VD-kommentar till Stockholmshems tertialrapport 2

Genomforandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

Ett viktigt bidrag till malen om en attraktiv stad ar att halla en hog takt pa nyproduktionen av
hyresritter. Under perioden har flera attraktiva bostadsprojekt byggstartats i Norra
Djurgardsstaden, Arstadal och Solberga med sammantaget 6ver 400 ldgenheter.

Bolaget fortsitter att utveckla projektportfoljen med fokus pa goda lagen i innerstaden och
narforort. Portfoljen visar att ett mycket stort antal bostdder kan paborjas under dren 2015-
2016. For att ytterligare effektivisera projektutvecklingen och forbattra éverlamning fran idé
till projekt har organisationsforandringar och personalforstarkningar gjorts under tertial 2.

En attraktiv stad handlar till stor del ocksd om bolagets arbete for att bidra till langsiktigt
héllbar utveckling. Precis som tidigare har minskad klimatpdverkan och storre
energieffektivitet i den befintliga bebyggelsen varit i fokus. Mest arbete har under aret lagts pa
driftverksamheten och pa att fa full effekt pa de senaste arens stora investeringar i
franluftsvirmepumpar. Prognoserna visar att de hogt stiallda malen for energianviandningen
inte kommer att nas fullt ut vid arsskiftet 2013/2014. Bolaget star dock fast vid planerna pa
fortsatt minskning de kommande aren.

Energi och miljo ar en viktig del av projekteringen av nya bostader. Flera av de aktuella
projekten nar malet om 55 kWh/kvm, men i andra projekt 4r det inte mojligt att klara
energimdlet inom ramen for investeringskalkylen. Flera nya tekniska losningar har utprovats i
Stockholmshems passivhus i Hokardangen som dr Stockholms forsta bostadshus med
certifieringen Guld och som nyligen ocksa fick pris for Certifierad Miljobyggnad av Sweden
Green Building Council.

Grundldggande delar i arbetet for 6kad kvalitet och valfribet ar att sikerstilla en god service
till hyresgisterna. Under tertialet har Stockholmshems nya kund- och fastighetsnira
organisation kommit pa plats fullt ut med nya roller och arbetssatt pa distrikten och
huvudkontoret. Bakgrunden till forindringarna ar en vikande kundnojdhet och i vérens
kundundersokning fanns en hel del positiva tendenser, framfor allt nir det géller allmdnna
kundkontakter. Det fortsatta forandringsarbetet kommer att utga fran varens genomgang av
bolagets karnprocesser med sikte pa vad som skapar virde for hyresgisterna.

Stockholmshem arbetar for att fastighetsforvaltningen ska vara sd kostnadseffektiv som mojligt
for att nd de utokade avkastningskrav som inférs 2013-2016. Avsikten ar bland annat att den
nya organisationen och bolagets nya process for underhall ska ge battre mojligheterna att gora
vil avvigda prioriteringar och ekonomisk uppfoljning. Under aret pagar ocksa en oversyn av
arbetet med budget och uppfoljning dir resultatansvaret i organisationen blir tydligare pa olika
nivder och bolagets controllerfunktion forstarks.

Marknadslage och verksamhetsforandringar

Marknadsfoérutsattningarna for hyresratter i Stockholm ar alltjamt mycket gynnsamma. Enligt
prognoserna fortsitter de senaste drens kraftiga befolkningsokning och sdval antalet personer i
Bostadsformedlingens ko som kotiderna 6kar. Stockholmshem utvecklar for narvarande sina
analyser av efterfrigan pa bostadsmarknaden inom framfor allt nyproduktionen dar
bruksvirdena och hyrorna ar relativt hoga.



Vid sidan av bolagets omorganisation och processutvecklingsarbete har fokus legat pa att
genomfora omstruktureringarna av fastighetsbestindet inom koncernen och hantera
forseningarna av processen i samarbete med Familjebostidder och Svenska Bostdder och extern
konsult.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster och engangsposter uppgick till 143
(73) mnkr. Realisationsvinster och engangsposter uppgick till 54 (335) mnkr och resultatet
efter finansnetto uppgick saledes till 197 (408) mnkr.

Omsittningen uppgick till 1 332 (1 252) mnkr. Okningen berodde huvudsakligen pa
fardigstalld nyproduktion och hyreshojningar.

Kostnaderna uppgick till 1 076 (1 078) mnkr. Uppviarmningskostnaderna uppgick till 170
(170) mnkr, det vill siga i samma niva som foregdende dr. Som en f6ljd av den snorika vintern
2013 okade kostnaderna for snorojning under forsta tertialet 2013 med 10 mnkr.
Underhaéllskostnaderna uppgick till 157 (257) mnkr vilket var i nivd med budget.

Personalkostnaderna uppgick till 147 (148) mnkr. Stimulans for Stockholm fortgar till och med
2013. Detta medfor ett utokat behov av personal for genomforandet.

Det finansiella nettot uppgick till -112 (-97) mnkr vilket var i nivdi med budget. Bolagets
snittranta sjonk fran 3,0 procent per 2012-08-31 till 2,8 procent per 2013-08-31.

66 (478) lagenheter forsaldes under perioden for ombildning till bostadsratt, enligt dgarens
direktiv. Forsiljningarna gav en realisationsvinst om 54 (330) mnkr.

Den totala investeringsvolymen uppgick till 830 (1 359) mnkr, fordelat pa nyproduktion 349
(653) mnkr, ombyggnader 374 (309) mnkr, smalhusupprustning 49 (114) mnkr, forviarv av
fastighet 55 (279) samt inventarier 3 (2) mnkr.

Del av fastighet saldes for ombildning till bostadsritt. Vidare forvarvades fastigheter for 55
mnkr.

Ar‘spr‘ognos
Helarsprognosen for 2013 uppgick per augusti manad ¢till 75 mnkr (exklusive

realisationsvinster). Det av kommunfullmaktige faststillda resultatkravet uppgick pa arsbasis
till 75 mnkr exklusive realisationsvinster och engangsposter.

For 2013 framforhandlades en hyreshojning mellan 0,8 — 2,7 procent. Hyreshojningen
genomfordes fran och med den 1 januari. Utfallet av hyresférhandlingarna var simre dn
budgeterat varfor arsprognosen for hyresintakter justerats ned.

Den kalla och snorika vintern har medfort att kostnaderna for uppvarmning och snérojning
overstiger vad som budgeterats. Som en foljd att detta har prognosen for dessa kostnader
justerats upp pa arsbasis. Kostnaderna for el bedoms understiga budget, varfor elkostnaderna
justerats ned pa drsbasis.



I samband med den omorganisation som genomfordes per 1 januari 2013 dndrades bolagets
konto- och kodplan. Som en foljd av detta kommer en bokforingsmassig forskjutning av
bolagets budgeterade underhillskostnader att ske och framover redovisas under rubriken
driftkostnader. Underhallskostnaderna bedoms motsvara de budgeterade for ar raknat.

Kostnader for administration bedoms i nivd med budget. Personalkostnaderna bedoms nagot
lagre an budget och antalet anstillda vara ndgot farre dn foregdende ar. Finansiella kostnader
bedoms motsvara budgeterade siffror.

P4 A4rsbasis bedoms investeringsbudgeten vara nagot ligre dn budget. Den ursprungliga
budgeten, 1 726 justeras ned till 1 500 mnkr. Orsaken ar att ett storre projekt har 6verklagats
till Mark- och miljodomstolen samt att det blivit forskjutningar i ombyggnadsprojekt pa grund
av svarigheter att fa hyresgastmedgivanden, vilket ar en forutsittning, vid storre ombyggnader.

Bolaget arbetar aktivt med att genomfora forvirv av fastigheter i syfte att bygga upp en
projektportfolj. Projektportfoljen ger mojligheter att utveckla och nyproducera sdvil
traditionella hyreslagenheter som student- och ungdomsbostader.

Stora projekt och investeringar

Forslaget till investeringsplan for perioden 2014 - 2018 omfattar till storsta delen
Stockholmshems nyproduktion av bostader i enlighet med dgardirektiven om att bygga 525
lagenheter per ar. Riskerna inom bolagets nyproduktion analyseras arligen pa en 6vergripande
niva i affirsplanen och utgors framfor allt av forseningar till f6ljd av utdragna planprocesser
samt hoga byggkostnader.

Ett stort antal av genomférandeprojekten ar under utbyggnad och ska avslutas under
kommande ar. Antalet byggstartade bostider kommer enligt planerna att vara hogt under
perioden 2014 — 2018. Nya attraktiva bostader och lokaler bidrar pa ett tydligt satt till en
mangfald pa bostadsmarknaden och till genomforandet av stadens langsiktiga vision om ett
Stockholm i varldsklass for boende, foretagande och besok.

Nedan beskrivs storre projekt som planeras. For samtliga projekten 4r nasta
rapporteringstillfalle kommande tertialrapport:

Genomforandeprojekt over 300 mnkr

Bjillerkransen 5, Vistertorp

Genomforandebeslut antogs av kommunfullmaktige den 20 februari 2012. En mindre
omformning av ligenheterna har medfort att antalet ligenheter 6kat fran 274 till 276. Ny
projektbudget dr berdknad till cirka 351 mnkr med en fortsatt avkastning i balans. P.g.a.
overklagan till Lansstyrelsen och sedan Mark- och miljodomstolen (som dock avslog
overklagan den 8/8) har projektet forsenats ca ett halvar. Inga allvarliga risker ar identifierade i
projektet. De mal som ar uppstillda for projektet kommer att uppnas. Byggstarten var i augusti
2013 och under september gjuts grundplattan. Inflyttning bedoms ske fran kvartalet 3 2014
fram till kvartal 1 2017.

Tygeln 1 (f.d. Grimman 6), Sodermalm

Genomforandebeslut antogs av kommunfullmaktige den 20 februari 2012. Projektets
omfattning ar oférandrad m.a.o. 202 stycken hyreslagenheter, forskola, gruppboende, samt
garage med 86 platser. Projektbudgeten ar hojd med 20 mnkr till 769 mnkr med fortsatt balans
i avkastning och virde enligt ny 16nsamhetsberidkning. Projektet framskrider som planerat och




produktionen ar i full gding med grundlaggning och stomstart. Uppsatta projektmal kommer att
uppnds. Forsta inflytt berdknas ske i december 2014.

Linaberg 19, Annedal/Mariehill

Genomforandebeslut antogs av kommunfullmaktige den 20 februari 2012.

Projektets omfattning ar 356 lagenheter, forskola, kommersiella lokaler och garage.
Projektbudget dr beraknad till cirka 903 mnkr med en avkastning i balans.

En overklagan skickades in till Mark- och Miljodomstolen som vid méte den 2012-10-19
upphivde planen. Stockholms stadsbyggnadsniamnd 6verklagade 2012-10-30 Mark- och
Miljodomstolens domslut. Med anledning av det intraffade ar projektet tillfalligt stoppat. Dom
i malet har fastslagits 2013-08-23. Dom medger att detaljplan kan faststillas och arbetet med
produktion kan aterupptas. Produktionsstart planeras till 2014.

Tofsingdalen, Ostermalm (Norra Djurgdrdsstaden)

Genomforandebeslut antogs av kommunfullmaktige den 12 oktober 2012. Projektet innehaller
f.n. 146 hyreslagenheter varav 8 stycken kommer att hyras av stadsdelsforvaltningen samt 4
mindre affarslokaler. Projektbudget ar beraknad till ca 400 mnkr och virdet pa fardig fastighet
till ca 420 mnkr. Detaljplanen vann laga kraft under 2011. Systemhandlingsskedet avslutades i
november och bygghandlingsskedet paborjades i december 2012. Projektet nér f.n. alla
uppsatta mal och inga stora risker ar identifierade. Projektet byggstartades i juni 2013 och den
forsta inflyttningen forvantas ske under februari 2015.

Golvlidggaren och Syllen i Arstadal.

Inriktningsbeslut antogs av kommunfullmiktige den 7 maj 2012.

Vi planerar for nyproduktion av cirka 400 hyreslagenheter med ca 2000 kvm kompletterande
lokaler. Detaljplanen antogs av SBN i december 2012. Systemhandlingsprojektering pagar och
f.n. bedomer vi att projektets mal kommer att uppnads. Projektbudget uppskattas till ca 1 200
mnkr och med en avkastning i balans. Genomforandebeslut i kommunfullmiktige antogs
2013-04-17. Byggstart planeras till september 2013 och inflyttning bedoms kunna pabérjas
under kvartal 4 2015. Mojligheten att inrymma studentldgenheter i projektet ses 6ver for

tillfallet.

Planeringsprojekt cver 300 mnkr

Hornslandet (f.d. Norra 2, N15), Ostermalm (Norra Djurgirdsstaden)

Inriktningsbeslut godkindes av styrelsen for Stockholms Stadshus AB den 11 december 2012
och antogs av kommunfullmaktige den 30 maj 2012. Projektet bestar av ca 152
hyreslagenheter en livsmedelsbutik pa ca 1200 kvm, tre mindre affirslokaler samt garage med
76 parkeringsplaster. For livsmedelsbutiken ar avtal nu tecknat med en operator. Diskussioner
pagar aven med stadsdelsforvaltningen om ca 6 speciallagenheter. Projektbudget 4r berdknad
till cirka 517 mnkr med en avkastning i balans. Byggstart beriknas till andra kvartalet 2014.
Inflyttning bedoms ske under andra halvaret 2016. Detaljplanen antogs av kommunfullmiktige
den 24 september 2012. For nirvarande pagir projektering av systemhandlingar. Overklagan
till Mark och Miljodomstolen har avslagits och detaljplanen blir saledes genomforbar s vitt
inte provning till Mark- och miljooverdomstolen sker.

Sivlangen, Idldngen och Valla Torg, Arsta

For att bidra till stadens utvecklingsomrade Arsta planeras nyproduktion av cirka 310
hyreslagenheter med kompletterande lokaler inom kvarteren Savlangen, Idlangen och Valla
Torg, Arsta. Stadsbyggnadskontorets programarbete har dragit ut pa tiden bl.a. beroende pa
trafiksituationen kring snabbsparvigen. sa f.n. bedomer vi att ett antagande i SBN kommer




forsta halvaret 2014. Projektkostnad ar i detta skede beridknad till ca 850 mnkr. Byggstart
beraknas till kvartal 4 2015 och forsta inflyttningarna ca tva ar senare.

Stadshagen 1:1 pd Kungsholmen, Stadshagens IP

Exploateringsnamnden har den 23 augusti 2012 fattat beslut om att anvisa mark for bostader
och tennishall inom fastigheten Stadshagen 1:1 pa Kungsholmen till AB Stockholmshem.
Tanken ar att en tennishall byggs under mark med ovanpaliggande bostader samt fotbollsplan.
Projektet ar i ett tidigt skede och inte helt utrett men nulaget indikerar att Stockholmshem kan
bygga ca 200 ligenheter pd markanvisningen. I projektet utreds forutsattningarna att tillskapa
studentbostdder samt bostader riktade till personer inom naringsliv och forskning som
tillfalligtvis behover bostad i Stockholm. Uppskattad projektkostnad i detta tidiga skede ar 680
mnkr. Byggstart kan ske tidigast 2015/16.

Rosenlundsparken S6dermalm

I Rosenlundsparken planeras ett nytt bostadskvarter med tillhorande parkhus. For parkhuset
har en arkitekttivling genomforts under varen 2013. Totalt kommer Stockholmshem att
uppfora 123 lagenheter inkluderat parkhuset. Samrad genomfordes 19 mars vilket resulterade i
en stor mangd synpunkter. Sammanstillningen har dragit ut pa tiden och f.n. bedémer vi ett
antagande i SBN sommaren-hosten 2014. Uppskattad projektkostnad i detta tidiga skede ar
422 mnkr. Byggstart kan darav formodas till borjan av 2015 och forsta inflyttningen till ca 2
ar senare.

Persikan S6dermalm

P4 sydostra delen av S6dermalm planeras SL’s bussgarage att flyttas till forman for 820
bostidder. Projektet ar i ett tidigt skede och inriktningen ar att Stockholmshem ska bygga ca
150 lagenheter, en forskola och livsmedelsbutik inom den nya planen. Start-PM planeras till
november 2013. Vintan pa flytt av bussdepan innebar att byggstart tidigast planeras till 2018.

Ouvriga projekt

Nytt fastighetssystem

Svenska Bostader, Stockholmshem, Familjebostader och Micasa har genomfort en forstudie
avseende forutsattningarna for ett nytt fastighetssystem. Forstudien visar att verksamhets-,
ekonomiska och samordningsvinster kan uppnas for bolagen genom att ga over till ett
gemensamt standardsystem. Ett arbete kring gemensam ambitionsniva avseende samordning av
arbetssitt och processer behover initieras i samrad med Stockholm Stadshus AB.

Sarskilda uppdrag

Stimulans for Stockholm

Satsningen pa Stimulans for Stockholm avslutas for Stockholmshems del under 2013.
Stimulansen har under femarsperioden 2009-2013 inneburit en satsning pa okad trygghet,
energieffektivitet samt standarden i 6vrigt motsvarande 400 mnkr arligen.

Prognosen i tertial 2 visar pa en minskning av energieffektiviseringarna och en 6kning av
standardhojande dtgarder med fokus pa stambyten och upprustningsatgarder i framfor allt
1950-talsbestandet samt for okad trygghet i kdllarutrymmen och nya lassystem.

Nya studentbostdider
Stockholmshem arbetar med en rad projektidéer for studentbostader och deltar ocksa i det
gemensamma arbetet med en studentbostadsmassa 2017. Projektidéerna utvecklas inom



pagdende projekt, pa egendgd mark, pa oexploaterad mark och genom omvandling av
oanvinda kontorsfastigheter eller samarbeten med andra fastighetsutvecklare.

Planerade projekt
Bottenstocken 11, Grondal — 70 Igh — Inflytt 2015-2016

Projektidéer
Innerstaden — 140 Igh

Nirforort — 60 Igh
Soderort — 1360 Igh

Nya bostdider for personer med funktionsnedsitining

Stockholmshems nyproduktion dr 6verlag anpassad for personer med funktionsnedsattning i
enlighet med lagkrav. Sarskilda gruppbostader/specialligenheter ingar for narvarande i projekt
i Norra Djurgardsstaden, Annedal och pd Sodermalm. Darutéver har bolaget inlett ett
samarbete med socialtjansten kring mojligheter att tillskapa flera bostider for personer med
funktionsnedsattning i det befintliga bestandet. Tva mojliga ombyggnadsprojekt i befintligt
bestind provas for narvarande.

Nytt huvudkontor

Stockholmshem har under tertialet inlett arbetet med nytt huvudkontor i Skarholmen i form av
ett sarskilt utvecklingsprojekt. Malet for hostens arbete ar att ta fram och forankra ett starkt
koncept som tydligt bidrar till Skdrholmens utveckling. Ambitionen &r att s tidigt som mojligt
locka partners som kan delta i1 utvecklingsarbetet och ett antal workshops genomférs med olika
externa intressenter samt forvaltningar och bolag inom Stockholms stad.



