VD-kommentar till tertialrapport 2, 2014

Genomforandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

Ett viktigt bidrag till malen om en attraktiv stad ar att halla en hog takt pa nyproduktionen av
hyresratter. Under det tredje tertialet kommer arets stora byggprojekt att starta for
Stockholmshem. Da paborjas byggandet av 484 bostidder i Linaberg, Kalvholmen och
Hornslandet. Bolaget kommer med detta nistan na sitt mal om 525 paborjade lagenheter.

Parallellt fortsitter bolaget att utveckla sin projektportfolj med fokus pa goda lagen i
innerstaden och narforort. Tertialuppfoljningen av projektidéer och mer utvecklade projekt
visar att ett stort antal bostdder kan paborjas under kommande ar.

Vidare fortsitter bolaget det systematiska arbetet med processutveckling. Under tertialet har
slutsatserna fran varens kartliggningar rorande stod- och ledningsprocesserna analyserats.
Aktiviteter utifran dessa bereds nu infor affarsplan 2015.

Grundlaggande delar i arbetet for 6kad kvalitet och valfrihet ar att sikerstilla en god service
till hyresgisterna. Under tertialet har ett nytt arbetssatt med titare rondering inforts for 6ka
kvalitén pa boendet hos Stockholmshem.

Stockholmshem arbetar for att fastighetsforvaltningen ska vara sa kostnadseffektiv som mojligt
for att nd de utokade avkastningskrav som infors 2014-2016. For att 6ka precisionen i
prognoser och forbittra kostnadsmedvetenheten har ett nytt arbetssitt for omrades- och
verksamhetsplanering inforts. Det innebar att omradeschefer fa ett tydligare ansvar for
ekonomin och verksamheten i sina respektive omraden och att fler indikatorer kommer att
foljas upp pa omradesniva.

Marknadslage och verksamhetsforandringar

Marknadsforutsittningarna for hyresritter i Stockholm ar alltjamt mycket gynnsamma. Enligt
prognoserna fortsitter de senaste arens kraftiga befolkningsokning och savil antalet personer i
Bostadsformedlingens k6 som kotiderna okar.

Stockholmshems har malet att 6ka utbudet av bostader for vissa prioriterade grupper med
sarskilda behov. Nyproduktionen for SHIS Bostader och insatser for att oka antalet
studentbostdder har i detta sammanhang stor betydelse. Tertialredovisningen visar att
Stockholmshem 6verskrider sitt mal om att ha fem nyproduktionsprojekt for prioriterande
grupper. Daremot ser bolaget inte ut att nd malet om att férmedla 80 ungdomsbostader pa
grund av att firre smalagenheter 4dn tidigare blivit lediga under aret.

Vad giller bolagets underhallsarbete 1ag fokus under forsta tertialet legat pa att karldgga
underhallsbehoven hos och ta fram en underhallsstrategi for bolagets bestand fran 1960-, 70-,
och 80-talen. Under det andra tertialet har planering inletts for att genomfora nodvandiga
renoveringar.

Under 2013 genomfordes en storre omorganisation av bolaget och fokus har under tertialet
legat pa att genomfora en rad konkreta forbattringar och sakerstilla att malen med
omorganisationen uppnds. Resultatet av 2014 drs medarbetaundersokning blir klart under
hosten. Eftersom forandrade arbetssatt har praglat 2014 kommer det bli extra intressant att ta
del av resultatet.



Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster och engangsposter uppgick till 195
(143) mnkr. Realisationsvinster och engangsposter uppgick till 0 (54) mnkr och resultatet efter
finansnetto uppgick séledes till 195 (197) mnkr

Omsittningen uppgick till 1 352 (1 317) mnkr. Okningen berodde huvudsakligen pa
fardigstalld nyproduktion och hyreshojningar.

Driftkostnaderna uppgick till 595 (595) mnkr. Uppviarmningskostnaderna uppgick till 157
(170) mnkr. Kostnaderna for el, vatten och avfallshantering 6kade med 14 mnkr jamfort mot
foregdende ar. Underhallskostnaderna wuppgick till 71 (155) mnkr. Minskningen ar
huvudsakligen en foljd av nya redovisningsregler samt att Stimulans for Stockholm upphort.
Personalkostnaderna uppgick till 153 (147) mnkr.

Avskrivningarna pa bolagets fastigheter uppgick till 254 (207) mnkr. Okningen ir en foljd av
dndrade redovisningsregler, vilket paverkat resultatet med cirka 20 mnkr, samt fardigstilld
nyproduktion.

Det finansiella nettot uppgick till -134 (-112) mnkr vilket 4r in nivd med budget. Bolagets
snittranta sjonk fran 2,8 procent per 130831 till 2,7 procent per 140831.

Den totala investeringsvolymen uppgick till 818 (830) mnkr, fordelat pa nyproduktion 530
(349) mnkr, ombyggnader 223 (342) mnkr, forvirv av fastighet 64 (87) samt inventarier 1 (3)
mnkr.

Forvirv av fastigheter uppgick till 64 (87) mnkr. Inga forsiljningar av fastigheter har
genomforts.

Arsprognos

Helarsprognosen for 2014 uppgick per augusti manad till 269 mnkr (exklusive
realisationsvinster och engdngsposter). Det av kommunfullmiktige faststillda resultatkravet
uppgick pa drsbasis till 300 mnkr exklusive realisationsvinster och engangsposter. Som en foljd
av dndrade redovisningsregler har bolagets budget reviderats och det bedomda resultatet for

2014 uppgar till 269 mnkr. Den reviderade budgeten faststilldes av styrelsen for Stockholms
Stadshus AB den 5 maj 2014.

For 2014 framforhandlades en hyreshojning mellan 1,25 — 1,75 procent. Hyreshojningen
genomfordes fran och med den 1 april. Utfallet av hyresférhandlingarna var simre 4n
budgeterat varfor arsprognosen for hyresintakter justerats ned.

Totalt si bedoms helarsresultatet blir cirka 30 mnkr ligre 4n vad som ursprungligen
budgeterats med anledning av de dndrade reglerna. Bolagets driftkostnader bedoms som helhet
vara i nivd med budget. Kostnader for administration bedoms i nivd med budget.
Personalkostnader bedoms bli ndgot 6éver budget. Orsaken ar att i samband med den planerade
omstruktureringen av fastigheter mellan bostadsbolagen, hyrdes personal in for att minimera
personalovergdngar mellan bolagen. Nu nir omstruktureringen inte genomfors har egen
personal anstallts.



Finansiella kostnader 6kar jamfort med foregdende ar men ar i niva med vad som budgeterats.

P4 Aarsbasis bedoms investeringsbudgeten vara ndgot ligre an budget. Den ursprungliga
budgeten, 1624 justeras ned till 1 505 mnkr. Orsaken 4r fordrojningar pa grund av
overklaganden 1 bland annat planprocesserna men dven  svarigheter att fa
hyresgistgodkannanden vid storre ombyggnader.

Bolaget arbetar aktivt med att genomfora forvarv av fastigheter i syfte att bygga upp en
projektportfolj. Projektportfoljen ger mojligheter att utveckla och nyproducera saval
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
ligenheter per dr. Riskerna inom bolagets nyproduktion analyseras arligen pa en 6vergripande
niva i affarsplanen 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 projekt giller att nista
rapporteringstillfille ar kommande tertialrapport.

Stora beslutade genomforande projekt, Gver 300 mnkr, som godkdnts av kommunfullmdktige
Nedan beskrivs storre projekt som planeras:

Bjallerkransen 5, Vistertorp

Genomforandebeslut antogs av Kommunfullmiktige 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 411 mnkr med en fortsatt avkastning i balans. Projektet
har forsenats ca ett halvar p.g.a. 6verklagan till Lansstyrelsen och Mark- och miljodomstolen
(som dock avslog 6verklagan den 8/8 2013). Forsta inflyttningen av ca 91 Igh var 29 augusti
2014. Kommande inflyttningar bedoms ske under 1:a kvartalet 2015 och sista halvaret 2016.
Direfter planeras slutrapport i Kommunfullmiktige.

Tygeln 1 (f.d. Grimman 6), Sédermalm

Genomforandebeslut antogs av Kommunfullmaktige den 20 februari 2012. Projektets
omfattning ar oforandrad, m.a.o. 202 hyresldgenheter, forskola, gruppboende, samt garage
med 87 platser. Projektbudgeten dr 769 mnkr med fortsatt balans i avkastning och virde enligt
lonsamhetsberdkning. Projektet ar under produktion och inflyttning planeras i slutet av 2014,
samt i borjan av 2016. Darefter planeras slutrapport i Kommunfullmaktige.

Linaberg 19, Annedal/Mariehill

Genomforandebeslut antogs av Kommunfullmaktige den 20 februari 2012.

Projektets omfattning har minskats med en lagenhet, vilket innebar 355 lagenheter, forskola,
kommersiella lokaler och garage.




Projektbudget 4r berdknad till cirka 903 mnkr med en avkastning i balans.

Projektet har forsenats ca ett och ett halvt ar p.g.a. 6verklagan till Lansstyrelsen, Mark- och
miljodomstolen samt Mark- och miljooverdomstolen. Dom i mélet fastslogs 23 augusti 2013.
Dom medgav att detaljplan kan faststallas och arbetet kan dterupptas. For narvarande pagar arbete
med upphandling av byggentreprenaden. Byggstart for forsta etappen ar berdaknad till fjarde
kvartalet 2014 och andra etappen till tredje kvartalet 2016.

Golvliggaren 1 och Syllen 3 i Arstadal.

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullmaktige 6 juni 2013. Gemensamt omfattar
Golvlaggaren och Syllen ca 500 bostidder och ca 2 000 kvm kompletterande lokaler. Omradet
ar indelat i tva utbyggnadsetapper, kv. Golvlaggaren respektive kv. Syllen 3. Kv. Golvliggaren
omfattar 153 lagenheter varav 8 ligenheter ar gruppbostader som kommer hyras av
stadsdelsforvaltningen, 4 avdelningar forskola samt lokal for livsmedelsbutik. Syllen 3 har
utvidgats med ca 100 lagenheter och omfattar numera 185 hyreslagenheter, 165
studentbostidder och en forskola. Problemet med industribuller fran SL’s nérliggande
rangerbangdrd for tunnelbanan ar 16st.

Projektbudget uppskattas till ca 1203 mnkr med en avkastning i balans.

Golvldaggaren dr for narvarande under produktion och inflyttning bedoms ske under senare
delen av 2015. Syllen 3 projekteras nu for bygglov och byggstart bedoms ske under 2015.

Tofsingdalen, Ostermalm (Norra Djurgirdsstaden)

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullmaktige 12 oktober 2012. Projektet kommer
fardigstallt att innehdalla 141 hyreslagenheter varav 7 lagenheter kommer att hyras av
stadsdelsforvaltningen for gruppbostader. Darutover innefattar projektet en forskola och tva
lokaler. Projektbudgeten dr berdknad till ca 420 mnkr och virdet pa fardig fastighet till ca 440
mnkr. Projektet ar under produktion och forsta inflyttning planeras till forsta kvartalet 2015
och projektet fardigstills under forsta kvartalet 2016. Darefter planeras slutrapport i
Kommunfullmaktige.

Planeringsprojekt,(utredning eller inriktning) over 300 mnkr, som godkdnts av eller ska
godkdannas av kommunfullmdiktige

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

Inriktningsbeslut godkindes av styrelsen for Stockholms Stadshus AB den 11 december 2012 och
antogs av Kommunfullmiktige den 30 maj 2012. Projektet omfattar 152 hyreslagenheter, en
livsmedelsbutik pa ca 1 200 kvm, tre mindre affiarslokaler samt garage med ca 80
parkeringsplatser. Avtal for livsmedelsbutiken dr tecknat med en operator. Projektet kommer
dven att innefatta 6 gruppbostader som stadsdelsforvaltningen avser att hyra. Projektbudgeten
ar berdknad till cirka 540 mnkr med en avkastning i balans. Genomf6érandebeslut i
Kommunfullmaktige antogs 16 juni 2014. Planerad byggstart ar i dagslaget sista kvartalet
2014 och inflyttning bedéms att ske under 2017.

Savlangen, Idlangen, Arsta

Vid Arstastraket bidrar Stockholmshem med nyproduktion av ca 176 hyresliagenheter inom
kvarteren Sdavlangen och Idlangen vid Valla Torg. Stadsbyggnadskontorets programarbete har
dragit ut pa tiden bl.a. beroende pa trafiksituationen kring snabbsparvigen. For narvarande
planeras samrad till fjarde kvartalet 2014 och erhéllande av inriktningsbeslut fran
Kommunfullmiktige under forsta kvartalet 2015. Projektkostnaden ar i detta skede berdknad
till ca 520 mnkr. I dagslaget pagar programprojektering. Byggstart kan preliminart berdknas
ske 2016 och en forsta inflyttning ca tva ar senare.




Valla Torg, Arsta

Vid Valla Torg, intill kvarteret Savlangen och Idlangen, planerar Stockholmshem ytterligare
160 hyresldgenheter. Aven hir har Stadsbyggnadskontorets programarbete dragit ut pa tiden
bl.a. beroende pa trafiksituationen kring snabbsparvagen, vilket medfor att samrad f.n.
planeras till andra kvartalet 2015 och erhdllande av inriktningsbeslut frin Kommunfullmaktige
tredje kvartalet 2015. Projektkostnaden ar i dagsliaget beridknad till 440mnkr. I dagsliaget pagar
programprojektering. Byggstart bedoms forst kunna ske under 2017 och darmed beridknas
inflytning ske ca tva ar senare.

Stadshagens IP, Kungsholmen (Stadshagen 1:1)

Exploateringsndamnden fattade den 23 augusti 2012 beslut om att anvisa mark for bostader och
en tennishall inom fastigheten Stadshagen 1:1 pa Kungsholmen till AB Stockholmshem.
Projektet omfattar 200 hyreslagenheter samt en tennishall under mark och en fotbollsplan i
markniva. Beslut om Start-PM togs i Stadsbyggnadsniamnden den 6 februari 2014 och samrad
planeras till forsta kvartalet 2015. Inriktningsbeslut planeras efter samrad. Uppskattad
projektkostnad i detta skede ar 689 mnkr. Byggstart kan tidigast beraknas ske 2018.

Rosenlundsparken, S6dermalm

I Rosenlundsparken planeras ett nytt bostadskvarter och ett parkhus. For parkhuset
genomfordes en arkitekttavling under varen 2013. Totalt kommer Stockholmshem att uppfora
131 lagenheter, inkluderat parkhuset. Samrad genomfordes 19 mars 2013 vilket resulterade i
en stor mingd synpunkter. Arendet togs upp i Stadsbyggnadsnimnden 24 april och
detaljplanen antogs av Kommunfullmaktige 26 maj 2014. Detaljplanen ar 6verklagad till
Lansstyrelsen. For narvarande pagar arbetet med systemhandling. Byggstart kan darav
berdknas till slutet av 2015 och forsta inflyttningen ca tva ar senare. Uppskattad
projektkostnad i detta skede ar 422 mnkr.

Persikan, S6dermalm

P4 sydostra delen av S6dermalm planeras SL’s bussgarage att flyttas till forman for 820 nya
bostidder. Projektet ar i ett tidigt skede och inriktningen ar att Stockholmshem ska bygga ca
150 lagenheter, en forskola och en livsmedelsbutik inom den nya planen. Start-PM togs i
Stadsbyggnadsniamnden den 6 februari 2014. Vintan pa flytt av bussdepan innebar att
byggstart tidigast kan ske 2018 och inflyttning ca tva ar senare.

Lugnet 3, Hammarby sj6stad

Projektet omfattar 113 hyresligenheter i Hammarby sjostad. Flytten av reningsverket i
Bromma till Henrikdalsberget kan komma att paverka projektets tidplan. Lansstyrelsen kraver
nu dven en miljoutredning avseende reningsverkets flytt och eventuell paverkan pa bostiderna
intill. Aven grundliggningen for forlingningen av tvirbanan som ir planerad klar 2016 kan
komma att inverka pa tidplanen. Samradsredogorelse dgde rum den 14 januari 2014 och ett
inriktningsbeslut fran styrelsen dr planerat till hosten 2014. Dessa faktorer innebar att
byggstarten forst bedoms kunna ske 2016 och darmed inflyttning under slutet av 2017.
Projektkostnaden beriknas till 314 mnkr.

Ovriga projekt

Rubinvigen, Solberga
Genomforandebeslut antogs av styrelsen den 7 november 2012. Projektet omfattar 102
lagenheter intill vara befintliga punkthus pa Rubinvigen. Projektbudgeten ar berdknad till ca




226 mnkr med en fortsatt avkastning i balans. Projektet ar i dagslaget under produktion och
inflyttningen bedoms ske under andra kvartalet 20135.

Utsikten

Genomforandebeslut antogs av styrelsen i april 2010. Projektet omfattar 14 radhus vid
Algrytevigen i Breding. Projektbudgeten var 2012 beriknad till 45 mnkr. Projektet har
forsenats p.g.a. overklagan till Lansstyrelsen, Mark- och miljodomstolen samt Mark- och
miljooverdomstolen. Dom i malet fastslogs 18 juni 2014. Dom medgav att detaljplan nu ir
faststalld och arbetet kan dterupptas. For narvarande pagar arbete med att starta projektering av
systemhandling. Byggstart planeras till andra kvartalet 2015 och inflyttning under 2016.

Bottenstocken 11, Grondal

Projektet omfattar 80 studentlagenheter i Grondal. Studentbostaderna ar planerade pa egen
mark intill vira befintliga bostadshus. Projektkostnaden ar beriknad till ca 72 mkr. Beslut om
Start-PM togs i Stadsbyggnadsnamnden den 5 december 2012. Samrad planeras under tredje
kvartalet 2014, granskning under varen och en antagen detaljplan under andra kvartalet 2015.
Genomforandebeslut planeras till styrelsen under tredje kvartalet 2015 och byggstart under
2016.

Solberga bollplan, Solberga

Solberga bollplan kommer att ersittas med en ny bollplan pa annan plats i Solberga. Pa
Solberga bollplan planeras 370 nya bostdder varav Stockholmshem planerar att bygga 70
hyreslagenheter. Projektkostnaden dr beriknad till 159 mnkr. Samrad har genomforts.
Lansstyrelsen dnskade efter samradet utokad riskutredning avseende niraliggande
industriverksamhet med hantering av farliga amnen, vilket forsenade tidplanen négot.
Detaljplanen beridknas att antas av SBN under fjarde kvartalet 2014 Inriktningsbeslut planeras
erhallas av styrelsen under senvaren 2014. For ndrvarande pagar arbetet med systemhandling.
Berdknad byggstart dr framflyttad till 2016 med anledning av flytt av bollplan. Fardigstillande
under 2017.

Kalvholmen, Skarholmen

Kalvholmen ir en befintlig kontorsbyggnad som planeras att byggas om till 102
ungdomsbostider (SHIS). Projektkostnaden ar berdknad till 114 mnkr. Detaljplanen vann laga
kraft under maj 2014. Genomforandebeslut antogs av styrelsen 11 juni 2014. Byggstart
planeras till fjarde kvartalet 2014.

Sarskilda uppdrag

Nya studentbostdider

Stockholmshem arbetar med en rad projektidéer for studentbostader och deltar ocksa i det
gemensamma arbetet med en studentbostadsmissa 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 — 80 Igh — Inflytt 2017
Syllen 3. Arstadal — 172 Igh — Inflytt 2018

Projektidéer
Soderort — 660 Igh



Nya bostdder for personer med funktionsnedsdtining

Stockholmshems nyproduktion ar 6verlag anpassad for personer med funktionsnedsaittning i
enlighet med lagkrav. Sarskilda gruppbostader/specialligenheter ingar for narvarande i projekt
i Norra Djurgardsstaden, Annedal och pd Sodermalm. Darutover har bolaget inlett ett
samarbete med socialtjansten kring mojligheter att tillskapa flera bostader for personer med
funktionsnedsattning i det befintliga bestaindet. Under perioden har nya ansvarsroller tillsats pa
bolagets ombyggnads- och nyproduktionsenheter med ambitionen att héja kunskapen om
tillganglighet inom bolaget.



