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Sammanfattning av genomférandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Stockholmshem bidrar till stadens inriktningsmal pa en rad sitt och prognosen i
tertialrapporten dr att huvuddelen av malen och aktiviteternas kommer att uppnds under aret.
Ett flertal indikatorer miter kundnojdhet och fungerar som en uppfoljning av direktiven att
utveckla kvalitet och service och vara goda hyresvirdar. Arets resultat i kundundersokningen
har legat i linje med eller 6vertraffat foretagets malsittningar och sarskilt gladjande ar
forbattringarna inom rent, snyggt och tryggt i yttre ytterstaden.

En av de viktigaste prioriteringarna for en hdllbar livsmiljo ar att langsiktigt minska bolagets
klimatpaverkan och energianvindning framfor allt genom installation av
franluftsvairmepumpar i det befintliga bestindet. Bolaget prognostiserar en smarre avvikelse i
forhdllande till mélen, men det handlar alltjamt om en kraftig minskning av anvindningen
jamfort med tidigare ar. Avvikelsen att nd energimalen i nyproduktionen beror pa att ett par av
de aktuella projekten ror nyproduktion fér SHIS Bostader.

Stockholmshem fortsitter att ha en omfattande projektportfolj for nyproduktion av hyresratter
i attraktiva lagen i framfor allt ndrforort. I &r kommer produktionsmalet inte att nas pa grund
av att byggstarten for projektet Bjorketorpsviagen i Racksta forsenas till foljd av att
lansstyrelsen upphavt detaljplanen. De fardiga projekten dr eftertraktade pa bostadsmarknaden
med genomsnittliga kotider pa drygt sju ar. Detta géller bland annat Stockholmshems
nyproduktion i det nya omradet Annedal dar boutstillningen nyligen avslutades.

Inom ramen for Soderortsvisionen har arbetet med boendedialoger varit mycket aktivt under
perioden maj-september med nya dialoger i Varberg och Bagarmossen samt dterkoppling i
Skdrholmen och Fagersjo. Gemensamt for samtliga stadsdelar ar att manga synpunkter ror
trygghet och trivsel, inte minst i centrum.

Sammanfattning av marknadslaget och verksamhetsforandringar

Marknadslaget dr stabilt for hyresbostader i Stockholm med langa kotider i savil nyproduktion
som det dldre bestindet. Det finns tecken pa minskad rorlighet och lagre omflyttning i
Stockholmshems bestand och detta forsvarar for grupper med lite kortare kotider. Under aret
utprovar Stockholmshem en ny modell f6r fordelning av sma ungdomsliagenheter med
tidsbegransade kontrakt med avsikten att ge fler ungdomar mojligheter att fa tag i en bostad.

Under tertialet har beslut fattats om en mer kund- och fastighetsnira organisation och mer
processinriktade arbetssatt. En viktig utgangspunkt ar att foretaget behover bli tydligare i
kundkontakterna med enklare kontaktvagar. Avsikten ar att 6ka nirvaron lokalt samtidigt
som servicen ska fortsitta att vara effektiv till exempel i samband med felanmilan och
lagenhetsservice. Den nya organisationen innebar att vissa centrala specialistfunktioner
kommer att upphandlas i stillet for att drivas i egen regi.



Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster och engangsposter uppgick till 73
(41) mnkr. Realisationsvinster och engdngsposter uppgick till 335 (142) mnkr och resultatet
efter finansnetto uppgick saledes till 408 (183) mnkr.

Omsittningen uppgick till 1 239 (1 194) mnkr. Okningen berodde huvudsakligen pa
fardigstalld nyproduktion och hyreshojningar.

Fastighetskostnaderna uppgick till 809 (826) mnkr. Uppvarmningskostnaderna uppgick till
170 (173) mnkr, det vill siga 3 mnkr ligre dn foregdende dr. Som en foljd av den snorika
vintern 2011 sjonk kostnaderna for snorojning under forsta tertialet 2012 med 10 mnkr.
Underhéllskostnaderna uppgick till 257 (271) mnkr vilket var i nivd med budget.

Personalkostnaderna uppgick till 148 (145) mnkr. Stimulans for Stockholm fortgér till och med
2013. Detta medfor ett utokat behov av personal for genomforandet. Som en foljd av laga
rantor pa langfristiga obligationslan har en kostnad, utéver vad som budgeterats, om 10 mnkr
hanforlig till bolagets pensionsdtaganden belastat resultatet.

Det finansiella nettot uppgick till -97 (-85) mnkr vilket var nagot lagre an budget. Bolagets
snittrdanta sjonk fran 3,3 procent per 110831 till 3,0 procent per 120831.

478 (233) lagenheter forsaldes under perioden, enligt dgarens direktiv. Forsaljningarna gav en
realisationsvinst om 330 (142) mnkr.

Den totala investeringsvolymen uppgick till 1 359 (954) mnkr, fordelat pa nyproduktion 653
(423) mnkr, ombyggnader 309 (386) mnkr, smalhusupprustning 114 (63) mnkr, forvirv av
fastigheter for 279 (71) mnkr samt inventarier 2 (11) mnkr.

Arsprognos

Helarsprognosen for 2012 uppgick per augusti médnad till 50 mnkr (exklusive
realisationsvinster). Det av kommunfullmiktige faststillda resultatkravet uppgick pa arsbasis
till 50 mnkr exklusive realisationsvinster och engangsposter. Realisationsvinsterna
prognostiseras till cirka 335 mnkr.

For 2012 framforhandlades en hyreshojning om 2,48 procent. Hyreshojningen genomfordes
fran och med den 1 april. Utfallet av hyresforhandlingarna var simre an budgeterat varfor
arsprognosen for hyresintikter justerats ned.

Kostnader for administration bedoms i nivd med budget. Personalkostnaderna bedoms
overstiga budgeterad niva frimst som en foljd av tillkommande pensionskostnader. Finansiella
kostnader bedoms bli ndgot lagre 4n budgeterade siffror.

Arets investeringar budgeterades till 1 620 mnkr. Ett storre projekt (Linaberg) har dverklagats
till Mark- och miljodomstolen vilket medfor en forskjutning av byggstarten. Vidare har dven



projektet Bjillerkransen i Vistertorp Overklagats vilket medfort fordrojning av byggstart.
Under 4ret forvirvades en fastighet pad Sédermalm samt en projektfastighet i Arstadal. Som en
foljd av de bada forviarven bedoms darets investeringar uppgd till cirka 1 735 mnkr trots
forskjutningar i nyproduktionsprojekten.

Forvarv av fastigheter

Forvirv av en fastighet pd Sodermalm med 59 ligenheter tilltrades i maj manad. Férvarv har
skett av bolaget Fastighets AB Syl 3 som dger tomtratten Syllen 3 i Arstadal. Forvarvet ar ett
led i att utveckla och exploatera tomtritten for bostadsindamal. Tilltrade skedde i juni méanad.

Forsaljning av fastigheter

150 lagenheter har salts for ombildning till bostadsratt. Vidare saldes 328 lagenheter i
Haisselby till fastighetsbolaget Hasselby Hem. Bestandsforandringen har en begransad pa-
verkan pd ekonomi och forvaltningsorganisation.

Stora projekt och investeringar

Forslaget till investeringsplan for perioden 2013 - 2015 omfattar till storsta delen
Stockholmshems nyproduktion av bostader i enlighet med dgardirektiven om att bygga 525
lagenheter per ar. Riskerna inom bolagets nyproduktion analyseras arligen pd en 6vergripande
niva i affirsplanen och utgors framfor allt av forseningar till f6ljd av utdragna planprocesser
samt hoga byggkostnader.

Ett stort antal av genomférandeprojekten ar under utbyggnad och ska avslutas under
kommande ar. Antalet byggstartade bostider kommer enligt planerna att vara hogt under
perioden 2013 — 2015. Nya attraktiva bostader och lokaler bidrar pa ett tydligt sitt till en
mangfald pa bostadsmarknaden och till genomforandet av stadens langsiktiga vision om ett
Stockholm i varldsklass for boende, foretagande och besok.

Nedan beskrivs storre projekt som planeras:
Genomforandeprojekt over 300 mnkr

Bjillerkransen S, Vistertorp
Genomforandebeslut antogs av kommunfullmiktige den 20 februari 2012.

En mindre omformning av ligenheterna har medfort att antalet lagenheter 6kat fran 274 till
276. Ny projektbudget ar berdknad till cirka 351 mnkr med en fortsatt avkastning i balans.
P.g.a. 6verklagan till Lansstyrelsen och sedan Mark- och miljodomstolen (som dock avslog
overklagan den 8 augusti) har projektet forsenats cirka ett halvar. Bygglov ar sokt men dnnu
inte beviljat. Byggstart berdaknas ske i slutet av 2012. Upphandling pagar av mark- och
byggnadsarbeten. Inga allvarliga risker ar identifierade i projektet. De mal som ar uppstillda
for projektet kommer att uppnas.

Inflyttning bedoms ske under 2:a kvartalet 2014 i slutet av 2015 och forsta halvaret 2016.
Nista rapporteringstillfille 4r kommande tertialrapport.



Tygeln 1 (f.d. Grimman 6), S6dermalm
Genomforandebeslut antogs av kommunfullmaktige den 20 februari 2012.

Projektets omfattning ar oforandrad med 202 hyreslagenheter, forskola, gruppboende samt
garage med 86 platser. Inga forandringar i projektbudgeten (749 mnkr) eller i
lonsamhetskalkylen.

Projektet framskrider som planerat och f.n. pagar grundliaggning. Inga nya stora risker ar
identifierade och inom projektet gors en genomgang och uppdatering av riskanalysen varje
manad.Uppsatta projektmal kommer att uppnas. Projektet berdknas vara slutfort och inflyttat
2015-12-01. Nasta rapporteringstillfille &r kommande tertialrapport.

Linaberg 19, Annedal/Mariehill
Genomforandebeslut antogs av kommunfullmiktige den 20 februari 2012.

Efter ny malgruppsanalys samt med erfarenhet fran de forsta inflyttningarna i
Annedalsomradet har vi gjort bedomningen att projektet har lite for manga stora lagenheter.
Projektet har diarfor omarbetats for att fa fler smaldgenheter och darfor har antalet ligenheter

okat fran 332 till 356.

Ny projektbudget ar berdknad till cirka 903 mnkr med en fortsatt avkastning i balans.
Detaljplanen ir fortfarande 6verklagad till Mark- och miljodomstolen och enligt handliggaren
kommer beslut fattas under september 2012. Byggstart berdknas ske i slutet av 2012.
Inflyttning bedoms i nuldget ske under 2015/2016. For narvarande pagar projektering av
bygghandlingar. Den storsta risken i projektet dr att byggstaren forsenas p.g.a. ytterligare
overklaganden. Forutom byggstarten kommer uppstillda mal att nds. Nasta
rapporteringstillfille ar kommande tertialrapport.

Planeringsprojekt 6ver 300 mnkr
Golvlaggaren och Syllen i Arstadal.
Inriktningsbeslut antogs av kommunfullmiktige den 7 maj 2012.

Bolaget planerar for nyproduktion av cirka 400 hyreslagenheter med cirka 2000 kvm
kompletterande lokaler. Detaljplanen berdknas bli antagen av SBN under varen 2013.
Systemhandlingsprojektering pagar och for narvarande bedomer vi att projektets mal kommer
att uppnads. Projektbudget uppskattas till cirka 1100 mnkr och med en avkastning i balans. Vi
har identifierat risken med SL’s narliggande rangerbangard for tunnelbanan och hogt buller,
som en stor risk. Byggstart ar bedomd till slutet av 2013 och inflyttning bedéms kunna
paborjas under 2015.

Genomforandebeslut i kommunfullmiktige beraknas till varen 2013. Nasta
rapporteringstillfille ir kommande tertialrapport.

Tofsingdalen, Ostermalm (Norra Djurgirdsstaden)
Underlag for genomfoérandebeslut dr skickat till SLK for ett antagande i kommunfullmaktige
preliminart den 17 december 2012.




Projektet innehaller f.n. cirka 146 hyreslagenheter varav 8 st. kommer att hyras av
stadsdelsforvaltningen samt 4 mindre affarslokaler. Projektbudget 4dr berdknad till cirka 400
mnkr och virdet pa fardig fastighet till cirka 420 mnkr. Detaljplanen vann laga kraft under
2011. Programarbetet ar klart och systemhandlingsskede har paborjats. Projektet nar f.n. alla
uppsatta mal och inga stora risker ar f.n. identifierade. Byggstart berdknas till varen 2013 och
inflyttningar paborjas under forsta halvaret 2015. Nasta rapporteringstillfalle ar kommande
tertialrapport.

”Norra 2” (N15), Ostermalm (Norra Djurgirdsstaden)

Projektet bestdr i dag av cirka 152 hyresldagenheter en livsmedelsbutik pa cirka 1200 kvm, tre
mindre affiarslokaler samt garage med 76 parkeringsplaster. For livsmedelsbutiken ar avtal nu
tecknat med en operator. Diskussioner pagar dven med stadsdelsforvaltningen om cirka 10
speciallagenheter.

Projektbudget dr berdknad till cirka 517 mnkr med en fortsatt avkastning i balans. Byggstart
berdknas till tredje kvartalet 2014. Inflyttning bedéms ske under andra halvaret 2016.
Detaljplanen godkindes av SBN den 19 juni 2012 och antogs av kommunfullmiktige den 24
sep. 2012. For narvarande pagar projektering av systemhandlingar. Inriktningsbeslut forelaggs
preliminidrt koncernstyrelsen i borjan av 2013. Nasta rapporteringstillfille ar kommande
tertialrapport.

Sivlangen, Idldngen och Valla Torg, Arsta

For att bidra till stadens utvecklingsomrade Arsta planeras for nyproduktion av cirka 260
hyreslagenheter med kompletterande lokaler inom kvarteren Savlangen, Idlangen och Valla
Torg, Arsta. SBK’s programarbete har dragit ut p4 tiden bl.a. beroende p4 trafiksituationen
kring snabbsparvigen sa f.n. bedomer vi att ett antagande i SBN kommer forsta halvaret 20135.
Projektkostnad ar i detta skede berdknad till cirka 650 mnkr. Byggstart tror vi kan ske 2016/17
och d4 forsta inflyttningarna cirka 1 ar senare. Nasta rapporteringstillfille ar nar projektet har
kommit nirmare ett inriktningsbeslut.

Stimulans for Stockholm

Stimulans for Stockholm innebir under 2012 en utokning av energieffektiviseringar,
upprustning samt standardhojande och trygghetsskapande dtgarder i det befintliga bestandet.
Genomforandet av satsningarna pagar enligt planerna i budget for 2012. Hittills under aret har
installation av franluftsvirmepumpar och ombyggnad av ventilation skett i bland annat
Solberga, Aspudden och Hokardangen. Vattensparatgarder genomfors dven i ett stort antal
bostadsomraden. De trygghetsskapande atgarder som pagar ar forbattrad belysning i bland
annat Bagarmossen och Hasselby samt utbyte av portar i Satra och Ballsta. Upprustning och
standardhojande atgarder fortloper med stambyten i 1950-talsbestandet och de sista
totalupprustningarna i 1940-talsbestandet. Dessutom genomfors fasad- och fonsteratgarder.
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