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Aret 2012

Resultatet efter finansnetto uppgick
till 480 (220) mnkr inklusive rea-
lisationsvinster, som var 390 mnkr.

Nyproduktionen omfattade 467
fardigstillda och 401 pdborjade
ldgenheter.

Bostadshyrorna hojdes fran 1 april
med 2,48 procent.

Underhall och upprustning uppgick
totalt till 417 mnkr, varav 241 mnkr

Utblick ar 2013

Resultatet fore boksluts-
dispositioner och skatt bedoms
uppgé till 75 mnkr exklusive
realisationsvinster.

Nyproduktionen bedéms omfatta
259 firdigstillda och narmare

1 200 pagdende ligenheter, varav
nirmare 729 paborjas 2013.

Hyresforhandlingarna resulterade
i en hyresforhojning frén 1 januari

SAMMANFATTNING OCH NYCKELTAL
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var en forstarkning via Stockholms med i genomsnitt 1,7 procent, for 13 2013
. . i delat mellan 0,8 och 2,7 procent.
stads satsning Stimulans for Stock-
holm. Underhall och upprustning for-
. S starks med 200 mnkr dven ar 2013
Investeringarna uppgick till totalt . .
X enligt Stockholms stads satsning
1 938 mnkr, varav 803 mnkr avsig Stimulans for Stockhol
satsningar inom ramen for Stimulans D0 20 FOT Stocknoim. BOSTADER | STOCKHOLMS STAD HYRESINTAKTER
for Stockholm. Intresseanmalningarna for Totalt 1,8 mdkr
i ildni ick 10% 5,5% 89 3%
276 lagenheter i totalt fem fastig- b.OStadsr?ttsombl dning UPPEIC Smahus | Siockholmsher S er Garage &
. . N till 140 ldgenheter under &ret, dvriga intakter
heter ombildades till bostadsritter. . . .
varav 66 tackat ja och 66 aterstar
Fastighetsforvarven bestod av att behandla.
bostadsprojekt for bide nybyggnad
och ombyggnad och uppgick till
drygt 280 mnkr. 47% — —43%
Bostadsratter Hyresratter . 89%
Kassaflodet frin den [6pande Bostader
verksamheten uppgick till 859 (-156)
mnkr.
FEMARSOVERSIKT
2012 2011 2010 2009 2008
Nettoomsattning, mnkr 1888 18056 1814 1908 2009
Resultat efter finansnetto, mnkr 480 220 15687 2118 2786
Realisationsvinster, mnkr 390 203 1656 2171 2610
Eget kapital, mnkr 8814 8 668 8 490 7374 5744
Marknadsvarde fastigheter, mnkr 30 800 29177 27 308 26 956 29291
Bokfort varde fastigheter, mnkr 12 920 11978 11 258 11 063 10433
Investeringar, mnkr 1938 1597 1460 15624 1405
Direktavkastning exkl central adm, % 4,6 4,3 3,56 3,9 7,4
Avkastning totalt kapital, % 4,5 2,6 13,7 18,8 24,9
Synlig soliditet, % 58,0 60,8 67,0 59,6 48,0
Uthyrningsgrad area bostader, % 100 100 100 100 100
Antal lagenheter 25 337 25 347 25510 26 995 29 237
Total uthyrbar area, 1 000-tal kvm 1898 1888 1871 1993 2196
Medelantalet anstéllda 301 294 298 307 306

For definitioner, se Femarsoversikt, sid 72.
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VD HAR ORDET

"Ett forlorat ar for en
mer enhetlig och hegriplig

hyressattning”

Aret som gick fyllde vi bade 75 &r
och genomforde den storsta omda-
ningen pa Stockholmshem sedan
femtiotalet d4& Bomben i Villingby
briserade. Bomben var ett beslut som
ddvarande ledning fattade att omga-
ende avskaffa portvaktssystemet och
ersitta det med bilburna reparatorer
med radiotelefon. En i sanning ovanlig
och radikal forandring hosten 1955.

Startskottet for fornyelsearbetet
under fjolaret var de seminarier vi
holl med samtliga anstillda hosten
2011 om Allmannytta och Af-
farsmassighet. Diskussionerna tog
sin utgdngspunkt i den nya lagen
och allmannyttan i allmdnhet samt
Stockholmshem i synnerhet. Vi kunde
konstatera att vi star infor tre stora
utmaningar: Vikande kundnojdhet
—om dn frdn en hog niva — okade
avkastningskrav och forandrat fastig-
hetsbestind.

Seminarierna resulterade i en
mingd forbattringsforslag med for-
andrade synsitt och arbetssitt och
ledde till en genomgripande 6versyn
av foretaget under vdren 2012. Det
blev tydligt att vi for att mota véara
utmaningar behovde okad narhet till
bade kunder och fastigheter i vara
forvaltningsdistrikt, samtidigt som
det centrala affarsstodet till distrikten
behover utvecklas.

Under hosten skapade vi darfor
forstirkta distrikt och nya forvalt-
ningsteam som blir det nya hjirtat
i var verksamhet. Teamen bestdr av
Kundforvaltare och Omradestekni-
ker som far ansvaret for den dagliga
skotseln och de personliga kontak-
terna med hyresgasterna. De leds av
omrédeschefer som fér ett betydligt
storre lokalt planerings- och budget-
ansvar an tidigare. Teamen komplet-
teras sedan av Kundviardar i besoks-
mottagningarna pa distriktskontoren
och en central Kundtjinst som tar de
stora volymerna telefonsamtal.
Foretagets ovriga verksamheter
har sedan organiserats om for att
pa basta sitt stodja distriktens nya
arbetssatt. De viktigaste dtagandena
gentemot hyresgisterna har definie-
rats i tio processer som loper igenom
foretagsstrukturen och ska bidra till

att utveckla samarbete, effektivitet
och liarande i hela bolaget.

Satsningen pd distrikten gor att
den lokala bemanningen 6kar nigot,
men detta kompenseras av att antalet
teknikspecialister minskar. Resurser
styrs dirmed om fran teknik till kund
inom i stort sett samma antal med-
arbetare.

Forsta aret med okat
avkastningskrav
Den nya lagstiftningen som tradde
ikraft 2011 anger att de allmdnnyt-
tiga bostadsforetagen ska leverera
en marknadsmaissig avkastning.
Lagen innebdr ocksa nya regler for
vinstoverforing. Tidigare dterinves-
terades huvuddelen av dverskottet i
allmédnnyttiga bolag. Nu har dgaren i
praktiken mojlighet att 6verfora hela
vinsten, bide fran reavinster och fran
rorelseresultatet

Detta har medfort okade avkast-
ningskrav fran dgaren. Aret som
gick var det forsta av tre med stegvis
okade avkastningskrav: under tre
ar ska avkastningen oka frdn 200
mnkr per &r till 300 mnkr med viss
reservation for att kravet riknas om
till foljd av omstruktureringar mellan
stadens bolag. Under fjolaret okade
kravet med 50 mnkr till 250 mnkr
och resultatet efter finansnetto lan-
dade pa 480 mnkr inklusive realisa-
tionsvinster motsvarande 390 mnkr.
Motsvarande resultat utan de extra
insatserna inom Stimulans fér Stock-
holm uppfyllde dgarens uppsatta
avkastningskrav.

Hyresforhandlingarna

- ett forlorat ar

Fjolaret blev ett forlorat ar for en ny
— mer enhetlig och begriplig — hyres-
sattning i Stockholm. Hyresférhand-
lingarna for 2012 drog ut pa tiden
och forst i slutet mars kom vi 6verens
med Hyresgastforeningen.
Resultatet blev minst sagt forvdnan-
de. I slutforhandlingen aterstod tva
alternativ: Ett med lagre hojningar i
stora delar av ytterstaden och hogre
for dem med lagst hyror i innersta-
den, samt ett alternativ med samma
hojning for samtliga hyresgister.



Vi var beredda att komma 6verens
pa en totalt sett ldgre nivd om vi
hade fatt en rimlig fordelning som tar
hinsyn till lagenheternas standard,
nuvarande hyresniva och liage. Hyres-
gastforeningen valde istillet en lika
stor — och totalt sett hogre — hojning
for alla. Hojningen blev 2,48 procent.
Vi fick flera reaktioner frén vara
hyresgaster som var lika forvanade —
och besvikna - som vi 6ver resultatet.
Sarskilt som vdra tvd systerforetag
Familjebostader och Svenska Bo-
stader slot 6verenskommelser om
den typ av fordelning vi verkade for.
Hyresgéstforeningens ovilja att i vért
fall alls medverka till en fordelning
cementerade tyvidrr motsittningarna
inom Hyreskommittén i Stockholm
dar arbetet med den sa kallade Stock-
holmsmodellen — som syftar till just
en enhetlig och mer begriplig hyres-
sattning - bedrivits. Forhandlingarna
runt modellen 1g nere i stort sett
hela aret.

Aterhamtad bostadsmarknad

och stark efterfragan

Bade inflyttning och fodelsedverskott
lag kvar pa en hog niva och har stor
betydelse for Stockholms bostads-
marknad. Under aret atergick mark-
naden ocksa till stigande bostads-
rattspriser, efter en ovanlig marginell
nedgang aret innan. Efterfridgan av
hyresritter var fortsatt stark och den
genomsnittliga kotiden for ett for-
stahandskontrakt okade ytterligare
nagot till drygt 7 ar. Kétiderna for
nyproducerade ligenheter minskade
daremot nagot och gick under § ar.
Antalet registrerade hos Bostadsfor-
medlingen var vid &rsskiftet ndstan
400 000, varav 64 000 av dessa var
aktiva sokande, dvs de hade sokt
minst fem lagenheter under éret.

Hog takt i nyproduktion

och upprustning

Stockholmshem har ett arsmal att
byggstarta i genomsnitt 525 ligenhe-
ter om dret. Under fjoldret startades
drygt 400 ligenheter, men eftersom
antalet byggstarter var betydligt ho-
gre dret innan sa nar vi genomsnitts-
malet. Totalt pagick vid arsskiftet

produktion av 1 200 ligenheter.

For att f3 till stdind dessa volymer
kravs en projektportfolj for runt
5 ooo mojliga ligenheter de narmaste
3-5 dren. Detta innebir — forutom
att soka markanvisningar fran staden
— inventering av egen mark, samt en
aktiv strategi for kop av tidigare in-
dustritomter for exploatering.

Under éret kunde ocksa hyresgas-
ter flytta in i drygt 450 fardigstillda
lagenheter i framforallt Mariehall
och Arstadal.

Stimulans for Stockholm pagick
for fjarde dret och nirmare 1 450
lagenheter rustades upp och stambyt-
tes i bolagets fyrtiotals- och femtio-
talshus.

Medlemskap i Fastighetsdgarna
Stockholm
Under éret blev vi ocksa medlemmar
i Fastighetsdgarna Stockholm. Sty-
relserna i Stockholm stads tre kom-
munigda bostadsforetag beslutade
for nagra ar sedan att limna de all-
mannyttiga foretagens branschorga-
nisation SABO och sedan dess har vi
varit organisationslosa. Nu beslutade
styrelserna i alla tre bolagen att istil-
let bli medlemmar i Fastighetsigarna.

Négra debattorer och opinionsbil-
dare i media ifrdgasatte medlemska-
pet d& Fastighetsdgarna hittills framst
varit en organisation for privata
hyresvirdar. Men faktum ar att det
redan finns exempel pd kommunigda
bostadsforetag som redan dr medlem-
mar, som Obo i Orebro.

For egen del anser jag att det
inte gynnar ndgon att spela ut de
bdda branschorganisationerna mot
varandra. Vart medlemskap i Fast-
ighetsdgarna Stockholm ir inte ett
stillningstagande mot SABO, utan ett
medlemskap i en organisation som
kan bidra till att stirka vér roll som
forvaltare av hyresritter, verka for att
det byggs fler och vara en rost i fra-
gor som ror utvecklingen pa Stock-
holms bostadsmarknad.

Utblick 2013

Allt tyder pa att hyresritten i Stock-

holm kommer att behalla och stirka
sin position ytterligare de kommande

aren. Stockholm &r och forblir en
tillvixtmotor som vill vixa ytterli-
gare. Inflyttningen ir fortsatt hog och
kommer troligen att vara det dven
om vi skulle drabbas av en riktigt
djupgéende ldgkonjunktur. En till-
vaxtmotor i hogkonjunktur ses ofta
som riaddningen dven nar tiderna blir
samre.

Nej, vdra utmaningar bestér inte i
att hitta nya kunder for att fylla vira
hus, utan snarare att utvecklas i takt
med de nya krav som stills pa oss
fran bade hyresgister, dgare och om-
virld. Allmannyttan i allmdnhet mas-
te arbeta pa nya sitt for att tillgodose
de nya kraven pé att vara bade all-
mannyttiga och affirsmaissiga. Vi pa
Stockholmshem maste arbeta pa nya
sdtt for att mota de specifika krav
som stills frén just vara dgare och
vara hyresgdster.

Minga hyresgister ar fortsatt
nojda med oss — 91 procent rekom-
menderar Stockholmshem som hyres-
vird. De stora flodena med enklare
arenden som felanmalningar far fort-
satt hoga betyg, medan hanteringen
av mer komplicerade fragor visar en
vikande trend.

Var dgare Stockholms stad okar
nista ar avkastningskravet med yt-
terligare 25 mnkr frdn foregiende
ar. Agaren har ocksa initierat en
omfordelning av fastigheter mellan
stadens tre systerforetag: Familjebo-
stader, Stockholmshem och Svenska
Bostider. Over 10 700 ligenheter av
bolagens drygt 70 ooo ligenheter ska
byta hyresviard. Motiven ar att oka
bolagens geografiska koncentration
for att skapa rationellare forvalt-
ningsomraden samt uppna en jam-
nare fordelning av bestind byggda pa
sextio- och sjuttiotalen som ofta stér
infor upprustning.

For var del innebar omfordel-
ningen att 4 600 av vara lagenheter
berors och att vi far en nettominsk-
ning pa 1 ooo ligenheter. Vi okar i
sydvistra och sydostra ytterstaden
och minskar langst ute i Visterort
och pd Jarvafiltet.

Forandringarna innebir tydliga
geografiska rationaliseringsvinster.
Vira fastigheter ute i Hisselby har

VD HAR ORDET

blivit en isolerad 6 efter tidigare be-
standsforsiljningar och ombildningar
till bostadsritt. Vért lilla bestand i
Rinkeby - 473 lagenheter — blir nu en
naturlig del i Familjebostdders storre
atagande i stadsdelen. Nu kan vi av-
veckla vart distriktskontor i Hasselby
Gérd och forvalta vart dterstdende
vasterortsbestdnd i bland annat Ma-
riehdll och Traneberg fran vart mer
centralt beldgna distriktskontor i in-
nerstaden.

Allt detta sammantaget innebar
att de utmaningar vi stod infor hos-
ten 2011 — och som ledde till vart
omfattande fornyelsearbete — i hogsta
grad fortfarande ar aktuella. Vi beho-
ver fortfarande 6ka kundnojdheten,
mota okade avkastningskrav och
hantera ett fortsatt forandrat fastig-
hetsbestind.

Vi gor det genom att den 1 januari
2013 ha sjosatt var nya organisa-
tion och vara nya processinriktade
arbetssitt med nya funktioner och
roller. Nya och gamla medarbetare
med gamla och nya uppdrag. Ett

nytt Stockholmshem som nu ar redo
att anta utmaningarna. Med 75 ars
erfarenhet i ryggen och blicken riktad
framat.

Ingela Lindh
Februari 2013
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ARET SOM GICK

lokala
omradesteam

| januari 2012 uppdrog VD en dversyn av holagets arbetssatt, roller och organisa-
tion med fokus pa befintligt forvaltningsarbete och service. Bakgrunden till omor-
ganisationen ar vikande kundngjdhet trots satsningar pa rent, snyggt och tryggt
samt resultat av fokusgrupper med hyresgaster och seminarier och intervjuer med
medarbetare. Ett nytt satt att arbeta med fastighetsunderhall har inférts, med
storre tyngdpunkt pa analyser avomradenas skilda behov. 24 sarskilda team med
kundforvaltare och omradestekniker tar sarskilt ansvar for geografiska omraden

i forstarkta distrikt med lokalt stod i form av kundvardar och driftansvariga. Tio
verksamhetsnara karnprocesser har identifierats tillsammans med fem framgangs-
faktorer som alla stddjer malen med den nya organisationen och skar genom orga-
nisationen. Den nya organisationen tradde i kraft 1 januari 2013.

Las mer om Organisation och medarbetare pa sid 46-49.

20000

hesokare

Under 2012 byggstartades 401 lagen-
heter och 467 lagenheter fardigstalldes.
Efterfragan pa bade nybyggda och befint-
liga hyresratter i Stockholm steg till en
snittkétid pa 7,7 ar under 2012. Kétiden
for Stockholmshems lagenheter lag hogre,
pa8,2ar.

| Annedal i Mariehall fardigstalldes totalt
626 lagenheter varav 103 lagenheter tillhorde

250000 -
hin

Stockholmshem och under sommaren 2012 stalldes
tre av dessa ut i boustallningen Annedal2012. Under
boutstallningen som varade i tio dagar stalldes

24 visningslagenheter ut och totalt 20 000 besokare
kom for att ta del av utstallningen.

Las mer om Bostadmarknad pa sid 12-15
och Fastighetsutveckling sid 30-35.

4 | STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2012

Under varen 2012 inledde Stockholmshem ett samar-
bete med Bee Urban med utplacerade bikupor i stads-
miljon for att 6ka den biologiska mangfalden i staden.
Bin i stader bidrar till gronare utemiljoer, mer vaxtlighet
och fler majligheter att odla gronsaker och blommor i
vara bostadsomraden. | varje bikupa bor uppemot

50 000 bin. Lokala hyresgastforeningar har engagerat
sig och fem bikupor placerades pa strategiska platser

i anslutning till odlingsplatser.

Las mer om Hallbarhet och miljo pa sid 42-45.




ARET SOM GICK

4 DOO ?oplf;t?rﬁt\egrs?grhslag

Stockholmshem anordnade under 2012 boendedialoger i Bagarmossen och
Varberg tillsammans med de 6vriga bostadsholagen och stadsdelsforvaltning-
arna. Dialogerna ar en del i arbetet med Soderortsvisionen och syftar till att
samla in de boendes synpunkter och forslag till forbattringar. Boendedialo-
gerna ger vardefulla kunskaper om vad hyresgasterna och andra boende
och verkande i omradena efterfragar i boendet och i stadsdelarna i Gvrigt.
Tidigare insamlingar av synpunkter genom boendedialoger i bland annat
Skarholmen aterkopplades i bostadsomradena under 2012. Under 2013
fortsatter samarbetet kring att realisera manga av de idéer som kommit in
och nya boendedialoger genomfors, bland annat i Hogdalen.

L&és mer om Boendedialogerna pa sid 11
samt Hyresgéster och service pa sid 8-11.

Stockholms forsta Guldhus

Hallbara Hokaréngen ar ett utvecklingsprojekt inom Stockholmshem for att skapa ett
socialt, ekologiskt och ekonomiskt hallbart Hokaréangen. Omradets attraktivitet ska 6ka genom
centrumutveckling, satsningar pa konstnérlig verksamhet samt energi- och miljdsatsningar.
Under slutet av 2012 utékades Hallbara Hokarangen till att innefatta hur omradet kan bli
resurseffektivare genom att paverka beteendet hos de personer som bor och verkar i stads-
delen. Inom ramen for det startas samverkansprojekt inom olika energirelaterade omraden.
Ett passivhus med 25 lagenheter fardigstalldes under 2012 i kvarteret Trettondagen.
Under 2013 ar Stockholmshems mal att passivhus i Hokarangen blir Stockholms forsta
Guldhus enligt miljocertifieringssystemet Miljobyggnad.

L&as mer om Hallbara Hokaréngen pa sid 25 och 42-43.

ungdoms-
lagenheter

Stockholmshem ska verka for fler billiga ung-
domslagenheter. Till ungdomslagenheter raknas
de lagenheter med en area upp till 30 kvadrat-me-
ter och de formedlas till bostadssokande i aldern
18 till 25. Ungdomslagenheterna fordelas jamt
mellan aldersgrupperna sa att inte alla lagenheter
gar till 26-aringar. Under 2012 fardigstalldes 54
ungdomslagenheter i Rinkeby for SHIS Bostaders
rakning. | Hokarangen éronmarktes under aret
samtliga storre ettor till bostadssokande mellan
18 och 25 ar. Totalt Gronmérktes 1 230 lagenhe-
ter som ungdomslagenheter.

Las mer om Hyresgaster och service
pa sid 8-11.
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Kostnadseffektiv verksamhet
med hyresgasten i fokus

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.

Under 2012 pabdrjade bolaget ett
arbete med att fornya varumarke och
malbilder med fokus pa leveransen
till hyresgasterna. Arbetet fortsatter
2013.

Agardirektiv och mal

Stockholmshem har tillsammans med
ovriga namnder och holag inom Stock-
holms stad uppdraget att bidra till att
genomfora kommunfullmaktiges tre
inriktningsmal:

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

Agardirektiven om en attraktiv stad

handlar till stor del om att bostadsbola-

gen ska bidra till en hdg takt pa nypro-
duktionen och till att Stockholm har en
hallbar livsmiljo i enlighet med stadens
miljoprogram. En hallbar utveckling
handlar enligt direktiven bade om
miljoforbattringar och strategiska sats-
ningar pa ytterstaden i syfte att gora
hela staden attraktiv. En viktig del av
detta arbete ingar i ytterstadssatsning-
arna Jarvalyftet och Soderortsvisionen.

Energieffektiviseringar och trygghets-
atgarder ar sarskilt prioriterade av
agaren. Inom nyproduktionen fick bo-
laget infor 2012 nya direktiv avseende
agarlagenheter och ett kundanpassat
byggande med korta katider. | ovrigt var
uppdraget fran kommunfullmaktige att
pahorja 525 nya bostader.

e Kvalitet och valfrihet ska

utvecklas och forbattras
Stockholmshems bidrag till forbattrad
kvalitet och valfrihet utgors huvudsak-
ligen av arbetet for att framja en god
rorlighet pa bostadsmarknaden och
att ge majligheter for hyresgasterna
att ombilda till bostadsratt. Vidare ska
samtliga namnder och holag vara att-
raktiva arbetsgivare och erbjuda span-
nande och utmanande arbeten. Det ar
ocksa viktigt med ett tydligt ledarskap
dar samtliga medarbetare vet vad som
forvantas av dem.

* Stadens verksamheter ska

vara kostnadseffektiva
De ekonomiska direktiven handlar om
att budgeten ska vara i balans med
god prognossakerhet och godkand
resultatniva. Vidare stalls krav pa kost-
nadseffektivitet i verksamheten och
koncernstyrelsen har foljt upp bolagets
effektivitet mer noggrant an tidigare
med en rad olika matt pa avkastning.
Kravet var att Stockholmshem skulle na
ett resultat pa 50 mnkr 2012 inklusive
de atgarder som vidtagits inom Stimu-
lans for Stockholm. For de kommande
tre aren galler en budgetinriktning med
inledningsvis fortsatta satsningar inom
Stimulans for Stockholm och ett suc-
cessivt 6kande avkastningskrav.

TREARIG BUDGETINRIKTNING
2013 2014 2015

Resultat exkl

finansnetto, mnkr 75 300 350
Avkastning totalt
kapital, % 1,6 3,0 3,3

Investeringar, mnkr 1 695 1739 1606




I Affdrsplanen for 2012 lade styrelsen
fast den narmare inriktningen for
Stockholmshems verksamhet. Kdrnan
i affarsplanen &r 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
utvecklingsomrddena ska genomforas
med beaktande av dgarens resultat-
krav och de finansiella méalen i 6vrigt.

Nojda hyresgaster 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 6ver 91 pro-
cent av hyresgésterna kan tanka sig
att rekommendera Stockholmshem
som hyresvird. Stockholmshem ska
fortsitta att hélla en hog kundori-
entering bland annat genom forbatt-
ringar av den lokala informationen
till hyresgasterna. Bolaget ska bli allt
bittre pa att mota efterfrigan i olika
omrdden och kundgrupper.

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 anviands med utgdngs-
punkt frdn stadens gemensamma och
integrerade system for ledning och
uppfoljning (ILS).

Vélunderhalina 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 fran 1930- och go-talet
samt av 1950-talsbestandet. Stimu-
lans for Stockholm innebar en 6kad
takt pa renovering och ombyggnad
under perioden 2009-2014. Stock-
holmshem ska arbeta for en god
balans mellan teknik, kund och af-
farsmassighet i underhallsprocessen.
Det ar ocksa viktigt att sikerstilla
en langsiktigt god status pa lagen-
heterna och att systemet for valfritt
lagenhetsunderhall vidareutvecklas
sd att det motsvarar hyresgisternas
forvantningar.

Hog takt pa nyproduktion och
fastighetsutveckling
Stockholmshem haller en hog takt
pa nyproduktionen, inte minst jaim-
fort med situationen vid 2000-talets

STOCKHOLMSHEMS STYRMODELL

VISION

AFFARSIDE, UTVECKLINGSOMRADEN OCH MAL

borjan. En av foretagets viktigaste
utvecklingsfragor ar att skapa for-
utsidttningar for en hog och jamn
nyproduktionstakt. For att produk-
tionstakten ska kunna vara hog i
framtiden kravs ett aktivt arbete
med projektportfoljen och samarbete
med stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret. Det dr ocksd
betydelsefullt att de nya bostiderna
ar attraktiva och bidrar till en 6kad
variation pa bostadsmarknaden.
Bolagets nyproduktionsstandard ska
vidareutvecklas i olika nivéer for att
mota olika kundgrupper.

God milj6 och hallbar
energianvandning

Stockholmshem ér ett miljocertifierat
foretag enligt ISO 14001 och foljer
inriktningen i stadens miljoprogram.
Huvudinriktningen ar att systema-
tiskt minska verksamhetens miljobe-
lastning. Effektivare energianvand-
ning och minskad klimatpdverkan

ar Stockholmshems framsta priori-
teringar. Bolaget ska vidta en rad at-
girder for att forbéttra fastigheternas
klimatskal, optimera vdarme- och
ventilationssystemen samt infora var-
medtervinning. Miljoarbetet i 6vrigt

AFFARSIDE

UTVECKLINGSOMRADEN

ska folja miljoledningssystemet med
sikte pa att hyresgésterna ska kunna
vara sikra pa att ett boende hos
Stockholmhem ir ett bra miljoval.
Ett exempel ar metodutvecklingen
nér det giller insamling av matavfall
pa effektivast mojliga sitt.

Trygga och attraktiva
hostadsomraden for alla
Stockholmshems bostadsomraden

ar overlag attraktiva och vilskotta.
Bolaget har arbetat en rad 4r med
anpassa bostadsforvaltningen till de
lokala behoven och att ta ett storre
ansvar for utvecklingen i vissa stads-
delar i ytterstaden. Lokalinnehavet
ska anvindas strategiskt och bidra
till attraktivitet i bostadsomradena.
Stockholmshem ska delta i stadens
arbete med Jarvalyftet och Soder-
ortsvisionen. Stockholmshem ska
fortsitta att ta ett stort ansvar for
svaga grupper pa bostadsmarknaden.
Till exempel giller detta forsoks- och
traningslagenheter och arbetet med
att bistd SHIS Bostader i dess verk-
samhet.

DIREKTIV

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

FORETAGSOVERGRIPANDE MAL

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

INDIKATORER
Mater uppfyllelsen av bolagets mal.

AKTIVITETER

Riktade insatser under begransade tidsperioder.
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Vid invigningen av Flamingoparken i Skarholmen kom manga
barnfamiljer for att ta del av vattenlek och solsken.
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Ny organisation for att
mota framtida okade krav

Mal och strategier

Stockholmshems dvergripande mal ar
att skapa basta majliga forhallanden for
hyresgésterna 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 2012

Manga hyresgaster har bott lange

hos Stockholmshem. Samtidigt har de
senaste arens nyproduktion skapat en
vaxande andel nya hyresgaster. 2012
byggstartades 401 lagenheter och
drygt 460 nya lagenheter blev klara for
inflyttning. Stockholmshem mater fort-
I6pande hur hyresgésterna ser pa sitt
boende och foretagets service. | 2012
ars undersokning fick Stockholmshem
overlag hoga betyg, inte minst nar det
galler felanmalan och lagenhetsservice.
Inom nagra omraden till exempel "Ta
kunden pa allvar” syns en svagt vikande
trend. Det finns dock skillnader i kund-

nojdhet mellan bostadsomraden och
hyresgaster i olika aldrar. For att bland
annat mota vikande trender och gora
det mojligt att jobba mer kund- och
fastighetsnara, genomfordes en or-
ganisationsoversyn dar nya arbetssatt
togs fram for inforande under 2013.
Férandringarna utgick fran de metoder
som utvecklats de senaste aren inom
en sarskild satsning pa okad trygghet
och attraktivitet i ytterstaden. Ett viktigt
utvecklingsomrade &r okad tydlighet
och forbattrad lokal information.

Utblick 2013

Under 2013 forstarks den lokala
narvaron genom att nya arbetssatt
med lokala team infors i bostadsomra-
dena. Samtidigt startas en ny samlad
kundtjanst. Arbetet med att analysera
forvantningar och behov hos olika
kundgrupper vidareutvecklas. Detta
blir an viktigare i takt med att forutsatt-
ningarna pa Stockholms hyresmarknad
andras.

NYA OCH OMSKRIVNA KONTRAKT 2008-2012

Antal lagenheter Andel omflyttning, %
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Stockholmshems hyresgaster

Hyresgaster i befintligt bestand
Bland Stockholmshems hyresgister
finns alla dldrar och typer av hushall
representerade. Den dominerande
hushallstypen bestdr av 1-2 personer
i dldern 35-55, vilket hinger samman
med att Gver 60 procent av bestdndet
bestar 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 (Bostadsférmedlingen) bidrar
till att dldern hos Stockholmshems
kontraktsinnehavare blivit hogre.
De senaste drens 0kning av andelen
hyresgaster i aldern 26-30 ar fortsatte
dven under 2012. Okningen har skett
under en period da fler nybyggda li-
genheter fardigstallts, lagenheter som
har forhéllandevis kortare kotider an
lagenheter i befintligt bestand. Storst
andel hyresgister som ar ildre dn 65
ar finns i innerstaden. Detta har sin
forklaring i att kotiderna for att fa en
lagenhet dar har varit langre dn i an-
dra omraden under ménga ar.

Hyresgaéster i nyproduktion
Hyresgésterna i nyproduktionen

ar normalt betydligt yngre dn i det
befintliga bestandet, eftersom det
dar kravs en kortare kotid. Mer dan
hilften av hyresgisterna som flyttade
in i nyproduktion 2012 var under 35
ar. Mdnga av de nya hyresgisterna
kommer fran andrahandsboende,
inneboende eller forialdrahem. De tre
storsta projekten med inflyttning un-
der 2012 finns i Mariehill, Arstadal
och pa Kungsholmen, med tillsam-
mans drygt 300 inflyttade ligenheter.
Kotiderna for Stockholmshems ny-
produktion var lingre dn genomsnit-
tet for andra nya ligenheter inom
Stockholms stad.

Omflyttning

I absoluta tal minskade antalet ny-
tecknade kontrakt ndgot under 2012,
och uppgick till 2 272 (2 374). Av
det totala antalet stod nyproducerade
lagenheter for 415 (402) kontrakt
och resten avsag omflyttning i det
befintliga bestidndet. Detta innebar
att mer dn vart sjitte nytt kontrakt
under &ret gillde en nybyggd la-
genhet. Omflyttningen i befintligt
bestind minskade ndgot fran 2011
och uppgick till 7,5 (7,9) procent.

KUNDER OCH MARKNAD | HYRESGASTER OCH SERVICE

Detta ir avsevirt ligre dn omflytt-
ningen for nagra ar sedan. En trolig
forklaring till den fortsatt laga nivin
ar flyttmonster i bostadsbolagens ge-
mensamma interna bytesko. Nar hy-
resgdster fran de andra kommunala
bolagen byter till Stockholmshem

uppstdr de nya vakanserna hos de
andra bolagen. En bidragande orsak
ar ocksa tomstillningen av lagenhe-
ter for evakueringar, vilket leder till
en lagre omflyttning.

BOSTADSHYRESGASTERS ALDER | NYPRODUKTION

Kontraktsinnehavare
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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
hyresgister sager upp limnas i forsta
hand till Bostadsférmedlingen for
formedling i de kommunala bolagens
gemensamma interna bytesko. De
ligenheter som hyresgisterna byter
in limnas till Bostadsformedlingens
reguljdara bostadsko. Alla som har
fyllt 18 r kan anmala sig till den
reguljira kon och arsavgiften var 225
kronor under 2012. Man soker sjilv
aktivt och anmiler intresse for lediga
lagenheter. Lagenheterna formedlas
efter kotid. Godkannande av hyres-
gaster och kontraktsskrivning gors av
Stockholmshems enhet for bostads-
uthyrning. Bostadsuthyrningen till-
limpar generella godkannanderegler

for att sikerstilla att nya hyresgaster
ska ha mojlighet att betala hyran och
uppfylla hyresavtalet. Som inkomst
riaknas forvirvsinkomst, studiemedel,
ekonomiskt bistind, bostadsbidrag,
underhdllsbidrag, A-kassa eller mot-
svarande. Reglerna dr samordnade
med Svenska Bostiader och Familje-
bostider.

Formedling till sarskilda grupper
Formedlingen av alla sma lagenheter
pd upp till 30 kvadratmeter gér till
bostadssokande mellan 18 och 25

ar som star i bostadskon. For att
inte alla ungdomslidgenheter ska ga
till 25-aringar fordelas lagenheterna
jamnt mellan de olika aldersgrupper-
na. Under 2012 6ronmirktes i Ho-
kardangen dven samtliga storre ettor
till bostadssokande mellan 18-25 ar.

I Hokardngen ar kontraktstiden for
ungdomsldgenheterna begriansad till
fyra ar. Totalt har 1 230 ligenheter
oronmarkts som ungdomsldgenheter.
Stockholmshem tillhandahaller dven
forsoks- och traningsldgenheter till
personer som ir i behov av sarskilt
stod i sitt boende eller har ett reha-
biliteringsbehov som gor att de inte
pé egen hand blir godkinda som for-
stahandshyresgister. Dessa boenden
beviljas av socialtjansten. Forsoksli-
genheterna kan efter en provoperiod
omvandlas till forstahandskontrakt,
under 2012 omvandlades dygt fyrtio
forsokslagenheter till forstahandskon-
trakt. Under dret formedlades totalt
104 (81) nya ungdomslidgenheter, 72
(60) forsokslagenheter och 44 (36)
traningsldgenheter.

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
uppdrag fran Stockholms stad att
bista SHIS Bostader, i deras verk-
samhet, bland annat med att bygga
fler bostader. | Stockholmshems
bestand fanns 2012 drygt 1 554
lagenheter dar SHIS Bostader hade
genomgangshoenden for till exem-
pel ungdomar, flyktingar och famil-
jer i behov av stod. Under 2012
fardigstallde Stockholmshem ett
projekt i Rinkeby med 54 nya lagen-
heter for SHIS Bostaders verksam-
het. Tva nya projekt byggstartades
under aret, ett projekt i Vastertorp
med 276 nya lagenheter och i
Skarpnack med 38 nya lagenheter
i en ombyggnad.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2012 | 9
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Service och forvaltning

Stockholmshem arbetar for att kunna
hélla en hog servicenivd och mot-
svara hyresgdsternas forviantningar
pa sitt boende. Ett gott bemotande
och en tillganglig felanmilan har stor
betydelse for hyresgisternas trivsel.
Detsamma giller formdgan att infor-
mera och att hilla rent och snyggt i
allminna utrymmen och i utemiljon.
Under 2012 gjordes utokade kva-
litetskontroller till exempel nir det
galler skotseln av allmdnna utrym-
men och en ny form av stidupphand-
lingar utviarderades 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 prisvirt. Bland
annat innebir Stockholmshems
underhéllssystem att grundhyran

inte inkluderar underhall av viggar,

HYRESGASTER OCH SERVICE

tak, snickerier och golv. Hyresgéster
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

Hyresgésterna ger Stockholmshem
goda betyg for mojligheten att fa
hjilp nir det behovs. Grunden for att
kunna hélla en tillginglig boendeser-
vice dr bolagets felanmilan och en
effektiv serviceorganisation. Under
2012 tog felanmilan emot drygt 120
ooo anmilningar. Av dessa kom cirka
12 0oo anmilningar till en sarskild
jour som tar emot akuta fel pd kval-
lar och helger nar det till exempel
giller vattenldckor och hissfel. Drygt
5 0oo av anmilningarna gjordes via

Kundvérden AnnaKarin Steiger tillsammans med Mats Brosmark
sonrtar hand om snoréjning och sandning i Satra.

webbplatsen, dir hyresgisterna kan
anmila de vanligaste felen som ror
ligenheten eller de gemensamma ut-
rymmena. De mottagna felen skickas
ut till ndgon av Stockholmshems 6o
servicebilar, dir en servicetekniker
antingen reparerar felet omgdende,
alternativt skickar vidare drendet

till en entreprendr. Det finns ocksa

mojligheter for hyresgisterna att
tidsboka besok fran servicetekniker.
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 och
Familjebostader.

Matningar av kundnojdhet

Stockholmshem miter, precis som
flertalet andra bostadsbolag, de
boendes kundnojdhet med hjilp av
AktivBos matning Customer Score
Card. Fragorna stills inom fem hu-
vudomraden: service, produkt, profil,
attraktivitet och prisvardhet. Under-
sokningen gors varje ar och riktar
sig till en tredjedel av hyresgisterna.
Precis som vid tidigare matningar
fick Stockholmshem 2012 dverlag ett
gott betyg fran hyresgisterna i drets

RESULTAT CUSTOMER SCORECARD

undersokning, dven om det finns
skillnader mellan till exempel olika
bostadsomrdden och aldersgrupper.
Flertalet hyresgaster kan tinka sig att
rekommendera Stockholmshem som
hyresviard och man ger goda betyg
inom bland annat delomréddet "Hjilp
nar det behévs”. Inom ndgra omra-
den fortsatte den svagt vikande tren-
den fran de senaste dren, bland annat
inom ”Ta kunden pa allvar”. Den
storsta okningen skedde inom delom-

Stockholmshems resultat jamfort med andra bostadsforetag med fler an 9 000 lagenheter
(14 foretag 2012). Andel som svarat GANSKA BRA eller MYCKET BRA.

87,1%
TA KUNDEN PA ALLVAR

—

.— 88%
N

90%

78%—

71,7%
RENT OCH SNYGGT

radet Rent och Snyggt dar framforallt
stidning av grovsoprum forbattrades.
Dessutom bidrog den milda vintern
till en stor forbattring av resultatet
pa frdgan om Snorojning och sand-
ning vintertid. Vid sidan av den stora
undersokningen gor Stockholmshem
sarskilda matningar av hur de ny-
inflyttade i nyproduktionen ser pa
sitt boende och av hur hyresgésterna
upplever storre ombyggnader och
stambyten.

86,9%
HJALP NAR DET BEHOVS

82% 84%
\ Y /
o \86%

78% — —88%

RESULTAT CUSTOMER SCORECARD

Index

Stockholmshem Stockholmshem

2011 2012
Service 78,4 80,0
Produkt 73,1 75,6
Profil 81,3 82,0
Attraktivitet 87,1 88,8
Prisvardhet 73,8 76,2
Trend 79,3 80,9
77,3%
TRYGGHET

73% 75%
\ - /
Ty ‘/77%

69% — =79%

M Légst resultat (En fiardedel av foretagen)
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I Medelresultat (Halften av foretagen)

Hogst resultat (En fiardedel av foretagen)
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Ny organisation

I januari 2012 limnade VD direktiv
till en 6versyn av bolagets arbetssitt,
roller och organisation. Bakgrunden
till omorganisationen ar vikande
kundnoéjdhet, 6kade avkastningskrav
och forandringar i fastighetsbestdn-
det. Vidare har slutsatser dragits av
fokusgrupper med hyresgédster samt
seminarier och intervjuer med med-
arbetare.

Oversynen identifierade fram-
gangsfaktorer for nya, smarta arbets-
sitt som ska genomsyra arbetet mot
kund med personliga relationer och
effektiv service. Det egna arbetet
inom organisationen ska praglas av
samarbete och lirande med effektiva
stodfunktioner som underlattar en
forvaltning ndra kunder och fastig-
heter.

Den nya organisationen giller
fran 1 januari 2013.

OMFORDELNING AV
FASTIGHETSBESTAND

Koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB beslutade i februari
2013 om en omfordelning av drygt
10 700 av totalt 70 000 lagenhe-
ter hos de kommunala bostadshola-
gen. Syftet ar att underlatta lokala
satsningar, oka servicen och for-
dela upprustningsbehov mer jamnt
for fastigheter med kommande
upprustningsbehov.

For Stockholmshem innebar det
att 4 600 lagenheter overlamnas
och 3 600 lagenheter tas over.
Bolagen far mer enhetliga bestand
med tyngdpunkter i norra och vas-
tra Stockholm (Svenska Bostader),
sodra (Familjebostader) samt syd-
vast och sydost (Stockholmshem).
Med detta kan bolagen ta tydligare
ansvar inom Stockholms stads
satsningar: Jarva respektive
Soderortsvisionen. Slutligt beslut i
kommunfullmaktige vantas under
varen 2013. Omfordelningen ar
planerad till hosten 2013.

KUNDER OCH MARKNAD | HYRESGASTER OCH SERVICE

Foérvaltningsomraden
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Boendedialog Soderort

Stockholmshem anordnade under
2012 boendedialoger i bland annat
Bagarmossen tillsammans med de
ovriga bostadsbolagen och stadsdels-
forvaltningarna. Dialogerna ar en
del i arbetet med Soderortsvisionen
och ger virdefulla kunskaper om vad
hyresgasterna och andra boende och
verkande i omradena efterfragar i bo-
endet och i stadsdelarna i 6vrigt.
Tidigare insamlingar av synpunk-
ter genom boendedialoger i bland
annat Skidrholmen aterkopplades i
bostadsomrddena under 2012.
Under 2013 fortsitter samarbetet
kring att realisera ménga av de idéer
som kommit in och nya boende-
dialoger genomfors, bland annat i
Hogdalen.

Under boendedialogerna i Bagarmossen och
Varberg samlades 4 000 synpunkter in.

Skarholmen Bagarmossen
Fagersjo Varberg
Aterrapportering Insamling
Bagarmossen Fruéngen
Varberg Hogdalen
Aterrapportering Insamling
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Under 2012 fardigstalldes 103 lagenheter i kvarteret Skalman
och Sparvel i Annedal i Mariehall.
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Okad efterfragan pa
nybyggt och farre bostads-
rattsomvandlingar

Mal och strategier

Uppdraget fran kommunfullméktige ar
att framja tillganglighet och god rorlig-
het pa marknaden genom bland annat
tydliga spelregler. Malet ar ocksa att
bygga nya bostader for att mota efter-
fragan och bidra till 6kad variation pa
bostadsmarknaden. En viktig strategi
ar att kontinuerligt analysera vilka som
star i bostadskon och varfor.

Aret 2012

Under 2012 atergick bostadsmark-
naden till stigande bostadsrattspriser,
efter ett trendbrott med en marginell
minskning av priserna under 2011.
Den kraftiga befolkningsokningen i lanet
och i Stockholms stad fortsatte och
bidrog till en okning av antalet personer
i Bostadsformedlingens ko. Narmare

1 300 av de tre kommunala bostads-
bolagens lagenheter ombildades till bo-
stadsratter under aret och det innebar
att cirka 256 00O lagenheter ombildats
sedan hosten 2006. Efterfragan pa
befintliga och nyproducerade hyres-
lagenheter dkade under aret och den

genomsnittliga kotiden uppgick till 7,7
ar for samtliga lagenheter i Stockholms
stad och 8,2 ar for Stockholmshems
lagenheter. Stockholmshems hyror
hojdes fran april med 2,48 procent.
Antalet byggstarter minskade nagot, av
bade bostadsréatter och hyresratter.

Utblick 2013

Under 2013 planeras pa intiativ av
agaren en omfordelning av fastigheter
inom stadens bostadsholag for att
bland annat uppna rationellare forvalt-
ning. For Stockholmshems del innebar
det en nettominskning av bestandet
med 1 00O lagenheter och att be-
standet koncentreras mer till soderort
samtidigt som vi [amnar vart bestand i
ytterstaden i Vasterort. Hyrorna hojdes
fran 1 januari 2013 med i genomsnitt
1,7 procent, fordelat mellan 0,8 och
2,7 procent.

BOSTADSBESTANDETS
UTVECKLING | STOCKHOLM 2006-2012

BEFOLKNINGSUTVECKLING | STOCKHOLM
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Stockholms bostadsmarknad

Stockholms bostadsmarknad viande
upp igen efter nedgangen under
2011. Priserna pa bostadsritter i
centrala Stockholm och Storstock-
holm 6kade under aret med 6 (-3)
procent trots fortsatt oro och lingre
tider for att genomfora en forsalj-
ning. Antalet byggstarter minskade
med 15 procent jaimfort med 20171.
Samtidigt var BNP-tillviaxten fortsatt
storre i Stockholm jamfort med ov-
riga landet dar tillvaxtokningen var
overlag mycket liten. Medelkotiden
for hyreslagenheter som formedlades
av Bostadsformedlingen 6kade med
ett halvt ar och lite mindre for ny-
byggda lagenheter. De senaste drens
befolkningsokning fortsatte dven un-
der 2012 i bade Stockholms stad och
regionen 1 dvrigt.

Nyproduktion av bostéader
Bostadsbyggandet i Stockholm har
varierat under 2000-talet med en
extrem niva pa antalet byggstarter
2006 till f6ljd av forandringar av
byggsubventionerna. Under 2012
uppgick antalet pdborjade bostider
till 3 181, en minskning frdn 3 748
under 2011. Bostadsritter har de
tre senaste dren statt for den storsta
andelen av byggstarterna. Under
2012 var andelen 72 procent. Antalet
paborjade hyresritter bland privata
byggherrar 6kade dock nagot under
aret och uppgick till 440 lagenheter.
Andelen byggstarter var storst i in-
nerstaden med nidrmare 874 ligenhe-
ter, bland annat fortsatte den pdbor-
jade stadsutvecklingen i Hjorthagen
och Virtahamnen. Antalet byggstar-
ter i Visterort uppgick till drygt 8oo

under 2012. Ndrmare hilften av dem
i ett av de storre utvecklingsomra-
dena i ytterstaden, Annedal i Marie-
hill. Under 2012 firdigstalldes 626
lagenheter i omréddet och drygt 380
nya lagenheter borjade byggas.

Bostadshestandet

Sammantaget firdigstilldes 4 356
nya bostidder under 2012, en 6k-
ning fran knappt 3 200 under 2011.
Nirmare 6o procent av de nya bosta-
derna bestod av bostadsritter. Inom
staden fanns vid &rsskiftet 2012/2013
ca 460 ooo bostider och ungefir 1o
procent av dessa var smdhus. An-
delen bostadsritter i flerbostadshus
har stigit i ett flertal ar till foljd av
nyproduktion och ombildningar av
sdvil kommunala som privata hy-
resrittsfastigheter. Bostadsritterna
uppgick vid arsskiftet till 47 (46)
procent, vilket kan jamforas med en
andel pd 31 procent vid arsskiftet
2000/2001. 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 pd stadsdelar dar
de kommunala bostadsbolagen do-
minerar bestdndet och omrdden dar
huvuddelen av fastigheterna dgs av
bostadsrittsforeningar.

Ombildning till bostadsratt
Hyresgisterna i stadens tre bostads-
bolag har under perioden 2007-2012
erbjudits mojlighet att ombilda sina
lagenheter till bostadsritter i enlighet
med fastlagda direktiv frdn kom-
munfullmiktige. De tre bolagen har
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sedan hosten 2006 sélt cirka 25 ooo
lagenheter till nybildade bostadsratts-
foreningar, varav narmare 1 300 om-
bildades under 2012. Det kan jamfo-
ras med mandatperioden 1998-2002
da cirka 12 200 av de kommunala
bolagens ligenheter ombildades till
bostadsratter. Ambitionen har varit
att sarskilt stimulera ombildningar

i stadsdelar dédr allmiannyttan har
varit dominerande pa bostadsmark-
naden. Ombildningarna i ytterstaden
sedan 2007 uppgér till drygt 11 ooo
lagenheter, eller drygt 45 procent av
ombildningarna. Forutom ombild-
ningarna inom allmannyttan skedde
det forsiljningar till bostadsrattsfor-
eningar inom det privata bestdndet
med 760 ligenheter under 2012.

Hyresmarknaden i Stockholm

De senaste drens stora befolknings-
okning fortsatte under 2012 och

vid arsskiftet 2012/2013 uppgick
befolkningen till 881 235 invanare

i staden och over tvd miljoner inva-
nare i lanet. Inflyttningen och andra
befolkningsforandringar har stor
betydelse for Stockholms hyresmark-
nad. Bade inflyttningen och fodelseo-
verskottet lag i princip kvar pa de tvad
senaste drens hoga niva. Efterfragan
pa hyresligenheter ckade. Antalet
personer i Bostadsformedlingens ko
okade med 9 procent och uppgick
vid arsskiftet till 398 687 (364 488)
personer. Cirka 64 ooo (69 0oo) av
dessa dr aktiva sokanden i den be-
markelsen att de anmailt intresse for
minst fem lagenheter under dret. Bo-
stadsformedlingen formedlar storre
delen av det befintliga bestandet

BOSTADSMARKNAD

savil som nyproduktionen av privata
och allminnyttiga hyresratter inom
Stockholms stad. Bostadsformedling-
ens totala formedling av ligenheter
okade ndgot under aret till 1o 426

(9 974). Den genomsnittliga kotiden
for ett forstahandskontrake okade till
7,7 (7,2) ar. Kotiden for nyproduce-
rade liagenheter i Stockholmsregionen
sjonk daremot till 4,9 (5,3) ar i snitt.

Hyresutveckling

Sedan ar 2000 har hyrorna i Stock-
holm éarligen hojts med i genomsnitt
cirka 2-3 procent med undantag for
2005. Under 2012 hojdes bostadshy-
rorna i Stockholmshems bestdnd med
2,48 procent efter forhandlingar med
Hyresgistforeningen. Hyreshojningen
2012 blev ett undantag fran de senas-
te drens differentiering och innebar
att samtliga hyresgister fick samma
procentuella hojning.

BYGGSTARTER 2010-2012
Stockholms stad

Antal

5000
4000 —
——

3000 — S L
2000 — —| — -
1000 — — — -

I N e

2010 2011 2012
B Smahus Privata hyresratter

Bostadsratter M Kommunala hyresratter Kalla: Sweco

BOSTADER | STOCKHOLMS STAD 2012

10% ——
Smahus

HYRESRATTER | STOCKHOLMS STAD 2012

47%

Bostadsratter

— 43%

Hyresratter

— 4%
Ovriga

10%

Familjebostader

—13%

Svenska Bostader
' 13%
Stockholmshem

60% —
Privata
hyresratter

Kalla: Sweco

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2012 | 13



KUNDER OCH MARKNAD | BOSTADS

MARKNAD

Stockholmshems marknadsandel

Stockholmshem dgde vid arsskiftet
2012/2013 25 337 ligenheter och
fortsatter dirmed att vara Stock-
holms och landets nist storsta
bostadsforetag. Stockholmshem
fardigstillde 467 (427) nya ldgenhe-
ter under 2012 och sdlde 276 (310)

lagenheter till bostadsrittsforeningar.

Bestadndet motsvarar 5,5 (5,6) pro-
cent av bostidderna inom Stockholms
stad och 12,7 (12,7) procent av samt-
liga hyresritter inom kommungran-
sen. De tre kommunigda bostads-
foretagens sammanlagda andel av
stadens hyresritter var vid drets ut-
gang 36 (38) procent. De storsta pri-

KONKURRENTJAMFORELSE - STORSTA HYRESVARDARNA | STOCKHOLMS STAD 2012

vata hyresvirdarna dr Einar Matts-
son Fastighets AB, Byggnadsfirma
Olov Lindgren och Ikano Fastigheter
AB som vardera star for 1- 2 procent
av hyresritterna i Stockholms stad.

I 6vrigt finns ett mycket stort antal
mindre privata fastighetsigare pa hy-
resmarknaden.

STOCKHOLMSHEMS BOSTADER 2012

Area, Antal Andel av  Fardigstalld Pagaende
1000-tal hyresigh  totalt antal nyproduktion nyproduktion
kvm hyreslgh, % 2012 2012
Svenska Bostader ¥ 1721 25 685 13 316 145
Stockholmshem 1570 25 337 13 467 401
Familjebostéader 1344 20343 10 321 213
Stockholms Kooperativa
Bostadsférening (SKB) 486 6 985 4 266
Einar Mattsson Fastighets AB 325 4 669 2
Byggnadsfirma Olov Lindgren AB 237 3247 2
Ikano Fastigheter AB 200 2803 1
Wallfast AB 171 2630 1
Stena Fastigheter 168 2211 1 320
Wallenstam 159 2600 1 129
Totalt de storsta
hyresvardarna 6381 96 510 48 1233 1345

Y Exkl Stadsholmen.

Kélla: Byggstatistik, Sweco

Antal lagenheter 25337
Andel av bostader i Stockholm, % 5,56
Andel av hyresratter i Stockholm, % 12,7
Lagenhetsarea, kvm 15698156

Medelstorlek, kvm 62
Medelhyra, kr/kvm/jan 2013 1113
Medelkétid for lagenhet, ar 8,2

Kalla: Sweco, Bostadsformedlingen

UTVECKLING | STOCKHOLMS STAD 2012

Befolkningsokning, antal personer 16911
Flyttnetto, antal personer 9870
Andel 6ppet arbetslosa, % ¥ 3,3
Nyproduktion, antal bostader 4 356
Prisutveckling, bostadsratter, % 2 6
Medelkétid for hyreslagenhet, ar 7.7

1) Andel av befolkning mellan 18-64 ar.
2) Centrala Stockholm savél som Storstockholm
Kalla: SCB, Sweco, Maklarstatistik, Bostadsformedlingen

NYA FORUTSATTNINGAR
PA HYRESMARKNADEN

Den 1 januari 2011 tradde den
nya lagen for allmannyttiga kommu-
nala 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 driva
verksamheten enligt affarsmassiga
principer med marknadsmassiga
avkastningskrav. Samtidigt and-
rades hyreslagstiftningen sa att
allmannyttans hyresnormerande
roll avskaffas. | arbetet med den
nya modellen for hyressattningen

i Stockholms stad har forhandling-
arna i stort sett legat nere under
2012.

Bostadskaons profil

Bostadsformedlingen genomfor
undersokningar som riktas till dem
som stdr i bostadskon. I den senaste
undersokningen, som genomfordes
2010, tittade man pa vilka som stir
i kon och varfor. En tydlig slutsats
av undersokningen ir att bostads-
kon bestér 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, aven om
det finns en stor andel personer med
langa kotider i dldrarna 35-44 ar. En
majoritet har redan ordnat boende
(84 procent) i form av till exempel
forstahandskontrakt, bostadsritt
eller villa/radhus. Nastan var tredje

KOANDES FRAMSTA SKAL ATT STA | BOSTADSKON
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har inte behov av en bostad de nir-
maste dren och ménga anger att de
star i kon som en forsdkring infor
framtiden. Samtidigt skulle det stora
flertalet (69 procent) tacka ja till

en bostad som passar deras behov.
Undersokningen visar ocksd att det
finns minga personer som omgdende
behover en bostad (16 procent). Det
stimmer relativt val med statistiken

MEDELKOTID EFTER OMRADE 2011-2012
Lagenheter formedlade via Bostadsférmedlingen

Antal ar
14

over hur ménga som ar sarskilt
aktiva bostadssokande. Under 2012
minskade dock antalet aktiva till

63 790 (68 600).

UTVECKLING MEDELKOTID NYPRODUKTION
Lagenheter formedlade via Bostadsférmedlingen

Antal ar
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| Vasterort har Stockholmshem en marknadsandel pa drygt
fyra procent av samtliga bostader och drygt atta procent av
hyresratterna. Kotiden for att fa en lagenhet i omradet via
Bostadsformedlingen okade under aret till i snitt drygt sex ar.
En forsaljning genomfordes av 328 lagenheter i Hasselby till

Wallfastsfaren.

Boende och bostéder i Vasterort

I hela omradet bor cirka 222 500
personer, ett snitt pa 2,3 personer per
bostad, vilket dr hogst i Stockholms
stad. Den 6ppna arbetslosheten lag
pa 5,0 (4,7) procent i slutet av okto-
ber 2012.

Nyproduktion i Vasterort

Under 2012 fardigstélldes 1 256 (1
106) bostider i marknadsomradet
Visterort. Av dessa var drygt 35 pro-
cent hyresritter. Av den paborjade
nybyggnaden under 2012 var ande-
len hyresritter 41 procent, det kan
jamforas med 2011 dd hyresratterna
stod for 34 procent av de byggstar-
tade bostiderna. Antalet byggstarter
minskade totalt till 816 (1 196).
Totalt pagick nyproduktion av 1

567 (2 187) bostader vid drsskiftet
2012/2013. Drygt en tredjedel av den
pagdende nyproduktionen finns i det
nya omradet Annedal i Mariehall.

Efterfragan pa hyresratter
Snittkotiden for en hyresldgenhet i
Visterort formedlad av Bostadsfor-
medlingen okade under 2012 till 6,1
(5,5) ar. Efterfragan pa lagenheter i
Visterort varierar dock, precis som
i Stockholm 6verlag, beroende pa
stadsdel men dven hyresnivd och

lagenhetsstorlek. I stadsdelar som
Traneberg och Akeshov, ir kétiderna
for en hyresligenhet betydligt lingre,
cirka elva ar. Kétiderna for nypro-
ducerade lagenheter ar generellt
kortare, snittet for Visterort var 4,7
(3,9) ar under 20712.

Stockholmshems marknadsandel

I Visterort har Stockholmshem 3 786
lagenheter med en bostadsarea pa
241 688 kvadratmeter, vilket ger en
marknadsandel pa drygt fyra procent
av samtliga bostader i omradet och
8,5 procent av hyresratterna. Under
aret genomfordes en forsiljning av
328 lagenheter av Stockholmshems
bestand i Hiasselby. Detta innebar att
Hisselbys andel av Stockholmshems
bestind i Visterort minskade fran 40
procent till en tredjedel. En fastig-
het med 12 ligenheter ombildades
till bostadsritter under &ret och 157
lagenheter fardigstilldes i tvd nypro-
duktionsprojekt.

Stockholmshems hyresgaster

Av Stockholmshems samtliga hy-
resgaster bor 16 (16) procent i
Visterort, varav §6 (60) procent i
Hisselby och Rinkeby. Boendetit-
heten ar hogst i Rinkeby med 3,7
(3,7) personer per ligenhet. I 6vriga

omréden ligger den mellan 1,8 och
2,1. Andelen hyresgister som bott

i mer dn fyra 4r i sina ligenheter
minskade nagot till 55 (56) procent.
Rorligheten bland Stockholmshems
hyresgdster var ngot mindre under
2012 med en omflyttning pa i snitt
9 (9,3) procent, inklusive kontrakt i
nyproduktion.

Ekonomisk information
Marknadsomride Visterort star for
knappt 14 (14) procent av Stock-
holmshems totala hyresintikter.
Normhyrorna varierade mellan 922
(858) kronor per kvadratmeter och
ar i hustypen Storskalighet och 1 560
(1 454) kronor per kvadratmeter och
ar i Nyproduktion. Riknat per kva-
dratmeter var intikterna 1 o17 (984)
kronor. Driftnettot per kvadratmeter
var 290 (239) kronor, beroende pa
ett ligre underhdll an under 20171.

Underhall och fastighetsutveckling
2012 satsades totalt 56 (65) miljoner
kronor pa underhall i vdsterort. Den
storsta andelen av underhallet utfor-
des i Hisselby dir Stockholmshem
har flest ligenheter i vdsterort. Bland
annat renoverades tvittstugor pd ett
par platser. Fasadrenovering utfordes
i Hisselby Gérd, sa dven i Traneberg
och Beckomberga. Andra storre
upprustningar och investeringar som
genomfordes under dret var gards-
upprustningar i Bromsten och Akes-
lund. En ny tvittstuga och cykelhus

i Bromma och en ny miljostuga i
Nockeby. I Blackeberg genomfordes
kulvertbyte i delar av omradet. Ett
flertal dtgirder for trygghetsforbatt-

ring genomfordes i Beckomberga,
Hisselby Strand och Rinkeby genom
byte av portar och installation av be-
lysning i kallare eller utomhus.

I Rinkeby firdigstilldes dtta eta-
geligenheter pa fyra och fem rum
och kok i en storre ombyggnad.
Gamla lokaler i en bottenvéning
byggdes samman med smalidgenheter
en vaning upp. Tva andra projekt,
med nybyggda lagenheter fardigstall-
des under 2012, 54 ligenheter i Rin-
keby for SHIS Bostdders verksamhet
och 103 ldgenheter i det nya omradet
Annedal i Mariehall.

Utblick 2013

Under 2013 planeras en omfordel-
ning av fastighetsbestinden mel-

lan de tre allmdnnyttiga bolagen i
Stockholm, Stockholmshem, Svenska
Bostdder och Familjebostider. Skilen
ar att uppnd en mer rationell forvalt-
ning, en mojlighet att ta storre ansvar
i sina omraden och att fd en jamnare
fordelning av upprustningsbehov
mellan bolagen. I Visterort berors

2 900 lagenheter, vilket motsvarar
mer dn 75 procent av Stockholms-
hems ldgenheter i omrddet. Omfor-
delningen innebir att bestdndet i
Abrahamsberg, Beckomberga, Black-
eberg, Bromsten/Solhem, Hisselby,
Nockeby/Nockebyhov, Racksta och
Akeshov/Akeslund évergar till Svens-
ka Bostader och Rinkebybestandet
till Familjebostader.

HUSTYP OCH NORMHYROR 2012

HUSTYP | VAST
Antal Igh Normhyra
kr/kvm/ar per
jan 2013
Sekelskifte -1920 0 0
Klassicism 1920-1930 6] 0
Funktionalism 1930-1940 660 1057
Folkhemmet 1940-1950 326 970
Grannskapet 1950-1960 1551 997
Storskalighet 1960-1970 665 922
Kvartersstaden 1970-1990 54 1136
Nymodernism 1990-2000 24 1315
Nyproduktion 2000- 396 1560

Inkl hyreshojning 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

Antal ar

EKONOMISK INFORMATION VASTERORT
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PAGAENDE OCH PLANERADE HYRESRATTSBYGGEN

Stockholmshems pagaende projekt 2012-12-31

Stockholmshems planerade projekt 2013

Andra pagaende projekt 2012-12-31
(¥ Andra planerade projekt 2013

Stockholmshems omraden &ar rodmarkerade.

Kompletterande uppgifter i Fastighetsinnehav, sid 74-77 samt Stockholmskartan.

KUNDER OCH MARKNAD | MARKNADSOMRADE VASTERORT

STOCKHOLMSHEM | VASTERORT 2012
Antal fastigheter 62

Hansta

Antal lagenheter 3786
Lagenhetsarea kvm 241 688
Medelstorlek, kvm 64
Medelhyra, kr/kvm/jan 2013 1101
Outhyrd area bostader, % 0
\\ Omsiéttning hyresgaster
inkl interna byten, % ¥ 11,8
Lokalarea, kvm 14 417
Outhyrd area lokaler, % 13,2

U Exkl kategoribostader och inkl nyproduktion.
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BYGGSTARTER | VASTERORT 2012
Andel efter upplatelseform

BOSTADSBESTAND | VASTERORT 2012
Andel efter upplatelseform

STOCKHOLMSHEMS LAGENHETER
FORDELADE EFTER STORLEK | VASTERORT

4% 2% — 13% 24% 4%
Smahus 5 ROK eller 1ROK eller Smahus ’7 Stockholmshem
— 35% storre mindre
Hyresratter

10%

4 ROK

32% —

3ROK
55% 30% —46%
Bostadsratter Bostadsrétter Hyresratter
Inkl kategoribostader sasom studentlagenheter, Killa: Sweco Kalla: Sweco

grupphoende och seniorboende.
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KUNDER OCH MARKNAD

| Stockholmshems marknadsomrade Innerstaden ingick

2012 aven stadsdelarna Aspudden, Grondal samt Liljeholmen.
Stockholmshems marknadsandel i innerstaden ar sex procent
av hyresratterna och drygt tva procent av samtliga bostader.
Den storsta andelen av bestandet i marknadsomradet finns pa

Sodermalm.

Boende och bostéder i Innerstaden
I marknadsomrade Innerstaden bor
cirka 325 100 personer, mer dn en
tredjedel av stadens invdnare. Om-
radet har den lagsta boendetitheten
i Stockholms stad, ett snitt pa 1,7
personer per bostad. Andelen 6ppet
arbetslosa var 2,2 (2,0) procent i
oktober 2012, vilket dr betydligt
lagre dn snittet i 6vriga staden. Do-
minansen av bostadsritter har over
tid blivit allt starkare i innerstadens
stadsdelar. Vid drsskiftet 2012/2013
hade allmidnnyttans andel av flerbo-
stadshusen okade till 9 (8) procent
men andelen bostadsritter var 6ver
60 procent av det totala bestdndet i
innerstaden.

Nyproduktion i Innerstaden
Antalet fardigstillda bostader i
marknadsomrade Innerstaden var

1 483 (1 130) under 2012. Av dessa
utgjorde 60 procent bostadsritter.
Nybyggnaden pagick till storsta de-
len pa Nordvistra Kungsholmen.
Av de totalt 874 (1 466) lagenheter
som borjade byggas under dret stod
bostadsritterna for 81 procent.
Totalt pagick nyproduktion av 2 433
(2 943) bostdder i slutet av 2012.

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 2012 var snittkotiden for
en ldgenhet i marknadsomrade Inner-
staden 11,6 (9,7) &r for de hyresritter
som formedlades via Bostadsférmed-
lingen. En stor del av lagenheterna
var dock nyproduktion som generellt
har en kortare kotid, under 2012 var
kotiden for en nybyggd lagenhet i
snitt 6,4 (6,6) ar.

Stockholmshems marknadsandel
Stockholmshem hade vid arets slut 6
933 ldgenheter i marknadsomrédet
Innerstaden. Bostadsarean uppgick
till totalt 412 678 kvadratmeter.

Av dessa lagenheter ligger 2 122 1
Aspudden, Grondal och Liljehol-
men, som ingick i Stockholmshems
marknadsomrdde Innerstaden under
2012. [ Innerstadens stadsdelar har
Stockholmshem en marknadsandel
pd cirka 6 procent av hyresratterna
och drygt 2 procent av samtliga
bostider. Tyngdpunkten i bestdndet
finns pd Sodermalm med drygt 2 8oo
lagenheter. Under dret ombildades 72

lagenheter till bostadsratter i en fast-
ighet i Norra Djurgarden. I Arstadal
och pa Kungsholmen firdigstilldes
227 nya lagenheter.

Stockholmshems hyresgaster

Av Stockholmshems hyresgister bor
ndrmare 25 procent i marknadsom-
rdde Innerstaden. Andelen aldre ar
hog, 40 procent av hyresgisterna dr
ildre 4n 5o ar. Aven kvarboendetiden
ar langst i Innerstaden. I dag har
drygt 30 procent av hyresgésterna

i omradet bott 15 ar eller mer i den
nuvarande ligenheten, snittet for hela
Stockholmshem ér 25 procent. An-
delen omskrivna kontrakt i omradet
lag pa strax under 10 (10) procent,
inklusive kontrakt i nyproduktion.

Ekonomisk information
Marknadsomride Innerstaden med
27 procent av ligenhetsbestandet star
for en tredjedel av Stockholmshems
totala hyresintikter. I marknadsom-
rdde Innerstaden ligger normhyrorna
pa 958 till 1 717 kronor per kva-
dratmeter. Raknat per kvadratmeter
var intikterna 1 258 (1 186) kronor.
Driftnettot per kvadratmeter var

533 (486) kronor. Sammantaget var
driftnettot for Innerstaden 44 procent
av foretagets totala driftnetto

pa 581 mnkr.

Underhall och fastighetsutveckling
Under 20712 satsades totalt To2 (70)
miljoner kronor i underhéllsatgar-
der i marknadsomrade Innerstaden.
Flera energibesparande ombyggna-
der av ventilation och installation

av virmedtervinning genomfordes,

pa flera platser pd Sodermalm men
dven pa Norrmalm, i Aspudden samt
i Liljeholmen. Energibesparande
hissrenoveringar genomfordes i
Aspudden och pd Sédermalm. P4
Stockholmshems huvudkontor ge-
nomfordes en installation av solceller
pa taket. Trygghetsdtgirder i form av
byte av belysning och portar genom-
fordes pa flera platser, framforallt pa
Sodermalm men aven i Stadshagen
pa Kungsholmen. Flera girdar och
lekplatser renoverades i Aspudden,
Grondal och pa Sodermalm. Omligg-
ning av tak utfordes pa tva adresser

i Aspudden och pa ett hus i Fredhaill.
I Aspudden byggdes en ny tvittstuga
och en renoverades. I Hjorthagen
utfordes fasadrenovering pd Diana-
vigen. I Aspudden, Fredhall och pa
Sodermalm fardigstilldes ombyggna-
tion av 104 ligenheter. Nybyggnad
pégick pd Kungsholmen, Sodermalm,
i Arstadal och Aspudden av totalt
366 ligenheter.

Utblick 2013

I Innerstaden planeras en 6verforing
av en kulturfastighet med 6 lagenhe-
ter till Stadsholmen. Det sker som en
del i en 6vergripande omfordelning
av bestanden hos de allminnyttiga
bostadsforetagen i Stockholms stad.
Bland annat dr mélet att uppnd en
rationellare forvaltning. Under 2013
fortsitter nybyggnad av 192 lagen-
heter pa Sodermalm och ett projekt
i Arstadal firdigstills. Byggstart pla-
neras for ytterligare 153 ligenheter
i Arstadal i Liljeholmen och 146 li-
genheter i Norra Djurgardsstaden.

HUSTYP OCH NORMHYROR 2012
HUSTYP | INNERSTADEN ¥

Antal Igh Normhyra

kr/kvm/ar per

jan 2013

Sekelskifte -1920 233 1010
Klassicism 1920-1930 47 9568
Funktionalism 1930-1940 1 205 1189
Folkhemmet 1940-1950 816 966
Grannskapet 1950-1960 482 985
Storskalighet 1960-1970 724 1070
Kvartersstaden 1970-1990 980 1193
Nymodernism 1990-2000 o] 0
Nyproduktion 2000- 1229 1717

Y Inkl Aspudden, Grondal, Lilieholmen.
Inkl hyreshojning vid ombyggnad och permanenta hyrestillagg.
Exkl kategoribostader.
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VASTERORT

SYDVAST

SYDOST

PAGAENDE OCH PLANERADE HYRESRATTSBYGGEN

Stockholmshems pagaende projekt 2012-12-31

Stockholmshems planerade projekt 2013

Andra pagaende projekt 2012-12-31

(4§ Andra planerade projekt 2013

Stockholmshems omraden &ar rodmarkerade.

Kompletterande uppgifter i Fastighetsinnehav, sid 78-83 samt Stockholmskartan.

KUNDER OCH MARKNAD |

MARKNADSOMRADE INNERSTADEN

STOCKHOLMSHEM | INNERSTADEN 2012

Antal fastigheter 104
Antal lagenheter 6933
Lagenhetsarea, kvm 412 678
Medelstorlek, kvm 60
Medelhyra, kr/kvm/jan 2013 1276
Outhyrd area bostader, % 0
Omsiéttning hyresgaster

inkl interna byten, % ¥ 9,9
Lokalarea, kvm 67 652
Outhyrd area lokaler, % 7.7

U Exkl kategoribostéader och inkl nyproduktion.

BYGGSTARTER | INNERSTADEN ¥ 2012
Andel efter upplatelseform

STOCKHOLMSHEMS LAGENHETER
FORDELADE EFTER STORLEK | INNERSTADEN ¥

2%
5 ROK eller

BOSTADSBESTAND | INNERSTADEN 2012
Andel efter upplatelseform

o
’7 Stockholmshem

—19% stérre — 31%
Hyresriitter T 1ROK eller

11% mindre

4 ROK

21% —

3ROK
81% 61% —38%
Bostadsratter Bostadsrtter Hyresratter
Inkl kategoribostader sasom studentlagenheter, Killa: Sweco U Inkl Aspudden, Grondal och Lilieholmen Killa: Sweco

gruppboende och seniorboende.
Y Inkl Aspudden, Grondal och Lilieholmen
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KUNDER OCH MARKNAD

Marknadsomradet Sydvast omfattar storre delen av omradena
Alvsjo, Skarholmen och Ragsved samt delar av Hagersten-
Lilieholmen. Under 2012 ingick inte stadsdelarna Aspudden,
Grondal och Liligholmen i marknadsomradet. Stockholmshems
marknadsandel ar omkring 20 procent av hyresratterna och
drygt 11 procent av samtliga bostader i omradet.

Boende och bostéder i Sydvast

T omradet Sydvist bor cirka 144 975
personer, ett snitt pa 2,1 per bostad,
vilket dr ndgot hogre dn for hela
staden. Befolkningen motsvarar 16,5
procent av stadens invénare. Den
oppna arbetslosheten lig pé 3,5 (4,4)
procent i oktober 2012, vilket ligger
mycket nira snittet for hela staden.

Nyproduktion i Sydvast

Under 2012 fardigstilldes totalt 931
bostider i Sydvist varav bostadsrit-
ter stod for drygt 40 procent. En
stor andel av nybyggnaden skedde i
Fruidngen och Hiagersten. Hyresrit-
ter fardigstalldes i fem projekt med
totalt 484 ldgenheter. Antalet pabor-
jade nybyggnader uppgick till 722
(534) bostider, varav bostadsratter
stod for 73 procent. I slutet av aret
pagick nyproduktion av totalt 1 013
(1 292) bostader i Sydvist.

Efterfragan pa hyresratter
Snittkotiden for att fa en lagenhet via
Bostadsformedlingen i marknadsom-
rddet Sydvast var 8,2 (6,8) &r under
2012. Efterfrdgan pd ligenheter i
sydvistra Stockholm varierar dock,
precis som i Stockholm overlag, bero-

ende pd stadsdel men dven hyresniva
och lagenhetsstorlek. I narfororter
som Midsommarkransen var kotiden
i snitt 11,8 ar. I ytterstadsomrdden
som Skarholmen och Sitra var ko-
tiderna kortare, genomsnittligen 8
ar. Nyproducerade lagenheter har
overlag ndgot kortare kotid. De pro-
jekt med nybyggda lagenheter som
formedlades under 2012 i Alvsjo och
Fruingen hade kotider pd mellan
drygt 4,5 och 6 ar i snitt.

Stockholmshems marknadsandel
Stockholmshems ligenhetsbestdnd i
Sydvist uppgick vid drets slut till 6
317 lagenheter med en bostadsarea
pa 406 319 kvadratmeter. Detta ger
Stockholmshem en marknadsandel
pé drygt 21 procent av hyresritterna
i omréddet och drygt 11 procent av
samtliga bostdder i Sydvist. Drygt 40
procent av foretagets bestdnd finns i
bostadsomradena Solberga och Vis-
tertorp. Under aret ombildades 150
ldgenheter i en fastighet i Skdrholmen
till bostadsritter.

Stockholmshems hyresgaster
Av Stockholmshems hyresgister bor
26,4 procent i Sydvist, varav drygt

hilften bor i Ragsved, Sitra och
Skiarholmen. Drygt 40 procent av hy-
resgisterna har bott i sin nuvarande
bostad i mindre dn fyra dr. Omflytt-
ningen minskade under 2012 till en
rorlighet pa 7,5 (8,6) procent, inklu-
sive kontrakt i nyproduktion.

Ekonomisk information

Marknadsomrade Sydvist star for
drygt 23 procent av Stockholmshems
totala hyresintikter. Normhyrorna
varierar mellan 912 (856) kronor per
kvadratmeter och ar i hustypen Stor-
skaligheten och 1 386 (1 315) kronor
per kvadratmeter och ar for Nypro-
duktion. Riknat per kvadratmeter
var intikterna 991 (948) kronor.
Driftnettot per kvadratmeter lag pa
271 (1471) kronor.

Underhall och fastighetsutveckling
I Sydvist satsades totalt 104 (134)
miljoner kronor pd underhdllsdtgar-
der under 2012. Fasadrenoveringar
utfordes i Ragsved pa ett par adresser
och i Solberga pa Sulvigen. Renove-
ring och ombyggnad av tvittstugor
genomfordes i Fruingen, Vistertorp
och Sitra. Lekplatser renoverades

i Solberga och utemiljon rustades
upp i Ragsved och Sitra. I Fruidngen
renoverades fonster. Energisparatgar-
der genomfordes pa ett par platser

i Solberga genom ombyggnad av
ventilation och virmedtervinning.
En energibesparande hissrenovering
genomfordes i Vastertorp och i Mid-
sommarkransen byttes kulvertar i en
del av omradet dven det en energief-
fektivisering. I Sdtra genomfordes
flera trygghetsatgarder under 2012.

Plitdorrar byttes i brandtrappa och
en ny entré togs upp till en tvittstuga
pa Sitra torg och ny belysning sat-
tes in i trapphusen pa flera adresser.
Smalhusupprustning av totalt 72
lagenheter fardigstalldes i Vistber-
gaunder 2012. Under dret pagick
nybyggnad av 363 ligenheter i Mid-
sommarkransen och Vistertorp.

Utblick 2013

Under 2013 planeras en omfordel-
ning av fastighetsbestinden mel-

lan de tre allmannyttiga bolagen i
Stockholm, Stockholmshem, Svenska
Bostdder och Familjebostider. Skilen
ar att uppnd en mer rationell for-
valtning, en mojlighet att ta storre
ansvar och en jamnare fordelning av
upprustningsbehov mellan bolagen. I
Sydvist innebiar omférdelningen ett
nettotillskott pd 1 074 lagenheter for
Stockholmshem. Svenska Bostaders
bestand i Breding, Langbro, Skirhol-
men, Solberga och Varberg p4 totalt
2 041 ldgenheter overfors till Stock-
holmshem. Samtidigt 6vergar Stock-
holmshems 967 lagenheter i Ragsved
till Familjebostader. Tva byggstarter
planeras under aret, i Milarhojden
och Solberga, om 14 respektive ro2
ldgenheter. Nybyggnad av 276 ligen-
heter i Vistertorp for SHIS Bostiders
verksamhet samt 86 lagenheter i
Midsommarkransen fortsitter under
2013.

HUSTYP OCH NORMHYROR 2012
HUSTYP | SYDVAST

Antal Igh Normhyra

kr/kvm/ar per

jan 2013

Sekelskifte -1920 0 0
Klassicism 1920-1930 6] 0
Funktionalism 1930-1940 540 1199
Folkhemmet 1940-1950 2 659 974
Grannskapet 1950-1960 803 1023
Storskalighet 1960-1970 1 447 912
Kvartersstaden 1970-1990 157 1136
Nymodernism 1990-2000 o] 0
Nyproduktion 2000- 673 1386

Inkl hyreshojning vid ombyggnad och permanenta hyrestillagg.
Exkl kategoribostader.
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VASTERORT

INNERSTADEN

SYDOST

PAGAENDE OCH PLANERADE HYRESRATTSBYGGEN

Stockholmshems pagaende projekt 2012-12-31

Stockholmshems planerade projekt 2013

Andra pagaende projekt 2012-12-31
(¥ Andra planerade projekt 2013

Stockholmshems omraden &ar rodmarkerade.

Kompletterande uppgifter i Fastighetsinnehav, sid 84-87 samt Stockholmskartan.

KUNDER OCH MARKNAD | MARKNADSOMRADE SYDVAST

STOCKHOLMSHEM | SYDVAST 2012

Antal fastigheter 87
Antal lagenheter 6317
Lagenhetsarea, kvm 406 319
Medelstorlek, kvm 64
Medelhyra, kr/kvm/jan 2013 1042
Outhyrd area bostader, % 0
Omsiéttning hyresgaster

inkl interna byten, % ¥ 7.6
Lokalarea, kvm 40559
Outhyrd area lokaler, % 8,8

1 Exkl kategoribostéder och inkl nyproduktion.

BYGGSTARTER | SYDVAST 2012
Andel efter upplatelseform
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Inkl kategoribostader sasom studentlagenheter, Kalla: Sweco

gruppboende och seniorboende.

Kalla: Sweco
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KUNDER OCH MARKNAD

Marknadsomrade Sydost bestar av Enskede, Skarpnack och
Farsta samt storre delen av Arsta och Vantér. 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 bostéader i Syddst

I omrédet Sydost bor cirka 184 944
personer, 2T procent av stadens in-
vanare. Boendetidtheten var i snitt
cirka tvd personer per bostad, lika
stor som for hela staden. Den 6ppna
arbetslosheten var 3,9 (3,6) procent
i oktober 2012, ndgot hogre an i sta-
den som helhet.

Nyproduktion i Sydost

Antalet fardigstillda bostader okade
till 666 (498) under 2012. Av dessa
var drygt 55 procent bostadsratter
och drygt en tredjedel hyresratter.
Antalet paborjade nybyggnader var
769 (552) varav ndrmare 8o procent
bostadsritter. Totalt pagick i slutet av
aret nyproduktion av 746 (591) bo-
stader i Sydost. Drygt 7o procent av
den pigdende nybyggnaden bestod
av bostadsritter.

Efterfragan pa hyresratter
Kotiden for att fa en ligenhet via
Bostadsformedlingen i marknadsom-
radet Sydost okade under dret till i
snitt 7,7 (7,2) procent. Efterfrigan
varierar dock, precis som i Stock-
holm 6verlag, beroende pa stadsdel
men dven hyresnivd och lagenhets-
storlek. I de sydostra nirfororterna

som Hammarbyhojden och Bjork-
hagen var kotiden i snitt betydligt
langre, mellan tio och elva dr, medan
den i ytteromraden som Fagersjo

och Hogdalen var mellan sex och
atta 4r. Kotiderna for nyproducerade
lagenheter dr generellt kortare. Under
2012 var kotiden for nyproduktion i
Sydost drygt 5 (4) ar.

Stockholmshems marknadsandel
Stockholmshems lagenhetsbestind

i Sydost uppgick vid arets slut till 8
3ot ldgenheter med en bostadsarea
pa 509 130 kvadratmeter. Detta ger
Stockholmshem en marknadsandel
pa drygt 20 procent av hyresritterna
i omradet och nio procent av samtli-
ga bostader i Sydost. Mer dn 70 pro-
cent av foretagets bestand finns i de
tre bostadsomrddena: Hokaringen,
Bagarmossen och Skarpnick.

Stockholmshems hyresgaster

Av Stockholmshems hyresgister bor
32,4 (33) procent i Sydost. Narmare
40 (40) procent har bott i sin nu-
varande bostad i mindre dn fyra &r.
Omflyttningen 2012 lig pa ungefir
samma niva som 2011 med 8,2 (8,3)
procent rorlighet, inklusive kontrakt i
nyproduktion.

Ekonomisk information

Marknadsomrade Sydost stér for 30
procent av Stockholmshems totala
intdkter. Normhyrorna for Stock-
holmshems bostader i Sydost varierar
mellan 931 (866) och 1509 (1 341)
kronor per kvadratmeter och ar. Den
lagsta normhyran har fastigheter
byggda pa so- och 6o-talet. Riknat
per kvadratmeter var intikterna

1 004 (962) kronor. Driftnettot per
kvadratmeter var 243 (276) kronor

i Sydost.

Underhall och fastighetsutveckling

I Sydost satsades totalt 156 (92)
miljoner kronor pd underhdllsdtgar-
der under 2012. En stor del gillde
energisatsningar. Den stOrsta investe-
ringen skedde i form av ombyggnad
av ventilation och installation av
virmedtervinning i flera fastigheter i
Hokaringen och pa ett par adresser
i Bagarmossen. I Hokarangen och
Bagarmossen genomfordes dven kul-
vertbyten. I Bagarmossen har belys-
ning bytts ut som en trygghetsatgird.
Gangstraket mellan Skarpnicks torg
och Horisontvigen borjade byg-

gas om dven det som en satsning pa
trygghet. Portar byttes ut vid entréer,
killare eller garage, pa flera platser i
Skarpnick men dven i Enskede, Ba-
garmossen och Hokarangen. Under
2012 genomfordes byte av avlopp
och dagvattenbrunnar samt upprust-
ning av trappor med sittningsskador
i Bagarmossen och Enskede. Byte av
tak och fonsterrenovering samt park-
och markarbete och nya planteringar
utfordes i Hokardangen. Ett 40-tal

trapphus malades om framst i Johan-
neshov och Arsta. Tvittstugor reno-
verades i Enskede och Hokaringen.

I Enskede skedde aven upprustning
av lekplatser. Under 2012 paborja-
des ombyggnation av lokaler till 38
nya lagenheter i Skarpa By for SHIS
Bostdders verksamhet och smalhus-
upprustningar av totalt 86 ligenheter
firdigstilldes i Gubbingen och Arsta.

Utblick 2013

Under 2013 planeras en omfordel-
ning av fastighetsbestdnden mel-

lan de tre allmdnnyttiga bolagen i
Stockholm, Stockholmshem, Svenska
Bostidder och Familjebostidder. Skilen
ar att uppnd en mer rationell for-
valtning, en mojlighet att ta storre
ansvar och en jimnare fordelning av
upprustningsbehov mellan bolagen.

I Sydost innebar omférdelningen ett
nettotillskott pa 826 ligenheter for
Stockholmshem. Svenska Bostaders
och Familjebostidders bestand i Ba-
garmossen samt Familjebostidders be-
stdnd i Hokarangen pd totalt 1 521
lagenheter overfors till Stockholms-
hem. Samtidigt overgér Stockholms-
hem bestind i Enskededalen/filtet,
Enskede Gérd, Farsta, Gubbingen,
Skondal och Stureby, totalt 695 13-
genheter till Familjebostader. Lokaler
som byggs om till 38 ligenheter i
Skarpnick fardigstills under 2013 sd
aven smalhusupprustning av 65 li-
genheter i Arsta och Gubbingen.

HUSTYP OCH NORMHYROR 2012
HUSTYP | SYDOST

Antal Igh Normhyra

kr/kvm/ar per

jan 2013

Sekelskifte -1920 0 0
Klassicism 1920-1930 o] 0
Funktionalism 1930-1940 648 1122
Folkhemmet 1940-1950 3 558 971

Grannskapet 1950-1960 713 931

Storskalighet 1960-1970 1 387 935
Kvartersstaden 1970-1990 1 260 1083
Nymodernism 1990-2000 60 1244
Nyproduktion 2000- 243 1509

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

40

GENOMSNITTLIG KOTID | SYDOST
Lagenheter formedlade via Bostadsformedlingen

35
30

Andel hyresgaster, % Antal ar
15
12
25 — 9
20 — —
15 — - - EE—— = 6
10 — — — = = =
3
5 — | | | | | | |
o]
0-2 34 5-9 10-14 >15 Nérférort Ytterstad
W 2010
2011
W 2012 Kalla: Bostadsfrmediingen
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VASTERORT STOCKHOLMSHEM | SYDOST 2012
Antal fastigheter 123
Antal lagenheter 8301
INNERSTADEN Lagenhetsarea, kvm 509 130
Medelstorlek, kvm 61
Medelhyra, kr/kvm/jan 2013 1044
SYDVAST Outhyrd area bostéder, % 0
&= Omsattning hyresgaster
/’Xi TP - inkl interna byten, % Y 8,2
(' & Arsta e Lokalarea, kvm 67 892
e -1\50 ).\K\{ >‘ Outhyrd area lokaler, % 6,9

Y Exkl kategoribostader och inkl nyproduktion.
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PAGAENDE OCH PLANERADE HYRESRATTSBYGGEN

Stockholmshems pagaende projekt 2012-12-31

Stockholmshems planerade projekt 2013

Andra pagaende projekt 2012-12-31 /
(¥ Andra planerade projekt 2013

Stockholmshems omraden &r rédmarkerade.
Kompletterande uppgifter i Fastighetsinnehayv, sid 88-93 samt Stockholmskartan.

BYGGSTARTER | SYDOST 2012 STOCKHOLMSHEMS LAGENHETER BOSTADSBESTAND | SYDOST 2012
Andel efter upplatelseform FORDELADE EFTER STORLEK | SYDOST Andel efter upplatelseform
4% 2% ——— — 19% 13% 9%
Smghus 5 ROK eller 1 RO; eller Smahus ’7 Stogkholmshem
—18% stérre mindre

Hyresratter
10%
4 ROK

25% —
3ROK

78% . 42% . - ﬁyer:g'étter
Bostadsratter Bostadsritter
Inkl kategoribostader sasom studentlagenheter, Kalla: Sweco Kalla: Sweco

grupphoende och seniorboende.
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under 2012.

Intéktsokning pa en

svag marknad

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 2012

Merparten av Stockholmshems drygt
3 200 lokaler & sma men viktiga kom-
plement i bostadsomradena. Framfo-
rallt butiker och kontor som bidrar med
narservice till de boende i omradet. Lo-
kalbestandet omfattar aven ett mycket
stort antal mindre lagerlokaler och
forrad i stadsdelarna, som till stor del
hyrs ut till Stockholmshems bostadshy-
resgaster. Den storsta hyresgasten var
alltjamt Stockholms stad med ett stort
antal lokaler for stadens forvaltningars
behov. Vakansgraden uppgick till 7,3
procent. Lokalarean ockade marginellt
under 2012 till 190 520 kvadratmeter.
De totala intakterna okade till 152 mil-
joner kronor.

Utblick 2013

Under 2013 kommer en omfordelning
av fastighetsbhestanden ske mellan de
tre allmannyttiga bolagen i Stockholm,
Stockholmshem, Familjebostader

och Svenska Bostader. Drygt 10 700
bostader och narmare 63 OO0 kvm
lokaler omfattas av omfordelningen.
For Stockholmshems totala lokalbe-
stand innebér det en nettodkning pa ca
12 500 kvm. Stockholmshem lamnar
narmare 11 800 kvm lokaler i vasterort
och 5 500 i sdderort bland annat i Rag-
sved och Gubbangen. Lokalbestandet
okar med totalt narmare 29 800 kvm

i Bagarmossen, Bredang, Skarholmen
och Varberg. Antalet forsaljningar till
bostadsrattsforeningar forvantas bli

ett fatal och beraknas inte paverka
lokalbestandet namnvért. Nybyggnad
pagar av ett mindre antal kommersiella
butikslokaler bland annat 600 kvm pa
Sodermalm. Dessa fardigstalls forst
2014 och 2015. Malet for 2013 ar att
oka lokalintakterna och halla vakansgra-
den nere. Under 2013 vidareutvecklas
roller och organisation inom uthyrning,
forvaltning och marknadsforing av lo-
kalerna.

LOKALHYRESINTAKTER HYRES- OCH VAKANSUTVECKLING
Andel av totala omsattningen
8% Hyra, kr/kvm Andel vakanser, %
Lokalhyror
1000 10
950 /\\ 8
900 / 6
850 4
‘
t:
o(‘:j:éavr?gay:g{ékter BOOé 2
0
2008 2009 2010 2011 2012
@ Hyresniva

@ \akansgrad



Lokalmarknaden i Stockholm

I Sverige var tillvaxtokningen svag
under 2012. I Stockholm var tillvax-
ten nagot starkare, vilket kan forkla-
ras av en stor tjanstesektor med stark
utveckling. Efterfragan dr storst pa
nyproducerade och totalrenoverade
kontorslokaler i attraktiva lagen. I de
mest centrala ldgena dr vakansgraden
generellt sett 1dg. Under 2012 sjonk
den ytterligare nagot till 4 (4,5) pro-
cent. Aven i 6vriga innerstaden sjonk
vakansgraden ndgot, till 7 (7,5) pro-
cent. Marknadshyrorna 6kade i snitt
omkring 2-3 procent. I Stockholms
narfororter dr den generella vakans-
graden sa pass hog att endast enstaka
delmarknader hade hyresokningar.

Nyproduktion

Under 2012 fardigstilldes narmare
130 000 (40 00o) kvm kontorslo-
kaler. En dtergdng fran en 1dg nivd
under 2011, som berodde pa senare-
lagda projektstarter efter finanskri-
sen 2008-2009. Storre delen av de
fardigstillda kontorslokalerna under
2012 tillkom vid Solna station, bland
annat Vattenfalls nya huvudkontor.
Kommande ar bedoms huvuddelen
av nyproduktionen vara koncentre-
rad till Norra Station, Solna Station,
Nordvistra Kungsholmen, Kista,
Sundbyberg och Virtahamnen/
Frihamnen. 2013 bedéms nyproduk-
tionen ligga pa totalt cirka 135 ooo
kvm varav 86 procent dr uthyrt.

Forandrade forutsattningar pa
investerarmarknaden

De flesta transaktionerna 2012 gillde
kontorsfastigheter. Den totala trans-
aktionsvolymen okade och uppgick

MARKNADSHYRA MODERNA LOKALER

Hyra, kr/kvm Vakansgrad, %
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Marknadshyra 2011
Marknadshyra 2012

@ \akansgrad,
utveckling 2011-2012

Kalla: Newsec

till 106 (85) mdkr. De utlindska
investerarna stod under aret for en
fortsatt lag, men 6kande, andel av
fastighetsforvarven, med 20 (16) pro-
cent. Sikra kassafloden efterfrigas
fortfarande och finansieringsmojlig-
heterna pédverkar overlag aktiviteten.
Detta bidrog till att institutionella
aktorer stod for en hog andel pa over
40 procent av de totala investering-
arna mot I15-2§ procent dren innan
finanskrisen.

Stockholmshems lokaler
Stockholmshems lokalbestand be-
stir av drygt 3 200 kontors-, lager-,
hantverks- och butikslokaler pa
totalt drygt 190 0oo (189 0o0) kva-
dratmeter. Bestdndet dr framst ett
viktigt komplement for nirservice,
handel och omsorg i bostadsom-
rddena. Drygt 70 procent av loka-
lerna i bestindet dr mindre dn 50
kvadratmeter. Fordelningen efter
lokaltyp inom bestandet forandrades
nagot under 2012. Detta beror pd en
pagdende 6vergdng till en ny klass-
ning av lokalerna som baseras pa
lokalernas forutsattningar istallet for
befintlig verksamhet. Ombildningen
till bostadsritt innebar en marginell
minskning med knappt 30 lokaler
motsvarande nirmare 1 600 kvm.
Ett ro-tal nya lokaler i fardigstalld
nyproduktion pd Kungsholmen, i
Mariehill och Arstadal i Liljeholmen,
tillkom under 4ret. De flesta stora
lokalerna aterfinns i soderort och in-
nerstaden dir ménga lokaler hyrs av
Stockholms stad och vardforetag.

Kundngjdhet

Under dret genomfordes en enkat
bland lokalhyresgister i delar av
bestandet. Narmare 500 svar inkom.
No6jd Kund Index (NKI) blev totalt
68 vilket dr i paritet med Fastighets-
barometerns genomsnitt pd 71 for
riket i genomsnitt. Resultaten visade
att hyresgister i sma lokaler ar mest
nojda och stora lokalhyresgaster
minst nojda.

Hyresintékter

Stockholmshems lokalhyresintikter
okade under 2012 till 152 (148)
miljoner kronor. Lokalhyresintik-
terna motsvarar 8 (8) procent av
Stockholmshems totala omsattning.
Utvecklingen av Stockholmshems

KUNDER OCH MARKNAD |

DE FEM STORSTA HYRESGASTERNA 2012

LOKALMARKNAD

Hyresgast Area, kvm Hyresintékter, Hyresintékter,
mnkr andel, %
Stockholms stad 27174 36,7 24,1
Coop Fastigheter 3130 3,7 2,4
Bea Livsmedel AB 4 095 3,0 2,0
Nya Alexandra Hotell 1945 2,6 1,7
Emil & Emilia AB 844 2,0 1,3
Totalt 37188 48,0 31,56
STOCKHOLMSHEMS LOKALBESTAND 2012
Lokaltyp Antal Area, Genomsnittlig  Vakansgrad, Andel av
kvm hyra, kr/kvm %  hyresvérde, %
Lager 1354 32825 330 15,3 6,9
Kontor 349 39399 904 15,0 22,6
Forrad 507 2843 421 32,0 0,7
Hantverk 275 14 659 238 8,9 2,2
Butik 224 31708 1143 6,5 23,0
Forskola, skola, fritids 66 26 620 1307 3,2 22,1
Foreningslokaler 130 14 337 344 1,8 3,1
Restaurang 35 5826 1463 11,7 5,4
Konstnarslokaler 60 3762 647 3,2 1,56
Ovrigt V 240 18 541 1062 5,3 12,6
Totalt 3241 190520 828 9,6 100
U] Gvrigt ingar t ex gym, bibliotek, hotell, verkstader samt teknikutrymmen uthyrda till
bredbands-, tv- och telefonileverantorer.
lokalhyresintakter foljer i genomsnitt HALLBARA HOKARANGEN

konsumentprisindex. Under 2012 var
intdktsnivan per kvadratmeter 828
kronor.

Uthyrning och vakanser

Vid arsskiftet 2012 1dg vakansgraden
pa 7,3 (6,8) procent. Totalt nyteck-
nades 215 (247) lokalkontrakt un-
der dret. Darutover dr over halften
av lokalerna — framfor allt sma
lager- och hobbylokaler — uthyrda
med ettarskontrakt, vilket innebar
att ett stort antal hyreskontrakt
forlangs arligen. Uthyrningen av
lokaler skots, i likhet med bostader,
av en specialiserad uthyrningsenhet.
Stockholmshems utbud av lediga
kommersiella lokaler annonseras pa
Stockholmshems webbplats, dir en
kontinuerlig utveckling av objekts-
presentationen sker. Marknadsforing
sker vid behov dven via annonser och
riktad lokalskyltning. Under 2012
vidareutvecklades arbetet med uthyr-
ning, forvaltning och marknadsforing
av lokalerna i och med implemente-
ringen av den nya organisationen.

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 miljosatsningar.
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 konst-
kluster i Tobaksomradet dar bland
annat Konsthall C och Martinskolan
med Waldorfinriktning finns idag.
Under 2012 resulterade arbe-
tet bland annat i nya verksamheter i
centrum sasom Stockholms stads-
mission, etablering av konstnarlig
verksamhet i 8 nya lokaler i omra-
det och stora energibesparande
atgarder i det befintliga bestandet.
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Lokalhyresgéster

De fem storsta hyresgésterna hyr nar-
mare 20 (20) procent av den totala
lokalarean och svarar for 31 (32)
procent av de totala lokalhyresintik-
terna. Storsta hyresgisten ar Stock-
holms stad som genererar cirka 24
(24) procent av lokalhyresintikterna.
De flesta lokalhyresgidsterna hyr dock
forhallandevis sma lokaler, dd 6ver
halva bestindet bestdr av lokaler som
4r mindre dn 50 kvadratmeter. I de
mindre lokalerna bedriver hyresgis-
terna framfor allt verksamhet som
kontor, hantverk och butiker. I de

LOKALMARKNAD

storre lokalerna bedrivs huvudsak-
ligen kommunal verksamhet sdsom
forskolor, vard, omsorg och utbild-
ning. Eventuella férandringar av den
kommunala verksamheten i dessa lo-
kaler innebdr en viss riskexponering
med hansyn till den stora andelen av
lokalhyresintdkterna som de utgor.
Hyrestiderna varierar stort inom
lokalbestdndet. Drygt 40 procent av
lokalhyresgdsterna har hyrt sin lokal
kortare tid dn fem &r samtidigt som
ndarmare en tredjedel av hyresgister-
na hyrt sin lokal langre dn tio ar.

| Bagarmossen blomstrar Lena Holmbergs butik.

HYRESKONTRAKTENS LOPTID

Hur lange Stockholmshems lokalhyresgéaster
har hyrt sin lokal

Andel av totalt antal kontrakt, %

30

HYRESKONTRAKTENS LOPTID

Andel av totalt hyresvarde, %

LOKALSTORLEK OCH HYRESVARDE
Andel av totalt hyresvéarde
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FASTIGHETER MED VASENTLIGT LOKALINSLAG

KUNDER OCH MARKNAD | LOKALMARKNAD

Marknadsomrade/
stadsdel

VASTERORT
Abrahamsberg
Bromsten
Totalt
INNERSTADEN
Aspudden

Hjorthagen
Kungsholmen
Ladugardsgarde
Liligholmen

Norrmalm
Sodermalm

S6dra Hammarbyhamnen

Vasastaden

Ostermalm
Totalt

SYDVAST
Midsommarkransen

Ragsved
Solberga

Vastertorp

Totalt
SYDOST
Bagarmossen

Gamla Enskede

Hokarangen

Johanneshov
Skarpnacks Gard

Arsta

Totalt

Fastighet

Levnadsteckningen 1

Fredrik 12

Albatrossen 1
Palmfararen 1
Vadaren 1

Jakten 3

Kungliga Myntet 2
Svea Artilleri 3
Arbetsledaren 1

Sjovik 7
Arstadalsskolan 3
Arstadalsskolan 4
Snickaren 4
Hagen 23
Hackelfjall 33
Linjalen 8
Monumentet 32
Mullvadsberget 28
Mullvadsberget 29
Skottet 1

Sparren 11
Vattenpasset 10
Vattenpasset 15
Kryssningen 1
Svallvagen 2
Kannan 16

Myrstacken 32
Granen 6

Berberisbusken 6
Varloken 14
Nyckelaxet 1
Lappjaxan 1
Ovanladret 1
Slalomsvangen 3

Stortloppet 4
Vasaloppet 1

Kanslisten 4
Rotemannen 2
Stadsfogden 11
Stadsfogden 12

Sexmannen 1
Cigarrladan 8
Ingefaran 6
Kanelstangen 2

Kryddpepparn 4
Langpipan 5
Morgonen 3
Pinnsoffan 1
Ragsikten 2
Rokstangen 2

Laveringen 3
Flyglararen 1
Pilvingen 1
Pilvingen 2

Pilvingen 3

Bjuren 2
Savlangen 1

Lokalarea,

kvm

561
922
1483

1118
807
1239
850
1484
1144
610

1733
695
955

1066
488

1040

7790

1414
698

11321

2 409

1232

4782
814
772

1255

1957

3039
1710
52 422

992
3635
1032
1118
1816
2508

1738
2312
15051

1296
1408
3950
35621

5077

1258

1928

1571

2118
1140
1779

640
1124
2541

937
2119
1717
2310

2082

572
1273

40 361

Vakans,

%

12
23
19

18
0
0
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Hyresvarde,

mnkr

0,5
0,7
1,2

1.6
1,0
1,3
0.8
1.9
1,2
1,0

3,6
1.6
2,2
1,1
1,0
1.5
6.3
1.8
0,7
20,5
3,2
15
5,5
1.4
1.8
2,1
2,6

4,0
1.6
72,7

0,9
3.3
0.8
0.3
1.2
2,5

1.5

0.9
11,4

4,3
0,9
0.8
1,2
2,3
0.8
1.2
0,5
2,1
1,0
2,9
15
2,0

1.5

Andel av totalt

hyresvérde, %

25
28

10
14
12
38
100
25

11
14
12
56
20
100
12
43
49
74
12
31
24
10

27

31
100

57
52
100

13
44

99

41
47

25

31

27
10
28
100
46
93

48
100
18
30

16

100
10

Lokaltyp

Butik, restaurang
Kontor, fritidsgard

Butik, gym/traningslokal, kontor
Forskola, restaurang

Férskola, grupp/stodboende
Féreningslokal

Kontor, férskola

Dagcenter

Kontor

Butik, forskola

Forskola

Forskola, restaurang
Forskola, kontor

Butik

Forskola, social verksamhet
Forskola, hotell, kontor
Restaurang

Social verksamhet

Butik, kontor, restaurang
Butik, forskola, restaurang
Férskola, kontor

Kontor

Butik, kontor, restaurang
Forskola, tandlakarmottagning
Forskola

Férskola, kontor

Bilverkstad, kontor
Forskola

Forskola

Butik, kontor, restaurang

Butik, restaurang

Kontor

Butik, restaurang

Foreningslokal, butiker, skola, tandlakarmot.

Butik, restaurang
Forenings-, hantverkslokal, kontor

Vardcentral

Butik, kontor, restaurang

Butik, foreningslokal, skola
Butik, foreningslokal, restaurang

Butik, gym/tréaningslokal, kontor, restaurang
Fritidsgard, féreningslokal, skola

Butik, kontor, hantverkslokal

Butik, hantverks-, foreningslokal, restaurang

Forskola, skola, kontor

Butik, hantverkslokal
Foreningsverksamhet, forskola
Dagcenter, hantverkslokal

Butik, restaurang, kontor
Fritidsgard, hantverkslokal, skola

Forskola

Fritidsgard

Butik, forskola, hotell

Féren.verks., kontor, restaurang, vardcentral

Butik, forskola, restaurang

Butik
Forskola, kontor, restaurang

Stérsta hyresgast/-er

Abrahamsbergs Mat AB, Privata hyresgaster
City Mail, Stockholms stad

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

Foreningen Folkkulturcentrum

WSPA Sverige, Stockholms stad

Stockholms stad

Arvesund Living AB, Centrino Mediapartner AB,

New Market Media AB

Antman & Nystrom Solskydd AB, Stockholms stad
Stockholms stad

Stockholms stad, Sa-Or Restaurang HB

Stockholms stad

Pharmacy Company Sweden 8 AB

Mosebacke Forskolor AB, Stockholms stad

Nya Alexandra Hotell i Stockholm AB, Stockholms stad
Svenska McDonald's AB

Barn & Ungdomsgruppen i Stockholm AB

Stockholms stad, AB Stockholmshem, Recenita AB

ICA Fastigheter Sverige AB, Stockholms stad, Y & O Restaurang AB
Soder Triaden Skolor AB, JP Blombergs Byggtjanster AB
NTI-Skolan Nordens Tekn.inst., SHIS Bostader

GK Franchising AB

Stockholms stad, Tandlakargruppen Sjéstaden AB

Emil & Emilia AB

Afab Redovisning AB, Trygghetsverket AB,

Nyfiken Forskola AB, RFHL Stockholms Avd

Rosenholtz Verkstad AB, Balder Tech AB, OKH Stad AB
Stockholms stad

Stockholms stad

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

Dahls Renoveringar AB

Privata hyresgaster, Solberga Pizzeria AB

Mision Evangelica Internacional,

Folktandvarden i Stockholms lan AB, Rahabot-Kyrkan
Coop Sverige Fastigheter AB, Miss Yan Vastertorp KB
Bol Entreprenad AB

Din Vardcentral Bagarmossen AB

Privata hyresgaster, Stockholm Blommor 4u AB

Stockholms stad, ICA Sverige AB, Skarpnéacks Fors. Kyrkorad
Bagarmossen Folketshusférening, Coop Sverige Fastigheter AB,
Willy Ohlsson Eftr Livsmedel, Pharmacy Company Sweden 1 AB
Bea Livsmedel AB, Stockholms stad, Aribes HB,

Maéklarhuset Sundvall & Steding

Kollektivhusféreningen Cigarrladan,

Stiftelsen Martinskolan, Olympia/Hokarna BK

Ajour Trading Sweden AB, Pro Hokarangen, Bo Granath & Co
Maleri AB, AB Stockholmshem, Skreppstréms Byggnads AB
Jarnman AB, AB Stockholmshem, Patys kiosk HB,

Kaffé Express Sverige Colombia

Stockholms stad, Juristfirman Fidelity AB

Lars-Goran Averstedt Livs AB, Privata hyresgaster

Stockholms stad, Foreningen Hjalpande Handen

Stockholms stad, Mss Gruppen AB, Teatex Design AB

Kronans Droghandel Apotek, Privata hyresgaster, Bergskallan AB
Janax Snickeri AB, Stiftelsen Martinskolan, Stockholms stad,
Privata hyresgaster, Ateljéféreningen Cigarrv. 16

Stockholms stad

Stockholms stad

Stockholms stad, ICA Sverige AB, Riaktor AB

AB Stockholmshem, Stockholms stad, Svenska Kyrkan
Skarpnécks forsamling, Vardcentralen i Skarpnack AB

AB Stockholmshem, Lilla Fagel KB, Skarpnacks Aterbruk,
Kronans Droghandel Apotek

Tjuvgods.se

Aseka Hiss & Fastighet AB, Privata hyresgaster,

Sa-Or Restaurang HB, 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 hyresvéardet motsvarar minst 25 procent av det totala hyresvardet eller att lokalarean Gverstiget 1 000 kvm.
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| Abrahamsberg forvaltar Stockholmshem totalt 108 lagenheter.

28 | STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2012

Minskade hyreshortfall och
fa bostadsrattsomvandlingar

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 inne-
bar bade kop och forsaljningar. Bolaget
ska aven bista hyresgéster i ytterstaden
som vill omvandla sina hyresratter till
bostadsratter.

Aret 2012

Fastighetshestandet minskade under
aret marginellt till 25 337 lagenheter

i 376 fastigheter pa grund av en min-
dre méngd bostadsrattsombildningar.
Antalet uthyrbara objekt minskade
marginellt, sa dven den totala uthyrbara
arean. Narmare 58 procent av lagen-
heterna ar belagna i marknadsomra-
dena Sydvast och Sydost. Hyresvardet
uppgar till drygt 1,9 miljarder kronor

ANTAL FASTIGHETER 2012-12-31

och den totala uthyrbara arean till
narmare 1,9 miljoner kvadratmeter.

Utblick 2013

Under 2013 planeras pa intiativ av
agaren en omfordelning mellan stadens
tre bostadsholag. For Stockholmshem
innebar det en nettominskning med
1000 lagenheter och ett nettotillskott
av lokaler motsvarande ca 12 500
kvadratmeter.

Antal byggstartade lagenheter be-
raknas ligga pa drygt 540 under 2013.
Ett aktivt arbete for att forstarka pro-
jektportfdlien genom bade forvarv och
fler sokta markanvisningar fortsatter
aven under 2013.

Omvandlingen till bostadsratter be-
raknas fortga i mindre omfattning.

Hyresforhandlingarna resulterade i
hyreshdjningar pa 0,8 till 2,7 procent,
med en genomshnittlig hdjning pa 1,7
procent.

ANTAL OBJEKT 2012-12-31

Fastighetstyp ~ Antal Area, kvm
bostéder lokaler
Bostader 346 15669815 177079
Lokaler 10 — 12787
Pagaende
nyproduktion 3 -3 —
Projektfastigheter 7 — —
Ovrigt 2 10 — 654
Totalt 376 1569815 190520

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

Objekttyp Antal Area, kvm
Bostader 25 337 15669 815
Lokaler 3241 190520
Garage 55657 126 777
Bilplatser 5013 —
Totalt 39148 1887112

LAGENHETSSTORLEKAR 2012
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Fastighetsinnehav

Fastighetshestand
Stockholmshems fastighetsbestind
bestod vid arets utgdng av 376 (383)
fastigheter med ett bokfort varde pa
12 920 (11 978) mnkr. Bostadsfas-
tigheterna utgor drygt 91 procent av
bestandet, och i dessa finns nistan
alla kommersiella lokaler. Bara 19 av
fastigheterna dgs med tomtratt, resten
ar dganderitt sedan Stockholmshem
kopte loss marken fran staden vid
millennieskiftet. Andelen tomtratter
okar dock i takt med antalet sokta
markanvisningar fér nyproduktion.

I 16 (15) bostadsfastigheter finns
2 023 (1 716) kategoribostader, i
huvudsak ligenheter som hyrs ut till
SHIS Bostiders verksamhet. Drygt
53 (54) procent, 13 400 lagenheter,
av Stockholmshems fastighetsbestdnd
bestar av bostider byggda fram till
och med 1950-talet. Merparten av
dessa ir beldgna i narforort och inre
ytterstaden med attraktiva lagen och
relativt laga hyror. Antalet ligenheter
fran miljonprogramsperioden 1965-
1975 dr 6 400 lagenheter, framst
lokaliserade i ytterstaden.

Nyproduktion

Nyproduktionen under perioden
2000-2012 utgor drygt 2500 liagen-
heter eller tio procent av det totala
antalet lagenheter i bestandet. Mer

an en tredjedel av nyproduktionen
har skett i de nya stadsdelarna Sodra
Hammarbyhamnen och Arstadal/
Liljeholmen. Dartill bestdr den till en
femtedel av nyproduktion i soderort
i stadsdelar som Sitra, Régsved, As-
pudden, Farsta och Hokaridngen.

Uthyrbar area
Bostadsarean 6kade under 2012 med
4 043 kvadratmeter och uppgick vid
arets slut till T 569 815 (1 565 772).
Den totala uthyrbara arean uppgick
till 1 887 112 (1 892 045) kvadrat-
meter, en marginell minskning med
4 933 kvadratmeter. Antalet hyres-
objekt var vid drets slut 39 148
(38 934), okning med 214 objekt.
Marknadsomrade Sydvist och
Sydost svarar for drygt 58 procent
av bostadsarean, Visterort drygt 15
och Innerstaden drygt 26, dir Sodra
Hammarbyhamnen och Liljeholmen
utgor ungefir en fjardedel. Mer an
60 procent av Stockholmshems totala
bostadsarea och bostadshyresvirde
finns i tio stadsdelar (se tabell intill).
Sodermalm dr dven efter de senaste
arens bostadsrattsombildningar den
stadsdel, som star for det storsta
antalet lagenheter och nist storsta
bostadsarean. En knapp fjardedel,
23 procent, av antalet ligenheter ir
dock kategoribostiader som hyrs av

FASTIGHETER | FASTIGHETSBESTAND

Hyresintakter och hyresbortfall

De totala hyresintikterna for 2012
uppgick till 1 814 (1 745) miljoner
kronor. Bostadsldgenheterna svarade
for 89 (9o) procent av hyresvirdet
och knappt 83 (83) procent av uthyr-
bar area. Bostadshyrorna hojdes med
2,48 procent fran 1 april 2012. Ge-
nomsnittshyran for bolagets fastighe-
ter uppgick i slutet av dret till T 113
(1 041) kronor per kvadratmeter och
ar inklusive permanenta hyrestillligg.
Vakansgraden for bostader, uttryckt
som outhyrd area i forhéllande till
total bostadsarea, var o,1 (0,2) pro-
cent. Motsvarande vakans for lokaler
var 7,3 (6,8) procent. Merparten av
outhyrda lokaler omfattar smalokaler

i bostadshusen. Utover vakanser var
0,8 procent av lokalarean, tomstailld
for pagaende eller kommande om-
byggnad. Det totala hyresbortfallet
for bostider, som omfattar vakanser,
interna forhyrningar, uthyrnings-
stopp i fastigheter infor bostadsratts-
ombildning samt tomstallningar
for ombyggnader och reparationer,
uppgick till cirka 1,6 (1,8) procent av
hyresvirdet, eller 25,3 (28,1) miljo-
ner kronor.

Det totala hyresbortfallet for lo-
kaler minskade nagot till 0,4 (11,1)
procent av hyresvirdet.

SHIS Bostider och anvinds som stod- ~ STADSDELAR MED STORST
boenden for socialt utsatta grupper. BOSTADSBESTAND 2012
Stadsdel Antal  Area, kvm Hyres-
Forandringar under 2012 bostader  bostader ":::r
Under 2012 genomférdes bostads- Hokarangen 52964 173111 209
rittsombildningar av 276 (310) Sédermalm 2960 167474 269
lagenheter, vilket motsvarar en endast  gagarmossen 1811 129673 138
marginell nettominskning av den Solberga 1570 96005 112
totala bostadsarean. En fastighetsaf- Skarpniicks Gard 1 200 83111 102
far som omfattade forsiljning av 328 Aspudden 1180 81717 100
lagenheter i Hisselby samt forvarv Vistertorp 1094 64 731 72
av 59 lagenheter pd Sodermalm Ragsved 967 69 603 79
genomférdes under aret. I Arstadal Skarholmen 793 60116 58
i Liljeholmen forvirvades projekt- Sétra 934 64 885 67
fastigheten Syllen 3. Totalt 15473 990426 1206
Lokalarean 6kade marginellt un- Andel av totalt, % 61 63 61
der aret till f6ljd av det mindre antal
ombildningar till bostadsritt som
gjordes under aret och ett mindre
nytillskott av lokaler fran nyproduk-
tion.
FASTIGHETER OCH UTHYRBAR AREA 2012-12-31
Affarsomrade Antal Antal Area, kvm
fastigheter bostéader totalt bostéder lokaler
Vasterort 62 3786 256 105 241 688 14 417
Innerstaden 2 104 6933 480 330 412 678 67 652
Sydvast 87 6317 446 878 406 319 40 559
Sydost 123 8 301 577 022 509 130 67 892
Totalt 376 25 337 1760 335 1569815 190520
U Exkl garage. ? Inkl Aspudden, Grondal, Lilieholmen.
EKONOMISK INFORMATON PER MARKNADSOMRADE 2012 %
Mnkr Intékter 2 Drift- Under-  Fastighets- Drift- Hyres-
kostnader hall skatt netto varde
Vasterort 256 -121 -66 -6 73 273
Innerstaden 611 -221 -102 -28 260 629
Sydvast 435 -202 -104 -10 119 455
Sydost 566 -2568 -156 -15 137 593
Summa 1868 -802 -418 -59 589 1950
Kr/kvm 2 Intékter 2 Drift- Under-  Fastighets- Drift- Direkt avk.
kostnader hall skatt netto bokf.varde, %
Vasterort 1017 480 223 24 290 4,2
Innerstaden 1252 453 209 57 533 5,0
Sydvast 991 461 237 22 271 4,2
Sydost 1 004 457 277 27 243 4,6
Summa 1072 460 240 34 338 4,6

U Exkl AB Stockholmshems Fastighetsnat. 2 Forséljning av varme nettoredovisas under driftkostnader.
3 Beraknat pa vagd genomsnittsyta.
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Hog nyproduktion och
forstarkt underhall

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 férvérv 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
forstarks underhallsinsatserna med
400 mnkr arligen till 2014. Stock-
holmshems nyproduktion ska uppga

till 525 bhostader arligen for perioden
2013-2014 genom forvarv av exploate-
ringsfastigheter, markanvisningar fran
staden samt kompletteringsbebyggelse
pa egen mark.

Aret 2012

Fastighetsutvecklingen praglades under
aret av de tidigarelagda och utokade
upprustningsinsatserna inom Stimulans
for Stockholm. Antalet fardigstallda
ombyggnader och stambyten i 40-tals-
och 50-talshetsandet uppgick till 1 525

lagenheter. Nyproduktionen av lagen-
heter, lag kvar pa den hoga nivan fran
2011 och uppgick vid arsskiftet till cirka
1 100 lagenheter. Ett mindre antal
lagenheter ombildades under aret, 276
stycken i fem bostadsrattsforeningar.
En fastighetsaffar genomfordes som
innebar forsaljning av 328 lagenheter i
Hasselby och forvarv av 69 lagenheter
pa Sodermalm samt en forsaljning av
12 lagenheter i en fastighet i Kristine-
berg.

Utblick 2013

Byggstart ar planerat att ske for cirka
540 ldgenheter, de tva storsta projek-
ten omfattar omkring 150 lagenheter
vardera och finns i Arstadal respektive
Norra Djurgardsstaden. Aven under
2013 fortsatter Stockholmshem arbe-
tet med stimulanspaketet, vilket innebar
ytterligare satsningar pa bland annat
energieffektiviseringar i bestandet. Moj-
ligheten for hyresgasterna att ombilda
till bostadsratt finns kvar men begran-
sas till utvalda stadsdelar i ytterstaden
dar hyresratten ar den dominerande
upplatelseformen.

Investeringar

Investeringarna i fastigheterna uppgick
till 1 934 (1 585) mnkr, varav 890
(736) avsag nybyggnad, 764 (769)
ombyggnad/upprustning och 280 (79)
mnkr fastighetsforvarv.

FASTIGHETSBESTANDETS ALDERSTRUKTUR

Antal lagenheter
12000

INVESTERINGAR NY- OCH OMBYGGNAD

10000

8000

6000

4000

2000

Fore 40-tal 50-tal 60-tal 70-tal 80-tal 90-tal 2000
1940 och
senare

I Ursprungligt byggnadsar
M Ny- eller ombyggnadsar

2007 2008 2009 2010 2011 2012

M Ombyggnad
B Nybyggnad



FASTIGHETER | FASTIGHETSUTVECKLING

Fastighetsforvarv och forsaljningar

Under aret genomfordes en fastighets- FASTIGHETSFORSALJINING 2012
affir som omfattade forsiljning av Stadsdel Fastighet Omr.nr)  Antallgh  Area,kvm  Kopeskilling, tkr  Kontraktsdatum  Tilltradesdatum  Hyresvérde
328 ligenheter i fem fastigheter i Has- ¢ iqineerg Alsiskan 1 007 12 613 17000 11-04-18 12-06-02 0.9
selby samt f6rvirv av en fastighet med \j5ocopy strand Rumsfilen 3 065 270 17 445 206 800 12-02-28 12-05-03 16,3
59 ldgenheter pa Sodermalm samt en Rumsfilen 4 065 42 3196 38 000 12-02-28 12-05-03 2,9
férsdljning av 12 lidgenheter i en fast- Hésselby Villastad ~ Sndbréckan 35 145 8 608 8100 12-02-28 12-05-03 0.5
ighet i Kristineberg. Snébréckan 36 145 4 276 4050 12-02-28 12-05-03 0.2
I Arstadal i Lilicholmen forvirva- Snébréckan 37 145 4 276 40850 12-02-28 12-06-03 0.2
des en projektfastighet, Syllen 3, for Summa 340 22414 278 700 21,0

att tillsammans med tidigare forvir-
vad intilliggande fastighet mojliggora
en nyproduktion pé totalt 400 lagen-

YOmradesnummer. Se fastighetsforteckning och kartor.

heter. FASTIGHETSFORVARY 2012
Stadsdel Fastighet Omr. nrV Kopeskilling, tkr Kontraktsdatum Tilltradesdatum Anmérkning
KOP OCH FORSALJNING Stdermalm Vattenpasset 12 094 215 000 12-02-28 12-05-04  Bostadsfastighet med 59 Igh
Mnkr Lilieholmen Syllen 32 413 64 000 11-12-16 12-07-01 Projektfastighet
400 Hasselby Strand Melongarden 3 064 550 12-07-05 12-11-01 Parkering
300 Summa 2795509
200

Y Omradesnummer. Se fastighetsforteckning och kartor. ? Forvarv av bolaget Fastighets AB Syl 3.

100
ITillkommer 587 tkr avseende stampelskatt tidigare forvary, kostnader for fastighetsbildning och detaljplaner.

0
100
200
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Bostadsrattsomvandling

Enligt dgardirektiv fran den politiska AVTAL BOSTADSRATTSOMBILDNING 2012

majoriteten CI‘bjlldS Stockholms- Stadsdel Fastighet Omrades Antal Area, kvm Forséljningspris, Kontrakts- Tilltrddes- Hyresvarde
hems hyresgéster att ombilda sina nummer ldgenheter  bostider lokaler mnkr kr/kvm datum datum mnkr/ar
ligenheter till bostadsritter. Sta- Johanneshov Fresken 1 020 18 900 170 26 24299 120513 12-06-12 1.3
dens ambition ir att ha blandade Johanneshov Vaggmalningen 2 020 24 1071 145 30 24671  12-01-30 12-04-13 16
uppldatelseformer i hela staden och Norra Djurgarden  Klarbaret 6,
dirfor har nya éigardirektiv succes Kérshéret 3-4 001 72 35681 556 115 27 798 12-09-26 12-11-14 4,4
sivt begréinsat vilka omraden som Riksby Stickmaskinen 7 016 12 531 46 15 26997 12-04-19 12-15-16 0,8
omfattas av erbjudandet Sedan det Skarholmen Harholmen 9 098 160 12 066 661 99 7758 10-07-17 12-06-28 10,6
’ Totalt 276 18149 1578 285 18,7

forsta dgardirektivet om bostads-
rattsombildning tradde ikraft 2007
har Stockholmshem totalt tagit emot
intresseanmalningar for cirka 15 ooo
lagenheter. Av samtliga genomforda
ombildningar fran 2007 och fram till
arsskiftet 2012/2013 gillde 38 pro-
cent innerstad, 34 procent nirforort
och 28 procent ytterstad. Under 2012
inkom 2 (7) nya intresseanmalningar
for 140 (366) ligenheter. Totalt ge-
nomfordes ombildningar av 276 (310) Innerstad 27%
ligenheter for totalt 285 (411) mnkr. Vrerstad
Vid arsskiftet 2012/2013 fanns endast
en aktuell intresseanmilan kvar att Sa4%
behandla, med totalt 66 ligenheter. En
bostadsrittsforening, dven den omfat-
tande 66 ligenheter accepterade lam-
nat erbjudande om ombildning under
2012, kdpekontrakt och tilltrade for-
vintas ske under 2013.

M Ombildning méjlig
B Ombildning ej méjlig

GENOMFORDA OMBILDNINGAR INTRESSEANMALNINGAR
Fordelat pa omrade Fordelat pa omrade

_—— 26%

Innerstad

— 26%

— 20%
Narforort

— 47%
Narforort
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Nyproduktion

Fardigstélld och pagaende

FASTIGHETSUTVECKLING

Planerad nyproduktion

FARDIGSTALLD NYPRODUKTION 2012

nyproduktion [o\ren 2013-2014 bedoms byggstart Stadsdel Fastighet Omrades Anltahl kProjek';t'- TiII:kott
T . B . . nummer fs] ostnad, arshyra,
Antalet fardlgs.talld.a bostdder un ske for 729 lagenhét.er. Av dessa mnkr mnkr
d?r 2012 uppgick till 467 (4%7). . byggs nira halften i innerstaden. Aspudden Képpen 6 032 4 7.0 0,4  Ombyggnad lokaler
Ligenheterna byggdes framforallt i I soderort planeras drygt 270 och i till Iagenheter
narforort i till exempel Mariehill och  visterort 120 ligenheter. Komplet- Staven 14 032 2 35 0.2 Ombyggnad lokaler
Arstadal men dven ett projekt i in- teringsbebyggelsen svarar for 19 till Iagenheter
nerstaden, i Stadshagen, samt ett pas-  (15) procent av Stockholmshems Gubbangen Frassspindeln 1 034 4 7.0 0.4 SF:WQQEHS lokaler
. . . . Il lagenneter
sivhus i Hokaridngen. De totala pro- a .
. 8 p planerade byggSt%_rter aret ?:0{3 Hokarangen Trettondagen 1 051 25 48,0 2,4 Nyproduktion
jektkostnaderna motsvarade 1 222 Stockholmshem soker ocksé lopande (lagenergihus)
(946) mnkr. Under dret paborjades markanvisningar hos Stockholms Mariehall Skalman & Sparvel ) .
nybyggnation av 401 (678) léigen— stad for att na nyproduktionsmélen V [Anned.al] 235 118 308,0 11,2 Nyprodukt{on
heter och vid arsskiftet 2012/2013 pﬁ 2 000 nya liigenheter under man- Rinkeby Kvarnvingen 2 110 54 56,0 4,1 Nyproduktion
o - . . .. Skondal Kafferepet 3 251 43 121,0 6,9  Nyproduktion
pagick en rekordstor nyproduktion datperioden 2011-2014. S6kandet av
- .. .. Stadshagen Valmagan 5 250 104 223,0Y 10,7  Nyproduktion
av 1 172 (1 101) bostider. Av dessa markanvisningar kompletteras dven ) )
.. .. TR . . Arstadal Arstadalsskolan 4 246 123 349,0% 18,8  Nyproduktion
berdknas 259 lagenheter firdigstillas  med ett aktivt arbete att forvirva
. P . . o o Totalt 467 1122,5 55,1
under 2013. Ett stort projekt i Vis- projektfastigheter eller pigdende
tertorp for SHIS Bostaders verksam- nyproduktionsprojekt. Av de projekt Y Ytterligare 28 mnkr investeras 2013.
h srfor d .. del . . C e 2 Ytterligare 50 mnkr investeras 2013.
et star for den storsta andelen av som dnnu inte igdngsatts vid drs- 9 Ytterligare 29 mnkr investeras 2013.
dessa lagenheter. skiftet hade Stockholmshem tillde-
lats mark for 1 223 lagenheter i 12
projekt med planerade byggstarter PAGAENDE NYPRODUKTION 2012
under 2013 och 2014. Dessa projekt Stadsdel Fastighet Omrades Antal Projekt- Tillskott
o . nummer Igh kostnad, arshyra,
uppldts med tomtritt av Stockholms ke mnke
stad. Aspudden Staven 14 m.fl. 032 30 72 3,8  Nyproduktion
Mariehall Linaberg 19 242 360 Nyproduktion
Skalman & Sparvel 235 31 502 2,9  Nyproduktion
(Annedal)
Midsommar-
kransen Framlingsvagen 031 87 179 10,6  Nyproduktion
Nockeby Storlogen 2 178 5 8 0,5  Ombyggnad lokaler
till lagenheter
Skarpnéack Skarpa By 111 38 80 5,6  Ombyggnad lokaler
till lagenheter
Stadshagen Valmagan 5 250 23 281 3,0  Nyproduktion
Sodermalm Tygeln 1
(fd Grimman 6) 295 202 767 39,0  Nyproduktion
Vastertorp Bjallerkransen 5 228 276 Nyproduktion
Arstadal Arstadalsskolan 4 246 30 299 3,6 Nyproduktion
Totalt 1072 1213 68,8

U Ytterligare 223 mnkr investerat i fardigstalld del.
2 Ytterligare 308 mnkr investerat i fardigstalld del.
3 Ytterligare 349 mnkr investerat i fardigstalld del.

PLANERAD NYPRODUKTION PAGAENDE NYPRODUKTION 2011-2012 BYGGSTARTER 2008-2014
Stadsdel Kvarter/adress Byggstart Antal Igh Fordelat pa omrade
Grondal Féren 2 2013 81

. 26% Antal
Grondal Spantet 6 2013 70 Innerstad 1400
Malarhgjden/Bredang Utsikten 2013 14 1200
Norra Djurgardsstaden Tofsingdalen 2013 146

. . 27% 1000 |

Racksta Bjorketorpsvagen 2013 113 Ytterstad
Solberga Rubinvéagen 2013 102
Arstadal Golvlaggaren 1 2013 163
Totalt 543

1 Avser ombyggnad av lokaler till bostéader.

— 47%
Narforort

2008 2009 2010 2011

2012 2013V 2014V

U Planerade byggstarter.
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p;'oduktion och ombyggnad av sar

202 lagenheter i kvarteret Tygeln pa Sédermalm. "
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Upprustning och ombyggnad

Ombyggnad av det &dldre bestandet
Stockholmshem har ett bostadsbe-
stdnd som till mer dn 70 procent
bestar av fastigheter dldre an fyrtio
ar. Detta stéller krav pa foretaget att
bedriva ett omfattande underhalls-
program for att fastigheterna ska
motsvara moderna krav och behélla
sitt reala virde. I delar av bestandet
finns betydande behov av ombygg-
nader 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 har till stor del
skett i tva olika program: dels de sa
kallade smalhusupprustningarna av
hus byggda pa 1930- och 1940-talet
och dels fastigheter i generationen
efter, som bendmns so-talsupprust-
ning. Totalt omfattas knappt 14 ocoo
lagenheter.

Smalhusupprustning

Med smalhus menas 8-1o meter
djupa lamellhus med genomgaende
ligenheter 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-
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rustningen omfattar byte av stam-
mar, forbattrad ventilation, byte av
elledningar, ombyggnad av badrum
och kok, forbattrad ljud- och vir-
meisolering, fonsterrenovering samt
annan utvindig och inviandig upp-
rustning. Under 2012 fardigstilldes
201 (145) lagenheter i smalhus, vilket
motsvarade en kostnad pé 187,5
(r25) mnkr. Bortsett fran paborjad
upprustning dterstar omkring 300
lagenheter.

50-talsupprustning

Med 5o-talsupprustning menas stam-
byte i badrum och kok, renovering
av badrum samt modern standard
pa elinstallationer inom ligenheten.
Fastigheterna ar fraimst byggda pa
1950-talet, men upprustningen galler
aven hus byggda i slutet av 1940-
talet och borjan av 1960-talet innan
miljonprogrammet startade. Vid
so-talsupprustning bor hyresgasten
normalt kvar i ligenheten under
tiden den dtgirdas. Upprustnings-
takten 6kade nagot under 2012 till

1 218 (1150) lagenheter, vilket mot-
svarade en kostnad pa 282,5 (334)
mnkr. Den hoga takten i upprust-
ningarna ar en del av atgardspaketet
Stimulans for Stockholm.

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 mojliggor 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 2012

Stadsdel Fastighet Omrades Antal  Projekt- Tillskott
nummer Igh  kostnad, arshyra,
mnkr mnkr
Aspudden Staven 14 032 12 15,6 0,4  Ombyggnad
Bagarmossen Rotemannen 2 061 46 115 0,4  50-talsupprustning
Bjorkhagen Skydraget 1 040 44 11,0 0,4  B0-talsupprustning
Skyfallet 1 040 126 31,6 0,6  BO-talsupprustning
Fredhall Stjarnsangen 1 181 47 50,0 2,0  Ombyggnad
Gubbangen Klohammaren 1 034 42 38,5 11 Smalhusupprustning
Parllimmet 1 034 20 19,02 0,6  Smalhusupprustning
Héasselby Gard ~ Rumsfilen 3 065 102 25,5 0,8  50-talsupprustning
Hasselby Strand Melongarden 2 064 1569 39,8 1,3  50-talsupprustning
Hokarangen Hornsoffan 2 050 27 6,8 0,2  B0-talsupprustning
Pelarbordet 2 050 26 6,5 0,2  B0-talsupprustning
Pulpeten 2 050 32 8,0 0,3  bB0-talsupprustning
Skrinet 3 050 39 9,8 0,3  B0-talsupprustning
Spelbordet 2 050 48 12,0 0,4  50-talsupprustning
Taburetten 2 050 12 3,0 0,1 50-talsupprustning
Nockebyhov Storlogen 2 178 42 10,6 0,3  B0-talsupprustning
Rinkeby Kvarndrangen 1 110 8 9,0 0,3  Ombyggnad
Ragsved Fallfijadern 1 066 114 16,56 0,9  BO-talsupprustning
Rattlaset 1 066 107 16,56 0,9  bB0-talsupprustning
Sodermalm Palen 15 045 39 17,0 0,3 Upprustning
Vastberga Teleprinten 2 026 52 46,0 1.1 Smalhusupprustning
Vastertorp Sladnatet 2 054 29 7.3 0,2  50-talsupprustning
Sladpartiet 2 054 127 31,8 1,0  B0-talsupprustning
Vasaloppet 1 054 138 34,5 1,1 50-talsupprustning
Arsta Anten 1 023 24 22,09 0,6  Smalhusupprustning
Sundsborg 1 023 39 35,0 1,0  Smalhusupprustning
Hillen 1 137 24 27,0 0,6  Smalhusupprustning
Totalt 1525 561,5 17,2
UYtterligare 22 mnkr investerat 2011.
2Ytterligare 31 mnkr investeras 2013.
3 Ytterligare 22 mnkr investeras 2013.
PAGAENDE OMBYGGNADER 2012
Stadsdel Fastighet Omrades Antal  Projekt- Tillskott
nummer Igh  kostnad, arshyra,
mnkr mnkr
Bagarmossen Rotemannen 2 061 162 40,5 1,3  B0-talsupprustning
Gubbangen Parllimmet 1 034 34 31,09 0,9  Smalhusupprustning
Hésselby Strand Melongarden 2 064 72 18,0 0,6  50-talsupprustning
Vastertorp Vasaloppet 1 054 12 3,0 0,1 50-talsupprustning
Arsta Anten 1 023 24 22,02 0,6  Smalhusupprustning
Totalt 304 114,5 3,5

Y Ytterligare 19 mnkr investerat 2013.
2 Ytterligare 19 mnkr investerat 2013.
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Under 2012 fardigstélldes smalhusupprustning
av 62 lagenheter i Gubbéngen.
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Stark utveckling av marknads-
vardet i svag konjunktur

Aret 2012

Det sammanlagda marknadsvardet

for Stockholmshems fastigheter

okade med 1,6 miljarder kronor under
2012 och beddmdes vid arsskiftet
2012/2013 till 30,8 (29,2) miljarder
kronor. Fastigheterna var bokforda

till 12,9 (12,0) miljarder kronor och
taxeringsvardet uppgick till 22,7 (22,7)
miljarder kronor.

Den svenska ekonomin utvecklades
relativt starkt under inledningen av
2012, men bromsade in under andra
halvaret till foljd av den svaga utveck-
lingen i omvarlden. Reporéntan sanktes
vid upprepade tillfallen 2012. Bankerna
var under stora delar av 2012 restrik-
tiva med nyutlaning och den bristande
tillgangen pa kapital var ett problem
for manga aktorer under stora delar av
aret. Under den senare delen av 2012
borjade man dock se tecken pa att
situationen pa finansieringsmarknaden
ljusnade. Pa transaktionsmarknaden
var det storst intresse for bostadsfas-
tigheter och kvalitativa kommersiella
fastigheter i storstader och i tillvaxtor-
ter. Aven samhillsfastigheter var under
2012 en allt mer intressant inves-
teringskategori, da fastigheter med
stabila och sakra kassafloden, garna
med hyresgaster ur offentlig sektor,
premieras. Transaktionsvolymen i Sve-
rige uppgick under 2012 till drygt 100
miljarder kronor.

Utblick 2013
Svensk ekonomi har hittills varit ovantat
motstandskraftig. Den negativa utveck-
lingen till trots ar de fundamentala for-
utsattningarna i Sverige och for svensk
ekonomi anda fortfarande relativt
starka. Med en minskande efterfragan
pa svenska varor och tjanster sa vantas
aven tillvaxt och sysselsattning att mins-
ka, men den svenska fastighetsmarkna-
den bedoms — ur ett investerarperspek-
tiv — generellt kunna sta val emot en
eventuell djupare omvarldskris.
Marknaden domineras av kapital-
starka aktorer — storre fastighetsbolag,
fonder och institutionella investerare
med stor andel eget kapital - med en
tydlig investeringsinriktning mot objekt
med |&g risk. For mindre objekt, i syn-
nerhet utanfor storstaderna, ar det
framst lokala/regionala aktorer och
privatpersoner som star som képare.
Utlandska investerare, om an i relativt
liten skala, har ater horjat hitta tillbaka
till den svenska marknaden som ses
som relativt stabil. Deras investeringar
har framst gallt handel och logistik.
Inom bostadssegmentet ar he-
domningen att man kommer att se en
tudelad marknad med fortsatt god ef-
terfragan och stabila avkastningsnivaer
for kvalitativa objekt i regionala mark-
nader med bostadsbrist och stigande
direktavkastningskrav for underhalls-
massigt eftersatta objekt samt objekt i
svaga delmarknader.

FASTIGHETERNAS VARDE
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Vardering

Marknadsvardering

Varderingsmetodik

e Hyresutvecklingen uppgar till

FASTIGHETER | FASTIGHETERNAS VARDE

REFERENSTABELL DIREKTAVKASTNING 2012

Stockholmshems fastigheter virde- Samtliga virderingar utférdes ob- hogst inflationen beroende pa Bostader, omréade %
rades i det Internetbaserade analys- jektsvis. Virderingarna genomfordes hyreskontraktens utformning for Ostermalm 1,20-3,90
verktyget Datscha, med arsskiftet med erkidnda och accepterade virde- olika lokaltyper. Hyran anpassas Vasastaden 1,20-3,90

2012/2013 som vérdetidpunkt. Var- ringsmetoder, och metodiken ansluter till marknadshyran vid kontrakts- Kungsholmen 1,20-3,90
deringarna kvalitetssakrades av NAI i allt vasentligt till IPD:s riktlinjer. tidens utgang. Sodermalm 1,20-3,90
Svefa. Fastighetsbestindet omfattade Virdebedomningarna grundades dels e Driftskostnadsokningar bedoms Stdra inre ytterstaden 2,10-3,80
368 virderingsobjekt. Alla virde- pé kassaflodesanalyser baserade pa till att i normalfallet folja infla- Véstra inre ytterstaden 2,30-3,55
ringsobjekt, som innehades per den prognoser over framtida betalnings- tionstakten. Sodra yttre ytterstaden 3,10-4,75
sista december 2012, vdarderades. strommar, dels pa jamforelser med e Kalkylrintan varierar mellan 3,8 Vastra yttre ytterstaden 2,90-4,90
N genomforda kop av liknande fastig- och 10,0 procent beroende pa risk. Eotalr, S_tmkho'm
Varderingsunderlag heter inom respektive delmarknad, s ’ Kommersiella lokaler 6,00-8,05

Stockholmshem ansvarade for areor,
hyror, fastighetstaxeringsuppgifter,
investeringar samt ovriga forut-
sattningar for byggprojekt. NAI
Svefa har for varje virderingsobjekt
bedomt direktavkastningskrav med
ledning av egna orts- och marknads-
analyser. Uppgifter om ortspriser
och avkastningskrav utgjordes av
lagfarna kop, som inhdmtades fran
ortsprisregister. I NAI Svefas analys
av kop och forsiljningar ar bostads-
rattsforeningars forvarv undantagna.

kallade ortsprisanalyser.

Antaganden

Virderingen genomfordes med
nedanstidende antaganden och forut-
sattningar. Drift- och underhéllskost-
nader bedomdes genom statistik och
erfarenhet. Kostnaderna varierade
beroende pa lokaltyp och alder.

e Kalkylperioden omfattar tio &r.

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

e Vakansgraden bedoms utifrdn ett
langsiktigt marknadsmassigt per-
spektiv.

e Det dsatta ldngsiktiga direktav-
kastningskravet for de ingdende
fastigheterna bedoms ligga mellan
1,75 och 7,94 procent. Metodi-
ken har forandrats fran ett mer
overgripande forhallningssitt med
schabloniserade indata till ett mer

objektsspecifikt angreppssatt vilket

paverkat nivdn pa direktavkast-
ningen.

Vardeutveckling

Vardeforandring

Efter justering for investeringar i
projekt om 1 653 mnkr, genomforda
forsiljningar om 505 mnkr och for-
varv om 280 mnkr aterstir en vér-
dedkning om 195 mnkr under 2012.
Virdeokningen motsvarar knappt en
procentenhet. Viardeokningen uppgar

VARDEUTVECKLING 2008-2012Y

till 1,0 procentenheter for fastighe-
terna i innerstaden medan vardeok-
ningen i ytterstaden varierar mellan
0,3 och o,5 procentenheter.
Virdeuppgangen forklaras hu-
vudsakligen av 6verenskommelsen
med hyresgéstforeningen om hojda
bostadshyror for 2012. Marknads-

virdet per kvadratmeter okade 7,5
procentenheter under 2012. Det
genomsnittliga marknadsviardet per
kvadratmeter har 6kat med 20 pro-
centenheter de senaste fem dren. Vir-
det har okat varje dr utom 2008 och
2009 da det minskade med cirka 2,9
respektive 1,0 procentenheter.

Beddmt marknadsvarde

Det sammanlagda marknadsvardet
for hela bestandet, uppskattat som
summan av de enskilda objektens
marknadsvirden, bedomdes i vir-
deringen till 30,8 (29,2) miljarder
kronor. Detta motsvarar 17 100 (15
902) kronor per kvadratmeter for
bebyggda fastigheter.

Ar Marknads- Férandring, % Kr/kvm Foéréandring, %
varde, mnkr
2008 29 291 -12,8 14212 -2,9
2009 26 956 -8,0 14 069 -1,0 .
2010 27308 13 15019 6.8 VARDEUTVECKLING FASTIGHETER
2011 29177 6,8 15902 5,9
2012 30 800 5,6 17 100 7,5 Kr/kvm
18000
U Jamforelsen beaktar inte investeringar under perioden eller férvarvade och salda fastigheter. 16000 -
FORANDRING MARKNADSVARDE FORDELAD PA MARKNADSOMRADE 14000
Marknadsomrade  Marknadsvirde, Férsaljning, Forvary, Investering,  Vardeforandring, Marknadsvirde, Virdeforandring, 12000 7
mnkr mnkr mnkr mnkr mnkr mnkr % 10000
2011-12-31 2012-12-31 8000
L —
Vasterort 3815 -212 1 369 21 3984 0,6 6000 —
Innerstaden Y 11911 -137 279 573 131 12757 1,0 4000
Sydvast 6002 -106 0 287 20 6203 0.3 2000
0
Sydost 7 449 -60 o] 434 23 7 856 0,3 2008 2009 2010 2011 2012
Totalt 29177 -505 280 1653 195 30800 0,6 @ Marknadsvarde

@ Taxeringsvarde

Y Inkl Aspudden, Gréndal, Lilieholmen. “ Bokfort varde
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Marknadsvarde

Kanslighetsanalys

Fastigheternas totala marknadsvirde
paverkas av de antaganden som gors.
Genom att variera ett antal indata
erhalls ett matt pd kinsligheten. En
sankning av direktavkastningen med
0,25 procentenheter ger en hojning
av marknadsvirdet med 2,4 miljarder
kronor och en lika stor 6kning av di-
rektavkastningen minskar marknads-
virdet med 2,0 miljarder kronor.

KANSLIGHETSANALYS AV VARDEPAVERKAN
PA MARKNADSVARDE

FASTIGHETERNAS VARDE

% Mnkr
Direktavkastning
+0,25 procentenheter -6,5 -2 000
Direktavkastning
-0,25 procentenheter +7.8 2400
Bostadshyra
+25 kr/kvm +3,7 1100
Vakans +/-0,25
procentenheter +/-0,4 +/-130

Totalavkastning

Totalavkastningen 2012 for bola-
gets bestdnd, beriknad av SFI/IPD,
Svenskt Fastighetsindex, uppgick till
3,8 (4,4) procentenheter. Direktav-
kastningen uppgick till 2,2 (1,8)
procentenheter och resterande del
utgjorde huvudsakligen virdefor-
andring. Bolagets direktavkastning
var fortsatt 1dg som en f6ljd av den
stora satsningen, motsvarande 241
(199) mnkr, pa extra underhdllsatgar-
der inom Stimulans f6r Stockholm.
Vidare investeringsfordes 446 (215)

mnkr inom ramen for extrasatsning-
arna. Detta paverkade avkastningen
negativt.

Bokfort varde

Det sammanlagda bokforda vardet
pa Stockholmshems fardigstillda
fastigheter uppgick vid arsskiftet till
12 920 (11 978) miljoner kronor,
vilket motsvarade 7 340 (6 626)
kronor per kvadratmeter. Behovet av
nedskrivning bedomdes utifrin den
genomforda marknadsvirderingen.
Tva fastigheter bedomdes ha mark-
nadsvirde eller dtervinningsvirde
som i forhallande till det bokforda
virdet foranledde behov av nedskriv-
ning. Dessa fastigheter skrevs ner
med sammanlagt 9 miljoner kronor.
En fastighet, som tidigare skrivits ner,
bedémdes ha ett marknadsvirde eller
dtervinningsvirde som motiverade en
uppskrivning om 52 miljoner kronor.
Fastighetsbestdndets totala bokforda

BOKFORT VARDE FORDELAT PA OVERVARDE FASTIGHETER
MARKNADSOMRADE FORDELAT PA MARKNADSOMRADE
Mnkr Kr/kvm Marknads- Bokfort Over-
Vésterort 1724 6732 e ek R
mnkr mnkr mnkr
Innerstaden ¥ 5342 11122 .
Vasterort 3984 1724 2260
Sydvast 2799 6263
Innerstaden ¥ 12 757 5342 7 415
Sydost 3055 5294 )
Sydvast 6 203 2799 3404
Totalt 12920 7 340 )
Sydost 7 856 3055 4801
U Inkl Aspudden, Gréndal, Lilieholmen. Totalt 30800 12920 17 880

varde inklusive pagdende projekt
uppgick till 14 917 miljoner kronor,
vilket motsvarade knappt 48 procent
av bedomt marknadsvirde.

Overvirde

Overvirde beriknas som skillnaden
mellan bedomt marknadsvirde och
bokfort virde. Under 2012 okade
overvirdet for det samlade bestindet
till foljd av hojt marknadsvarde och
investeringar med drygt 4 procent till
17,9 (17,2) miljarder kronor.

U Inkl Aspudden, Grondal, Lilieholmen.

MARKNADSVARDE PER DELOMRADE
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MARKNADSVARDE FORDELAT PA DELOMRADE

Stadsdel/delomrade Marknadsvérde, mnkr Andel, % Kr/kvm Y
Vastra inre ytterstaden 1713 5,6 21 146
Vastra yttre ytterstaden 2107 6.8 12019
Vasterort 3820 12,4 17100
Ostermalm/Vasastaden 1151 3,7 24 870
Soédermalm/Kungsholmen 7167 23,3 27 798
Innerstaden 2 8 318 27,0 27 353
Sodra inre ytterstaden 6 556 21,3 21 602
Sodra yttre ytterstaden 11519 37,4 12757
Sdderort 18075 58,7 14982
Bebyggda fastigheter 30213 98,0 17 100
Exploateringsfastigheter 587 1.9 642279
Totalt 30 800

U Inkl bostads- och lokalarea i pagaende projekt. 2 Inkl Aspudden, Grondal, Lilieholmen.
3 Markvarde kr/kvm byggratt

MARKNADSVARDE PER MARKNADSOMRADE
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Taxeringsvarde

Taxeringsvardet for det samlade be-
standet uppgick till 22 704 (22 700)
miljoner kronor vid arsskiftet, vilket
motsvarade 12 898 (12 933) kronor
per kvadratmeter. Det totala taxe-
ringsvirdet steg marginellt under dret.
Okningen ir i huvudsak hinforlig till
att nya taxeringsvarden faststallts for
fastigheter dar storre ombyggnader
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genomforts samt fardigstilld nypro- TAXERINGSVARDE FASTIGHETER FORDELAT

TAXERINGSVARDE FASTIGHETER FORDELAT

. e - PA MARKNADSOMRADE PA OBJEKTTYP
duktion. Vid arsskiftet motsvarade det Mk s ™ ™ " :
. .. nkr r/kvm nkr ar Byggna Totalt
totala taxeringsvirdet 74 (78) procent el
i N R Visterort 2971 11601 Bostader 8128 12928 21056
av det bedomda marknadsvirdet for
. Innerstaden ¥ 8 904 18637 Lokaler 419 1229 1648
fastigheterna. )
. o . . Sydvist 4819 10784  Totalt 8547 14157 22704
Den péagaende fastighetstaxeringen )
g o Sydést 6010 10416
(AFT13) forvintas enligt gjorda
Totalt 22704 12898

prognoser ha en marginell pdverkan
pa taxeringsvardet for bolagets fastig-
hetsbestand.

Y Inkl Aspudden, Gréndal, Lilieholmen.



FASTIGHETER | FASTIGHETERNAS VARDE

oy

Sparvel i Annedal i Marieh3

Familjen Petersen var nagra av de
forsta att flytta in i kvarteret.
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Lilla Skondal dar 43 hyresrattsradhus fardigstélldes under 2012.
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Okad lanevolym efter stora
investeringar i nyproduktion

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 2012

Vid arets slut hade Stockholmshem lan
som uppgick till 5 339 (4 504) mnkr,
en okning till foljd av stora satsningar
pa nyproduktion av hyresbostader.
Snittrantan i portfoljen minskade under
aret till 2,9 (3,2) procent. Vid arets
utgang var réntesatsen 2,8 (3,1)
procent. Rantekostnaderna steg och
uppgick till 150 (134) mnkr, en 6kning
med 16 mnkr.

Utblick 2013
Den svenska ekonomin uppvisade en
blygsam tillvaxt om O,9 procent for
2012, en knapp fjardedel jamfort med
aret innan. Som en foljd av den fortsatt
svaga ekonomiska utvecklingen i Eu-
ropa bedoms tillvaxten i Sverige vara
fortsatt svag och hamna omkring 1,2
procent for 2013 och aterhamta sig
forst i slutet av aret och under 2014.
Bolagets laneportfolj bedoms fort-
satt oka under 2013 som en foljd av
fa forsaljningar och en fortsatt mycket
omfattande investeringsplan. Finansie-
ringen, som sker via nya lan, resulterar
i en okad skuldsattning. Rantebidragen
upphorde helt fran 2012.

RANTEUTVECKLING 2008-2012
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Marknadsrantor

Inflationen (KPI) uppgick till 0,9
(3,0) procent for 2o012. I kombina-
tion med en avmattad svensk kon-
junktur bedoms inflationen for 2013
vara under Riksbankens faststallda
mal om 2 procent och landa p4 o,4
procent for 2013. Under 2012 sink-
tes reporantan med 0,75 procent-
enheter i tre omgdngar om vardera
0,25 procent till 1,25 procentenheter.
Konjunkturinstitutet bedomer att re-
pordntan sinks 0,25 procentenheter
och Riksbanken bedomer den ofor-
andrad under borjan av 2013. Bo-
laget bedomer att rantekostnaderna
okar under 2013 som en foljd av en
okad upplaning men att rantenivan
ligger kring 2,7 procent, vilket ar i
nivd med tidigare ar.

Laneportfol;j

Den totala l&nevolymen uppgick vid
arets utgdng till 5 339 (4 504) mnkr,
en 6kning med 835 mnkr. Okningen
berodde framst pa den stora nypro-
duktionsverksamheten som finan-
sieras med lan. Internfinansieringen
fran Stockholms stad ir 1oo (100)
procent av ldnevolymen.

Belaningsgrad

Beldningsgraden i forhéllande till
fastigheternas bokforda virde var
vid drets slut 36 (34) procent, i for-
héllande till taxeringsvirdet 23 (20)
procent och i férhéllande till bedomt
marknadsvirde om 17 (15) procent.

KAPITALSTRUKTUR

Icke rantebarande skulder 1014 1041
Rantebarande skulder 5 362 4537
Eget kapital 8814 8668
Summa skulder och

eget kapital 15191 14246
Soliditet

Den synliga soliditeten uppgick vid
arets slut till 58 (60,8) procent. Vid
ett bedomt marknadsvirde om 30,8
(29,2) mdkr var den justerade solidi-
teten 68,2 (67,6) procent.

Finansverksamhetens resultat
Finansnettot forsamrades med 13
mnkr under dret och uppgick till
-142 (-129) mnkr. Detta motsvarar
81 (73) kronor per kvadratmeter bo-
stads- och lokalarea. Rantebidragen
var fortsatt o kronor per kvadrat-
meter bostadsarea. Fran den 1 juli
2007 giller nya forutsittningar for
rantebidrag. For nya projekt beviljas
inte lingre ndgra riantebidrag och for
redan pdgdende projekt har bidrags-
delen siankts successivt sedan 2007
och fortsatte att minska fram till och
med 20171 ars utgang da bidragen
upphorde helt.

Kassaflode och likviditet
Kassaflodet fran den lopande verk-
samheten fore investeringar uppgick
till 859 (-156) mnkr. Kassaflodet fran
investeringsverksamheten uppgick
till 1 328 (-1 179) mnkr. Vid arets ut-
gang uppgick likvida medel pa kon-
cernkonto till 5 339 (-4 504) mnkr.
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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 diaremot for sitt finansnetto.
Stockholmshems totala ldneskuld
finns inom stadens koncernkonto-
system. Stockholmshem hade en
laneram pa 6,8 mdkr under 2012
och ldnesaldot forandrades dagligen
beroende pa de finansiella flodena.
Stockholmshem betalar den av in-
ternbanken faststillda rantan pa sta-
dens koncernkonto. Rantan bestims
manadsvis i forskott och for januari
2013 dr den 2,8 procent. Rintenividn
baseras pd Stockholms stads egen fi-
nansieringskostnad. Lagst var rantan
for december 2012 med 2,8 procent
och hogst med 3,1 procent for janu-
ari. Den vigda snittrintan for 2012
var 2,9 (3,2) procent.

Sakerheter

Internfinansieringen fran Stockholms
stad utan sarskild sikerhet var 1oo
(100) procent. Obelanade pantbrev i
eget forvar uppgick till 2 537 (2 473)
mnkr vid drets utgang.

FINANSIERING

RANTEBARANDE SKULDER 2008-2012

Mnkr
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RANTEKOSTNADER OCH
RANTEBIDRAG 2008-2012
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Viktiga satsningar pa
energieffektivisering

Mal och strategier

For att uppna systematisk och langsik-

tig utveckling har Stockholmshem valt

att certifiera miljoarbetet enligt ISO

14001. Stockholmshems verksamhet

ska bedrivas pa ett miljévanligt satt for-

enligt med en hallbar utveckling. Stock-

holmshem féljer Stockholms stads

miljoprogram 2012-2015 med foljande

sex malomraden:

* Miljoeffektiva transporter

® Giftfria varor och byggnader

e Hallbar energianvandning

e Hallbar anvandning av mark och
vatten

* Miljceffektiv avfallshantering

e Sund inomhusmiljo

Aret 2012

Utvecklingsprojektet Hallbara Hoka-
rangen fortsatte for att skapa ett soci-
alt, ekologiskt och ekonomiskt hallbart
Hokarangen. Projektet utokades med
Resurseffektivt Hokarangen som drivs
genom beteendepaverkan och samver-
kan med personer som bor och verkar
i omradet. Satsningen pa installation
av franluftsvarmepumpar fortsatte for
att minska varmeenergianvandningen
och utslappen av koldioxid. Atgarderna
innebar en sankning av den totala var-
meanvandningen pa 5 procent och en
minskning av koldioxidutslappen med

6 procent for 2012. Arbetet med upp-
rustningen av byggnader fran foretra-
delsevis 1940- och 1950-talet fortsatte
i hog takt. Foretagets forsta passivhus i
Hokarangen inklusive en bergvarmean-
laggning i anslutning till fastigheten far-
digstalldes till sommaren. Installationer
for insamling av matavfall genomfordes
i ett antal omraden.

Antalet elbilar i fordonsflottan utoka-
des fran ett till atta fordon. Stockholms-
hem deltog med en fastighet i boutstall-
ningen Annedal2012 i Mariehall .

Utblick 2013

Projektet Resurseffektiva Hokarangen
inom ramen for Hallbara Hokarangen
fortsatter. Energieffektiviseringsarbetet
i hela bestandet for att minska energi-
anvandningen utvarderas. De totala ut-
slappen av koldioxid fran verksamheten
minskar fortsatt med 10 procent under
aret, med malet om en halvering fram
till 2015 med 2010 som basar.

Arbetet med det forsta projektet
startar i miljoprofilomradet Norra Djur-
gardsstaden. Forutsattningar skapas
for matavfallsinsamling i ett stort antal
fastigheter. Stockholmshem passivhus
i Hokarangen blir Sveriges forsta guld-
hus enligt miljocertifieringssystemet
Miljobyggnad.

UTSLAPP KOLDIOXID 2007-2015
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Langsiktig hallbarhet

Stockholmshem bedriver sedan ménga
ar ett aktivt miljoarbete, bland annat
i form av olika projekt. Till exempel
miljohus for killsortering, sopsugar,
utfasning av farliga amnen, miljobilar
i driftverksamheten samt dtgirder

for att minska energianvandningen.
Miljoarbetet ar en strategisk foretags-
ledningsfrdga som integrerats i foreta-
gets samtliga processer och ingdr som
en naturlig del i affarsplanen. Sedan
1999 dr foretaget certifierat enligt
miljostandarden ISO 14001 for att
uppnd langsiktighet och systematik i
miljoarbetet.

Miljochefen, understilld VD, an-
svarar for att uppratthdlla och utveck-
la miljoledningssystemet, sikerstilla
att standardens krav uppfylls och folja
upp effektiviteten. Avdelnings- och
enhetschefer har med stod av en eller
flera miljésamordnare ansvar for att,

i sina processer, driva miljoarbetet en-
ligt ledningssystemet.

Arligen sker interna och externa
revisioner av systemet och miljoarbe-
tet. Arets externa revisioner resulte-

rade i sex mindre avvikelser och sex
noteringar. Med hinsyn till att bosta-
der ar foretagets centrala uppgift har
Stockholmshem valt att i miljoarbetet,
till relevanta delar, dven inkludera den
inre miljon i lagenheter, lokaler och
gemensamma utrymmen i fastigheter-
na. Stockholmshems milj6ledningssys-
tem beaktar dven miljopaverkan fran
konsulter, entreprenorer, leverantorer
och hyresgister till den del den kan
styras och paverkas.

Med miljopolicyn som grund sker
analys av verksamhetens miljopa-
verkan utifrdn miljomalen. Driften
av miljoledningssystemet innebdr att
organisation, ansvar och befogenheter
klarlaggs och miljorutiner skapas. I
uppfoljningen revideras miljolednings-
systemet och foretagsledningen utvar-
derar regelmassigt dess funktion och
resultatet av Stockholmshems miljoar-
bete for att sikerstilla stindig forbatt-
ring. En styrgrupp med den operativa
ledningen finns for att forankra miljo-
arbetet hos foretagsledningen.

'—_—_‘

\
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Miljoeffektiva
transporter

Av bilparken om 96 (98) fordon ut-
gors den 6vervagande delen, 61 (62)
procent, av biogasbilar. Endast 5 (7)
procent av bilarna, uteslutande speci-
alfordon, drivs av fossilt brinsle. Res-
terande bilar, 32 till antalet, utgors

av el-, etanol- och hybridbilar. Under
2012 levererades sju elbilar och totalt
finns atta elbilar i fordonsflottan.

Det langsiktiga malet ar att samtliga
driftbilar dr miljoklassade. Den totala
drivmedelsforbrukningen minskade
med 9 procent till 102,8 (112,9) kbm
for hela 2012. Samtliga fordon ar
utrustade med alkolds och ISA, ett
system for miljo och hastighetsanpas-
sad korning. Samtliga bilar har dven
friktionsdack.

Giftfria varor
och byggnader

Stockholmshem ér deldgare i och del-
tar aktivt i utvecklingen av databasen
Byggvarubedomningen, BVB. Databa-
sen inneholl vid drsskiftet 2012/2013
10 200 olika miljéprovade produkter
och material. Databasen utokas kon-
tinuerligt med nya byggvaror. Alla
Stockholmshems egna och entrepre-
norers inkop maste kontrolleras och
godkidnnas i BVB. Val av produkter

i fastighetsdrift och material vid
nyproduktion, ombyggnad samt un-
derhall har mycket stor betydelse for
fastigheters miljobelastning. Genom
vil gjorda materialval och begriansad
kemikalieanvindning undviks emis-
sioner, vilket bidrar till en sundare
inomhusmiljo i fastigheterna.
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Att bo hos Stockholmshem ska
vara ett bra miljoval. Miljoarbetet
styrs med fokus pa helhetssyn och
hallbara ldsningar, samtidigt som
goda boendemiljder skapas for vara
hyresgasters trivsel. Detta innebar
for verksamheten att:

e \Viforvaltar och bygger med
langsiktighet, god resurshushall-
ning och anvander material med
lagst majliga miljopaverkan.

e Vjarbetar for en god boende-
och inomhusmiljo.

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

e Vi staller miljckrav pa vara
leverantorer, entreprencrer och
konsulter.

* Miljoarbetet kannetecknas av
affarsmassighet, oppenhet och
engagemang.

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

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

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 sarskilda
arbetsmetoder for sanering. Galler
byggnader uppforda 1930-1976.

Freoner av aggressiv typ ar forbjudna,
medan andra far anvandas. Anvand-
ning ar forbunden med arlig rappor-
tering till myndigheter. Galler framst
byggnader uppforda 1960-1998.

Kvicksilver finns i lysror, glodlampor
och lagenergilampor.Forekommer
ibland i nivavakter i grundvattenpum-
par och vippor i franluftsflaktar. Sane-
ring sker successivt.

Hallbara Hokaréngen ér ett utveck-
lingsprojekt inom Stockholmshem
for att skapa ett socialt, ekologiskt
och ekonomiskt hallbart Hoka-
rangen.

Omradets attraktivitet ska oka
genom centrumutveckling, sats-
ningar pa konstnarlig verksamhet
samt energi- och miljosatsningar.
Under aret resulterade arbetet
bland annat fortsatt i fler nya
restauranger, butiker och loka-
ler i centrum samt etablering av
konstnarlig verksamhet i omradet.
Energibesparande atgarder i det
befintliga bestandet fortsatte i hog
takt. Ett passivhus med 25 lagen-
heter fardigstalldes i kvarteret Tret-
tondagen.

Hallbara Hokarangen utokades
under slutet av 2012 till att inne-
fatta hur omradet kan bli resursef-
fektivare genom att paverka bete-
endet hos de personer som bor och
verkar i stadsdelen. Inom ramen
for det startas samverkansprojekt
inom olika energirelaterade omra-
den till exempel bil- och elcykelpool,
aterbruk av mobler och klader, lokal
handel och avfallshantering for
minskad klimatpaverkan.

Projektet genomfors i samarbe-
te med Sustainable Innovation och
pagar till utgangen av 2014.
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Hallbar energianvandning

Energianvandning

Ur ett miljo- och klimatperspektiv

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

Under 2012 minskade energian-
vindningen for virme- och varm-
vatten fran t9o till 181 kWh per
kvadratmeter bostads- och lokalarea
och sa kallat normalar, vilket dr 5 (6)
procent ldgre jamfort med foregdende
ar. Ett langsiktigt mal dr en minsk-
ning med 30 procent under perioden
2010-2015.

Vattenforbrukningen for hela
bestandet sjonk till 1,69 (1,86) kbm/
kvm bostads- och lokalarea och ar
vilket dr en minskning med 1o pro-
cent fran foregiende ar. Elanvand-
ningen till fastighetsdriften 6kade
ndgot till 21 (20) kWh/kvm och &r.
Det ir en lag forbrukning jamfort
med genomsnittet for bostadsbolag
med jimforbart bestand.

Stor paverkan pa utslippen har
ocksd val av kopt energi och egen
viarmeproduktion. Genom att minska
varmeenergianviandningen och kopa
elkraft fran vind och vatten samt
konvertera delar av den egna pro-
duktionen till fornyelsebara brinslen,
minskade koldioxidutslippen med
total 6 procent under 2012 till
35 300 (38 0oo) ton. Berdknat per
kvadratmeter uthyrbar yta mins-
kade utslappen till 20 (22) kg/kvm

bostads- och lokalarea och ar. Det
langsiktiga malet dr att utslippen ska
uppga till hogst 13 kg/kvm bostads-
och lokalarea 2015.

Varme och vatten

En storre och langsiktig investering

i virmepumpar r beslutad for att
minska energianvandningen och
sanka driftkostnaderna under de
kommande &ren. Under 2012
installerades virmeatervinning med
franluftvarmepumpar i fastigheter
som omfattar totalt 4 200 (3 700)
lagenheter med samtidig injustering
av ventilationssystemet. Under 2013
fortsatter installationerna i ytterli-
gare ett stort antal ligenheter. Vid
utgdngen av 2015 kommer virme-
atervinning att omfatta 8o procent av
fastighetsbestandet. De genomforda
och planerade dtgirderna vintas fa
stor inverkan pd energianviandningen
for uppvarmning de kommande dren.
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 biobrinslen och levererar topp-
varmen, alltsd komplettering till
fjarrvarme, vid kall vdderlek. Kall
vaderlek under forsommaren 2012
okade behovet av egen produktion.
Totalt uppgick den egna virmepro-
duktionen med biobrinslen under
aret till 6,8 (5,6) procent.

Under dret genomfordes vatten-
besparande atgirder med montering
av snalspolande munstycken i 3 100

(2 500) ligenheter. Atgirderna ger
en omedelbar vattenbesparing pa
15-20 procent, av vilken omkring 40
procent dr varmvatten. Vattenbespa-
rande dtgirder har nu genomforts

i ndstan samtliga ligenheter. Sedan
2010 forbereds samtliga nyproduk-
tionsprojekt for individuell mitning
av varmvatten.

Elanvéndning

Stockholmshem koper sedan 2010
endast elkraft fran vatten- och vind-
kraftsproduktion for att minska kli-
matpdverkan frén fastighetsdriften.
Energianviandningen fran el for upp-
varmning ¢kade till 26 (19) procent
av den tillforda energi som inte ar
fjarrvirme. Okningen beror pa den
stora satsningen pa energidtervinning
med viarmepumpar. All elkraft till in-
stallerade virmepumpar utgors dock
uteslutande av vindkraft.

Tack vare satsningarna pd varme-
atervinning och bransleomstallning
minskade anviandningen av fossila
brinslen, som stadsgas och fossil olja
fran 20 till 18 procent av tillford en-
ergi utover fjarrvirme.

Stimulans for Stockholm
Stockholmshem zdger knappt 12 ooo
lagenheter i hus byggda 1937-19535.
Under 2012 investerades 20 (35)
miljoner kronor i byten av kulvertar
for vatten, virme, el och fiberkabel.
Atgirderna berérde omkring 943
lagenheter i sex omrdden, byggda
framforallt pa 19 50-talet. For att
minska virmeanvindningen byttes
17 (15) undercentraler ut mot nya
och effektivare eller datoriserades for

automatisk centralstyrning efter ut-
omhustemperatur. Stora investeringar
satsades i virmedtervinning genom
installation av virmepumpar i ett
stort antal fastigheter for att minska
viarmeanvandningen och koldioxid-
utsldppen. Stimulans for Stockholm,
som 4r en satsning frimst inom ener-
gieffektivisering och trygghet for att
langsiktigt starka den ekonomiska
utvecklingen och arbetsmarknaden i
staden, fortsitter under hela 2013.

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 ar 2020. Samt-
liga Stockholmshems byggnader ar
energideklarerade och érligen utfors
energideklarationer, for nybyggda
fastigheter utfors energideklaration
tva ar efter fardigstallande.

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 bidrog aven
som en av huvudsponsorerna till
Tekniska museets utstallning om
hallbar energianvandning fram till
november 2012.
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TILLFORD ENERGI FOR UPPVARMNING 2012
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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 bostadsom-
rddena hanteras pd basta mojliga sitt
och dtervinns i sd stor utstrackning
som mojligt. Goda mojligheter till
kallsortering ar viktigt for ett triv-
samt boende for hyresgdsterna och
som bidrag till en battre miljo.

Arbetet med att forbattra de drygt
260 miljorummen fortsatte under
aret med anpassning av stid- och
tomningsfrekvens, forbattrad skylt-
ning och belysning samt utokade sor-
teringsmojligheter. En fullt utbyggd
sortering i miljérummen efterstravas
vilket innebar att avfallet sorteras
i grovavfall, tidningar, firgat och
ofdrgat glas, plast-, papper- och me-
tallforpackningar samt batterier och
elektronik. Arbetet resulterade under
aret i fortsatt okade mingder sorte-
rat avfall. Sarskilt stor var 6kningen
nar det giller pappersforpackningar.

Arets resultat i den &rliga kund-
undersokningen visade ocksa tydligt
att hyresgdsterna uppmarksammade
forbattringar som genomforts. Nio
procent fler hyresgister anser att
stidningen av miljorummen ar gan-
ska bra eller mycket bra i jamforelse
med resultatet 20171.

Vid ny- och ombyggnation viljs i
forsta hand maskinella 16sningar som

INSAMLAD KALLSORTERING 2011-2012

sopsug eller bottentommande behdl-
lare for insamling av hushallsavfall.

I omradet Annedal i Bromma kan de
boende sortera rest- och matavfall
samt tidningar i den for hela stadsde-
len gemensamma stationdra sopsug-
sanlaggningen. Stockholmshem har
en hog anslutningsgrad till sopsug
for hushallsavfall och 2012 var 50
(43) procent av bolagets lagenheter
anslutna till mobil eller stationir sop-
sug och 13 (12) procent av ligenhe-
terna har hantering av hushéllsopor i
bottentommande behallare som toms
med kranbil.

Att samla in matavfall separat for
att bidra till 6kad biogasproduktion
prioriteras av Stockholms stad. Un-
der dret har ytterligare omkring 150
matavfallskvarnar installerats bland
annat i ett nyproducerat passivhus i
Hokaringen och i kvarteret och fler
hyresgaster har ocksa fatt mojlig-
het att sortera matavfall i stationar
sopsug. Forberedelser for att delta i
det forsok med optisk sortering som
Trafikkontoret driver genomfordes
under dret och startar under bérjan av
2013. Inom ramen for forsoket kom-
mer boende i omkring 2 500 av bola-
gets lagenheter erbjudas mojligheter
att sortera sitt matavfall i grona pasar
som sedan blir biogas och biogodsel.

ton totalt kg/Igh
2011 2012 2011 2012
Returpapper 1772 1823 69,9 71,6
Glas 880 1077 34,7 42,3
Pappersforpackningar 171 299 6,8 11,7
Metallforpackningar 110 109 4,3 4,3
Plastférpackningar 77 102 3,0 4,0
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ickholmshem medverkade i tradgardsmassan Nordiska tradgardar med en inspirations-

ong pa temat Hallbart hyresho

de som vann forsta priSfor basta balkong.

Hallbar anvandning av mark och vatten

Bolaget arbetar sedan linge med
att skapa inbjudande, vilskotta och
vackra utemiljoer kring bostidderna.
Vardade och befolkade miljéer ska-
par trygghet, trivsel och attraktiva
bostadsomraden. En vilskott och
tillganglig omgivning bidrar till att
hyresgister trivs och bor kvar i bo-
stadsomradena. Tryggare utemiljoer
har skapats under &ret genom for-
bittrad belysning, beskird vixtlighet
kring gdng- och cykelvdgar samt
sankt hastighet for fordon genom
anlidggande av hinder.

Under éret iordningsstilldes lador
med odlingsmojligheter pa gardar i

bland annat Bagarmossen, Ragsved
och Skarpnick. Odlingarna skots
och drivs av intresserade hyresgister
i fastigheterna och omradet. For
denna typ av verksamhet har intres-
set spridit sig bland hyresgaster och
fler odlingsmaojligheter iordningsstalls
under 2013.

Under véren 2012 inledde Stock-
holmshem ett samarbete med Bee
Urban med utplacerade bikupor i
stadsmiljon for att 6ka den biologis-
ka mangfalden i staden. Fem bikupor
placerades pa strategiska platser i
anslutning till odlingsplatser.

INSAMLAD KALLSORTERING 2012,
kg/Igh
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Sund inomhusmiljo

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

Under 2012 genomférdes at-
girder i cirka 1oo lagenheter dar
mitningar indikerat att radonhalten
dverskridit rikevirdet. Atgarder

genomfors i lika manga ldgenheter
under 2013.

En viktig del av inomhusklimatet
ir temperaturen som justeras kon-
tinuerligt mot strivan om en jimn
temperatur pa 20-21 grader. Obliga-
torisk ventilationskontroll, OVK, ge-
nomfors drligen i en sjittedel av hela
lagenhetsbestdndet. Samtliga matta
bostaders virden lag inom malvardet
2012.
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Omorganisation med fokus
pa kund- och fastighetsnara

forvaltning

Mal och strategier

Stockholmshems organisation ska

ha en tydlig ansvarsfordelning med

helhetssyn pa hyresgasten, en kand

beslutsordning och klara befogenheter.

Genom att vara en attraktiv 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 2012

Under 2012 lag fokus pa att analysera
och utreda styrkor och svagheter i
bolagets processer och karnverksam-
heter. En samlad dversyn av foretagets
organisation genomfordes i syfte att na
nojdare kunder, forbattrade arbetssatt
och okad samordning. Arbetet gav en
mangd forbattringsforslag bland annat
under de seminarier om Affarsmassig-
het och Allmannytta som genomfordes

med samtliga medarbetare hosten
2011. Ett omfattande bemannings-
arbete for den nya organisationen pa-
borjades och arbetet med ledarskaps-
utveckling och kompetensutveckling
fortsatte.

Utblick 2013

Under 2013 implementeras den nya
organisationen med okat kundfokus
och en mer fastighetsnara forvaltning.
Arbetet med att forankra och utveckla
arbetssatten genomfors inom hela
bolaget. Stora satsningar gors ocksa
pa kompetensutveckling. Omraden,
omradesindelning och bemanning ses
over inom ramen for en aktiv fastighets-
forvaltning och for den omstrukturering
av bestandet som planeras under hos-
ten 2013.

Aret inleds med seminarier for
alla medarbetare kring Malbilder for
Verksamhet och Kundrelationer som
en uppfoljning pa 2011 ars seminarier
kring Allmannytta och Affarsmassighet.
Bemotandefragor och daglig kommuni-
kation med hyresgésterna star i fokus.

NOJD MEDARBETARINDEX
2008, 2009, 2011, 2012

2008 2009 2011 2012V

[ Stockholms stad DAMI
B Stockholmshem

PERSONALOMSATTNING 2008-2012

Andel, %
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Organisation

Som ett led i omorganisationen med
skapande av nya avdelningar och rol-
ler fick flertalet medarbetare under
hosten soka nya tjanster internt.

Nya roller som exempelvis verk-
samhetsutvecklare togs fram for att
stirka samverkan inom foretaget
och utveckla ett mer processinriktat
arbete.

Den sedan tidigare vil fungerande
funktionen for felanmilan forstarktes
for till en fullskalig kundtjanst i den
nya organisationen. Lokala team
bestdende av kundforvaltare och om-
radestekniker med ett nytt chefsled
i form av omradeschefer formades
inom distrikten. P4 sd vis skapas
forutsdttningar for en mer kund- och
fastighetsnira forvaltning med tydligt
resultatansvar, personliga kundrela-
tioner och effektiv service.

Nio nya omradeschefer med eget
budget- och utvecklingsansvar for
omrdden rekryterades savil internt
som externt vilket gav en blandning
av erfarenhet och kunskap om fore-
taget och ny kompetens utifrin. Den
nya organisationen giller frin den
I januari 2013.

Den nya underhéllsprocessen som
antogs av ledningsgruppen i februari
2012 implementerades i organisatio-
nen. Arbetet dr foretagsovergripande
och inkluderar samtliga avdelningar.
Inkluderat dr ocksa nya roller i form
av en underhdllsstrateg samt tre un-
derhallsingenjorer som arbetar med
savil foretagsovergripande strategier
som lokalt stod till distrikten.
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Kompetensutveckling

I samband med omorganisationen
utformades befattningsprofiler for de
nya rollerna och nya kompetenskrav
pa foretagets medarbetare utvirde-
rades. Profilerna togs fram i arbets-
grupper med chefer och HR for att
ta tillvara den samlade kompetensen
inom foretaget och skapa goda forut-
sattningar for foretagsovergripande
utbildningssatsningar i den nya orga-
nisationen.

En viktig forutsattning for foreta-
gets maluppfyllnad och fortsatta
utveckling dr att medarbetarna har
ratt kompetens. Utvecklingssamtal
genomfordes darfor under aret dir
utvecklingsbehov inventerades for
individuella kompetensplaner.

Alla nyanstillda genomgick under
2012 en webbaserad miljoutbildning
med ett avslutande kunskapstest som
en del av introduktionen pé foretaget

men ocksd som en forutsdttning for
att foretaget ska kunna behélla sitt
miljocertifikat. Tidigare anstillda har

hinger samman med de senaste drens
satsningar pa utveckling av foretagets
mellanchefer.
alla genomgdtt miljoutbildningen.
Ett flertal av foretagets chefer fick
under dret personlig coachning och
nya chefer genomgick ledarskapsut-
bildningar. Fragor kring ledarskap
fick hoga betyg av medarbetarna i
medarbetarenkdten och resultatet
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Bemanning

Framtida forsorjning
Organisationens bemanning ses kon-
tinuerligt 6ver utifrdn verksamhetens
behov och bestindets utveckling. Den
nya organisationen stiller okade krav
pa sdvil kompetensutveckling av be-
fintlig personal som pé rekrytering av
medarbetare med nya kompetenser.
Framtida pensionsavgdngar och okad
konkurrens om kvalificerade specialis-
ter inom branschen gor det viktigt att
attrahera, rekrytera och behélla med-
arbetare med ratt kompetens.

Rekrytering

Merparten av rekryteringarna skedde
under hosten for att bemanna den
nya organisationen som tradde i kraft
ijanuari 2013. Manga av de medar-
betare som rekryterades borjar sin
anstillning efter arsskiftet. Flera var
nya tjanster dar nyckelpersoner an-
stélls for att hoja kompetensen inom
omraden som fastighetsunderhall,
lokaluthyrning samt héllbarhet och
stadsutveckling. Forutom externa
rekryteringar skedde rorlighet internt

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

for att utveckla medarbetare och
tillvarata den kompetens som finns
inom organisationen.

Antalet tillsvidareanstallda upp-
gick vid drets slut till 283 (290) per-
soner. Av dessa dr 10 (10) anstillda
pa Storningsjouren, gemensam for de
kommunala bostadsbolagen. Antalet
nyanstillningar var under dret 24
(23) varav sju var liangre vikariat el-
ler allménna visstidsanstallningar.

Medarbetare
Personalomsattningen, det vill siga
antalet personer som slutat i forhal-
lande till antalet anstillda vid &rets
slut, uppgick till 7,4 (5,2) procent.
Under 2012 avslutade 21 (15) per-
soner sin tillsvidareanstillning. Av
dessa gick fem medarbetare i alders-
pension. Medarbetarna hade vid arets
utgdng en medelalder pa 49 (49) ar.
Medeléldern uppgick till 46(47) ar
for kvinnor och 51(50) ar for man.
Andelen med lingre anstillningstid
an tio ar var 54 (57) 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 2012 erbjod Stockholms-
hem sommarjobb till 89 ungdomar
mellan 15 och 19 ar. Ungdomarna
arbetade tre veckor inom omrddena
renhdllning av yttermiljo, park- och
omradesskotsel, fastighetsservice
samt administration. Satsningen pa
sommarjobb ger unga en bra in-
blick i arbetslivet och hjilper till att
marknadsfora fastighetsbranschen.
Samtidigt ger det forutsittningar att
avsitta extra resurser till att bibehal-
la fina utemiljoer i bostadsomradena.
Stockholmshem tog under dret emot
13 praktikanter fran universitet, yr-
keshogskolor, gymnasieutbildningar
och arbetsmarknadsprojekt samt tre
praoelever fran grundskolan. For att
marknadsfora foretaget och skapa
kontakter med studenter holl bolaget
foreldsningar om Stockholmshems

arbete med utemiljoer for studenter
som utbildar sig till férvaltare pa
Newtons yrkeshogskola.

ANTAL ANSTALLDA 2012-12-31

Kvinnor Méan Summa
Tjansteman 99 121 220
Fastighetsarbetare 1 62 63
Totalt 100 183 283

ALDERS- OCH KONSFORDELNING 2011
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Arbetsmiljo

Minst tvd ganger per ar triffas ar-
betsmiljokommittén som bestdr av
huvudskyddsombud, representanter
fran fackforeningarna, arbetsgivaren
samt extern skyddsingenjor. Kom-
mitténs huvudsakliga uppgift ar att
delta i och samordna planering och
uppfoljning av viktigare foretagso-
vergripande arbetsmiljofriagor.

Medarbetarenkat

For att mita de upplevda arbetsfor-
héillandena genomfor Stockholms
stad varje ar en medarbetarenkitun-
dersokning for stadens forvaltningar
och bolag. Enkiten ska ge chefer och
medarbetare verktyg for att arbeta
gemensamt mot méletatt ge basta
mojliga service till stockholmarna.
Tydligt ledarskap och utvecklat med-
arbetarskap ar tva viktiga delar. Se-
dan 2012 anvinds ett nytt matvirde:
AMI (Aktivt medskapandeindex),
framtaget for Sveriges kommuner och
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landsting for nationell jaimforelse.
Stockholmshems AMI for 2012 blev
78 jamfort med 79 for staden totalt.
AMI bestér av delindexen motiva-
tion (79), ledarskap (79) och styrning
(77). Jamfort med staden i dvrigt
ligger ledarskapsindex nagot hogre.
Medarbetarna ska veta vad som for-
vintas av dem i deras arbete. Utfallet
2012 var 89 procent.

Uthildningar

Stockholmshem hjartsiakrade sina
arbetsplatser genom att ha utrustat
kontorslokalerna med hjirtstartare
och utbildat personal for att viga
agera i hindelse av en incident. 101
medarbetare pd alla arbetsplatser ge-
nomgick utbildningen. De bosociala
handldggarna fick handledning for
att hantera de svara situationer som
moter dem i sitt arbete. Teman som
togs upp var missbruk, konflikthante-
ring, avhysning av en familj och hur
man hanterar dessa situationer.

Sjukfranvaro

Den totala sjukfranvaron okade och
uppgick under 2012 till 4,3 (3,7)
procent. Langtidssjukfranvaron, det
vill saga dar den sammanhingande
sjukfranvaron motsvarar 6o dagar
eller mer, okade till 1,8 (1,5). Kort-
tidssjukfrdnvaron okade till 2,5 (2,2)
procent.

Okningen av langtidssjukskriv-
ningen kan bero pd langre sjukdoms-
tillstdnd och 6kningen av korttids-
sjukfranvaron okade framfor allt
efter sommaren pa grund av fler fall
av infektionssjukdomar.

For att snabbare fd medarbetare
ater i arbete vid sjukdom omfattas

samtliga anstillda pa Stockholmshem

av en sjukvardsforsakring. I forsak-
ringen ingdr bland annat sjukvard,
behandling hos sjukgymnastik/nap-
rapat/kiropraktor, behandling hos
psykolog/psykoterapeut, sjukvards-
radgivning samt halsoundersokning.
Syftet med hilsoundersokningen ar

att kartligga medarbetarnas hilsotill-
stand och forsoka spéra tidiga tecken
pa ohilsa for att kunna forebygga
utveckling av allvarligare sjukdoms-
tillstdnd.

SJUKFRANVARO 2008-2012

Andel, %
5
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Ledande befattningshavare

Ingela Lindh, VD

Arkitekt, KTH. Fodd 1959.
Anstalld 2009.

Tidigare erfarenhet: Arkitekt,
enhetschef stadsledningskontoret,
stadsbyggnadsdirektor stadsbygg-
nadskontoret.

Mikael de Faire,
Vice VD/chef Affarsstod

Jur kand. Fédd 1963.
Anstalld 1999.

Tidigare erfarenhet: Hyresjurist
Familjebostader, chef for hyres-
debitering, inkasso och stornings-
ombudsman Familjebostader.

Mikael Kallqvist,
chef Bygg & Teknik

Byggnadsarbetare. Fodd 1963.
Anstalld 1987.

Tidigare erfarenhet: Byggarbeten
Di6s, JCC, arbetsledare/chef
Stockholmshem.

Anna-Lena Alexanderson,
HR-chef

Fil kand PA. Fodd 1955.
Anstalld 1991.

Tidigare erfarenhet: Personal-
handlaggare materialforsorjnings-
organisationen Stockholms stad,
Vin & Sprit AB.
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Svante Larsson,
Ekonomichef

Civilekonom. Fodd 1960.
Anstalld 2000.

Tidigare erfarenhet: Fakto Forvalt-
ning (egen konsultverksamhet),
skatteansvarig Svenska Bostader.

Sverker Henriksson,
chef VD-stab

Fil kand. Fédd 1973.
Anstalld 2009.

Tidigare erfarenhet: Utredare och
projekt-ledare Stadsledningskonto-
ret samt Stadsbyggnadskontoret.

Eva Lenngren,
chef Boende & Lokaler

Civ. ing. KTH. Lantmaterilinjen,
inr fastighetsek. Fodd 1960.
Anstalld 2013.

Tidigare erfarenhet: Fastighets-
chef Locum AB, Affarsomrades-
chef Ljunberggruppen AB.

UTVECKLING OCH STYRNING | ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Bengt Kylerud,
IT-chef

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

Tidigare erfarenhet: Lokalsam-
ordnare Stockholms stad, chef
barnstugeenh. Stockholmshem

Olle Torefeldt, chef
Kommunikation & Marknad

Journalist, JH (JMK). Fodd 1963.
Anstalld 1998.

Tidigare erfarenhet: Tidningen
Folket, SvD, informatér Lakar-
missionen, marknadsansvarig
svenska Amnesty.

Halsoarbete

Friskvard

For att forebygga ohilsa erbjuder bo-
laget alla medarbetare ett brett utbud
av aktiviteter inom halso- och frisk-
vardsomradet. Bland annat erbjuds
massage pa arbetstid till reducerat
pris, yoga, subventionerade tranings-
kort till Stockholms stads simhallar
och tre andra traningsanliggningar.
Dessutom har Stockholmshem egna
gym i anslutning till alla arbetsplatser
som medarbetarna kan tridna i. Samt-
liga medarbetare dr dven medlem-

mar i foretagets idrottsforening med
sektioner inom bland annat bowling,
skidor, cykling, bordtennis och dans.

Trivsel

For att stimulera till social samvaro
mellan arbetskamrater finns ett ak-
tivitetsbidrag per medarbetare och
ar. For att oka den sociala samvaron
mellan avdelningarna och lira kidnna
varandra bittre har bolaget ett flertal
foreningar som bedriver verksamhet
for de anstillda.

Jamstilldhet och mangfald

Foretaget bedriver ett aktivt arbete
for att frimja jamstalldhet och etnisk
mangfald i arbetet samt att forhindra
diskriminering. Arbetet med jam-
stalldhets- och mangfaldsfragor inte-
greras i sdvil rekryteringsprocessen
som utbildningssatsningar for chefer
och medarbetare. Bolaget verkar for
att skapa en sd jamlik och jamstalld
organisation som mojligt. En ny
Jamstilldhet- och mangfaldsplan for
2013-2016 togs fram under 2012.
Vid rekryteringar beaktas kon-
och méangfaldsaspekten vid lika eller
likartade meriter och i platsannonser
betonas att mangfald efterstrivas. I
arets lonekartlaggning framkom hel-
ler inte ndgra osakliga loneskillnader
mellan konen. Konsfordelningen ar
traditionellt ojimn mellan olika yr-
kesgrupper med en klar manlig domi-
nans pé servicesidan och fler kvinnor

pa de administrativa tjansterna. Av
foretagets 283 medarbetare 6kade
andelen kvinnor till 35 (34) procent;
65 (66) procent dr min.

Andelen kvinnliga chefer mins-
kade nagot under 4ret till 24 (25)
procent. Flera kvinnliga chefer har
dock rekryterats under hosten till den
nya organisationen vilket kommer att
innebdra en procentuell 6kning da de
tilltrader efter arsskiftet. Vid tillsatt-
ning av sommarjobb och mottagande
av praktikanter fran Jobbtorg har
flera platser erbjudits till personer
med utlindsk bakgrund.

KONSFORDELNING TILLSVIDAREANSTALLDA
Kvinnor 92 94 100 100 100
Man 205 194 194 190 183
Totalt 297 288 294 290 283
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BOLAGSSTYRNING

oy

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 dndamalet med - bola-
gets verksamhet dr att forvirva fast-
igheter och tomtritter for att uppfora
och forvalta bostadshus med tillho-
rande affirsligenheter och kollektiva
anordningar. Uppdraget dr ocksé

att utfora liknande byggnads- och
forvaltningsuppdrag &t Stockholms
stad. Det av dgaren insatta kapitalet
uppgdr till 63 miljoner kronor. Av-
kastningskravet faststills arligen av
Stockholms stad och resultatet var
under aret 480 miljoner kronor efter
finansnetto.

Lagrum

Den 1 januari 2011 infordes ny
lagstiftning (SFS 2010:879, 810,
811) som innebar nya villkor for
allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag som drivs i allmannyttigt
syfte. De tidigare kraven pé att verk-
samheten ska bedrivas utan vinstsyfte
med utgdngspunkt fran en lingsiktig
sjalvkostnadsprincip upphorde. De
kommunala allmédnnyttiga bostads-
aktiebolagen ska drivas enligt affars-
madssiga principer vilket innebar att
bolagen i princip ska agera likadant
som langsiktiga privata fastighets-
bolag. Dock dliaggs de kommunala
fastighetsbolagen bland annat ett
storre samhillsansvar, vilket innebir
hogre kostnader for till exempel
underhdll. Den nya lagen medfor
ocksa att den tidigare utdelningsbe-
gransningen, med vissa 6vergangs-
regler, ersatts med en begriansning av
viardeoverforingar. Detta betyder att
maximalt hilften av fjoldrsvinsten
far delas ut till 4garen. Detta giller

aven overskott fran det gdngna arets
fastighetsforsiljningar. Darutover far
vardeoverforingar goras till andra
allminnyttiga bostadsbolag, till bo-
stadsforsorjningsdtgirder for integra-
tion och social sammanhéllning samt
atgarder som tillgodoser bostadsbe-
hovet for personer dir kommunen
har ett sarskilt ansvar.

Styrande organ

Stockholms Stadshus AB dr moder-
bolag for stadens koncern som bestdr
av Stockholmshem och ytterligare

15 aktiva dotterbolag. Kommunfull-
miktige har delegerat den operativa
agardialogen till koncernstyrelsen,
som tillsammans med koncernled-
ningen ir dgarens verktyg for att
utova dgarinflytandet. VD for Stock-
holms Stadshus AB ir stadens hogste
tjansteman, stadsdirektoren, och
ordforande ar stadens finansborgar-
rad. Arsstimman 4r formellt Stock-
holmshems hogsta beslutande organ
dir 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 kommunfullmiktige. 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
tillsdtts av styrelsen i en gemensam
process med ledningen for Stock-
holms Stadshus AB.



Uppfoljning och kontroll

Uppfdljning

Kommunfullmaktiges 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 affarer som over-
stiger 300 miljoner kronor, princi-
piellt viktiga kop, drenden utanfor
bolagets reguljira verksamhet och

URVAL AV AGARDIREKTIV 2012

bolagsforvarv kraver godkdannande i
kommunfullméktige. Bolaget omfat-
tas av offentlighetsprincipen och ska
enligt stadens kommunikationspolicy
ha en 6ppen attityd gentemot allman-
heten och media.

Internkontrollplan

Arligen upprittas en internkontroll-
plan som omfattar bokforing, med-
elsforvaltning och bolagets 6vriga
ekonomiska forhdllanden. Kontrollen
gors pa uppdrag av bolagets styrelse
och leds av ekonomichef, vice VD och
IT-chef och syftar till att sakerstilla
att faststillda rutiner, instruktioner
och projektplaner foljs. Utfallet av
internkontrollen dterrapporteras till
styrelsen efter drets slut. De fem olika
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verksamhetsdelar som kontrollerades

DOTTERBOLAG

var under 2012:
Stockholmshem har sex dotterbolag:

e Vastertorp Energi AB (energi)
® AB Stockholmshem Fastighetsnat

e Efterlevnad av attestregler.
e Underlag vid avtalstecknande.
o Investeringskalkyler vid

nyproduktion. (fibernat)
e Rabatter och avdrag via hyresavin. ¢ Bost?ds AB Hammarby Gard
e Overgripande kontroll av st/ o]
boendemiljé. ® A-Signalen S5 AB
bostader/lokal
Granskningen visade att givna upp- ,(AC)SS a TF/Z a:;)
L] -
drag var utforda samt att rutiner och y '9,',1: e;l k5 |
administrativa kontroller var till- ( os"ca B/l )
fredsstallande. * Fastighets AB Syl 3
(bostader/lokaler)
Styrelserna utses av fullmaktige,
regelmassigt nagra av moderbo-
lagets tjansteman. Fullmaktige
faststaller bolagsordning och verk-
samhetsandamal. | enlighet med
kommunallagen utses aven lekman-
narevisorer och agardirektiv fast-
stalls. | dvrigt styrs verksamheten pa
sedvanligt satt av aktiebolagslagen.
UTFALL 2012

Resultat efter finansnetto om 50 mnkr. | 2
Pabdrja nyproduktion av 525 lagenheter. | 2
Majliggora for de boende i ytterstaden att ombilda sina >
lagenheter till bostadsratt.

Aktivt bidra till investeringar i ytterstaden. | 2
Bista SHIS Bostader i dess verksamhet. | 2
Samtliga bilar i fordonsparken ska vara miljobilar. | 2
Tryggheten i boendet ska oka. | 2
Minskad energianvandning inom Stimulans for Stockholm. | 2
Andel fornyelsebart drivmedel i bolagets egna fordon ska uppga | 2
till 85 procent.

Ta ett stort ansvar for forturs-, forsoks- och traningslagenheter. >
Antalet avhysningar ska minska. >
Medelantalet anstallda ska minska. | 4
Erbjuda sommarjobb till unga mellan 15-19 ar. | 2
Fortsatt upprustning av bostader byggda 1940-1960. | 2
Sjukfranvaron ska minska. | 2
Medarbetarna ska veta vad som forvantas av dem i deras arbete »
Verka for fler billiga lagenheter for ungdomar. | 2

Resultat efter finansnetto exklusive realisationsvinster var 90 mnkr.

Under aret pahériades 401 lagenheter. Arsgenomsnittet de senaste tre aren &r i
niva med arsmalet pa 525.

276 lagenheter i fem fastigheter ombildades till bostadsratter och tilltraddes
under 2011. Under 2012 inkom intresseanmalningar for 140 lagenheter, vid
arsskiftet 2012/2013 hade 66 tackat ja och 66 aterstod att behandla.

Atgarder i enlighet med lokala omradesplaner har genomforts i sex ytterstadsdelar
med sérskild forvaltning. Boendedialoger har startats/féljts upp i fyra stadsdelar.

Fardigstallande av kv Kvarnvingen, Rinkeby, for 54 ungdomslagenheter. Skarpa By 2,
Skarpnack byggs om till 38 lagenheter. Kopeavtal skrevs for Kalvholmen 1, Skar-
holmen som byggs om till cirka 100 lagenheter med tankt inflyttning 2014. Nyprod-
uktion av 274 lagenheter i kv Bjallerkransen, Vastertorp med inflyttning 2015.

Andelen miljobilar i driftverksamheten var vid arets slut 100 procent.
Trygghetsindex okade fran 75,8 till 77,3.

Minskningen uppgick till 5 procent.

Andelen uppgick vid arets slut till 92 procent.

Totalt antal forsoks- och tréningslagenheter var vid arsskiftet 335.

Ett samarbete inleddes med stadsdelsnamnderna. Antalet avhysningar var under
aret 28 stycken till skillnad fran 25 2011 och 32 2010.

Arsmedelantalet tillsvidareanstallda uppgick vid arsskiftet till 301, en 6kning fran
294. Antalet tillsvidareanstallda vid arsskiftet 2012/2013 sjonk till 283 (290).

Antalet ungdomar som fick sommarjobb uppgick till 89.

Antalet upprustade lagenheter var totalt 1 525.

Sjukfranvaron dkade fran 3,7 procent till 4,3 procent.

Utfallet blev 89 procent.

104 ungdomslagenheter har férmedlats under 2012 (exkl SHIS Bostéder).
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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 genom-
fort kommunalval till rsstimman
efter nistkommande kommunalval.
Ledamoter och suppleanter viljs

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

och vice ordféranden oppositionen.
Nomineringar av ledaméter och
suppleanter gors av respektive poli-
tiskt parti. Suppleanterna kallas alltid
till ssmmantradena och deltar i det
l6pande styrelsearbetet. De anstillda
pé Stockholmshem har ritt att utse
tva ordinarie personalrepresentanter
och tva suppleanter till styrelsen.
Dessa har ndrvaro- och yttranderiitt,
kan stilla yrkanden och har ratt att
fa sin mening inford i protokollet,
men har avsagt sig rostritten for att
inte paverka de politiska styrkefor-
héllandena i styrelsen. Den auktorise-

rade revisorn med suppleant viljs av
arsstimman. Lekmannarevisorerna
ar politiskt tillsatta, viljs av kom-
munfullmiktige och har till uppgift
att gora en forvaltningsrevision ur
agarperspektiv. Lekmannarevisorn
tillhor den politiska majoriteten och
lekmannarevisorssuppleanten op-
positionen.

Styrelsens arvoden

Arsarvoden for ledaméter och supp-
leanter beslutas av kommunfullmak-
tige och faststills vid drsstimman

av dgaren Stockholms Stadshus AB.
Sammantridesarvoden och dagarvo-
den foljer stadens regler for kommu-
nala fortroendeuppdrag och dr kopp-
lade till prisbasbeloppet och riaknas
upp i takt med detta. For 2012 var
arsarvodet for ordforanden 68 8oo
kronor, vice ordféranden 55 ooo kro-
nor, ledaméterna 27 500 kronor och
suppleanterna 20 400 kronor. Dartill
kommer sammantrddesarvoden med
500 kronor och dagarvoden med

970 kronor, respektive 570 kronor
enligt stadens regler. Utover detta
kan ersittning for forlorad arbetsin-
komst med mera utga. For borgarrad,
tjdnsteman i stadens bolag och for-
valtningar dir styrelseuppdrag ingdr i
tjansten samt for fackliga foretradare
utgdr inga personliga arvoden eller
ersdttningar.

Anstéllningsvillkor 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
befattningshavare utgar pension en-
ligt allmén pensionsplan fran 65 ar.

Magnus Fredmer

Revisor

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

Bjorn Olsson
Revisorssuppleant

Fodd 1961. Auktoriserad revisor,
Ernst & Young AB, i Stockholms-
hem 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. | Stock-
holmshem sedan 2006 och vald till
och med bolagsstamman 2015.

STYRELSEARBETET 2012

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 2012 hade styrelsen sju ordinarie sammantraden
samt ett extra mote. Aterkommande fragor under aret var bland annat aren-
den gallande forsaljning av fastigheter till av hyresgasterna hildade bostads-
rattsforeningar liksom kompletterande agardirektiv och remissyttranden. Sa-
dana arenden namns i allménhet inte i nedanstaende redovisning. Protokollen
ar alltid offentliga liksom arendena med vissa undantag, exempelvis upphand-

lings- och forvarvsarenden.
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Revisorernas genomgang, lekmannarevisorernas granskning,
arsredovisning 2011, uppféljning av internkontrollplan 2011;
utseende av ombud till bolagsstammorna i dotterbolagen, inrikt-
ningsbeslut kvarteret Golvlaggaren/Syllen i Arstadal, forsaljning av
fastigheterna Rumsfilen 3 och 4 samt Snobrackan 35, 36 och 37

i Hasselby, forvarv av fastigheten Vattenpasset 12 pa Sodermalm,
upphandling av takarbeten, rapport fran hyresférhandlingarna.

Upphandlingar nyproduktion och upprustning
av smalhus, 2011 ars resultat, laget i hyres-
forhandlingarna, forsaljning av aktierna i
Bodab, bostadsrattsombildning i Skarholmen,
utvecklingsfragor hos SHIS Bostéader.




Ledamoter 2012

\,{ - J
Bjorn Ljung(FP)
Ordforande

Fodd 1962. Foretagare. Ers.
Kommunstyrelsen, ledam.
kommunfullméaktige, ledam.
stadsbyggnadsnamnden, ers.
Svenska kommunforb. kongress.
| styrelsen 1999-2000, 2007-.

Mats Edenius
M)

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

R %

E 4

Ann-Christin Kjellman
(FP)

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

Carl Cedérschicld
Vice ordférande M)

Fodd 1945. Civilekonom.
F.d. finansborgarrad.

| styrelsen sedan 2008.

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

i da

Maria Hassan Annika Hjelm
(8) (MP)

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

Fodd 1957. Undervisnings-
rad. Ledamot Stockholms
landstingsfullmaktige.

| styrelsen sedan 2011.

Kristin Selander
(personalrepr: Vision)

Borje L Eriksson
(pers. repr. Kommunal)

Fodd 1954. Servicetekniker.
| styrelsen sedan 2005.

Fodd 1962. Ingenjor.
| styrelsen sedan 2011.
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Suppleanter 2012

Maria Hannés

7]

Thom@s Eflafdsson
(FP)

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

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

| styrelsen sedan 2011.

et

Hanpes'Heérvieu Victor Ingmo
© M)

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

Per Wesslau Yamila Zerquera
M) (personalrepr. Vision)

Fodd 1944. Jur. och fil. Fodd 1968. Ekonomias-
kand. Tidigare Astra Zene- sistent. | styrelsen sedan
ca. | styrelsen sedan 2007. 2011.

Fodd 1979. Ombudsman.
| styrelsen sedan 2011.

Ingvar von Malmborg
(MP)

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

Extra sammantréde:
beslut om extra bolagsstamma
betraffande efterutdelning.

Ordinarie sammantrade: dndrad arbetsord-
ning, tertial- och finansrapporter, internkon-
trollplan for 2012, genomforandebeslut for
ombyggnad av Skarpa by 2 i Skarpnack,
bolagets organisationstillhorighet,
upphandling av nybyggnad kv Grimman 6,
Sodermalm, resurseffektivt Hokarangen.

Tertial- och finansrapporter, inriktningsbeslut
géllande Dp Norra 2 i Norra Djurgardsstaden,
forvary av Kalvholmen 1 i Skarholmen, férvarv av
projektfastighet, information om SHIS Bostaders
verksamhet och utvecklingsplaner, medlemskap

i Stockholms fastighetséagareférening sedan

28 september, rapport omorganisationen.

B NOVEMBER

DECEMBER

Budget for 2013 och inriktning for 2014-
2015, brandskyddspolicy, genomférande-
beslut av nyproduktion i kv Téfsingedalen
Norra Djurgardsstaden, hyresuppgérelsen for
2012, jamforelse av lagenergihus i Sverige
och Europa, studiebesok i Hokarangen.

Elektroniskt utskick av styrelsehandlingar, lagesrapport
domstolsprovning betraffande forsaljning av Klarbaret 6
och Korsbéret 3 och 4 pa Norra Djurgarden, forsaljning
varmeanlaggning Sickladn 78:10, Nacka, lagesrapport
forvarv och ombyggnad Kalvholmen 1 i Skarholmen for
SHIS Bostader, omorganisation inom Stockholmshem.

Revisorernas genomgang, finanspolicy och
koncernkontolimit for 2013, affarsplan och
budget for 2013, genomforandebeslut nyproduk-
tion Rubinvégen i Solberga, omorganisationen,
utgangsbudet i hyresforhandlingarna, brand i
Skarpnack, byggande av studentbostéder.
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Fortsatt stark efterfragan
och trygg finansiering

De risker och mojligheter som Stock-
holmshem berdrs av kategoriseras har
i strategisk, operativ, finansiell och ex-
tern karaktar. Strategiska risker kopp-
las till foretagets strategiska inriktning,
operativa risker till det Iopande 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 Kklassas riskerna i fem ni-
vaer: lag, lag till mellan, mellan, mellan
till hog och hog.

EEEESENEEEEEER
Lag Mellan Hog

Strategiska risker

Bostadsmarknad

Stockholms bostadsmarknad vinde
uppdt igen efter nedgangen under
2011. Priserna pa bostadsritter i
centrala Stockholm och Storstock-
holm 6kade under aret med 6 (-3)
procent. En viss oro finns dock kvar
och det tar fortfarande lingre tid att
genomfora forsiljningar dn for nigra
ar sedan.

Stockholm ar alltjamt landets
tillvixtmotor. BNP-tillvaxten ar i
huvudstaden fortsatt stark, sarskilt i
jamforelse med ovriga landet dar till-
vaxtokningen dr mycket liten.

Nettoinflyttningen var i stort sdtt
lika hog som foregdende ar och upp-
gick till 16 911 (17 257) personer.
Den genomsnittliga kotiden for ett
forstahandskontrakt i Stockholms
stad okade till 7,7 (7,4) ar. Efterfra-
gan pd Stockholmshems lagenheter
ar dnnu lite storre och har en genom-
snittlig kotid pa 8,2 (7,6) ar. Koti-
derna for nyproduktion sjonk dock
négot till 4,9 (5,3) ar.

Antalet bostadssokande som re-
gistrerat sig hos Bostadsformedlingen
okade ytterligare med drygt 9 (10)
procent och uppgick vid drets utging
till drygt 398 ooo (365 0oo) personer.
Cirka 64 0oo (69 000) av dessa ar
aktiva sokanden i den bemirkelsen
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att de anmalt intresse for minst fem
lagenheter under aret. Bostadsfor-
medlingens totala formedling av
lagenheter 6kade nagot under aret till
10 426 (9 974).

Bedomningen ar att efterfrdgan pa
hyresritter fortsitter att vara mycket
stark kommande ar och risken for att
vakanser uppstér i Stockholmshems
bestand forblir 13g.

Lag Mellan Hog

Nyproduktion

For andra aret i rad minskade det
totala antalet byggstartade ligenheter
i Stockholm. Under 2012 uppgick
antalet pdborjade bostader till 3 181,
en minskning frdn 3 748 under 2011.
Bostadsratter har de tre senaste dren
statt for den storsta andelen av bygg-
starterna, under 2012 for 72 procent.

Stockholmshem minskade antalet
byggstartade ligenheter fran fore-
gdende 4r till drygt 400 och nddde
darmed inte drsmalet pa 528, men
da fjoldrets byggstarter uppgick till
670 ligenheter niddes mélet 6ver
aren. Den fortsatt turbulenta varlds-
ekonomin, med forvintad djupnande
lagkonjunktur och ett osikert finan-
sieringsldge, kan ytterligare minska
investeringstakten hos manga akto-
rer. Stockholmshems stabila ekonomi
och hoga soliditet tryggar samtidigt
finansieringen och genomférandet av
foretagets ambitiosa upprustnings-
och nyproduktionsprogram.

Detta kan sammantaget leda till
okad konkurrens om vara byggupp-
drag vilket dr gynnsamt for vira
upphandlingar, vilket i sin tur gor att
risken for fortsatt stigande byggkost-
nader i relation till inflyttningshy-
rorna bedoms som ldg till mellan.

EENE
Lag Mellan Hog

Hyresutveckling
Hyresforhandlingarna infér 2012
gick trogt och resulterade inte i en
overenskommelse med Hyresgist-
foreningen forrdn i mars forra dret.
Resultatet var ocksd ett bakslag for

de senaste arens utveckling med en
differentierad hyressittning som tar
hiansyn till fler faktorer dn byggaret.
Differentieringen medfor en fordel-
ning efter nuvarande hyresniva,
fastighetens standard, ligenhetens
standard, servicenivd och det geogra-
fiska laget.

Hyresgastforeningen valde istallet
en lika stor — och totalt sett hogre —
hojning pa 2,48 procent. Infor 2013
andrade Hyresgistforeningen ateri-
gen strategi och vi kunde sluta en
overenskommelse om en genomsnitt-
lig hojning pa 1,7 procent fordelad
pa fyra olika nivéer fran 0,8 procent
till som mest 2,7 procent.

I Stockholm pagar sedan flera ar
ett lokalt arbete inom Hyreskom-
mittén i Stockholm dir Hyresgast-
foreningen, Fastighetsidgarna, Stock-
holmshem, Svenska Bostider och
Familjebostidder gemensamt utarbetar
ett forslag till ny hyressittning kallad
Stockholmsmodellen. Modellen vager
samman olika ldgenhets-, standard-,
service-, omrddes- och lagesfaktorers
betydelse i Stockholm.

Under 2011 avbrots forhand-
lingarna d& Hyreskommittén inte
kunde enas om modellens konkreta
poingvirde och formerna for dess
inforande. Forhandlingarna 1dg ocksé
helt nere under 2012.

Den nya lagen och Stockholms-
modellen ger forutsattningar for
en rimlig hyresutveckling och en
onskvird hyresdifferentiering i re-
gionen. Samtidigt visar det senaste
rets forhandlingséverenskommelser
att parterna just nu star en bit ifrdn
varandra nir det giller en enad och
langsiktig strategi for Stockholms
hyressittning.

Detta sammantaget gor att risken
for en otillrdcklig hyresutveckling
for Stockholmshems del bedoms till
nivin mellan till hog.

EEEEEN
Lag Mellan Hoég

hyresforluster uppgick vid arsskiftet
till o,1 (o,1) procent av de totala
intdkterna.

Antalet handrickningar avseende
bostadshyror uppgick under 2012 till
320 (337), vilket motsvarar 1,3 (1,1)
procent av ligenhetsbestindet. Av
dessa resulterade 28 (25) i avhysning-
ar till f6ljd av bristande betalning,
vilket motsvarar ca o,1 (0,1) procent.
Under 2012 6kade lokalhyresintak-
terna totalt sett till 152 (148) mnkr.
Vakansgraden i lokalbestdndet lag pa
7,3 (6,8) procent.

Omsittningen av bostadshy-
resgaster i det befintliga bestdndet
var i stort sett som dret innan, men
minskade nagot till 7,5 (7,9) procent
exklusive tecknade kontrakt i nypro-
duktion. Uthyrningslaget uppskattas
som fortsatt bra med obefintliga
vakanser for bostider som stdr for
86 procent av intdkterna. Samtidigt
okar foretaget satsningen pa mark-
nadsforing och uthyrning av lokaler
i den nya organisationen som borjar
implementeras den 1 januari 2013.
Detta sammantaget ger en lag risk
infor 2013.

Lag Mellan Hog

Operativa risker

Uthyrning

Bostadshyrorna svarar for 89 (90)
procent av bolagets totala hyres-
intdkter. Lokalhyrorna ar generellt
mer konjunkturberoende, men utgor
endast 9 (8) procent av Stockholms-
hems hyresintikter. Stockholmshems

Investeringar och underhall
Stimulans foér Stockholm, som
innebir tidigarelagda och utokade
satsningar pa upprustningsatgirder,
gick under 2012 in p4 sitt fjarde ar.
Satsningen initierades av Stockholms
stad som gav Stockholmshem i upp-
drag i samband med finanskrisen
2008/2009 att satsa i genomsnitt 400
mnkr kronor arligen pa upprustning
under perioden 2009-2013.

Denna extra satsning mojliggor en
hogre takt av badrumsrenoveringar
i femtiotalsbestdndet samt ett stort
antal energieffektiviseringar och
trygghetsdtgarder.

Redan innan denna satsning var
riskerna for eftersatt underhall lag,
eftersom kontinuerlig upprustning sker
i samtliga dldersklasser, dels utifrdn en
langsiktig plan men ocksa utifran upp-
komna behov enligt arligt upprattade
underhallsplaner. Den utokade sats-
ningen minskar risken ytterligare for
eftersatt underhdll och vardeminskning,
vilken darfor bedoms som lag.

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
beredskapsplan fardigstilldes och
producerades under 2011 med ut-
gangspunkt fran erfarenheterna av
den krisovning som genomfordes
under 2009 och riskanalyser under
20r10. Revideringen bestod bland
annat i tydligare handlingsplaner
och checklistor for olika utpekade
funktioner pa Stockholmshem. I
och med detta forebyggande arbete
bedoms risken for att ha otillracklig
beredskap vid omfattande allvarliga
hindelser ligga pa risknivan lag till
mellan.

EENE
Lag Mellan Hog

Miljrisker

Stockholmshems miljolednings-
system, som dr certifierat enligt ISO
T400T:2004, sikerstaller att miljo-
arbetet sker pd ett systematiskt och
langsiktigt sitt med inriktning mot
standig forbattring.

I systemet finns rutiner for att
identifiera och atgarda miljofarligt
material, sdvil sddant som uppkom-
mer som farligt avfall i verksamheten
som det som eventuellt finns inbyggt i
byggnaderna.

Kunskapen och forberedelserna
bedoms som goda for de miljorisker
som ar kdnda idag. Samtidigt kan da-
gens mer eller mindre vedertagna hall-
bara tekniker omprovas, vilket kan
leda till att vidtagna miljodtgarder
snabbt kan anses otillrickliga. Darfor
bedoms de operativa miljoriskerna
sammantaget ligga pa nivan mellan
till hog.

EEEEER
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IT-Sékerhet

Ett vil fungerande IT-stod med
noggrant avvigda krav pa informa-
tionens tillganglighet, riktighet och
atkomst ar en visentlig forutsittning
for foretagets effektivitet.

Stockholmshem ar sedan ett drygt
ar ansluten till stadens gemensamma
IT-plattform GS-IT. Alla arbetsplatser
utrustades enligt denna plattform som
tillhandahélls av leverantoren Volvo
IT, som ocksd ansvarar for driften av
kommunikationsnit, de flesta av fore-
tagets servrar och support till samtliga
anvindare.

I och med anslutningen till GS-IT
har sakerheten har hojts i friga om in-
loggning och behorigheter, och srbar-
heten har samtidigt minskat d4 stan-
dardiseringen ger mojligheter att styra
och komma 4t vitala systemen fran
andra enheter inom Stockholms stad. I
ovrigt foljer Stockholmshem foljer de
rekommendationer om staden anger
i friga om IT-sikerhet. Totalt klassas
darfor risknivén for den samlade IT-
sakerheten som lag till mellan.

EEN
Lag Mellan Hog

Finansiella risker

Réantor

Lanevolymen okade under 4ret till
5339 (4 504) mnkr, fraimst beroende
pé den hoga investeringsvolymen. Den
hoga soliditeten medfor att Stock-
holmshem har mycket god formaga
att finansiera sina investeringar. Den
genomsnittliga rantan i laneportfol-
jen var 3,2 procent under 2012. Den
prognostiserade investeringsvolymen
for 2013 bedoms till drygt 1 700 mnkr
och finansieras genom 6kad uppla-
ning. Bolaget finansierar sig genom
Stockholms stads internbank varfor
finansieringsrisken ar lag. Staden har
en malduration motsvarande 2,3 &r.
Detta medfor att rianterisken kan an-
ses begransad. Bolaget bedomer att
rantekostnaderna kommer att oka
under 2013 som en foljd av en 6kad
uppldning men att rintenivin kommer
att ligga strax under 3 procent, vilket
ar i nivd med tidigare ar. Totalt sett
beddéms de finansiella riskerna ligga pa
nivan lg till mellan.

EENR
Lag Mellan Hog
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Externa risker

Skatter och avgifter

Politiska beslut rorande skatter, avgif-
ter och andra regleringar har direkt
inverkan pd bolagets ekonomiska
resultat. Bolagsskatten sanks 2013 till
22 procent frdn 26,3 procent 2012.
Arbetsgivaravgiften uppgar till 31,42
procent och ar oforiandrad jamfort
med 2012. Tomtrittsavgilderna har
under ett antal &r fram till och med
2011 tillfilligt sdnkts for att gynna
nyproduktion av bostdder. Fran och
med 2012 utgdr tomtrittsavgalder
enligt normala villkor. Bolagets tomt-
rattsavgilder for 2013 dr budgeterade
till 14 mnkr och séledes ar inte expo-
neringen s& hog avseende eventuella
forandringar. Kostnaderna for fastig-
hetsskatt forandrades frin den 1 ja-
nuari 2008. Skatten pa bostidder ersat-
tes av en fastighetsavgift per ligenhet
eller hogst 0,4 procent av taxerings-
virdet. For 2013 ar fastighetsavgiften
satt till T 210 kronor per ligenhet och
ar. Samtidigt har procentsatsen o,4
procent justerats ned till 0,3 procent.
P4 lokaler utgdr fortfarande fastig-
hetsskatt med 1 procent. Fran och
med 2013 dr nyproducerade bostider
befriade fran fastighetsavgifti 15 ar.
Regelverket kring fastighetsskatten
har varit omdiskuterat och det rdder
fortfarande viss osikerhet om hur den
kan komma att foriandras i framtiden.
Maojligheterna att besluta om for f6-
retaget kostsamma effekter dr stora.
For 2013 dr fastighetsskattekostnaden
budgeterad till 44 mnkr. Kostnaderna
for viarme och fastighetsel motsvarade
40 (42) procent av driftkostnaderna
under 2012. Bigge dessa media ligger
i riskzonen for palagor sdsom punkt-
skatter och politiskt betingade beslut
och regleringar. Ovriga driftkostnader
bedoms folja den allmidnna prisut-
vecklingen. Riksdagen har i slutet av
2012 tagit beslut om skarpta avdrags-
regler for interna rantor. Moderbola-
get Stockholms Stadshus AB har mot
bakgrund av de nya reglerna ansokt
hos Skatterattsnimnden om forhands-
besked huruvida ratt till avdrag fore-
ligger for rantekostnader pd lan fran
Stockholms stad fran ar 2013. Totalt
sett bedoms omradet skatter och av-
gifter ligga pa risknivdn hog.

EEEEEN
Lag Mellan Hég

I MOJLIGHETER OCH RISKER

Bestandsfdrandringar
Fastighetsbestandet raknat i to-
talt antal ldgenheter var i stort sett
oforandrat vid arsskiftet 2012/2013
jamfort med foregidende ar. Omvand-
lingen till bostadsritter var under
aret fortsatt lag efter begransningar i
erbjudandet till hyresgésterna sedan
2011. Endast 276 lagenheter ombilda-
des vilket dr en ytterligare minskning
jamfort med foregaende ar. Vid ars-
skiftet fanns aktuella intresseanmal-
ningar for totalt 66 lagenheter och
tecknat kopekontrakt for lika manga.
Kommunstyrelsen for Stockholm
stadshus AB beslutade i februari
2013 om en omfordelning av drygt
10 700 ldgenheter hos de kommunala
bostadsbolagen. For Stockholmshem
innebdr det att 4 600 lagenheter i
framforallt vasterort och Ragsved
overlamnas. Samtidigt tas 3 600
lagenheter i sydvistra och sydostra
Stockholm 6ver. Syftet dr att nd en
mer rationell och effektiv forvaltning
samt ett mellan bolagen mer jamnt
fordelat underhallsbehov av fastigheter
byggda pa 60- och 7o-talet. Omfordel-
ningen ar planerad till hosten 2013.
Riskerna ett minskat bestdnd for
med sig ar bland annat minskade
intdkter och en overtalighet bland
personalen som kan gora det svart att
behalla ritt kompetenser. Samtidigt
péagar en generationsvaxling pa fo-
retaget som underlittar en successiv
justering av bemanningen. Samman-
taget bedoms riskerna med ett snabbt
minskande fastighetsbestdnd till nivin
lag till mellan.

EEN
Lag Mellan Hog

Kénslighetsanalys

Forandringar i hyresnivd och lane-
ranta far genomslag pa den del av
hyres- och ldnekontrakten som for-
faller eller justeras respektive &r.

ACKUMULERAD RESULTATPAVERKAN
FOR AREN 2013-2015, MNKR

2013 2014 2015

Foréndring av

Hyresniva,

bostader 1% 16,1 32,2 48,3
Hyresniva,

lokaler 1% 1.6 32 4.8
Vakansgrad,

bostader 1%-enhet 16,1 32,2 48,3
Vakansgrad,

lokaler 1%-enhet 1.6 3,2 4,8
Driftkostnader 1% 8,2 16,4 246
Underhalls-

kostnader 1% 4,0 8,0 120
Réanteniva,

rantor 1%-enhet 53 106 169
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Fortsatt hog investeringsniva
och hojt avkastningskrav

Fastighetshestand

Aret 2013 kommer att priglas av
implementering av den nya organisa-
tionen och omférdelningen av 8 ooo
lagenheter mellan Stockholmshem
och de tvé systerforetagen Famil-
jebostider och Svenska Bostider.
Samtidigt sa halls en fortsatt hog takt
i foretagets nyproduktion och upp-
rustningsprogram.

Samtliga omflyttningar inom
foretaget och de flesta rekryteringar
bedéms vara slutforda under for-
sta kvartalet. De nya processtyrda
arbetssitten infors successivt under
varen.

Omfordelningen av ligenheterna
mellan bolagen forbereds under va-
ren for att genomforas 1 september
till den 1 november. Stockholmshem
lamnar 6ver 4 500 ligenheter och
far in 3 500 — en nettominskning pa
1 ooo lagenheter. Forandringarna i
fastighetsbestandet paverkar dven be-
manning och organisation som beho-
ver justeras ytterligare under hosten.

Investeringarna for nista ar be-
raknas uppga till totalt 1 726 miljo-
ner kronor. 855 miljoner kronor av
dessa avser nyproduktion. Tillskottet
av nyproduktion som fardigstalls
under dret kommer att uppga till 259
lagenheter. Antalet planerade bygg-
startade lagenheter dr cirka 540. Det
genomsnittliga drsmélet ar 525.

Forvarv av fastigheter och an-
sokningar om fler markanvisningar
kommer att fortgd for att forstarka
projektportfoljen ytterligare. Ombild-
ningstakten forvintas dock vara fort-
satt ldg da erbjudandet att ombilda
till bostadsrittsforeningar dar begran-
sat till vissa delar av ytterstaden.

Vid arsskiftet fanns tva aktuella
intresseanmalningar for totalt 132
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lagenheter, varav den ena bostads-
rattsforeningen (66 lagenheter) har
accepterat erbjudande om kop.

Hyresintékter

Hyresforhandlingarna infor 2013
resulterade i en genomsnittlig hojning
pé 1,7 procent. Hyreshojningen blir
olika stor i olika bostadsomréden
och fordelas i fyra niver. Som lagst
blir hojningen 0,8 procent och som
hogst 2,7 procent. Fordelningen av
hyreshojningen gors efter nuvarande
hyresniva, fastighetens standard,
ligenhetens standard och det geogra-
fiska liaget.

For 2013 budgeteras cirka 15
miljoner kronor i tillkommande hy-
resintikter for under ret fardigstalld
ny- och ombyggnad. Lokalhyresin-
tikterna beriknas 6ka som en foljd
av indexupprikning men dven inten-
sifierade insatser for nyuthyrning.

Underhallskostnader

De omfattande underhéllsinsatserna
inom stadens atgardspaket Stimu-
lans for Stockholm innebar for
Stockholmshems del en 6kning med
400 miljoner kronor per &r under
perioden 2009-2013. Underhalls-
kostnaderna for 2013 budgeteras
till 396 miljoner kronor. Den extra
satsningen mojliggors genom intak-
ter fran fastighetsforsiljningar och
tillfalligt sainkta avkastningskrav. An-
talet fardigstdllda stambyten i fem-
tiotalsbestdndet uppgér som en foljd
av stimulanspaketet till cirka 1 200
lagenheter per ar. Andra exempel pa
atgirder dr energibesparingar och
trygghetsdtgarder.

Finansiella poster
Rintekostnaderna bedéoms uppga

till 178 miljoner kronor, 28 miljoner
kronor hogre an utfallet for 2012.
Antagandena bygger pa en fortsatt
mycket hog investeringsvolym och en
snittranta kring 2,7-2,9 procent.

Resultat

Avkastningskravet hojs nasta ar med
ytterligare 25 miljoner kronor frin
foregdende &r for att nd en mark-
nadsmaissig avkastning i enlighet
med den nya lagstiftningens krav pa
allminnyttiga bostadsforetag. Aga-
rens resultatkrav for 2013 uppgar
darmed till cirka 275 (250) miljoner
kronor, exklusive realisationsvinster
och sirskilda satsningar. Efter sats-
ningar inom ramen for Stimulans
for Stockholm bedoms resultatet for
2013 uppga till 75 miljoner kronor.
Totalt ska avkastningen hojas stegvis
till 300 miljoner kronor ar 2014,
dvs 100 miljoner kronor — eller 50
procent — hogre dn den ursprungliga
nivan 200 miljoner kronor 20711.

KONCERNENS RESULTATRAKNING, MNKR

Prognos Utfall
2013 2012 exkl
reavinster
Hyresintakter 1920 1814
Ovriga férvaltningsintékter 55 74
Nettoomsattning 1975 1888
Drift -833 -832
Underhall -396 -417
Markavgifter -14 -10
Fastighetsskatt -44 -48
Summa fastighets-
kostnader -1287 -1 307
Driftnetto G688 581
Avskrivningar -340 -262
Bruttoresultat 348 319
Centrala administrations-
kostnader -95 -87
Rorelseresultat 253 232
Finansnetto -178 -142
Resultat efter finansnetto 75 90
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| kvarteret Arstadalsskolan fardigstilldes 123 ligenheter under 2012.
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Forvaltningsherattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Aktiebolaget
Stockholmshem avger harmed redovisning for bolagets
verksamhet 2012 - bolagets 75:e verksamhetsar.

Agarforhallanden

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

Verksamheten

Verksamheten bestér i att dga,
forvalta och hyra ut bostidder och
lokaler i Stockholm. T affarsidén
ingdr att skapa god tillvixt i virde
och kassaflode samtidigt som basta
mojliga forhallanden med hyresgis-
terna efterstriavas s att ldnga och
goda hyresgistrelationer frimjas.
Stockholmshem ar 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. Fast-
ighetsforvaltningen star for 96 (97)
procent av bolagets omséttning.

Den 1 januari 2011 infordes ny
lagstiftning (SFS 2010:879, 810,
811) som innebar nya villkor for
allmdnnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag som drivs i allmidnnyt-
tigt syfte. De tidigare kraven pa att
verksamheten ska bedrivas utan
vinstsyfte med utgdngspunkt fran en
langsiktig sjdlvkostnadsprincip upp-
horde. De kommunala allmannyttiga
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
bolaget i uppgift att under perioden
2012-2014:

e bidra till nyproduktion av nya
bostader

o fortsitta att ge mojlighet for de
boende i ytterstaden att ombilda
sina ldgenheter till bostadsratt

e aktivt bidra till investeringar i yt-
terstaden

o fortsitta arbetet med att vidareut-
veckla kvalitet och service

e bistd SHIS Bostider i dess verk-
samhet

e rationalisera och effektivisera
verksamheten

e verka for fler billiga lagenheter for
ungdomar

e for 2012 na ett resultat efter fi-
nansnetto om 50 mnkr exklusive
realisationsvinster

o fortsitta arbetet med Jarvalyftet
och Séderortsvisionen

e delta i stadens stimulanspaket
”Stimulans for Stockholm”™

Moderbolagets resultat efter finan-
siella poster uppgick till 498 (240)
mnkr och balansomslutningen till

15 060 (14 192) mnkr. D3 dot-
terbolagens paverkan pa den totala
verksamheten dr marginell sa sker
huvuddelen av redogorelsen som re-
dovisning av koncernens verksamhet.
Vid visentliga skillnader mellan kon-
cern och moderbolag gors en sarskild
notering. Jamforelsesiffrorna inom
parentes avser dr 2011.

Fastighetshestandet

Vid 4rsskiftet uppgick det forvaltade
fastighetsbestandet till 376 (383)
fastigheter. Den uthyrningsbara arean
uppgick till cirka 1 887 ooo (1 892
000) kvadratmeter inklusive garagey-
tor. Antalet bostadslagenheter upp-
gick till 25 337 (25 347).

Investeringar

Arets investeringar i fastigheter och
inventarier okade till T 938 (1 597)
mnkr, varav 890 (736) avsig nybygg-
nad, 764 (769) ombyggnad, 4 (13)
inventarier och 280 (79) mnkr avsig
fastighetsforvarv.

Under aret fardigstilldes 467
(427) nya bostadslagenheter i bland
annat Mariehill, Liljeholmen/Arsta-
dal och Nordvistra Kungsholmen.

Ombyggnad av 30-40-talsbestin-
det, de sa kallade smalhusen, fort-
satte. Aven upprustning av so-talshus
genomfordes, vilket huvudsakligen
omfattar stambyte, kok- och bad-
rumsrenovering. Totalt skedde om-



byggnad och upprustning av 1 525
(1 295) ldgenheter under 2012.

Fastigheternas varde

Det bokforda virdet av bolagets far-
digstillda fastigheter uppgick till 12
920 (11 978) mnkr. Bolaget vdrdera-
de sitt fastighetsbestdnd i analysverk-
tyget Datscha. Virderingen kvalitets-
sikrades av NAI Svefa enligt erkinda
och accepterade varderingsmetoder.
Det samlade marknadsvirdet for
bolagets fastigheter bedomdes till 30
800 (29 177) mnkr.

Foérsaljningar

Enligt dgardirektiv erbjuds Stock-
holmshems hyresgaster att ombilda
sina ldgenheter till bostadsratter.
Totalt saldes under 2012 276 (310)
lagenheter for 285 (411) mnkr.
Realisationsvinsterna fran dessa
forsiljningar uppgick till 223 (203)
mnkr. Vidare sdldes 328 ligenheter i
Hisselby for 262 mnkr till en privat
fastighetsigare samt 12 ldgenheter

i Kristineberg till Stockholms stad
for 17 mnkr. Realisationsvinsten for
dessa forsidljningar uppgick till 167
mnkr.

Forvarv

Forvirv av en fastighet pd Soder-
malm for 215 mnkr med 59 lagen-
heter genomfordes och tilltraddes

i maj méanad. Forvarv har skett av
bolaget Fastighets AB Syl 3 som adger
tomtritten Syllen 3 i Liljeholmen/Ar-
stadal. Underliggande fastighetsvarde
uppgick till 64 mnkr. Forvarvet ar
ett led i att utveckla och exploatera
tomtritten for bostadsaindamal. Till-
tride skedde i juni manad. Vidare
tecknades avtal om forvirv av tomt-
ratten Kalvholmen 1 i Skarholmen
for 30 mnkr. Forvarvet ar ett led i
samarbetet med SHIS Bostider. Till-
trade skedde i januari 2013.

Marknad

Trots den finansiella oron bade i Eu-
ropa och 6vriga virlden har Sverige
och Stockholm klarat krisen forhal-
landevis vil. Stockholmshem har inte
upplevt ndgon minskning av efter-
fragan pa lagenheter. Ligenheterna i
savil nyproduktionen som det dldre
bestdndet ar fullt uthyrda och nigon
okning av obetalda hyror har inte

noterats. Hyrorna hojdes enligt avtal
med i genomsnitt 2,48 procent fran
och med april manad.
Lokalbestandet bestar av drygt
3 200 kontors-, lager-, hantverks-
och butikslokaler p4 totalt knappt
190 0oo kvadratmeter och dr framst
ett viktigt komplement for narservice,
handel och omsorg i bostadsomra-
dena.

Resultat

Resultatet efter finansnetto uppgick
till 480 (220) mnkr. I resultatet ingar
realisationsvinster i samband med
forsdljning av anlaggningstillgdngar
med 390 (203) mnkr. Arets resultat ef-
ter skatt uppgick till 409 (181) mnkr.

Fastighetsrorelsens resultat

och omsattning

Omsittningen uppgick till 1 888

(1 8o5) mnkr. Okningen berodde
huvudsakligen pa fardigstilld nypro-
duktion och érets hyreshojning for
bostader.

Driftnettot uppgick till 581 (510)
mnkr. Fastighetskostnaderna exklu-
sive avskrivningar uppgick till 1 307
(1 295) mnkr. Direktavkastningen
matt som driftnetto fore centrala ad-
ministrations- och forsiljningskost-
nader samt exklusive avskrivningar
i procent av bokfort virde for far-
digstallda fastigheter, uppgick till 4,4
(4,3) procent.

Underhéllskostnaderna var fort-
satt hoga som en foljd av ”Stimulans
for Stockholm™ och uppgick till 417
(438) mnkr. Av de totala underhalls-
kostnaderna var 241 (199) mnkr
hanforliga till stimulansdtgirderna.

Finans

Finansnettot forsimrades under aret
och uppgick till -142 (-129) mnkr. De
statliga rantesubventionerna uppgick
till o (2) mnkr.

Finansiell stéllning

Koncernens eget kapital uppgick vid
arsskiftet till 8 814 (8 668) mnkr.
Soliditeten uppgick till 58,0 (60,8)
procent. Inberdknat 6vervirden i bo-
lagets fastighetsbestdnd uppgick den
justerade soliditeten till 68,2 (67,6)
procent.

De riantebarande skulderna upp-
gick vid drets slut till 5 363 (4 537)
mnkr. Under dret var den vigda med-
elrdntan i ldneportfoljen 2,9 (3,2)
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procent.

Personal

Medelantalet anstillda uppgick
under dret till 301 (294), varav 198
(193) mén och 103 (101 ) kvinnor.
10 (10) personer ingick i Stornings-
jouren som dr en gemensam verk-
samhet for Stockholmshem, Svenska
Bostdder, Familjebostader och Jarfil-
labygdens Hus. Dotterbolagen hade
ingen anstilld personal utan kopte
erforderliga tjanster frdn moderbo-
laget.

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.

o Miljoeffektiv avfallshantering

¢ 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 miljoar-
betet.

Utsikter for 2013

Agaren Stockholms Stadshus AB har
initierat en omférdelning av fastighe-
ter mellan stadens tre systerforetag:
Familjebostdder, Svenska Bostader
och Stockholmshem. For Stockholms-
hems del innebar omfordelningen att
4 600 ldgenheter berors och att vi far
en nettominskning pd 1 ooo lagenhe-
ter. Omfordelningen ska genomforas
under hosten 2013.

Under 2012 startade en dversyn
av bolagets organisation och forvalt-
ningsstruktur. Utredningen resultera-
de i att en ny organisation giller fran
1 januari 2013 dar fokus ar att jobba
utifrdn ett processinriktat arbetssatt
med kunden i centrum.

Hyrorna for 2013 slutférhandla-
des under januari 2013 och den ge-
nomsnittliga hyreshojningen blev 1,7
procent. Det var ldgre dn vad som
budgeterats. Hyreshojningen giller
fran och med 1 januari 2013.

Det dr bolagets forhoppning att

arbetet med att utveckla en syste-
matiserad hyressittning i Stockholm
kan aterupptas under 2013. Sam-
arbetet har tidigare dr genomforts
tillsammans med de allmannyttiga
bostadsbolagen i Stockholm, Hyres-
gastforeningen i Stockholm och Fast-
ighetsdgarna Stockholm.

Stockholmshem fortsitter med
smalhusombyggnader och renovering
av so-talsbestdndet. Efter 2013 be-
doms de flesta dtgarderna inom detta
segment vara klara.

Enligt stadens stimulanspaket
”Stimulans for Stockholm™ har malet
for nyproduktion satts till byggstart
av 525 ligenheter for 2013. Dessut-
om ska extra insatser i fastigheterna
motsvarande cirka 400 mnkr arligen
under en femdrsperiod genomforas.
2013 dr det femte och sista aret for
dessa extra satsningar.

Agardirektiv att de boende fir
ratt att ombilda sina hyresbostader
till bostadsratter giller dven under
2013, dock med forbehéllet att moj-
ligheterna ar begrinsade till att gilla
huvudsakligen fororter i ytterstaden
samt vissa narfororter.

Riksdagen har i slutet av 2012
tagit beslut om skirpta avdragsregler
for interna rantor. Moderbolaget
Stockholms Stadshus AB har mot
bakgrund av de nya reglerna ansokt
hos Skatterdttsnimnden om for-
handsbesked huruvida ritt till avdrag
foreligger for rantekostnader pa 1an
fran Stockholms stad under 2013.

Agarens resultatkrav for 2013
uppgar till 75 mnkr, exklusive reali-
sationsvinster, vilket motsvarar den
budget som faststallts.
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Resultatrakningar

Miljoner kronor Not Koncernen Moderbolag

2012 2011 2012 2011
Hyresintakter 1814 1745 1783 1718
Ovriga férvaltningsintakter 74 60 67 56
NETTOOMSATTNING 1 1888 1 805 1 850 1774
Fastighetskostnader
Drift 2 -832 -801 -823 -797
Underhall 3 -417 -438 -416 -437
Markavgifter -10 -9 -7 -6
Fastighetsskatt -48 -47 -48 -46
Summa fastighetskostnader -1 307 -1 295 -1 294 -1 286
DRIFTNETTO 581 510 556 488
Av- och nedskrivningar 4 -262 -274 -237 -252
BRUTTORESULTAT 319 236 319 236
Centrala administrations- och forséljningskostnader 5 -87 -90 -83 -88
Forséljning av fastigheter och andra engangsposter 6 390 203 390 203
RORELSERESULTAT 7 622 349 626 351
Rénteintakter och liknande resultatposter 8 8 3 22 22
Réantebidrag 0 2 o] 2
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -150 -134 -150 -135
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 480 220 498 240
Bokslutsdispositioner 10 -24 -32 42 103
RESULTAT FORE SKATT 456 188 540 343
Skatt pa arets resultat 11 -47 -7 -148 -46
ARETS RESULTAT 409 181 392 297
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Kommentarer till resultatrakningarna

Hyresintékter och évriga rérelseintéakter

For 2012 framforhandlades en hyreshojning mot-
svarande i genomsnitt 2,48 procent. Hyreshojning-
en gillde fran och med 1 april. Genomsnittshyran
for bolagets fastigheter uppgick den 1 januari 2013
till 1 113 (1 041) kronor per kvadratmeter. D4 in-
gar dven den framforhandlade hyreshojningen for
2013 i intervallet frdn 0,8 procent till 2,7 procent
som giller frén den 1 januari.

Bostadshyresintiakterna uppgick till T 623
(r 562) mnkr. Forandringen om 61 mnkr bestar
huvudsakligen av tillkommande hyror for fardig-
stalld nyproduktion, ombyggnation, hyreshojning
samt fastighetsinkop. Under aret forsaldes 13 fast-
igheter. Intiktsbortfallet for sdlda fastigheter under
2012 uppgick till 18 mnkr.

Lokalhyrorna, som uppgick till totalt 152 (148)
mnkr, har 6kat med 4 mnkr huvudsakligen bero-
ende pa tillkommande lokaler i nyproduktion samt
indexupprakning.

Ovriga rorelseintikter bestar till stor del av
vidarefakturering av varme i samband med forsalj-
ning av fastigheter. Volymen ir i stort oférandrad
jamfort med foregdende ar. Vidare faktureras sdlda
tjdnster avseende Storningsjouren. Intikterna fran
bredbandsleveranser har 6kat ndgot. En aterbetal-
ning frdn FORA har skett med 5 mnkr avseende
avgifter for dren 2007 och 2008.

Mnkr 2012 Andel, % 2011
Hyror bostader 1623 86 15662
Hyror lokaler 162 8 148
Ovriga hyror 39 2 35
Hyresintakter 1814 96 1745
Ovriga rérelseintakter 60 4 60
Nettoomsattning 1888 100 1805

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna ckade med 12 mnkr. Kost-
naderna uppgick till totalt 1 307 (1 295) mnkr.

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick till 832 (8o1) mnkr.
Kostnaderna for fastighetsskotsel och teknisk for-
valtning okade med 19 mnkr varav 9 mnkr avser
okade pensionskostnader. Kostnaderna for snoroj-
ning och takskottning var fortsatt hoga som en
foljd av den snorika december, dock var de lagre
an tidigare ar. Kostnaderna for uppvirmning mot-
svarade 33 procent av de totala driftkostnaderna.
Enligt den normalarskorrigerade virmestatistiken
var ar 2012 12 procent kallare dn 201 1. Fjdrr-
varmeleverantoren Fortum genomforde 2012 ett
forindrat debiteringssystem dir det ar mojligt att
vilja mellan ett flertal olika abonnemangsmodeller.

Prisokningen for de olika modellerna uppgick till
mellan 2,8-3,5 procent enligt Fortum.

Mnkr 2012 Andel, % 2011
Fastighetsskotsel och reparationer 145 17 134
Stadning 36 4 35
Parkskotsel 55 7 64
Taxebundna kostnader 138 16 127
Uppvarmning 271 33 256
Teknisk och administrativ férvaltning 157 19 151
Ovriga kostnader 30 4 34
Summa driftkostnader 832 100 801
Underhall

Underhéllskostnaderna uppgick till totalt 417
(438) mnkr, varav 398 (418) mnkr fastighetsun-
derhall och 19 (20) mnkr parkunderhall. Fortsatta
satsningar gjordes pa ombyggnad av smalhus,

det vill siga genomgripande upprustning och
renovering av 30- och 4o-talsbebyggelsen. Under
2012 firdigstilldes 201 (427) lagenheter. Vidare
slutfordes upprustning av 1 218 (1 150) ligenheter
i so-talsbestandet, dir stam- och badrumsreno-
veringar genomfordes. Kostnader hinforliga till
”Stimulans for Stockholm” ingdr med 241 (199)
mnkr. Den genomsnittliga drift- och underhalls-
kostnaden, raknat per kvadratmeter forvaltad viagd
bostads- och lokalarea under aret, uppgick till 718
(707) kronor.

Kr/kvm 2012 2011
Varme 155 146
Ovrig driftkostnad 323 311
Underhall 240 250
Summa 718 707

Réknat pa vagd bostads- och lokalyta.

Markavgifter

Kostnaden for tomtrattsavgilder och arrenden
uppgick till 10 (9) mnkr.

Okningen berodde p4 tillkommande tomtrittsfas-
tigheter och avgildsregleringar.

Fastighetsskatt

Arets kostnad for fastighetsskatt uppgick till 48
(47) mnkr. Fastighetsskatten bestdr av en fastig-
hetsavgift med ett fast belopp om 1 365 kronor per
ar och lagenhet.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 581 (510) mnkr, vilket mot-
svarade 333 (291) kronor per kvadratmeter vagd
bostads- och lokalyta. Direktavkastningen, matt
som driftnetto exklusive centrala administrations-
och forsiljningskostnader i procent av bokfort
varde, uppgick till 4,6 (4,2) procent.

Av- och nedskrivningar

Av- och nedskrivningar uppgick under aret till 262
(274) mnkr. Avskrivningar enligt plan baseras pa
tillgdngarnas anskaffningsvarden och beriknade
livslangder och uppgick till 300 (274) mnkr. Under
aret har terforing av nedskrivningar gjorts med
53 mnkr samt tillkommande nedskrivningar med
-15 mnkr.

Centrala administrations- och
forsaljningskostnader

Centrala administrations- och forsiljningskost-
nader uppgick till 87 (9o) mnkr, vilket motsvarar
50 (51) kr per kvadratmeter vigd bostads- och
lokalyta. Av kostnaderna utgjorde 36 (36) mnkr
personalkostnader for VD och VD:s 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 sam-
band med fastighetsforsaljningar uppgick till 390
(203) mnkr. Realisationsvinsterna avsag bestands-
forsiljning samt forsaljningar till bostadshyresgis-
ter for ombildning till bostadsritt. Frén och med
2010 redovisas fastighetsforsiljningar forst vid
tilltradesdagen.

Réantekostnader

Rintekostnaderna 6kade med 16 mnkr fran 134
mnkr 20171 till 150 mnkr 2012. Snittrantan pa
koncernkontot var nagot ligre an under 4ret innan
och uppgick till 2,9 (3,2) procent.

Skatter

Enligt regeringsbeslut sinks skatten fran 26,3 pro-
cent (2012) till 22 procent (2013). Detta medfor
en skatteintdkt 2012 som ar hanforlig till omrak-
ning av uppskjuten skatteskuld avseende obeskat-
tade reserver.

Avskrivningar pa byggnader och anldggningar
gors med skattemissigt maximala belopp. Bolaget
har inga skattemaissiga underskottsavdrag att ut-
nyttja i inkomstdeklarationen. Atgirder som kan
anvindas att minska skattebelastningen framover
ar endast sedvanliga avsittningar till periodise-
ringsfond samt traditionella dveravskrivningar pd
maskiner och inventarier.
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Balansrakningar

Miljoner kronor

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar
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
2012 2011
12,15 10153 9317
13,15 2 308 2223
14 459 438
16 217 216
17 1997 1419
15134 13613
18 0 1
19 3 4
3 5
15137 13618
10 12
23 14
20 6 5
— 580
9 7
21 4 3
42 609
22 2 7
54 628
15191 14 246

Moderbolag
2012 2011
9698 8916
2273 2189
457 435
2 6
1987 1391
14417 12937
125 100
26 88
151 188
14568 13125
10 12
21 14
448 447
— 579
7 5
4 3
480 1048
2 7
492 1067
15 060 14192

Kommentarer till balansrakningarna

Materiella anlaggningstillgangar

Under éret investerades 1 938 (1 597) mnkr i
anldggningstillgdngar. Fastigheter med bokforda
virden om 147 (211) mnkr sildes. Avskrivningar
enligt plan gjordes med 300 (274) mnkr. Forand-
ring av nedskrivningar har under ret skett med 38
mnkr. Netto 6kade de materiella anliggningstill-
gingarna med 1 521 (1 109) mnkr.

Av arets investeringar avsig 890 (736) mnkr ny-
produktion, 764 (769) mnkr ombyggnadsdtgirder
och 4 (13) mnkr inventarier. Darutover forvdrvades
fastigheter for 280 (79) mnkr.
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Finansiella anlédggningstillgangar

I moderbolaget uppgick den uppskjutna skatte-
fodran till 24 (84) mnkr. I skattefordran inkluderas
nettot av samtliga identifierade temporira skillna-
der avseende skattemissiga respektive bokforda
virden, vilka ar hanforliga till fastigheterna. Under
aret har andelarna i intressebolaget BODAB avytt-
rats for § mnkr.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 8 814 (8 668) mnkr
vilket var en okning med 146 (178) mnkr. Forand-
ringen bestod av drets resultat om 409 (181) mnkr
minskat med utdelning om 262 (2) mnkr.

Fran och med ar 2012 redovisas koncernbidrag
som bokslutsdisposition i resultatrikningen. Jam-
forelsedrets siffror har omriknats i enlighet med
detta. Soliditeten uppgick till 58,0 (60,8) procent.

Skulder

Stockholmshems finansverksamhet regleras av
Stockholms stads 6vergripande finansiella policy.
Alla finansiella affirer sker via stadens gemen-
samma koncernkonto dir all finansiering numera

ir samlad som en kredit.

Totalt uppgick krediten till 5339 (4 504) mnkr,

saledes en okning med 835 mnkr.
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Miljoner kronor Not Koncernen Moderbolag

2012 2011 2012 2011
EGET KAPITAL OCH SKULDER
BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital 882 882 882 882
Reservfond 190 190
Bundna reserver 1590 1574
Kapitalandelsfond 0 4
Summa bundet eget kapital 2472 2 460 1072 1072
FRITT EGET KAPITAL
Balanserad vinst 5933 6027 5 956 5922
Arets resultat 409 181 393 297
Summa fritt eget kapital G 342 6 208 6 349 6219
SUMMA EGET KAPITAL 23 8814 8 668 7 421 7 291
OBESKATTADE RESERVER 24 1655 1756
AVSATTNINGAR 25 384 424 0 0
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder 303 347 294 341
Skulder till koncernforetag 28 5 363 4537 5381 4545
Skatteskulder 21 0 21 0
Ovriga skulder 29 43 49 37 45
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 263 221 251 214
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 5993 5154 5984 5145
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15191 14 246 15 060 14192

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stallda sakerheter 26 — — — —
Ansvarsforbindelser 27 7 7 7 7
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Kassaflodesanalys

Miljoner kronor

LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm 31

Betald skatt

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital

Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning -, minskning + av lager

Okning -, minskning + av kortfristiga fordringar
Minskning -, 6kning + av kortfristiga skulder

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Maskiner och inventarier
Pagaende nyanlaggningar
Markanlaggningar

Mark

Byggnader

Kostnadsforda investeringar

Erhallen likvid vid forsaljning av anlaggningstillgangar

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning -, minskning + av langfristiga fordringar
Minskning -, 6kning + av langfristiga skulder
Lamnade utdelningar

Aktieagartillskott

Koncernbidrag

Forsaljning intressebolag

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not Koncernen
2012 2011
480 220
-134 74
32 513 -450
859 -156
2 -6
-12 9
778 1375
1627 1222
-1 -1
-1167 -953
-16 -15
-103 -69
-651 -561
8 6
538 414
-1 392 -1179
41 -1
-262 -3
-24 -32
5 —
-240 -36
-5 7
7 0
2 7

Moderbolag
2012 2011
498 240
-158 49
512 -450
852 -161
2 -6
-11 54
818 1375
1661 1262
0 -1
-1162 -935
-16 -15
-103 -69
-687 -661
7 6
534 409
-1 327 -1166
-23 -1
-262 -3
-69 -86
5 —
-339 -90
-5 7
7 0
2 7

Kommentarer till kassaflodesanalysen

Lopande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore
forandringar i rorelsekapital uppgick till 859 (-156)
mnkr, vilket var en fordndring pa 1 o15 mnkr jim-
fort med foregdende ar.

Kassaflodet fran forandringar i rorelsekapitalet
under aret beror huvudsakligen pa en 6kning av
skulden pd koncernkontot. Sammantaget forsamra-
des kassaflodet fran den lopande verksamheten med
405 mnkr till 1 627 (1 222) mnkr.
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Investeringar

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till -1 392 (-1 179) mnkr. Investeringar i anlagg-
ningstillgdngar uppgick till totalt 1 938 (1 597)
mnkr varav 1 167 (953) mnkr avsdg pagdende
arbeten och 651 (561) mnkr avsig nyforvirv av
byggnader. Likviderna hinforliga till forsiljning av
anldggningstillgdngar uppgick till 538 (414) mnkr.

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet frin finansieringsverksamheten uppgick
till -240 (-36) mnkr. Arets forindring av kassaflodet
bestér till storsta delen av utdelning med 262 (3)
mnkr samt koncernbidrag till systerforetaget Micasa
Fastigheter i Stockholm AB med 24 (32) mnkr.
Uppléningen sker fran staden via koncernkonto
och redovisas under den l6pande verksamheten.



Tillaggsupplysningar

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen upprittas enligt arsredovis-
ningslagen och Redovisningsrddets rekommenda-
tioner nr 1-2, 4-5,7, 9, I1-13, 16-17, 20-2T och
24, och i ovrigt tillimpas Bokforingsnamndens
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
uppstillningsform.

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 dr moderforetag i
koncernen dir sex heligda dotterbolag ingar, alla
med site i Stockholm (se vidare not 18).

Intresseforetag

Aktieinnehavet i BODAB, Bostadsforetagens i
Storstockholms driftaktiebolag, org nr 556308-
6627, med site i Stockholm, motsvarar 50 procent
av rosterna och redovisas i koncernredovisningen
enligt kapitalandelsmetoden for 2011. Bolaget har
salts 2012.

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

Koncernredovisning

Koncernredovisningen foljer Redovisningsradets
rekommendation RR 1:00 och omfattar de bolag
dar Stockholmshem forfogar 6ver so procent eller
mer av rostetalet. Uppskjuten skatt hanforlig till
tempordra skillnader och bokslutsdispositioner
ingdr i koncernens skattekostnad. Den uppskjutna
skatteskulden avseende obeskattade reserver redo-
visas som avsittning, medan resterande del tillfors
koncernens bundna eget kapital. Uppskjuten skatt i
obeskattade reserver beridknas till 22,0 procent.

Intékter

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

Forsdljning 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 innebir, forutom att all
uppléning 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 over- eller underskott for en period som skall
ligga till grund for berikning 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 tillgadngen 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 hianfor 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 fraimst av skillnaden
mellan fastigheters redovisade och skattemassiga
virde.

Fran och med ar 2012 redovisas erhéllna och
lamnade koncernbidrag som bokslutsdisposition i
resultatrakningen. Jamforelsedrets siffror har om-
raknats i enlighet med detta.

Fastigheter

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

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

Fordringar upptas efter individuell virdering till
belopp varmed de 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 33,3 ar
Markanlaggningar anskaffade t o m 1993 50 ar
Markanlaggningar anskaffade fr o m 1994 20ar
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.

Aterféring 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 nodvandig.

Pensioner

Bolagets anstillda erhéller tjanstepension i enlighet
med pensionsavtalet KAP-KL. Fran och med 2009
ar samtliga forménsbestimda delar av KAP-KL
(tidigare PFA), PA-KFS och PA-KL forsidkrade av
det av staden heldgda livforsakringsbolaget S:t Erik
Liv. Bolaget erldgger lopande preliminira forsak-
ringspremier for arets intjanande till livbolaget och
slutlig avrakning sker dret efter dd pensionsgrun-
dande féormaner rapporterats till livbolaget.
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Noter

NOT 1.  NETTOOMSATTNING

Mnkr 2012 2011
Hyresintdkter

Bostader 1613 1556
Lokaler 161 165
Garage- och bilplatser m m 41 36
Avgdr outhyrt

Bostader -15 -19
Lokaler -15 -18
Garage- och bilplatser m m -2 -2
Summa hyresintakter 1783 1718
Ovriga rérelseintikter

Serviceintakter 8 5
Rorelsens sidointakter 40 39
Ovrigt 19 12
Summa dvriga rorelseintakter 67 56
Summa nettoomsittning 1850 1774
KONCERNEN

Hyresintdkter

Bostader 1638 1581
Lokaler 167 166
Garage- och bilplatser m m 41 37
Avgar outhyrt

Bostader -15 -19
Lokaler -15 -18
Garage- och bilplatser m m -2 -2
Summa hyresintékter 1814 1745
Ovriga rérelseintikter

Serviceintakter 8 5
Rorelsens sidointakter 40 39
Ovrigt 26 16
Summa dvriga rorelseintéakter 74 G0
Summa nettoomséttning 1888 1 805

Av nettoomsdittningen motsvarar intékter frdn koncernféretag 1,6 %.
Av nettoomsdittningen motsvarar intékter fran Stockholms stad 3,2 %

NOT 2. DRIFTKOSTNAD

Mnkr 2012 2011
Fastighetsskotsel och reparationer 141 134
Stédning 36 35
Parkskétsel 55 64
Taxebundna kostnader

- Vatten 40 37
- Fastighetsel och gas 59 53
- Sophantering 38 35
Uppvarmning 268 254
Teknisk och administrativ forvaltning 166 161
QOvriga driftkostnader 30 34
Summa driftkostnader 823 797

Av driftkostnaderna motsvarar inkép fran koncernféretag 9,0 %
Av driftkostnaderna motsvarar inkép fran Stockholms stad 3,4 %

NOT 3. UNDERHALLSKOSTNAD

Mnkr 2012 2011
Fastighetsunderhall 397 417
Parkunderhall 19 20
Summa underhallskostnad 416 437

NOT 4. AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR

AV ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Mnkr 2012 2011
Avskrivningar enligt plan
Byggnader 241 219
Markanlaggningar 31 29
Inventarier 3 4
Summa avskrivningar enligt plan 275 2562
Nedskrivningar anlaggningstillgangar -38 -
Summa avskrivningar och nedskrivningar 237 252
Avskrivningar enligt plan per funktion
Fastighetskostnader 237 252
Central administration och forséljning, senot5 0O 0
Summa avskrivningar enligt plan 237 252
KONCERNEN
Avskrivningar enligt plan
Byggnader 251 227
Markanlaggningar 31 30
Inventarier 18 17
Summa avskrivningar enligt plan 300 274
Nedskrivningar anlaggningstillgangar -38 —
Summa avskrivningar och nedskrivningar 262 274
Avskrivningar enligt plan per funktion
Fastighetskostnader 262 274
Central administration och forsaljning, senot 5 0O 0
Summa avskrivningar enligt plan 262 274
NOT 5. CENTRALA ADMINISTRATIONS-

OCH FORSALJNINGSKOSTNADER
Mnkr 2012 2011
Personalkostnader 36 36
Avskrivningar inventarier 0 0
Ovriga kostnader 42 48
Forséljningskostnader 5 4
Summa centrala administrations-
och forséljningskostnader 83 88
Tkr 2012 2011
Arvode och kostnadsersdttning
MODERBOLAGET
Ernst &Young AB
Revisionsuppdrag 425 426
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 83 6]
Ovriga uppdrag 154 151
Summa arvode och kostnadsersattning 662 577
KONCERNEN
Ernst &Young AB
Revisionsuppdrag 630 600
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag 83 6]
Ovriga uppdrag 154 151
Summa arvode och kostnadsersattning 867 751
NOT 6. FORSALJUNING AV FASTIGHETER OCH

ANDRA ENGANGSPOSTER
Mnkr 2012 2011
Forsaljningspris salda fastigheter 564 411
Bokfort varde och kostnader
salda fastigheter -174 -208
Summa resultat vid forséljning
av fastigheter 390 203
Summa forsaljning av fastigheter
och andra engangsposter 390 203

NOT 7. PERSONAL

2012 2011
Medelantalet anstdllda
Antal anstallda 301 294
- varav man 198 193
- varav kvinnor 103 101

Stockholmshems dotterbolag har inga anstdllda
utan képer erforderliga tjdnster fran moderbolaget.

Konsfordelning i

foretagsledningen, % Andel kvinnor Andel kvinnor

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

ordinarie arbetstid 4,3 3,7
- varav man 4,2 3,3
- varav kvinnor 4,4 4,3
- varav aldersgruppen 29 ar eller yngre 0,1 0,1
- varav aldersgruppen 30-49 ar 1,1 1,1
- varav aldersgruppen 50 ar eller aldre 3,0 2,4

Del av sjukfranvaro som avser
franvaro under en sammanhéngande
tid av 60 dagar eller mer, andel i %. 11 1.4

Tkr 2012 2011

Léner, andra ersdttningar och sociala kostnader

Loner och andra ersattningar 142 566 142076
Sociala kostnader 66 807 594156
- varav pensionskostnader 21068 13771
- varav pensionskostnader VD och vWD 945 1004

Léner och andra ersdttningar férdelade

mellan styrelseledaméter m fl och Gvriga anstdllda

Styrelse, VD och vWD 3109 3100
Ovriga anstllda 139 457 138 976

Styrelse
Till styrelseledamdéterna utgick ett arvode om 498 (501) tkr.

Verkstillande direktérer

Till Verkstallande och vice Verkstallande direktérer utbetalades 16n
om totalt 2 611 (2 599) tkr.

VD erhaller pension i enlighet med reglerna for KAP-KL samt en
kompletterande avgiftsbaserad chefspension som tillampas 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.

Vid uppsagning géller en 6msesidig uppsagningstid om sex manader.
Om uppsagning sker fran bolagets sida utgar ett vederlag motsva-
rande 24 manadsléner efter uppsagningstidens utgang.

Ovriga ledande befattningshavare

For 6vriga ledande befattningshavare foljer uppsagningstiden kollek-
tivavtal och pensioner utgar enligt allman pensionsplan fran 65 ar.

NOT 8. RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER
Mnkr 2012 2011
Forsaljning av intressebolag BODAB 5 0
Ovriga rénteintakter och
liknande resultatposter 17 22
Summa ranteintékter och
liknande resultatposter 22 22

NOT 9. RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER
Mnkr 2012 2011
Réntor fastighetslan Stockholms stad 150 136
Summa rédntekostnader och
liknande resultatposter 150 135

Dq skillnaden mellan koncernen och moderbolaget dr marginell redovisas, med undantag av not 1, 4, 5, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 23 och 25, enbart uppgifter fér moderbolaget.
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NOT 10. BOKSLUTSDISPOSITIONER NOT 12. FORVALTNINGSFASTIGHETER BYGGNADER
Mnkr 2012 2011 Mnkr 2012 2011
Overavskrivningar inventarier 6] 1 Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 11 334 10 494
Lamnade koncernbidrag -69 -86 Nyanskaffningar/inkép under aret 587 561
Upplosning periodiseringsfond 101 188 Fardigstéllt under aret, omklassificering
Summa bokslutsdispositioner 42 103 av pagaende projekt 522 485
Enligt gdllande skatteregler uppléstes Férséljpingar och utrangeringar
periodiseringsfonden for taxeringsar 2007. under aret -154 -206
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 12 289 11 334
KONCERNEN
5 i Ingaende ackumulerade
Lamnade koncernbidrag -24 -32 gaende -
Summa bokslutsdispositioner -24 -32 avskrlvnlnga.\r ?n“gt plah -2486 2296
Arets avskrivningar enligt plan -238 -216
Forsaljningar och utrangeringar under aret 49 26
NOT 11.  SKATT PA ARETS RESULTAT .
Utgaende ackumulerade
Koncernen Moderbolaget avskrivningar enligt plan -2675 -2 486
Mnkr 2012 2011 2012 2011
Aktuell skatt Ingaende ackumulerade
Periodens skattekostnad a7 69 88 68 l“ppfk”dvn'”gsr o 228 228
- . _ . _ . ngaende ackumulerade
Ekattlfldtlgarekte;:erlngard 88 88 avskrivningar uppskrivet belopp -73 -68
ppskjuten skatt avseende s ) . ) —
obeskattade reserver 22 40 0 0 Zorsaljnlnsér gch utrange:r?garbur:der aret : .
Uppskjuten skatt avseende ret? avs rivning av upps .rlvet elopp . ) )
temporira skillnader 54 66 55 66 Forsaljningar och utrangeringar under aret 3 —
Effekt av andrad skattesats Utgéen‘de' ackumulerade
fran 26,3 % till 22 % 72 _ 5 _ uppskrivningar netto 144 155
Summa redovisad
skattekostnad 47 7 148 46 Ingaende nedskrivningar -101 -101
I . Ingaende ackumulerade
Avstamm‘r?g av effektiv skatt avskrivningar nedskrivet belopp 14 12
Resultat fore skatt 456 188 540 343 Forséaljningar och utrangeringar under aret 37 —
Skatt enligt gallande i : P 2
skattesats, 26,3 % 120 49 142 gg Aretsavskrivning av nedskrivet belopp
Skatteeffekt av ej Nedskrivning, omklassificering av
agaend jekt -9 -
avdragsgilla kostnader 6 50 7 48 pagaen -e proje .
: Forséljningar och utrangeringar
Skatteeffekt av icke under aret 3 _
skattepliktiga intakter -7 -4 -6 -4 Utgdende ackumulerade
Aktuell skatt tidigare perioder — -88 — -88 negskrivningar netto 60 87
Effekt av andrad skattesats
fran 26,3 % till 22 % -72 0 5 0 Utgaende bokfort véarde byggnader 9698 8 916
Redovisad effektiv skatt 47 7 148 46
Uppskjuten skatteford h kjuten skatteskuld KONCERNEN
ppskjuten skattetordran och uppsrjuten skattesku Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 11 773 10933
BYGGNADER OCH MARK Nyanskaffningar/inkop under aret 650 561
Nedskrivna LER-poster 35 44 35 44 Fardigstallt under aret, omklassificering
Uppskrivna fastigheter -32 -32 -19 -18 av pagaende projekt 522 485
fRaniFs-t vid fa_lslzighegsf . Forsaljningar och utrangeringar under aret ~ -146 -206
6rséljningar vilka endas s ’ s
redovisats skatteméssigt 8 52 8 52 Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 12 799 11773
Nedskrivning mark — 6 — 6 .
Uppskjuten skattefordran av- Ingae_nd(_a ackumglerade
seende byggnader och mark 11 70 24 84 E}VSkr‘anlngE.lr‘ ?nllgt plar\ 2524 -2325
= S Arets avskrivningar enligt plan -251 -225
Overavskrivningar -31 -32 — — Farsalini hut - der Aret 45 26
Periodiseringsfonder 364 462 orsﬁammgar och utrangeringar under are
Netto uppskjuten skatte- Utgaende ackumulerade
fordran +/skatteskuld - -384  -424 24 84 avskrivningar enligt plan 2730 2624
Ingaende ackumulerade uppskrivningar 228 228
Ingaende ackumulerade
avskrivningar uppskrivet belopp -73 -68
Forsaljningar och utrangeringar under aret -9 —
Arets avskrivning av uppskrivet belopp -5 -5
Forsaljningar och utrangeringar under aret 3 —
Utgaende ackumulerade
uppskrivningar netto 144 165

Da skillnaden mellan koncernen och moderbolaget dr marginell redovisas, med undantag av not 1, 4, 5, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 23 och 25, enbart uppgifter for moderbolaget.
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Ingaende nedskrivningar -101 -101
Ingaende ackumulerade avskrivningar
nedskrivet belopp 14 12
Férsaljningar och utrangeringar under aret 37 —
Arets avskrivning av nedskrivet belopp 2 2
Nedskrivning, omklassificering av
pagaende projekt -9 —
Férsaljningar och utrangeringar under aret -3 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto  -60 -87
Utgaende bokfort varde byggnader 10153 9317
| ovanstaende ingdr projektfastigheter ddr nyproduktion
pagar eller kommer att pabdrjas inom en tredrsperiod.
Anskaffningsvérde 133 (93) Mnkr.
NOT 13. FORVALTNINGSFASTIGHETER MARK
Mnkr 2012 2011
Ingaende ackumulerat anskaffningsvérde 2209 21563
Nyanskaffningar/inkop under aret 101 70
Forsaljningar och utrangeringar under aret -37 -14
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2 273 2209
Ingaende nedskrivningar -20 -20
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0 -20
Utgdende bokfort varde mark 2273 2189
KONCERNEN
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 2243 2187
Nyanskaffningar/inkép under aret 102 70
Forsaljningar och utrangeringar under aret -37 -14
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2 308 2243
Ingaende nedskrivningar -20 -20
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0 -20
Utgaende bhokfort varde mark 2 308 2223
| ovanstdende ingar projektfastigheter ddr nyproduktion
pagar eller kommer att pabdrjas inom en tredrsperiod.
Anskaffningsvirde 250 (244) mnkr.
NOT 14. FC)RVALTNI_NGSFASTIGHETER

MARKANLAGGNINGAR

Mnkr 2012 2011
Ingaende ackumulerat anskaffningsvérde 604 553
Nyanskaffningar/inkép under aret 15 15
Fardigstallt under aret, omklassificering
av pagaende projekt 42 51
Forséljningar och utrangeringar under aret -11 -16
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 650 603
Ingaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -168 -143
Arets avskrivningar enligt plan -30 -29
Férsaljningar och utrangeringar under aret 5 4
Utgaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -193 -168
Utgaende bokfort véarde
markanlaggningar 457 435
KONCERNEN
Ingaende ackumulerat anskaffningsvérde 607 556
Nyanskaffningar/inkop under aret 16 15
Fardigstallt under aret, omklassificering
av pagaende projekt 42 52
Forsaljningar och utrangeringar under aret -11 -16
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 654 607
Ingaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -169 -144
Arets avskrivningar enligt plan -31 -29
Forsaljningar och utrangeringar under aret 5 4
Utgaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -195 -169
Utgaende bokfort varde
markanlaggningar 459 438
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EKONOMISK REDOVISNING | NOTER
NOT 15. TAXERINGSVARDEN NOT17. PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD NOT 19.  ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Mnkr 2012 2011 Mnkr 2012 2011 Mnkr 2012 2011
Taxeringsvéirden MODERBOLAGET MODERBOLAGET
Byggnader, bostader 12681 12 580 Ingaende anskaffningsvarde 1391 999 Reversfordringar 2 4
Byggnader, lokaler 1186 1189 Nyanskaffningar/inkép under aret 1162 935 Uppskjuten skattefordran 24 84
Mark, bostader 7 962 8090 Overfort till fardigstallda fastigheter -622 -485 Summa andra langfristiga fordringar 26 88
Mark, lokaler 404 403 Overfort till fardigstallda markanlaggningar -42 -62 KONCERNEN
Summa taxeringsvirden 22233 22 262 Forsaljningar och utrangeringar under aret -2 -6 Reversfordringar 3 4
Taxeringsvéirden, koncernen Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 1 987 1391 Summa andra langfristiga fordringar 3 4
Byggnader, bostader 12928 12828 Utgéaende hokfért viarde pagaende
Byggnader, lokaler 1229 1207 M- ochombyggnad 1987 1391 NOT20. FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG
Mark, bostader 8127 8 255 Mnkr 2012 2011
KONCERNEN
Mark, lokaler X N 420 410 . . . Fordran dotterbolag 445 445
Summa taxeringsvarden 22704 22 700 Ingéende anskaffningsvarde 1419 1023 Ovriga koncernforetag 3 5
Av t i Grd K, derbol taé Nyanskaffningar/inkop under aret 1167 952 Summa fordringar koncernféretag 448 447
AV taxeringsvarde mark, moderbolag utgor Overfort till fardigstalida fastigheter 522 -485
Agd mark 7898 8049 uerfsrt till fardigstalida markanlaggningar 42 B2 SRUTBETALDA KOSTNADER OCH
Tomtrattsrriark . . 468 444 Overfort till fardigstallda inventarier -22 -12 : -
Bokforda varden fastigheter ej asatta Férsalini hut , der aret 3 7 UPPLUPNA INTAKTER
taxeringsvérden 132 133 orsaljningar och utrangeringar under are - - Mnk 2012 2011
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 1 997 1419 LY
{Av taxeringsvérde mark, koncernen utgér Utgaende bokfért viirde pagaende eriga férutbetal.da.kostnader 2 0
Agd n’T_ﬁ"’k 7929 8079 ny- och ombyggnad 1997 1419 Ovriga upplupna intakter 2 3
Tomtrattsmark 618 586 Summa féruthetalda kostnader
Bokforda varden fastigheter och upplupna intékter 4 3
ej asatta taxeringsvarden 132 133 o
NOT 18. ANDELAR OCH ANDRA LANGFRISTIGA
NOT 16, INVENTARIER VARDEPAPPERSINNEHAV NOT 22.  KASSA OCH BANK
o . g e Tkr Antal  Andel, Bokfort Bokfort ~— Mnkr 2012 2011
nkr
andelar % 2012 2011 Kassa och bank > 7
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 49 58 MODERBOLAGET Summa likvida medel 2 7
N.yarT.sEa.\ffningar/inktip unﬁer aret ] 0 2 Aktier i dotterbolag
Forsaljningar och utrangeringar under aret -5 -10 Vastertorp Energi AB, NOT 23. EGET KAPITAL
4 i & 556052-2160, Stockhol 1 000 100 100 100 - - -
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 44 50 ockhol m Thr Aktiokapital Reserviond Fria
Bostads AB Hammarbygard, R
Ingéendg ackumglerade 556664-4745, Stockholm 100 100 42958 42958
avskrivningar enligt plan -44 49 AB Stockholmshem MODERBOLAGET
Arets avskrivning enligt plan -3 -4 Fastighetsnat, 556715-5394, Belopp vid féregaende
Férsaljningar och utrangeringar under aret 5 9 Stockholm 100 100 13800 13800 ars utgang 882000 190000 6218627
Utgaende ackumulerade avskrivningar -42 -44 Asignalen S5 AB, Aktieutdelning -262 249
556730-2681, Stockholm 1 000 100 24782 24782
. i I . ) , Arets resultat 392417
Utgaende planenligt restvarde inventarier 2 6 Asignalen A5 AB Bel id aret:
g ! elopp vid arets
?56t7i0t57A£‘333,SSIt;ckholm 1 000 100 18568 18568 utgang 882000 190000 G 348 795
astighets yl 3, .
KOIB\ICERNEN . i 556660-5555, Stockholm 1000 100 24178 _ Antalet aktier var 2012-12-31 17 640 000 st.
Ingaende anskaffningsvarde 289 288
Nyanskaffningar/inkp under aret 1 1 Andelar i intresseféretag Tkr Aktiekapital ~ Bundna Kapital- Fria
Fardigstallt under aret, omklassificering BODAB, Bostadsféretagens reserver andels- Jeseiver
av pagaende projekt 22 12 i Storstockholm driftaktiebolag, fond
Férséljningar och utrangeringar under aret -10 -12 556308-6627, Stockholm 0 0 0 50 KONCERNEN
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 302 289 Andra langfristiga vérdepappersinnehav Belopp vid féregaende
Husbyggnadsvaror HBV ars utgang 882000 1574089 3538 6207624
Ingaende ackumulerade Forening upa, 702000-9226, Aktieutdelning -262 249
avskrlvnlngz.nr ?nllgt plan -73 -65 Stockholm 4 0,4 40 40 Férekjutning mellan
Arets avskrivning enligt plan -18 -17 SABO Byggnadsforsakrings- bundet och fritt kapital 15724 -3538 -12186
Férsaljningar och utrangeringar under aret 6 9 aktiebolag, 556439-7361,
. - ) ) Stockholm 130 > 130 130 At resultat 408526
Utgaende ackumulerade avskrivningar 85 73 s del hand Belopp vid arets
umma ancelar och anara
Utgéende planenligt restvirde inventarier 217 216 langfristiga virdepappersinnehav 124556 100 428 utgang 882000 1589813 0 6341715
Leasing av kontorsmaskiner betraktas som operationell leasing.
Arets utgifter for leasing 1,3 (1,0) mnkr redovisas som teknisk och KONCERNEN NOT24.  OBESKATTADE RESERVER
administrativ férvaltning samt centrala administrationskostnader. Kapitalandel intresseféretag Mnkr 2012 2011
Leasingavtalens resterande utgifter uppgar till 1,1 (0,4) mnkr. s > .
g 9 PP 04 ingaende varde 609 3431 Overavskrivningar inventarier - -
Resultat under aret/forsalt under aret -609 717 Periodiseringsfond tax 07 0 101
Utdelning 0 -3539 Periodiseringsfond tax 08 156 156
Andel i intresseféretag Periodiseringsfond tax 09 703 703
utgéende vérde 0 609 Periodiseringsfond tax 10 357 357
Andra Iéngfristiga v?irde- Periodiseringsfond tax 11 439 439
pappersinnehav enligt ovan 170 170 Summa obeskattade reserver 1655 1756
Summa andelar och andra
langfristiga vardepappersinnehav 170 779

Dq skillnaden mellan koncernen och moderbolaget dr marginell redovisas, med undantag av not 1, 4, 5, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 23 och 25, enbart uppgifter fér moderbolaget.
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NOT 25.  AVSATTNINGAR

Mnkr 2012 2011
KONCERNEN
Avsattningar for uppskjuten skatt, senot 11~ 384 424
Summa avsattningar 384 424
Stockholms stad tecknar borgen fér pensionsskulden.
NOT 26. STALLDA SAKERHETER
Da all upplaning sker via Stockholms stads internbank
finns inga stallda sakerheter.
NOT27. ANSVARSFORBINDELSER
Mnkr 2012 2011
Ansvarsbelopp Fastigo 3 3
Ansvarsbelopp e] erlagda lagfartsavgifter 4 4
Ansvarsbelopp pension —
Summa ansvarsférbindelser 7 7
NOT 28.  SKULDER TILL KONCERNFORETAG
Mnkr 2012 2011
Dotterbolag 19 8
Skuld koncernkonto 5339 4504
Ovriga koncernféretag 23 33
Summa skulder till koncernforetag 5381 4545
NOT 29.  OVRIGA SKULDER
Mnkr 2012 2011
Skulder forvaltningsuppdrag 21 23
Ovriga skulder 16 22
Summa dvriga skulder 37 45
NOT 30.  UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER
Mnkr 2012 2011
Upplupna semesterloner 14 14
Upplupna lagstadgade sociala avgifter 4 4
Upplupen avkastnings- och loneskatt 5 3
Forutbetalda hyresintakter 138 165
Ovriga upplupna kostnader 90 38
Summa upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 251 214
NOT 31.  JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE

INGAR | KASSAFLODET M M
Mnkr 2012 2011
Avskrivningar och upp- och
nedskrivningar anlaggningstillgangar 237 262
Nettoresultat forsalining materiella
anlaggningstillgangar -390 -203
Nettoresultat forsaljning finansiella
anlaggningstillgangar -5 6]
Summa justering for poster som
inte ingar i kassaflodet m m -158 49
NOT 32. BETALD SKATT
Mnkr 2012 2011
Aktuell skatt -88 -68
Forandring skattefordran 600 -470
Skatt tidigare taxering — 88
Summa betald skatt 512 -450

EKONOMISK REDOVISNING | NOTER

Da skillnaden mellan koncernen och moderbolaget dr marginell redovisas, med undantag av not 1, 4, 5, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 23 och 25, enbart uppgifter for moderbolaget.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2012 | B9



EKONOMISK REDOVISNING | FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande
vinstmedel hos moderbolaget:

Balanserad vinst
Arets resultat

5956 377 969 kr
392 416 580 kr

Summa 6348 794 549 kr

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar
att vinstmedlen disponeras sa:

1 588 0oo kr
6 347 206 549 kr

att till aktiedgarna utdelas
att i ny rakning 6verfores

Summa 6348 794 549 kr

Leif Ronngren
Vice ordforande

Maria Hassan

Min revisionsherittelse har lamnats den 15 mars 2013

70 | STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2012

Styrelsens yttrande
enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen (2005:551)
Styrelsen har beslutat att foresld aktiedgarna att
pd bolagsstimman den 20 mars 2013 besluta om
vinstutdelning till ett sammanlagt belopp om
1 588 o0oo kronor (motsvarande 9 ore per aktie).
Detta yttrande dr framtaget i enlighet med be-
stimmelsen 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 uppgéar
till 7 421 mnkr. I koncernen uppgar det egna kapi-

Stockholm den 14 mars 2011

Bjorn Ljung
Ordforande

Carl Cederschiold

Annika Hjelm

Ingela Lindh
Verkstillande direktor

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

talet till 8 814 mnkr. Till detta kommer betydande
overvirden i fastighetsbestandet. Den langsiktiga
intjaningsférmagan i koncernen ligger p& mellan
250 och 300 mnkr per ar. Styrelsen anser darfor att
det egna kapitalet i AB Stockholmshem och kon-
cernen tilldter en utdelning av 1 588 ooo kronor.

Mot bakgrund av det ovan angivna anser styrel-
sen att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvar-
lig med hinsyn 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 1 588 ooo kronor. Utdelningen skall be-
talas ut den 22 mars 2013.

Mats Edenius

Ann-Christin Kjellman



Revisionsherattelse

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen och koncern-
redovisningen for AB Stockholmshem for riken-
skapsdret 2012. Bolagets drsredovisning och kon-
cernredovisning ingdr i den tryckta versionen av
detta dokument pa sidorna 58-70

Styrelsens och verkstéllande direktorens an-
svar for arsredovisningen och koncernredovis-
ningen

Det ir 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
bedomer dr nodvindig for att uppritta en drsredo-
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 vasent-
liga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgar-
der inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i rsredovisningen 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 p3 fel. Vid
denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som ir relevanta for hur
bolaget upprittar arsredovisningen och koncernre-
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dovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att
utforma granskningsdtgirder som dr andamadlsen-
liga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bola-
gets interna kontroll. En revision innefattar ocksd
en utvirdering av andamadlsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten
i styrelsens och verkstillande direktorens uppskatt-
ningar i redovisningen, liksom en utvardering 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 vasentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stillning per den 31 decem-
ber 2012 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 2012.

Styrelsens och verkstéllande

direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
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Till arsstamman i Aktiebolaget Stockholmshem. Organisationsnummer 556035-9555

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

Revisorns ansvar

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

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

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfri-
het har jag utdver min revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen granskat visentliga
beslut, dtgarder och forhdllanden i bolaget for att
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren ar ersdttningsskyldig 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 andamélsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

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

Stockholm dent 5 mars 2013

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

Granskni ngsrap pOf‘t Till arsstamman i Aktiebolaget Stockholmshem. Organisationsnummer 556035-9555

Jag har granskat bolagets verksamhet under ar
2012. Granskningen har utforts enligt aktiebolags-
lagen och god revisionssed i kommunal verksam-
het. Det innebir att jag planerat och genomfort
granskningen for att i rimlig grad forsikra mig om
att bolagets verksamhet skots pa ett andamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande
satt samt att bolagets interna kontroll r tillracklig.
Min granskning har utgdtt fran de beslut bolagets
agare fattat och har inriktats pd 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 2013-02-08 som jag har godkant
och 6verlimnat 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
tillfredsstillande sdtt samt att den interna kontrol-
len har varit tillrdcklig. Jag finner ddrfor inte anled-

ning till anmarkning mot styrelsens ledamoter eller
verkstallande direktoren.

Stockholm den 8 februari 2013

Bengt Leijon

Av kommunfullmaktige i Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor
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Femarsoversikt

Not 2012 2011 2010 2009 2008
RESULTATRAKNING, mnkr
Hyresintakter 1814 1745 1748 1864 1962
Ovriga rérelseintékter 74 60 66 44 47
Nettoomséttning 1888 1 805 1814 1908 2009
Drift -823 -801 -871 -817 -828
Underhall -417 -438 -492 -600 -347
Markavgifter -10 -9 -10 -12 -9
Fastighetsskatt -48 -47 -47 -48 -60
Summa fastighetskostnader -1 298 -1 295 -1 420 -1 477 -1234
Driftnetto 590 510 394 431 775
Avskrivningar -262 -274 -244 -249 -236
Bruttoresultat 328 236 150 182 539
Centrala adm- och forsaljningskostnader -85 -90 -97 -86 -88
Jamforselestorande poster 390 203 1656 2183 25672
Rorelseresultat 622 349 1709 2279 3023
Finansnetto -142 -129 -122 -161 -237
Resultat efter finansiella poster 480 220 1587 2118 2786
BALANSRAKNING, mnkr
Anlaggningstillgangar 15137 13618 12511 12219 11728
Omsattningstillgangar 54 628 155 183 236
Summa tillgangar 15191 14 246 12 666 12 402 11 964
Eget kapital 8814 8 668 8490 7 374 5744
Avsiéttningar/langfristiga skulder 384 424 398 369 348
Kortfristiga skulder 5993 5154 3778 4659 5872
Summa skulder och eget kapital 15191 14 246 12 666 12 402 11 964
Synligt eget kapital 1 8814 8 668 8490 7374 5744
Substansvarde 2 21187 20298 19 565 18 344 18 432
Sysselsatt kapital 3 14 558 13619 12079 11 401 10595
Totalt arbetande kapital 4 14719 13324 12534 12183 12197
Réntebarande skulder 5 360 4527 3191 4027 4863
Fastigheternas bokforda varde 5 12920 11978 11 258 11063 10433
Fastigheternas taxeringsvarde 6 22704 22 700 22 466 18 667 20140
FASTIGHETSUPPGIFTER
Antal lagenheter 25 337 25 347 25510 26 995 29 237
Antal lokaler 3241 3187 3133 3373 3478
Antal garage och bilplatser 10570 10 345 10211 11 140 11974
Summa uthyrningsobjekt 39148 38 879 38 854 41 508 44689
Area bostader, 1 000-tal kvm 1570 1 566 1565 1662 1810
Area lokaler, 1 O00-tal kvm 191 189 191 204 220
Area garage, 1 000-tal kvm 127 137 116 127 166
Summa area, 1 000-tal kvm 1898 1888 1871 1993 2196
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Not 2012 2011 2010 2009 2008
NYCKELTAL, %
Lénsamhet
Direktavkastning exklusive centrala administrations-
och forsaljningsomkostnader 7 4,6 4,3 3,56 3,9 7.4
Avkastning sysselsatt kapital 8 4,5 2,8 14,7 20,8 27,2
Avkastning synligt eget kapital 9 4,7 2,3 14,2 25,0 43,6
Avkastning totalt kapital 10 4,4 2,7 13,7 18,8 24,9
Riskbedémning
Rorelsemarginal 11 17,4 13,1 8,3 9,5 26,8
Vinstmarginal 12 25,4 12,2 87,5 111,0 138,7
Vinstmarginal exkl rantebidrag 13 25,4 12,1 87,2 110,5 138,2
Omsattning hyresgaster 14 9,0 9,3 8,6 8,6 8,4
Uthyrningsgrad bostader 156 99,9 99,9 99,9 99,9 99,9
Uthyrningsgrad lokaler 16 91,9 93,1 96,1 95,4 96,4
Hyresforluster 17 0,1 0,1 0,1 0.1 0.1
Rantetackningsgrad 18 4,2 2,6 12,9 13,1 11,9
Rantebidragsexponering 19 0,0 0,1 0,3 0,6 0,4
Kapital och finansiering
Synlig soliditet 20 58,0 60,8 67,0 59,5 48,0
Justerad soliditet 21 68,2 67,6 70,6 67,2 62,3
Skuldsattningsgrad 22 0,6 0,6 0,4 0,6 0.8
Skuldranta 23 2,9 3,2 3,4 3,4 3,9
Bruttoinvesteringar, mnkr 1938 1697 1446 1524 1 405
Kassaflode, mnkr 24 859 -156 -377 -811 319
Sjalvfinansieringsgrad 25 0,4 -0,1 -0,3 -0,5 0,2
Forvaltning
Medelhyra bostader, kr/kvm 26 1113 1041 1004 968 946
Drift- och underhallskostnad, kr/kvm 27 718 707 751 725 538
Markavgift och fastighetsskatt, kr/kvm 28 33 32 32 32 29
Central adm och forséljningskostnad, kr/kvm 29 50 51 54 44 40
Driftnetto, kr/kvm 30 333 291 217 231 382
Personal
Medelantalet anstallda 301 294 298 307 306
Loner och erséttningar personal, mnkr 142,6 142,0 134,5 126,7 125,6
Definitioner
1 Redovisat eget kapital enligt koncernbalansrakning. | eget kapital 10 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i procent 20 Eget kapital i procent av balansomslutningen.
ingar kapitaldelen av obeskattade reserver. av genomsnittlig balansomslutning. 21 Redovisat eget kapital och évervarde med avdrag for uppskjuten
2 Eget kapital plus dvervarde i fastigheter (enligt extern vérdering) 11 Resultat efter avskrivningar i procent av nettoomsattning. skatt 22 procent i procent av balansomslutning inkl Gvervérde.
minus uppskjuten skatt 22,0 procent. 12 Resultat efter finansnetto i procent av nettoomsattning. 22 Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.
3 Balansom;lutnlng minus icke réntebérande skulder 13 Resultat efter finansnetto exkl rantebidrag i procent av 23 Rantekostnader i procent av genomsnittliga rantebarande
(inkl uppskjuten skatt). nettoomsattning. skulder.
4 Geno.msmtthg balans?mslufnmg.. o 14 Omsattning hyresgaster. T o m 2009 exkl interna byten, fr o m 24 Kassaflode fore forandring i rorelsekapital och investeringar.
5  [Ifastigheternas bo.kforc.ia varde ingér fardigstallda byggnader, 2010 inkl nya gemensamma byteskdn i Stockholms stad. 25 Kassaflode fore investeringar dividerat med investeringar.
mark och markanlaggningar. 15 Uthyrd bostader i t av bostadslagenhet.
. yrd area bostader | procent av bostadslagennetarea. 26 Totalhyra inkl permanenta tillagg per 01-01 respektive ar.
6  Taxeringsvardet avser mark och byggnad. 16 Uthyrd lokaler i t av lokal
. Lo - thyrd area lokaler i procent av lokalarea. 27  Drift- och underhallskostnader delat med véagd bostads-
7  Resultat fore avskrivning i procent av bokfort varde .. .. .
. X 17 Hyresforluster bostader och lokaler i procent av totala och lokalyta.
fardigstallda fastigheter. h intak
) ) . . yresintakter. 28 Markavgifter och fastighetsskatt delat med vagd bostads-
8  Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i procent ) ) : -
" B 18 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat och lokalyta.
av genomesnittligt sysselsatt kapital. d i iella kostnad
. ) " . med finansiefia kostnader. 29 Centrala administrations- och forsaljningskostnader delat
9  Resultat efter skatt inkl 78 procent av bokslutsdispositioner i . : . e .
e . 19 Rantebidrag i procent av nettoomséttning. med vagd bostads- och lokalyta.
procent av genomsnittligt eget kapital.
30 Driftnetto delat med vagd bostads- och lokalyta.
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