskapande atgarder dr alltjimt angeldgna, men bolaget har fortsatt svért att
na en overenskommelse med Hyresgistforeningen kring standardhéjande atgarder. Stimulans for
Stockholm innefattar dérfor endast en mindre del belysningsétgérder samt port- och 14sbyte i enstaka
fastigheter.

Sammanfattning av marknadslaget och
verksamhetsforandringar

Marknaden for hyresbostidder 1 Stockholms stad &r alltjagmt mycket god och Stockholmshem fortsétter
att ha en stark position och ett attraktivt bestdnd av bostdder. Trenden att manga hyresgaster i den
sammanslagna interna kon soker sig till Stockholmshem haller 1 sig. Det innebér i sin tur att
omflyttningen 1 Stockholmshems bestidnd fortsétter att vara relativt 1ag, eftersom det inte uppstir nagra
flyttkedjor inom det egna bestandet.

Det réder en viss osdkerhet bland marknadens aktdrer nér det géller konsekvenserna av den nya lagen
for allmdnnyttan. Det dr ocksé oklart om det blir mojligt att borja anvdnda Stockholmsmodellen f6r
hyressattning 1 arets hyresforhandling. I den partssammansatta Hyreskommittén dr man i princip
Overens om sjidlva modellen, men det aterstar frigor om hur den ska implementeras 1 praktiken.

Stockholmshems afféarsplan for 2011 innehéller en rad prioriterade utvecklingsomrdden. Under det
andra tertialet har flera projekt varit aktuella for att nd foretagets mal och dgardirektiv. Bland annat har
bolagets process for forvaltning och uthyrning av kommersiella lokaler tydliggjorts. Under varen
paborjades en omfattande oversyn av Stockholmshems underhall med syftet att uppnd effektiviseringar
och en bittre balans mellan kundnéjdhet, teknik och affarsmissighet. Under augusti paborjades



overforingen av IT-driften till Volvo IT och ambitionen dr att Gvergingen ska stora verksamheten sa
lite som mojligt.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges
inriktningsmal

Stockholmshem bidrar till genomforandet av fullméktiges mél och dgardirektiv pa flera sétt.

Ett av de frimsta bidragen ir att hdlla en mycket hog servicenivéd och god kvalitet pd forvaltningen av
bostidder och lokaler.

Resultaten i arets stora kundundersokning visar pé ett fortsatt stort fortroende for Stockholmshem som
hyresvird. Arets métning visar att den upplevda tryggheten har 6kat och i vissa omréden i ytterstaden
ar dessa forbattringar omfattande. Inom flera andra frigeomraden ar hyresgisterna nagot mindre ndjda
an tidigare och under tertialet har resultaten analyserats inom olika delar av bolaget. En fordjupning av
enkdtundersokningen har ocksa gjorts i form av fokusgrupper och djupintervjuer med ett urval av
hyresgéster.

Bolaget har en viktig roll i genomforandet av kommunfullméktiges mal om en hog takt i
bostadsbyggandet. Under tertialet har byggandet av 330 nya hyresritter i kv Linaberg i Annedal satts
igang och bedémningen &r att bolagets produktionsmal kommer att nas. Detaljplanen for kv Grimman
har efter en mycket lang planeringsprocess vunnit laga kraft och detta mojliggor byggandet av 220
lagenheter 1 ett mycket bra lige pa S6dermalm.

Bolagets omfattande satsning pa att forbattra energieffektivitet och minska klimatpaverkan éar ett
viktigt bidrag till stadens mal om en hallbar livsmiljo. De genomforda och planerade atgérderna inom
det befintliga bestandet ger stora mojligheter till en minskad forbrukning och lagre
uppvarmningskostnader. Insatserna som gors i miljonprogramsfastigheterna i Skarholmen och kv
Linjalen f6ljs upp och kommuniceras i sirskild ordning.

Hyresgédsternas mojligheter att ombilda till bostadsritt dr en del av fullméktiges inriktningsmal att
utveckla och forbéttra kvalitet och valfrihet. Under de tvé forsta tertialen har ombildning skett av drygt
200 ldgenheter. Nya intresseanmélningar har ldmnats in avseende 17 foreningar med sammantaget
knappt 780 lagenheter. Flertalet av dessa éterfinns i de omraden dér det enligt direktiven inte ldngre ar
mojligt att anmaila intresse efter den 1 juli 2011.
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