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Detta ar Stockholmshem

Stockholmshem ar landets nast storsta
bostadsforetag. Hos oss bor 47 000
nya, gamla och unga stockholmare,

lika manga som i en mellanstor svensk
stad, eller 5 procent av alla stadens
invanare.

Stockholmshem bildades 1937 och har sedan
dess varit en av de storsta aktorerna i
huvudstadens utbyggnad och framvixt. I
snart 75 ar har vi skapat nya kvarter och
hem till bade gamla och nyinflyttade
stockholmare.

Stockholmshem ir ett allmidnnyttigt
bostadsforetag som dgs av Stockholms
stad och ingér i koncernen Stockholms
Stadshus AB.

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

Fastighetsbestdndet omfattar 383 fastigheter
med drygt 25 300 bostadslagenheter och
knappt 3 200 lokaler. Den totala bostadsytan
uppgar till ndrmare 1,6 miljoner kvadrat-
meter och lokal- och garageytan till 190 000
kvadratmeter.

Arsomsittningen dr 1,8 miljarder kronor.
Fastigheternas bedomda marknadsviarde ar
29,2 miljarder kronor och det bokférda
vardet 12,0. Antalet anstallda ar 290.



Aret 2011

Resultatet efter finansnetto uppgick
till 220 (1 §87) mnkr inklusive rea-
lisationsvinster, som var 203 mnkr.

Nyproduktionen omfattade 427
fardigstallda och 678 paborjade
ligenheter.

Bostadshyrorna hojdes med
2,12-2,78 procent, vilket i genom-
snitt motsvarade 2,39 procent.

Underhall och upprustning uppgick
totalt till 438 mnkr, varav 199 mnkr
var en forstarkning via Stockholms
stads satsning Stimulans for Stock-
holm.

Investeringarna uppgick till totalt

1 597 mnkr, varav 215 mnkr avsig
satsningar inom ramen for Stimulans
for Stockholm.

310 lagenheter i totalt 4 fastigheter
ombildades till bostadsritter.

Fastighetsforvarven bestod av bo-
stadsprojekt for bade nybyggnad och
ombyggnad och uppgick till drygt

78 mnkr.

Kassaflodet frin den lopande
verksamheten uppgick till -162
(-377) mnkr.

FEMARSOVERSIKT

Utblick ar 2012

Resultatet fore bokslutsdispositioner
och skatt bedoms uppga till 50 mnkr
exklusive realisationsvinster.

Nyproduktionen bedoms omfatta
469 fardigstillda och narmare 1 300
pagdende lagenheter, varav narmare
650 paborjas 2012.

Hyresforhandlingen om bostads-
hyrorna for 2012 var i februari dnnu
inte avslutad.

Underhall och upprustning forstirks
med 400 mnkr dven dr 2012 enligt
Stockholms stads satsning Stimulans
for Stockholm.

Intresseanmalningarna for bostads-
rattsombildning uppgick till 689
lagenheter vid drsskiftet 2010/2011,
varav 335 tackat ja och 132 aterstir
att behandla.

SAMMANFATTNING OCH NYCKELTAL

Nettoomsattning, mnkr

Resultat efter finansnetto, mnkr
Realisationsvinster, mnkr

Eget kapital, mnkr
Marknadsvarde fastigheter, mnkr
Bokfort varde fastigheter, mnkr
Investeringar, mnkr
Direktavkastning exkl central adm, %
Avkastning totalt kapital, %

Synlig soliditet, %

Uthyrningsgrad area bostader, %
Antal lagenheter

Total uthyrbar area, 1000-tal kvm

Medelantalet anstallda

2011

1805
220
203

8 668

29177
11978
1597
4,3
2,6
60,8
100
25 347

1870
294

2010

1814
15687
1656
8490
27 308
11 258
1460
3,6
13,7
67,0
100
255610
1871
298

2009

1908
2118
2171
7374
26 956
11063
1524
3,9
18,8
59,6
100

26 995
1993
307

2008

2009
2786
2610
5744
29291
10433
1405
7.4
24,9
48,0
100
29237
2196
306

2007

1993
444
278

3690

33600
105673
1314
7.2

6,1
29,7
100
32082

2426
323

For definitioner, se Femarsoversikt, sid 72.
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S& tradde den da i kraft, den nya la-
gen for allminnyttiga bostadsforetag,
efter flera dr av utredningsarbete.

Fran den forsta januari 2011 har
allminnyttan inte lingre en hyresnor-
merande roll och ska inte tillimpa
sjalvkostnadsprincipen vid hyres-
sattning. De kommunigda bostads-
foretagen ska i stillet verka enligt
affdrsmdssiga principer och leverera
en marknadsmdssig avkastning.

Det har varit intressant att under
dret bade folja och delta i diskussio-
nen om hur stor fordndring den nya
lagen innebar.

De privata fastighetsigarna menar
4 ena sidan att lagen medfor stora
forandringar som skapar forutsatt-
ningar for mer jamlika villkor mellan
privata och kommunigda bostads-
foretag - den konkurrensneutralitet
som de ville uppné nir de anmailde
det svenska systemet till EU och som
ar det huvudsakliga skilet till att den
nya lagen tillkommit.

Hyresgéstforeningen ser 4 andra
sidan lagen som en beskrivning av
hur allmannyttan fungerar redan idag
i friga om krav pa affarsmassighet
och marknadsmissig avkastning.

Det stod tidigt klart att vi som ar
allminnyttan behévde gora en egen
analys av laget tillsammans med véra
agare, kommunerna. Detta gillde inte
minst bolagen i storstadsregionerna
eftersom det dr ddr som intresset att
granska hur lagen efterfoljs ar storst.

Vilka konkreta konsekvenser far da
det nya regelverket?

1. Lagen slar fast att vi ska vara bade
allmidnnyttiga och affarsmassiga. Det
star tydligt uttryckt i lagens forarbe-
ten. Har vi inte nagra allmannyttiga
uppdrag sd forsvinner motiven for de
allmiannyttiga bolagen existens, och
levererar vi inte en marknadsmassig
avkastning sd uppfyller vi inte kraven
pa konkurrensneutralitet.

2. Marknadsmassig avkastning inne-
bar sannolikt en hogre avkastning dn
idag for manga bolag. I vart fall an-
gav var dgare Stockholms stad nivdn
under dret. Under tre ar ska avkast-
ningen 6ka med totalt 50 procent,
fran 200 till 300 miljoner kronor per
ar. Okningen sker stegvis och vi far

under tiden mojlighet att fortsitta
vdra satsningar inom Stimulans for
Stockholm med bland annat energief-
fektiviseringar som p4 sikt ska leda
till lagre driftskostnader.

3. Lagen innebir ocksa nya regler for
vinstoverforing. Tidigare aterinves-
terades huvuddelen av 6verskottet i
allminnyttiga bolag. Nu har dgaren i
praktiken mojlighet att 6verfora hela
vinsten, bide fran reavinster och fran
rorelseresultat forutsatt att dgaren
anvinder overskottet for dtgarder
inom ramen for kommunens bostads-
forsoriningsansvar som frimjar inte-
gration och social sammanhillning
eller tillgodoser bostadsbebovet for
personer for vilka kommunen har

ett sirskilt ansvar som det uttrycks i
lagtexten.

4. Nu nir sjdlvkostnadsprincipen har
tagits bort méste hyresforhandling-
arna ske pa andra grunder. Tidigare
redovisade bolagen sina kostnader

i hyresforhandlingarna, nu ska hy-
rorna sittas efter bruksvirde oavsett
kostnaderna. Det galler saval nypro-
duktionen som det dldre bestandet.

Kort sagt: Vir analys ar att vi har
fatt nya spelregler for allmannyttan

i Sverige idag. Exakt hur spelplanen
kommer att se ut framover ar svért
att bedoma, inte minst pa grund av
att det dn sd linge gors sa olika tolk-
ningar av lagtextens innebord och
dess praktiska konsekvenser.

Stockholmsmodellen och
hyresférhandlingarna

Lika viktig som den nya lagen dr
for allmannyttans framtid, ar Stock-
holmsmodellen for hyresratten i
Stockholm.

Utan en ny — enhetlig och be-
griplig — hyressittning i Stockholm
riskerar hyresritten att 4 allt svdrare
att hivda sig bland boendeformerna
framover. Det ar viktigt att hyresgas-
terna kan lita pd att hyran de betalar
motsvaras av vad de fir i form av
lagenhetens och husets standard, mo-
dernitetsgrad, utrustning, service och
geografiskt lige. Att ocksd ha olika
hyresnivéder beroende pa vilken hyres-
viard man bor hos ar i lingden ohall-
bart for hyresrittens trovirdighet.



Tappar hyresritten mark riskerar
nyproduktionen att minska ytter-
ligare och hyresligenheterna i in-
nerstaden att pa sikt forsvinna. Och
en huvudstad och tillvixtmotor som
Stockholm behover hyresritten for
att skapa en rorlighet pa bostads-
marknaden och for att kunna ta
emot savil studenter och arbetskraft
som nya foretagsetableringar och
entreprenorer.

Det har ar parterna i huvudsak
eniga om, men under dret avbrots
forhandlingarna da Hyreskommittén
i Stockholm — det vill saga Hyresgast-
foreningen, Stockholms stads tre all-
mannyttiga bolag och Fastighetsagar-
na — inte kunde enas om modellens
konkreta poangvirde och formerna
for dess inforande. Min férhoppning
ar dock att vi under 2012 kan arbeta
vidare med de manga inforandefra-
gorna pa ett konstruktivt satt.

Nir detta skrivs forhandlar vi
fortfarande om 2012 &rs hyror.
Knickfragan dr densamma som i
Stockholmsmodellen — hur vi ska for-
dela hyreshojningen sd att standard
och lige i olika delar av staden pre-
mieras och stimmer battre med det
egentliga bruksvirdet.

Forhandlingarna dr och kommer
sakert vara tuffa dven framover efter-
som bade Stockholmsmodellen och
den nya lagstiftningen innebar att det
gamla sittet att forhandla — efter
sjalvkostnadsprincip och med generel-
la péslag — inte ar tillampligt langre.

Stark efterfragan och

minskat utbud

De nya spelreglerna infordes samti-
digt som efterfragan pa hyresratter

i Stockholm blev dnnu starkare dn
tidigare. Kotiderna for bdde nya och
befintliga lagenheter fortsatte att
oka under aret och i narfoérorter som
Aspudden och Hammarbyhojden
har efterfragan stigit kraftigt pa bara
nagra ar.

Antalet anmilda hos Bostadsfor-
medlingen nddde en ny toppnotering
d& nidrmare 365 ooo var registrerade.
Uppemot 70 ooo av dessa var aktiva
sokande vilket innebar att de sokt
minst fem ligenheter under dret.
Inget av detta dr forvdnande med
tanke pa att stadens befolkning 6kade

med 6ver 15 ooo invdnare for fjarde
aret i rad.

De 6kade kotiderna speglar ocksa
ett minskat utbud av hyresritter. Dels
for att antalet minskat totalt sett pa
grund av ombildningar av privata
och kommunala hyresvirdar, och
dels for att fler ligenheter anvinds
for evakuering i de omfattande upp-
rustningsprogram som pagar runt om
staden.

Hog upprustningstakt

och 6kad nyproduktion

Satsningen Stimulans for Stockholm

gick in pa sitt tredje ar och drygt

1 100 ligenheter stambyttes i bola-

gets femtiotalshus samtidigt som ett

antal olika energieffektiviseringar ge-

nomfordes i stora delar av bestandet.
Totalt startades nyproduktion

av drygt 670 ligenheter under dret

vilket 6vertriffar drsmélet pd so0.

Under éret kunde ocksa hyresgaster

flytta in i drygt 400 fardigstillda

ligenheter i Arstadal, Ornsberg,

Mariehill, Ricksta och Akeslund.

Hogre rorelseresultat
och lagre reavinster
Omvandlingen till bostadsratter
minskade drastiskt under dret da
begransningar inforts i erbjudandet
till hyresgasterna att kopa sina lagen-
heter. Endast 310 ligenheter ombil-
dades vilket ar mindre dn en femtedel
mot foregdende &r.

Resultatet efter finansnetto blev
17 miljoner kronor, exklusive en-
gangsposter och realisationsvinster,
vilket var ndgot hogre dn forvintat.
Orsaken var framst lagre kostnader
for uppvarmning. Motsvarande re-
sultat utan de extra insatserna inom
Stimulans for Stockholm var 216
miljoner kronor.

Utblick 2012

Det dr inte latt att forutse den fram-
tida utvecklingen i en turbulent
omvirld. Men att hyresratten i Stock-
holm oftast star stark dven i en vi-
kande konjunktur har vi sett manga
exempel pd genom dren.

Foretagets stabila ekonomi och
hoga soliditet tryggar finansieringen
av vara ambitiosa upprustnings- och
nyproduktionsprogram. Om andra

aktorer inom byggsektorn valjer att
minska investeringstakten pa grund
av ett osdkert finansieringsldge, kan
det dessutom leda till 6kad konkur-
rens om vara uppdrag vilket dr gynn-
samt for vara upphandlingar.

Oavsett utvecklingen i omvirl-
den, behover vi pa Stockholmshem
anpassa oss till de fordandringar som
den nya lagen och de hogre avkast-
ningskraven medfor.

Under fjolaret paborjade vi darfor
arbetet med att skapa en gemensam
plattform for det nytankande och
forbattringsarbete som hela foretaget
behover vara en del av. Under sex
halvdagsseminarier samlade vi alla
medarbetare och diskuterade balan-
sen mellan Allminnytta och Affars-
missighet.

Resultatet blev ett stort antal for-
battringsforslag, varav manga togs
om hand i 2012 ars affirsplan. Det
handlade mycket om att utveckla
samordning, samarbete och kom-
munikation inom foretaget for att
nd bade battre effekt och kunna ge
hyresgdsterna battre service.

Till detta genomfordes under
aret flera utvecklingsprojekt som en
ny strategi for marknadsforing av
lokaler, en vidareutveckling av vart
system for inre underhll och en
effektivisering av foretagets fastig-
hetsunderhéll. Satsningar som alla
ska implementeras och bli verklighet
under nista ar.

Men vi kommer ocksd att arbeta
vidare med att utveckla verksamhe-
ten och hyresritten pa lingre sikt.
For om Stockholm ska kunna behélla
sin starka position som tillvixtmotor
och fortsitta att attrahera manga
manniskor behover staden en battre
fungerande bostadsmarknad. Hir
har den moderna hyresritten — bade
privat och kommunigd — en sjilv-
skriven plats.

Det racker dock inte med att vi
bygger nytt och rustar gammalt. Hela
Stockholm — bade innerstad och yt-
terstad — dr resurser som mdste an-
vindas battre om vi ska kunna vixa i
den takt som behovs. Det kravs att vi
som hyresvirdar tar fler initiativ for
att fornya stadsdelar och oka attrak-
tiviteten for nya mélgrupper.

Vi gor det just nu inom vért pilot-

VD HAR ORDET

projekt Hallbara Hokariangen. Har
skapar vi forutsittningar for nya
etableringar, bide av naringsidkare
i centrum och av konstnirer som
bedriver ny verksamhet i gamla indu-
strilokaler. Vi 6ronmarker fler sma-
ligenheter for ungdomar och under
nista ar flyttar hyresgisterna in i vart
forsta nybyggda passivhus.

Var ambition med projektet dr
att oka héllbarheten pd sikt inom
savil miljoomradet som socialt och
ekonomiskt. Det ar ett annat satt att
uttrycka balansen mellan det allmin-
nyttiga uppdraget och kraven pa af-
farsmassighet. Hallbara Hokarangen
blir pa detta sitt ett konkret exempel
pa vad de nya spelreglerna for all-
mannyttan innebdr i praktiken. e

Ingela Lindi’
Februari 2012

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2011 | 3



ARET SOM GATT

Plats for bild- och textkollage
med korta nedslag i aret som gatt.

4 | STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2011



ac29965
Text Box
Plats för bild- och textkollage
med korta nedslag i året som gått.


ARET SOM GATT

Plats for bild- och textkollage
med korta nedslag i aret som gatt.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2011 |


ac29965
Text Box
Plats för bild- och textkollage
med korta nedslag i året som gått.


AFFARSIDE, UTVECKLINGSOMRADEN OCH MAL

Vision och afférsidé

Stockholmshems affarsidé ar att:

* Aga och hyra ut bostader i
Stockholm.

e Skapa basta mdgjliga férhallanden for
hyresgasterna sa att langa och goda
hyresgastrelationer framjas.

e Forvalta och utveckla fastigheterna
sa att god tillvéxt i varde och kassa-
flode uppnas.

Visionen ar att Stockholmshems
verksamhet ska kannetecknas av lang-
siktighet, kvalitet och god ekonomi.
Inriktningen ar att som hyresvard vara
det basta alternativet for bostadshyres-
gaster i Stockholm, for agarna framsta
som det basta bostadsbolaget och som
arbetsgivare betraktas som det mest
attraktiva foretaget inom bostadssek-
torn.

Agardirektiv och mal
Stockholmshem har precis som ovriga
namnder och bolag inom Stockholms
stad uppdraget att bidra till att genom-
fora kommunfullmaktiges tre inrikt-
ningsmal:

e Stockholm ska vara en attraktiv,
trygg, tillganglig och vaxande stad
for boende, foretagande och besok.

e Kuvalitet och valfrihet ska utvecklas
och forbattras.

e Stadens verksamheter ska vara
kostnadseffektiva.

Direktiven ar att Stockholmshem ska
vara ett finansiellt starkt foretag och
kannetecknas av stabil langsiktig ut-
veckling med kostnadseffektiv verksam-
het. Detta foljs upp genom bland annat
soliditet, driftkostnadsniva, avkastning
och vardetillvaxt.

Stockholmshem ska, i likhet med de
andra kommunagda hostadsforetagen
i Stockholm, vara en aktiv fastighets-
forvaltare. Det innebar att initiera kop
och forséljningar saval som att upp-
rusta och utveckla det egna bestandet.
Samtidigt ska hyresgasterna i delar av
ytterstaden enligt direktiven ges moj-
ligheter att ombilda sina lagenheter till
bostadsratter och Stockholmshem ska
bista i dessa ombildningsprocesser.

Bolaget ska halla en hdg takt pa ny-
produktionen och ambitionsnivan har
hojts till foljd av satsningen Stimulans
for Stockholm. En annan del av denna
satsning ar att forstarka och tidiga-
relagga underhall motsvarande cirka
400 mnkr per ar under femarsperioden
2009-2014. Direktiven ar framforallt
att forbattra energieffektiviteten i fast-
igheterna, oka tryggheten i bostadsom-
radena och tidigarelagga upprustning
av bestandet i 6vrigt. Flera av direktiven
for bolaget handlar om ett langsiktigt
utvecklingsarbete i ytterstaden i sam-
arbete med andra aktorer inom och
utanfor Stockholms stad och i dialog
med de hoende. En viktig del av detta
arbete ingar i ytterstadssatsningarna
Jarvalyftet och Soderortsvisionen.

Ett flertal av Stockholmshems icke-
finansiella mal rér arbetet med att
vidareutveckla kundfokus och fa ndjda
hyresgaster. Kundnojdheten mats
arligen med hjélp av AktivBo och ater-
speglar bland annat Stockholmshems
service och kvaliteten pa boendet i
ovrigt. Andra centrala mal for bolaget
ar energieffektivisering och minskad
miljopaverkan.

Stockholmshem ska ocksa, precis
som andra forvaltningar och holag inom
staden, vara en attraktiv arbetsgivare
och ha en lag sjukfranvaro.

For trearsperioden 2012-2014
galler en budgetinriktning fran agaren.
Den innebar bland annat fortsatta sats-
ningar inom Stimulans for Stockholm
och att avkastningskravet successivt
okar fran 2011 ars niva pa 200 mil-
joner till 300 miljoner kronor 2014.
Resultatet okar i praktiken fran ett pla-
nerat nollresultat 2011 till 100 miljoner
kronor 2014, eftersom 200 miljoner
kronor per ar anvands for atgarder
inom Stimulans for Stockholm.

TREARIG BUDGETINRIKTNING
2012 2013 2014

Resultat exkl

finansnetto, mnkr 50 75 100
Avkastning totalt
kapital, % 1.7 2,0 2,3

Investeringar, mnkr 1719 1707 1752
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Utvecklingsomraden

I Affdrsplanen for 2011 lade styrelsen
fast den narmare inriktningen for
Stockholmshems verksamhet. Kdrnan
i affarsplanen ar ett antal utveck-
lingsomrdden med stor och langsiktig
betydelse for foretaget. Darigenom
skapas forutsittningar att fullgora
direktiven fran dgaren och na den
langsiktiga visionen. Inriktningen for
utvecklingsomradena ska genomforas
med beaktande av dgarens resultat-
krav och de finansiella mélen i 6vrigt.

1. Nojda hyresgéster och

god service
Ambitionen har dnda sedan Stock-
holmshem bildades varit att skapa
basta mojliga forutsattningar for hy-
resgasterna. De kundundersokningar
som gors visar ocksd att flertalet trivs
med sitt boende och éver 92 procent
av hyresgisterna kan tinka sig att
rekommendera Stockholmshem som
hyresvird. Servicen till hyresgisterna
far overlag ett sarskilt gott betyg.
Stockholmshem ska fortsitta att
hélla en hog kundorientering och god
kommunikation med hyresgisterna.
Det ir angeliget att ha en beredskap
for krav och forvantningar frin mor-
gondagens hyresgister, till exempel
avseende mojligheterna att paverka
sin boendestandard.

2. Vélunderhallna lagenheter

och fastigheter
Stockholmshem ska forvalta och for-
adla fastighetsinnehavet med sikte pa
en langsiktig bostadsforvaltning. Det
lopande underhéllet av ligenheterna
sker delvis genom ett system med
valfritt lagenhetsunderhall (VLU) dar
hyresgésterna har stora mojligheter
att sjdlva vilja standard. Dirutéver
genomfors storre upprustningar av
smalhusen frdn 1930- och go-talet
samt av 1950-talsbestindet succes-
sivt enligt framtagna ombyggnads-
program. Stimulans for Stockholm
innebir en okad takt pa renovering
och ombyggnad under perioden
2009-2014. Stockholmshem ska ar-
beta for att processen for planering,
genomforande och uppfoljning av
underhéllsitgirder blir sa effektiv
som mojligt. Det ar ocksa viktigt att
sakerstilla en langsiktigt god status
pa lagenheterna och att systemet for
lagenhetsunderhall motsvarar hyres-
gasternas forvantningar.

3. Hog takt pa nyproduktion

och fastighetsutveckling
Stockholmshem haller en hog takt
pa nyproduktionen, inte minst jaim-
fort med situationen vid 2000-talets
borjan. En av foretagets viktigaste

AFFARSIDE, UTVECKLINGSOMRADEN OCH MAL

utvecklingsfrdgor ar att skapa forut-
sattningar for en hog och jamn takt

i nyproduktionen. Det dr ocksd be-
tydelsefullt att de nya bostiderna dr
attraktiva och bidrar till en okad va-
riation pa bostadsmarknaden. De be-
slutade bostadsprojekten ska drivas
sd effektivt som mojligt och riskerna
for forseningar och fordyrningar ska
minimeras. I ett langre perspektiv

ar det angelaget att Stockholmshem
kontinuerligt vidareutvecklar projekt-
portféljen och har ett nira samarbete
med framfor allt exploateringskonto-
ret och stadsbyggnadskontoret.

4. God milj6 och hallbar
energianvandning
Stockholmshem ér ett miljocertifierat
foretag enligt ISO 14001 och foljer
inriktningen i stadens miljoprogram
for 2008-2011 och det miljoprogram
som antogs i januari 2012 av kom-
munfullmaktige. Huvudinriktningen
ar att systematiskt minska verksam-
hetens miljobelastning. Effektivare
energianviandning och minskad kli-
matpdverkan dr Stockholmshems
framsta prioriteringar. Bolaget ska
vidta en rad atgarder for att forbattra
fastigheternas klimatskal, optimera
virme- och ventilationssystemen
samt infora virmeatervinning. Mil-

joarbetet i ovrigt ska folja miljoled-
ningssystemet med sikte pa att hyres-
gasterna ska kunna vara sikra pa att
ett boende hos Stockholmshem ir ett
bra miljoval.

5. Trygga och attraktiva
bostadsomraden for alla
Stockholmshems bostadsomraden dr
overlag attraktiva och vilskotta. Det
finns dock problem med otrygghet i
vissa omraden. Det dr angeldget att
anpassa bostadsforvaltningen till de
lokala behoven och att ta ett storre
socialt ansvar for utvecklingen i vissa
stadsdelar i ytterstaden. Lokalinne-
havet ska anvindas strategiskt och
bidra till attraktivitet i bostadsom-
rddena. Stockholmshem ska delta i
stadens arbete med Jarvalyftet och
Soéderortsvisionen.

Stockholmshem ska fortsitta att
ta ett stort ansvar for svaga grupper
pa bostadsmarknaden. Till exempel
giller detta forsoks- och traningsla-
genheter och arbetet med att bistd
SHIS Bostdder i dess verksamhet. o

Planering och
uppfoljning

Affirsplanens mal och strategier

ska leda till att Stockholmshem ska
kunna uppritthélla en hog kvalitet

i bostadsforvaltningen och ge forut-
sattningar till konkreta forbattringar
i verksamheten. Uppfoljningen sker
béde till kommunfullmaktige och

till bolagsstyrelsen. Stockholmshems
process for planering och uppfoljning
syftar till att sikerstilla kopplingen
mellan dgarens direktiv, foretagets
overgripande utvecklingsomraden
och mal samt de prioriteringar som
sker i verksamheterna. Ett webbase-
rat styrsystem anvands med utgangs-
punkt fran stadens gemensamma och
integrerade system for ledning och
uppfoljning (ILS). e

STOCKHOLMSHEMS STYRMODELL

| VISION

AFFARSIDE

UTVECKLINGSOMRADEN

FORETAGSOVERGRIPANDE MAL

INDIKATORER

Mater uppfyllelsen av bolagets mal.

AKTIVITETER

Riktade insatser under begransade tidsperioder.

DIREKTIV ]

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

Konkreta, ettariga mal som beskriver vilket resultat som ska uppnas.
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Satsningar pa service
och lokal information

Mal och strategier

Stockholmshems Gvergripande mal ar
att skapa basta majliga forhallanden for
hyresgasterna sa att langa och goda
hyresgastrelationer framjas. Uthyrning,
forvaltning och service ska praglas av
hog kundorientering med fokus pa ett
tydligt och konsekvent agerande i métet
med hyresgasterna. Andra viktiga mal
handlar om att forbattra attraktiviteten

i bostadsomradena och oka valfrineten
for hyresgasterna.

Aret 2011

Manga hyresgaster har bott lange

hos Stockholmshem. Samtidigt har de
senaste arens nyproduktion skapat en
vaxande andel nya hyresgaster. 2011
bokningsstartade formedlingen av dver
500 nya lagenheter i nyproduktion och
drygt 400 nya lagenheter blev klara for
inflyttning. Stockholmshem mater fort-
I6pande hur hyresgésterna ser pa sitt
boende och foretagets service. | 2011
ars undersokning fick Stockholmshem
overlag hoga betyg i jamforelse med
andra bolag, inte minst nar det gal-

ler felanmélan och lagenhetsservice.
Totalt sett forsamrades resultatet for
prisvardhet och produkt nagot. Det
finns dock skillnader i kundnojdhet mel-
lan bostadsomraden och hyresgéaster

i olika aldrar. Under 2011 fortsatte
Stockholmshem att vidareutveckla bo-
stadsforvaltningen med utgangspunkt
fran de lokala behoven i stadsdelarna,
framforallt genom ett tydligare samar-
bete mellan forvaltare och servicetek-
niker. 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 2012

Under 2012 ska Stockholmshem for-
starka arbetet med att halla rent och
snyggt i bostadsomradena. Samtidigt
ska en hog niva pa hoendeservicen i
ovrigt uppratthallas. Att forbattra den
lokala informationen till hyresgasterna,
till exempel genom nya tavlor i trapp-
husen, har en strategisk betydelse.
Stockholmshem behéver ocksa bli
battre pa att analysera forvéantningarna
hos olika kundgrupper och vilken typ
av forbattringsatgarder som varderas
hogst. Detta blir an viktigare i takt med
att forutsattningarna pa Stockholms
hyresmarknad éndras.
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Stockholmshems hyresgaster

Hyresgaster i befintligt bestand
Bland Stockholmshems hyresgister
finns alla dldrar och typer av hushill
representerade. Den dominerande
hushallstypen bestdr av 1-2 personer
i dldern 35-55, vilket hinger samman
med att Gver 60 procent av bestdndet
bestdr av sma ldgenheter pa tvd rum
och kok eller mindre. Sméahushallen
— familjer utan barn, ungdomar, en-
samstdende med och utan barn samt
pensiondrer — dr darfor viktiga kund-
grupper for det befintliga bestandet.
Langa boendetider och okande
kotider for att fa en ligenhet via
Stockholms stads Bostadsformedling
AB (Bostadsformedlingen) bidrar till
att aldern hos Stockholmshems kon-
traktsinnehavare blivit hogre. Andelen
hyresgaster i dldern 26-30 ar fortsatte
dock att 6ka under 2011, bland annat
i inre ytterstaden dar kotiderna for
att fd en lagenhet i genomsnitt ar 1-2
ar kortare dn for staden som helhet.
Storst andel hyresgaster som ar dldre
an 65 ar finns i innerstaden. Detta har
sin forklaring i att kotiderna for att fa
en ldgenhet dér har varit langre dn i
andra omraden under ménga ar.

Hyresgaster i nyproduktion

Hyresgisterna i nyproduktionen dr
normalt betydligt yngre 4n i det be-
fintliga bestandet, eftersom det dir
kravs en kortare kotid. En tredjedel

av hyresgasterna som flyttade in i i
nyproduktion 2011 var under 30 ar.
Minga av de nya hyresgisterna kom-
mer frin andrahandsboende, innebo-
ende eller fordldrahem. Under 2011
skedde storre delen av inflyttningarna
i narforort i bland annat omradet
Arstadal i Liljeholmen. Kétiderna for
Stockholmshems nyproduktion var
langre dn genomsnittet for andra nya
ldgenheter.

Omflyttning

I absoluta tal 6kade antalet nyteck-
nade kontrakt nidgot under 2011,
och uppgick till 2 374 (2 234). Av
det totala antalet stod nyproducerade
lagenheter for 402 (473) kontrakt
och resten avsag omflyttning i det
befintliga bestidndet. Detta innebar
att lite mer dn vart sjitte nytt kon-
trakt under 4ret gillde en nybyggd
lagenhet. Omflyttningen i befintligt
bestand okade nigot frin 2010 och
uppgick till 7,9 (7,0) procent. En tro-
lig forklaring till den fortsatt laga ni-
van dr flyttmonster i bostadsbolagens
gemensamma interna bytesko. Nar
hyresgaster frdn de andra kommuna-
la bolagen byter till Stockholmshem
uppstar de nya vakanserna hos de
andra bolagen. En bidragande orsak
ar ocksa tomstallningen av lagenhe-
ter for evakueringar, vilket leder till
en ligre omflyttning. o

KUNDER OCH MARKNAD | HYRESGASTER OCH SERVICE

NYA OCH OMSKRIVNA KONTRAKT 2007-2011

Antal lagenheter

Andel omfiyttning, %

2007 2008 2009 2010 2011

M Bostadsformedlingen
H Interna byteskén

Hyresgasternas egna byten
Ovrigt

@ Andel omflyttning

BOSTADSHYRESGASTERS ALDER | NYPRODUKTION
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Formedling och godkannande

Att fa en lagenhet hos Stockholms-
hem sker antingen via eget byte

eller via Bostadsformedlingen. De
lagenheter som Stockholmshems
hyresgaster siger upp lamnas i forsta
hand till Bostadsférmedlingen for
formedling i de kommunala bolagens
gemensamma bytesko. De ligenheter
som hyresgdsterna byter in limnas
till Bostadsformedlingens reguljara
bostadsko. Alla som har fyllt 18 ar
kan anmala sig till den reguljira kon
och drsavgiften var 225 kronor under
2011. Man soker sjilv aktivt och
anmailer intresse for lediga lagenheter.
Ligenheterna formedlas efter kotid.
Godkinnande av hyresgidster och
kontraktsskrivning gors av Stock-

holmshems enhet for bostadsuthyr-
ning. Bostadsuthyrningen tillimpar
generella godkdnnanderegler for att
sakerstilla att nya hyresgaster ska ha
mojlighet att betala hyran och upp-
fylla hyresavtalet. Som inkomst rik-
nas forvarvsinkomst, studiebidrag,
ekonomiskt bistdnd, bostadsbidrag,
underhallsbidrag, A-kassa eller motsva-
rande. Reglerna dr samordnade med
Svenska Bostider och Familjebostiader

Férmedling till sérskilda grupper
Formedlingen av alla smd ldgenheter
pa upp till 30 kvadratmeter gér till
bostadssokande mellan 18 och 25
ar som star i bostadskon. For att
inte alla ungdomslagenheter ska ga

till 25-aringar fordelas lagenheterna
jamnt mellan de olika aldersgrup-
perna. Stockholmshem tillhandahéller
aven forsoks- och trianingsligenheter
till personer som ir i behov av sir-
skilt stod i sitt boende eller har ett re-
habiliteringsbehov som gor att de inte
pa egen hand blir godkidnda som for-
stahandshyresgaster. Dessa boenden
beviljas av socialtjansten. Forsoksla-
genheterna kan efter en provoperiod
omvandlas till forstahandskontrakt,
under 2011 omvandlades ndrmare
fyrtio forsoksldgenheter till forsta-
handskontrakt. Under aret formedla-
des totalt 81 (88) nya ungdomsligen-
heter, 60 (45) forsoksligenheter och
36 (48) traningsldgenheter. o

SHIS BOSTADER

SHIS Bostader (Stiftelsen Hotell-
hem i Stockholm) erbjuder bosta-
der for personer som har svarighe-
ter att fa ett eget hyreskontrakt pa
den ordinarie bostadsmarknaden.
Stockholmshem har ett sarskilt upp-
drag fran Stockholms stad att bista
SHIS Bostader, i deras verksamhet,
bland annat med att bygga fler bo-
stader. | Stockholmshems bestand
fanns 2011 drygt 1 500 lagenheter
dar SHIS Bostader hade genom-
gangsboenden for till exempel ung-
domar, flyktingar och familjer i behov
av stod. Under 2011 startade
Stockholmshem ett projekt i Rinkeby
med 54 nya lagenheter for SHIS
Bostaders verksamhet och flera nya
projekt planeras under 2012.
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Service och forvaltning

Stockholmshem arbetar for att kunna
hélla en hog servicenivd och mot-
svara hyresgasternas forviantningar
pa sitt boende. Ett gott bemotande
och en tillginglig felanmailan har stor
betydelse for hyresgisternas trivsel.
Detsamma galler formédgan att infor-
mera och att hélla rent och snyggt i
allmidnna utrymmen och i utemiljon.
Under 2011 gjordes utdkade kva-
litetskontroller till exempel nar det
giller skotseln av allmanna utrym-
men och en ny form av stidupphand-
lingar testades i nagra stadsdelar med
gott resultat.

Stor valfrihet i boendet

Ett boende i Stockholmshem utmarks
av stor valfrihet och detta bidrar till
att en stor majoritet av hyresgisterna
anser att boendet ar prisvart. Bland
annat innebar Stockholmshems
underhéllssystem att grundhyran

inte inkluderar underhall av viggar,
tak, snickerier och golv. Hyresgaster
har ocksd stora mojligheter att gora
tillval av exempelvis koks- och bad-
rumsutrustning mot ett hyrestilligg
eller engangsbelopp. Utbyggnaden av
fibernit gor det mojligt for samtliga
hyresgaster att vilja mellan konkur-
rerande leverantorer av bredbands-,
tv- och telefonitjanster.

Hjélp nar det behovs
Hyresgisterna ger Stockholmshem
goda betyg for mojligheten att fa
hjilp nir det behovs. Grunden for
att kunna hélla en tillganglig bo-
endeservice dr bolagets felanmailan
och en effektiv serviceorganisation.
Under 20171 tog felanmilan emot
niarmare 125 ooo anmilningar. Av
dessa kom cirka 13 ocoo anmailningar
till en sarskild jour som tar emot
akuta fel pd kvillar och helger nir

det till exempel galler vattenlickor
och hissfel. Narmare 5000 av anmal-
ningarna gjordes via webbplatsen,
dar hyresgasterna kan anmaila de
vanligaste felen som ror ligenheten
eller de gemensamma utrymmena. De
mottagna felen skickas ut till ndgon
av Stockholmshems 60 servicebilar,
dar en servicetekniker antingen re-
parerar felet omgaende, alternativt
skickar vidare drendet till en entre-
prenor. Det finns ocksd mojligheter
for hyresgasterna att tidsboka besok
fran servicetekniker. Dessutom finns
specialistbilar for el, plat och smide,
tvatt och virme som hanterar dessa
fel. P4 kvills- och nattetid finns ocksa
en storningsjour 6ppen for anma-
lan av storningar frdn grannar och
kringboende. Storningsjouren drivs

i samarbete med Svenska Bostider,
Familjebostidder och Jarfillabygdens
Hus. e

MATNINGAR AV KUNDNOJDHET

Stockholmshem mater, precis som
flertalet andra bostadsbolag, de hoen-
des kundnojdhet med hjalp av AktivBos
matning Customer Score Card. Fra-
gorna 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 2011
overlag ett gott betyg fran hyresgas-
terna i arets undersokning, aven om

RESULTAT CUSTOMER SCORECARD

det finns skillnader mellan till exempel
olika bostadsomraden och aldersgrup-
per. Flertalet hyresgaster kan tanka

sig att rekommendera Stockholmshem
som hyresvard och man ger goda betyg
inom bland annat delomradet "Hjalp nar
det behdvs". Inom nagra omraden kon-
staterades en vikande trend. Den kalla
vintern 2010/2011 ledde tillsammans
med energieffektiviseringar till ett okat
missndje med inomhustemperaturen
vilket i sin tur bidrog till en forsamring

Stockholmshems resultat jamfort med andra bostadsforetag med fler an 9 000 lagenheter
(14 foretag 2011). Andel som svarat GANSKA BRA eller MYCKET BRA.

85,2%
TA KUNDEN PA ALLVAR

81%

67,6%
RENT OCH SNYGGT

67%

av Stockholmshems resultat inom
huvudomradet Produkt. Andra forand-
ringar &r svarare att forklara och Stock-
holmshem genomforde under aret
fokusgrupper med ett 40-tal hyresgas-
ter for att diskutera deras syn pa sitt
boende och hyresvardens service. Vid
sidan av den stora undersokningen gor
Stockholmshem sarskilda matningar

av hur de nyinflyttade i nyproduktionen
ser pa sitt boende och av hur hyresgas-
terna upplever storre ombyggnader och
stambyten.

86,1%
HJALP NAR DET BEHOVS

81%

RESULTAT CUSTOMER SCORECARD

Index

Stockholmshem Stockholmshem

2010 2011
Service 78,5 78,4
Produkt 74,4 73,1
Profil 82,3 81,3
Attraktivitet 88,9 87,1
Prisvardhet 78,56 73,8
Trend 79,8 79,3

75,8%
TRYGGHET

W L&gst resultat (En fiardedel av féretagen)
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B Medelresultat (Halften av foretagen)

W Hogst resultat (En fiardedel av foretagen)

Kalla: Aktivbo



KUNDER OCH MARKNAD |

HYRESGASTER OCH SERVICE

Satsningar i ytterstaden

Fokus pa lokala behov
Stockholmshem har under en rad

ar arbetat for 6kad attraktivitet och
trygghet i ytterstaden. Detta arbete
drivs i samarbete med en mangd
andra aktorer och samordnas med
Stockholms stads visions- och utveck-
lingsarbete pd Jarva och i Soderort.
Under 2017 fortsatte satsningarna pa
bolagets bestdnd i Rinkeby, Hasselby,
Skirholmen, Régsved, Bagarmossen
och Skarpnick. Utgdngspunkten ar
hyresgisternas upplevelse av sitt bo-
ende och sin stadsdel samt sarskilda
omradesanalyser. For varje stadsdel
utarbetas handlingsplaner med sikte pd
att oka attraktivitet och trygghet samt
pd att hélla omradena rena och snygga.

Satsning pa rent, snyggt och tryggt
Ndgra av de viktigaste trygghetsdt-
girderna har varit att 6ka narvaron

i bostadsomrddena och att gora

allmdnna utrymmen och utemiljoer
mer sdkra och trivsamma. I drets
kundundersokning 6kade den upp-
levda tryggheten, framforallt nar det
giller situationen i bostadsomradet
pa kvillar och nitter. En viktig insats
under 20171 var trygghetsvandringar
i samverkan med boende och andra
aktorer. Andra trygghetsdtgirder var
exempelvis forstiarkt utomhusbelys-
ning i Skdrholmen, killarrenovering
i Hisselby och elektroniskt lassystem
1 Sdtra.

Arbetet for renare och snyggare
omrdden inriktades under 2011 pd
utokat samarbete med entreprenorer.
I Régsved och Skirholmen forbattra-
des resultatet i drets kundundersok-
ning. I Skarpnick genomférdes upp-
rustningar av grovsoprum. Riktade
anpassade satsningar for att forbattra
sophantering och stadning fortsitter
under 2012.

Hoégre nérvaro och battre
information

Stockholmshems ¢kade nirvaro i
dessa stadsdelar lagger grunden for
ldngvariga relationer med hyresgis-
terna, vilket i sin tur okar attraktivi-
teten. I Skdarholmen och Skarpnick
genomfors uppskattade vilkomst-
besok hos nyinflyttade hyresgaster. [
Hisselby anordnas trapphusméten
didr de boende ges mojlighet att traffa
och stilla fragor till Stockholmshems
personal. Under 2011 gjordes en sats-
ning pa utokad hyresgistinformation
i bland annat Ragsved och Bagar-
mossen.

Fordjupat samarbete for

okad attraktivitet

For att langsiktigt oka attraktiviteten
krivs ett nira samarbete med andra
aktorer i stadsdelarna. Stockholms-
hem har varit drivande for att f3 till

stidnd vil fungerande fastighetsdgar-
foreningar i bland annat Skarholmen
och Régsved. I stadsdelarna pagar ett
samarbete med stadsdelsforvaltning-
arna avseende fritidsaktiviteter for
ungdomar eller trygghetsarbete.

Boendedialog i Séderort
Stockholmshem anordnade under
2011 boendedialoger i bland annat
Skirholmen tillsammans med de
ovriga bostadsbolagen och stads-
delsforvaltningarna. Dialogerna ger
virdefulla kunskaper om vad hyres-
gasterna efterfragar i boendet och i
stadsdelarna i ovrigt. Tidigare insam-
lingar av synpunkter genom boende-
dialoger i Ragsved och Hokariangen
aterkopplades i bostadsomrédena
under 2011. Under 2012 fortsitter
samarbetet kring att realisera manga
av de idéer som kommit in.e
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Stigande efterfragan pa

hyresratter

Mal och strategier

Uppdraget fran kommunfullmaktige

ar att framja en tillganglighet och god
rorlighet pa marknaden genom bland
annat tydliga spelregler. Malet ar ocksa
att bygga nya bostader for att mota ef-
terfragan och bidra till 6kad variation pa
bostadsmarknaden. En viktig strategi
ar att kontinuerligt analysera vilka som
star i bostadskon och varfor.

Aret 2011

Bostadsmarknaden var mer avvaktande
under aret 2011. Antalet byggstarter
gick ner med 25 procent och priserna
pa bostadsratter sjonk med 3 procent.
Den kraftiga befolkningsokningen i lanet
och i Stockholms stad fortsatte och
bidrog till en 6kning av antalet personer
i Bostadsformedlingens ko. Antalet
byggstarter av hyresratter sjonk fram-
for allt bland privata bostadsforetag.
Drygt 1 600 av de tre kommunala bo-
stadsholagens lagenheter ombildades
till bostadsrétter under aret och det
innebar att sammantaget drygt 23 500
lagenheter ombildades under perioden
2007-2011. Efterfragan pa befintliga
och nyproducerade hyreslagenheter

6kade under aret och den genomsnitt-
liga kétiden uppgick till 7,2 ar for samt-
liga lagenheter i Sockholms stad och
7,6 ar for Stockholmshems lagenheter.
Stockholmshems hyror hojdes fran april
med i genomsnitt 2,39 procent i enlig-
het med det avtal som tecknades med
Hyresgastforeningen i mars 2011.

Utblick 2012

Det mesta pekar pa att efterfragan
pa hyresratter fortsatter att vara hog
de narmaste aren. Ett stort antal ny-
byggnadsprojekt kommer att bli fardiga
for inflyttning. Fragor som ror hyres-
sattning inom saval nyproduktion som
befintligt bestand beddms sta i fokus
under 2012. Arbetet med en refor-
merad hyressattning i Stockholm,
den s kallade Stockholmsmodellen,
forvantas aterupptas under nésta ar.
Forhandlingarna avbrots under 2011
da parterna inte kunde enas om det
konkreta poangvardet och former for
inforandet.

BOSTADSBESTANDETS
UTVECKLING | STOCKHOLM 2005-2011
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Stockholms bostadsmarknad

Stockholms bostadsmarknad upp-
levde ett trendbrott i prisutvecklingen
med en minskning pd 3 (+8) procent
for bostadsritts- och villapriserna
under 20711. Prisfallet dr en effekt av
en storre avvaktan pd marknaden till
foljd av turbulens i omvirlden. Inom
centrala Stockholm sjonk priserna
pa bostadsritter med i genomsnitt

4 (+8) procent under 2011. Antalet
byggstarter minskade med 25 pro-
cent jamfort med 20t10. Samtidigt
var BNP-tillvixten fortsatt stark

pa 4,5 procent. Medelkotiden for
hyresligenheter som formedlades

av Bostadsformedlingen 6kade med
ndrmare ett ar, i bade nybyggt och
befintligt bestdnd. Den kraftiga be-
folkningsokningen i bade Stockholms
stad och regionen i dvrigt fortsatte
dven den under 2011.

Nyproduktion av bostéader
Bostadsbyggandet i Stockholm har
varierat mellan dren under 2000-talet
med en extrem niva pa antalet bygg-
starter 2006 till foljd av forandringar
av byggsubventionerna. Under 2011
uppgick antalet pdborjade bostiader
till ndra 3 748, en minskning fran
nirmare 5 ooo byggstarter 2010.
Framforallt sjonk antalet byggstarter
av hyresritter bland privata bygg-
herrar. Andelen byggstarter ar storst
i Innerstaden med nirmare 1 500
lagenheter, bland annat inleddes
stadsutveckling i Hjorthagen och
Virtahamnen. Ett av de storre ut-
vecklingsomradena i ytterstaden ar
Mariehill och Annedal dir niarmare
750 lagenheter padborjades 2011.
Bostads- och dganderitter stod 2011

for tva tredjedelar av de pdborjade
bostaderna.

Bostadshestandet

Sammantaget fardigstalldes 3 184
bostader 2o011. Det dr en minskning
jamfort med tidigare ar som beror pa
att manga av de bostider som bygg-
startades 2010 dnnu inte fardigstillts.
Inom staden fanns vid arsskiftet
2011/2012 drygt 455 ooo bostader
och ungefir tio procent av dessa

var smihus. Andelen bostadsritter i
flerbostadshus har stigit i ett flertal
ar till f6ljd av nyproduktion och om-
bildningar av sdvil kommunala som
privata hyresrattsfastigheter. Bostads-
ratterna uppgick vid arsskiftet till 46
(45) procent, vilket kan jamforas med
en andel pa 31 procent vid arsskiftet
2000/20071. For staden som helhet

ar fordelningen mellan bostadsrit-
ter, kommunala respektive privata
hyresritter relativt jimn. Samtidigt
ar de lokala skillnaderna stora. Det
finns bade exempel pa stadsdelar dar
de kommunala bostadsbolagen do-
minerar bestindet och omrdden dar
huvuddelen av fastigheterna dgs av
bostadsrattsforeningar.

Ombildning till bostadsratt
Hyresgésterna i stadens tre bostads-
bolag har under perioden 2007-2011
erbjudits mojlighet att ombilda sina
lagenheter till bostadsritter i enlighet
med fastlagda direktiv frin kommun-
fullmaktige. De tre bolagen har under
perioden sdlt 6ver 23 500 ligenheter
till nybildade bostadsrittsforeningar,
varav drygt 1 600 ombildades under
2011. Under samma period har hy-
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resgasterna tackat nej till bolagens
erbjudanden i totalt 144 foreningar.
Det kan jimforas med mandatperio-
den 1998-2002 dd cirka 12 200 av
de kommunala bolagens ligenheter
ombildades till bostadsratter. Ambi-
tionen har varit att sarskilt stimulera
ombildningar i stadsdelar dar all-
mannyttan har varit dominerande pa
bostadsmarknaden. Ombildningarna
i ytterstaden har under fyradrspe-
rioden uppgatt till drygt 10 coo
lagenheter. Forutom ombildningarna
inom allmiannyttan skedde det for-
saljningar till bostadsrittsforeningar
inom det privata bestindet med drygt
1 200 ldgenheter under 2011.

Hyresmarknaden i Stockholm
Den demografiska utvecklingen har
stor betydelse for Stockholms hyres-
marknad. De senaste &rens stora be-
folkningsokning fortsatte under 2011
och vid arsskiftet 201 1/2012 uppgick
befolkningen till 864 coo invanare
i staden och over tvd miljoner inva-
nare i linet. Bade inflyttningen och
fodelseoverskottet 1ag i princip kvar
pa den hoga nivéan fran 2010.
Efterfragan pa hyresliagenheter
okade. Antalet personer i Bostads-
formedlingens ko okade med 1o
procent och uppgick vid drsskiftet
till 364 488 (330 692) personer.
Cirka 69 0oo (66 0o0) av dessa ir
aktiva sokanden i den bemirkelsen
att de anmalt intresse for minst fem
ligenheter under &ret. Bostadsfor-
medlingen formedlar storre delen av
det befintliga bestdndet savil som ny-
produktionen av privata och allmin-
nyttiga hyresritter inom Stockholms

BOSTADSMARKNAD

stad. Bostadsformedlingens totala
formedling av ldgenheter minskade
ndgot under aret till 9 974 (10 170).
De genomsnittliga kotiderna for ett
forstahandskontrakt 6kade till 6,9
(6,0) ar. Aven kotiderna for nyprodu-
cerade lagenheter steg med omkring
ett ar och uppgick till 5,3 ar i snitt.

Hyresutveckling

Sedan &r 2000 har hyrorna i Stock-
holm érligen hojts med i genomsnitt
cirka 2-3 procent med undantag for
2005. Under 2011 hojdes bostadshy-
rorna med i genomsnitt 2,39 procent
i enlighet med den omforhandling

av avtalet som gjordes i mars 2011.
Precis som tidigare ar differentierades
hojningen inom bostadsbestandet.
Fordelningen gjordes i fyra nivder.
Som ldgst blev hojningen 2,12 pro-
cent och som hogst 2,78 procent. e

BYGGSTARTER 2009-2011
Stockholms stad

Antal
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3000 —— —| —

2000 — — — —

1000 --_
0

2009 2010 2011

M Smahus I Privata hyresratter
Bostadsratter Ml Kommunala hyresratter Kalla: Sweco
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BOSTADSMARKNAD

Stockholmshems marknadsandel

Stockholmshem dgde vid arsskiftet
2011/2012 25 347 ligenheter och
fortsatter dirmed att vara Stock-
holms och landets nist storsta
bostadsforetag. Stockholmshem far-
digstillde 427 (199) nya lagenheter
under 2011 och silde 310 (1 799)
lagenheter till bostadsrittsforen-

ingar. Bestdndet motsvarar 5,6 (5,7)
procent av bostdderna inom Stock-
holms stad och 12,7 (12,6) procent
av samtliga hyresratter inom kom-
mungriansen. De tre kommunigda
bostadsforetagen sammanlagda andel
av stadens hyresritter var vid arets
utgdng 38 (40) procent. De storsta

KONKURRENTJAMFORELSE — STORSTA HYRESVARDARNA | STOCKHOLMS STAD 2011

privata hyresvirdarna dr Wallenstam,
Einar Mattsson Byggnads AB och
Byggnadsfirma Olov Lindgren som
vardera star for cirka 2 (2) procent
av hyresritterna i Stockholms stad.

I 6vrigt finns ett mycket stort antal
mindre privata fastighetsigare pa
hyresmarknaden.e

STOCKHOLMSHEMS BOSTADER 2011

Area, Antal Andel av  Fardigstalld Pagaende
1000-tal hyresigh  totalt antal nyproduktion nyproduktion
kvm hyresligh, % 2011 2011
Svenska Bostader 1881 28039 14 128 374
Stockholmshem 1566 25 347 13 427 1101
Familjebostader 1361 21 254 11 536 330
Stockholms Kooperativa
Bostadsférening (SKB) 485 6983 4 59
Einar Mattsson Byggnads AB 309 4 600 2 71
Byggnadsfirma Olov Lindgren AB 235 3242 2
HSB Stockholm 160 3084 2
Wallenstam 172 2749 1 138 129
Wallfast AB 170 2350 1
Stena Fastigheter 168 2 246 1 36 320
Heba Fastighets AB 141 2228 6]
Totalt de storsta
hyresvardarna G G648 102122 51 1395 2 254

Antal lagenheter 25 347
Andel av bostader i Stockholm, % 5,6
Andel av hyresratter i Stockholm, % 12,7
Lagenhetsarea, kvm 1565772
Medelstorlek, kvm 62
Medelhyra, kr/kvm 1041
Medelkotid for lagenhet, ar 7,6

UTVECKLING | STOCKHOM STAD 2011

Befolkningsokning, antal personer 17 251
Flyttnetto, antal personer 10390
Andel oppet arbetslosa, % -0,3
Nyproduktion, antal bostader 3184
Prisutveckling, bostadsratter, % -3
Medelkétid for hyreslagenhet, ar 7.2

Kélla: Byggstatistik, Sweco

Kélla: SCB, Sweco, Maklarstatistik

Bostadskons profil

Bostadsformedlingen genomfor re-
gelbundet undersokningar som riktas
till dem som star i bostadskon. I den
senaste undersokningen, som genom-
fordes 20710, tittade man pa vilka
som star i kon och varfor. En tydlig
slutsats av undersokningen ar att bo-
stadskon bestar av ett brett spektrum
av personer som i stort motsvarar
medelstockholmaren. En majoritet

ar kvinnor (55 procent) och hilften
ar gifta eller ssmmanboende (50

procent). Kotiden foljer till stor del
de bostadssokandes dlder, 4ven om
det finns en stor andel personer med
ldnga kotider i dldrarna 35-44 4r. En
majoritet har redan ordnat boende
(84 procent) i form av till exempel
forstahandskontrakt, bostadsritt
eller villa/radhus. Nistan var tredje
har inte behov av en bostad de nér-
maste dren och ménga anger att de
star i kon som en forsikring infor
framtiden. Samtidigt skulle det stora

KOANDES FRAMSTA SKAL ATT STA | BOSTADSKON
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Kélla: Bostadsformedlingen

flertalet (69 procent) tacka ja till

en bostad som passar deras behov.
Undersokningen visar ocksa att det
finns mdnga personer som omgaende
behover en bostad (16 procent). Det
staimmer relativt val med statistiken
over hur ménga som ar sarskilt ak-
tiva bostadssokande. Under 2011
okade dock antalet aktiva i absoluta
tal, med 2 200 personer till 68 600
(66 400).@

MEDELKOTID EFTER OMRADE 2010-2011
Lagenheter formedlade via Bostadsformedlingen

NYA FORUTSATTNINGAR
PA HYRESMARKNADEN

Den 1 januari 2011 tradde den
nya lagen for allmannyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag i kraft. |
lagen laggs fast att ett kommunalt
bostadsaktiebolags huvudsakliga
uppgift ar att i allmannyttigt syfte
forvalta fastigheter med hyresrat-
ter, framja bostadsforsorjningen i
kommunen och erbjuda hyresgas-
terna inflytande. Bolagen ska ocksa
driva verksamheten enligt affars-
massiga principer med marknads-
massiga avkastningskrav. Samtidigt
andrades hyreslagstiftningen sa att
allmannyttans hyresnormerande
roll avskaffas. Darutover har ar-
betet med den nya modellen for
hyressattningen i Stockholms stad
fortsatt under aret. Arbetet sker
pa uppdrag av Hyreskommittén i
Stockholm, som ar en partssam-
mansatt organisation bestaende
av foretradare for Stockholm stads
tre allmannyttiga bostadsforetag,
Fastighetsagarna i Stockholm och
Hyresgastforeningen. Under 2011
fattade parterna beslut om de olika
faktorerna som ska bestdamma
bruksvardet, men forhandlingarna
avbrots da parterna inte kunde
enas om det konkreta poangvardet
och former for inforandet. For-
handlingarna forvéantas aterupptas
under 2012.

UTVECKLING MEDELKOTID NYPRODUKTION
Lagenheter formedlade via Bostadsformedlingen

Antal ar Antal ar
14 7
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Inner- Nar- Sodra Norra Sodra  Vastra Nybyggt Nybyggt
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m 2010 ) inkl Sydviistra ytterstaden W 2007 2009 M 2011
B 2011 Kla: Bostadsformediingen B 2008 2010 Kla: Bostadsformediingen
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MARKNADSOMRADE VASTERORT

Marknadsomrade Vasterort

| marknadsomradet Vasterort har Stockholmshem en
marknadsandel pa drygt fyra procent av samtliga bostader

i omradet och drygt atta procent av hyresratterna. Kotiden for
att fa en lagenhet i omradet via Bostadsformedlingen okade
under aret till i snitt 5,5 ar. Drygt 40 procent av Stockholms-
hems lagenheter i omradet finns i Hasselby.

Boende och bostéder i Vasterort

I hela omradet bor cirka 217 900
personer, ett snitt pa 2,3 personer per
bostad, vilket dr hogst i Stockholms
stad. Den 6ppna arbetslosheten lag
pa 4,7 (4,8) procent i slutet av okto-
ber 2or1.

Nyproduktion i Vasterort

Under 20171 fardigstilldes 1 106
(529) bostader i marknadsomradet
Visterort varav drygt 40 procent
var hyresritter. Av den piborjade
nybyggnaden var andelen hyresritter
34 procent under 2011, vilket kan
jamforas med 2010 da hyresratterna
stod for 47 procent av de byggstar-
tade bostidderna. Antalet byggstarter
minskade totalt till T 196 (1 751).
Vid érsskiftet 2011/2012 pagick ny-
produktion av totalt 2 187 (2 250)
bostader, varav drygt 40 procent i
den nya stadsdelen Annedal i Ma-
riehall.

Efterfragan pa hyresratter
Snittkotiden for en hyresldgenhet i
Visterort formedlad av Bostadsfor-
medlingen okade under 20171 till 5,5
(5,3) ar. Efterfragan pa lagenheter i
Visterort varierar dock, precis som
i Stockholm 6verlag, beroende pa
stadsdel men dven hyresniva och

lagenhetsstorlek. I stadsdelar som
Traneberg och Akeshov, r kétiderna
for en hyresligenhet betydligt lingre,
mellan nio och tio &r. Kétiderna for
nyproducerade ligenheter ar generellt
kortare, snittet for Visterort var 3,9
(2,9) ar under 2011.

Stockholmshems marknadsandel

I Visterort har Stockholmshem 3 923
lagenheter med en bostadsarea pa
248 984 kvadratmeter, vilket ger en
marknadsandel pa drygt fyra procent
av samtliga bostdder i omradet och
drygt dtta procent av hyresritterna.
Over hilften av bolagets bestand i
Visterort bestar av hus byggda pa
1950-talet och drygt 40 procent av
lagenheterna finns i Hasselby. Endast
marginella forandringar av det egna
bestandet skedde 2011. 175 ligen-
heter i tva fastigheter ombildades

till bostadsritter och 126 ligenheter
fardigstilldes i tvd nyproduktions-
projekt.

Stockholmshems hyresstruktur
Normhyrorna varierade mellan

858 (833) kronor per kvadratmeter
och ar i hustypen Storskalighet och

1 454 (1 334) kronor per kvadrat-
meter och ar i Nyproduktion. Den
storsta forandringen sedan 2010 stod

hustypen Nyproduktion fér med en
okning med 9 procent.

Stockholmshems hyresgaster

Av Stockholmshems samtliga hy-
resgaster bor 16 (17) procent i
Visterort, varav 60 (§7) procent i
Hisselby och Rinkeby. Boendetithe-
ten ar hogst i Rinkeby med 3,7 (3,8)
personer per ligenhet. I 6vriga om-
rdden ligger den mellan 1,2 och 2,7.
Andelen hyresgdster som bott i mer
an fyra ar i sina ligenheter ckade na-
got till 56 (55) procent. Rorligheten
bland Stockholmshems hyresgister
var lite hogre under 2011 med en
omflyttning pa i snitt 9,3 (7,5) pro-
cent, exklusive kategoribostader och
kontrakt i nyproduktion.

Ekonomisk information
Marknadsomride Visterort star for
drygt 14 (14) procent av Stockholms-
hems totala hyresintikter. Riknat
per kvadratmeter var intikterna

984 (946) kronor. Driftnettot per
kvadratmeter var 239 (152) kronor,
beroende pa ett ligre underhall an
under 20710.

Underhall och fastighetsutveckling
2011 satsades totalt 65 (78) miljo-
ner kronor pd underhall i Visterort.
En stor del av underhdllet utfordes

i Hasselby dar Stockholmshem har
flest ligenheter i Visterort. Stamby-
ten i bestdndet inleddes 2010 och
under 20t firdigstilldes ytterli-
gare drygt 200 ligenheter. Energi-
spararbete med varmedtervinning
och fasadrenoveringar fortsatte.
Trapphusmaélning och renovering av

tvittstugor och killare utfordes dven
kompletterat med trygghetsdtgarder
som byte av belysning i killare och
trapphus.

Storre underhéllsdtgarder utfordes
dven i andra stadsdelar. I Bromsten
forbattrades ventilationen och arbete
med virmedtervinning fortsatte.
Tvittstugor renoverades och fick ny
tvéttutrustning och 62 lagenheter
stambyttes i Nockeby. I Traneberg
renoverades hissar och energisparar-
beten utfordes som fonsterbyten och
tilliggsisolering av vindar. I Abra-
hamsberg fardigstilldes smalhusupp-
rustning av 6o liagenheter.

Tva projekt med nybyggda lagen-
heter firdigstilldes under 2011,

48 ligenheter i kvarteret Triangeln i
Mariehill och 78 lagenheter i kvarte-
ret Vattenfallet i Racksta.

Uthlick 2012

I Hisselby och i Nockeby fortsatter
det pdgdende arbetet med stambyten.
I Mariehill, i den nya stadsdelen An-
nedal, pagdr en stor nyproduktion
av lagenheter i kvarteren Skalman,
Sparvel och Linaberg. Under 2012
fortsdtter dven nyproduktionen av
54 lagenheter for SHIS Bostaders
verksamheter, i kvarteret Kvarnving-
en i Rinkeby. Byggstart planeras for
113 lagenheter pd Bjorketorpsvigen
i Racksta. Ligenheterna byggs i ett
projekt i samarbete med Jagvillhabo-
stad.nu.e

HUSTYP OCH NORMHYROR 2011

HUSTYP | VAST
Antal Igh Normhyra
kr/kvm/ar per
jan 2012
Sekelskifte -1920 0 0
Klassicism 1920-1930 6] 0
Funktionalism 1930-1940 672 1006
Folkhemmet 1940-1950 326 890
Grannskapet 1950-1960 1 863 908
Storskalighet 1960-1970 665 868
Kvartersstaden 1970-1990 70 1000
Nymodernism 1990-2000 24 1261
Nyproduktion 2000- 280 14564

Inkl hyreshdjning vid ombyggnad och permanenta hyrestillagg.
Exkl kategoribostader.
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BOENDETID FOR STOCKHOLMS
HYRESGASTER | VASTERORT

Andel hyresgaster, %
40

GENOMSNITTLIG KOTID | VASTERORT
Lagenheter formedlade via Bostadsformedlingen
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EKONOMISK INFORMATION VASTERORT
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Antal fastigheter 67

Antal lagenheter 3923

INNERSTADEN Lagenhetsarea kvm 248 984

Medelstorlek, kvm 63

Medelhyra, kr/kvm/jan 2012 1010

SYDVAST SYDBST e N . Outhyrd area bostader, % 0
~ Akalla ::7‘)\‘)\ 5 \ lOms.éittning hyresgaster

/ = inkl interna byten, % ¥ 9,3

Lokalarea, kvm 14 961

Outhyrd area lokaler, % 16,6

Y Exkl kategoribostader och nyproduktion.

PAGAENDE OCH PLANERADE HYRESRATTSBYGGEN

Stockholmshems pagaende projekt 2011-12-31

Stockholmshems planerade projekt 2012

Andras pagaende projekt 2011-12-31

Andras planerade projekt 2012

BYGGSTARTER | VASTERORT 2011 STOCKHOLMSHEMS LAGENHETER BOSTADSBESTAND | VASTERORT 2011
Andel efter upplatelseform FORDELADE EFTER STORLEK | VASTERORT Andel efter upplatelseform
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Inkl kategoribostader sasom studentlagenheter, Kalla: Sweco Kalla: Sweco

gruppboende och seniorboende.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2011 | 17



KUNDER OCH MARKNAD |

MARKNADSOMRADE INNERSTADEN

Marknadsomrade Innerstaden

| Stockholmshems marknadsomrade Innerstaden ingar aven
stadsdelarna Aspudden, Grondal samt Liljeholmen. Stockholms-
hems marknadsandel i marknadsomrade Innerstaden ar atta
procent av hyresratterna och tre procent av samtliga bostader.
Storsta delen av bestandet i marknadsomradet bestar av fastig-

heter pa Sodermalm.

Boende och bostéder i Innerstaden
I marknadsomrade Innerstaden bor
319 935 personer, drygt en tredjedel
av stadens invdnare. Omradet har
den lagsta boendetitheten i Stock-
holms stad, ett snitt pa 1,9 personer
per bostad. Andelen 6ppet arbetslosa
var 2,0 procent i oktober 2011,
vilket dr betydligt lagre dn snittet

i ovriga staden. Dominansen av
bostadsritter har 6ver tid blivit allt
starkare i innerstadens stadsdelar.
Vid 4rsskiftet 2011/2012 var andelen
bostadsritter over 6o procent av det
totala bestdndet i marknadsomrade
Innerstaden och allminnyttans andel
av flerbostadshusen minskade till §
(9) procent.

Nyproduktion i Innerstaden

Antalet fardigstillda bostader i
marknadsomrade Innerstaden var

1 130 under 2011. Av dessa var 70
procent bostadsritter. Bostiderna
byggdes till stor del i Hammarby
Sjostad, pad Nordvastra Kungsholmen
och i Arstadal i Liljecholmen. Antalet
paborjade nybyggnader var 1 466
bostider, varav bostadsritter stod for
75 procent. Totalt pagick nyproduk-
tion av 2 943 bostdder i slutet av
201T.

Efterfragan pa hyresratter
Efterfragan pd ligenheter i mark-
nadsomrdde Innerstaden ar mycket
hog men den varierar, precis som

i Stockholm 6verlag, beroende pa
stadsdel, hyresniva och lagenhetsstor-
lek. Under 2011 var snittkotiden for
en ldgenhet i marknadsomradet 9,7
ar for de hyresritter som formedla-
des via Bostadsformedlingen. En stor
del av lagenheterna var dock nypro-
duktion som generellt har en kortare
kotid, under 2011 i snitt 6,6 ar.

Stockholmshems marknadsandel
Stockholmshem hade vid arets slut

6 682 lagenheter i marknadsomra-
det. Bostadsarean uppgick till totalt
393 351 kvadratmeter. Av dessa
lagenheter ligger 1 950 i Aspudden,
Grondal och Liljeholmen, omrdden
som sedan februari 20171 ingér i
Stockholmshems marknadsomrade
Innerstaden. Det ger Stockholmshem
en marknadsandel p4 dtta procent

av hyresritterna och tre procent av
samtliga bostader. Tyngdpunkten i
bestandet finns pd Sodermalm med
ndarmare 2 9oo lagenheter. Under aret
ombildades 85 ligenheter till bo-
stadsritter i en fastighet i Grondal. T
Arstadal och Aspudden firdigstilldes

291 ldgenheter i totalt tre nybygg-
nadsprojekt.

Stockholmshems hyresstruktur

I marknadsomrade Innerstaden ligger
de flesta normhyror hogre dn i 6vriga
marknadsomrdden, mellan 917 och

1 605 kronor per kvadratmeter.

Stockholmshems hyresgéster

Av Stockholmshems hyresgister bor
nirmare 23 procent i marknadsom-
rdde Innerstaden. Andelen aldre ar
hog, 6ver halften av hyresgasterna ar
dldre 4n 5o ar. Aven kvarboendetiden
ar langst i Innerstaden. I dag har
drygt 30 procent av hyresgésterna

i omradet bott 30 ar eller mer i den
nuvarande ligenheten, snittet for
hela Stockholmshem &r 13 procent.
Omlflyttningen i omrddet under 2011
visade en rorlighet pa 1o procent,
exklusive kategoribostdder och kon-
trakt i nyproduktion.

Ekonomisk information
Marknadsomrade Innerstaden med
26 procent av ligenhetsbestindet star
for ndra 30 procent av Stockholms-
hems totala intikter. Riknat per
kvadratmeter var intikterna 1 186
kronor. Driftnettot per kvadratmeter
var 486 kronor. Sammantaget var
driftnettot for Innerstaden 43 procent
av foretagets totala driftnetto pa 506
miljoner kronor.

Underhall och fastighetsutveckling
Under 20171 satsades totalt 70 mil-
joner kronor i underhallsdtgarder i
marknadsomrade Innerstaden. Pa
Sodermalm genomfordes flera pro-

jekt med energisparatgirder som
varmedatervinning och ombyggnad

av ventilationsanlidggningar. Korgin-
redningar och styrsystem for hissar
renoverades. Lagenheter i SHIS Bo-
stiders, verksamhet utrustades med
ny kokvrd. Pa Sodermalm fardigstall-
des dven en ombyggnad av vindslo-
kaler till tvd nya ligenheter samtidigt
som stambyte paborjades i dvriga
fastigheten. I Grondal genomfordes
fasadrenovering med fonsterbyten
men dven utbyte av virmekulvertar
och ventilationsanlaggningar samt en
oversyn av sophanteringen. I Aspud-
den pagick en ombyggnad av lokaler
till lagenheter samt en upprustning
av 12 ldgenheter. Vid drsskiftet
2011/2012 pagick nyproduktion pa
Kungsholmen, i Arstadal och pa S6-
dermalm av totalt 477 lagenheter.

Uthlick 2012

I Fredhaill inleds upprustning av 47
lagenheter och smalhusupprustning
av ytterligare 180 ligenheter forbe-
reds i Grondal. Under 2012 fortsitter
nyproduktion i totalt tre projekt i
marknadsomrédet, pd Sodermalm,

i Arstadal samt pa Kungsholmen. I
Grondal fortsatter fasad- och fons-
terrenoveringar och i Aspudden
installeras en pelletspanna. Byggstart
planeras for totalt 48 nya ligenheter
i tvd hus i Aspudden.e

HUSTYP OCH NORMHYROR 2011
HUSTYP | INNERSTADEN ¥

Antal Igh Normhyra

kr/kvm/ar per

jan 2012

Sekelskifte -1920 233 938
Klassicism 1920-1930 47 923
Funktionalism 1930-1940 1 271 1108
Folkhemmet 1940-1950 816 917
Grannskapet 1950-1960 482 929
Storskalighet 1960-1970 724 999
Kvartersstaden 1970-1990 921 1085
Nymodernism 1990-2000 o] 0
Nyproduktion 2000- 972 1605

Y Inkl Aspudden, Grondal, Lilieholmen.
Inkl hyreshojning vid ombyggnad och permanenta hyrestillagg.
Exkl kategoribostader.
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PAGAENDE OCH PLANERADE HYRESRATTSBYGGEN

Stockholmshems pagaende projekt 2011-12-31

Stockholmshems planerade projekt 2012

Andras pagaende projekt 2011-12-31

Andras planerade projekt 2012
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MARKNADSOMRADE INNERSTADEN

STOCKHOLMSHEM | INNERSTADEN 2011

Antal fastigheter 107
Antal lagenheter 6682
Lagenhetsarea, kvm 393 351
Medelstorlek, kvm 59
Medelhyra, kr/kvm/jan 2012 1198
Outhyrd area bostader, % 0
Omsiéttning hyresgaster

inkl interna byten, % ¥ 10
Lokalarea, kvm 65 630
Outhyrd area lokaler, % 7.6

U Exkl kategoribostéader och nyproduktion.

BYGGSTARTER | INNERSTADEN ¥ 2011
Andel efter upplatelseform

s——25%

Hyresratter

75%

Bostadsratter

STOCKHOLMSHEMS LAGENHETER
FORDELADE EFTER STORLEK | INNERSTADEN V)

2%

5 ROK eller

storre — 32%
1ROK eller

11% mindre

4 ROK

21% —
3ROK

BOSTADSBESTAND | INNERSTADEN 2011
Andel efter upplatelseform

3%
’7 Stockholmshem

— 39%

Hyresratter

61%
Bostadsratter

Inkl kategoribostader sasom studentlédgenheter, Kalla: Sweco
gruppboende och seniorboende.

U Inkl Aspudden, Grondal och Lilieholmen

Y Inkl Aspudden, Grondal och Lilieholmen

Kalla: Sweco
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KUNDER OCH MARKNAD | MARKNADSOMRADE SYDVAST

Marknadsomrade Sydvast

Marknadsomradet Sydvast omfattar storre delen av omradena
Alvsjo, Skarholmen och Ragsved samt delar av Hagersten-
Lilieholmen (Aspudden, Grondal och Lilieholmen tillhor Innersta-
den). Stockholmshems marknadsandel ar drygt 22 procent av
hyresratterna och narmare 12 procent av samtliga bostader i
omradet.| omradet finns en fjardedel av Stockholmshems totala

bestand.

Boende och hostéader i Sydvast

T omradet Sydvist bor 141 106 per-
soner, ett snitt pa 2,1 per bostad, vil-

ket dr ndgot hogre dn for hela staden.

Befolkningen motsvarar 16 procent
av stadens invénare. Den 6ppna ar-
betslosheten 1dg pd 4,4 procent i ok-
tober 2011, drygt en procent hogre
an snittet for staden som helhet.

Nyproduktion i Sydvast

Under 2017 firdigstilldes totalt 450
bostider i Sydvist varav bostadsrit-
ter stod for drygt 6o procent. Hyres-
ratter fardigstalldes i tre projekt med
totalt 169 lagenheter. En stor andel
av nybyggnaden skedde i Vistberga
och Vistertorp. Antalet paborjade
nybyggnader uppgick till 534 bosta-
der, varav bostadsritter stod for 93
procent. I slutet av dret pagick ny-
produktion av totalt 1 292 bostdder
i Sydvast.

Efterfragan pa hyresratter
Snittkotiden for att fa en lagenhet via
Bostadsformedlingen i marknadsom-
rddet Sydvist var 6,8 dr under 20171.
Efterfrdgan pd lagenheter i sydvistra
Stockholm varierar dock, precis som
i Stockholm 6verlag, beroende pa

stadsdel men dven hyresnivd och
lagenhetsstorlek. I narfororter som
Midsommarkransen var kotiden i
snitt drygt nio ar. I ytterstadsomra-
dena Skirholmen och Sitra var koti-
derna kortare, mellan sex och &tta ar
i snitt. Nyproducerade ligenheter har
overlag ndgot kortare kotid. De pro-
jekt med nybyggda ligenheter som
formedlades under 2011 (i Vistberga
och Fruingen) hade kotider pd mel-
lan fem och drygt sex &r i snitt.

Stockholmshems marknadsandel
Stockholmshems ligenhetsbestdnd

i Sydvast uppgick vid drets slut till

6 467 lagenheter med en bostadsarea
pa 418 385 kvadratmeter. Detta ger
Stockholmshem en marknadsandel
pa drygt 22 procent av hyresritterna
i omrddet och nirmare 12 procent av
samtliga bostdder i Sydvist. Drygt 40
procent av foretagets bestdnd finns i
bostadsomradena Solberga och Vis-
tertorp.

Stockholmshems hyresstruktur

I Sydvist dr ndrmare 40 procent av
Stockholmshems fastigheter byggda
under 1940- och 5o-talet. Normhy-
rorna varierar mellan 856 kronor per

kvadratmeter och ar i hustypen Stor-
skalighet och 1 315 kronor per kva-
dratmeter och ar for Nyproduktion,
vilket dr den lagsta normhyran for

nyproduktion inom Stockholmshem.

Stockholmshems hyresgaster

Av Stockholmshems hyresgister bor
28 procent i Sydvist, varav drygt
hilften bor i Ragsved, Sitra och
Skirholmen. Drygt 40 procent av hy-
resgisterna har bott i sin nuvarande
bostad i mindre 4n fyra dr. Omflytt-
ningen lag kvar pd samma niva som
under 2010 med en rorlighet pa 8,6
(8,3) procent, exklusive kategoribo-
enden och kontrakt i nyproduktion.

Ekonomisk information
Marknadsomride Sydvist med drygt
27 procent av Stockholmshems 13-
genhetsbestand star for drygt 24 pro-
cent av de totala intdkterna. Riknat
per kvadratmeter var intikterna 948
kronor. Driftnettot per kvadratmeter
lag pd 141 kronor.

Underhall och fastighetsutveckling
I Sydvist satsades totalt 134 miljoner
kronor pa underhallsdtgarder under
2011. I Vistertorp genomfordes
gardsupprustningar och dtgirder for
att energieffektivisera fastigheterna.
Energieffektiviseringar genomfordes
aven i andra omrdden. I Skdarholmen
forbattrades virmedtervinning i fast-
igheterna samt i den gemensamma
panncentralen. I Frudngen tilliggs-
isolerades vindar och i Ragsved,
Vistertorp och Solberga ersattes
gamla virmekulvertar. I Solberga pa-
borjades ocksa ett omfattande arbete

for varmedtervinning inklusive vinds-
isoleringar.

I Réigsved satsades det pa skade-
djurssanering och trygghetsatgirder i
form av trapphusrenoveringar. Trygg-
hetsarbete har dven utforts i Sdtra
och Skirholmen med forstarkning
och byte av belysning. I Sitra gjordes
aven kompletteringar av det elek-
troniska lassystem som installerades
under 20710.

Stambyten genomférdes under
2011 i Régsved, Vistertorp och Sol-
berga, totalt fardigstilldes drygt 540
lagenheter i tio fastigheter. Smalhus-
upprustning paborjades i en fastighet
i Vistberga, dir 55 ligenheter firdig-
stalldes under 20711.

Utblick 2012

I Vistberga avslutas den paborjade
smalhusupprustningen i fastigheten
Teleprintern, dar 52 ligenheter far-
digstills under 2012. Tva byggstarter
planeras under aret. P4 Framlingsva-
gen i Midsommarkransen startar ny-
produktion av 87 ligenheter fordelat
pd sex mindre hus och i Vistertorp
paborjas byggandet av 274 lagenhe-
ter for SHIS Bostiaders verksamhet.
Arbetet med stambyten i 50-talsbe-
standet fortsatter i Vidstertorp och
Ragsved inklusive fasadrenoveringar
och aterstillande av parkmark efter
utforda kulvertarbeten.

[ ]

HUSTYP OCH NORMHYROR 2011
HUSTYP | SYDVAST

Antal Igh Normhyra

kr/kvm/ar per

jan 2012

Sekelskifte -1920 0 0
Klassicism 1920-1930 6] 0
Funktionalism 1930-1940 540 1100
Folkhemmet 1940-1950 2659 901

Grannskapet 1950-1960 803 917

Storskalighet 1960-1970 1597 866
Kvartersstaden 1970-1990 157 1048
Nymodernism 1990-2000 o] 0
Nyproduktion 2000- 673 1315

Inkl hyreshojning vid ombyggnad och permanenta hyrestillagg.
Exkl kategoribostader.
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PAGAENDE OCH PLANERADE HYRESRATTSBYGGEN

Stockholmshems pagaende projekt 2011-12-31

Stockholmshems planerade projekt 2012

Andras pagaende projekt 2011-12-31

Andras planerade projekt 2012

MARKNADSOMRADE SYDVAST

STOCKHOLMSHEM | SYDVAST 2011

Antal fastigheter 84
Antal lagenheter 6 467
Lagenhetsarea, kvm 418 385
Medelstorlek, kvm 65
Medelhyra, kr/kvm/jan 2012 981
Outhyrd area bostader, % 0
Omsiéttning hyresgaster

inkl interna byten, % ¥ 8,6
Lokalarea, kvm 40 869
Outhyrd area lokaler, % 5,8

1 Exkl kategoribostédder och nyproduktion.

BYGGSTARTER | SYDVAST 2011
Andel efter upplatelseform
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Hyresratter
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Bostadsratter

STOCKHOLMSHEMS LAGENHETER
FORDELADE EFTER STORLEK | SYDVAST

— 15%
1ROK eller

mindre
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BOSTADSBESTAND | SYDVAST 2011
Andel efter upplatelseform

16%
Sma”xh‘Ls

12%
’7 Stockholmshem

— 53%

Hyresratter

31%
Bostadsratter

Inkl kategoribostader sasom studentlagenheter, Kalla: Sweco

gruppboende och seniorboende.

Kalla: Sweco
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KUNDER OCH MARKNAD | MARKNADSOMRADE SYDOST

Marknadsomrade Sydost

Marknadsomrade Sydost bestar av Enskede, Skarpnack och
Farsta samt storre delen av Arsta och Vantor. Stockholmshems
marknadsandel ar drygt 19 procent av hyresratterna och nio
procent av samtliga bostader i Sydost. Stockholmshems
bestand omfattar framst hus i Hokarangen, Bagarmossen

och Skarpnack.

Boende och bostader i Sydést

I omradet Sydost bor 182 103 perso-
ner, 21 procent av stadens invdnare.
Boendetitheten var i snitt tvd perso-
ner per bostad, lika stor som for hela
staden. Den 6ppna arbetslosheten var
3,6 (4,0) procent i oktober 2011, na-
got hogre dn i staden som helhet.

Nyproduktion i Sydost

Antalet fardigstillda bostdder mins-
kade till 498 (620) under 2011. Av
dessa var drygt 70 procent bostads-
ratter och omkring en fjardedel
hyresritter. Antalet paborjade ny-
byggnader var 552 (456) varav drygt
40 procent hyresritter. Totalt pagick
nyproduktion av 591 (583) bostader
i slutet av aret. Narmare en femtedel
av dessa utgjordes av smahus; 110
villor och radhus som byggs i det nya
omrddet Lilla Skondal.

Efterfragan pa hyresratter

Kotiden for att fa en lagenhet via Bo-
stadsformedlingen i marknadsomra-
det Sydost okade under &ret till i snitt
7,2 (6,9) procent. Efterfrigan va-
rierar dock, precis som i Stockholm
overlag, beroende pa stadsdel men
aven hyresniva och ligenhetsstorlek.
I de sydostra narfororterna som

Hammarbyhojden och Bjorkhagen
var kotiden i snitt betydligt langre,
mellan elva och tolv ar, medan den

i ytteromraden som Fagersjo och
Hodalen var mellan sex och sju ar.
Kotiderna for nyproducerade la-
genheter ir generellt kortare. Under
20171 var kotiden for nyproduktion i
Sydost drygt 4 r.

Stockholmshems marknadsandel
Stockholmshems lagenhetsbestand

i Sydost uppgick vid arets slut till

8 275 ligenheter med en bostadsarea
pa 505 052 kvadratmeter. Detta ger
Stockholmshem en marknadsandel
pa drygt 19 procent av hyresritterna
i omradet och nio procent av samt-
liga bostider i Sydost. Mer dn 70
procent av foretagets bestdnd finns

i de tre bostadsomradena: Hoka-
rangen, Bagarmossen och Skarpnack.
Bestandet i marknadsomradet bestdr
till en stor del av hus byggda under
1940-talet, drygt 40 procent. Under
aret ombildades 50 lagenheter till
bostadsritter i en fastighet i Ham-
marbyhojden.

Stockholmshems hyresstruktur

Normhyrorna for Stockholmshems
bostider i Sydost varierar mellan

866 (844) och 1 341 (1 324) kronor
per kvadratmeter och dr. Den lagsta
normhyran har fastigheter byggda pa
s0- och 6o-talet, som drygt 20 pro-
cent av bestandet tillhor. Den storsta
okningen av normhyran skedde for
fastigheter byggda under 30- och
4o-talet, pd grund av upprustning.

Stockholmshems hyresgéster

Av Stockholmshems hyresgaster bor
33 (33) procent i Sydost. Narmare
40 procent har bott i sin nuvarande
bostad i mindre dn fyra 4r. Omflytt-
ningen 20171 l8g pd ungefir samma
nivd som 2010 med 8,3 (8,7) pro-
cents rorlighet, exklusive kategoribo-
stader och kontrakt i nyproduktion.

Ekonomisk information
Marknadsomride Sydost star for 31
(30) procent av Stockholmshems to-
tala intikter. Raknat per kvadratme-
ter var intikterna 962 (923) kronor.
Driftnettot per kvadratmeter ckade
under 20171 till 276 (134) kronor i
Sydost. Okningen beror fraimst pa ett
lagre underhall 4n under 20710.

Underhall och fastighetsutveckling
I Sydost satsades totalt 92 (164) mil-
joner kronor pa underhéllsatgarder
under 2011. Manga av atgirderna
genomfordes i Hokardangen dar tva-
arsprojektet Hallbara Hokaridngen
inleddes under 201 1. Fasad och
fonsterrenoveringar genomfordes,
kulvertbyten och virmedtervinnings-
projekt paborjades samt ombyggnad
och anpassning av lokaler. Stambyten
i fastigheterna i omradet var i det
narmaste fardigstillda vid arsskiftet.

I omrdadet startade dven nybyggnad
av ett passivhus med intilliggande
egen bergviarmeanliggning. 2011
paborjades dven smalhusupprustning
i Gubbingen och i Arsta. I Farsta ge-
nomfordes dtgirder for en bittre vir-
medtervinning och projektering for
fasadrenoveringar. I Bagarmossen re-
noverades killare och nya styrsystem
sattes in i hissar. Aven i Skarpnick
byttes styrsystem i hissar och diruto-
ver byttes befintliga virmepumpar ut
mot nya, skirmar pa loftgdngar re-
noverades och ett antal grovsoprum
rustades upp. Under aret paborjades
nybyggnad av 24 hyresradhus i det
nya omradet Lilla Skondal och i
Gubbingen startade en ombyggnad
av lokaler till 4 nya ligenheter.

Utblick 2012

I Arsta och Gubbingen fortsitter
smalhusrenovering av totalt 120
lagenheter. I Hokarangen avslutas
stambytet i jo-talsbestindet och
viarmedtervinningsprojekt startas i
flera fastigheter. Nyproduktionen

av 24 radhus i lilla Skondal och 25
lagenheter i passivhus i Hokardangen
fardigstalls. I Bagarmossen paborjas
kulvertbyten och fonsterrenoveringar
och i Skarpnick upprustas park-
marken. e

HUSTYP OCH NORMHYROR 2011
HUSTYP | SYDOST

Antal Igh Normhyra

kr/kvm/ar per

jan 2012

Sekelskifte -1920 0 0
Klassicism 1920-1930 6] 0
Funktionalism 1930-1940 686 1015
Folkhemmet 1940-1950 3 558 903

Grannskapet 1950-1960 713 866

Storskalighet 1960-1970 1 387 877
Kvartersstaden 1970-1990 1 258 1004
Nymodernism 1990-2000 60 1244
Nyproduktion 2000- 175 1341

Inkl hyreshdjning vid ombyggnad och permanenta hyrestillagg.
Exkl kategoribostader.
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PAGAENDE OCH PLANERADE HYRESRATTSBYGGEN

Stockholmshems pagaende projekt 2011-12-31

Stockholmshems planerade projekt 2012

Andras pagaende projekt 2011-12-31

Andras planerade projekt 2012

KUNDER OCH MARKNAD | MARKNADSOMRADE SYDOST

STOCKHOLMSHEM | SYDOST 2011

Antal fastigheter 125
Antal lagenheter 8275
Lagenhetsarea, kvm 505 052
Medelstorlek, kvm 61
Medelhyra, kr/kvm/jan 2012 985
Outhyrd area bostéder, % 0
Omsattning hyresgaster
inkl interna byten, % ¥ 8,3
= 7/ Lokalarea, kvm 67 949
// Outhyrd area lokaler, % 8,4
1 Exkl kategoribostader och nyproduktion.
—

BYGGSTARTER | SYDOST 2011
Andel efter upplatelseform
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BOSTADSBESTAND | SYDOST 2011
Andel efter upplatelseform

13%
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41% e,
Bostadsratter Hyresréitter
Kélla: Sweco

Inkl kategoribostader sasom studentlagenheter,
gruppboende och seniorboende.
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BAGIS

Satsningar pa ratt lokalmix
for okad attraktivitet

Mal och strategier
Stockholmshems kommersiella lokaler
ska ge en god lonsamhet och vakans-
graden hallas pa en lag niva. Lokalerna
ska aven bidra till god service och okad
trivsel for de boende och pa detta sétt
stdrka bostadsomradets attraktivitet.
Det innebar att lokalinnehavare som
bedriver efterfragad narservice kan
prioriteras sarskilt.

Aret 2011

Merparten av Stockholmshems 3 200
lokaler &r sma men viktiga komplement
i bostadsomradena. Framforallt butiker
och kontor som bidrar med narservice
till de boende i omradet. Lokalbestan-
det omfattar aven ett mycket stort
antal mindre lagerlokaler och forrad

i stadsdelarna, som till stor del hyrs

ut till Stockholmshems bostadshyres-
gaster. Den storsta hyresgasten var
alltjiamt Stockholms stad med ett stort
antal lokaler for stadens forvaltningars
behov. En oversyn av Stockholmshems
eget lokalbehov resulterade i att ett
antal lokaler blev lediga for uthyrning.

Detta bidrog till en 6kad vakansgrad,
som uppgick till 6,8 procent. Lokala-
rean minskade marginellt under 2011
till 189 409 kvadratmeter. De totala
intakterna sjonk nagot till 148 miljoner
kronor.

Utblick 2012

Lokalbestandet ligger sannolikt kvar pa
motsvarande niva som tidigare ar med
tanke pa att antalet forsaljningar till
bostadsrattsforeningar forvantas bli ett
fatal och nagra lokaler tillkommer fran
fardigstalld nyproduktion i Mariehall och
pa Kungsholmen. Malet for 2012 ar att
Oka lokalintakterna och halla vakansgra-
den nere. Under 2012 vidareutvecklas
arbetet med uthyrning, forvaltning och
marknadsforing av lokalerna, i enlig-
het med den nya arbetsprocess som
togs fram under 201 1. Sarskild fokus
kommer bland annat att ligga pa hur
lokalinnehavet i Hokarangen kan bidra
till attraktivitet i stadsdelen.

LOKALHYRESINTAKTER
Andel av totala omsattningen
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Lokalmarknaden i Stockholm

Sverige hade under 2011 en fortsatt
stark tillvixtokning pd omkring 4,5
procent. I Stockholm var tillvixten
starkare, vilket kan forklaras av en
stor tjanstesektor med en mycket
stark utveckling. Vakansgraden har
dock totalt sett inte sjunkit sarskilt
mycket i Stockholm. Samtidigt 6kar
efterfrdgan kraftigt for nyproduce-
rade och totalrenoverade kontors-
lokaler i attraktiva lagen. Det ar
ocksd i de mest centrala ligena som
vakansgraden har sjunkit mest under
2011. [ Stockholms narfororter ar
den generella vakansgraden sé pass
hog att endast enstaka delmarknader
hade hyresokningar. Under 2011 steg
marknadshyran i cityomrddet (CBD)
med cirka 10 (5) procent.

Nyproduktion

Under 20171 sjonk volymen fardig-
stillda kontorslokaler tillbaka fran
2010 drs hoga nivaer, till cirka

45 000 (140 000) kvm. Projekten lag
huvudsakligen i narforort, till exem-
pel ett nytt kontor till Atlas Copco i
Sickla. Kommande 4r bedéms huvud-
delen av nyproduktionen vara kon-
centrerad till Norra Station, Solna
Station, Nordvistra Kungsholmen
och Virtahamnen/ Frihamnen, 2012
bedoms nyproduktionen ligga pa
cirka 130 0oo kvm varav 9o procent
ar uthyrt.

Férandrade forutsattningar pa
investerarmarknaden

Under 20710 trefaldigades den
svenska transaktionsvolymen jam-
fort med 2009. Under 2011 f6ll den
totala transaktionsvolymen tillbaka
ndgot och uppgick till 85 (98) mdkr.

De flesta transaktionerna giller kon-
torsfastigheter men ett ndgot okat
intresse fanns for handelsfastigheter
som stod for 20 (13) procent av
transaktionerna. De utlindska inves-
terarna stod under aret for en fortsatt
lag andel av fastighetsférvarven, med
16 (14) procent. For transaktionerna
inom handelsfastigheter stod utlind-
ska investerare dock for nirmare 60
procent, vilket forklaras av en fort-
satt stark privat konsumtion i Sve-
rige. Under hosten 2011 forsamrades
finansieringsmojligheterna for annat
an fastigheter med sikra kassafloden.
Det innebir en konkurrensfordel for
etablerade och kapitalstarka aktorer,
medan mindre aktorer far det svarare
med finansieringen.

Stockholmshems lokaler

Stockholmshems lokalbestand bestar
av knappt 3 200 kontors-, lager-,
hantverks- och butikslokaler pa
totalt drygt 189 ooo (191 000) kva-
dratmeter. Bestdndet dr framst ett
viktigt komplement for ndrservice,
handel och omsorg i bostadsomrade-
na. Fordelningen efter lokaltyp inom
bestandet forandrades ndgot under
2011. Detta beror pé en dverging

till en ny klassning av lokalerna som
baseras pé lokalernas forutsittningar
istallet for befintlig verksamhet. Om-
bildningen till bostadsritt innebar en
marginell minskning med drygt 30
lokaler motsvarande drygt 500 kvm.
Ett fital nya lokaler i fardigstalld ny-
produktion tillkom under dret. Drygt
70 procent av lokalerna i bestdndet
ar mindre dn 50 kvadratmeter. De
flesta stora lokalerna aterfinns i s6-
derort och innerstaden dir manga
lokaler hyrs av Stockholms stad och
vardforetag. Under 2012 fardigstills
tvé lokaler i nyproduktion pa Kungs-
holmen och totalt fyra lokaler i tvd
nya bostadskvarter i den nya stadsde-
len Annedal i Mariehall.

Hyresintakter

Stockholmshems lokalhyresintikter
sjonk ndgot under 20171 till 148
(154) miljoner kronor. Lokalhyresin-
takterna motsvarar 8 (8) procent av
Stockholmshems totala omsattning.
Utvecklingen av Stockholmshems
lokalhyresintikter foljer i genomsnitt

KUNDER OCH MARKNAD |

DE FEM STORSTA HYRESGASTERNA 2011

LOKALMARKNAD

Hyresgast Area, kvm Hyresintékter, Hyresintékter,
mnkr andel, %
Stockholms stad 28 001 36,4 24,6
Coop Fastigheter 3130 3,7 2,5
Bea Livsmedel AB 4 095 3,0 2,0
Nya Alexandra Hotell 1945 2,6 1.8
Emil & Emilia AB 844 2,0 1,4
Totalt 38015 47,7 32,3
STOCKHOLMSHEMS LOKALBESTAND 2011
Lokaltyp Antal Area, Genomsnittlig  Vakansgrad, Andel av
kvm hyra, kr/kvm %  hyresvérde, %
Lager 1406 32681 423 7,7 7,2
Kontor 521 556 761 1072 7.0 27,6
Forrad 450 2497 497 24,7 0,6
Hantverk 284 19911 704 6,1 5,4
Butik 239 33384 1278 6.3 23,5
Forskola, skola, fritids 39 19748 1235 6,2 16,5
Foreningslokaler 30 8849 833 0,6 3,7
Restaurang 19 4112 1365 9,8 4,0
Lagenhetsdaghem 8 1251 1137 0,0 0.9
Ovrigt V 191 11215 5016 8,6 10,6
Totalt 3187 189 409 978 6,8 100

U Inkl teknikutrymmen uthyrda till bredbands-, tv- och telefonileverantérer.

konsumentprisindex. Under 2011
var intdktsnivan per kvadratmeter
978 (945) kronor. Okningen beror
pé att smd teknikutrymmen uthyrda
till exempelvis bredbands- och tele-
fonileverantorer tidigare inte ingick i
berdkningen.

Uthyrning och vakanser

Vid arsskiftet 2011 1dg vakansgraden
pa 6,8 (3,9) procent. En 6versyn av
Stockholmshems eget lokalbehov bi-
drog till en 6kad vakansgrad genom
att ett antal lokaler frigjordes for
uthyrning. Totalt nytecknades 247
(273) lokalkontrakt under dret. Dar-
utover dr over hilften av lokalerna

— framfor allt smé lager- och hobby-
lokaler — uthyrda med ettdrskontrakt,
vilket innebdr att ett stort antal hy-
reskontrakt forlings drligen. Uthyr-
ningen av lokaler skots, i likhet med
bostader, av en specialiserad uthyr-
ningsenhet. Stockholmshems utbud
av lediga kommersiella lokaler an-
nonseras pd Stockholmshems webb-
plats, dar en kontinuerlig utveckling
av objektspresentationen sker. Mark-
nadsforing sker vid behov dven via
annonser och riktad lokalskyltning.

HALLBARA HOKARANGEN

Hallbara Hokarangen ar ett utveck-
lingsprojekt inom Stockholmshem
for att skapa ett socialt, ekologiskt
och ekonomiskt hallbart Hokaréang-
en. Omradets attraktivitet ska cka
genom centrumutveckling, sats-
ningar pa konstnarlig verksamhet
samt energi- och miljésatsningar.
Hokarangens centrum ska fa en
forbattrad mix av butiker med ett
serviceutbud som kan fungera lang-
siktigt. Satsningen pa konstnarlig
verksamhet ska bidra till en mer
levande stadsdel med ett konstk-
luster i Tobaksomradet déar bland
annat Konsthall C och Martinskolan
med Waldorfinriktning finns idag.

Under 2011 resulterade arbe-
tet bland annat i nya restauranger
och butiker i centrum, etablering
av konstnarlig verksamhet i tio
lokaler i omradet och stora energi-
besparande atgarder i det befintliga
bestandet.

Projektet Hallbara Hokarangen
pagar till februari 2013.
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Plats for bildkollage.

Under 2012 vidareutvecklas arbe-
tet med uthyrning, forvaltning och
marknadsforing av lokalerna i och
med implementeringen av den nya
arbetsprocess som togs fram 20171.

Lokalhyresgaster

De fem storsta hyresgisterna hyr 20
(20) procent av den totala lokalarean
och svarar for 32 (30) procent av de
totala lokalhyresintikterna. Storsta
hyresgasten ar Stockholms stad som

LOKALMARKNAD

genererar cirka 24 (23) procent

av lokalhyresintdkterna. De flesta
lokalhyresgasterna hyr dock forhal-
landevis sma lokaler, di 6ver halva
bestandet bestdr av lokaler som ir
mindre dn 50 kvadratmeter. I de min-
dre lokalerna bedriver hyresgisterna
framfor allt verksamhet som kontor,
hantverk och butiker. I de storre lo-
kalerna bedrivs huvudsakligen kom-
munal verksamhet sisom forskolor,
vard, omsorg och utbildning. Eventu-

ella forandringar av den kommunala
verksamheten i dessa lokaler innebar
en viss riskexponering med hansyn
till den stora andelen av lokalhy-
resintikterna som de utgor. Den ge-
nomsnittliga hyrestiden varierar stort
inom lokalbestdndet. Drygt en tredje-
del av lokalhyresgasterna har hyrt sin
lokal kortare tid dn fem ar samtidigt
som mer dn hilften av hyresgisterna
hyrt sin lokal lingre dn tio dr.e

HYRESKONTRAKTENS LOPTID

Hur lange Stockholmshems lokalhyresgéaster
har hyrt sin lokal

Andel av totalt antal kontrakt, %
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FASTIGHETER MED VASENTLIGT LOKALINSLAG

KUNDER OCH MARKNAD | LOKALMARKNAD

Marknadsomrade/
stadsdel

VASTERORT
Abrahamsberg
Bromsten
Totalt
INNERSTADEN
Aspudden

Hjorthagen
Kungsholmen
Ladugardsgéarde
Lilieholmen

Norra Djurgarden
Sodermalm

S6dra Hammarbyhamnen

Vasastaden

Ostermalm

Totalt

SYDVAST
Midsommarkransen

Ragsved

Solberga

Vastertorp

Totalt
SYDOST
Bagarmossen

Gamla Enskede
Haokarangen

Johanneshov
Skarpnacks Gard

Arsta

Totalt

Fastighet

Levnadsteckningen 1

Fredrik 12

Albatrossen 1
Palmfararen 1
Vadaren 1

Jakten 3

Kungliga Myntet 2
Svea Atrtilleri 3
Sjovik 7
Arstadalsskolan 3
Korsbaret 4
Hagen 23

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

Sparren 11
Vattenpasset 10
Vattenpasset 156
Kryssningen 1
Svallvagen 2
Kannan 16

Myrstacken 32
Snickaren 4
Granen 6

Berberisbusken 6
Varloken 14
Nyckelaxet 1
Lappjéxan 1
Ovanladret 1
Topasen 2
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
Ragsikten 2
Rokstangen 2
Laveringen 3
Flyglararen 1
Pilvingen 1
Pilvingen 2
Pilvingen 3

Savlangen 1

Lokalarea,

kvm

668
922
1590

1083
807
1239
850
1484
1097
1785
695
464
488
662
1040
7 839
1414
698
11 333
2409
1232
3545
814
781
1233
2157

3039
1066
1710
50 964

992
3535
1032
1118
1816

618
2508

1738
2477
15834

1296

557
1408
3 950
3621

5077
1298
1928
15671
2118
1324
1779
1124
2541

937
2119
1717
2198
2082

1273

39818

Vakans,
Wﬂ

10
23
17

= O OO O O O o oo

NO OO0 w

n

w o

O o O oo

O o0 omnOo

5

Hyresvarde,
mnkr

0,6
0,7
1,3

1,6
1,0
1,4
0.8
2,1
1,3
3.6
1,6
0,4
1,0
0,7
1,4
6.8
2,3
0,9
20,8
3.6
16
3,7
1,6
1,9
2,3
3,1
4,1
1,2
1,6
72,2

0,9
3.4
0.8
0,7
1.6
0,5
2,5

156
1,5
13,3

1.6
0,7
1,0
4,3
4,2

4.4
0,9
1.1
1.4
2.3
0.8
1.4
11
2,2
1,0
2,9
1,7
21
21

0,9

38,0

Andel av totalt
hyresvarde, %

28
30

10
15
14
39
100
28
11
14
26
21
25
92
13
54
56
76
13
32
28
11

33

33
66
100

59
55
94

17
34
44

14
12

100
25

45
48

27

10
39
28
11
32
45
99
49
100
21
34
22

12

Lokaltyp

Butiker, restaurang
Butiker, fritidsgard

Butiker, traningslokal/gym, kontor
Butiker, forskola, kontor, restaurang
Dagcenter, forskola, kontor
Foreningslokal, kontor
Férskola, kontor

Dagcenter, kontor

Butiker, forskola

Forskola

Forskola, kontor

Apotek

Butiker, kontor

Forskola, social verksamhet
Forskola, kontor, hotell
Restaurang, kontor

Kontor, social verksamhet
Butiker, kontor, restaurang
Butiker, forskola, restaurang
Forskola, kontor

Kontor

Butiker, kontor, restaurang
Forskola, tandlakarmottagning
Forskola

Férskola, kontor

Bilforséljning, kontor
Forskola, kontor
Forskola

Forskola

Butiker, kontor, restaurang
Butiker, restaurang
Butiker, kontor

Butiker, kontor, restaurang
Butiker, kontor

Butiker, foreningslokal, tandlakarmot.

Butiker, kontor
Butiker, kontor, foreningslokaler

Vardcentral

Butiker, kontor

Butiker, kontor

Skola, butiker, kontor, bibliotek
Samlingslokal, butiker, restaurang

Butiker, vard- & omsorgslokaler
Skola, kontor

Butiker, hantverkslokaler

Butiker, kontor

Forskola, resturang, vard & omsorg
Butiker, hantverkslokaler

Forskola, fritidsgard, samlingssal
Butiker, restaurang

Hantverks- ateljé- och utbildningslok.
Forskola

Kulturhus och fritidsgard

Butiker, forskola, kontor

Butiker, kontor, vardcentral
Forskola, butiker, kontor

Resturang, kontor, forskola

Storsta hyresgast/-er

Abrahamsbergs Mat AB
City Mail, Stockholms stad

Coop Sverige Fastigheter AB, Puls & Traning
Stockholms stad, Medelhavets Kolgrill Baren HB
Stockholms stad

Foreningen Folkkulturcentrum

Stockholms stad

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, Stockholms stad
Svenska McDonalds AB

Barn- & Ungdomsgruppen i Stockholm AB
Stockholms stad, AB Stockholmshem

Ica Fastigheter Sverige AB, Stockholms stad
Soder Triaden Skolor AB

NTI-Skolan Nordens Tekn.Inst., SHIS Bostader
GK HBFranchising AB

Stockholms stad

Emil & Emilia AB

Trygghetsverket AB, Mini Dent AB, Cpm byggkonsulter AB,
Rfhl Stockholms Avd

Rosenholtz Verkstad AB, Afab Redovisn. AB
Stockholms stad
Stockholms stad

Stockholms stad

Coop Sverige Fastigheter AB, Husbyggnadsvaror HBV
IHSAN HB, Shamy Livs AB

Dahls Renoveringar AB

Solberga Pizzeria HB

FSB Finsk Hemtjanst AB

Mision Evangelica Internacional,
Folktandvarden i Stockholms lan AB

Coop Sverige Fastigheter AB
BOL Entreprenad AB

Din Vardcentral Bagarmossen AB
Privata hyresgaster

Privata hyresgaster

Stockholms stad, Ica Sverige AB

Bagarmossen Folketshusférening, Coop Sverige
Fastigheter AB, Willy Ohlsson Eftr Livsmedel

BEA Livsmedel AB, Stockholms stad

Stiftelsen Martinskolan

Ajour Trading Sweden AB

Jarnman AB

Stockholms stad

Lars-Goran Averstedt Livs AB

Hyresgastforeningen i Storstockholm, Stockholms stad
Kronans Droghandel

Janax Snickeri AB, Stiftelsen Martinskolan, Stockholms stad
Stockholms stad

Stockholms stad

Ica Sverige AB, Stockholms stad

Vardcentralen i Skarpnack AB, Stockholms stad

Lilla Fagel KB, Livari & Co HB, Skarpnack Aterbruk,
Atlas Assistans AB, Kronans Droghandel Apotek
SA-OR Restaurang HB,

Aseka Hiss och Fastighets AB, Stockholms stad

| tabellen undantas egna verksamhetslokaler och fastigheter uthyrda till SHIS Bostader. Dar Stockholmshem och SHIS Bostader har kontorsverksamhet i del av fastigheten redovisas dessa.
Med vdsentligt menas att lokalernas hyresvarde uppgar till minst en miljon kronor, att hyresvardet motsvarar minst 25 procent av det totala hyrsevardet eller att lokalarean éverstiget 1 000 kvm.
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FASTIGHETSBESTAND

Sma forandringar av det
totala fastighetshestandet

Mal och strategier
Stockholmshems fastighetsbestand
ska enligt agardirektiv koncentreras

till att omfatta bostader i Stockholms
stad. Lokalinnehavet ska inriktas pa
narservice for bostadshyresgasterna.
Bolagets bestand ska utvecklas genom
aktiv fastighetsforvaltning, vilket kan
innebara bade kép och forsaljningar.
Bolaget ska aven bista hyresgéster i
ytterstaden som vill omvandla sina hy-
resratter till bostadsratter samt vara en
aktiv fastighetsforvaltare.

Aret 2011

Fastighetshestandet minskade under
aret marginellt till 25 347 lagenheter i
383 fastigheter pa grund av en mindre
mangd bostadsrattsombildningar. An-
talet uthyrbara objekt okade marginellt
medan den totala uthyrbara arean
okade nagot mer, totalt 1,1 procent.
Drygt 58 procent av lagenheterna ar
belagna i marknadsomradena Sydvast
och Syddst. Hyresvardet uppgar till
narmare 1,9 miljarder kronor och den

ANTAL FASTIGHETER 2011-12-31

totala uthyrbara arean till knappt 1,8
miljoner kvadratmeter.

Utblick 2012

Antal byggstartade lagenheter berak-
nas oka under 2012 till foljd av tidigare
forvarv av projektfastigheter och nya
markanvisningar. Ett aktivt arbete for
att forstarka projektportfoljen genom
hade férvarv och fler sékta markanvis-
ningar fortsatter aven under 2012.

Omvandlingen till bostadsratter be-
raknas fortgd i mindre omfattning i jam-
forelse med tidigare ar. Antalet aktuella
lagenheter for ombildning vid arsskiftet
2011/2012 var 689 stycken. Av
dessa hade bostadsrattsforeningarna
accepterat erbjudande om forvarv for
268 lagenheter.

Agardirektivet om en aktiv fastig-
hetsforvaltning kan innebéra fortsatta
strategiska kop och forsaljningar under
2012.

Hyresforhandlingarna infor 2012
var annu inte slutforda vid arsskiftet.

ANTAL OBJEKT 2011-12-31

Fastighetstyp ~ Antal Area, kvm
bostéder lokaler
Bostader 3563 1665772 175968
Lokaler 10 — 12787
Pagaende
nyproduktion 5 -1 —
Projektfastigheter 6 — —
Ovrigt @ 9 — 654
Totalt 383 1565772 189409

Y Inflyttning ej pabdrjad.
2 Avser panncentraler, parkeringsplatser m m.

Objekttyp Antal Area, kvm
Bostader 25 347 1665772
Lokaler 3187 189 409
Garage 5229 136 864
Bilplatser 5116 —
Totalt 38879 1892045

LAGENHETSSTORLEKAR 2011
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I Inklusive vakanser, tomstallt for ombyggnad och
reparation samt interna forflyttningar.
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Fastighetsinnehav

Fastighetshestand
Stockholmshems fastighetsbestind
bestod vid arets utgdng av 383 (383)
fastigheter med ett bokfort varde pa
11 978 (11 258) mnkr. Bostadsfastig-
heterna utgor fortsatt drygt 92 pro-
cent av bestdndet, och i dessa finns
nistan alla kommersiella lokaler.
Bara 19 av fastigheterna dgs numera
med tomtritt, resten ar dganderatt

Nyproduktion

Nyproduktionen under perioden
2000-2011 utgor drygt 2500 ligen-
heter eller tio procent av det totala
antalet ligenheter i bestdndet och
bestar till en femtedel av nyproduk-
tion i soderort i stadsdelar som Sitra,
Régsved, Aspudden, Farsta och Ho-
karingen. Dartill har 35 procent av
nyproduktionen skett i de nya stads-

finns i tio stadsdelar (se tabell intill).
Sodermalm dr dven efter de senaste
arens bostadsrittsombildningar den
stadsdel, som star for det storsta
antalet lagenheter och nist storsta
bostadsarean. En knapp fjardedel,

24 procent, av antalet ligenheter dr
dock kategoribostiader som hyrs av
SHIS Bostider och anvinds som stod-
boenden for socialt utsatta grupper.

FASTIGHETER | FASTIGHETSBESTAND

Lokalarean minskade under aret med
mindre dn en procent, eller 1 752
kvadratmeter till foljd av det mindre
antal ombildningar till bostadsratt
som gjordes under aret. e

STADSDELAR MED STORST
BOSTADSBESTAND 2011

Stadsdel Antal

Area, kvm Hyres-

sedan Stockholmshem kopte loss delarna Sodra Hammarbyhamnen T bostader  bostdder varde,
marken fran staden vid millennieskif- och Arstadal/Liljeholmen. Forandringar under 2011 ; mnke
tet. Andelen tomtritter 6kar dock i Under 2011 genomférdes bostads- Sodermalm 2901 162867 253
takt med antalet sokta markanvis- Uthyrbar area rattsombildningar av 310 (1 799) Hokarangen 2939 171534 197
ningar for nyproduktion. Bostadsarean minskade under 2011 ligenheter, vilket motsvarar en endast ~ Bagarmossen 1811 129673 134
I 15 (14) bostadsfastigheter finns med 348 kvadratmeter och uppgick marginell nettominskning av den Solbergﬂa . Loro S000 108
1 716 (1 837) kategoribostider, i vid drets slut till 1 565 772 (1 565 totala bostadsarean. Fem fastigheter Skarpndcks Gard 1200 83111 8
huvudsak ligenheter som hyrs ut till 424). Den totala uthyrbara arean forvirvades; i Enskede Gérd pro- C?pUdden i 2)2421 22 ;i 2:
SHIS Bostiders verksamhet. Drygt uppgick till 1 892 045 (1 872 006) jektfastigheterna Renseriet 12, 14 R?Stertzrp 057 66603 s
54 (54) procent, 13 8oo ligenheter, kvadratmeter, en 6kning med 20 039 samt 15 och i Skarpnick fastigheten sigsgel 943 72182 68
av Stockholmshems fastighetsbestind ~ kvadratmeter, eller 1,1 procent un- Skarpa By 2 for nyproduktion av S..fr omen 934 64885 65
bestar av bostider byggda fram till der aret. Antalet hyresobjekt var vid légenheter for SHIS BOStédCI‘, precis Tjt:t 15521 005008 1161
och med 1950-talet. Merparten av arets slut 38 934 (38 854), en kning ~ som projektfastigheten Kvarnvingen Andel av totalt. % 61 64 63
dessa ir beldgna strax utanfor in- med 8o objekt. Okningen av den 2 i Rinkeby. -
nerstaden med attraktiva légen och uthyrbara arean svarar framforallt
relativt liga hyror. Antalet ligenheter ~  ett storre antal lokaler, garage- samt
fran miljonprogramsperioden 1965- bilplatser for. FASTIGHETER OCH UTHYRBAR AREA 2011-12-31
1975 dr 6 500 lagenheter, fraimst Marknadsomrade Sydvast och Affarsomrade Antal Antal Area, kvm
lokaliserade i ytterstaden. Sydost svarar f6r knappt 59 procent fastigheter bostéder totalt bostéder lokaler
av bostadsarean, Visterort nistan 16 Vasterort 67 3923 263 945 248 984 14 961
och Innerstaden drygt 25, ddr S6dra Innerstaden 2 106 6682 458 981 393 351 65 630
Hammarbyhamnen och Liljeholmen Sydvast 85 6 467 459 254 418 385 40869
utgdr ungefir en fjirdedel. Mer én Sydost 125 8275 573001 505 052 67 949
60 procent av Stockholmshems totala ~ Totalt 383 25347 1755181 1565 772 189 409
bostadsarea och bostadshyresvérde U Exkl garage. 2 Inkl Aspudden, Gréndal, Lilieholmen.
Hyresintakter och hyresbortfall
De totala hyresintikterna for 2011 i bostadshusen. Utover vakanser var EKONOMISK INFORMATON PER MARKNADSOMRADE 2011 ¥
uppgick till T 745 (1 748) miljoner 1,4 procent av lokalarean, tomstalld Mnkr Intakter 2 Drift- Under-  Fastighets-  Drift- Hyres-
kronor. Bostadsldgenheterna svarade for pagaende eller kommande om- kostnader hal skatt®  netto varde
for 89 (89) procent av hyresvirdet byggnad. Det totala hyresbortfallet Vasterort 257 124 68 © 62 262
och knappt 83 (84) procent av uthyr-  for bostdder, som omfattar vakanser, lnner__Staden ! 835 196 94 26 219 873
bar area. Bostadshyrorna hojdes med  interna forhyrningar, uthyrnings- Sydvast 438 204 158 10 & 402
i genomsnitt 2,39 procent. Genom- stopp i fastigheter infor bostads- Sydost 558 261 12l 4 159 568
snittshyran for bolagets fastigheter rattsombildning samt tomstillningar Summa 1788 789 438 56 506 1855
uppgick i slutet av aret till T o41 for ombyggnader och reparationer, P— rE— . T ——————
(1 0o4) kronor per kvadratmeter och  uppgick till cirka 1,8 (1,5) procent av (ol hall sgkatt 9 netto bokf.varde, %
ar inklusive permanenta hyrestillligg.  hyresvirdet, eller 28,1 (23,5) miljo- Visterort 084 473 248 o4 239 36
Vakansgraden for bostider, uttryckt ner kronor. Innerstaden 2 1186 435 207 58 486 3.8
som outhyrd area i férhallande till Det totala hyresbortfallet for Sydvast 048 442 344 21 141 3.9
total bostadsarea, var 0,2 (0,1) pro- lokaler okade nagot till 11,1 (7,6) Sydost 062 452 209 o5 276 5.6
cent. Motsvarande vakans for lokaler  procent av hyresvirdet. e Summa 1019 448 250 32 289 4.2

var 6,8 (3,6) procent. Merparten av
outhyrda lokaler omfattar smalokaler

U Exkl AB Stockholmshems Fastighetsnat. 2 Inkl Aspudden, Grondal, Lilieholmen. # Forsaljning av varme
nettoredovisas under driftkostnader. ¥ Inkl markavgifter. ® Beraknat pa vagd genomsnittsyta.
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Stark utveckling med
manga byggstarter

Mal och strategier

Stockholmshem har i uppdrag fran
agaren att vara en aktiv fastighetsfor-
valtare. Forvary, byten och forsaljningar
ska ske pa affarsmassiga grunder,
skapa rationella forvaltningsomraden
och bidra till blandade upplatelseformer
genom att verka for forsaljningar i delar
av staden dar foretaget ar i domine-
rande stélining samt forvérv i omraden
dar narvaron ar lag. Hyresgasterna i
ytterstaden ska erbjudas majligheten
att ombilda sina lagenheter till bostads-
ratter. Befintligt fastighetsinnehav

ska foradlas och forandras utifran en
langsiktig forvaltning och kundnytta
med syfte att skapa tillvaxt i varde och
avkastning. Stambyten och badrums-
ombyggnader i 50-talsbestandet ska
ges hog prioritet. Som ett led i stadens
satsning Stimulans for Stockholm for-
starks underhallsinsatserna med 400
mnkr arligen till 2014. Stockholms-
hems nyproduktion ska uppga till 500
bostader arligen under mandatperioden
2011-2014 genom forvarv av exploate-
ringsfastigheter, markanvisningar fran
staden samt kompletteringsbebyggelse
pa egen mark.

Aret 2011

Fastighetsutvecklingen praglades under
aret framst av de tidigarelagda och
ytterligare utokade upprustningsinsat-
serna inom Stimulans for Stockholm.
Antalet fardigstallda ombyggnader i
40-tals- och 50-talsbetsandet uppgick

till narmare 1 300 lagenheter. Ny-
produktionstakten okade med 680
byggstartade lagenheter. Vilket inne-
bar att nyproduktionen av lagenheter
vid arsskiftet 2011/2012 lag pa en
rekordniva av cirka 1 100 lagenheter.
Projektportfoljen med kommande
nyproduktion forstéarktes under aret ge-
nom forvarv av fem projektfastigheter.
Ett mindre antal lagenheter ombildades
under aret, 310 stycken i 4 bostads-
rattsforeningar. Utover ombildningarna
genomfordes inga forsaljningar.

Utblick 2012

Byggstart ar planerat att ske for cirka
650 lagenheter, varav 275 i ett projekt
for SHIS Bostaders verksamhet. Aven
under 2011 fortséatter Stockholmshem
arbetet med stimulanspaketet, vilket
innebar ytterligare satsningar pa upp-
rustningsarbeten i bestandet. Mdjlig-
heten for hyresgasterna att ombilda till
bostadsratt finns kvar men begransas
till utvalda stadsdelar i ytterstaden dar
hyresrétten ar den dominerande upp-
latelseformen. Detta innebar fortsatta
forsaljningar under mandatperioden
2011-2014, men rimligen i betydligt
mindre omfattning an de senaste aren.

Investeringar

Investeringarna i fastigheterna uppgick
till 1 585 (1 376) mnkr, varav 736
(736) avsag nybyggnad, 769 (604)
ombyggnad/upprustning och 79 (36)
mnkr fastighetsforvarv.

FASTIGHETSBESTANDETS ALDERSTRUKTUR
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Fastighetsforvarv

Under 4ret forvdrvades tre projekt- FORVARVADE FASTIGHETER 2011 KOP OCH FORSALJINING
fastigheter utmed Bolidenvigen nira Stadsdel Fastighet ~ Omrades Kopeskilling, Kontrakts- Tilltrddes- ke

Globen. Dir en ny detaljplan kan CUELE & &y Gt Bt 400

innebira cirka Too nya léigenheter. Enskede Gard Renseriet 12 254 23457 Y 11-03-15 11-04-29  Projektfastighet 300

I Skarpnéicks Gard forvirvades Renseriet 14 254 104519 11-02-25 11-05-27  Projektfastighet 200

fastigheten Skarpa By 2, ett ombygg- Renseriet 156 254 104007 11-02-25 11-06-27  Projektfastighet 102

nadsprojekt f6r SHIS Bostider. Till- Skarpnacks Gard ~ Skarpa By 2 101 26500 11-05-18 11-06-30  Projektfastighet 100

liggskopeskilling erlades for tidigare Sodermalm Grimman 6 095 7500% 11-06-21 — I:(I:léliigr]%srl;bae- 200

forvirvade fastigheten Grimman 6, Rinkeby Kvarnvingen2 110 26" 110214 11-03-16 Projektfastighet 222

dér 202 lagenheter pdborjades i slutet ¢ 783342 o

av 2011. Fastigheten Kvarnvingen 2 2007 2008 2009 2010 2011
- o .. U Inkl inskrivningskostnader. 2 Tillkommer 369 tkr avseende stampelskatt tidigare férvarv, kostnader for

! Rlnkeby forvarvades’ for ett nypro- fastighetsbildning samt detaljplaner. ¥ Omradesnummer. Se fastighetsforteckning och kartor. W Forviry
duktionsprojekt med 54 ligenheter B Férsiljning

for SHIS Bostidders verksamhet. e

Bostadsrattsomvandling

Enligt dgardirektiv frdn den politiska genom beslut i Stockholmshems sty- procent ytterstad. Tecknade kope- GENOMFORDA OMBILDNINGAR
majoriteten erbjuds Stockholms- relse under 2011. Totalt genomférdes  kontrakt finns for 3 (5) av dessa for- Fordalat pa omrade

hems hyresgaster att ombilda sina ombildningar av 310 (1799) ligen- eningar med 323 (636) lagenheter till

lagenheter till bostadsritter. Sta- heter for totalt 411 (2663) mnkr. Vid  en kopeskilling av 268 mnkr. I ett av 27%

dens ambition ar att ha blandade arsskiftet 2011/2012 fanns aktuella fallen dr dock kopstimman klandrad, Titerstad ) 38%
upplatelseformer i hela staden och intresseanmalningar for totalt 689 vilket kan leda till att ombildning

darfor har nya dgardirektiv succes- (966) lagenheter. Av dessa gillde 64 inte genomfors. Totalt ror detta 72

sivt begransat vilka omrdden som ligenheter med en kopeskilling pa

omfattas av erbjudandet. Under 2011 sammanlagt 115 mnkr. e

begrinsades mojligheten att ombilda ek

till bostadsritt i ytterligare tva steg,

i januari respektive juli. Sedan det
forsta dgardirektivet om bostads-
rattsombildning tradde ikraft 2007
har Stockholmshem totalt tagit emot
intresseanmalningar for cirka 15 ooo
lagenheter. Av samtliga genomforda
ombildningar fram till arsskiftet
2011/2012 gillde 38 procent in-
nerstad, 35 procent nirforort och

27 procent ytterstad. Under 2011
inkom 7 (8) nya intresseanmalningar
for 366 (430) ligenheter och 234
(487) av dessa erbjods till forsiljning

INTRESSEANMALNINGAR
Fordelat pa omrade

— 28%

Innerstad

38%
Ytterstad

Ombildning majlig

B Ombildning ej méjlig — 34%

Nérférort

FORSALJNING BOSTADSRATTSFORENINGAR 2011

Stadsdel Fastighet Omrades Antal Area, kvm Forsaljningspris,  Kontrakts- Tilltrades- Hyresint.

nummer lagenheter  bostader lokaler mnkr kr/kvm datum datum mnkr/ar
Grondal Raseglet 1 036 85 3887 42 85,0 21634 11-01-25 11-02-22 4,19
Hammarbyhojden  Maseskar 4 och 5 222 50 3460 33 100,0 28 629 11-09-08 11-09-23 5,19
Mariehall Minnet 8 och 10 013 27 1329 141 41,0 27 891 11-12-01 11-12-15 2,15
Akeslund Tunnlandet 10 018 148 6980 295 185,0 25 430 11-03-31 11-05-05 9,29
Totalt 310 15 656 511 411,0 25 422 20,82
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Nyproduktion

Fardigstélld och pagaende
nyproduktion

Antalet fardigstillda bostdder un-
der 2011 uppgick till 427 (199).
Liagenheterna byggdes framforallt i
narforort i till exempel Aspudden,
Liljeholmen och Mariehill. De totala
projektkostnaderna motsvarade 946
(465) mnkr. Under aret paborjades
nybyggnation av 680 lagenheter och
vid drsskiftet 2011/2012 pagick en
rekordstor nyproduktion av 1 101
(858) bostiader. Av dessa fardigstalls
469 lagenheter under 2012. Tvd
stora projekt med totalt 480 ligenhe-
ter i det nya bostadsomradet Annedal
innebdr att stadsdelen Mariehall star
for den storsta andelen pdgdende ny-
produktion under 2012.

Planerad nyproduktion

Aren 2012-2013 bedoms byggstart
ske for 1 o50 ligenheter. Av dessa
byggs tvé tredjedelar av ligenheterna

FASTIGHETSUTVECKLING

i soderort. I visterort planeras drygt
200 och i innerstaden 140 lagenheter.
Kompletteringsbebyggelsen svarar
for 15 (20) procent av Stockholms-
hems planerade byggstarter ren
2012-2013. Stockholmshem soker
ocksd lopande markanvisningar hos
Stockholms stad for att nd nyproduk-
tionsmélen pa 2 ooo nya lagenheter
under mandatperioden 2011-2014.
Sokandet av markanvisningar kom-
pletteras dven med ett aktivt arbete
att forvarva projektfastigheter eller
pagdende nyproduktionsprojekt. Av
de projekt som dnnu inte igdngsatts
vid arsskiftet hade Stockholmshem
tilldelats mark for 515 ligenheter i
6 projekt med planerade byggstarter
under 2012 och 2013. Dessa projekt
uppldts med tomtritt av Stockholms
stad.e

FARDIGSTALLD NYPRODUKTION 2011

Stadsdel Fastighet Omrades Antal Projekt- Tillskott
nummer Igh kostnad, arshyra,
mnkr mnkr
Aspudden Plomben 6 245 144 308,0 16,4  Nyproduktion
Kristineberg Gronsiskan 3 007 3 9,3 0,4  Ombyggnad lokaler
till lagenheter
Lijeholmen Sjovik 7 224 107 266,3 Y 14,5  Nyproduktion
Arstadalsskoln 3 246 40 116,02 6,0  Nyproduktion
Mariehall Triangeln 17 247 48 94,0 5,4  Nyproduktion
Racksta Vattenfallet 5 244 78 138,0 8,2 Nyproduktion
Sodermalm Palen 15 045 2 4,0 0,3  Ombyggnad lokaler
till lagenheter
Akeslund Vikten 1 249 5 10,69 0,6  Nyproduktion
Totalt 427 946,1 51,8
U Ytterligare 53,7 mnkr investerat 2010.
2 Ytterligare 96,0 mnkr investerat 2010.
3 Ytterligare 47,5 mnkr investerat 2010.
PAGAENDE NYPRODUKTION 2011
Stadsdel Fastighet Omrades Antal Projekt- Tillskott
nummer Igh kostnad, arshyra,
mnkr mnkr
Aspudden Staven 14 032 2 3,6 0,2  Ombyggnad lokaler
till lagenheter
Kéappen 6 032 4 7,0 0,4  Ombyggnad lokaler
till lagenheter
Staven 14 &
Kittelflickaren 5 032 30 68,0 3,4 Nyproduktion
Gubbangen Frasspindeln 1 034 4 7,0 0,4  Ombyggnad lokaler
till lagenheter
Hokarangen Trettondagen 1 051 25 48,0 2,4 Nyproduktion
(lagenergihus)
Mariehall Skalman 1 & Sparvel 1 235 149 342,0 19,6  Nyproduktion
Rinkeby Kvarnvingen 2 110 54 56,0 4,0  Nyproduktion
Skondal Kafferepet 3 261 43 110,0 6,9  Nyproduktion
Stadshagen Valmagan 5 260 104 251,0 13,8  Nyproduktion
Mariehall Linaberg 242 331 -1 —  Nyproduktion
Soédermalm Grimman 095 202 -1 —  Nyproduktion
Lilieholmen Arstadalsskolan 4 246 163 362,0 20,9  Nyproduktion
Totalt 1101 12545 72,0

Y Upphandling ej slutférd.

PLANERAD NYPRODUKTION

Stadsdel Kvarter/adress Byggstart Antal Igh
Midsommarkransen Framlingsvagen 2012 87
Racksta Bjorketorpsvagen 2012 113
Véstertorp Bjallerkransen 2012 274
Malarhgjden Utsikten 2012 15
Lilieholmen Golvlaggaren 2012 160
Solberga Rubinvéagen 2013 120
Norra Djurgardsstaden Tofsingedalen 2013 140
Hagerstensasen Vaxeln 2013 40
Bromma Betongblandaren 2013 100
Totalt 1049

PAGAENDE NYPRODUKTION 2011-2012
Férdelat pa omrade

BYGGSTARTER 2007-2013

11% Antal
Ytterstad

28%

Innerstad

— 61%
Nairférort
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Upprustning och ombyggnad

Ombyggnad av det &dldre bestandet
Stockholmshem har ett bostadsbe-
stdnd som till 6ver 8o procent bestdr
av fastigheter aldre dn fyrtio 4r. Detta
stiller krav pa foretaget att bedriva
ett omfattande underhéllsprogram
for att fastigheterna ska motsvara
moderna krav och behalla sitt reala
virde. I framforallt det dldsta bestan-
det finns betydande behov av om-
byggnader under manga ar framover,
men i den takt som upprustningarna
genomfors dr bedomningen att inget
eftersatt underhall existerar idag eller
ska behova uppstd. Ombyggnader
och upprustningar sker i tvd olika
program: dels de sa kallade smal-
husupprustningarna av hus byggda
pd 1930- och 1940-talet och dels
fastigheter i generationen efter som
benimns so-talsupprustning och om-
fattar drygt 14 ooo lagenheter.

Smalhusupprustning

Med smalhus menas 8-1o meter
djupa lamellhus med genomgaende
lagenheter byggda i slutet av 1930-
talet fram till slutet av 1940-talet.
smalhusen gors en genomgripande
men varsam ombyggnad, dar ligen-
heterna moderniseras samtidigt som
ursprungliga kvaliteter bevaras. Upp-
rustningen omfattar byte av stam-
mar, forbittrad ventilation, byte av
elledningar, ombyggnad av badrum
och kok, forbattrad ljud- och vir-
meisolering, fonsterrenovering samt
annan utvandig och inviandig upp-
rustning. Under 20711 firdigstilldes
145 (114) lagenheter i smalhus, vilket
motsvarade en kostnad péd 125 (85)
mnkr Bortsett frdn paborjad upprust-
ning dterstar knappt soo ligenheter.
Av dessa ar inga intresseanmalda for
bostadsrattsombildning.
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50-talsupprustning

Med so-talsupprustning menas stam-
byte i badrum och kok, renovering
av badrum samt modern standard
pa elinstallationer inom lagenhe-

ten. Fastigheterna ar framst byggda
pa 1950-talet, men upprustningen
giller dven hus byggda i slutet av
1940- talet och borjan av r960-talet
innan miljonprogrammet startade.
Vid 5o-talsupprustning bor hyres-
gasten kvar i ligenheten under tiden
den atgidrdas. Upprustningstakten
minskade nigot under 2011 till 1 150
(1 319) ldgenheter, vilket motsvarade
en kostnad pa 334 (352) mnkr. Den
hoga takten i upprustningarna ar en
del av atgardspaketet Stimulans for
Stockholm. e

STIMULANS FOR
STOCKHOLM

For att motverka lagkonjunkturen
och langsiktigt starka stadens
ekonomiska utveckling och ar-
betsmarknad fattade kommun-
fullmaktige under 2009 beslut

om Stimulans for Stockholm. For
Stockholmshem innebar Stimulans
for Stockholm ett lagre avkast-
ningskrav fran dgarna och att 400
miljoner kronor arligen kan laggas
pa extra satsningar. Satsningen
pa Stimulans for Stockholm pagar
fram till 2014. Det majliggor for-
starkningar av upprustning sasom
en hog takt i stambyten. Sarskild
vikt laggs pa atgarder som ger
effektivare energianvandning och
som skapar okad trygghet.

FARDIGSTALLDA OMBYGGNADER 2011

Stadsdel Fastighet Omrades Antal  Projekt- Tillskott
nummer Igh  kostnad, arshyra,
mnkr mnkr
Abrahamsberg  Levnads-
teckningen 1 & 3 027 42 33,0 0,9  Smalhusupprustning
Gubbangen Frasspindeln 1 034 24 22,09 0,6  Smalhusupprustning
Klohammaren 1 034 24 22,02 0,6  Smalhusupprustning
Hasselby Gard ~ Rumsfilen 3 065 91 26,4 0,7  B0-talsupprustning
Hésselby Strand  Vestibulen 2 064 46 13,3 0,4  50-talsupprustning
Melongarden 2 064 65 18,9 0,6  50-talsupprustning
Hokarangen Dokumentskapet 2 050 36 10,4 0,3  B0-talsupprustning
Ingeféran 6 041 162 47,0 1,3  B0-talsupprustning
Konsolbordet 2 050 56 16,2 0,4  B0-talsupprustning
Spelbordet 2 050 30 8,7 0,2  50-talsupprustning
Taburetten 2 050 60 17,4 0,6  50-talsupprustning
Nockebyhov Storlogen 2 178 62 18,0 0,6  50-talsupprustning
Ragsved Fallbrickan 2 066 44 12,8 0,3  50-talsupprustning
Rattlaset 1 066 60 17,4 0,6  B0-talsupprustning
Patentlaset 1 066 80 23,2 0,6  B0-talsupprustning
Solberga Akvamarinen 2 081 85 24,6 0,7  BO-talsupprustning
Topasen 2 081 16 4,6 0.1 50-talsupprustning
Heliotropen 1 082 60 17,4 0,6  50-talsupprustning
Ovanladret 1 084 43 12,6 0,4  50-talsupprustning
Véastberga Teleprinten 2 026 55 483 1,2 Smalhusupprustning
Vastertorp Skidbindslet 1 092 94 27,3 0,7  B0-talsupprustning
Lappkastet 1 092 30 8,7 0,2  BO-talsupprustning
Vasloppet 1 054 30 8,7 0,2  B0-talsupprustning
Totalt 1295 458,5 12,3
UYtterligare 21,7 mnkr investerat 2010.
2Ytterligare 38,0 mnkr investeras 2012.
3 Ytterligare 46,0 mnkr investeras 2012.
PAGAENDE OMBYGGNADER 2011
Stadsdel Fastighet Omrades Antal  Projekt- Tillskott
nummer Igh  kostnad, arshyra,
mnkr mnkr
Aspudden Staven 14 032 12 15,6 0,4 Smalhusupprustning
Fredhall Stjarnsangen 1 181 47 40,0 1,6  Ombyggnad
Gubbangen Klohammaren 1 034 42 38,0Y 1,0  Smalhusupprustning
Parllimmet 1 034 54 49,0 1,4  Smalhusupprustning
Hasselby Gard ~ Rumsfilen 3 065 179 51,9 1,4  50-talsupprustning
Hasselby Strand Melongarden 2 064 231 67.0 1,8  50-talsupprustning
Hokarangen Spelbordet 2 050 46 13,3 0,4  B0-talsupprustning
Taburettten 2 050 12 3,56 0,1  B0-talsupprustning
Nockebyhov Storlogen 2 178 42 12,2 0,3  B0-talsupprustning
Ragsved Rattlaset 1 066 107 31,0 0,8  50-talsupprustning
Sodermalm Palen 15 045 39 11,0 0,3  50-talsupprustning
Vastberga Teleprintern 2 026 52 46,02 1,1 Smalhusupprustning
Vastertorp Vasaloppet 1 054 150 43,5 1,2 B0-talsupprustning
Arsta Hillen 1 137 24 25,0 0,6  Smalhusupprustning
Totalt 1037 446,9 12,3

Y Ytterligare 22,0 mnkr investerat 2010.
2 Ytterligare 48,0 mnkr investerat 2010.
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Stark ekonomisk tillvaxt
okade marknadsvardet

Aret 2011

Det sammanlagda marknadsvardet
for Stockholmshems fastigheter
okade med 1,9 miljarder kronor under
2011 och beddémdes vid arsskiftet
2010/2011 till 29,2 (27,3) miljarder
kronor. Fastigheterna var bokforda
till 12,0 (11,3) miljarder kronor och
taxeringsvardet uppgick till 22,7 (22,5)
miljarder kronor.

Forsta halvaret 2011 praglades
av optimism med fortsatt rekordstark
BNP-tillvaxt i ekonomin. Andra halvaret
overskuggades helt av den eskale-
rande europeiska statsskuldskrisen
och de europapolitiska svarigheterna
vilket medforde att avvaktan praglade
slutet av aret. Detta ledde i sin tur till
att efterfragan pa fastigheter med lag
risk sdsom samhallsfastigheter och
bostadsfastigheter okade under 2011.
Aktorer med vardad balansrakning och
stor del eget kapital var de som befann
sig i investerartoppen pa fastighets-
marknaden under perioden, da finan-
siering var en utmaning.

Under forsta halvaret 2011 rorde sig
avkastningsnivaerna nedat pa flera del-
marknader och segment for att under
andra halvaret 6verlag ligga stilla.

Utblick 2012

Fastighetsmarknadens utveckling under
2012 beror till stor del pa vad som
hénder i Europa. Manga kapitalstarka
investerare ser bostadsfastigheter

som sékra och langsiktiga placeringar.
Avkastningskraven avseende bo-
stadsfastigheter bedoms vara stabila
under inledningen av 2012. Man kan
konstatera att det forekommer rorelser
uppat avseende hyresnivaer for bo-
stadssegmentet i storstaderna och i an-
dra tillvaxtorter. En osakerhetsfaktor ar
dock den fortsatt pagaende europeiska
skuldkrisen som till synes annu inte fatt
full effekt pa den svenska ekonomin.

FASTIGHETERNAS VARDE
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Vardering

Marknadsvardering

I NAI Svefas analys av kop och for-

erfarenhet. Kostnaderna varierade

FASTIGHETER |

FASTIGHETERNAS VARDE

REFERENSTABELL DIREKTAVKASTNING 2011

Stockholmshems fastigheter virde- saljningar dr bostadsrittsforeningars beroende pa lokaltyp och dlder. Bostéder, omrade %
rades i det Internetbaserade analys- forvirv undantagna. o Kalkylperioden omfattar tio 4r. Ostermalm 1,90-3,80
verktyget Datscha, med arsskiftet e Inflationen antas bli 2,0 procent Vasastaden 1,90-3,80

Varderingsmetodik

2011/2012 som vérdetidpunkt. Var- Sornelion vicder tordes ob per ar under hela kalkylperioden. Kungsholmen 1,90-3,80
i i 4 amtliga virderingar utférdes ob- . e Sédermal 1,90-3,80
deringarna kvalitetssakrades av NAI : '8a V& ng : e Hyresutvecklingen uppgar till ddermalm
Svefa. Fastighetsbestandet omfattade jektsvis. Varderingarna genomfordes o . . Sédra inre ytterstaden 2,50-3,90
: d erkiinda och rerade vird hogst inflationen beroende pa y ; 5 70.370
5 H ; 1 3 med erkanda och accepterade varde- . . astra inre ytterstaden /0-3,
146 virderingsobjekt som innehéller : o X th.k e hyreskontraktens utformning for pearan Yt " 2o
i i ringsmetoder, och metodiken ansluter . Gdra yttre ytterstaden .20-4,
en eller flera registerfastigheter. Alla ! li ¢ d',t o Lo olika lokaltyper. Hyran anpassas o y t yttt " o0
srderi ; i i allt vasentligt till svenskt Fastighets- . . stra yttre ytterstaden ,60-5,
virderingsobjekt, som innehades per . e L rastis . till marknadshyran vid kontrakts- ey
den sista december 2011, virderades index anvisningar och riktlinjer fran . . Lokaler, Stockholm
> ) N . tidens utgdng. i
november 2007. Virdebedomning- Kommersiella lokaler 5,90-7,90

Vérderingsunderlag
Stockholmshem ansvarade for areor,
hyror, fastighetstaxeringsuppgifter,
rantebidrag, investeringar samt ov-
riga forutsdttningar for byggprojekt.
NAI Svefa har for varje virderings-
objekt bedomt direktavkastningskrav
med ledning av egna orts- och mark-
nadsanalyser. Uppgifter om ortspriser
och avkastningskrav utgjordes av
lagfarna kop, som inhdmtades fran
ortsprisregister samt registrerade kop
enligt kommunal forképsprovning.

arna grundades dels pa kassaflodes-
analyser baserade pa prognoser 6ver
framtida betalningsstrommar, dels pa
jamforelser med genomforda kop av
liknande fastigheter inom respektive
delmarknad, sa kallade ortsprisana-
lyser.

Antaganden

Virderingen genomfordes med
nedanstidende antaganden och forut-
sattningar. Drift- och underhéllskost-
nader bedomdes genom statistik och

e Dr kostnadsokningar bedoms till
att i normalfallet f6lja inflations-
takten.

e Kalkylriantan varierar mellan 4,0

och 9,74 procent beroende pa risk.

e Vakansgraden bedoms utifrdn ett
langsiktigt marknadsmaissigt per-
spektiv.

o Det dsatta ldngsiktiga direktav-
kastningskravet for de ingdende
fastigheterna bedoms ligga mellan
1,9 och 7,90 procent. ®

Vardeutveckling

Vardeforandring

Efter justering for investeringar i pro-
jekt om 1 505 mnkr, genomforda for-
siljningar om 364 mnkr och forvirv
om 79 mnkr dterstdr en virdeckning
om 649 mnkr under 2011. Virdeok-
ningen motsvarar drygt 2 procent-
enheter. Virdeckningen uppgar till

VARDEUTVECKLING 2007-2011%

2,5 procentenheter for fastigheterna
i innerstaden medan viardeokningen
i ytterstaden varierar mellan 1,5 och
2,5 procentenheter. Vardeuppgangen
forklaras huvudsakligen av dverens-
kommelsen med hyresgistforenigen
om hojda bostadshyror 2011. Mark-
nadsvirdet per kvadratmeter 6kade

knappt 6 procentenheter under 2011.
Det genomsnittliga marknadsvirdet
per kvadratmeter har 6kat med nis-
tan 9 procentenheter de senaste fem
aren. Vardet har okat varje ar utom
2008 och 2009 d4 det minskade med
cirka 2,9 respektive 1,0 procenten-
heter.

Bedomt marknadsvérde

Det sammanlagda marknadsvirdet
for hela bestandet, uppskattat som
summan av de enskilda objektens
marknadsvirden, bedomdes i vir-
deringen till 29,2 (27,3) miljarder
kronor. Detta motsvarar 15 902
(15 o19) kronor per kvadratmeter
for bebyggda fastigheter. ®

Ar Marknads- Foéréandring, % Kr/kvm Férandring, %
varde, mnkr
2007 33600 15.8 14631 17.6 VARDEUTVECKLING FASTIGHETER
2008 29 291 -12,8 14 212 -2,9
2009 26 956 -8,0 14 069 -1,0
2010 27 308 1.3 16019 6.8 Kr/kom
18000
2011 29177 6,8 156902 5,9
16000 e
Y Jamférelsen beaktar inte investeringar under perioden eller forvéarvade och salda fastigheter. 14000
- . .. 12000 Y
FORANDRING MARKNADSVARDE FORDELAD PA MARKNADSOMRADE 10000 /
Marknadsomrade  Marknadsvarde, Forsaljning Forvarv Investering Vardeforandring Marknadsvarde, Vardeforandring, 8000
mnkr mnkr 9
2010-12-31 2011-12-31 6000
4000
Vasterort 35683 -200 o] 339 93 3815 2,5 2000
Innerstaden ¥ 11071 0 8 546 286 11911 2,5 o
Sydvast 5676 77 0 317 86 6002 1,5 2007 2008 2009 2010 2011
Sydost 6978 -87 71 304 183 7 449 2,5 o Yernadevare
@ Taxeringsvarde
Totalt 27 308 -364 79 1506 G648 29177 2,3 Bokfort varde

Y Inkl Aspudden, Gréndal, Lilieholmen.
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Marknadsvarde

Kénslighetsanalys

Fastigheternas totala marknadsvirde
paverkas av de antaganden som gors.
Genom att variera ett antal indata
erhdlls ett matt pa kinsligheten. En
siankning av direktavkastningen med
0,25 procentenheter ger en hojning
av marknadsvirdet med 2,3 miljarder
kronor och en lika stor 6kning av di-
rektavkastningen minskar marknads-
virdet med 2,0 miljarder kronor.

KANSLIGHETSANALYS AV VARDEPAVERKAN
PA MARKNADSVARDE

% Mnkr
Direktavkastning
+0,25 procentenheter -6,8 -2000
Direktavkastning
-0,25 procentenheter +7.7 2300
Bostadshyra
+25 kr/kvm +3,8 1100
Vakans +/-0,25
procentenheter +/-0,4 +/-130

FASTIGHETERNAS VARDE

Totalavkastning

Totalavkastningen 2011 for bola-
gets bestdnd, berdknad av SFI/IPD,
Svenskt Fastighetsindex, uppgick till
4,4 (7,3) procentenheter. Direktav-
kastningen uppgick till 1,8 (1,5)
procentenheter och resterande del
utgjorde huvudsakligen virdefor-
andring. Bolagets direktavkastning
var fortsatt 1dg som en foljd av den
stora satsningen, motsvarande 199
(194) mnkr, pd extra underhdllsatgar-
der inom Stimulans for Stockholm.
Vidare investeringsfordes 215 (185)
mnkr inom ramen for extrasatsning-

arna. Detta paverkade avkastningen
negativt.

Bokfort varde

Det sammanlagda bokforda vardet
pa Stockholmshems fardigstillda
fastigheter uppgick vid arsskiftet till
11 978 (11 258) miljoner kronor,
vilket motsvarade 6 626 (6 406)
kronor per kvadratmeter. Behovet av
nedskrivning bedomdes utifrin den
genomforda marknadsvirderingen.
Inga fastigheter hade marknads-
virde eller dtervinningsvarde som i
forhallande till det bokforda vardet
foranledde behov av nedskrivning.
Fastighetsbestdndets totala bokforda
virde inklusive pdgdende projekt
uppgick till 13 256 miljoner kronor,
vilket motsvarade drygt 45 procent
av bedomt marknadsvirde.

BOKFORT VARDE FORDELAT PA OVERVARDE FASTIGHETER
MARKNADSOMRADE FORDELAT PA MARKNADSOMRADE
Mnkr Kr/kvm Marknads- Bokfort Over-
Vasterort 1720 6517 vérde, varde,  vérde,
mnkr mnkr mnkr
Innerstaden Y 4 756 10 362 .
Vasterort 3815 1720 2095
Sydvast 2672 5818
Innerstaden ¥ 11911 4756 7 155
Sydost 2830 4939 )
Sydvast 6002 2672 3330
Totalt 11978 6824 R
Sydost 7 449 2830 4619
Y Inkl Aspudden, Gréndal, Lilieholmen. Totalt 29177 11978 17 199

Overvarde

Overvirde beridknas som skillnaden
mellan bedémt marknadsvirde och
bokfort virde. Under 2011 6kade
overvirdet for det samlade bestindet
till foljd av hojt marknadsvirde och
inve-steringar med knappt 7 procent
till 17,2 (16,1) miljarder kronor. e

MARKNADSVARDE FORDELAT PA DELOMRADE

Stadsdel/delomrade
Vastra inre ytterstaden
Véstra yttre ytterstaden
Vasterort
Ostermalm/Vasastaden
Sédermalm/Kungsholmen
Innerstaden 2

Sodra inre ytterstaden
Sodra yttre ytterstaden
Soderort

Bebyggda fastigheter
Exploateringsfastigheter
Totalt

Marknadsvéarde, mnkr

1488
2163
3651
1240
6675
7915
6107
11074
17181
28 747
430
29177

Andel, %
5,1
7,4
12,5

4,2
22,9
27,1
20,9
38,0
58,9
98,5

1.6

Kr/kvm ¥
18188
10983
13097
24 642
26 500
26 190
19984
12022
14 005
15 902

5658

Y Inkl bostads- och lokalarea i pagaende projekt. 2 Inkl Aspudden, Grondal, Lilieholmen.

Y Inkl Aspudden, Grondal, Liligholmen.

MARKNADSVARDE PER
DELOMRADE
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Taxeringsvarde

Taxeringsvardet for det samlade
bestandet uppgick till 22 700

(22 536) miljoner kronor vid &rs-
skiftet, vilket motsvarade 12 933

(12 829) kronor per kvadratme-

ter. Det totala taxeringsvirdet steg
marginellt under aret. Okningen ir

i huvudsak hanforlig till att nya tax-
eringsvarden faststillts for fastigheter

38 | STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2011

dir storre ombyggnader genomforts
samt fardigstilld nyproduktion.
Vid arsskiftet motsvarade det totala
taxeringsvirdet 78 (82) procent av
det bedomda marknadsvardet for
fastigheterna. e

TAXERINGSVARDE FASTIGHETER FORDELAT

TAXERINGSVARDE FASTIGHETER FORDELAT

PA MARKNADSOMRADE PA OBJEKTTYP

Mnkr Kr/kvm Mnkr Mark  Byggnad Totalt
Vasterort 3137 11885 Bostader 8 255 12828 21083
Innerstaden ¥ 8751 19 066 Lokaler 410 1207 1617
Sydvast 4819 10493 Totalt 8 665 14035 22700
Sydost 5993 10 459
Totalt 22 700 12933

Y Inkl Aspudden, Gréndal, Lilieholmen.
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/ 1

investeringar i

Mal och strategier

Stockholmshems finansverksamhet
regleras av Stockholms stads overgri-
pande finansiella policy. Alla externa
finansiella affarer 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 2011

Vid arets slut hade Stockholmshem lan
som uppgick till 4 504 (3 170) mnkr,
en okning till foljd av stora satningar

pa nyproduktion av hyresbostader.
Snittrantan i portfoljen sjonk under aret
till 3,2 (3,4) procent. Vid arets utgang
var rantesatsen 3,1 procent. Rante-
kostnaderna steg och uppgick till 135
(133) mnkr, en 6kning med 2 mnkr.

Okad lanevolym efter stora

nyproduktion

Utblick 2012

Den svenska ekonomin klarade sig bra
under 2011 och hade en tillvéxt pa
omkring 4,5 procent. Som en foljd av
den svaga utvecklingen i Europa och
den skuldkris som vuxit fram hos bland
annat Grekland, bedoms tillvaxten i
Sverige sjunka till cirka 0,6 procent for
2012 enligt Konjunkturinstitutet.

Bolagets laneportfdlj bedoms cka
under 2012 da stadens erbjudande till
hyresgasterna att ombilda till bostads-
ratt begransats till farre stadsdelar
samt att bolaget liksom tidigare ar har
en mycket omfattande investeringsplan.

Finansieringen, som sker via nya
lan, resulterar i en okad skuldsattning.
Vidare slopas helt rantebidragen fran
2012.

RANTEUTVECKLING 2007-2011
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Marknadsrantor

Inflationen (KPI) uppgick till 2,6
(2,3) procent for 2o11. I kombina-
tion med en avmattad svensk kon-
junktur bedoms inflationen for 2012
vara i paritet med Riksbankens fast-
stillda mal om 2 procent.

Under 2011 hojdes forst reporin-
tan med o,5 procent for att sedan i
december sinkas med 0,25 procent
till 1,75 procent. Bide Konjunkturin-
stitutet och Riksbanken bedomer att
reporidntan bibehalls pa en ldg niva
under 2012. Riksbanken justerade
ned sin prognos for reporantan under
borjan av 2012.

Bolaget bedomer att rantekostna-
derna okar under 2012 som en foljd
av en 0kad upplaning men att rin-
tenivén ligger kring drygt 3 procent,
vilket r i nivd med tidigare &r.

Laneportfolj

Den totala ldnevolymen uppgick vid
arets utgang till 4 504 (3 170) mnkr,
en 6kning med 1 334 mnkr. Okning-
en berodde framst pd den stora ny-
produktionsverksamheten som finan-
sieras med ldn. Internfinansieringen
fran Stockholms stad ir 100 (100)
procent av ldnevolymen.

Belaningsgrad

Beldningsgraden i forhéllande till
fastigheternas bokforda virde var
vid arets slut 34 (26) procent, i for-
héllande till taxeringsvirdet 20 (14)
procent och i forhéllande till bedomt
marknadsvirde om 15 (12) procent.

KAPITALSTRUKTUR

Mnkr 2011 2010
Icke rantebarande skulder 1041 984
Rantebarande skulder 4537 3192
Eget kapital 8668 8490
Summa skulder och

eget kapital 14246 12666
Soliditet

Den synliga soliditeten uppgick vid
arets slut till 60,8 (67,0) procent. Vid
ett bedomt marknadsvirde om 29,2
(27,3) mdkr var den justerade solidi-
teten 67,6 (70,6) procent.

Finansverksamhetens resultat
Finansnettot forsimrades med

7 mnkr under aret och uppgick till
-129 (-122) mnkr. Detta motsvarar
73 (69) kronor per kvadratmeter
bostads- och lokalarea. Rantebidra-
gen minskade till 2 (6) mnkr, motsva-
rande 1 (3) kronor per kvadratmeter
bostadsarea. Fran den 1 juli 2007
giller nya forutsittningar for rante-
bidrag. For nya projekt beviljas inte
langre nagra rantebidrag och for
redan pigdende projekt har bidrags-
delen siankts successivt sedan 2007
och fortsatte att minska fram till och
med 2017 drs utgdng dé bidragen
upphorde helt.

Kassaflode och likviditet

Kassaflodet fran den lopande verk-
samheten fore investeringar uppgick
till -156 (377) mnkr. Kassaflodet fran
investeringsverksamheten uppgick
till -1 179 (1 117) mnkr. Vid arets ut-
gang uppgick likvida medel pa kon-
cernkonto till -4 504 (-3 170) mnkr.

UTVECKLING OCH STYRNING |

Upplaning och ranteriskhantering
Finansavdelningen inom stadsled-
ningskontoret har det totala ansva-
ret for finansverksamheten inom
kommunkoncernen. Detta innebir,
forutom att all upplaning ska ske

via finansavdelningen, dven att
stadsledningskontoret ansvarar for
Stockholmshems rinterisk enligt fast-
stilld finanspolicy. Stockholmshem
ansvarar diremot for sitt finansnetto.
Stockholmshems totala ldneskuld
finns inom stadens koncernkonto-
system. Stockholmshem hade en
laneram pa 6,0 mdkr under 2011
och ldnesaldot forandrades dagligen
beroende pa de finansiella flodena.
Stockholmshem betalar den av in-
ternbanken faststillda riantan p4 sta-
dens koncernkonto. Rantan bestims
manadsvis i forskott och for januari
2012 dr den 3,1 procent. Rintenivan
baseras pa Stockholms stads egen fi-
nansieringskostnad. Lagst var rantan
for mars 2011 med 2,9 procent och
hogst med 4,0 procent for januari.
Den vigda snittrantan for 2011 var
3,2 (3,4) procent.

Sakerheter

Internfinansieringen fran Stockholms
stad utan sirskild sikerhet var 100
(100) procent. Obelanade pantbrev i
eget forvar uppgick till 2 473 (2 464)
mnkr vid drets utgdng.e

FINANSIERING

RANTEBARANDE SKULDER 2007-2011
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G OCH'STYRNING | HALLBARHET OCH MILJO

Stora satsningar pa
ener‘ﬂieffektiviser'ing och

mins

Mal och strategier

Miljoarbetet har Stockholmshem valt

att certifiera enligt ISO 14001 for att

uppna en systematisk och langsiktig

utveckling. Stockholmshems verksam-

het ska bedrivas pa ett miljovanligt satt

forenligt med en hallbar utveckling.

Stockholmshem foljer Stockholms

stads miljoprogram med fdljande sex

malomraden:

* Miljoeffektiva transporter.

e Giftfria varor och byggnader.

e Hallbar energianvandning.

® Hallbar anvandning av mark och
vatten.

* Miljoeffektiv avfallshantering.

e Sund inomhusmiljo.

| januari 2012 beslutades om ett nytt
Miljoprogram for 2012-2015 i Stock-
holms stad.

Aret 2011

Under 2011 genomfordes installationer
av ett stort antal franluftsvarmepumpar
i fastigheterna for att minska varmeen-
ergianvandningen och darmed utslap-
pen av koldioxid. Atgérderna innebar en
sankning av den totala varmeenergian-
vandningen med sex procent for 2011.
Koldioxidutslappen minskade under aret
med 14 procent. Arbetet med upprust-
ningen av byggnader fran féretradel-
sevis 1940- och 1950-talet fortsatte

i hog takt. En bergvarmeanlaggning i
kvarteret Levnadsteckningen i Bromma
togs i bruk. Arbetet med foretagets

ade utslapp

forsta passivhus fortsatte i Hokarangen
och en varmepanna i Enskede konver-
terades for drift med pellets.
Stockholmshem tog en forsta elbil i
drift och 102 avfallskvarnar installera-
des vid upprustning i Abrahamsberg.
| tva miljonprogramsomraden med
sarskild miljoprofil, i Skarholmen och
pa Sédermalm, genomfordes speciella
miljosatsningar med bland annat var-
meétervinning. Oversynen av féreta-
gets miljoledningssystem slutfordes och
bolaget deltog i arbetet med stadens
miljoprogram for 2012-2015. En ny re-
sepolicy faststalldes for att forsakra att
foretagsresor sker pa ett miljomassigt,
kostnadseffektivt och trafiksakert sétt.

Utblick 2012

Det intensiva arbetet med energieffekti-
visering fortsatter och varmeenergian-
vandningen beraknas minska med ytter-
ligare drygt tio procent. Ytterligare sex
elbilar tas i bruk i driftverksamheten.
Passivhuset i Hokarangen blir klart for
inflyttning och en bergvarmeanlaggning
for ett antal 1950-talsfastigheter intill
tas i bruk till sommaren. Planeringen av
avfallshanteringen i omradet fortsatter.

Arbetet med det forsta projektet i
miljoprofilomradet Norra Djurgardssta-
den inleds i slutet av aret. De totala ut-
slappen av koldioxid fran verksamheten
minskar fortsatt med tio procent under
aret, med malet om en halvering fram
till 20156 med 2010 som basar.

UTSLAPP KOLDIOXID 2007-2015

Ton
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Langsiktig hallbarhet

Stockholmshem bedriver sedan
manga 4r ett aktivt miljoarbete, hu-
vudsakligen i form av olika projekt,
bland annat miljohus for killsorte-
ring, sopsugar, utfasning av farliga
amnen, miljobilar i driftverksamhe-
ten samt atgarder for att minska en-
ergianviandningen. Miljoarbetet ar en
strategisk foretagsledningsfraga som
integrerats i foretagets samtliga pro-
cesser och ingar som en naturlig del i
affirsplanen. Sedan 1999 ir foretaget
certifierat enligt miljostandarden ISO
14001 for att uppnd ldngsiktighet
och systematik i miljoarbetet.
Miljochefen, understilld VD,
ansvarar for att uppratthalla och ut-
veckla miljoledningssystemet, siker-
stilla att standardens krav uppfylls
och folja upp effektiviteten. Avdel-
nings- och enhetschefer har med stod

av en eller flera miljégsamordnare
ansvar for att, i sina processer, driva
miljoarbetet enligt ledningssystemet.
Arligen sker interna och externa
revisioner av systemet och miljéarbe-
tet. Arets externa revisioner resulte-
rade i sex mindre avvikelser och fyra
noteringar. Med hansyn till att bo-
stader ar foretagets centrala uppgift,
har Stockholmshem valt att i miljo-
arbetet, till relevanta delar, aven in-
kludera den inre miljon i ligenheter,
lokaler och gemensamma utrymmen i
fastigheterna. Stockholmshems miljo-
ledningssystem beaktar dven miljopa-
verkan fran konsulter, entreprenorer,
leverantorer och hyresgaster till den
del den kan styras och péaverkas.
Med miljopolicyn som grund sker
analys av verksamhetens miljopa-
verkan utifrdn miljomalen. Driften

POLICY PLANERING DRIFT
STANDIG FORBATTRING

Miljoeffektiva
transporter

Av bilparken om 98 fordon utgors
den 6vervigande delen, 62 (62)
procent, av biogasbilar. Endast 7 (8)
procent av bilarna, uteslutande speci-
alfordon, drivs av fossilt brinsle. Res-
terande bilar, 29 till antalet, utgors av
etanolbilar och hybridbilar.

Under 20171 levererades en forsta
elbil och ytterligare sex levereras un-
der 2012. Det ldngsiktiga malet ar att
samtliga driftbilar dr miljoklassade.

Den totala drivmedelsforbruk-
ningen minskade med tio procent
till 112,9 (125,1) kbm for hela 20171.
Samtliga fordon ar utrustade med
alkolds och ISA, ett system for miljo-
och hastighetsanpassad korning.
Samtliga bilar har dven friktions-
dick.e

Giftfria varor
och byggnader

Stockholmshem ér deldgare i och del-
tar aktivt i utvecklingen av databasen
Byggvarubedomningen, BVB. Databa-
sen inneholl vid arsskiftet 2or1/2012
8 050 olika miljoprovade och enligt
uppsatta kriterier godkinda, produk-
ter och material. Databasen utokas
kontinuerligt med nya, byggvaror.
Alla Stockholmshems egna och entre-
prendrers inkop maste kontrolleras
och godkénnas i BVB.

Val av produkter i fastighetsdrift
och material vid nyproduktion,
ombyggnad samt underhall har
mycket stor betydelse for fastigheters
miljobelastning. Genom vil gjorda
materialval och begrinsad kemikalie-
anvindning undviks fuktskador och
emissioner, vilket bidrar till sundare
inomhusmiljo i fastigheterna. e
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av miljoledningssystemet innebar att
organisation, ansvar och befogenhe-
ter klarlaggs och miljorutiner skapas.
I uppfoljningen revideras miljoled-
ningssystemet och foretagsledningen
utviarderar regelmassigt dess funktion
och resultatet av Stockholmshems
miljoarbete for att sikerstilla stindig
forbattring.

Under véren 2011 slutfordes en
oversyn av miljoledningssystemets
rutiner for att bittre integrera det i
verksamheten och tydliggora innehal-
let for medarbetarna. En styrgrupp
med den operativa ledningen finns
for att forankra miljoarbetet hos fo-
retagsledningen. o

UPPFOLJNING

LEDNINGENS GENOMGANG

VANLIGAST FOREKOMMANDE
FARLIGA AMNEN

PCB forekommer i fogmassor,
golvmassor och armaturer. Galler
framst byggnader uppforda 1930-
1973. Ska vara sanerat senast
2016.

Asbest i bunden form utgor ingen
namnvard halsorisk. Anmalnings-

plikt foreligger vid rivning och sar-

skilda arbetsmetoder for sanering.
Galler byggnader uppforda 1930-

1976.

Freoner av aggressiv typ ar for-
bjudna, medan andra far anvandas.
Anvandning ar forbunden med arlig
rapportering till myndigheter. Géller
framst byggnader uppforda 1960-
1998.

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

STOCKHOLMSHEMS
MILJOPOLICY

Att bo hos Stockholmshem ska
vara ett bra miljoval. Miljparbetet
styrs med fokus pa helhetssyn och
hallbara l6sningar, samtidigt som
goda hoendemiljder skapas for vara
hyresgasters trivsel. Detta innebar
for verksamheten att:

Vi forvaltar och bygger med
langsiktighet, god resurshushall-
ning och anvander material med
lagst majliga miljopaverkan.

Vi arbetar for en god boende-
och inomhusmiljo.

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

Vi staller miljckrav pa vara
leverantorer, entreprendrer och
konsulter.

Miljoarbetet kannetecknas av
affarsmassighet, oppenhet och
engagemang.

Medarbetarnas kompetens och
engagemang inom miljgomradet
utvecklas kontinuerligt och stan-
diga forbattringar driver miljoar-
betet framat.

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

HALLBARA HOKARANGEN

Hallbara Hokarangen ar ett utveck-
lingsprojekt inom Stockholmshem
for att skapa ett socialt, ekologiskt
och ekonomiskt hallbart Hokaréang-
en. Omradets attraktivitet ska oka
genom centrumutveckling, sats-
ningar pa konstnarlig verksamhet
samt energi- och miljosatsningar.
Under 2011 resulterade arbetet
bland annat i nya restauranger och
butiker i centrum, etablering av
konstnarlig verksamhet i tio lokaler
i omradet och stora energibe-
sparande atgarder i det befintliga
bestandet.

Under 2012 fardigstalls ett

passivhus med 25 lagenheter som
byggs i kvarteret Trettondagen.
Den tillforda energin vantas under-
stiga 50 kWh per kvm och ar.

Projektet Hallbara Hokarangen

pagar till februari 2013.
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Hallbar energianvandning

Energianvandning

Ur ett miljo- och klimatperspektiv

ar energianviandningen den klart
dominerande faktorn i forvaltningen.
Uppvarmningen av fastigheterna ar
Stockholmshems storsta utslappspost
av koldioxid. Den svarar ocksa for en
vasentlig del av driftkostnaden och
paverkar diarmed i hog grad foreta-
gets resultat.

Under 2011 minskade energian-
vindningen for virme- och varm-
vatten fran 203 till t9o0 kWh per
kvadratmeter bostads- och lokalarea
och sa kallat normalar, vilket 4r 6 (4)
procent ldgre jamfort med foregdende
ar. Ett langsiktigt mal dr en minsk-
ning med 30 procent under perioden
2010-2015.

Vattenforbrukningen for hela
bestindet sjonk till 1,86 (1,92) kbm/
kvm bostads- och lokalarea och ar.
Elanvindningen till fastighetsdriften
var oforandrad 20 (20) kWh/kvm
och 4r, vilket r en 1dg forbrukning
jamfort med genomsnittet for bo-
stadsbolag med jamférbart bestand.

Stor paverkan pd utslippen har
ocksd val av kopt energi och egen
viarmeproduktion. Genom att minska
viarmeenergianvandningen och kopa
elkraft fran vind och vatten samt
konvertera delar av den egna pro-
duktionen till fornyelsebara brinslen,
minskade koldioxidutslippen med
total 14 procent under 20171 till
38 000 (44 000) ton. Beriknat per
kvadratmeter uthyrbar yta mins-
kade utsldppen till 22 (25) kg/kvm
bostads- och lokalarea och &r. Det
langsiktiga malet ar att utslappen ska

EXTERNA ENGAGEMANG

Stockholmshem deltar i olika for-
eningar, natverk och projekt inom
utveckling och forskning, bland an-
nat Sweden Green Building Council
(SGBC), Bestallargruppen for Bo-
stader (BeBo) och Byggherrarna.

Stockholmshem bidrar aven
fortsatt som en av huvudsponsor-
erna till Tekniska museets utstall-
ning om hallbar energianvandning
fram till november 2012.
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uppga till hogst 13 kg/kvm bostads-
och lokalarea 2015.

Varme och vatten

En storre och langsiktig investering

i virmepumpar ar beslutad for att
minska energianvindningen och
sdnka driftkostnaderna under de
kommande &ren. Under 20171 in-
stallerades virmeatervinning med
frénluftvirmepumpar i fastigheter
som omfattar totalt 4 too ligenheter
med samtidig injustering av ventila-
tionssystemet. Under 2012 sker mot-
svarande installationer omfattande
ytterligare 2 700 ligenheter. Vid
utgdngen av 2015 kommer virme-
atervinning att omfatta 8o procent av
fastighetsbestandet. De genomforda
och planerade dtgirderna vintas fa
stor inverkan pd energianvindningen
for uppvarmning de kommande &ren.
Varje grad siankt temperatur ger en
energibesparing pa fem procent.
Stravan ar darfor ar att halla en jamn
inomhustemperatur i ligenheterna
om 20-21 grader.

Stockholmshems egna befintliga
panncentraler drivs till huvuddelen
av biobrianslen och levererar topp-
varmen, alltsd komplettering till
fjarrvarme, vid kall viderlek. Kall
vaderlek under framst januari och
februari 2011 6kade behovet av egen
produktion. Totalt uppgick den egna
varmeproduktionen med biobranslen
under dret till 5,6 (5,5) procent.

En pelletspanna med en effekt pa
0,2 MW installerades under dret i
Enskede for att ersitta stadsgas.

Under dret genomfordes vattenbe-

sparande dtgarder med montering av

snédlspolande munstycken i 2 500

(6 400) ligenheter. Atgirderna ger
en omedelbar vattenbesparing pa
15-20 procent, av vilken omkring

40 procent dr varmvatten. Ytterligare
3 500 ligenheter dtgirdas under
2012. Sedan 2010 forbereds samtliga
nyproduktionsprojekt for individuell
métning av varmvatten.

Elanvéndning
Stockholmshem koper sedan 2010
endast elkraft frdn vatten- och vind-
kraftsproduktion for att minska kli-
matpdverkan frén fastighetsdriften.
Energianviandningen fran el for upp-
varmning okade kraftigt till 19 (2)
procent av den tillférda energi som
inte ar fjarrvirme. Okningen beror
pa den stora satsningen pa energia-
tervinning med varmepumpar. All
elkraft till installerade virmepumpar
utgors dock uteslutande av vindkraft.
Tack vare satsningarna pd varme-
atervinning och bransleomstillning
minskade anvindningen av fossila
brinslen, som stadsgas och fossil olja,
kraftigt: frdn 5o till 20 procent av
tillford energi utover fjarrvarme.

Miljonprogramsomraden

med miljoprofil

Upprustningen av fastigheter i ut-
valda miljonprogramsomraden sker
med tydlig miljoprofil och omfattar
1 400 lagenheter. I Stockholmshems
omrdde i Skarholmen med 9oo li-
genheter, har stora investeringar skett
inom avfallshantering och energibe-
sparande dtgarder de senaste dren.
Bland annat minskade viarme- och
varmvattenanviandningen med drygt

40 procent 2011 och vattenmingden
med lika mycket. Koldioxidutslappen
minskade med 55 procent.

Stimulans for Stockholm

Stockholmshem dger knappt 12 ooo
lagenheter i hus byggda 1937-19535.
Under 2011 genomférdes uppfolj-
ning av energianviandningen i det
fullskaleforsok av energibesparande
atgirder som startade 2010 i Ham-
marbyhéjden. Atgirderna resulterade
i en halvering av energianviandningen
och koldioxidutslappen under 207171 i
jamforelse med ett intilliggande refe-
rensobjekt. Erfarenheterna ligger till
grund for kommande upprustningar
av liknande hus i bestindet.

Under éret investerades 3 5 miljo-
ner kronor i byten av kulvertar for
vatten, virme, el och fiberkabel och
ytterligare 20 miljoner investeras
under 2012. Atgirderna berérde
omkring 2 500 ldgenheter i nio
omrdaden, byggda framforallt pa
1950-talet. For att minska virmean-
vindningen byttes 15 undercentraler
ut mot nya och effektivare eller dato-
riserades for automatisk centralstyr-
ning efter utomhustemperatur.

Energideklarationer

Bakgrunden till Lagen om energide-
klaration dr ett EU-direktiv vilket i
enlighet med Kyotoavtalet syftar till
att sinka virldens energiforbrukning
med 20 procent till &r 2020. Samtliga
Stockholmshems byggnader ér en-
ergideklarerade och totalt har cirka

1 100 deklarationer upprittats sedan
2006.0

VARME- OCH VATTENFORBRUKNING
2007-2015
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INSAMLAD KALLSORTERING 2009-2011

ton totalt kg/Igh
2010 2011 2010 2011
Returpapper 1210 1772 47,5 69,9
Glas 630 880 24,7 34,7
Pappersforpackningar 49 171 1.9 6.8
Metallforpackningar 38 110 1,5 4,3
Plastférpackningar 27 77 1.1 3,0
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Miljoeffektiv avfallshantering

En vil fungerande och miljoeffektiv
avfallshantering med goda mojlighe-
ter till kallsortering for hyresgisterna
bidrar vi till att avfallet i bostads-
omrédena hanteras pa basta mojliga
sdtt och dtervinns i sd stor utstrack-
ning som mojligt. En genomgang av
merparten av de 261 miljorummen
genomfordes under 2011. Atgirder
som direfter vidtogs var bland annat
okad stdd- och tomningsfrekvens,
forbattrad skyltning och belysning
samt utokade sorteringsmojligheter.
En fullt utbyggd sortering innebar
att avfallet sorteras mellan grovav-
fall, tidningar, firgat och ofiargat
glas, plast-, pappers- och metall-
forpackningar samt batterier och
elektronik. Insamling av glas och
tidningar sker i hogre utstrackning i
bottentommande behallare utanfor
miljorummen som ger bittre tillgang-
lighet och en bittre arbetsmiljo for
hamtpersonalen. Mangden insamlat
killsorterat avfall 6kade kraftigt
2011, beroende péa olika faktorer,
bland annat béttre sorteringsmojlig-
heter, bittre skyltning och informa-

INSAMLAD KALLSORTERING 2011,
kg/Igh

Metallfcrpack
n\ngar
n\ngar

29% —
Glas
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—59%
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tion samt battre uppfoljning frin
insamlingsentreprenéren.

Vid ny- och ombyggnation viljs i
forsta hand maskinella 16sningar for
hantering av hushéllsavfall som sop-
sug eller bottentommande behallare.
Losningarna forbattrar himtningen
av avfall ur arbetsmiljosynpunkt och
trafiksakerhetssynpunkt.

Stockholmshem har en hog an-
slutningsgrad till sopsug for hushalls-
avfall och 2011 var 43 (46) procent
av bolagets ligenheter anslutna till
mobil eller stationdr sopsug. Andelen
minskade pa grund av fastighetsfor-
sdljningar och da andra l6sningar
valts vid nyproduktion. Tolv procent
av bestandet har idag hantering av
hushallsopor i bottentommande be-
héllare som toms med kranbil.

Att samla in matavfall separat
for att bidra till 6kad biogasproduk-
tion i Stockholm ar en aktuell fraga.
Ytterligare 102 matavfallskvarnar
installerades under &ret i ett ombygg-
nadsprojekt i Abrahamsberg. En fort-
satt utvardering av forutsdttningar
for insamling av matavfall pagick
under dret och avslutas varen 2012.
En enkit bland hyresgaster med av-
fallskvarn genomfordes under 2011
som visade att berorda hyresgaster
generellt 4r mycket nojda.e

Hallbar anvandning av mark och vatten

Bolaget arbetar sedan linge med

att skapa inbjudande, vilskotta och
vackra utemiljoer kring bostiderna
genom sarskilda parkforvaltare med
ansvar for att utemiljon vardas pd ett
funktionellt sitt. Virdade och befol-
kade miljoer skapar trygghet, trivsel
och attraktiva bostadsomraden. En
vilskott och tillganglig omgivning
bidrar till att hyresgister stannar, ror
sig och bor kvar i bostadsomrddena.

Under &ret har bland annat odlings-
mojligheter anlagts i kvarteret Ar-
betsledaren i Arstadal. Stockholms-
hem iordningsstillde lddor pa garden
och odlingarna skots och drivs helt
av intresserade hyresgister i fastig-
heterna och omradet. For denna typ
av verksamhet har intresset spridit
sig bland hyresgister och fler platser
iordningsstills under 2012.0

Sund inomhusmiljo

Stockholmshem arbetar kontinuerligt
med justeringar av ventilationen for
att sinka radonhalten i lagenheter
over riktvirdet 200 Bg/kbm. Ytterli-
gare dtgarder i form av franluftsflak-
tar eller radonsugar installeras vid
behov.

Under 2011 genomfordes &t-
garder i cirka 150 lagenheter dar
matningar indikerat att radonhalten
overskridit riktvdrdet.

Atgirder genomférs i ytterligare om-
kring roo ldgenheter under 2012.

En viktig del av inomhusklimatet
ar temperaturen som justeras konti-
nuerligt mot strivan om en jimn tem-
peratur pa 20-21 grader. Obligatorisk
ventilationskontroll, OVK, genomfors
arligen i en sjittedel av hela lagenhets-
bestandet. Samtliga matta bostaders
virden lag inom mélvirdet 2o011.0
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Breda satsningar
pa kompetensutveckling

Mal och strategier

Stockholmshems organisation ska

ha en tydlig ansvarsfordelning med

helhetssyn pa hyresgésten, en kand

beslutsordning och klara befogenheter.

Genom att vara en attraktiv arbetsgi-

vare ska foretaget kunna rekrytera och

behalla kompetenta och motiverade

medarbetare. Arbetsmiljon ska vara

god och sjukfranvaron ska hallas pa en

lag niva. Foretagets organisation ska

bidra till:

e Kundnara och serviceinriktat arbete.

e Sjalvstandiga, kompetenta och enga-
gerade medarbetare.

® Flexibel och kostnadseffektiv verk-
samhet.

Aret 2011

Aret praglades till stor del av omfat-
tande kompetensutveckling inom olika
omraden. All personal deltog under
hosten i halvdagsseminarium med
utgangspunkt i den nya lagen om af-
farsmassighet och allmannytta. Vid
bytet av [T-system utbildades merparten
av personalen i nya datorprogram och

utbildningssemiarier for bolagets chefer
fortsatte under 2011. Chefsutbildning-
en ledde bland annat till hogre resultat i
medarbetarenkaten inom omradet
“Ledarskap och chefer”.

Antalet tillsvidareanstallda mins-
kade under aret till 290 och antalet
nyanstallningar uppgick till 23. Den
totala sjukfranvaron minskade med 0,3
procentenheter och andelen kvinnliga
chefer okade till 25 procent.

Utblick 2012
Under 2012 genomfors justeringar och
fortydliganden inom flera processer. En
nytt satt att arbeta med fastighetsun-
derhall infors, med storre tyngdpunkt
pa analyser av omradenas skilda behov.
Parallellt genomfors en samlad
6versyn av foretagets organisation i
syfte att na nojdare kunder, forbattrade
arbetssatt och 6kad samordning. Under
2012 kommer ocksa bemotandefragor
och den dagliga kommunikationen med
hyresgasterna att vara i fokus.
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Organisation

Inom foretagets byggavdelning bil-
dades under aret en sarskild fastig-
hetsutvecklingsenhet med uppdrag
att leda och ansvara for utvecklingen
av nyproducerade fastigheter. Dar-
med sikerstills att Stockholmshem
pd ett enhetligt sitt producerar hus
med bra gestaltning och funktionella
lagenheter.

Arbetsprocessen for uthyrning
av kommersiella lokaler utvecklades
och utgor en grund for att ett likartat
arbetssatt i verksamheten vilket ska
forbattra samordningen mellan fore-
tagets berorda enheter.

Som ett led i foretagets okade
fokus pa miljofragor bildades under
aret en grupp pa elva miljésamord-
nare som genomgick utbildning inom
miljoomrddet. Samordnarna ansva-
rar for spridning av kunskap om
Stockholmshems miljoarbete inom
en utsedd del av organisationen. Alla
nyanstillda genomgar dessutom en
webbaserad utbildning i miljofragor. e

VD-stab, 8 personer
Analys- och strategifragor, affarsplan, miljo,
information, mediakontakter och marknadsforing.

PERSONAL, 4 personer

Avtalsfragor, organisation, rekrytering, kompetens-
utveckling, loner, friskvard och rehabilitering.

FORVALTNING, 190 personer

Overgripande ansvar for bostadsomraden och
hyresgaster. Skotsel, drift, underhall, felanmalan, jour
och lagenhetsreparationer. Varme, ventilation och
energifragor. Inkop och upphandling. Stérningsarenden.

FORVALTNINGSCHEF
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VD

EKONOMI, 14 personer
Ekonomistyrning, redovisning, finansfragor,

fakturahantering.

IT, 7 personer

|T-utveckling, dokumentrutiner, datorinkop, vaxel,

internservice.

MARKNAD, 35 personer

Bostads- och lokaluthyrning, reception,
hyresbetalningar, inkasso och stérningsjour.

BYGG, 32 personer

Projektledning ny- och ombyggnad, byggherre- och

Forvaltningsdistrikt Vasterort, 21 personer
Forvaltningsdistrikt Innerstad, 25 personer
Forvaltningsdistrikt Sydvast, 29 personer
Forvaltningsdistrikt Sydost, 34 personer

Central forvaltning, 35 personer

Central service, 45 personer

kvalitetsansvar.

Overgripande omradesansvar,
trygghetsfragor, lagenhetsrepara-
tioner, underhall, upprustningar,
storningsarenden, besiktningar.

Felanmélan, inkdp, langsiktig strategisk planering, sop- och stddsamordning, varme, ventilation,
samt avfalls- och energifragor.

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

Kompetensutveckling

Medarbetarutveckling

I samband med byte av IT-system
erbjods alla anstillda omfattande ut-
bildning i nya datorprogram och 130
personer genomgick utbildningarna.
Forutom utbildningssatsningar for
all personal har foretaget investerat
i kompetensutveckling pa individ-
niva utifran verksamhetens och den
enskilda medarbetares behov. Kom-
petenskartliggningen som inleddes
2010 ger chefer och medarbetare till-
gang till ett webbaserat verktyg. Det
ger foretagsledning, chefer och med-
arbetare far en tydligare bild av vilka
omraden som behover utvecklas for
att sikra den framtida kompetenser
inom organisationen.

Under hosten genomfordes fore-
tagsovergripande halvdagsseminarier

for alla medarbetare pd temat Af-
farsmissighet och det Allmiannyttiga
uppdraget, mot bakgrund av den nya
lagen for allmannyttiga bostadsfo-
retag. Dir diskuterades konkret hur
bolaget kan arbeta mer effektivt och
fortsatt ge god service till hyresgas-
terna, bland annat genom forbittrade
processer och 6kad samordning i or-
ganisationen. Aterkoppling av diskus-
sionerna redovisades innan arsskiftet.

Chefsutveckling

Fortsatta utbildningssatsningar for
foretagets chefer har genomforts.
Under véren deltog alla chefer i ett
heldagsseminarium kring moral, etik
och ledarskap kopplat till vardering-
ar och bemoétande pé Stockholms-
hem. Utbildning i utvecklingssamtal

i kombination med kompetensinven-
teringen ger chefer battre mojlighet
att halla kvalitativa utvecklings-
samtal och utveckla medarbetare
och verksamheter. Gruppcoachning
inom foretagets mellanchefsnatverk
genomfordes under hosten for fjarde
aret i rad. Omraden som berordes
var bland annat kommunikation,
konflikthantering och forandringsle-
darskap. Fler medarbetare in tidigare
uppgav i stadens medarbetarenkat
att de haft meningsfulla utvecklings-
samtal och att de upplever att deras
narmaste chef uppmuntrar till dialog
pa moten.

Arbetsmiljo
Ett bra bemotande och en god kin-
nedom om forebyggande atgarder

ar de viktigaste atgarderna for att
forebygga och avvirja hotfulla si-
tuationer och véld. Alla medarbetare
som i sitt arbete moter hyresgaster
genomgick en heldagsutbildning i
forebyggande dtgarder, krisstod, hot-
och konflikthantering och enklare
sjalvskydd. Syftet med utbildningen
var att ge praktisk och teoretisk kun-
skap och dirmed 6kad sikerhet i att
hantera situationer med risk for vald
eller hot om vald.

Inom arbetsmiljoomradet bedrivs
kontinuerligt ett systematiskt arbets-
miljoarbete med stod av ett webba-
serat system. Nyanstillda chefer fick
under &ret utbildning i systemet. e
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Bemanning

Framtida forsorjning

Framtida pensionsavgéngar och ckad
konkurrens om kvalificerade specia-
lister inom branschen har gjort det
allt viktigare att attrahera, rekrytera
och behélla medarbetare med ratt
kompetens. Organisationens beman-
ning ses kontinuerligt 6ver utifrdn
verksamhetens behov och bestindets
uteckling. Under 2011 genomfordes
flera byggstarter, omfattande un-
derhallssatsningar, byte av IT- och
fastighetssystem, ett flertal utveck-
lingsprojekt i utvalda omraden samt
projekt inom energieffektivisering.
Detta innebar ett okat behov av att
rekrytera personal.

Rekrytering

Antalet tillsvidareanstallda uppgick
vid arets slut till 290 (294) personer.
Av dessa dr 10 (10) anstillda pa
Storningsjouren, gemensam for de
kommunala bostadsbolagen. Antalet
nyanstéllningar var under ret 23
(34) varav 12 var langre vikariat eller
allmidnna visstidsanstallningar. Flera
av de tillsatta befattningarna var nya
tjanster dar nyckelpersoner anstillts
for att hoja kompetensen inom om-
radena kommunikation, juridik, IT,
lokaluthyrning och utvecklingsfragor.
Forutom externa rekryteringar har
rorlighet skett internt for att utveckla
medarbetare och pa bista sitt tillva-
rata den kompetens som finns inom
organisationen.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Medarbetare
Personalomsittningen, det vill siga
antalet personer som slutat i forhal-
lande till antalet anstéllda vid drets
slut, uppgick till 5,2 (4,8) procent.
Under 2011 avslutade 15 (14) per-
soner sin tillsvidareanstillning. Av
dessa gick 6 medarbetare i dlders-
pension.

Medarbetarna hade vid drets
utgdng en medelalder pd 49 (49) ar.
Medelaldern uppgick till 47 (46) ar
for kvinnor och 50 (50) &r for man.
Andelen med ldngre anstéllningstid
an tio ar var 57 (§8) procent. Detta
bidrar till stabilitet i organisationen
men kriver ocksa ett strategiskt
arbete med kompetensoverforing
och rekrytering av medarbetare med
kompletterande kompetenser.

Sommarjobb och praktik
Under 2011 erbjod Stockholmshem
sommarjobb till 86 ungdomar mellan
15 och 19 ar. Ungdomarna arbetade
tre veckor inom tradgardsskotsel el-
ler renhallning under handledning av
foretagets entreprendorer, alternativt
med administrativa uppgifter. Sats-
ningen pd sommarjobb ger unga en
bra inblick i arbetslivet och hjilper
till att marknadsfora fastighetsbran-
schen. Samtidigt ger det forutsatt-
ningar att avsitta extra resurser till
att bibehalla fina utemiljoer i bo-
stadsomrédena.

Stockholmshem tog under dret
emot 22 praktikanter frdn universi-

tet, yrkeshogskolor, gymnasieutbild-
ningar och arbetsmarknadsprojekt.
Tio kom frdn Jobbtorg Stockholm
och av dessa fick tre personer ung-
domsanstallningar. Bland praktikan-
terna fran yrkeshogskolan fick tvad
personer vikariat inom foretaget efter
avslutad praktik. For att marknads-
fora foretaget och skapa kontakter
med studenter deltog bolaget under
varen pd KTHs arbetsmarknadsdag
Lava for studenter inom Samhalls-
byggnad. Aven inom Yrkeshogskolan
presenterade foretaget sin verksamhet
pé foreldsningar och studiebesok. e

ANTAL ANSTALLDA 2011-12-31

Kvinnor Méan Summa
Tjansteman 99 120 219
Fastighetsarbetare 1 70 71
Totalt 100 190 290

ALDERS- OCH KONSFORDELNING 2011
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Halsoarbete

Friskvard

Stockholmshem bedriver ett aktivt
hilsoarbete och erbjuder alla medar-
betare ett brett utbud av aktiviteter
inom hilso- och friskvdrdsomradet.
Under véren kunde foretagets an-
stdllda delta i stegtdvlingen ”"Malaren
runt” och senare under aret anordna-
des ett seminarium for att forbygga
ryggproblem. Stockholmshems med-
arbetare erbjuds massage pa arbetstid
till reducerat pris. I anslutning till
alla kontor finns tillgéng till gym och
en del ny utrustning koptes in under
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aret. Alla anstdllda d4r medlemmar i
foretagets idrottsforening med sektio-
ner inom bland annat skidor, cykling,
bordtennis och golf. For att anpassa
foretagets satsningar inom friskvards-
omradet till medarbetarnas onskemal
genomfordes en enkitundersokning.
Resultatet fran enkiten utgor un-
derlag for friskvardssatsningar kom-
mande ar.

Sjukfranvaro
Den totala sjukfrdnvaron minskade
for tredje dret i rad och uppgick

under 207171 till 3,7 (4,0) procent.
Langtidssjukfranvaron, det vill siga
dar den sammanhingande sjukfrén-
varon motsvarar 6o dagar eller mer,
okade nagot till 1,5 (1,2) procent.
Korttidssjukfranvaron minskade da-
remot kraftigt till 2,2 (2,8) procent.
Stockholmshem samarbetar med
Previa inom forebyggande hilsovard
och rehabilitering. Samtliga anstallda
pa Stockholmshem omfattas dven av
en sjukvardsforsikring i syfte att na
en snabbare dtergdng till arbete efter
sjukdom. e

SJUKFRANVARO 2007-2011

Andel, %

2007 2008 2009 2010 2011

Korttidssjukfranvaro
W Langtidssjukfranvaro



Ledande hefattningshavare

Ingela Lindh, VD
Arkitekt, KTH. Fodd 1959. Anstalld 2009.

Tidigare erfarenhet: Arkitekt, enhetschef
stadsledningskontoret, stadsbyggnadsdirek-
tor stadshyggnadskontoret.

Mikael de Faire, Vice VD/Marknadschef
Jur kand. Fédd 1963. Anstalld 1999.

Tidigare erfarenhet: Hyresjurist Familjebo-
stader, chef for hyresdebitering, inkasso och
storningsombudsman Familjebostader.
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Anna-Lena Alexandersson, Personalchef
Fil kand PA. Fodd 1955. Anstalld 1991.

Tidigare erfarenhet: Personalhandlaggare
materialférsorjningsorganisationen Stock-
holms stad, Vin & Sprit AB.

Bengt Kylerud, IT-chef
Universitetsstudier administrativ teknik och
PA. Fodd 1947. Anstalld 1985.

Tidigare erfarenhet: Lokalsamordnare Stock-
holms stad, chef barnstugeenh. Stockholmshem.

Mikael Kallqvist, Forvaltningschef
Byggnadsarbetare. Fodd 1963. Anstalld 1987.

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

Svante Larsson, Ekonomichef
Civilekonom. Fodd 1960. Anstélld 2000.

Tidigare erfarenhet: Fakto Forvaltning
(egen konsultverksamhet), skatteansvarig
Svenska Bostéder.

Stellan Blomberg, Byggchef
Civilingenjor. Fodd 1954. Anstélld 2003.

Tidigare erfarenhet: Arbetschef NPL,
projekt-ledare Hifab, Skanska samt Ericsson
Fastigheter.

Olle Torefeldt, Informationschef
Journalist, JH (JMK). Fodd 1963. Anstalld 1998.

Tidigare erfarenhet: Tidningen Folket, SvD,
informator Lakarmissionen, marknadsansvarig
svenska Amnesty.

Attraktiv arbetsgivare

Medarbetarenkat

Under hosten genomfordes den for
staden gemensamma medarbetaren-
kiten. Resultatet for Stockholmshem
for Nojd Medarbetarindex uppgick
till 70 (72), att jimfora med 63 (62)
for Stockholms stad som helhet.
Svarsfrekvensen pé Stockholmshem
var hog, 94 (85) procent jamfort med
snittet for hela Stockholms stad, 77
(80) procent. Senast enkiten genom-
fordes var 2009. Stockholmhems
medarbetare upplever enligt enkiten
ett gott arbetsklimat. Index fér omra-
det "Ledarskap och chefer” steg frin
foregdende matning till 77 (74) vilket
visar pa resultat for satsningarna for
att hoja kompetensen hos foretagets
chefer. Enkiten visar att Stockholm-
hem har engagerade medarbetare

som 4r intresserade av att ta storre
ansvar, upplever en hog trivsel och
kan rekommendera andra att arbeta
inom verksamhetsomradet. Omraden
som bor prioriteras for att hoja NMI
ar organisation och medarbetarskap.
Frageomrddet ”Trivsel” sjonk nagot,
men ligger fortsatt pd en mycket hog
niva.

Bemétande

Att savil hyresgidster som medarbe-
tare upplever ett bra bemétande dr
en viktig fraga for Stockholmshem.
Foretaget bedriver ett aktivt och
malinriktat arbete for att frimja
jamstilldhet och etnisk mangfald

i arbetet samt att forhindra diskri-
minering. Arbetet med jamstalld-
hets- och méngfaldsfragor integreras

i sdvil rekryteringsprocessen som
utbildningssatsningar for chefer och
medarbetare.

Jamstalldhet och mangfald
Stockholmshem verkar for att skapa
en sd jamlik och jamstilld organisa-
tion som mojligt. Vid rekryteringar
beaktas kon- och mangfaldsaspekten
vid lika eller likartade meriter och i
platsannonser betonas att mangfald
efterstrivas. I rets lonekartliggning
framkom heller inte nagra osakliga
loneskillnader mellan kénen. Kons-
fordelningen ar traditionellt ojamn
mellan olika yrkesgrupper med en
klar manlig dominans pé servicesidan
och fler kvinnor pd de administra-
tiva tjansterna. Av foretagets 290
medarbetare 6kade andelen kvinnor

till 35 (34) procent; 65 (66) procent
ar min. Andelen kvinnliga chefer
okade under aret till 25 (23) procent.
Enligt medarbetarenkiten kanner sig
medarbetarna inte utsatta for ndgon
form av diskriminering eller kran-
kande siarbehandling och upplever att
arbetsinsatser virderas lika oavsett
kon. Vid tillsdttning av sommarjobb
och mottagande av praktikanter fran
Jobbtorg har flera platser erbjudits
till personer i mangkulturella omra-
den och med utlindsk bakgrund.e

KONSFORDELNING TILLSVIDAREANSTALLDA
Antal 2007 2008 2009 2010 2011
Kvinnor 95 92 94 100 100
Man 224 205 194 194 190
Totalt 319 297 288 294 290
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Lag om verksamhet enligt
affarsmassiga principer

Agarens roll

Stockholms stad har valt att driva
vissa av sina verksamheter i bolags-
form och Stockholmshem har varit
verksamt som aktiebolag sedan 1937.
I Stockholmshems bolagsordning
anges att foremalet for — och det
kommunala andamalet med — bola-
gets verksamhet ar att forvirva fast-
igheter och tomtritter for att uppfora
och forvalta bostadshus med tillho-
rande affdrslagenheter och kollektiva
anordningar. Uppdraget dr ocksd

att utfora liknande byggnads- och
forvaltningsuppdrag &t Stockholms
stad. Det av dgaren insatta kapitalet
uppgar till 63 miljoner kronor. Av-
kastningskravet faststills arligen av
Stockholms stad och resultatet var
under dret 17 miljoner kronor efter
finansnetto.

Lagrum
Den 1 januari 2011 inférdes ny
lagstiftning (SFS 2010:879, 810,
811) som innebir nya villkor for
allmidnnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag som drivs i allmannyt-
tigt syfte. De tidigare kraven pa att
verksamheten ska bedrivas utan
vinstsyfte med utgdngspunkt fran en
langsiktig sjdlvkostnadsprincip upp-
horde. De kommunala allméannyttiga
bostadsaktiebolagen ska drivas enligt
affarsmassiga principer vilket torde
innebira att bolagen i princip ska
agera likadant som langsiktiga pri-
vata fastighetsbolag. Dock dliggs de
kommunala fastighetsbolagen bland
annat ett storre samhallsansvar, vilket
innebar hogre kostnader for till ex-
empel underhall.

Den nya lagen medfor ocksa
att den tidigare utdelningsbegrins-
ningen, med vissa overgdngsregler,
ersatts med en begriansning av vir-
deoverforingar. Detta betyder att
maximalt hilften av fjolarsvinsten

far delas ut till dgaren. Detta giller
dven overskott fran det gdngna arets
fastighetsforsiljningar. Darutover far
vardeoverforingar goras till andra
allmdnnyttiga bostadsbolag, till bo-
stadsforsorjningsdtgarder for integra-
tion och social sammanhallning samt
atgirder som tillgodoser bostadsbe-
hovet for personer diar kommunen
har ett sirskilt ansvar.

Styrande organ
Stockholms Stadshus AB dr moder-
bolag for stadens koncern som bestar
av Stockholmshem och ytterligare 15
aktiva dotterbolag. Kommunfullmaik-
tige har delegerat den operativa dgar-
dialogen till koncernstyrelsen, som
tillsammans med koncernledningen
ar dgarens verktyg for att utova
agarinflytandet. VD for Stockholms
Stadshus AB ir stadens hogste tjans-
teman, stadsdirektoren, och ordfé-
rande ar stadens finansborgarrad.

Arsstimman 4r formellt Stock-
holmshems hogsta beslutande organ
dar den enda aktiedgaren Stockholms
Stadshus AB bekriftar direktiven
och budget som beslutats i kom-
munfullmiktige. Moderbolaget kan
utfirda kompletterande dgardirektiv
till dotterbolagen, oftast pa initiativ
av kommunfullmaktige. Nya direktiv
ska antas i bolagets styrelse for att
tillimpas i Stockholmshems verksam-
het. Bolagsstyrelsens huvudsakliga
uppgifter dr att se till att dgardirektiv
foljs och genomfors, faststilla stra-
tegin for verksamheten, sikerstilla
att bolaget har en effektiv ledning,
folja upp och kontrollera ledningens
forvaltning samt se till att dgare och
omvirld informeras om bolagets ut-
veckling och ekonomi.

Bolagets VD tillsatts av styrelsen i
en gemensam process med ledningen
for Stockholms Stadshus AB.e



Uppfoljning och kontroll

Uppfdljning

Kommunfullmiktiges dgardirektiv
och budget som faststillts av kon-
cernstyrelsen f6ljs upp, dels genom
sedvanliga ekonomiska rapporter,
dels genom stadens webbaserade
gemensamma och integrerade system
for ledning och styrning (ILS). Upp-
foljningen, som sker tertialvis bade
till kommunfullmiktige, koncernen
och till bolagsstyrelsen, redovisar
genom olika indikatorer om bolaget
uppfyller fullmiktiges mal.

Ekonomisk styrning

Investeringar eller affiarer som over-
stiger 300 miljoner kronor, princi-
piellt viktiga kop, drenden utanfor
bolagets reguljira verksamhet och

bolagsforvarv kraver godkdannande i
kommunfullméktige. Bolaget omfat-
tas av offentlighetsprincipen och ska
enligt stadens kommunikationspolicy
ha en 6ppen attityd gentemot all-
minheten och media. Frigan om de
kommunala bostadsbolagen omfattas
av lagen om offentlig upphandling
(LOU) eller inte dr oklart efter det att
den nya lagen om allminnyttiga kom-
munala bolag har tritt i kraft.

Internkontrollplan

Arligen upprittas en internkontroll-
plan som omfattar bokforing, medels-
forvaltning och bolagets 6vriga eko-
nomiska forhdllanden. Kontrollen
gors pa uppdrag av bolagets styrelse
och leds av ekonomichef, marknads-
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chef och IT-chef och syftar till att
sakerstilla att faststdllda rutiner,
instruktioner och projektplaner foljs.
Utfallet av internkontrollen aterrap-
porteras till styrelsen efter arets slut.
De fem olika verksamhetsdelar som
kontrollerades var under 2011:

e Tomstillning av ligenhet.
e Transporter 1 tjdnsten.

e Korrekta leveranser av varor
och tjanster.

o Systematiskt brandsikerhetsarbete.

o Overgripande kontroll av
boendemiljo.

Granskningen visade att givna upp-
drag var utforda samt att rutiner och
administrativa kontroller var tillfred-
stillande. o

DOTTERBOLAG

Stockholmshem har fem

dotterbolag:

® Vastertorp Energi AB

® AB Stockholmshem
Fastighetsnat

® Bostads AB Hammarby Gard

® A-Signalen S5 AB

* A-Signalen A5 AB

Styrelserna i bolagen utses av
kommunfullmaktige, regelmassigt
nagra av moderbolagets tjanste-
man. Kommunfullmaktige faststal-
ler bolagsordning och andamalen
med bolagets verksamhet. | enlig-
het med kommunallagen utser aven
kommunfullmaktige lekmannarevi-

sorer samt faststaller agardirektiv.
| 6vrigt styrs verksamheten pa sed-
vanligt satt av aktiebolagslagen.

AGARDIREKTIV 2011 UTFALL 2011

Resultat efter finansnetto om O kronor. P Resultat efter finansnetto var 17 mnkr.

Pabdrja nyproduktion av 500 lagenheter. > Under aret pahérjades 680 lagenheter.

Majliggora for de boende i ytterstaden att ombilda sina » 310 lagenheter i fyra fastigheter ombildades till bostadsrétter och tilltraddes

lagenheter till bostadsratt. under 2011. Vid arsskiftet 2011/2012 fanns 689 intresseanmalda lagenheter for
ombildning, varav 335 tackat ja och 132 aterstod att behandla.

Aktivt bidra till investeringar i ytterstaden. »  Atgarder i enlighet med lokala handlingsplaner har genomférts i sex
ytterstadsdelar med sarskild forvaltning. Boendedialoger har startats/foljts
upp i sex stadsdelar.

Bista SHIS Bostader i dess verksamhet. P> Forvarv av Skarpa By 2, Skarpnack, som avses byggas om till 38 genomgangs-
lagenheter for familjer. Nyproduktion i kv Kvarnvingen, Rinkeby, for 54 ungdoms-
lagenheter. Bada med inflyttning 2012. Nyproduktion av 274 lagenheter i
kv Bjallerkransen, Vastertorp. Planerad inflyttning 2014.

Minska administrativa och indirekta produktionskostnader. p  Administrativa och indirekta produktionskostnader var 7,76 procent.

Samtliga bilar i fordonsparken ska vara miljobilar. »  Andelen miljobilar i driftverksamheten var vid arets slut 100 procent.

Tryggheten i boendet ska oka. P Trygghetsindex ckade fran 74,9 till 75,8.

Minskad energianvandning inom Stimulans for Stockholm. > Minskningen uppgick till 6 procent.

Andel fornyelsebart drivmedel i bolagets egna fordon ska uppga P Andelen uppgick vid arets slut till 95 procent.

till 85 procent.

Miljoprofilering av miljonprogrammet. P 1398 lagenheter i kv Linjalen pa Sodermalm och i Skarholmen har miljgprofilerats.

Ta ett stort ansvar for forturs-, forsoks- och traningslagenheter. P Totalt antal forsoks- och traningslagenheter var vid arsskiftet 356.

Antalet avhysningar ska minska. P Ett samarbete inleddes med stadsdelsnamnderna. Antalet avhysningar minskade
till 25 stycken fran 32 2010 och 35 2009.

Medelantalet anstallda ska minska. P> Arsmedelantalet tillsvidareanstallda uppgick vid arsskiftet till 294, en minskning fran
298. Antalet tillsvidareanstéllda vid arsskiftet 2011/2012 sjonk till 290 (294).

Erbjuda sommarjobb till unga mellan 15-19 ar. > Antalet ungdomar som fick sommarjobb uppgick till 86.

Fortsatt upprustning av bostader byggda 1940-1960. P Antalet upprustade lagenheter var totalt 1 295.

Sjukfranvaron ska minska. P Sjukfranvaron minskade med 0,3 procentenheter till 3,7 procent.

Bidra till stadens utveckling genom Stimulans for Stockholm. P 414 mnkr satsades inom ramen for Stimulans for Stockholm.
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Nomineringsprocess styrelse

och revisorer

Stockholmshems styrelses ledamoter,
suppleanter, ordférande och vice ord-
forande viljs av kommunfullmaktige.
Enligt bolagsordningen ska styrelsen
bestd av lagst fem och hogst nio le-
damoter med lagst tre och hogst nio
suppleanter. Styrelsens mandatperiod
ar fyra &r och stricker sig fran forsta
ordinarie arsstimma efter genomfort
kommunalval till arsstimman efter
nastkommande kommunalval. Le-
damoter och suppleanter viljs som
representanter for kommuninvanarna
— inom ramen for det representa-

tiva demokratiska systemet — och
sammanséttningen speglar det par-
tipolitiska styrkeforhdllandet i kom-
munfullmiktige. Ordféranden tillhor
den politiska majoriteten och vice
ordforanden oppositionen. Nomine-
ringar av ledaméter och suppleanter
gors av respektive politiskt parti.
Suppleanterna kallas alltid till sam-
mantridena och deltar i det l6pande
styrelsearbetet.

De anstillda pa Stockholmshem
har ritt att utse tvd ordinarie perso-
nalrepresentanter och tvd suppleanter
till styrelsen. Dessa har nidrvaro- och
yttranderitt, kan stilla yrkanden
och har ratt att fa sin mening inford
i protokollet, men har avsagt sig
rostritten for att inte paverka de
politiska styrkeforhallandena i sty-
relsen. Den auktoriserade revisorn
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med suppleant viljs av drsstimman.
Lekmannarevisorerna dr politiskt
tillsatta, viljs av kommunfullmiktige
och har till uppgift att gora en for-
valtningsrevision ur dgarperspektiv.
Lekmannarevisorn tillhor den poli-
tiska majoriteten och lekmannarevi-
sorssuppleanten oppositionen.

Styrelsens arvoden

Arsarvoden for ledaméter och supp-
leanter beslutas av kommunfullmak-
tige och faststalls vid arsstimman

av dgaren Stockholms Stadshus AB.
Sammantridesarvoden och dagarvo-
den foljer stadens regler for kommu-
nala fortroendeuppdrag och dr kopp-

lade till prisbasbeloppet och riknas
upp i takt med detta. For 2011 var
arsarvodet for ordféranden 66 8oo
kronor, vice ordforanden 53 400 kro-
nor, ledamoterna 26 700 kronor och
suppleanterna 19 9oo kronor. Dartill
kommer sammantriddesarvoden med
500 kronor och dagarvoden med 560
kronor, respektive 950 kronor enligt
stadens regler.

Utover detta kan ersittning for
forlorad arbetsinkomst med mera
utgd. For borgarrad, tjanstemain i
stadens bolag och forvaltningar dar
styrelseuppdrag ingar i tjdnsten samt
for fackliga foretradare utgar inga
personliga arvoden eller ersittningar.

Anstéliningsvillkor ledning
I enlighet med Stockholms stads po-
licy for kommunala bolag omfattas
VD och ledning inte av ndgra incita-
ments- eller bonusprogram. VD er-
héller pension i enlighet med reglerna
for KAP-KL samt en avgiftsbaserad
chefspension som tillimpas for chefer
inom Stockholms stad (se detaljer i
not 7 sidan 66).

For ovriga ledande befattnings-
havare utgar pension enligt allman
pensionsplan frin 65 dr.e

Revisorer 2011

Magnus Fredmer

Revisor

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

Bjorn Olsson

Revisorssuppleant

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

Bengt Leijon (M)

Lekmannarevisor

Fodd 1940. F d bankdirektor. | Stockholmshem
sedan 2003 och vald till och med bolagsstamman
2015.

Barbro Hedman (S)
Lekmannarevisorssuppleant

Fodd 1940. F d utredare. | Stockholmshem sedan
2006 och vald till och med bolagsstamman 2015.

Styrelsen fram till
arsstamman 2011

Ledamdter

Bjorn Ljung (FP), ordf, Leif Ronngren (S),

vice ordf, Ariane Bucquet Pousette (M),

Rana Carlstedt (S), Birgitta Dickson (M),

Fredrik Lundin Leinder (FP), Rickard Nygren (MP),
Bérje L Eriksson (personalrepr.),

Hakan Sandstrom (personalrepr.)

Suppleanter

Zaida Catalan (MP), Carl Cederschiold (M),

Hasan Délek (S), Jamile Ismail (S),

Helen Ludvigsson (FP), Kristoffer Tamsons (M),
Per Wesslau (M), Anders Dahlgren (personalrepr.)

Avségelse fran
styrelsen efter
arsstamman 2011

Andreas Bjerke (C), suppleant
Fodd 1975. Forsakringsformedlare.
| styrelsen sedan 2011.

Avsagelse 2011-06-13.

Anders Dahlgren (personalrepresentant Vision)
Fodd 1950. Parkforvaltare, forvaltnings-
avdelningen. | styrelsen sedan 1996.

Avsagelse 2011-06-15.

Hakan Sandstrém (personalrepresentant Vision)
Fodd 1962. Byggledare, byggavdelningen.

| styrelsen sedan 2007.

Avsédgelse 2011-06-15.

STYRELSEARBETET 2011

Styrelsens arbetsordning syftar till att sakerstalla dess behov av information
och beslutsunderlag samt skapa forutsattningar for ett effektivt styrelsearbe-
te. | arbetsordningen anges anvisningar for styrelsearbetet, arbetsfordelning
mellan styrelsen och verkstallande direktoren samt instruktion for ekonomisk
rapportering. Bolagets revisorer rapporterar varje ar personligen sina iakt-
tagelser till styrelsen fran granskningen och bedomningen av bolagets interna

kontroll.

Under verksamhetsaret 2011 hade styrelsen atta ordinarie samman-
traden samt ett extra mote. Dominerande och aterkommande fragor under
aret har varit arenden géllande forsaljning av fastigheter till av hyresgasterna
bildade bostadsrattsforeningar, nyproduktion och anskaffning av projekt for
nyproduktion av bostédder. Andra aterkommande fragor ar kompletterande
agardirektiv och remissyttranden. Sadana arenden namns i allmanhet inte
i nedanstaende redovisning. Protokollen ar alltid offentliga liksom arendena
med vissa undantag, exempelvis upphandlings- och forvarvsarenden.
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Revisorernas genomgang med styrelsen, lekmanna-
revisorernas granskningspromemoria 2010, arsredo-
visning 2010, uppfdljning av internkontrollplan 2010
och plan for 2011, utseende av ombud till bolagsstam-
morna i Stockholmshems dotterbolag, tomstallda lagen-

heter infor forsaljning, projektet Hallbara Hokarangen
samt overenskommelse om hyrorna for 2011.

Extraméte: Nej till forséljning
av Skottet 1.

JANUARI

FEBRUARI

Nya direktiv avseende ombildning till bostads-
ratt, revisionsrapport angaende hallbar en-
ergianvandning, upphandlingar nyproduktion,
revidering av policydokument, forsaljning av
servicebolag, forvarv av tomtratt och fastig-
heter och laget i hyresférhandlingarna.

Nya styrelsens forsta méte, andrad bolags-
ordning, budget for 2012 och inriktning for
2013 och 2014, forvarv av fastigheterna
Kapsylen 12,14 och 15 klara samt lagen om
offentlig upphandling (LOU):s tillamplighet pa
bolaget.




Ledamoter 2011

Fran arstamman i mars
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Suppleanter 2011

Fran arstamman i mars

Bjorn Ljung (FP)
Ordférande

Fodd 1962. Foretagare. Ers.
Kommunstyrelsen, ledam.
kommunfullméktige, ledam.
stadsbyggnadsnamnden, ers.

Svenska kommunforb. kongress.

| styrelsen 1999-2000, 2007-.

Mats Edenius (M)

Fédd 1960. Professor. F.d.
ledamot Solna kommunfullmak-
tige. | styrelsen sedan 2011.

Ann-Christin Kjellman (FP)

Fodd 1947. Fil.dr, universitets-
lektor. | styrelsen sedan 2011.

Leif Rénngren (S)

Vice ordférande

Fodd 1966. F.d. borgarrad.
Ledamot kommunfullmaktige,
suppl Stockholms Hamn AB.
| styrelsen sedan 2002.

Maria Hassan (S)

Fédd 1952. Historiker, f.d.
riksdagsledamot. | styrelsen
sedan 2011.

Borje L Eriksson
(personalrepr. Kommunal)

Fodd 1954. Servicetekniker,
forvaltningsavdelningen.
| styrelsen sedan 2005.

Carl Cederschiold (M)

Fodd 1945. Civilekonom.
F.d. finansborgarrad.
| styrelsen sedan 2008.

Annika Hjelm (MP)

Fodd 1957. Undervisnings-
rad. Ledamot Stockholms
landstingsfullmaktige.

| styrelsen sedan 2011.

Kristin Selander
(personalrepr. Vision)

Fodd 1962. Ingenjor, forvalt-

ningsavdelningen. | styrelsen
sedan 2011-06-15.

Thomas Erlandsson (FP)

Fodd 1950. F.d. sjoofficer.
| styrelsen sedan 2011.

Hannes Hervieu (C)

Fodd 1989. Politisk sekre-
terare. | styrelsen sedan
2011-06-13.

Per Wesslau (M)

Fodd 1944. Jur. och fil.
kand. Tidigare Astra Zene-
ca. | styrelsen sedan 2007.

Maria Hannés (V)

Fodd 1953. Samhallsplane-
rare, jour/bistandshand-
laggare. Ledam. kommunfull-
maktige, ledam. stadsbygg-
nadsnamnden, ombud Svens-
ka kommunforb kongress.

| styrelsen sedan 2011.

Victor Ingmo (M)

Fodd 1989. Arkitektstu-
derande. | styrelsen sedan
2011.

Yamila Zerquera
(personalrepr. Vision)

Fodd 1968. Ekonomias-
sistent. | styrelsen sedan
2011-06-15.

Kristoffer Hernbéck (S)

Fodd 1979. Ombudsman.
| styrelsen sedan 2011.

Ingvar von Malmborg (MP)

Fodd 1948. Fil. kand, redak-
tor. | styrelsen sedan 2011.

Delars- och finansrapport, genomfér-
andebeslut gallande nyproduktionsob-
jekten Bjllerkransen 5, Grimman 6,
Linaberg 19 och Kvarnvingen 2 samt
utvecklande av e-kontrakt.

Avségelser och nyval, tertialrapport och
finansrapport, information om bolagets
lokaler, rapport angaende Stockholms-

modellen fér hyressattning.

OKTOBER

NOVEMBER DECEMBER

Finanspolicy och koncernkontolimit for 2012,
affarsplan och budget for 2012, laget i hyres-
férhandlingarna, bostadsrattsombildningarna
i Skarholmen samt ny resepolicy.

Nyproduktion av passivhus, extra under-
hallsinsatser, lagesrapport angaende
Stockholmsmodellen for hyressattning.

Presentation av projektet
Hallbara Hokaréangen,
rapport boendedialoger.
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Fortsatt stark efterfragan
och trygg finansiering

De risker och mojligheter som Stock-
holmshem berors av kategoriseras har
i strategisk, operativ, finansiell och ex-
tern karaktar. Strategiska risker kopp-
las till foretagets strategiska inriktning,
operativa risker till det I6pande arbetet
och finansiella framst till exponeringen
for ranterisker. Lagstiftning, myndig-
hetskrav och annan yttre paverkan hor
till de externa riskerna. En riskanalys
gors arligen och ligger till grund for
bolagets affars- och internkontrollplan.
Har nedan klassas riskerna i fem ni-
vaer: lag, lag till mellan, mellan, mellan
till hog och hog.

EEEEEEEEEEEEEEEEER
Lag Mellan Hog

Strategiska risker

Bostadsmarknad

Trots fortsatt stark BNP-tillvaxt
viande bostadsmarknaden nedat
under 2011 jamfort med dret innan.
Den finansiella oron i Europa och ett
okande utbud av objekt bidrog till
att bostadsrittspriserna i innerstaden
sjonk med 4 procent (+8). Nettoin-
flyttningen var i stort satt lika hog
som foregdende ar och uppgick till
17 257 (17 656). Den genomsnittliga
kotiden for ett forstahandskontrakt
okade till 7,4 (6,0) r.

Antalet bostadssokande som re-
gistrerat sig hos Bostadsformedlingen
okade ytterligare med 10 (15) pro-
cent och uppgick vid drets utging till
ndstan 365 000 (330 000) personer.
Kotiderna okade under 2011 som
en konsekvens av ett mindre utbud
av hyresritter, dels beroende pa
ombildning av kommunigda och
privata hyresritter och dels pa att fler
ligenheter anvinds for evakuering i
de omfattande upprustningsprogram
som pédgar runt om staden.

Stockholms attraktivitet dr stor
i bade 1dg- och hogkonjunktur och
inflyttningen forvintas vara fortsatt
hog. Bedomningen ar att efterfragan
pé hyresritter fortsatter att vara
mycket stark kommande &r och ris-
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ken for att vakanser uppstér i Stock-
holmshems bestand forblir 1ig.

EEEEENR
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Nyproduktion

Totalt sett minskade antalet bygg-
startade lagenheter i Stockholm med
25 procent jamfort med &ret innan.
Den storsta minskningen gallde pri-
vata hyresritter. Antalet pdborjade
bostader uppgick till drygt 3 700.
Stockholmshem okade antalet bygg-
startade lagenheter fran foregdende
ar till drygt 670 (480) och 6vertrif-
fade darmed maélet pa so00.

Den turbulenta virldsekonomin,
med forviantad djupnande lagkon-
junktur och ett osakert finansierings-
lage, kan ytterligare minska inves-
teringstakten hos ménga aktorer.
Stockholmshems stabila ekonomi
och hoga soliditet tryggar samtidigt
finansieringen och genomforandet av
foretagets ambitiosa upprustnings-
och nyproduktionsprogram.

Detta kan sammantaget leda till
okad konkurrens om vara uppdrag
vilket dr gynnsamt for vara upphand-
lingar, vilket i sin tur gor att risken
for fortsatt stigande byggkostnader
i relation till inflyttningshyrorna be-
doms som lag till mellan.

EEEEENR
Lag Mellan Hog

Hyresutveckling

Det gingna arets hyresforhandlingar
gick trogt och var dnnu inte slutférda
vid drsskiftet, vilket innebir att hy-
resutvecklingen inte kan anges for
2012. Den 1 januari 2011 tradde
den nya lagen om allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag i
kraft. En konsekvens av lagen ir att
hyreslagstiftningen dndras sd att bade
allmidnnyttans hyresnormerande roll
och sjilvkostnadsprincipen forsvin-
ner.

I Stockholm pagar sedan flera ar
ett lokalt arbete inom Hyreskom-
mittén i Stockholm dir Hyresgist-
foreningen, Fastighetsidgarna, Stock-
holmshem, Svenska Bostider och

Familjebostidder gemensamt utarbetar
ett forslag till ny hyressittning kallad
Stockholmsmodellen. Modellen vager
samman olika lagenhets-, standard-,
service-, omrddes- och ligesfaktorers
betydelse i Stockholm. Under aret av-
brots forhandlingarna dd Hyreskom-
mittén inte kunde enas om modellens
konkreta poangvirde och formerna
for dess inforande. Forhandlingarna
forvintas dock dterupptas under
2012.

Den nya lagen och Stockholms-
modellen ger forutsattningar for en
rimlig hyresutveckling och en 6nsk-
vird hyresdifferentiering i regionen.
Samtidigt dr det svdrt for parterna
— dtminstone initialt — att hitta for-
handlingslsningar da man gor olika
tolkningar av det nya regelverket.
Detta sammantaget gor att risken
for en otillracklig hyresutveckling
for Stockholmshems del bedoms till
nivan mellan.

EEEEERN
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Operativa risker

Uthyrning

Bostadshyrorna svarar for 9o (89)
procent av bolagets totala hyres-
intdkter. Lokalhyrorna dr generellt
mer konjunkturberoende, men utgor
endast 8 (8) procent av Stockholms-
hems hyresintikter. Stockholmshems
hyresforluster uppgick vid arsskiftet
till o,1 (o,1) procent av de totala
intdkterna.

Antalet handrickningar avseende
bostadshyror uppgick under 2011 till
337 (424), vilket motsvarar 1,1 (1,6)
procent av ligenhetsbestindet. Av
dessa resulterade 25 (32) i avhysning-
ar till f6ljd av bristande betalning,
vilket motsvarar ca o,1 (0,1) procent.

Under 20171 sjonk lokalhyres-
intdkterna totalt sett ndgot till 148
(154) mnkr samtidigt som intikterna
per kvadratmeter ckade. Skilet till
okningen per kvadratmeter dr att
uthyrningen av sméa teknikutrymmen
som nodrum for bredband tidigare
inte ingick i berdkningen. Vakans-
graden i lokalbestandet okade till
6,8 (3,9) procent. Det framsta skilet
till forandringen ar dven har en ny
beridkningsgrund, da ett antal egna

forhyrda lokaler nu frigjorts for ut-
hyrning.

Omsittningen av bostadshyres-
gaster i det befintliga bestandet var i
stort sett som dret innan, men okade
ndgot till 7,9 (7,0) procent exklusive
tecknade kontrakt i nyproduktion.

Uthyrningsliaget uppskattas som
fortsatt bra med obefintliga vakanser
for bostdader. Da de 6kade vakan-
serna pa lokalsidan framst beror pa
frigjorda lokaler som nu ska erbjudas
marknaden, ger detta sammantaget
en lag risk infor 2012.

EEEEENR
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Investeringar och underhall

Den tidigarelagda och utokade sats-
ningen pa upprustningsatgarder inom
Stimulans for Stockholm gick under
2011 in pa sitt tredje dr. Satsningen
initierades av Stockholms stad som
gav Stockholmshem i uppdrag i sam-
band med finanskrisen 2008/2009 att
satsa i genomsnitt 400 mnkr kronor
arligen pd upprustning under perio-
den 2009-2013.

Denna extra satsning mojliggor en
hogre takt av badrumsrenoveringar
i so-talsbestdndet, renovering och
utbyte av varmekulvertar samt ett
stort antal energieffektiviseringar och
trygghetsdtgirder. Redan innan den-
na satsning var riskerna for eftersatt
underhall l1ag, eftersom kontinuerlig
upprustning sker i samtliga dlders-
klasser, dels utifrén en ldngsiktig plan
men ocksd utifrdn uppkomna behov
enligt arligt upprattade underhalls-
planer.

Den utokade satsningen minskar
risken ytterligare for eftersatt under-
héll och vardeminskning, vilka darfor
bedoms som lag.

EEEEENR
Lag Mellan Hog

Skadehantering

Stockholmshem har en krisled-
ningsorganisation, beredskapsplan
och fastlagda rutiner for att ha hog
beredskap vid katastrofer och andra
skador. En risk- och sdrbarhetsanalys
gjordes under aret som kartlade all-
varliga skaderisker for verksamheten.



En ny omarbetad och reviderad be-
redskapsplan fardigstalldes och pro-
ducerades under 2011 med utgdngs-
punkt fran erfarenheterna av den
krisovning som genomfoérdes under
2009 och riskanalyser under 2010.
Revideringen bestod bland annat i
tydligare handlingsplaner och check-
listor for olika utpekade funktioner
pa Stockholmshem.

I och med detta forebyggande
arbete bedoms risken for att ha otill-
racklig beredskap vid omfattande all-
varliga hiandelser ligga pd risknividn
lag till mellan.

rutiner for att identifiera och dtgirda
miljofarligt material, sdvil sddant
som uppkommer som farligt avfall i
verksamheten som det som eventuellt
finns inbyggt i byggnaderna.
Kunskapen och forberedelserna be-
doms som goda for de miljorisker
som dr kdanda idag. Samtidigt kan
dagens mer eller mindre vedertagna
héllbara tekniker omprovas, vilket
kan leda till att vidtagna miljoatgar-
der snabbt kan anses otillrickliga.
Dirfor bedoms de operativa miljo-
riskerna sammantaget ligga pa nivan
mellan till hog.

EEEEER EEEEEN
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IT-Sékerhet Finansiella risker

Ett vil fungerande IT-stod med
noggrant avviagda krav pd informa-
tionens tillgianglighet, riktighet och
atkomst dr en visentlig forutsittning
for foretagets effektivitet. Under
2017 anslots Stockholmshem till
stadens gemensamma IT-plattform
GS-IT. Alla arbetsplatser utrustades
enligt denna plattform som tillhanda-
halls av leverantoren Volvo IT, som
ocksd ansvarar for driften av kom-
munikationsniit, de flesta av foreta-
gets servrar och support till samtliga
anvindare.

Sakerheten har hojts i fraga
om inloggning och behorigheter i
samband med omliggningen och
sarbarheten har samtidigt minskat da
standardiseringen ger mojligheter att
styra och komma at vitala systemen
frén andra enheter inom Stockholms
stad. I ovrigt foljer Stockholmshem
foljer de rekommendationer om sta-
den anger i friga om IT-sdkerhet.

Totalt klassas darfor risknivan for
den samlade IT-sikerheten som lag
till mellan.
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Miljorisker

Stockholmshems miljolednings-
system, som dr certifierat enligt ISO
14001:2004, sdkerstiller att miljo-
arbetet sker pa ett systematiskt och
langsiktigt satt med inriktning mot
stindig forbattring. I systemet finns

Rantor

Lanevolymen ¢kade under aret till

4 504 (3 170) mnkr, frimst beroende
pa den hoga investeringsvolymen.
Den hoga soliditeten medfér att
Stockholmshem har mycket god for-
maga att finansiera sina investeringar.

Den genomsnittliga rantan i lane-
portfoljen var nast intill oférandrad
under 2011 jamfort med 20t10. Den
prognostiserade investeringsvolymen
for 2012 bedoms till cirka 1 600
mnkr och finansieras genom 6kad
upplaning. Bolaget finansierar sig
genom Stockholms stads internbank
varfor finansieringsrisken dr lag. Staden
har en mélduration motsvarande 1,5 &r.
Detta medfor att ranterisken kan anses
begriansad, men dndd ge mojlighet att
ta tillvara de fordelar som finns med en
relativt kortfristig laneportfol].

Béade Konjunkturinstitutet och
Riksbanken bedomer att repordntan
kommer att bibehéllas pa en lag niva
under 2012. Riksbanken har justerat
ned sin prognos for repordntan under
2012. Bolaget bedomer att rantekost-
naderna kommer att 6ka under 2012
som en foljd av en 6kad uppldning
men att rantenivdn kommer att ligga
kring drygt 3 procent, vilket ar i nivd
med tidigare ar. Totalt sett bedoms de
finansiella riskerna ligga pa nivdn lig
till mellan.

EEEEERN
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Externa risker

Skatter och avgifter

Politiska beslut rorande skatter,
avgifter och andra regleringar har
direkt inverkan pa bolagets ekono-
miska resultat. Bolagsskatten sinktes
frén 28 procent till 26,3 procent
under 2009 och skattesatsen bibe-
hélls d4ven 2012. Arbetsgivaravgiften
uppgdr till 31,42 procent och ar
ofériandrad jamfort med 2o11. Tomt-
rittsavgilderna har siankts tillfalligt
for nyupplatelser av markanvisningar
med cirka 45 procent fram till den 31
december 2011. For 2012 finns inte
motsvarande sinkning.

Kostnaderna for fastighetsskatt
forandrades fran den 1 januari 2008.
Skatten pa bostidder ersattes av en
fastighetsavgift pd 1 200 kronor per
lagenhet eller hogst 0,4 procent av
taxeringsvirdet. Forskjutningar av
virdear med hel respektive halv skatt
kvarstar. P4 lokaler utgér fortfarande
fastighetsskatt med 1 procent. Under
2012 indexhdjs fastighetsavgiften till
1 365 kronor per lagenhet.

Regelverket kring fastighetsskat-
ten har varit mycket omdiskuterat
och det rader fortfarande viss osdker-
het om hur den kan komma att for-
andras i framtiden. Mojligheterna att
besluta om for foretaget kostsamma
effekter ar stora. For 2012 ar fastig-
hetsskattekostnaden budgeterad till
51 mnkr.

Kostnaderna for virme och fast-
ighetsel motsvarade 38 (42) procent
av driftkostnaderna under 2011. In-
tentionen ar att minska eldningsolja
och stadsgas successivt med icke fos-
sila brinslen som bioolja och pellets
for att minimera miljopaverkan och
minska risken for 6kade punktskat-
ter. Fastighetsel och fjarrvirme be-
doms sjunka med 4-5 procent under
2012, huvudsakligen som en effekt
av genomforda energidtervinningsat-
girder. Ovriga driftkostnader bedéms
folja den allmidnna prisutvecklingen
och totalt sett bedoms kostnadsut-
vecklingen ligga pa risknivdn mellan
till hog.
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Bestandsfdrandringar
Fastighetsbestandet riaknat i totalt
antal lagenheter var i stort sett
ofordandrat vid drsskiftet 2011/2012
jamfort med foregdende 4r. Omvand-
lingen till bostadsratter minskade
drastiskt under aret da begransningar
inforts i erbjudandet till hyresgis-
terna att kopa sina lagenheter. Endast
310 ligenheter ombildades vilket ar
en mindre dn en tiondel mot forega-
ende ar. Vid samma arsskifte fanns
aktuella intresseanmailningar for
totalt 689 (966) ligenheter. Tecknade
kopekontrakt finns for fyra av dessa
foreningar med 323 (636) lagenheter.

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

Intikterna fran forsiljningarna
mojliggor ocksd investeringar for att
oka nyproduktion och upprustning
av det idldre bestandet, vilket leder
till okade hyresintikter pd sikt. Sam-
mantaget bedoms riskerna med ett
snabbt minskande fastighetsbestind
till nivan 14g till mellan.
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Kénslighetsanalys

Forandringar i hyresniva och lane-
ranta fir genomslag pd den del av
hyres- och ldnekontrakten som for-
faller eller justeras respektive &r.

ACKUMULERAD RESULTATPAVERKAN
FOR AREN 2012-2014, MNKR

2012 2013 2014

Foréndring av

Hyresniva,

bostader 1% 156 31,2 46,8
Hyresniva,

lokaler 1% 16 30 45
Vakansgrad,

bostader 1%-enhet 15,6 31,2 46,8
Vakansgrad,

lokaler 1%-enhet 1.6 3,0 4,5
Driftkostnader 1% 8,0 16,0 24,0
Underhalls-

kostnader 1% 4,0 80 12,0
Ranteniva,

rantor 1%-enhet 45 90 135
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Fortsatt hog investeringsniva och
nytt hogre avkastningskrav

Fastighetshestand

Under nista ér fortsitter Stockholms-
hems ambitiosa nyproduktions- och
upprustningsprogram med inves-
teringar pd totalt 1 620 miljoner
kronor. Narmare en miljard, 941 mil-
joner kronor, av dessa avser nypro-
duktion. Tillskottet av nyproduktion
som fardigstills under aret kommer
att uppga till 469 ligenheter. Antalet
planerade byggstartade ligenheter ar
cirka 650. Arsmalet 4r so0.

Under 2011 gjorde Stockholms-
hem fler forvarv av projektfastigheter
an dret innan och ambitionen &r att
under nésta ar forvirva fler fastig-
heter och soka fler markanvisningar
for att forstarka projektportfoljen yt-
terligare. Aven kompletteringskop av
befintliga bostadsfastigheter i stads-
delar dir Stockholmshem har ett lagt
innehav ir aktuella under nista ar,
dven om bedomningen ar att antalet
objekt ute pd marknaden kommer att
vara fortsatt 1agt.

Totalt sett kommer Stockholms-
hems ldgenhetsbestind att minska
ndgot under 2012 genom fortsatta
ombildningar till bostadsratter. Om-
bildningstakten forvantas dock vara
fortsatt relativt lag da erbjudandet
att ombilda ar begransat till vissa
delar av ytterstaden. Vid rsskiftet
fanns aktuella intresseanmalningar
for totalt 689 ligenheter. Tecknade
kopekontrakt finns for fyra av dessa
foreningar med totalt 323 lagenheter,
som kommer att tilltrdida om finan-
siering ordnas och inga andra hinder
foreligger.

P4 lokalsidan tillkommer nagra
nyproducerade objekt i Annedal i
Mariehill, och pd Kungsholmen.
Samtidigt fortsatter inventeringsar-
bete for att frigora fler lokaler for
uthyrning i det befintliga bestdndet.

56 | STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2011

Hyresintéakter

Aven det kommande ret forvintas
efterfrdgan pa bade dldre och ny-
producerade hyreslagenheter vara
fortsatt hog. Hyresforhandlingarna
infor 2012 var dnnu inte slutférda
vid arsskiftet, vilket innebar att
prognosen blir ungefirlig i friga om
det kommande &rets hyresintakter i
tabellen nedan.

For 2012 budgeteras cirka 16
miljoner kronor i tillkommande
hyresintakter for under 2012 fardig-
stalld ny- och ombyggnad. Lokalhy-
resintikterna beriknas 6ka som en
foljd av indexupprikning men dven
intensifierade insatser for nyuthyr-
ning. Arshyrorna for fastigheter silda
under 2011 uppgick till 21 miljoner
kronor.

Underhallskostnader
Underhallskostnaderna budgeteras
till 448 miljoner kronor. De omfat-
tande underhéllsinsatserna ar en del
stadens atgardspaket Stimulans for
Stockholm, som fér Stockholmshems
del innebar att underhdllet 6kas med
400 miljoner kronor per &r under
perioden 2009-2013. Den extra sats-
ningen mojliggors genom intikter
fran fastighetsforsiljningar och till-
falligt sankta avkastningskrav.

Antalet fardigstallda stambyten i
so-talsbestdndet uppgér som en foljd
av stimulanspaketet till cirka 1 200
lagenheter per dr. Andra exempel pa
atgirder ar fortsatt utbyte av virme-
kulvertar, atgarder for virmedtervin-
ning, isolering av vindar, utbyte av
ventilation samt tidigarelagda inves-
teringar i trygghetsatgarder.

Finansiella poster
Rintekostnaderna bedoms uppga

till 181 miljoner kronor, 47 miljoner
kronor hogre an utfallet for 2071,
Antagandena bygger pa en fortsatt
mycket hog investeringsvolym och en
snittrdnta kring 3,2-3,4 procent.

Resultat
Agarens resultatkrav for 2012 upp-
gar till cirka 250 (200) miljoner kro-
nor, exklusive realisationsvinster och
sarskilda satsningar. Efter satsningar
inom ramen for Stimulans for Stock-
holm bedoms resultatet for 2012
uppgé till 50 miljoner kronor.
Avkastningskravet hojs dar-
med med 50 miljoner kronor frin
foregdende &r vilket dr det forsta
steget for att nd en marknadsmaissig
avkastning, i enlighet med den nya
lagstiftningens krav pd allmannyttiga
bostadsforetag. Totalt ska avkast-
ningen hojas stegvis under tre ar for
att 2014 vara 300 miljoner kronor,
dvs roo miljoner kronor - eller 50
procent — hogre dn nuvarande niva.
Ar 2013 blir avkastningskravet 275
miljoner kronor. e

KONCERNENS RESULTATRAKNING, MNKR

Prognos Utfall
2012 2011 exkl.
reavinster
Hyresintakter 1869 1745
Ovriga férvaltningsintékter 48 60
Nettoomsattning 1917 1805
Drift -798 -801
Underhall -448 -438
Markavgifter -11 -9
Fastighetsskatt -51 -47
Summa fastighets-
kostnader -1 308 -1295
Driftnetto 609 510
Avskrivningar -285 -274
Bruttoresultat 324 236
Centrala administrations-
kostnader -93 -90
Rorelseresultat 231 146
Finansnetto -181 -129
Resultat efter finansnetto 50 17
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Forvaltningsherattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Aktiebolaget
Stockholmshem avger harmed redovisning for bolagets
verksamhet 2011 - bolagets 74:e verksamhetsar.

Agarférhallanden

Aktiebolaget Stockholmshem, organi-
sationsnummer §56035-9555, ags till
100 procent av Stockholms Stadshus
AB, som dgs av Stockholms stad.
Stockholmshem ar ett allmdnnyttigt
och kommunalt bostadsforetag.

Verksamheten

Verksamheten bestér i att dga,
forvalta och hyra ut bostidder och
lokaler i Stockholm. T affarsidén
ingdr att skapa god tillviaxt i virde
och kassaflode samtidigt som basta
mojliga forhallanden med hyresgis-
terna efterstravas sa att linga och
goda hyresgistrelationer frimjas.
Stockholmshem dr moderbolag i en
koncern i vilken ingar heligda dot-
terbolag vilka bedriver fastighetsfor-
valtning, distribution av fjarrvirme
samt investerar i fibernit i AB Stock-
holmshems fastigheter for att bidra
till en 6kad service for hyresgisterna
vad giller bredbandstjanster. Fastig-
hetsforvaltningen star for 97 procent
av bolagets omsittning.

Den 1 januari 2011 infordes ny
lagstiftning (SFS 2010:879, 810,
811) som innebdr nya villkor for
allmdnnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag som drivs i allmannyt-
tigt syfte. De tidigare kraven pa att
verksamheten ska bedrivas utan
vinstsyfte med utgdngspunkt fran en
langsiktig sjalvkostnadsprincip upp-
horde. De kommunala allmiannyttiga
bostadsaktiebolagen ska drivas enligt
affarsmassiga principer vilket torde
innebira att bolagen i princip ska
agera likadant som langsiktiga pri-
vata fastighetsbolag.

Enligt givna dgardirektiv har bola-
get haft i uppgift att under perioden
2011-2013:

e Bidra till nyproduktion av 15 ooo
nya bostider.

e Bereda mojligheter for de boende
att ombilda sina lagenheter till
bostadsratt.

e Aktivt bidra till investeringar i
ytterstaden.

e Fortsitta arbetet med att vidare-
utveckla kvalitet och service.

e Bistd SHIS Bostider i dess verk-
sambhet.

e Rationalisera och effektivisera
verksamheten.

e Verka for fler billiga ldgenheter for
ungdomar i soderort.

e For 2011 né ett resultat efter
finansnetto om o mnkr exklusive
realisationsvinster.

o Fortsitta arbetet med Jarvalyftet
och Soderortsvisionen.

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

Moderbolagets resultat efter finansiella
poster uppgick till 240 (1 607) mnkr
och balansomslutningen till 14 192
(12 712) mnkr. D4 dotterbolagens
paverkan pa den totala verksamhe-
ten dr marginell sd sker huvuddelen
av redogorelsen som redovisning av
koncernens verksamhet. Vid visent-
liga skillnader mellan koncern och
moderbolag gors en sirskild note-
ring. Jamforelsesiffrorna inom paren-
tes avser ar 20I10.

Fastighetshestandet

Vid arsskiftet uppgick det forvaltade
fastighetsbestandet till 383 (383)
fastigheter. Den uthyrningsbara
arean uppgick till cirka 1 892 ooo

(1 872 0oo) kvadratmeter inklusive
garageytor. Antalet bostadslagenheter
uppgick till 25 347 (25 510).

Investeringar

Arets investeringar i fastigheter och
inventarier 6kade till 1 597 (1 460)
mnkr, varav 736 (736) avsig nybygg-
nad, 769 (604) ombyggnad, 13 (84)
inventarier och 79 (36) mnkr avsdg
fastighetsforvarv.

Under 4ret fardigstalldes 427 (199)
nya bostadsligenheter i bland annat
Racksta, Aspudden och Liljeholmen.

Ombyggnad av 30- och go-tals-
bestindet, de s kallade smalhusen,
fortsatte. Aven upprustning av
so-talshus genomfordes, vilket hu-
vudsakligen omfattar stambyte, kok-
och badrumsrenovering.
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Totalt skedde ombyggnad och upp-
rustning av 1 295 (1 433) lagenheter
under 20711.

Fastigheternas varde

Det bokforda virdet av bolagets
fardigstillda fastigheter uppgick till
11 978 (11 258) mnkr. Bolaget vir-
derade sitt fastighetsbestind i ana-
lysverktyget Datscha. Varderingen
kvalitetssikrades av NAI Svefa enligt
erkdnda och accepterade virderings-
metoder. Det samlade marknadsvir-
det for bolagets fastigheter bedomdes
till 29 177 (27 308) mnkr.

Foérsaljningar

Enligt dgardirektiv erbjuds Stockholms-
hems hyresgister att ombilda sina
lagenheter till bostadsritter. Totalt
sdldes under 2011 3710 (1 799) ligen-
heter for 411 (2 663) mnkr. Realisa-
tionsvinsterna fran dessa forsaljningar
uppgick till 203 (1 656) mnkr.

Forvary

I Skarpnéck forvarvades en fastighet
i syfte att hyra ut hela fastigheten

till SHIS Bostdder. Vidare forvirvades
dven tre projektfastigheter i anslut-
ning till Slakthusomradet, Johan-
neshov.

Marknad

Den svenska ekonomin praglades un-
der 2011 av en kraftig BNP-tillvaxt,
trots en tilltagande europeisk finan-
siell oro och skuldkris. Befolknings-
okningen i linet och Stockholms
stad bidrog till en 6kning av antalet
personer i Bostadsformedlingens ko.
Antalet byggstarter minskade dock
jamfort med 20710 fran drygt 5 ooo
till for 2011 cirka 3 700 stycken.
Stockholmshem har inte upplevt
ndgon minskning av efterfrigan
pa lagenheter. Liagenheterna i savil
nyproduktionen som det dldre be-
standet ar fullt uthyrda och nigon
okning av obetalda hyror har inte
noterats. Hyrorna hojdes enligt avtal
med i genomsnitt 2,39 procent fran
och med april manad.
Lokalbestandet bestar av nirmare
2 800 kontors-, lager-, hantverks-
och butikslokaler pa totalt knappt
190 0oo kvadratmeter och ir framst
ett viktigt komplement for nirservice,
handel och omsorg i bostadsomradena.

Resultat

Resultatet efter finansnetto uppgick
till 220 (1 §87) mnkr. I resultatet in-
gar realisationsvinster i samband
med forsdljning av anliggningstill-
gingar med 203 (1 656) mnkr. Arets
resultat efter skatt uppgick till 205
(r 123) mnkr.

Fastighetsrorelsens resultat
och omsittning
Omsittningen uppgick till 1 8os
(1 814) mnkr. Minskningen berodde
huvudsakligen pé bestdndsforand-
ringar under 2010 och 2011.
Driftnettot uppgick till 510 (394)
mnkr. Fastighetskostnaderna exklu-
sive avskrivningar uppgick till 1 295
(1 420) mnkr. Direktavkastningen
maitt som driftnetto fore centrala ad-
ministrations- och forsiljningskost-
nader samt exklusive avskrivningar
i procent av bokfort varde for far-
digstallda fastigheter, uppgick till 4,2
(3,5) procent.
Underhéllskostnaderna var fort-
satt hoga som en foljd av Stimulans
for Stockholm och uppgick till 438
(492) mnkr. Av de totala underhalls-
kostnaderna var 199 (194) mnkr
hanforliga till stimulansdtgirderna.

Finans

Finansnettot forsimrades under dret
och uppgick till -129 (-122) mnkr. De
statliga rantesubventionerna uppgick
till 2 (6) mnkr.

Finansiell stéllning

Koncernens eget kapital uppgick vid
arsskiftet till 8 668 (8 490) mnkr.
Soliditeten uppgick till 60,8 (67,0)
procent. Inberdknat 6vervirden i bo-
lagets fastighetsbestdnd uppgick den
justerade soliditeten till 67,6 (70,6)
procent.

De rintebiarande skulderna uppgick
vid drets slut till 4 537 (3 192) mnkr.
Under aret var den vagda medelrintan i
laneportfoljen 3,2 (3,4) procent.

Personal

Medelantalet anstillda uppgick
under dret till 294 (298), varav 193
(202) man och 1ot (96) kvinnor. To
(10) personer ingick i Storningsjour-
en som 4r en gemensam verksamhet
for Stockholmshem, Svenska Bosti-
der, Familjebostider och Jarfillabyg-
dens Hus. Dotterbolagen hade ingen
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anstilld personal utan kopte erfor-
derliga tjanster fran moderbolaget.

Miljé

Enligt stadens dgardirektiv ska Stock-
holmshem f6lja Stockholms stads
miljoprogram. Bolaget har grupperat
sina miljomal inom sex omraden,
som foljer stadens programpunkter:

o Miljoeffektiva transporter.

o Giftfria varor och byggnader.

e Hallbar energianvindning.

e Hallbar anviandning av mark
och vatten.

e Miljoeffektiv avfallshantering

e Sund inomhusmiljo.

For att uppna en systematisk och
langsiktig utveckling har Stockholms-
hem valt att certifiera miljoarbetet
enligt ISO 14001. Varje ar genomfors
revisioner av systemet och miljoarbetet.

Utsikter for 2012

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

I mitten av februari har inte
ndgon overenskommelse natts i de
forhandlingar som fors med Hyres-
gastforeningen i Stockholm avseende
bostadshyrorna for 2012.

Arbetet med att utveckla en syste-
matiserad hyressattning i Stockholm

fortsdtter under 2012. Samarbetet
sker tillsammans med de allminnyt-
tiga bostadsbolagen i Stockholm,
Hyresgastforeningen i Stockholm och
Fastighetsidgarna Stockholm.

Kostnadsokningar av generell ka-
raktir bedoms folja inflationen eller
ndgot darutover vad giller Faktor-
prisindex for byggnader.

Stockholmshem fortsatter med
smalhusombyggnader och renovering
av so-talsbestandet.

Malet for nyproduktion har satts
till byggstart av 525 ligenheter for
2012. Enligt stadens satsning Stimu-
lans for Stockholm ska extra insatser
i fastigheterna motsvarande cirka
400 mnkr arligen under en femarspe-
riod genomforas. 2012 dr det fjarde
aret for dessa extra satsningar.

Agardirektiv att de boende far
ritt att ombilda sina hyresbostader
till bostadsritter giller dven under
2012, dock med forbehallet att moj-
ligheterna ar begrinsade till att gélla
huvudsakligen fororter i ytterstaden
samt vissa narfororter.

Agarens resultatkrav for 2012
uppgar till 5o mnkr, exklusive reali-
sationsvinster, vilket motsvarar den
budget som faststillts. ®
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Resultatrakningar

Miljoner kronor Not Koncernen Moderbolag

2011 2010 2011 2010
Hyresintakter 1745 1748 1718 1722
Ovriga forvaltningsintakter 60 66 56 63
NETTOOMSATTNING 1 1 805 1814 1774 1785
Fastighetskostnader
Drift 2 -801 -871 -797 -863
Underhall 3 -438 -492 -437 -491
Markavgifter -9 -10 -6 -6
Fastighetsskatt -47 -47 -46 -47
Summa fastighetskostnader -1 295 -1420 -1 286 -1 407
DRIFTNETTO 510 394 488 378
Av- och nedskrivningar 4 -274 -244 -252 -226
BRUTTORESULTAT 236 150 236 152
Centrala administrations- och forsaljningskostnader 5 -90 -97 -88 -97
Forsaljning av fastigheter och andra engangsposter 6 203 1 656 203 1656
RORELSERESULTAT 7 349 1709 351 1711
Rénteintakter och liknande resultatposter 8 3 5 22 24
Rantebidrag 2 6 2 5
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -134 -133 -135 -133
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 220 1587 240 1607
Bokslutsdispositioner 10 189 -490
RESULTAT FORE SKATT 220 1587 429 1117
Skatt pa arets resultat 11 -15 -464 -69 -341
ARETS RESULTAT 205 1123 360 776
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Kommentarer till resultatrakningarna

Hyresintakter och dvriga rorelseintéakter

For 2011 framférhandlades en hyreshojning mot-
svarande i genomsnitt 2,39 procent. Hyreshojning-
en gillde frdn och med 1 april. Genomsnittshyran
for bolagets fastigheter uppgick den 1 januari 2012
till T 041 (1 0o4) kronor per kvadratmeter.

Bostadshyresintikterna uppgick till 1 562
(1 561) mnkr. Forandringen om 1 mnkr bestdr hu-
vudsakligen av tillkommande hyror for fardigstalld
nyproduktion, ombyggnation, hyreshojning samt
fastighetsinkop. Detta motsvarar tillkommande in-
takter om 81 mnkr. Under aret forsaldes ett flertal
fastigheter. Intiktsbortfallet for silda fastigheter
under 2010 och 2011 uppgick till 8o mnkr.

Lokalhyrorna, som uppgick till totalt 148 (154)
mnkr, har minskat med 6 mnkr huvudsakligen
beroende pa tomstillningar i projekt for nyproduk-
tion av bostdder.

Ovriga rorelseintikter bestar till stor del av
vidarefakturering av varme i samband med forsilj-
ning av fastigheter. Dock har den totala volymen
minskat jamfort med foregdende 4r. Vidare fakture-
ras sdlda tjanster avseende Storningsjouren. Intak-
terna fran bredbandsleveranser har 6kat nagot.

Mnkr 2011 Andel, % 2010
Hyror bostéder 1662 86 1561
Hyror lokaler 148 8 164
QOvriga hyror 35 2 33
Hyresintakter 1745 96 1748
Ovriga rorelseintékter 60 4 66
Nettoomsattning 1805 100 1814

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna minskade med 125 mnkr.
Kostnaderna uppgick till totalt 1 295 (1 420) mnkr.

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick till 8o1 (871) mnkr.
Kostnaderna for fastighetsskotsel och teknisk for-
valtning minskade ndgot. Kostnader for snorojning
och takskottning var fortsatt hoga som en foljd av
de snorika perioderna frén januari till mars bade
2010 och 2011. Kostnaderna for uppvarmning
motsvarade 32 procent av de totala driftkostna-
derna. Den ovanligt varma hosten/vintern 2011
medforde visentligt ldgre uppvarmningskostnader,

men dven de insatser som gors avseende energidter-
vinning bidrar till de lagre kostnaderna.

Mnkr 2011 Andel, % 2010
Fastighetsskotsel och reparationer 134 17 145
Stadning 35 4 37
Parkskotsel 64 8 68
Taxebundna kostnader 127 16 132
Uppvarmning 266 32 315
Teknisk och administrativ forvaltning 151 19 143
Ovriga kostnader 34 4 31
Summa driftkostnader 801 100 871
Underhall

Underhallskostnaderna uppgick till totalt

438 (492) mnkr, varav 418 (474) mnkr fastighets-
underhall och 20 (18) mnkr parkunderhall. Fort-
satta satsningar gjordes pa ombyggnad av smalhus,
det vill siga genomgripande upprustning och
renovering av 30- och 4o-talsbebyggelsen. Under
2011 fardigstalldes 427 (114) lagenheter. Vidare
slutfordes upprustning av 1 150 (1 319) ligenheter
i so-talsbestandet, dar stam- och badrumsreno-
veringar genomfordes. Kostnader hanforliga till
Stimulans for Stockholm ingdr med 199 (194)
mnkr. Den genomsnittliga drift- och underhalls-
kostnaden, raknat per kvadratmeter forvaltad vagd
bostads- och lokalarea under éret, uppgick till

707 (751) kronor.

Kr/kvm 2011 2010
Varme 146 174
Ovrig driftkostnad 311 306
Underhall 250 271
Summa 707 751

Raknat pa vagd bostads- och lokalyta.

Markavgifter

Kostnaden for tomtrattsavgilder och arrenden
uppgick till 9 (ro) mnkr. Minskningen berodde pa
sdlda fastigheter.

Fastighetsskatt

Arets kostnad for fastighetsskatt uppgick till

47 (47) mnkr. Fastighetsskatten bestar av en fastig-
hetsavgift med ett fast belopp om 1 302 kronor per
ar och lagenhet.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 510 (394) mnkr, vilket mot-
svarade 291 (217) kronor per kvadratmeter vagd
bostads- och lokalyta. Direktavkastningen, matt
som driftnetto exklusive centrala administrations-
och forsiljningskostnader i procent av bokfort
virde, uppgick till 4,3 (3,5) procent.

Av-, upp- och nedskrivningar

Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgdngarnas
anskaffningsvarden och beriknade livslangder och
uppgick till 274 (244) mnkr. Inga upp- eller ned-
skrivningar gjordes 2011.

Centrala administrations- och
forsaljningskostnader

Centrala administrations- och forsiljningskost-
nader uppgick till 9o (97) mnkr, vilket motsvarar
5T (54) kr per kvadratmeter vigd bostads- och
lokalyta. Av kostnaderna utgjorde 36 (34) mnkr
personalkostnader for VD och VDs stab samt for
personal-, IT- och ekonomiavdelningarna. Reste-
rande kostnader avsdg centrala forvaltningskost-
nader, central marknadsforing, gemensamma da-
takostnader, avskrivning inventarier samt centrala
kontorskostnader och kopta tjanster.

Resultat vid forséljning av fastigheter

och andra engangsposter

Resultatet hanforligt till realisationsvinster i
samband med fastighetsforsiljningar uppgick till
203 (1 656) mnkr. Realisationsvinsterna avsig
forsaljningar till bostadshyresgister for ombildning
till bostadsritt. Fran och med 2010 redovisas
fastighetsforsiljningar forst vid tilltradesdagen.

Rantekostnader

Réntekostnaderna 6kade med 1t mnkr frdn 133 mnkr
20710 till 134 mnkr 2011. Snittrintan pd koncern-
kontot var ndgot lagre dn under aret innan och
uppgick till 3,2 (3,4) procent.

Skatter

Avskrivningar pd byggnader och anlidggningar gors
med skattemassigt maximala belopp. Bolaget har
inga skattemissiga underskottsavdrag att utnyttja i
inkomstdeklarationen. Atgirder som kan anvindas
att minska skattebelastningen framéver ar endast
sedvanliga avsattningar till periodiseringsfond samt
traditionella 6veravskrivningar pd maskiner och
inventarier.
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Balansrakningar

Miljoner kronor

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlédggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter byggnader
Forvaltningsfastigheter mark
Forvaltningsfastigheter markanlaggningar
Inventarier

Pagaende ny- och ombyggnader

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anléiggningstillgdngar
Andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anléggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Not Koncernen
2011 2010
12,15 9317 8679
13,15 2223 2167
14 438 412
16 216 223
17 1419 1023
13613 12504
18 1 4
19 4 3
5 7
13618 12511
12 6]
14 13
20 5 11
580 110
7 11
21 3 4
609 149
22 7 0
628 155
14 246 12 GGG

Moderbolag
2011 2010
8916 8 269
2189 2133
435 410
6 9
1391 999
12937 11 820
100 100
88 164
188 254
13125 12074
12 (6]
14 12
447 496
579 109
5) 10
3 5
1048 632
7 (o]
1067 638
14192 12712

Kommentarer till balansrakningarna

Materiella anlaggningstillgangar

Under &ret investerades 1 597 (1 460) mnkr i
anldggningstillgdngar. Fastigheter med bokforda
virden om 211 (905) mnkr sdldes. Avskrivningar
enligt plan gjordes med 274 (244) mnkr. Netto
okade de materiella anlaggningstillgdngarna med
1 109 (295) mnkr.

Av drets investeringar avsdg 736 (736) mnkr ny-
produktion, 769 (604) mnkr ombyggnadsétgarder
och 13 (84) mnkr inventarier. Ddarutover forvirva-
des fastigheter for 79 (36) mnkr.
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Finansiella anldaggningstillgangar

I moderbolaget uppgick den uppskjutna skatte-
fordran till 84 (151) mnkr. I Skattefordran inklude-
ras nettot av skattepliktiga och avdragsgilla tempo-
rira skillnader, som huvudsakligen avsag upp- och
nedskrivningar av fastigheter.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 8 668 (8 490) mnkr
vilket var en 6kning med 178 (1 116) mnkr. For-
andringen bestod av arets resultat om 205 (1 123)
mnkr minskat med utdelning om 2 (2) mnkr och

lamnat koncernbidrag till systerforetaget Micasa
Fastigheter i Stockholm AB om 24 (5) mnkr. Solidi-
teten uppgick till 60,8 (67,0) procent.

Skulder

Stockholmshems finansverksamhet regleras av
Stockholms stads 6vergripande finansiella policy.
Alla finansiella affarer sker via stadens gemen-
samma koncernkonto dar all finansiering numera
ar samlad som en kredit.

Totalt uppgick krediten till 4 504 (3 170) mnkr,
sdledes en okning med 1 334 mnkr.
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Miljoner kronor Not Koncernen Moderbolag

2011 2010 2011 2010
EGET KAPITAL OCH SKULDER
BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital 882 882 882 882
Reservfond 190 190
Bundna reserver 1574 1686
Kapitalandelsfond 4 4
Summa bundet eget kapital 2 460 2572 1072 1072
FRITT EGET KAPITAL
Balanserad vinst 6 003 4795 58569 5148
Arets resultat 205 1123 360 776
Summa fritt eget kapital 6 208 5918 6219 5924
SUMMA EGET KAPITAL 23 8 668 8 490 7 291 6 996
OBESKATTADE RESERVER 24 1756 1946
AVSATTNINGAR 25 424 398 0 0
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder 347 310 341 293
Skulder till koncernforetag 28 4537 3192 4545 3208
Skatteskulder 0 0 0] 0
Ovriga skulder 29 49 42 45 41
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 221 234 214 228
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 5154 3778 5145 3770
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 246 12 666 14192 12712

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stallda sakerheter 26 — — — —
Ansvarsforbindelser 27 7 6 7 6
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Kassaflodesanalys
Miljoner kronor Not Koncernen Moderbolag
2011 2010 2011 2010
LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 220 1587 240 1607
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm 31 74 -1411 49 -1430
Betald skatt 32 -450 -653 -450 -653
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital -156 -377 -161 -376
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning -, minskning + av lager -6 — -6 —
Okning -, minskning + av kortfristiga fordringar 9 137 54 139
Minskning -, okning + av kortfristiga skulder 1375 -870 1 375 -869
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1222 -1110 1262 -1106
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Maskiner och inventarier -1 — -1 -1
Pagaende nyanlaggningar -953 -714 -935 -630
Markanlaggningar -15 -35 -15 -35
Mark -69 -2 -69 -2
Byggnader -661 -709 -661 -709
Kostnadsforda investeringar 6 1 6 1
Erhallen likvid vid forsaljning av anlaggningstillgangar 414 2576 409 25662
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1179 1117 -1 166 1186
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning -, minskning + av langfristiga fordringar =l 1 -1 1
Minskning -, 6kning + av langfristiga skulder = — = —
Lamnade utdelningar =3 -3 =3 -3
Aktieagartillskott — — — -8
Koncernbidrag -32 -6 -86 -71
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -36 -8 -90 -81
ARETS KASSAFLODE 7 -1 7 -1
Likvida medel vid arets borjan 0 1 0 1
Likvida medel vid arets slut 7 0 7 0
Kommentarer till kassaflddesanalysen
Lopande verksamheten Investeringsverksamheten Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick ~ Kassaflodet frin finansieringsverksamheten upp-
forandringar i rorelsekapital uppgick till -156 till -1 179 (1 117) mnkr. Investeringar i anldgg- gick till -36 (-8) mnkr. Arets férindring av kassa-
(-377) mnkr, vilket var en fordndring pa 221 mnkr ningstillgangar uppgick till totalt 1 597 (1 460) flodet bestar till storsta delen av koncernbidrag till
jamfort med foregdende &r. mnkr varav 953 (714) mnkr avsdg pagdende arbe- systerforetaget Micasa Fastigheter i Stockholm AB
Kassaflodet fran forandringar i rorelsekapitalet ten och 561 (709) mnkr avsag nyforvirv av bygg- med 32 (6) mnkr.
under aret beror huvudsakligen pa en okning av nader. Likviderna hinférliga till forsdljning av an- Uppléningen sker fran staden via koncernkonto
skulden pd koncernkontot. Sammantaget forbatt- liggningstillgdngar uppgick till 414 (2 576) mnkr. och redovisas under den l6pande verksamheten.

rades kassaflodet fran den l16pande verksamheten
med 2 332 mnkr till 1 222 (-1 110) mnkr.

G4 | STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2011




Tillaggsupplysningar

Allméanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen upprittas enligt arsredovis-
ningslagen och Redovisningsrddets rekommenda-
tioner nr 1-2, 4-5,7, 9, I11-13, 16-17, 20-2T och
24, och i ovrigt tillimpas Bokforingsndmndens
allminna rad. Tillimpade redovisningsprinciper
ar oforandrade jamfort mot foregdende ar om ej
annat anges nedan. Redovisnings- och virderings-
principer avser sdvil koncernen som moderbolaget.
Stockholmshem anvinder den funktionsindelade
resultatrakningen. Jamforelsetalen i femarsover-
sikten foljer dessa principer for klassificering och
uppstallningsform.

Koncernuppgifter
Aktiebolaget Stockholmshem, org nr 55603 5-
9555, med site i Stockholm, édgs till 100 procent
av Stockholms Stadshus AB, org nr §56415-1727,
med site i Stockholm. Stockholms Stadshus AB
ingdr i kommunkoncernen Stockholms stad,
Org Nr 212000-0T42.

Aktiebolaget Stockholmshem ar moderforetag i
koncernen dir fem helidgda dotterbolag ingdr, alla
med site i Stockholm (se vidare not 18).

Intresseforetag

Aktieinnehavet i BODAB, Bostadsforetagens i Stor-
stockholms driftaktiebolag, org nr 556308-6627,
med site i Stockholm, motsvarar 5o procent av
rosterna och redovisas i koncernredovisningen
enligt kapitalandelsmetoden.

Varderingsprinciper
Tillgangar, avsittningar och skulder virderas till
anskaffningsviarden om inget annat anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen foljer Redovisningsradets
rekommendation RR 1:00 och omfattar de bolag
dar Stockholmshem forfogar 6ver 5o procent eller
mer av rostetalet. Uppskjuten skatt hianforlig till
tempordra skillnader och bokslutsdispositioner
ingdr i koncernens skattekostnad. Den uppskjutna
skatteskulden avseende obeskattade reserver redo-
visas som avsittning, medan resterande del tillférs
koncernens bundna eget kapital. Uppskjuten skatt i
obeskattade reserver beriknas till 26,3 procent.

Intékter

Intikter redovisas i enlighet med Redovisnings-
radets rekommendation RR 11. Hyresintakter
aviseras i forskott men redovisas sd att endast den
del som bel6per pa perioden redovisas som intdkt.
I rorelsens forvaltningsintidkter ingdr vidaredebite-
rade kostnader for bland annat fastighetsskatt och
media.

Forsaljning av fastigheter

Stockholmshem redovisar fastighetsforsiljningar
vid tilltridesdatum fran och med rikenskapsaret
20710. Bolaget redovisar fastighetsforsaljningar i
inkomstdeklarationen i samband med kontrakts-
tecknande med avtalspart.

Finansiering

Finansavdelningen inom stadsledningskontoret har
det totala ansvaret for finansverksamheten inom
kommunkoncernen. Detta innebar, forutom att all
uppldning ska ske via finansavdelningen, dven att
avdelningen ansvarar for Stockholmshems finansie-
rings- och ranterisk enligt faststilld finanspolicy.

Inkomstskatter

Inkomstskatter redovisas i enlighet med Redo-
visningsradets rekommendation RR 9. Med in-
komstskatter avses samtliga skatter som baseras
pa foretagets resultat. Skattepliktigt resultat ar

det 6ver- eller underskott f6r en period som skall
ligga till grund for berdkning av periodens aktuella
skatt enligt gdllande lagstiftning. Periodens skat-
tekostnad eller skatteintikt bestar av aktuell och
uppskjuten skatt.

Skattemaissigt virde for en tillgang eller en skuld
ar det virde som tillgangen eller skulden har for
skatteindamal. Skillnaden mellan detta varde och
bokfort virde dr en sd kallad temporir skillnad.
Uppskjuten skatteskuld eller uppskjuten skatte-
fordran ar skatt som hanfor sig till skattepliktiga
eller avdragsgilla temporira skillnader och som
medfor eller reducerar skatt i framtiden.

En uppskjuten skattefordran redovisas endast
i den utstriackning det dr sannolikt att den skat-
temdssiga fordran medfor en reducerad skatt.
Uppskjuten skatteskuld utgors framst av skillnaden
mellan fastigheters redovisade och skattemissiga
virde.

Fastigheter

Samtliga fastigheter redovisas i balansrakningen
som anliggningstillgdngar under rubriken forvalt-
ningsfastigheter, dd innehavet till helt 6verviagande
del betraktas som langsiktigt och syftet ar att gene-
rera hyresinkomster eller viardestegring. Fardigstall-
da ny-, till- och ombyggnader samt forbattringar av
virdehojande karaktdr aktiveras. Interna byggher-
rekostnader sisom byggnadsavdelningens personal-
kostnader aktiveras pd aktuella investeringsprojekt.
Rinteutgifter under byggtiden kostnadsfors.

Varulager
Virdering av lager sker till anskaffningsvardet med
avdrag for 3 procent inkurans.
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Fordringar

Fordringar upptas efter individuell virdering till
belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlédggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pd tillgdngarnas
anskaffningsvirden och beriknade ekonomiska
livslangder. Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 50 ar
Uppskrivning av byggnad 50 ar
Byggnader, specialenheter 33.,3ar
Markanlaggningar anskaffade t o m 1993 50 ar
Markanlaggningar anskaffade fr o m 1994 20 ar
Maskiner och inventarier 5ar
Byggnadsinventarier 5ar
Inventarier, bredband 5-20 ar

Inventarier av mindre varde, understigande 20 00O kr, kostnadsfors.

Nedskrivningar
Redovisningsradets rekommendation RR 17 Ned-
skrivningar tillimpas. For att kontrollera om nagot
nedskrivningsbehov finns for foretagets fastigheter
gors en intern virdering arligen, i samarbete med
oberoende virderingsmin med erkinda kvalifi-
kationer och med aktuella kunskaper i virdering
av fastigheter av den typ och med de ligen som
ar aktuella. Utover detta gors interna virderingar,
l6pande under &ret, dir kontroll av fastigheternas
atervinningsvirde genomfors.

Om fastighetens atervinningsvarde understiger
det redovisade virdet gors en nedskrivning som
belastar periodens resultat.

Aterforing av nedskrivningar

Aterféring av tidigare verkstillda nedskrivningar
gors ndr atervinningsvirdet for en tidigare nedskri-
ven fastighet overstiger redovisat virde och den
nedskrivning som tidigare gjorts ej lingre bedoms
som nodvindig.

Pensioner

Bolagets anstillda erhéller tjanstepension i enlighet
med pensionsavtalet KAP-KL. Frdn och med 2009
ar samtliga formansbestimda delar av KAP-KL
forsikrade av det av staden heldagda livforsik-
ringsbolaget S:t Erik Liv. Bolaget erligger lopande
prelimindra forsikringspremier for arets intjanande
till livbolaget och slutlig avriakning sker dret efter
dé pensionsgrundande férmdaner rapporterats till
livbolaget.
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Noter

NOT 1. NETTOOMSATTNING

Mnkr 2011 2010
Hyresintdkter

Bostader 1556 1548
Lokaler 165 163
Garage- och bilplatser m m 36 35
Avgar outhyrt

Bostader -19 -12
Lokaler -18 -10
Garage- och bilplatser m m -2 -2
Summa hyresintakter 1718 1722
Ovriga rérelseintikter

Serviceintakter 5 13
Rorelsens sidointakter 39 41
Ovrigt 12 9
Summa dvriga rorelseintékter 56 63
Summa nettoomsittning 1774 1785
KONCERNEN

Hyresintdkter

Bostader 1581 1573
Lokaler 166 164
Garage- och bilplatser m m 37 35
Avgar outhyrt

Bostader -19 -12
Lokaler -18 -10
Garage- och bilplatser m m -2 -2
Summa hyresintakter 1745 1748
Ovriga rérelseintikter

Serviceintakter 5 13
Rérelsens sidointakter 39 41
Ovrigt 16 12
Summa dvriga rorelseintakter 60 66
Summa nettoomséttning 1805 1814

Av nettoomsdttningen motsvarar intdkter fran koncernféretag 1,6 %.
Av nettoomsdttningen motsvarar intékter fran Stockholms stad 3,6 %

NOT 2. DRIFTKOSTNAD

Mnkr 2011 2010
Fastighetsskotsel och reparationer 134 145
Stadning 35 36
Parkskotsel 64 67
Taxebundna kostnader

- Vatten 37 39
- Fastighetsel och gas 53 55
- Sophantering 35 37
Uppvarmning 254 313
Teknisk och administrativ forvaltning 151 140
Ovriga driftkostnader 34 31
Summa driftkostnader 797 863

Av driftkostnaderna motsvarar inkép fran koncernféretag 7,9 %
Av driftkostnaderna motsvarar inkdp fran Stockholms stad 4,9 %

NOT 3. UNDERHALLSKOSTNAD

Mnkr 2011 2010
Fastighetsunderhall 417 473
Parkunderhall 20 18
Summa underhallskostnad 437 491

NOT 4. AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR

AV ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Mnkr 2011 2010
Avskrivningar enligt plan
Byggnader 219 196
Markanlaggningar 29 26
Inventarier 4 4
Summa avskrivningar enligt plan 252 226
Nedskrivningar anlaggningstillgangar - -
Summa avskrivningar och nedskrivningar 252 226
Avskrivningar enligt plan per funktion
Fastighetskostnader 252 225
Central administration och forséljning, senot5 0O 1
Summa avskrivningar enligt plan 252 226
KONCERNEN
Avskrivningar enligt plan
Byggnader 227 205
Markanlaggningar 30 26
Inventarier 17 13
Summa avskrivningar enligt plan 274 244
Nedskrivningar anlaggningstillgangar — —
Summa avskrivningar och nedskrivningar 274 244
Avskrivningar enligt plan per funktion
Fastighetskostnader 274 243
Central administration och forsaljning, senot5 0O 1
Summa avskrivningar enligt plan 274 244
NOT 5. CENTRALA ADMINISTRATIONS-

OCH FORSALJNINGSKOSTNADER
Mnkr 2011 2010
Personalkostnader 36 34
Avskrivningar inventarier 1 1
Ovriga kostnader 49 58
Forsaljningskostnader 4 4
Summa centrala administrations-
och forsaljningskostnader 90 97
Tkr 2011 2010
Arvode och kostnadsersiittning
MODERBOLAGET
Ernst &Young AB
Revisionsuppdrag 426 356
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 0 156
Ovriga uppdrag 151 65
Summa arvode och kostnadsersattning 577 576
KONCERNEN
Ernst &Young AB
Revisionsuppdrag 600 534
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 0 156
Ovriga uppdrag 151 65
Summa arvode och kostnadsersaéttning 751 755
NOT 6. FORSALJUNING AV FASTIGHETER OCH

ANDRA ENGANGSPOSTER
Mnkr 2011 2010
Forsaljningspris salda fastigheter 411 2561
Bokfort varde och kostnader
salda fastigheter -208 -905
Summa resultat vid forséljning
av fastigheter 203 1656
Summa forsaljning av fastigheter
och andra engangsposter 203 1656

NOT 7. PERSONAL

2011 2010
Medelantalet anstdllda
Antal anstallda 294 298
- varav man 193 202
- varav kvinnor 101 96

Stockholmshems dotterbolag har inga anstdllda
utan kdper erforderliga tjénster fran moderbolaget.

Konsfordelning i foretags-

ledningen, % Andel kvinnor Andel kvinnor

Styrelsen 29 43
Ovriga ledande befattningshavare 256 25
Sjukfranvaro i % av sammanlagd

ordinarie arbetstid 3.7 4,0
- varav man 3,3 4,0
- varav kvinnor 4,3 3,9
- varav aldersgruppen 29 ar eller yngre 0,1 0,1
- varav aldersgruppen 30-49 ar 1,1 1.2
- varav aldersgruppen 50 ar eller aldre 2,4 2,6

Del av sjukfranvaro som avser
franvaro under en sammanhéngande
tid av 60 dagar eller mer, andel i %. 1.4 1,3

Tkr 2011 2010

Léner, andra ersdttningar och sociala kostnader

Loner och andra ersattningar 142076 134 526
Sociala kostnader 59 4156 64 493
- varav pensionskostnader 13771 17814
- varav pensionskostnader VD och vWD 1004 896

Léner och andra ersdttningar férdelade

mellan styrelseledaméter m fl och Gvriga anstdllda

Styrelse, VD och wD 3100 2913
Ovriga anstllda 138 976 131613

Styrelse
Till styrelseledamdéterna utgick ett arvode om 501 (425) tkr.

Verkstillande direktérer

Till Verkstallande och vice Verkstallande direktorer utbetalades 16n
om totalt 2 599 (2 488) tkr.

VD erhaller pension i enlighet med reglerna for KAP-KL samt en
kompletterande avgiftsbaserad chefspension som tilldmpas for
chefer inom Stockholms stad. Den kompletterade chefspensionen ar
en tillaggspension till KAP-KL som innebar att en avsattning motsva-
rande 15 procent av I6nen. Avsattningen kan anvandas till temporar
pension fore 65 ars alder.

Ovriga ledande befattningshavare

For ovriga ledande befattningshavare foljer uppsagningstiden kollek-
tivavtal och pensioner utgar enligt allmén pensionsplan fran 65 ar.

NOT8.  RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Mnkr 2011 2010

Ovriga ranteintékter och

liknande resultatposter 22 24

Summa rénteintékter och

liknande resultatposter 22 24

NOT 9. RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Mnkr 2011 2010

Réantor fastighetslan Stockholms stad 135 133

Ovriga rantekostnader — —

Summa rantekostnader och
liknande resultatposter 135 133

Da skillnaden mellan koncernen och moderbolaget dr 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.

GG | STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2011



NOT 10. BOKSLUTSDISPOSITIONER
Mnkr 2011 2010
Overavskrivningar inventarier 1 —
Avsittning till periodiseringsfond 6] -651
Upplosning periodiseringsfond 189 61
Summa bokslutsdispositioner 190 -490
Enligt gdllande skatteregler uppléstes
periodiseringsfonden fér taxeringsar 2006.
NOT11. SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2011 2010 2011 2010
Aktuell skatt
Periodens skattekostnad 68 434 68 434
Skatteeffekt av koncernbidrag 9 1 23 19
Skatt tidigare taxeringar -88 — -88 —
Uppskjuten skatt avseende
obeskattade reserver -40 141 — —
Uppskjuten skatt avseende
temporara skillnader 66 -112 66 -112
Summa redovisad
skattekostnad 15 464 G9 341
Avstdmning av effektiv skatt
Resultat fore skatt 220 1587 430 1117
Skatt enligt gallande
skattesats, 26,3 % 58 417 113 294
Skatteeffekt av ej
avdragsgilla kostnader 23 179 22 179
Skatteeffekt av icke
skattepliktiga intakter -4 -20 -4 -20
Aktuell skatt tidigare perioder ~ -88 - -88 -
Skatteeffekt avseende upp-
skjutna temporara skillnader 26 -112 26 -112
Redovisad effektiv skatt 15 464 69 341
Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld
BYGGNADER OCH MARK
Nedskrivna UER-poster 44 47 44 47
Uppskrivna fastigheter -32 -71 -18 -71
Reavinst vid fastighets-
forsaljningar vilka endast
redovisats skatteméssigt, se
dven skatt pa arets resultat 52 169 53 169
Nedskrivning mark 6 5 5 5
Uppskjuten skattefordran av-
seende byggnader och mark 70 150 84 150
Ovriga poster -32 -36 — —
Periodiseringsfonder -462 -612
Netto uppskjuten skatte-
fordran +/skatteskuld - -424 -398 84 150
NOT 12. FORVALTNINGSFASTIGHETER BYGGNADER
Mnkr 2011 2010
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 10 494 10 258
Nyanskaffningar/inkop under aret 709 709
Fardigstallt under aret, omklassificering
av pagaende projekt 485 559
Forsaljningar och utrangeringar
under aret -206 -1032
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 11 334 10494
Ingaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -2 296 -2 354
Arets avskrivningar enligt plan -216 -194
Forsaljningar och utrangeringar
under aret 26 252
Utgaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -2 486 -2 296

Ingaende ackumulerade

uppskrivningar 228 245
Ingaende ackumulerade

avskrivningar uppskrivet belopp -68 -68
Forséljningar och utrangeringar under aret — -17
Arets avskrivning av uppskrivet belopp -5 -5
Forsaljningar och utrangeringar under aret — 5
Utgaende ackumulerade

uppskrivningar netto 165 160
Ingaende nedskrivningar -101 -141
Ingaende ackumulerade

avskrivningar nedskrivet belopp 12 15
Forséljningar och utrangeringar under aret - 40
Arets avskrivning av nedskrivet belopp 2 2
Nedskrivning, omklassificering av

pagaende projekt — —
Forsaljningar och utrangeringar

under aret — -5
Utgaende ackumulerade

nedskrivningar netto -87 -89
Utgaende bokfort varde byggnader 8916 8 269
KONCERNEN

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 10 936 10 696
Nyanskaffningar/inkop under aret 561 712
Fardigstallt under aret, omklassificering

av pagaende projekt 485 560
Forséljningar och utrangeringar under aret ~ -206 -1032
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 11 776 10 936
Ingaende ackumulerade

avskrivningar enligt plan -2 328 -2375
Arets avskrivningar enligt plan -225 -205
Férsaljningar och utrangeringar under aret 26 252
Utgaende ackumulerade

avskrivningar enligt plan -2527 -2328
Ingaende ackumulerade uppskrivningar 228 245
Ingaende ackumulerade

avskrivningar uppskrivet belopp -68 -68
Férséljningar och utrangeringar under aret — -17
Arets avskrivning av uppskrivet belopp -5 -6
Forsaljningar och utrangeringar under aret — 5
Utgaende ackumulerade

uppskrivningar netto 165 160
Ingaende nedskrivningar -101 -141
Ingaende ackumulerade avskrivningar

nedskrivet belopp 12 15
Forséljningar och utrangeringar under aret - 40
Arets avskrivning av nedskrivet belopp 2 2
Nedskrivning, omklassificering av

pagaende projekt — —
Forsaljningar och utrangeringar under aret — -5
Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto  -87 -89
Utgéende hokfort varde byggnader 9317 8679
| ovanstdende ingdr projektfastigheter dér nyproduktion

pdgar eller kommer att pabérjas inom en trearsperiod.
Anskaffningsvdrde 93 (93) Mnkr.

NOT 13.  FORVALTNINGSFASTIGHETER MARK

Mnkr 2011 2010
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 2153 2273
Nyanskaffningar/inkép under aret 70 2
Forsaljningar och utrangeringar under aret -14 -122
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2 209 2163
Ingaende nedskrivningar -20 -20
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -20 -20
Utgaende bokfért varde mark 2189 2133

EKONOMISK REDOVISNING NOTER
KONCERNEN
Ingaende ackumulerat anskaffningsvérde 2187 2307
Nyanskaffningar/inkop under aret 70 2
Forséljningar och utrangeringar under aret -14 -122
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2 243 2187
Ingaende nedskrivningar -20 -20
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -20 -20
Utgaende bokfort varde mark 2223 2167
| ovanstaende ingdr projektfastigheter ddr nyproduktion
pdgar eller kommer att pabérjas inom en tredarsperiod.
Anskaffningsvdrde 244 (351) mnkr.
NOT 14. FORVALTNINGSFASTIGHETER

MARKANLAGGNINGAR

Mnkr 2011 2010
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 563 530
Nyanskaffningar/inkop under aret 15 35
Fardigstallt under aret, omklassificering
av pagaende projekt 52 25
Forséljningar och utrangeringar under aret -16 -37
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 604 553
Ingaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -143 -129
Arets avskrivningar enligt plan -29 -26
Forséljningar och utrangeringar under aret 4 12
Utgaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -168 -143
Utgaende bhokfort varde
markanlaggningar 436 410
KONCERNEN
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 556 534
Nyanskaffningar/inkép under aret 15 34
Fardigstallt under aret, omklassificering
av pagaende projekt 52 25
Forséljningar och utrangeringar under aret -16 -37
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 607 556
Ingaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -144 -130
Arets avskrivningar enligt plan -29 -26
Forséljningar och utrangeringar under aret 4 12
Utgaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -169 -144
Utgaende bokfort varde
markanlaggningar 438 412
NOT 15. TAXERINGSVARDEN
Mnkr 2011 2010
Taxeringsvdérden
Byggnader, bostader 12580 12 451
Byggnader, lokaler 1189 1175
Mark, bostader 8 090 8072
Mark, lokaler 403 405
Summa taxeringsvérden 22 262 22103
Taxeringsviirden, koncernen
Byggnader, bostader 12828 12699
Byggnader, lokaler 1207 1193
Mark, bostader 8 2556 8237
Mark, lokaler 410 407
Summa taxeringsvérden 22 700 22 536
Av taxeringsvéirde mark, moderbolag utgér
Agd mark 8049 8156
Tomtrattsmark 444 321
Bokforda varden fastigheter ej asatta
taxeringsvarden 133 82
Av taxeringsvirde mark, koncernen utgér
Agd mark 8079 8185
Tomtrattsmark 586 459
Bokforda varden fastigheter
ej asatta taxeringsvarden 133 82

Da skillnaden mellan koncernen och moderbolaget dr 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.
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NOT 16. INVENTARIER NOT 18.  ANDELAR OCH ANDRA LANGFRISTIGA NOT 22. KASSA OCH BANK
Mnkr 2011 2010 VARDEPAPPERSINNEHAV Mnkr 2011 2010
Tk Antal  Andel, Bokfort Bokfort
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 58 63 ’ and:l:r " e% 02031 020;0 Kassa och bank 7 —
Nyanskaffningar under aret 1 1 Summa likvida medel 7 0
Férsaljningar och utrangeringar under aret -10 -6 MODERBOLAGET
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 49 58 Aktier i dotterbolag NOT23. EGET KAPITAL
Ingdend ki lerad Vastertorp Energi AB, = = =
avekeningar enligt plan 49 50  556052-2160, Stockhom 1000 100 100 100  Tkr Aktiekapital Reservfond rese:,:i
Arets avskrivning enligt plan “ 4 e Gt 100 100 42958 42956
Férsaljningar och utrangeringar under aret 9 5 AB St I;h | 'h ockhoim MODERBOLAGET
g ni ockhoimshem Belopp vid féregaende
Utgaende ackumulerade avskrivningar -44 -49 Fastighetsnat, 556715-5394, s uptE]éng 9 882000 190000 5923713
Utgaende planenligt restvarde inventarier 5 9 Stockholm 100 100 13800 13800 Aktieutdelning 2369
Asignalen S5 AB, . .
556730-2681, Stockholm 1000 100 24782 24782  -émnatkoncembidrag 85584
KONCERNEN Asignalen A5 AB, phatteeffekt av 2508
Ingaende anskaffningsvarde 288 194 556730-5783, Stockholm 1 000 100 18568 18568 soncernbidrag
) L . Arets resultat 360 359
Nyanskaffningar/inkép under aret 1 0 L. " o
M . o Andelar i intresseféretag Belopp vid arets
gsrdé'lgzt;']'é:”ﬂg; pret. omKlassificering 15 1oy  BODAB, Bostadsforetagens utgang 882000 190000 6218627
i~ Prel i Storstockholm driftaktiebolag, Antalet aktier var 2011-12-31 17 640 000 st
Forséljningar och utrangeringar under aret -12 -13 556308-6627, Stockholm 500 50 50 50 :
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 289 288 q a a q
Andra Idngfristiga virdepappersinnehav Tkr Aktiekapital Bundna  Kapital- Fria
Inadend . erad Husbyggnadsvaror HBV reserver andels- reserver
ngaende ackumulerade Forening upa, 702000-9226, —
avskrivningar enligt plan -65 -67
o o i Stockholm 4 0.4 40 40 KONCERNEN
Arets avskrivning enligt plan -17 -14
Forsalini h ) der 9 6 SABO AB, 556439-7361, Belopp vid féregaende
orsaljningar och utrangeringar under aret Stockhalm 130 2 130 130 ggutgang 882000 1686432 3985 5917843
Utgaende ackumulerade avskrivningar -73 -65 Summa andelar och andra Aktieutdelning 2369
Utgaende planenligt restvarde inventarier 216 223 langfristiga vérdepappersinnehav 100428 100428 Lamnat koncernbidrag -24 239
Leasing av kontorsmaskiner betraktas som operationell leasing. Forskjutning mellan
Arets utgifter for leasing 0,4 (0,5) mnkr redovisas som teknisk och KONCERNEN bundet och fritt kapital -112 343 603 111 740
administrativ férvaltning samt centrala administrationskostnader. Kapitalandel intresseféretag Arets resultat 204 649
Leasingavtalens resterande utgifter uppgar till 0,4 (0,5) mnkr. ingaende varde 3431 4277 Belopp vid &rets
Resultat under aret 717 1028 utgéng 882000 1574089 4588 6207624
NOT17. PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD Utdelning -3539 -1874
Mnkr 2011 2010 Andel i intresseforetag NOT 24. OBESKATTADE RESERVER
utgaende varde 609 3431
MODERBOLAGET Andra langfristiga varde- 4t ol e
Ingéende anskaffningsvarde 999 954 pappersinnehav enligt ovan 170 170 Overavskrivningar inventarier - 1
Nyanskaffningar/inkép under aret 935 630 Summa andelar och andra Periodiseringsfond tax 06 — 77
Overfort till fardigstallda fastigheter -485 569  langfristiga vardepappersinnehav 779 3601 pggdiseringsfond tax 07 101 101
Overfort till fardigstallda markanlaggningar -62 -25 . Periodiseringsfond tax 08 156 156
Férséljiningar och utrangeringar under aret -6 -1 NOT 19. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR Periodiseringsfond tax 09 703 703
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 1 391 999 Mnkr 2011 2010 Periodiseringsfond tax 10 357 357
. L . Periodiseringsfond tax 11 439 561
Utgdende bokfdrt vérde pagaende MODERBOLAGET Summa obeskattade reserver 1756 1946
ny- och ombyggnad 1391 999 Reversfordringar 4 3
Uppskjuten skattefordran 84 161 NOT25. AVSATTNINGAR
KONCERNEN Summa andra langfristiga fordringar 88 154 ,
Ingaende anskaffningsvarde 1023 1009 KONCERNEN kdnky gOLL 2000
Nyanskaffningar/inkdp under aret 952 713 Reversfordringar 0 3 KONCERNEN
QOverfort till fardigstallda fastigheter -485 -560 Summa andra langfristiga fordringar o 3 Avsattningar for uppskjuten skatt, se not 11~ 424 398
Overfort till fardigstallda markanlaggningar 52 -25 Summa avsattningar 424 398
Overfort till fardigstallda inventarier -12 -107 NOT 20. FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG Stockholms stad tecknar borgen for pensionsskulden.
Forsaljningar och utrangeringar under aret -7 -7 .
Utaa . . Mnkr 2011 2010 M .
gadende ackumulerat anskaffningsvarde 1419 1023 NOT 26. STALLDA SAKERHETER
Utgéende bokfért vérde pagdende Eordran dotterb?lag 445 488 Da all upplaning sker via Stockholms stads internbank
ny- och ombyggnad 1419 1023 Qvriga koneernfiretag 2 8 finns inga stallda sakerheter.
Summa fordringar koncernféretag 447 496
. NOT 27. ANSVARSFORBINDELSER
NOT 21. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER oy ol 2010
Mnkr 2011 2010 Ansvarsbelopp Fastigo 3 2
. Ansvarsbelopp ej erlagda lagfartsavgifter 4 4
Ovriga forutbetalda kostnader o] 1 ’
N . Ansvarshelopp pension — —
QPP'“P“ rantebidrag 0 1 Summa ansvarsforbindelser 7 6
Ovriga upplupna intakter 3 3
Summa forutbetalda kostnader
och upplupna intékter 3 5

Da skillnaden mellan koncernen och moderbolaget dr 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.
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NOT 28.  SKULDER TILL KONCERNFORETAG

Mnkr 2011 2010
Dotterbolag 8 16
Skuld koncernkonto 4 504 3170
Ovriga koncernféretag 33 22
Summa skulder till koncernforetag 4545 3208
NOT29. OVRIGA SKULDER
Mnkr 2011 2010
Skulder forvaltningsuppdrag 23 21
Ovriga skulder 22 20
Summa dvriga skulder 45 41
NOT 30. UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER
Mnkr 2011 2010
Upplupna semesterloner 14 12
Upplupna lagstadgade sociala avgifter 4 4
Upplupen avkastnings- och loneskatt 3 5
Forutbetalda hyresintakter 165 141
Ovriga upplupna kostnader 38 66
Summa upplupna kostnader och
forutbetalda intékter 214 228
NOT 31.  JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE

INGAR | KASSAFLODET M M
Mnkr 2011 2010
Avskrivningar och upp- och
nedskrivningar anlaggningstillgangar 262 226
Avsatt till pensioner och
ovriga avsattningar — —
Nettoresultat forsaljning
anlaggningstillgangar -203 -1 656
Summa justering for poster som
inte ingar i kassaflodet m m 49 -1430
NOT 32. BETALD SKATT
Mnkr 2011 2010
Aktuell skatt -46 -322
Forandring skattefordran -470 -119
Forandring uppskjuten skatt 66 -112
Summa betald skatt -450 -5653

EKONOMISK REDOVISNING | NOTER

Da skillnaden mellan koncernen och moderbolaget dr 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.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star foljande
vinstmedel hos moderbolaget:

Balanserad vinst
Arets resultat

5 858 267 955 kr
360 359 o14 kr

Summa 6218 626 969 kr

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar
att vinstmedlen disponeras sa:

att till aktiedgarna utdelas
att i ny rakning 6verfores

2 249 000 kr
6216 377 969 kr

Summa 6218 626 969 kr

Leif Ronngren
Vice ordforande

Maria Hassan
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Styrelsens yttrande
enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen (2005:551)
Styrelsen har beslutat att foresld aktiedgarna att
pd bolagsstimman den 20 mars 2012 besluta om
vinstutdelning till ett sammanlagt belopp om
2 249 ooo kronor (motsvarande 12,7 dre per
aktie). Detta yttrande dr framtaget i enlighet med
bestammelsen i 18 kap 4 § aktiebolagslagen och
utgor styrelsens bedomning av om den foreslagna
vinstutdelningen ar forsvarlig med hinsyn till vad
som anges i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena
aktiebolagslagen.

Det egna kapitalet i AB Stockholmshem uppgar
till 7 291 mnkr. I koncernen uppgér det egna kapi-

Stockholm den 7 mars 2012

Bjorn Ljung
Ordforande

Carl Cederschiold

Annika Hjelm

Ingela Lindh
Verkstillande direktor

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

talet till 8 668 mnkr. Till detta kommer betydande
overvirden i fastighetsbestdndet. Den langsiktiga
intjaningsformagan i koncernen ligger pd mellan
200 och 250 mnkr per dr. Styrelsen anser darfor att
det egna kapitalet i AB Stockholmshem och kon-
cernen tilldter en utdelning av 2 249 ooo kronor.

Mot bakgrund av det ovan angivna anser styrel-
sen att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvar-
lig med hiansyn till de krav som uppstalls i 17 kap
3 § andra och tredje styckena aktiebolagslagen.

Styrelsen i AB Stockholmshem, 556035-9555,
foreslar bolagsstimman att besluta om vinstutdel-
ning med 2 249 ooo kronor. Utdelningen skall be-
talas ut den 26 mars 2012.

Mats Edenius

Ann-Christin Kjellman

Min revisionsbherittelse har lamnats den 9 mars 2012



Revisionsherattelse

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen och koncern-
redovisningen for AB Stockholmshem for 2011.
(Bolagets drsredovisning och koncernredovisning
ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 58-70.)

Styrelsens och verkstéllande direktorens
ansvar for arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som
har ansvaret for att uppritta en drsredovisning och
koncernredovisning som ger en rattvisande bild
enligt drsredovisningslagen och for den interna
kontroll som styrelsen och verkstillande direktoren
bedémer dr nodvindig for att uppritta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om drsredovisningen
och koncernredovisningen pa grundval av min
revision. Jag har utfort revisionen enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige. Dessa standarder kraver att jag foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen
for att uppnd rimlig sikerhet att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehaller visent-
liga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgir-
der inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i drsredovisningen och koncernredo-
visningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska
utforas, bland annat genom att bedoma riskerna
for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid
denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som ir relevanta for hur
bolaget upprittar arsredovisningen och koncernre-

EKONOMISK REDOVISNING

dovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att
utforma granskningsdtgirder som dr andamalsen-
liga med hinsyn till omstiandligheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bola-
gets interna kontroll. En revision innefattar ocksd
en utvirdering av dandamadlsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvints och av rimligheten
i styrelsens och verkstillande direktorens uppskatt-
ningar i redovisningen, liksom en utvirdering av
den overgripande presentationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat
ar tillrackliga och andamdlsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har drsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stillning per den 31 decem-
ber 2011 och av dess finansiella resultat och kassa-
floden for aret enligt drsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberittelsen ar forenlig med drsredovisningens
och koncernredovisningens ¢vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att drsstimman faststiller
resultatrakningen och balansrikningen for moder-
bolaget och for koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar

och andra forfattningar

Utover min revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har jag dven reviderat forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust samt styrelsens och verkstillande direkto-
rens forvaltning for AB Stockholmshem for 201 1.

Styrelsens och verkstéllande
direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller

REVISIONSBERATTELSE OCH GRANSKNINGSRAPPORT

Till arsstamman i Aktiebolaget Stockholmshem. Organisationsnummer 556035-9555

forlust, och det ir styrelsen och verkstillande di-
rektoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sakerhet uttala mig
om forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust och om forvaltningen pa grundval av min
revision. Jag har utfort revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust har jag granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna bedéma om forslaget dr forenligt med
aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfri-
het har jag utéver min revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen granskat visentliga
beslut, dtgarder och forhallanden i bolaget for att
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren ar ersittningsskyldig mot
bolaget. Jag har dven granskat om ndgon styrelsele-
damot eller verkstillande direktoren pa annat sitt
har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhamtat
ar tillrackliga och andamdlsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och bevil-
jar styrelsens ledamoter och verkstillande direkto-
ren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Stockholm den 9 mars 2012

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

Granskningsrapport

Jag har granskat bolagets verksamhet under ar

201 1. Granskningen har utforts enligt aktiebolags-
lagen och god revisionssed i kommunal verksam-
het. Det innebdr att jag planerat och genomfort
granskningen for att i rimlig grad forsdkra mig om
att bolagets verksamhet skots pa ett andamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstidllande
satt samt att bolagets interna kontroll dr tillricklig.
Min granskning har utgdtt fran de beslut bolagets
agare fattat och har inriktats pa 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 gransk-
ningspromemoria 2012-02-10 som jag har godkant
och overlimnat till bolagets styrelse. Jag anser att
min granskning ger mig rimlig grund for mina ut-
talanden nedan.

Jag bedomer att bolagets verksamhet skotts pa
ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande sidtt samt att den interna kontrol-
len har varit tillricklig. Jag finner dérfér inte anled-

Till arsstamman i Aktiebolaget Stockholmshem. Organisationsnummer 556035-9555

ning till anmarkning mot styrelsens ledamoter
eller verkstillande direktoren.

Stockholm den 10 februari 2012

Bengt Leijon

Av kommunfullmaktige i Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2011 | 71



EKONOMISK REDOVISNING | FEMARSOVERSIKT

Femarsoversikt

Not 2011 2010 2009 2008 2007
RESULTATRAKNING, mnkr
Hyresintakter 1745 1748 1864 1962 1969
Ovriga rérelseintakter 60 66 44 47 24
Nettoomséttning 1 805 1814 1908 2009 1993
Drift -801 -871 -817 -828 -784
Underhall -438 -492 -600 -347 -368
Markavgifter £ -10 -12 -9 -7
Fastighetsskatt -47 -47 -48 -60 -74
Summa fastighetskostnader -1 295 -1 420 -1477 -1234 -1 233
Driftnetto 510 394 431 775 760
Avskrivningar -274 -244 -249 -236 -217
Bruttoresultat 236 150 182 539 543
Centrala adm- och forsaljningskostnader -90 -97 -86 -88 -87
Jamforselestorande poster 203 1656 2183 25672 255
Rorelseresultat 349 1709 2279 3023 711
Finansnetto -129 -122 -161 -237 -267
Resultat efter finansiella poster 220 1587 2118 2786 444
BALANSRAKNING, mnkr
Anléaggningstillgangar 13618 12511 12219 11728 11916
Omsaéttningstillgangar 628 155 183 236 514
Summa tillgangar 14 246 12 666 12 402 11 964 12 430
Eget kapital 8 668 8 490 7374 5744 3690
Avsattningar/langfristiga skulder 424 398 369 348 195
Kortfristiga skulder 51564 3778 4 659 5872 8545
Summa skulder och eget kapital 14 246 12 666 12 402 11 964 12 430
Synligt eget kapital 1 8 668 8490 7374 5744 3690
Substansvarde 2 20 298 19 565 18 344 18 432 19315
Sysselsatt kapital 3 13619 12079 11 401 10595 11774
Totalt arbetande kapital 4 13 456 12534 12183 12197 11877
Réntebarande skulder 4527 3191 4027 4863 8084
Fastigheternas bokforda varde 5 11978 11 258 11 063 10433 105673
Fastigheternas taxeringsvarde 6 22 700 22 466 18667 20 140 22524
FASTIGHETSUPPGIFTER
Antal lagenheter 25 347 25510 26 995 29237 32082
Antal lokaler 3187 3133 3373 3478 3692
Antal garage och bilplatser 10 345 10211 11140 11974 13967
Summa uthyrningsobjekt 38 825 38 854 41 508 44 689 49 741
Area bostader, 1000-tal kvm 1 566 1565 1662 1810 20256
Area lokaler, 1000-tal kvm 189 191 204 220 238
Area garage, 1000-tal kvm 137 1156 127 166 163
Summa area, 1000-tal kvm 1870 1871 1993 2196 2 426
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Not 2011 2010 2009 2008 2007
NYCKELTAL, %
Lénsamhet
Direktavkastning exklusive centrala administrations-
och forsaljningsomkostnader 7 4,3 3,6 3,9 7.4 7,2
Avkastning sysselsatt kapital 8 2,8 14,7 20,8 27,2 6,5
Avkastning synligt eget kapital 9 2,4 14,2 25,0 43,6 9,6
Avkastning totalt kapital 10 2,6 13,7 18,8 24,9 6,1
Riskbedémning
Rorelsemarginal 11 13,1 8,3 9,6 26,8 27,2
Vinstmarginal 12 12,2 87,6 111,0 138,7 22,3
Vinstmarginal exkl rantebidrag 13 12,1 87,2 110,5 138,2 21,8
Omsattning hyresgaster 14 6,6 5,8 8,6 8,4 75
Uthyrningsgrad bostader 156 99,9 99,9 99,9 99,9 99,9
Uthyrningsgrad lokaler 16 93,1 96,1 95,4 96,4 96,1
Hyresforluster 17 0,1 0,1 0,1 0.1 0.1
Rantetackningsgrad 18 2,6 12,9 13,1 11,9 2,6
Rantebidragsexponering 19 0,1 0,3 0,5 0,4 0,6
Kapital och finansiering
Synlig soliditet 20 60,8 67,0 59,56 48,0 29,7
Justerad soliditet 21 67,6 70,6 67,2 62,3 56,6
Skuldsattningsgrad 22 0,6 0,4 0,6 0.8 2,2
Skuldranta 23 312 3,4 3.4 3,9 3,6
Bruttoinvesteringar, mnkr 15697 1446 15624 1 405 1314
Kassaflode, mnkr 24 -156 -377 -811 319 269
Sjalvfinansieringsgrad 25 0,1 -0,3 -0,6 0,2 0,2
Férvaltning
Medelhyra bostader, kr/kvm 26 1041 1004 968 946 893
Drift- och underhallskostnad, kr/kvm 27 707 751 725 538 509
Markavgift och fastighetsskatt, kr/kvm 28 32 32 32 29 36
Central adm. och forséljningskostnad, kr/kvm 29 51 54 44 40 39
Driftnetto, kr/kvm 30 290 224 231 382 336
Personal
Medelantalet anstallda 294 298 307 306 323
Loner och erséttningar personal, mnkr 142,0 134,5 126,7 125,6 119,8
Definitioner
1 Redovisat eget kapital enligt koncernbalansrakning. | eget kapital 10 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i procent 22 Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.
ingar kapitaldelen av obeskattade reserver. av genomsnittlig balansomslutning. 23 Rantekostnader i procent av genomsnittliga rantebarande
2 Eget kapital plus dvervarde i fastigheter (enligt extern vérdering) 11 Resultat efter avskrivningar i procent av nettoomsattning. skulder.
minus uppskjuten skatt 26,3 procent. 12 Resultat efter finansnetto i procent av nettoomsattning. 24 Kassaflode fore forandring i rorelsekapital och investeringar.
3 Balansom;lutning minus icke réntebérande skulder 13 Resultat efter finansnetto exkl rantebidrag i procent av 25 Kassaflode fore investeringar dividerat med investeringar.
(ink| uppkjuten skatt). nettoomsattning. 26 Totalhyra inkl permanenta tillagg per 01-01 respektive ar.
4 Genomsnittlig balansomslutning. 14 Omsittning hyresaist K. interna b ) Y P X 9o P p
. . B L g hyresgaster exkl. interna byten. 27  Drift- och underhallskostnader delat med uthyrningsbar area
5 Ifastigheternas bqkforcja varde ingar fardigstallda byggnader, 15 Uthyrd area bostader i procent av bostadslagenhetarea. bostéder och lokaler.
mark och markanlaggningar.
. N 16 Uthyrd area lokaler i procent av lokalarea. 28 Markavgifter och fastighetsskatt delat med uthyrningsbar
6  Taxeringsvardet avser mark och byggnad. - - ) o area bostider och lokaler.
7 Resultat fore avskrivning i procent av bokfort varde 17 Hyresforluster bostédder och lokaler i procent av totala hyresintakter. o G o o ‘ A fordel
fardigstallda fastigheter. 18 Resultat eﬁer finansnetto plus finansiella kostnader dividerat mzrlitrif? ilnirr:"r;lljzﬂraetxlroenas;)g:tédc;rrsz (J;ITc?:aIZIS‘.ma er delat
8  Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i procent med finansiella kostnader. : . . .
av genomsnittlit sysselsatt kapital. 19 Réntebidrag i procent av nettoomsattning. 30 Driftnetto delat med uthyrningsbar area bostader och lokaler.
9  Resultat efter skatt inkl 73,7 procent av bokslutsdispositioner i 20  Eget kapital i procent av balansomslutningen.
procent av genomsnittligt eget kapital. 21 Redovisat eget kapital och dvervéarde med avdrag fér uppskjuten

skatt 26,3 procent i procent av balansomslutning inkl Gvervarde.
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