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Detta ar
Stockholmshem

STOCKHOLMSHEM dr landets
nést storsta bostadsforetag.
Hos oss bor 50 ooo personer,
lika mdnga som i en mellanstor
svensk stad, eller 6 procent av

alla stockholmare.

Stockholmshem bildades 1937 och har
sedan dess varit en av de storsta aktorerna
i huvudstadens utbyggnad och framvaxt. |
mer &n sjuttio ar har vi skapat nya kvarter

och hem at nya och gamla stockholmare.

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

omradena.

Fastighetshestandet omfattar 410 fastighe-
ter med cirka 27 000 bostader och narmare
3 400 lokaler. Den totala bostadsytan upp-
gar till nérmare 1,7 miljoner kvadratmeter
och lokal- och garageytan till 330 000
kvadratmeter.

Arsomsttningen &r 1,9 miljarder kronor.
Fastigheternas bedomda marknadsvarde ar
27 miljarder kronor och det bokforda vardet
11,1. Antalet anstéllda ar 288. Stockholms-
hem ar ett allmannyttigt bostadsforetag

som &gs av Stockholms stad och ingar i
koncernen Stockholms Stadshus AB.

Bostidernas lige 2009

N Vasterort
Sydost 16 %
32%
Innerstaden
20%
Sydvast 32%

Arsomsittning 1,9 mdkr

Garage & ovr. intakter 4 % Lokaler 9%

Bostéder 87 %
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Sammanfattning och nyckeltal

Aret 2009

Resultatet efter finansnetto uppgick till -65
(176) mnkr exklusive realisationsvinster, som
var 2 171 mnkr.

Underhall och upprustning uppgick totalt till
600 mnkr, varav 257 mnkr var en forstirkning
till f6ljd av Stockholms stads satsning ”Stimu-
lans for Stockholm” for att dimpa effekterna av
lagkonjunkturen.

Nyproduktionen omfattade 291 firdigstillda
och 572 paborjade ligenheter.

Bostadshyrorna hojdes den 1 januari med
2,11-3,00 procent, vilket i genomsnitt motsva-
rade 2,64 procent.

2 212 lagenheter i totalt 36 fastigheter ombil-
dades till bostadsritter.

Bestandsforsiljning av 580 ligenheter i Blacke-
berg till Primula byggnads AB.

Fastighetsférvarven bestod av bade bostads-
fastigheter, pagiende bostadsprojekt samt mark-
tillskott foér bostadsproduktion och uppgick till
nirmare 482 mnkr.

Kassaflédet fran den lopande verksamheten
uppgick till 827 (319) mnkr.

Femarsoversikt

2009
Nettoomsattning, mnkr 1 908
Resultat efter finansnetto, mnkr 2118
Realisationsvinster, mnkr 2171
Eget kapital, mnkr 7 374
Marknadsvarde fastigheter, mnkr 26 956
Bokfort varde fastigheter, mnkr 11 060
Investeringar, mnkr 1 524
Direktavkastning exkl central adm, % 3.9
Synlig soliditet, % 59,6
Avkastning totalt kapital, % 19,5
Uthyrningsgrad area bostader, % 100
Medelantal anstallda 307
Antal lagenheter 26 995

Definitioner se Femarsoversikt sid 72

Utblick 2010

Resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt bedéms
uppgé till o mnkr exklusive realisationsvinster.

Underhall och upprustning forstirks med 400 mnkr dven
ar 2010 och manga atgirder for att 6ka trygghet och
forbittra energieffektivitet planeras. Aven under 2010
genomfors ett stort antal stambyten.

Nyproduktionen bedoms omfatta cirka 200 firdigstill-
da och drygt 1 ooo pigdende ligenheter, varav cirka
660 paborjas 2010.

Bostadshyrorna hojs den 1 april med 1,15-2,97 pro-
cent, vilket igenomsnitt motsvarar 2,06 procent. Tva-
arsavtalet frin 2009 som skulle ha gett en héjning fran
arsskiftet 2010 pa i snitt 2,16 procent omforhandlades.

Intresseanmilningarna for bostadsrittsombildning
uppgick till 4 205 ligenheter vid 4rsskiftet 2009/2010.
Samtliga beriknas kunna behandlas 2010.

Energideklarationer av fastigheterna beriknas
slutforas.

2008 2007 2006 2005
2 009 1993 1910 1 904
2 786 444 183 188
2610 278 34 6
5 744 3 690 3378 3 2563
29 291 33 600 29014 26 571
10 433 10573 9721 9 445
1 405 1314 1194 944
7,4 7,2 6,9 7,3
48,0 29,7 29,8 31,7
24,9 6,1 3,7 3,9
100 100 100 100
306 323 333 336
29 237 32 082 31 221 30 850
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VD har ordet

Hyresgdsterna ska kunna lita

pd att det dr ett bra miljéval
att bo hos Stockholmshem.”

Visionen ar inom rackhall

Snart har jag arbetat i ett 4&r som
VD fo6r Stockholmshem. Det ir
svart att inte imponeras av bolagets
ldnga historia och det stora yrkes-
kunnandet som finns i organisatio-
nen. Det dr ocksa tydligt att Stock-
holmshem har haft och kommer att
ha en mycket viktig roll pa landets
mest spinnande bostadsmarknad.

Visionen for bolaget ir att vara
det bista alternativet for hyresgis-
ter, dgare och medarbetare och min
uppfattning dr att denna vision dr
inom rickhall. Det finns tydliga
paralleller med Stockholms stads
langsiktiga ambitioner om ett Stock-
holm i virldsklass. Gemensamt for
dessa visioner ir att de stiller krav
pa var féormaga att vidareutveckla
vér verksamhet for att mota framti-
dens utmaningar.

Ett ar med tva ansikten

Aret inleddes i samma osikra mark-
nadslidge som 2008 avslutades.
Finansieringskris, hojda rintor och
fallande bostadspriser ledde till att
ménga bostadsrittsproducenter
fortsatte att ligga nyproduktioner
pd is. Arbetet med ombildning till
bostadsritter i stadens tre bostads-
foretag lag fortfarande nere. Inga
nya priser sattes och de féreningar
som fitt képerbjudande fick for-
lingd betinketid.

Riksbankens kraftiga rdntesink-
ningar under vdren stimulerade
dock en ovintat snabb terhimt-
ning under senare delen av &ret.
Allminnyttans bostadsrittsombild-
ningar dkade igen och mot slutet av
aret steg bostadspriserna till nivier
motsvarande fore krisen.

Efterfrdgan pa hyresritter var
fortsatt hog under hela aret, vilket
bland annat hiinger samman med en
mycket hog inflyttning till Stock-
holms stad.

En mangd fastighetsaffarer

Stockholmshems bestiand omvand-
lades i hog takt i slutet av aret.
Mainga hyresgister utnyttjade méj-
ligheten att ombilda sina ligenheter
till bostadsritt och sammantaget
saldes 6ver 2 100 ldgenheter i bade
inner- och ytterstaden till bostads-
rittsforeningar.

Samtidigt kunde vi i finanskris-
ens spar 6ka byggandet av nya
bostider for stockholmarna. Under
2009 skedde en rad forvirv av ny-
produktionsprojekt och Stock-
holmshem har hirigenom 6kat sin
volym med nidrmare 700 ligenheter.
Till exempel fick vi genom forvirv
fran JM AB en chans att bidra till
den spinnande stadsutvecklingen
pé nordvistra Kungsholmen och
dka var produktion i Arstadal och
Racksta.

Véra omfattande kop bidrog
ocksi till att andelen byggstartade
hyresritter for forsta gdngen pa
manga ér blev hogre dn andelen
bostadsritter. Tre fjirdedelar av de
bostidder som startades i Stockholm
under 4ret var hyresligenheter. For-
héllandet har ofta varit det motsatta.

Hyresgasterna gav oss
goda betyg

Under dret genomférdes den tredje
stora undersokningen av hur hyres-
gisterna upplever sitt boende och
var service. Ddrmed har alla vira
hyresgister givits mojlighet att sitta
betyg pa oss som hyresvird.
Resultaten ir precis som tidigare
till storsta delen glidjande. Nistin-
till alla kan tinka sig att rekommen-
dera oss som hyresvird och nio av

VD Ingela Lindh vid Stockholmshems
pelletspanna i Vastertorp, som varmer
upp omradets ldgenheter med
miljovanligt biobransle.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009




VD HAR ORDET 3

tio hyresgister trivs i sitt bostads-
omrade. Stockholmshem ir ett av
de foretag som far hogst betyg

for servicen till hyresgisterna, till
exempel i kategorin ”ge hjilp nir
det behovs™.

Kundundersékningen ger oss som
arbetar pa Stockholmshem anled-
ning att stricka pa oss, men den
ir naturligtvis dven ett virdefullt
underlag for att utveckla verksam-
heten bade pa kort sikt och i ett
lite lingre perspektiv. Bland annat
tycker vara hyresgister att vi kan bli
dnnu béttre nir det géller stidning-
en i fastigheterna.

Fokus pa ytterstadens utveckling

Drygt 60 procent av vdra bostider
ligger i ytterstaden. Stockholmshem
har sdledes en sjilvklar roll i stadens
gemensamma arbete med att frimja
en positiv utveckling i stadsdelarna
pa Jarvafiltet och i Soderort.

Den sirskilda satsningen pa sex
utvalda bostadsomraden fortsatte
och minga extra insatser blev verk-
lighet, till exempel trygghetsatgir-
der i form av fler motesplatser och
okat lokalt samarbete med skolor.
Under hosten genomfordes en dver-
syn av arbetssitt och organisation
inom denna sirskilda satsning. Min
forhoppning ir att vi dirmed ska
lyckas fa dnnu fler positiva effekter
av de resurser som vi ligger ner.

Kraftsamling for mer underhall
och 6kad nyproduktion

Det for bolaget enskilt viktigaste
politiska besluten under aret var
atgirdspaketet ”Stimulans for
Stockholm” 2009-2013. Syftet med
satsningen ir att mota den kraftiga
nedgdngen i ekonomin och for
Stockholmshems del innebar detta
en kraftig utokning av underhalls-
insatser tillsammans med en 6kning
av nybyggnadsmalen frin 375 till
625 ligenheter per 4r. Utfallet blev
414 paborjade ligenheter, men i
planen for 2010 terfinns projekt
med runt 660 ligenheter.
Huvudinriktningen for det utoka-
de underhallet var att 6ka trygghet-
en i bostadsomradena och forbittra
energieffektiviteten. Férutom ett

okat antal stambyten innebar det
atgirder som nya sikrare lassystem,
utbyte av gamla virmeledningar,
isolering av vindar med mera.

Atgirderna kunde genomfaras
med mycket kort uppstartstid tack
vare en imponerande kraftsamling
inom bolaget.

En vél fungerande organisation
med néjda medarbetare

Manga pé Stockholmshem har arbetat
ldnge pa foretaget och vi fick i drets
medarbetarundersékning ett av de
hogsta betygen av samtliga forvalt-
ningar och bolag i Stockholms stad.
Samtidigt sker en féryngring och en
spinnande utveckling av arbetsfor-
mer i organisationen. De ndrmaste
aren kommer det att vara lika
viktigt att ta tillvara kunskaperna
hos de dldre medarbetarna som att
attrahera ny kompetent personal.

Balanserad ekonomi
och stora realisationsvinster

Stockholmshem gjorde ett forvintat
negativt resultat efter finansnetto
pa -65 miljoner kronor, exklusive
reavinster, d4 minga underh4llsat-
girder tidigarelades inom ”Stimu-
lans fér Stockholm”. De omfattande
forsiljningarna innebar samtidigt
stora realisationsvinster som ¢kade
soliditeten ytterligare.

Hyrorna héjdes med i genom-
snitt 2,64 procent, men denna niva
motsvarar inte prisutvecklingen
inom en rad viktiga omriden som
el, energi och avfall. De extremt
laga rintorna 2009 paverkade inte
bolagets ekonomi i ndgon storre
utstrickning eftersom bindningsti-
derna i Stockholmshems laneport-
folj enligt stadens finanspolicy inte
far understiga ett 4r. Utmaningen ir
att effektivisera verksamheten och
samtidigt behalla en hog service-
niva.

Utblick 2010

Stockholms befolkning fortsitter
av allt att doma att 6ka kraftigt de
nirmaste dren, bland annat mot
bakgrund av att manga soker sig
till storstiderna nir arbetslosheten
i landet stiger. Det ir heller inte

mycket som talar fér en minskning
av efterfragan pd hyresldgenheter

i det befintliga bestdndet eller i de
nybyggda bostadshusen.

Aven under 2010 kommer ut-
vecklingen av Stockholmshems
fastighetsbestand att sta i fokus.
Forsiljningarna till bostadsrittsfor-
eningar fortsitter och arbetet for att
hélla en hog takt i nyproduktionen
har idven nista ar mycket hog prio-
ritet. Mojligheten att kopa firdiga
projekt tycks dock vara starkt be-
grinsad och det idr angeliget med
en fortlopande samverkan med ex-
ploateringskontoret och stadsbygg-
nadskontoret om nya projektidéer
och forslag.

Vid halvarsskiftet vintas riks-
dagen besluta om en ny lag for de
allminnyttiga bostadsbolagen.
Lagforslaget innebir bland annat
att krav pd marknadsmissig avkast-
ning och att allmiannyttans hyror
inte lingre ska vara normerande pa
hyresmarknaden.

Samtidigt fortsitter vi tillsammans
med Hyresgistforeningen, Fastig-
hetsigarna och stadens 6vriga tvd
bostadsforetag det lokala arbetet for
en reformerad hyressittning, den s
kallade Stockholmsmodellen. Syftet
ar att stirka hyresritten genom att
lata ligenheternas och fastigheter-
nas standard samt lige fa storre
genomslag pd hyran dn byggar som
ir den viktigaste faktorn idag.

Aven om risken fér tomma l4-
genheter idag ir liten, finns all an-
ledning att fundera 6ver hur vi kan
behilla en god service och hélla en
langsiktigt hog status pd ligenheter
och fastigheter.

Andra viktiga utvecklingsfragor
under nista 4r dr satsningarna pa
okad trygghet och attraktivitet i
ytterstaden. Dialogen med hyresgis-
terna pa Jirvafiltet f6ljs upp under
véren och nya dialogdagar kommer
att hallas i Ragsved och Hokaringen
inom ramen for Soderortsvisionen.

Arbetet med att ytterligare effek-
tivisera energianvindningen inom
bestandet och minska vér klimatpa-
verkan fortsitter ocksé. Det handlar
dels om att genomfora en mingd
atgirder, alltifrdn att installera en
ny pelletspanna fér uppviarmning av

ett helt bostadsomrade till att mon-
tera ett sndlspolande munstycke pa
en kokskran. Men det giller ocksa
att bli béttre pa att félja upp var
paverkan och forbrukning.
Boendet stér for en visentlig del
av samhillets samlade koldioxidut-
slipp och vi har ett sjilvklart ansvar
att minska var andel. Det har dven
vara hyresgister genom sina val
i vardagen, men de ska samtidigt
kunna lita p4 att det ir ett bra mil-
joval att bo hos Stockholmshem.
Min uppfattning ar att Stock-
holmshem har goda forutsittningar
att ta sig an dessa och andra utma-
ningar. Om vi lyckas, bidrar vi till
en vil fungerande bostadsmarknad
dir hyresritten dr ett attraktivt
alternativ for manga stockholmare.

Ingela Lindh

Februari 2010
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Affarsidé, mal
och strategier

Langsiktiga mdl ger underlag

for satsningar

Vision och affarsidé

Stockholmshems affarsidé ar att:
¢ Aga och hyra ut bostader i Stockholm.

® Skapa basta mdjliga forhallanden for
hyresgésterna sa att langa och goda
hyresgastrelationer framjas.

® Forvalta och utveckla fastigheterna
s att god tillvaxt i varde och
kassaflode uppnas.

Visionen ar att Stockholmshems verk-
samhet ska kannetecknas av langsiktig-
het, kvalitet och god ekonomi. Inriktning-
en ar att som hyresvard vara det basta
alternativet for bostadshyresgaster i
Stockholm, for agarna framsta som det
basta bostadsholaget och som arbetsgi-
vare betraktas som det mest attraktiva

foretaget inom bostadssektorn.

Agardirektiv och mal
Stockholmshem ska vara ett finansiellt
starkt foretag och kdnnetecknas av sta-
bil ldngsiktig utveckling med kostnadsef-
fektiv verksamhet. Detta f6ljs upp genom
bland annat soliditet, driftkostnadsniva,
avkastning och vardetillvéxt.

Stockholmshem ska, i likhet med
de andra kommunagda bostadsforeta-
gen i Stockholm, vara en aktiv fastig-
hetsforvaltare. Det innebar att initiera
kop och forsaljningar saval som att
upprusta och utveckla det egna bestan-
det. Hyresgasterna ska enligt direktiven
fran kommunfullmaktige ges majligheter
att ombilda sina lagenheter till bostads-
ratter. Stockholmshem ska bista i dessa
ombildningsprocesser.

Stockholmshem ska halla en hog

takt pa nyproduktionen. Kommunfull-

maktige stéller krav pa att cirka
2 000 lagenheter ska pabdrjas under
fyraarsperioden 2007-2010. Malen for
foretagets nyproduktion har utokats till
folid av satsningen "Stimulans for Stock-
holm". En annan del av denna satsning
ar att forstarka och tidigarelagga
underhall motsvarande cirka 400 mnkr
per ar under en femarsperiod. Malen &r
framfor allt att forbattra energieffektivi-
teten i Stockholmshems fastigheter och
oOka tryggheten i bostadsomradena.
Agaren stller krav pa extra insat-
ser i ytterstaden och att alla berérda
forvaltningar och bolag deltar i stadens
arbete med Jarvalyftet och Soderorts-
visionen. Detta arbete ligger val i linje
med Stockholmshems langsiktiga sats-
ning pa att oka attraktivitet och trygghet
i utsatta omraden genom extra insatser
och en mer skraddarsydd forvaltning.
Stockholmshems icke-finansiella
mal speglar att verksamheten ska
bedrivas pa ett miljovanligt satt med
god kvalitet och med fokus pa néjda
kunder och varaktiga hyresgastrela-
tioner. Stockholmshem ska varna om
bra service, funktionella lagenheter,
val fungerande bostadsomraden och
prisvarda hyror. De arliga matning-
arna av hyresgasternas nojdhet ar en
viktig utgangspunkt for forvaltningen.
Satsningarna pa energibesparingar och
minskad miljopaverkan ska fortsatta och
bolaget ska bidra till forverkligandet av
malen i stadens miljoprogram. Stock-
holmshem ska ha kunniga, motiverade
och sjalvstandigt arbetande medarbe-

tare, som trivs med sitt arbete.
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AFFARSIDE,

MAL OCH STRATEGIER 5

Strategier

For att uppfylla affirsidén och na
visionen har ett antal dvergripande
strategier utarbetats.

1. KONCENTRATION PA
BOSTADSFASTIGHETER

Bolagets inriktning ska vara att dga
och forvalta hyresbostider i Stock-
holm. Lokalinnehavet ska inriktas
pa nirservice i bostadsomradena.

2. FORTSATT NYPRODUKTION

Nyproduktionen av hyresligenheter
ska vara hog och méjliggoras med
befintlig projektportfélj, anvisningar
av byggbar mark samt foérvirv av
exploateringsobjekt. Rimliga hyror
ska efterstrivas. I syfte att minska
produktionskostnaderna ska nya
entreprenad- och upphandlings-
former provas samt yteffektivitet i
planlésningar skapas.

3. UTVECKLING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Forvirv, byten och avyttring av fast-
igheter ska ske pa affirsmissiga grun-
der i syfte att &stadkomma blandade
uppldtelseformer i stadsdelarna samt
rationella forvaltningsomraden.
Fastighetsbestiandet ska foradlas

och férindras utifrdn en langsiktig
forvaltning och kundnytta med

syfte att skapa tillvixt i virde och
avkastning. Hyresgisterna ska ges
moijlighet att kopa sina ligenheter
genom att bilda bostadsrittsforen-
ing och kopa sina hus.

4. HOG KUNDORIENTERING

Langsiktiga och fortroendefulla
hyresgistrelationer ska efterstrivas.
Hog ambition, stort engagemang
och lyhérdhet ska prigla arbetet
med att tillgodose hyresgisternas
behov. Kundkontakterna ska prig-
las av respekt och uppriktighet, och
utfastelser ska hallas. Generations-
vixling av hyresgister med dndrade
krav pa service och ¢énskemal om ett
mer personligt priglat boende ska
uppmirksammas. Hyresgisternas
uppfattning om Stockholmshem
som hyresvird ska regelbundet
foljas upp genom kundenkiter och
resultatet ska dterkopplas till de
boende.

5. KOSTNADSEFFEKTIV OCH
LONSAM VERKSAMHET MED
RIMLIGA HYROR

Kassaflodet ska successivt forbitt-
ras genom okat driftnetto. Drift-
nettot ska forbittras genom att
hyresbortfallet minimeras och kost-
nader for administration och drift
har lidgre okningstakt dn hyrorna.
Inriktningen ir att dga och forvalta
sammanhingande och rationella
forvaltningsomraden, som ger stor-
driftsfordelar och kostnadseffektiv
forvaltning. Bolaget ska efterstriva
en jimn investeringstakt i syfte att
nd god lonsamhet och kostnadsef-
fektivitet i byggande och forvalt-
ning over tiden.

G. EFFEKTIV ORGANISATION

Organisationen ska ge forutsitt-
ningar for hég kundnytta, stort
engagemang hos medarbetarna
samt effektivt nyttjande av resurser.
Organisationen ska vara tydlig
med kind beslutsordning, klara
ansvarsomraden och befogenhe-
ter. Egen personal ska prioriteras
for nyckelfunktioner kopplat till
foretagets langsiktiga roll som
fastighetsigare samt for det nira
hyresgistarbetet. I 6vrigt kan entre-
prendrer och konsulter anlitas.

7. NOJDA MEDARBETARE
OCH HOG KOMPETENS

Genom att vara en attraktiv arbets-
givare ska kompetenta och motive-
rade medarbetare kunna rekryteras
och behéllas. Medarbetarnas behov
och forutsittningar ska tas till vara
genom lyhordhet och delaktighet
samt med kompetensutveckling och
arliga utvecklingssamtal. Medarbet-
ares uppfattning om arbetsforhal-
landena ska regelbundet mitas

och analyseras som underlag for
fortlopande forbittringsatgirder.
Chefer ska aktivt skapa mojligheter
for medarbetarnas och foretagets
utveckling.

8. GOD MILJO OCH KVALITET

Verksamheten ska bedrivas p4 ett
miljévinligt sitt och forenligt med
en héallbar utveckling. Miljéarbetet

ska bedrivas p4 ett systematiskt,
malinriktat sitt i enlighet med
stadens miljoprogram samt miljo-
ledningssystemets rutiner for att nd
stindig forbattring. Miljocertifikatet
enligt ISO 14001 ska bibehallas. Det
langsiktiga arbetet med energieffek-
tiviseringar och minskad klimatpa-
verkan ir sirskilt prioriterat.

9 FORTSATT IT-UTVECKLING

Utvecklingen pa IT-omradet ska
fortsitta for att 6ka tillgidnglighet
och service for hyresgisten, effek-
tivisera interna processer samt
forbittra den externa och interna
informationen. IT-sikerheten ska
prioriteras och foljas upp arligen.

10. 6PPEN KOMMUNIKATION
OCH STARKT VARUMARKE

Med 6ppen, irlig och tydlig kom-
munikation ska fértroende skapas
hos hyresgister, medarbetare, dgare,
media och andra intressenter.

11 OKADE INSATSER
| UTVALDA OMRADEN

I utvalda omrdden ska samarbetet
med skola, polis, stadsdelsférvalt-
ning, andra hyresvirdar och de bo-
ende forstirkas. Satsningen innebir
ett engagemang och deltagande som
bestdr av savil ekonomiska som
personliga insatser och som syftar
till att forbittra tryggheten och
skapa en bittre boendemiljs. m

Utfall Utfall Mal Mal
Finansiella mal (urval) 2008 2009 2009 2010
Direktavkastning 7.4 7,3 3,8 4,2
Driftkostnader, kr/m?2 376 <370 <370 <370
Avkastning totalt kapital ), % 3.8 3.9 0.8 3,0
Resultat efter finansnetto, mnkr 2 786 2118 -112 0
Icke-finansiella mal (urval)
Byggstarter, antal Igh 206 414 625 705
Energibesparing 2), % -2 -2 -3 -3
Sjukfranvaro, % 4,2 4,1 <4 4,0
Medelantal anstéllda 306 307 288 minska
NG&jd Medarbetar Index (NMI) 71 72 oka oka
Customer Scorecard °)
Nojda kunder, service, % - 79,8 81,0 80,0
N&jda kunder, produkt, % - 75,9 77,0 76,0
Valrenommerat foretag, profil % = 83,3 92,0 84,0
Prisvart boende, prisvardhet % - 78,1 82,0 79,0

!) Exklusive jamforelsestorande poster
2) Jamfort med normalar

%) Undersokningen genomférdes inte 2008. Malen for 2010 har justerats pa grund av

fordndringar av enkatens utformning.
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Hyresgaster
och service

Dialog och utveckling

av bostadsomrddena

Mal och strategier

Det dvergripande malet &r att skapa
bésta majliga férhallanden for hyres-
gasterna sa att langa och goda hyres-
gastrelationer framjas. Uthyrning,
forvaltning och service ska praglas av
hog kundorientering med fokus pa ett
tydligt och konsekvent agerande i motet
med hyresgéasterna. Andra viktiga mal
handlar om att forbattra attraktiviteten

i bostadsomradena och cka valfriheten

for hyresgasterna.

Aret 2009

Stockholmshem har en dialog med
hyresgasterna och mater fortlopande
hur de ser pa sitt boende och fore-
tagets service. | arets matning fick
Stockholmshem 6verlag hoga betyg,
inte minst nar det galler felanmalan och
lagenhetsservice. Undersokningen ger
vardefullt underlag for utvecklingen av
servicen och fastigheterna.

Under 2009 genomfordes en
rad insatser for att oka tryggheten
och effektivisera energianvandningen.
Manga av dessa atgarder ingick i sta-
dens sérskilda satsning "Stimulans for
Stockholm”. Vidare fick mer &n 1 000
hyresgaster i 1950-talshusen nya
badrum i samband med stambyten. Den
sarskilda satsningen pa nagra av Stock-
holmshems ytterstadsomraden fortsatte
i samverkan med andra lokala aktorer.

Manga har hott ldnge hos Stock-
holmshem och hyresgasternas genom-

snittsalder dkade nagot under aret.

| de nyproducerade bostaderna var
hyresgasterna daremot i regel betydligt
yngre. De nya lagenheterna och de
formedlade ungdomsbostaderna gav
unga stockholmare majlighet att ta sig in

pa bostadsmarknaden.

Utblick 2010

Under kommande ar fortsatter Stock-
holmshem att vidareutveckla servicen for
bada gamla och nya hyresgéster. Okad
flexibilitet och méjligheter att paverka

sitt boende ar nagra av de viktigaste
fragorna.

Valfriheten for hyresgasterna ckar
i och med sammanslagningen av de tre
kommunala hostadsholagens interna
koer. Detta innebar aven att Stock-
holmshems modell for formedling av
ungdomslagenheter ska gélla ocksa for
Svenska Bostader och Familjebostader.
Det aterstar att se hur detta paverkar
omflyttningen inom Stockholmshems
bostadsbestand.

En strategisk atgard blir att
vidareutveckla kommunikationen med
hyresgasterna. Stockholmshem behdver
bland annat utveckla former for lokal
information om vad som ar pa gang i
bostadsomradena.

Aven under kommande &r kommer
satsningen pa att 6ka tryggheten och
attraktiviteten i ett antal bostadsomraden
i ytterstaden att prégla bolagets verk-
samhet. Samarbetet med andra aktorer
vantas bli an mer betydelsefullt, inte

minst inom ramen for Soderortsvisionen.
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Vara hyresgaster

Hyresgaster i befintligt bestand

Bland Stockholmshems hyresgis-
ter finns alla aldrar och typer av
hushall representerade. Den domi-
nerande hushallstypen bestir av
1-2 personer i dldern 35-55, vilket
beror pa att foretagets ligenhetsbe-
stand till 6o procent bestir av sma
lagenheter pa tvd rum och kok eller
mindre. Smahushallen — familjer
utan barn, ungdomar, ensamstaende
med och utan barn samt pensionir-
er — dr ddrfor viktiga kundgrupper
for det befintliga bestdndet.

Langa boendetider och en om-
flyttning pa omkring 11 procent bi-
drar till att dldern hos Stockholms-
hems kontraktsinnehavare blivit
hogre. Storst andel hyresgister som
ir dldre dn 65 ar finns i marknads-
omrade Innerstaden. Detta har sin

forklaring i att kotiderna for att fa
en ligenhet i innerstaden har varit
lingre 4n i andra omrdden under
manga ar.

Hyresgaster i nyproduktion

Hyresgisterna i nyproduktionen

ir i regel yngre dn i det befintliga
bestandet, eftersom det dir krivs
en kortare kotid. Framfor allt i yt-
terstaden kommer manga av de nya
hyresgisterna fran andrahandsbo-

ende, inneboende eller forildrahem.

Under 2009 skedde storre delen,
nirmare 9o procent, av inflyttning-
arna i nidrforort samt i det nya om-
radet Arstadal vid Liljeholmskajen.
Andelen unga var ocksa hogre dn
tidigare 4r. Hushéllens storlek foljer
naturligt ligenhetsstorleken. m

Omflyttning och formedling

Omflyttning
Omlflyttningen var 2009 11,7 (11,3)
procent, vilket ir likvirdigt med
jaimfoérbara bostadsbolag. Nivan
har 6kat ndgot och en bidragande
orsak till detta kan vara att antalet
hyresgister, som avvaktar en even-
tuell ombildning till bostadsritt i sin
fastighet blev firre.

I absoluta tal minskade antalet
nytecknade kontrakt nigot till
3 158 (3 326). Nya kontrakt i ny-
produktion var betydligt firre dn
under 2008 och uppgick till 291
(543). Hyresgisternas egna byten
lag kvar pa motsvarande niva
med 513 (568). Av drets samtliga
nya kontrakt formedlades 1 4871,
knappt hilften, av Stockholms stads
Bostadsférmedling. Totalt 751 (762)
kontrakt tecknades av hyresgister
via den interna byteskon. Ovriga
kontrakt avsag omflyttning vid
renovering, forturer for dldre hyres-
gister med mera.

Formedling och godkannande

Det finns tre huvudsakliga sitt att
fa en ligenhet hos Stockholmshem.
Via Bostadsférmedlingen, den
interna byteskon och eget byte. Till
Bostadsférmedlingen kan alla som
fyllt 18 &r anmiila sig och 4rsav-
giften var 250 kr under 2009. Li-
genheten som hyresgisten byter in
limnas till Bostadsférmedlingen.
Stockholmshem erbjuder ocksa
sina hyresgister att byta in sin nu-
varande ligenhet mot lediga ligen-
heter i den interna byteskén. Hyres-
gistens kotid 4r densamma som
kontraktstiden pa nuvarande ligen-
het. Utover Bostadsformedlingen
och den interna byteskén finns det
mojlighet fér boende med forsta-
handskontrakt att byta ligenhet
via eget byte. Utover dessa tre sitt
formedlas ocksd ett mindre antal
socialmedicinska forturer samt
trinings- och forsoksldgenheter for
personer med rehabiliteringsbehov.

BOSTADSHYRESGASTERS ALDER | NYPRODUKTION
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Godkinnande av hyresgister och
kontraktsskrivning gérs av Stock-
holmshems enhet for bostadsuthyr-
ning. Bostadsuthyrningen tillimpar
generella godkdnnanderegler for att
sikerstilla att nya hyresgister ska
ha méjlighet att betala hyran och
uppfylla hyresavtalet. Som inkomst
riknas forvirvsinkomst, studiebi-
drag, ekonomiskt bistdnd, bostads-
bidrag, underhallsbidrag, A-kassa
eller motsvarande. Reglerna ér
samordnade med Svenska Bostdder
och Familjebostider.

Ungdomslagenheter

For att underldtta for unga att ta sig
in pd bostadsmarknaden formedlas
sedan 2008 alla sm4 ligenheter pa
upp till 30 kvm till bostadssékande
mellan 18 och 25 4r. Det minskar
risken att smaldgenheterna anvinds
som 6vernattningsligenheter, sam-
tidigt som unga fir en mojlighet till
ett boende med ldgre hyra. Under
aret har totalt 126 (136) ungdomsli-
genheter formedlats av Stockholms-
hem, vilket motsvarar tva tredjedelar
av det totala antalet ungdomsligen-
heter som foérmedlades via Bostads-
formedlingen under &ret. m
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Service och dialog med hyresgasterna

Hjalp nar det behovs

Stockholmshem har under flera ar i
rad fatt goda betyg for servicen till
hyresgisterna. Den decentraliserade
organisationen dr ocksd tinkt att
gora det ldtt att f4 tag pa ritt per-
son inom foretaget och fa hjilp nir
det behovs. Reparationer i ldgenhe-
ter och allmidnna utrymmen utférs
av bolagets totalt 77 servicetekniker
och de fungerar manga ganger

som Stockholmshems ansikte utét.
Stockholmshem tar emot omkring
10 000 felanmilningar i manaden
via telefon eller webbplatsen. For
akuta utryckningar som vatten-

lickor och hissfel under kvillar och
helger finns en sirskild jour som
kan nés via telefon.

P4 kvills- och nattetid finns en
storningsjour oppen fér anmilan
av storningar fran grannar och
kringboende. Jourens personal ryck-
er ut och ringer pa hos den stérande
hyresgisten. Stérningsjouren har tio
anstillda och drivs i samarbete med
Svenska Bostider, Familjebostider
och Jirfillabygdens Hus. Dirut-
over har Stockholmshem sd kallade
bosociala handliggare som arbetar
lokalt med stérningsirenden dagtid.

Lokal dialog ger underlag
for forbattringar

Forbattringar i bostadsomrddena
gors med utgdngspunkt fran kund-
undersokningar och dialog med
hyresgisterna. Det handlade 2009
om sévil enklare insatser som att
forbittra stidningen som storre re-
noveringar av tvittstugor och andra
allminna utrymmen. De lokala
resultaten fran kundundersékningen
presenteras for hyresgisterna i varje
bostadsomride tillsammans med en
redovisning av planerade atgirder.
Denna form av aterkoppling upp-
skattades av hyresgisterna.

Kundundersokning 2009

| Stockholmshems kundundersokning Customer Score Card stélls fragorna inom fem huvud-
omraden: service, produkt, profil, attraktivitet och prisvardhet. Ett sammanfattande index
visar hur manga procent av hyresgasterna som totalt svarat ganska bra eller mycket bra
pa fragorna inom de olika &mnesomradena. Precis som vid understkningarna 2005 och
2007 fick Stockholmshem dverlag ett gott betyg fran hyresgésterna i arets undersokning i
jamforelse med andra stora bostadsholag. Resultatet paminner i stor utstréckning om tidi-
gare ar, aven om det naturligtvis finns intressanta tendenser for foretaget som helhet samt
lokala skillnader. Flera av de mer markanta forandringarna berodde snarare pa justeringar
av vissa enkatfragor.

Service

Omradet service omfattar flest fragor i enkaten. Dels fragor om kontakten med Stockholms-
hem som sammanfattas i delomradet Ta kunden pd allvar. Fragor om arbetet och bemo-
tandet fran vara servicetekniker sammanfattas under rubriken Hjélp ndr det behévs. Aven
fragor om trygghet och stadning ingar i omradet service. Totalt sett backade Stockholmshem
nagot men resultatet &r fortfarande bland de basta i branschen. Hyresgésterna upplevde till
exempel att det var relativt latt att komma fram pa telefon och att bemdtandet fran service-
teknikerna var mycket bra.

Andra index

| produkt ingar fragor om lagenheten, allmanna utrymmen och utemiljon. Attraktivitet be-
star av frdgor om hur hyresgasten trivs i bostadsomradet. Profil liknar attraktivitet med skill-
naden att frdgorna handlar om trivseln med Stockholmshem. Prisvédrdhet ger svar pa fragan
hur prisvart boendet uppfattas. | jimférelse med andra bolag lag Stockholmshem precis som
tidigare hogt inom omradena attraktivitet och prisvéardhet. Fler hyresgaster an tidigare ansag

att det skett en forbattring under det senaste aret, vilket framgar av indexet Trend.

RESULTAT CUSTOMER SCORECARD

Stockholmshem 2005 Stockholmshem 2007 Stockholmshem 2009

Service 79,8 80,3 79,8
Produkt 76,2 76,4 75,9
Profil 91,8 91,6 83,3
Attraktivitet 89,6 88,3 87,9
Prisvardhet 79,4 81,1 78,1
Trend 79,1 78,1 79,5

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009

Fokus pa okad trygghet

Gemensamt for manga dtgirder
under 2009 ir att de syftade till att
oka tryggheten for hyresgisterna.
Upprustningen av portar och sik-
rare entréer fortsatte, till exempel
genom att elektroniska lassystem
installerades i cirka 425 portar. I
ovrigt skedde manga trygghetsatgir-
der i utemiljon och ménga gardar
fick forbittrad belysning.

Okad trygghet priglar den
sirskilda satsningen pd bostadsom-
radena i Skarpnick, Bagarmossen,
Régsved, Skirholmen, Hisselby
och Rinkeby. Hir dr ambitionen
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att Stockholmshem ska ta ett storre
ansvar for stadsdelarnas utveckling.
Arbetet priglas av en 6kad lokal
nérvaro och stor samverkan med
andra aktorer, som exempelvis
stadsdelsforvaltningen, skolor och
lokala brottsforebyggande rad.

Stor valfrihet i boendet

Ett boende i Stockholmshem ut-
mirks av stor valfrihet och detta bi-
drar till att majoriteten av hyresgis-
terna anser att boendet dr prisvirt.
Bland annat innebir Stockholms-
hems underhallssystem att grund-
hyran inte inkluderar underhdll av

Forvaltare Mikael Holmberg tillsammans med hyresgast vid Rinkebydialogen som genomfordes under hosten.

viggar, tak, snickerier och golv.

Mainga hyresgister utnyttjar
mojligheten att gora tillval av exem-
pelvis koks- och badrumsutrustning
mot ett hyrestilligg eller engdngs-
belopp.

Den pagéende utbyggnaden av
optiskt fibernit med hog kapacitet
innebdr att hyresgisterna kan vilja
mellan konkurrerande leverantorer av
bredbands-, tv- och telefonitjdnster.

Flera matningar av kundnéjdhet
Stockholmshem miiter, precis som
flertalet andra bostadsbolag, de
boendes kundnojdhet med hjilp av

Aktiv Bo:s mitning Customer Score
Card. Fran och med 2009 gors detta
en gang drligen och nu har alla
hyresgister haft mojlighet att ge sin
syn pa sitt boende och pd Stock-
holmshem som hyresvird.
Mitningar gors dven kontinuerligt
av de nyinflyttade i de nybyggda bo-
stadshusen som ett led i utvecklingen
av Stockholmshems nyproduktion.
Under ret mittes ocksa hur hyres-
gisterna upplevde de badrumsupp-
rustningar som genomfordes
under 2008. Det stora flertalet av
hyresgisterna dr pa det hela taget
nojda med sitt nya badrum. m
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Bostadsmarknad

Aterbdamtning pd marknaden och
okad nyproduktion av hyresritter

Utveckling pa 2000-talet

Den senaste tioarsperioden har Stock-
holms befolkning ckat kraftigt och
efterfragan pa bostader har varit hog.
Priserna pa hostadsratter och villor har
stigit markant, framfor allt fran 2004
och framat. Nyproduktionen av bostéder
har i genomsnitt varit over 3 000 lagen-
heter per ar men har varierat kraftigt
mellan aren.

Hyresmarknaden i Stockholm
har praglats av en hog efterfragan
och hyresfastigheter har blivit allt mer
attraktiva som investeringsobjekt.
Sedan flera ar tillbaka pagar diskussio-
ner mellan marknadens parter om ett
nytt hyressattningssystem som battre

speglar hyresgasternas varderingar.

Aret 2009
| slutet av 2008 var Stockholms

bostadsmarknad i hdg grad paverkad av
den internationella finanskrisen. Trots
rapporterna om fordjupning av lagkon-
junkturen, praglades marknaden av en
aterhamtning till foljd av historiskt laga
réntenivaer. Byggandet av bostadsrat-
ter var dock avsevart lagre 2009 an de
senaste aren.

Efterfragan pa hyresbostéder var
fortsatt hog, aven om den genomsnitt-
liga kotiden for ett forstahandskontrakt

BOSTADSBESTANDETS UTVECKLING
| STOCKHOLM 2001-2009
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sjonk nagot. Manga hyresgéster utnytt-
jade majligheten att ombilda sina lagen-
heter. Fram till december 2009 har
stadens bostadsbolag salt drygt 15 000
bostader till bostadsrattsforeningar
under mandatperioden.
Stockholmshems hyror hojdes med
i genomsnitt 2,64 procent och i decem-
ber omférhandlades avtalet avseende
2010 ars hyror. Under aret redovisades
den sa kallade Stockholmsmodellen for

framtidens hyressattning.

Utblick 2010

Stockholms befolkning fortsatter att
Oka kraftigt de kommande aren och

det mesta pekar pa att efterfragan pa
hyresratter blir hog. Lagkonjunkturen
vantas leda till att manga dras till region-
ens breda utbud av jobb. Hyresrétten
kan i detta lage bli ett an mer attraktivt
boendealternativ.

Antalet nyproducerade hyresratter
beraknas ligga kvar pa en relativt hdg
niva och i delar av Stockholm lar kéti-
derna for nybyggda lagenheter sjunka.
Det totala utbudet av hyresratter vantas
samtidigt minska till foljd av ombild-
ningar. Nyproduktionen och samman-
slagningen av de tre bostadsbolagens
interna koer bedoms oka rorligheten i

det befintliga bestandet.

BEFOLKNINGSUTVECKLING | STOCKHOLM
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Stockholms bostadsmarknad

Utvecklingen pa Stockholms bostads-
marknad priglades pd manga sitt av
den internationella finanskrisen. I
slutet av 2008 var marknaden kraf-
tigt dimpad med fallande priser och
minskning av nyproduktionen. De
flesta bedémare forutspidde da en
fortsatt negativ prisutveckling, ckad
osikerhet och inldsningseffekter pa
bostadsmarknaden.

Under véren genomférde Riks-
banken en rad rintesinkningar sa
att den hamnade pé den rekordlaga
nivén o,2§ procent. Detta bidrog
starkt till att bostadspriserna har
stigit i landet som helhet trots
fortsatta rapporter om fordjupning
av lagkonjunkturen och foérsvagning
av arbetsmarknaden. I Stockholm
skedde under sensommaren en kraf-
tig dterhimtning och vid arsskiftet
2009/2010 var bostadspriserna lika
hoéga som innan finanskrisen.

Nyproduktion av bostéder

Den senaste femarsperioden har bo-
stadsbyggandet i Stockholms stad
legat pa en hog nivd med runt 3
ooo piborjade bostider om aret.
Undantaget ir rekordaret 2006 da
fler byggstarter dgde rum till foljd
av fordndringar av byggsubventio-
nerna. Vid sidan av nyproduktionen
har ombyggnadsprojekt inneburit
betydande tillskott av bostider.
Finanskrisen innebar fran hosten
2008 en klar nedgang i antalet
byggstarter. Nedgangen i Stock-
holms stad var dock mindre 4n i
ovriga riket och under 2009 pé-
borjades sammantaget nirmare
2 700 bostider. En orsak till detta
var att nyproduktionen av hyresrit-
ter blev avsevirt storre dn tidigare
ar till foljd av stadens stimulanspa-
ket och ett flertal forvdrv av projekt
som ursprungligen planerats som
bostadsritter. Sammantaget var un-
gefir tre fjardedelar av de pabérjade
bostiderna hyresritter, vilket kan
jaimfoéras med de senaste drens andel
pé runt 2§ procent.

Transaktioner

Att investera i hyresfastigheter har
blivit allt mer attraktivt, bland annat
beroende pa sikra kassafloden och

hog efterfragan. Under 2009 sjonk
dock den totala transaktionsvolymen
pétagligt och i de storre kép som
genomfordes under aret var képarna
till stor del nybildade bostadsritts-
foreningar. De storsta transaktioner-
na under aret var Svenska Bostdders
forsiljning till en bostadsrittsforen-
ing pa S6dermalm fér 504 miljoner
kronor samt Akelius f6rsiljning av
490 ligenheter fér 400 miljoner
kronor i Tyreso.

Bostadshestandet

Totalt firdigstilldes 5 039 bosti-
der under 2009. I Stockholms stad
fanns vid arsskiftet 2009/2010
nirmare 440 ooo bostider och
ungefir 1o procent av dessa var
smédhus. Andelen bostadsritter i
flerbostadshus har stigit till foljd
av nyproduktion och ombildningar
av savil kommunala som privata
hyresrittsfastigheter. Vid arsskiftet
2009/2010 uppgick bostadsritterna
till 44 procent, vilket kan jimfoéras
med en andel pa 31 procent vid
arsskiftet 2000/2001. Hyresritterna
utgor alltjamt den vanligaste uppla-
telseformen, med 46 (47) procent.
For staden som helhet ir fordel-
ningen mellan bostadsritter, kom-
munala respektive privata hyresrit-
ter relativt jimn. Samtidigt 4r de
lokala skillnaderna betydande. Det
finns bade exempel pé stadsdelar
dir de kommunala bostadsbolagen
dominerar bestindet och omraden
dir huvuddelen av fastigheterna 4gs
av bostadsrittsforeningar.

Ombildning till bostadsratt

Hyresgisterna i stadens tre bostads-
bolag har under innevarande man-
datperiod erbjudits méijlighet att
ombilda sina ligenheter till bostads-
ritter. Ombildningsprocesserna av-
stannade under hosten 2008 bero-
ende pa finanskrisen och staden be-
slutade d att forlinga betinketiden
for bolagens erbjudanden med sex
manader. Fran januari 2007 fram
till december 2009 har erbjudanden
limnats till 492 nybildade bostads-
rittsforeningar med sammanlagt
drygt 35 100 ligenheter i de tre
bolagen. Cirka hilften av foérening-

arna har valt att kopa fastigheten
och resten har antingen tackat

nej eller dnnu inte limnat besked.
Under 2009 genomfordes dirutover

ombildningar av hyresritter till
bostadsritter i det privata bestdndet
med sammantaget ndrmare 2 8§00
ldgenheter.

KONKURRENTJAMFORELSE - STORSTA HYRESVARDARNA | STOCKHOLMS STAD 2009

Area Antal Andel av Andel av Fardigstélld Pagaende
(1000-tal kvm) hyreslgh tot. antal tot. antal nyprod. nyprod.
hyresigh, % bost % 2009 2009
Svenska bostader 2137 31544 16% 7.2% 910 356
Stockholmshem 1662 26 995 13% 6.1% 291 572
Familjebostader 1 460 22 964 11% 5,2% 395 817
Stockholms Kooperativa
Bostadsférening (SKB) 469 6 764 3% 1,5% 28 162
Einar Mattsson
Byggnads AB 299 4160 2% 0,9% - 71
Wallenstam 296 4732 2% 1,1% - 186
Byggnadsfirma
Olov Lindgren AB 231 3195 2% 0.7% -
Wallfast AB 170 2 350 1% 0,5% - -
Stena Fastigheter 150 2030 1% 0,5% 155 -
HSB Stockholm 145 2839 1% 0,6% - -
Summa de storsta
hyresvérdarna 7019 107573 53% 24,4% 1779 2164

Kalla: Byggstatistik och USK

STOCKHOLMSHEMS BOSTADER 2009
Antal lagenheter

Andel av totalt bostader i Stockholm, %
Andel av totalt hyresratter i Stockholm, %
Lagenhetsarea, kvm

Medelstorlek, kvm

Medelhyra, kr/kvm, jan 2009

UTVECKLING | STOCKHOLMS STAD 2009
Befolkningsokning, antal personer
Flyttnetto, antal personer
Sysselsattningsokning, %

Nyproduktion, antal bostader

Prisutveckling, bostadsratter, %

PABORJADE BOSTADER
STOCKHOLMS STAD

Kalla: SCB och USK

BOSTADER | STOCKHOLMS STAD 2009

Smahus 10 %

Hyresratter 46 %

Bostadsratter 44 %

Kélla: USK

26 995
6.1 Antal
13,4 3500
1662413 3000
62
968 2600 ——08 —  ——  ——
2000 ——8 —  —  ——
19 297 1500 —m —
13 054 1000
1,98
5039 50— — — —
19
2007 2008 2009
Kalla: USK Smahus

Bostadsratter
Privata hyresratter
Kommunala hyresratter

HYRESRATTER | STOCKHOLMS STAD 2009

Stockholmshem 13 %
Privata hyresratter 55 %

Svenska Bostéder 16 %

Familiebostader 11 %

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009
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Hyresmarknaden i Stockholm

Stockholms stads befolkning vkade
kraftigt 2009 med nira 20 ooo
invanare. Hyresmarknaden prigla-
des av en fortsatt hog efterfragan.
Under dret 6kade antalet personer
i Bostadsformedlingens ko med 12
procent och uppgick vid drsskiftet
till 287 141 (256 712) personer.
Av alla anmilda dr det dock bara
cirka en femtedel som aktivt soker
lagenhet.

Bostadsformedlingen férmedlar
storre delen av det befintliga bestan-
det savil som nyproduktionen av
hyresritter inom Stockholms stad,
privata och kommunala. Férmed-
lingen av befintliga ligenheter ckade
under 2009 medan den firdigstillda
nyproduktionen minskade nagot
frin 2007 och 2008 ars niva.

De genomsnittliga kotiderna for
ett forstahandskontrakt stabilise-
rades 2009 och blev 5,5 (5,7) 4r.
Det indikerar att efterfragan pa

MEDELKOTID EFTER OMRADE 2007-2009
Léagenheter formedlade via Bostadsférmedlingen

Ar
12

hyresritter inte steg under &ret.
Storst ir efterfragan pa det dldre
bestindet i hela staden. Inte heller
nyproduktionen uppvisar vakanser,
men efterfragan ir ligre i ytterstad
an i innerstad.

Ny hyresmodell

I maj 2009 presenterades den sd
kallade Stockholmsmodellen som
utarbetats pa uppdrag av hyres-
kommittén, som ér en partssam-
mansatt organisation bestdende av
foretridare for de tre allmidnnyttiga
bostadsforetagen, Fastighetsigarna
i Stockholm och Hyresgistforen-
ingen.

En viktig del i férslaget ir att
fastighetens lige ska kunna ges en
storre betydelse for bruksvirdet.
Modellen bygger pa en samlad be-
domning av olika liges- och omra-
desfaktorers betydelse i Stockholm
och stadsdelarna har klassificerats
frain Atll K. m

MEDELKOTID EFTER OMRADE 2009
Léagenheter formedlade via Bostadsférmedlingen

Ar

10-

12

10

Inner- Norra Nar- Sodra Sydvéstra Sodra Vistra
stad Jarva forort Jarva ytter- ytter-  ytter-
staden  staden staden

Kalla: Bostadsférmedlingen 2007
2008

2009

Inner- Nar- Sydvéstra  Soédra  Véstra Totalt
stad férort  ytter- ytter-  ytter-
staden staden staden

Kélla: Bostadsformedlingen Befintliga lagenheter
Befintliga Stockholmshem
Nybyggda lagenheter

Nybyggda Stockholmshem

Stockholmshems marknadsandel

Stockholmshem dgde vid arsskiftet
2009/2010 26 995 ligenheter och
fortsitter ddrmed att vara Stock-
holms och landets nist stérsta bo-
stadsforetag. Stockholmshem fir-
digstillde 291 (543) nya ligenheter
under 2009. Bestdndet minskade
dock totalt sett till foljd av forsilj-
ningar till bostadsrittsforeningar
motsvarande 2 158 (1 974) ldgenhe-

ter, med tilltride 2009.

Bestdndet motsvarar 6,1 (6,6)
procent av Stockholms stads bo-
stider, 13,4 (13,8) procent av samt-
liga hyresritter och nirmare en
tredjedel av de kommunala hyres-
ritterna. De tvd andra kommunig-
da bostadsféretagen idr Svenska Bo-
stider med drygt 31 500 ligenheter
och Familjebostider med nirmare

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009

Bostadsformedlingens koundersokning 2009

Bostadsformedlingen genomfor regelbundet undersokningar som riktas till dem

som star i bostadskon. Undersokningen 2009 visar att av den femtedel som

aktivt soker lagenhet ar det drygt 30 (40) procent som uppger att de behdver en

bostad omgaende och narmare 50 (40) procent uppger att de ar i behov av en ny

bostad inom 1-4 ar. Det stammer val 6verens med att huvuddelen av de aktiva i

kon redan har ett forstahandskontrakt, egen bostadsratt eller villa/radhus. Av de

resterande bor en stor del i andra hand eller hos foralder.

Drygt 60 (75) procent anser att det inte spelar nagon roll om lagenheten de

soker ar nyproducerad eller inte. De som framst soker lagenhet i det aldre be-

standet har dock okat till 29 (18) procent, vilket verkar bekrafta att hyresnivan ar

en viktig faktor for valet av bostad tillsammans med goda kommunikationer och

att omradet ar lugnt och tryggt.

Arets matning visar att de bostadssdkande i genomsnitt kan ténka sig att betala

5 500 kr per manad for en nybyggd tvarummare i ytterstaden. For narférort och

innerstaden ar precis som tidigare ar betalningsviljan hogre. Stockholmshems

hyresniva for en nybyggd tvarummare pa 60-70 kvadratmeter i ytterstaden lag
2009 pa 6 800 (6 700-7 100) kronor per manad.

BETALNINGSVILJA FOR NYBYGGD LAGENHET PA 2 ROK

Hyra Kr/man
8 000

7 000

6 000

5000

4 000

3000

2000

1000

2008

o]

2009

Stockholms  Stockholms

innerstad narférort

Kalla: Bostadsformedlingen

23 ooo ligenheter. De tre foretagens
sammanlagda andel av stadens
hyresritter var vid arets utgang,

40 (44) procent. De storsta privata
hyresvirdarna dr Wallenstam och
Einar Mattsson Byggnads AB med
drygt 2 (2) procent av hyresritterna
i Stockholms stad. I 6vrigt finns ett
mycket stort antal mindre privata
fastighetsigare pa hyresmarknaden.

Stockholms

Angransande
kommuner

ytterstad

Stockholmshem har i jimforelse
med de 6vriga storre bostadsforeta-
gen ett relativt stort dldre bestand i
inre ytterstaden. Ligenheterna per
marknadsomrade fordelar sig pa
Visterort 16 (17) procent, Innersta-
den 20 (22) procent, Sydvist med
32 (30) procent samt Sydost med 32
(31) procent. m
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3D-grafik 6ver nyproduktionsprojektet kv Vikten i Akeslund som byggstartades under aret.

Hyresutveckling

omfoérhandlades avtalet avseende differentierats inom bostadsbestin-

Hyrorna forhandlas med Hyresgist-
féreningen och baseras pa sjilv-
kostnaderna for bostadsforetaget
och bruksvirdet for den enskilda
ligenheten. Sedan ar 2000 har hy-
rorna i Stockholm arligen hojts med

20710 och héjningen blir for inneva-
rande dr i genomsnitt 2,06 procent
fran den 1 april 2010.

De hyreshdjningar som genom-
forts fran 2004 och framdt har

det enligt den partssammansatta
Hyreskommitténs matris. Storre
hinsyn har tagits till lige och bo-
stadsomradets karaktir 4n vad som
var fallet tidigare. Differentieringen

har inneburit att ligre hojningar
genomforts i omraden som legat
hogt i jaimforelse med matrisen och
tviartom. Nivdn foér 2009 innebar
ett spann pd mellan 2,11 och 3,0
procent. m

i genomsnitt cirka 2-3 procent med
undantag for 2005 d& Hyresgistfor-
eningen krivde en sinkning, vilket
resulterade i oforindrad hyra for

STOCKHOLMSHEMS NORMHYROR PER JAN 2009 REDOVISADE ENLIGT HYRESKOMMITTENS MATRIS

Antal lagenheter Normhyror per kvm och ar

Hustyp Alder Antallgh Innerstad Inre ytterstad Yttre ytterstad Innerstad Inre ytterstad Yttre ytterstad

Stockholmshems hyresgister. Sekelskifte -1920 262 36 226 0 971 869 0
Under 2009 hojdes Stockholms- Klassicism 1920-1930 47 47 0 0 856 0 0

) ] Funktionalism ~ 1930-1940 3675 880 2627 168 1082 944 696

hems hyror med i genomsnitt 2,64 Folkhemmet 1940-1950 7994 549 1136 6 309 841 842 828
procent i enlighet med det avtal som | Grannskapet ~ 1950-1960 3 941 376 434 3131 871 829 827
u s v .| Storskalighet ~ 1960-1970 4413 724 232 3457 933 844 829

teCknjades 2008. ?kal,en for Elo]mng Kvartersstaden 1970-1990 2984 848 594 1542 1087 957 968
arna ir kostnadsokningar pa flera Nymodernismen 1990-2000 84 0 24 60 0 11098 1189
omraden — frimst entreprenader, Nyproduktion 2000- 1758 547 506 705 1665 1444 1218

varme och energi_ I december 2009 Inklusive hyreshéjning vid ombyggnad och inklusive permanenta hyrestillagg. Exklusive kategoribostader.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009
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Marknadsomrade Vasterort

I marknadsomrade Visterort har
Stockholmshem en marknadsandel
pé knappt tio procent av hyresrit-
terna och drygt fyra procent av
samtliga bostider. Kotiden for att fa
en ldgenhet i omradet via Bostads-
formedlingen 6kade under aret till

i snitt 4,6 ar. Ndrmare 40 procent
av Stockholmshems ligenheter i
omrddet finns i Hisselby.

Boende och hostéder i Vasterort

Ombildning till bostadsritt hos
allminnyttan pa drygt 1 100 ligen-
heter, minskade allminnyttans andel
av flerbostadshusen i Visterort
under &ret till 33 (35) procent.
Nyproduktion och ombildningar
av privata hyresritter gjorde att all-
minnyttans andel av hyresritterna
lag kvar pa omkring 50 procent.

I hela omradet bor cirka 210 500
personer, ett snitt pd 2,2 personer
per bostad, vilket dr hogst i Stock-
holms stad. Den 6ppna arbetslos-
heten i Visterort lag pa 4,8 (2,8)
procent i slutet av oktober 2009.
Den hogsta arbetslosheten fanns i
stadsdelarna Rinkeby, Tensta och
Husby och den ligsta i Olovslund
och Sodra Angby.

Nyproduktion i Vasterort

Betydligt firre bostidder fardigstill-
des under 2009 i Visterort jamfort
med 2008, totalt 273 (1212) bosti-
der. Inga av de nya bostiderna var
hyresritter. Den storsta delen,
nirmare 200 var bostadsritter och
resterande del smahus. Antalet
pabérjade nybyggnader 6kade

ANTAL PABORJADE LAGENHETER
| VASTERORT 2009

Pabérjade Pabarjade

Igh 2008 Igh 2009

Kommunala hyresratter 203 446
Svenska Bostader 131 128
Familjebostader 72 127
Stockholmshem 0 191
Ovriga hyresrétter 28 17
Bostadsratter 278 86
Smahus 81 56
Totalt 590 605

Inkl. kategoribostader sasom studentlagenheter,
gruppboende och seniorboende.

ndgot under 4ret, fran 590 till 605.
Av de paborjade nyproduktionerna
var storsta delen, 77 (39) procent,
hyresritter. Andelen bostadsritter
uppgick till endast 14 (47) procent
och 9 (14) procent bestod av sma-
hus. Totalt pagick nyproduktion av
864 (619) bostider vid arsskiftet
2009/2010.

Efterfragan pa hyresrétter

Under 2009 6kade kétiderna ndgot

i Visterort, till i snitt 4,6 (4,5) ar for
hyresritter. Efterfrigan pa ligenhe-
ter i Visterort varierar dock, precis
som i Stockholm 6verlag, beroende
pa stadsdel men dven hyresniva

och liagenhetsstorlek. I nirforort, i
stadsdelar som Abrahamsberg och
Traneberg, ir kotiderna betydligt
lingre och dir okade kotiderna fran
i snitt 9 ar till T1 4r under 2009. Ko-
tiderna fér nyproducerade ligenheter
ir generellt kortare, snittet for vistra
ytterstaden var 3,4 (2) ar under 2009.

Stockholmshems
marknadsandel

I Visterort har Stockholmshem 4 158
lagenheter med en bostadsarea pa
257 928 kvadratmeter, vilket ger
en marknadsandel pa drygt fyra
procent av samtliga bostidder och
ndrmare tio procent av hyresrit-
terna. Drygt halva bolagets bestind
i Visterort bestar av hus byggda pa
1950-talet. Ndrmare 40 procent av
ligenheterna finns i Hisselby.

En minskning av det egna be-
stindet skedde under 2009, med 14
procent av arean och 16 procent
av antalet ligenheter. Forandringen
berodde frimst pa forsiljningen
av 580 lidgenheter i Blackeberg till
Primula Byggnads AB.

Under éret gjordes forvirv av
tre projektfastigheter fér nybygg-
nad av totalt drygt 200 ligenheter,
tvé i Racksta och en i Mariehill. T
Riksby, Traneberg och Akeshov om-
bildades totalt sex fastigheter med
183 ligenheter till bostadsritter,
varav 141 i Traneberg. For ytterli-
gare 614 ligenheter finns aktuella
intresseanmilningar fér ombild-
ning, vilket motsvarar nirmare 15
procent av Stockholmshems totala

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009

bestand i Visterort. Av dessa har
samtliga fitt koperbjudande och en
forening beslutade om kép under
2009 men tilltrider fastigheten forst
under 20710.

Stockholmshems hyresstruktur

Medelhyran for Stockholmshems
bostider i Visterort lig i genom-
snitt pa 9o7 kronor per kvadrat-
meter och ar under 2009. Normhy-
rorna varierade mellan 823 (820)
kronor per kvadratmeter och 4r i
hustypen Storskaligheten och 1302
(1299) kronor per kvadratmeter
och &r i nyproduktion. Den storsta
okningen av normhyran har skett
for fastigheterna byggda 1940-50
péd grund av ombyggnader.

HUSTYP | VASTERORT

Antallgh  Normhyra

kr/m2/ar per

jan 2009

Sekelskifte -1920 o] -
Klassicism 1920-1930 0

Funktionalism 1930-1940 995 910

Folkhemmet 1940-1950 326 833

Grannskapet 1950-1960 1 863 833

Storskalighet 1960-1970 705 823

Kvartersstaden 1970-1990 178 971

Nymodernismen 1990-2000 24 1198

Nyproduktion 2000- 67 1302

Inklusive hyreshojning vid ombyggnad
och permanenta hyrestillagg.
Exkl kategoribostader.

Stockholmshems hyresgéster

Av Stockholmshems samtliga hyres-
gister bor 16 procent i Visterort,
varav §7 procent i Hisselby och
Rinkeby. Boendetitheten dr hogst i
Rinkeby med 3,7 personer per ligen-
het. T 6vriga omraden ligger den pa
1,0-2,7. Andelen hyresgister som bott
i mer dn fyra 4r i sina ligenheter steg
under dret och dr nu 55 (52) procent.
Omflyttningen visade pa en minskad
rorlighet for hela omradet, med ett
snitt pd 10,1 (12,1) procent for 2009.

Ekonomisk information

Marknadsomrade Visterort stir for
drygt 13 (16) procent av Stockholms-
hems totala intikter. Riknat per
kvadratmeter var intikterna 927
(884) kronor, nagot 6ver det totala
snittet for féretaget. Driftnettot per
kvadratmeter var 79 (251) kronor

och sammantaget star Visterort for
knappt 5 (12) procent av foretagets
totala driftnetto pa 434 (775) mnkr.
En minskning som frimst beror pa
okade satsningar pa underhillet i
kombination med att en stor andel
av bestandsforsiljningarna skett i
Visterort. Firdigstilld ombyggnad
av totalt 241 ligenheter under dret
innebir ett tillskott till 4rshyran pa
1,8 mnkr.

Underhall och
fastighetsutveckling

Under 2009 satsades totalt t11 (77)
mnkr pd underhdll i Visterort.

Sarskilda satsningar genomfor-
des i de storsta omradena Hisselby
och Rinkeby. I Rinkeby satsades
pa trygghet genom bland annat
inforande av elektroniska lassystem
i samtliga drygt 8o portar och till
de flesta gemensamma utrymmena i
omradet. Fristdende sophus byggdes
om och fick nya fonsterpartier. Vik-
tiga atgirder for okad pa trygghet i
Hisselby innehéll killarrenovering-
ar med ny belysning, sektionering
och sikrare forrad for drygt 750
ldgenheter.

I Hisselby Gérd pégick dven
stambyten och totalt fiardigstilldes
under dret nya badrum i 241 ligen-
heter i 5o-talsbestandet.

I Solhem genomférdes renove-
ringar av barnvagns- och rullstols-
rum, och sophanteringen férbittra-
des. I 6vrigt omfattade storre under-
héllsitgirder i Visterort bland an-
nat hissrenovering i Bromsten och
takomliggning, byte till lagemis-
sionsglas, fuktisolering i Mariehill
samt forbittrad sophantering i flera
omraden.

Utblick 2010

Under 20710 firdigstills nyproduk-
tion i Akeslund av 30 ligenheter
samt av 83 ldgenheter i Racksta
och nybyggnad av ytterligare 70
ligenheter i Racksta pagar under
aret. Byggstart ir planerad for ett
projekt med ligenheter fér unga
med omkring 1oo ligenheter, dven
detta i Racksta. Upprustning av yt-
terligare fastigheter, med stambyte,
paborijas i Hisselby. m
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Stockholmshem i Vasterort 2009

Antal fastigheter 72

Antal lagenheter 4158

Hansta
Lagenhetsarea m® 257 928
Medelstorlek, m? 62
Medelhyra kr/kvm/jan 2010 917
Outhyrd area hostader % 0 5
Omsittning hyresgaster inkl interna byten % 10,1 e
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Stockholmshems omraden ar rédmarkerade.
Kompletterande uppgifter finns i Fastighetsinnehav (sid 74-77) och Stockholmskartan.
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BOSTADER | VASTERORT HYRESRATTER | VASTERORT

LAGENHETERNA FORDELADE EFTER

STORLEK - VASTERORT

5 Rok eller storre 2 %

Ovriga h it
V;‘ommunala Xid |ga4ér;sra i Svenska 4Rok 8 %
Smahus 26 % PRSI Bostader
25% 31%
3Rok32%

Stockholmshem
9%

Bostadsratter O\{riga Familiebostader

26 % hyresratter 119%
24%
Kalla: USK Kalla: USK

1 Rok eller
mindre 13 %

2 Rok eller
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GENOMSNITTLIG KOTID | VASTERORT 2009
- lagenheter formedlade via Bostadsférmedlingen
Ar

Narforort ~ Norra Jérva Sédra Jarva Vastra ytterstaden
Ingen formedlad nyproduktion i Norra Jarva
Kaélla: Bostadsformedlingen

Befintligt bestand 2009
Nyproduktion 2009

EKONOMISK INFORMATION VASTERORT 1)

Vaster- Vaster- Stockholms-
ort, ort, hem
mnkrkr/  kvm 2) totalt

kr/kvm 2)
Intékter 3) 261 927 923
Driftkostnad -122 432 380
Underhall -111 395 159
Driftnetto 22 79 356

1) Exkl AB Stockholmshem Fastighetsnat
2) Beraknat pa vdagd genomsnittsarea
3) Forsaljning av varme nettoredovisas under driftkostnader

EKONOMISK INFORMATION
VASTERORT 2008-2009
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BOENDETID FOR STOCKHOLMSHEMS
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Marknadsomrade Innerstaden

I Stockholmshems marknadsomrade
Innerstaden ingar dven Arstadal

i Liljeholmen. Stockholmshems
marknadsandel dr knappt 4tta pro-
cent av hyresritterna och nirmare
tre procent av samtliga bostider

i flerbostadshus. Storsta delen av
bestandet bestar av hus pa Soder-
malm.

Boende och hostédder
i Innerstaden

Dominansen av bostadsritter har
over tid blivit allt starkare i in-
nerstaden. Vid arsskiftet 2009/2010
var andelen drygt 6o procent av det
totala bestindet. Allmidnnyttans an-
del minskade till knappt 1o procent
av samtliga bostider samtidigt som
allmidnnyttans andel av hyresritter-
na steg till 24 procent, pa grund av
ombildningar till bostadsritter i det
privata hyresrittsbestandet. I mark-
nadsomréde Innerstaden bor cirka
316 300 personer, mer dn en tredje-
del av stadens invénare. I stadsdel-
arna S6dra Hammarbyhamnen

och Arstadal, dir nybyggnationen
ir och har varit stor, beriknas
befolkningen vixa med 26 respek-
tive 32 procent frn 2008 till 2013.
Andelen 6ppet arbetslsa var 2,4
(1,6) procent, betydligt ligre dn i
ovriga staden. Fram till 4r 2017
beriknas antalet dldre mellan 65
och 79 ar 6ka med nira 50 procent,
vilket dr den storsta 6kningen i hela
Stockholms stad.

Nyproduktion i Innerstaden

Under 2009 firdigstilldes 1 739 (1 889)
bostidder i marknadsomride Inner-

ANTAL PABORJADE LAGENHETER
| INNERSTADEN 2009

Paborjade Pabdrjade

Igh 2008 Igh 2009

Kommunala hyresratter 41 311
Svenska Bostader 41 0
Familjebostader o] 232
Stockholmshem 0 79
Ovriga hyresratter 439 511
Bostadsratter 1081 169
Smahus 0 0
Totalt 1561 981

Inkl. kategoribostader sasom studentlagenheter,
gruppboende och seniorboende.

staden. Av dessa var 55 (72) procent
bostadsritter och 45 (28) procent
hyresritter, varav 71 (47) procent
kommunala. Bostiderna byggdes
till stor del i Hammarby Sjostad
och Liljeholmen/Arstadal. Antalet
paborjade nybyggnader minskade
till 981 (1 561), och av dessa var
endast 16 (69) procent bostadsritter.
Andelen hyresritter uppgick till 84
(31) procent, varav nirmare 32 (3)
procent kommunala. Totalt pagick
nyproduktion av 2 699 (3 375)
bostider i slutet av 2009.

Efterfragan pa hyresratter

Efterfragan pa ligenheter i mark-
nadsomréddet dr mycket hog men
den varierar, precis som i Stockholm
overlag, beroende pa stadsdel, hy-
resnivé och ligenhetsstorlek. Under
2009 okade snittkotiden for en suc-
cessionslidgenhet i Innerstaden till
drygt tio &r for de hyresritter som
formedlades via Bostadsférmedling-
en. En stor del av ligenheterna, som
formedlades var dock nyproduktion
som generellt har kortare kotid, i
snitt 7,3 ar. Aven for nyproduktio-
nen varierar dock kétiden beroende
pé lage och hyresniva. For nybygg-
da ligenheter pa Vistra Kungshol-
men, Liljeholmen/Arstadal och Sédra
Hammarbyhamnen var kétiden i
snitt fem ar medan den var i snitt
drygt tio &r i Vasastan.

Stockholmshems
marknadsandel

Stockholmshem hade vid arets slut
5 487 ligenheter i marknadsomrade
Innerstaden. Bostadsarean uppgick
till totalt 312 231 kvadratmeter

vid arets slut. Det ger Stockholms-
hem en marknadsandel pa knappt
atta procent av hyresritterna och
nirmare tre procent av samtliga
bostider i flerbostadshus. Tyngd-
punkten i bestindet ligger pa Soder-
malm med nirmare 6o procent av
lagenheterna. Bestindet minskade
frén 4r 2008 med totalt 19 procent
av arean och 15 procent av antalet
lagenheter, beroende pa ombildning
till bostadsritt. I Hjorthagen, pa
Girdet, Sodermalm och Kungshol-
men ombildades totalt 13 fastighe-

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009

ter med 551 ligenheter. Dirutover
ombildades dven 3 fastigheter i
Nacka med totalt 789 ligenheter
som ingick i distrikt Innerstaden. Av
det totala antalet aktuella intres-
seanmilningar for ombildning till
bostadsritt giller 691 Innersta-

den, vilket motsvarar nirmare 13
procent av Stockholmshems bestand
i marknadsomréadet. Av dessa har
alla fact koperbjudande och 257
accepterade priset under aret men
tilltrader fastigheten forst under
2010. Under aret firdigstilldes
nyproduktion av 148 ligenheter i
stadsdelen Liljeholmen/Arstadal.

Stockholmshems hyresstruktur

I marknadsomréde Innerstaden lig-
ger normhyrorna hégre dn i 6vriga
marknadsomraden, pd 841 (844) till
1 613 (1639) kronor per kvadrat-
meter. En lidgre nivd dn under 2008
frimst pd grund av bestandsforand-
ringar till f6ljd av bostadsrittsom-
bildning.

HUSTYP | INNERSTADEN

Antallgh  Normhyra

kr/m2/ar per

jan 2009

Sekelskifte -1920 36 971
Klassicism 1920-1930 47 856
Funktionalism 1930-1940 880 1082
Folkhemmet 1940-1950 549 841
Grannskapet 1950-1960 376 871
Storskalighet 1960-1970 724 933
Kvartersstaden 1970-1990 848 1087
Nymodernismen 1990-2000 O 0
Nyproduktion 2000 - 791 1613

Inklusive hyreshdjning vid ombyggnad och perma-
nenta hyrestilldgg. Exkl kategoribostader.

Stockholmshems hyresgaster

Av Stockholmshems hyresgister
bor nirmare 18 procent i Innersta-
den. Andelen éldre dr hogre, drygt
50 procent av hyresgisterna med
forstahandskontrakt ir édldre dn 50
ar, jamfort med 43-44 procent i de
andra marknadsomradena. Aven
kvarboendetiden ir lingst i Inner-
staden, men de senaste drens nypro-
duktion har fatt snittet att sjunka.
Idag har 17 procent av hyresgister-
na i Innerstaden bott mer 4n trettio
ar i den nuvarande ligenheten, snit-
tet for samtliga hyresgister dr drygt

10 procent. Omflyttningen 6kade
betydligt under 2009 till 14,6 (8,1)
procent, totalt skrevs 724 (525) nya
kontrakt, varav 148 var nyproduk-
tion i Liljeholmen.

Ekonomisk information

Marknadsomrade Innerstaden med
20 procent av ligenhetsbestindet
star for nira 26 procent av Stock-
holmshems totala intikter. Riknat
per kvadratmeter var intikterna

1 163 (1 081) kronor. Driftnettot
per kvadratmeter var 553 (556)
kronor. Sammantaget var driftnettot
for Innerstaden 54 (35) procent av
foretagets totala driftnetto pd 434
(775) mnkr. Firdigstilld nybyggnad
av 148 lidgenheter i Liljeholmen
innebir ett tillskott till 4rshyran pa
totalt 16,5 mnkr.

Underhall och
fastighetsutveckling

Under 2009 satsades totalt 70 (52)
mnkr pd underhdll i Innerstaden. I
Arstadal/Liljeholmen firdigstilldes
nyproduktion av 148 ligenheter i
kvarteret Arbetsledaren och nybygg-
nation av ytterligare 128 ligenheter
pagick, i etapp 2 i kvarteret Sjovik
samt av 79 ligenheter i kvarteret
Astadalsskolan 3. I januari 2009
tilltradde Stockholmshem tre fast-
igheter i Fredhill med totalt 138
lagenheter enligt ett kopeavtal med
Primula Byggnads AB fran juli
2008. Under aret genomfordes for-
virv av fastigheterna Golvliggaren
1 och delar av Golvliggaren 2 samt
av Arstadalsskolan 4 for nybyggna-
tion av totalt drygt 300 ligenheter
i Liljeholmen. Forvirv skedde dven
av tvé befintliga fastigheter med
hyresritter, Algskyttarne 5 samt
Signalen s i Fredhill respektive pa
Sodermalm med totalt 64 ligenheter.

Utblick 2010

Under 2010 péborjas nyproduktion
av 158 ligenheter i kv Arstadals-
skolan 4. Férmedling genomfors

av 79 ligenheter som byggs i kv
Arstadalsskolan 3 samt av de 128
som byggs i kv Sjovik etapp 2, bida
projekten i Liljeholmen. m
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Stockholmshem i Innerstaden 2009

Antal fastigheter 78
Antal lagenheter 5 487
Lagenhetsarea m? 312231
Medelstorlek, m? 57 @
Medelhyra kr/kvm/jan 2010 1157 L
Outhyrd area bostader % 0
Omsattning hyresgéster inkl interna byten % 14,6 &
Lokalarea m? 59 799
Outhyrd area lokaler % 4,9
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Konkurrenssituation nyproduktion

@ Stockholmshems pagaende projekt 2009-12-31, antal Igh.

. Stockholmshems projekt med planerad byggstart 2010, antal Igh.

g Andra pagaende hyresréttsprojekt 2009-12-31, antal Igh.
. Andra hyresrattsprojekt med planerad byggstart 2010, anta

Stockholmshems omraden ar rodmarkerade.
Kompletterande uppgifter finns i Fastighetsinnehav (sid 7

I gh.

8-83) och Stockholmskartan.

GENOMSNITTLIG KOTID | INNERSTADEN 2009
- ldagenheter formedlade via Bostadsférmedlingen

Ar

25

20 —

Gamla Gardet Hjort- Kungs- Norr- Sdder- Vasa- Oster- Hammarby  Lilieholmen
stan hagen holmen malm malm stan malm Sjéstad

Befintligt bestand 2009
Nyproduktion 2009

EKONOMISK INFORMATION
INNERSTADEN 1)

Vaster- Vaster- Stockholms-
ort, ort, hem
mnkrkr/  kvm 2) totalt

kr/kvm 2)
Intakter 3) 492 1163 923
Driftkostnad -162 384 380
Underhall -70 165 169
Driftnetto 234 553 356

1) Exkl AB Stockholmshem Fastighetsnat
2) Beraknat pa vdgd genomsnittsarea
3) Férséljning av varme nettoredovisas under driftkostnader

EKONOMISK INFORMATION
INNERSTADEN 2008-2009
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BOSTADER | INNERSTADEN HYRESRATTE

Kommunala hyresratter
10%

Ovriga hyresrétter

Bostadsratter

61% Ovriga hyresratter
76 %

Kalla: USK Kalla: USK

R | INNERSTADEN
STORLEK - INNERSTADEN

5 Rok eller storre 3 %
4Rok 9%

Svenska Bostader
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Stockholmshem

Familiebostader
5%

3Rok20 %

LAGENHETERNA FORDELADE EFTER

2 Rok eller
kokvra 32 %

Innerstaden 2008
Innerstaden 2009

BOENDETID FOR STOCKHOLMSHEMS
HYRESGASTER | INNERSTADEN

Hyresgaster %
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Marknadsomrade Sydvast

Marknadsomridet Sydvist omfattar
storre delen av Higersten-Liljehol-
men, Alvsjo och Skirholmen samt
Rigsved. Stockholmshems mark-
nadsandel dr 26 procent av hyres-
ritterna och drygt 14 procent av
samtliga bostider. I omradet finns
nirmare en tredjedel av Stock-
holmshems totala bestind.

Boende och hostéader i Sydvast

Jamfort med Innerstaden, Visterort
och Sydost dr andelen hyresritter
storre i Sydvist, drygt 59 procent,
dven om de ombildningar till bo-
stadsriitter som pagar pa sikt kan
antas minska hyresritternas andel. I
marknadsomradet bor cirka 126 8oo
personer. Det motsvarar 15 procent
av stadens samtliga invanare. Flest
personer bor i Aspudden, Grondal
och Midsommarkransen. Boende-
titheten var i snitt 2,0 personer per
bostad, ndgot hogre dn snittet for
hela staden. Hogst boendetithet
med 3,0 ir det i Alvsjs, ett omrade
som domineras av villor och radhus.
Den 6ppna arbetslésheten steg fram
till tredje kvartalet under 2009 fran
3,1 procent till 4,3 procent.

Nyproduktion i Sydvast

Antalet fardigstillda bostider ckade
till T 472 (1 059) i Sydvist under
2009. Av bostiderna var 60 (68)
procent bostadsritter och 40 (30)
procent hyresritter, varav 61 pro-
cent kommunala. Antalet paborjade
lagenheter var ndgot fler under
2009, 594 (443) bostider, varav

37 procent bostadsritter och 6o
procent hyresritter. Totalt pagick i

ANTAL PABORJADE LAGENHETER
| SYDVAST 2009

Pabérjade Pabdrjade

Igh 2008 Igh 2009

Kommunala hyresratter 24 361(*
Svenska Bostader 6] o]
Familjebostader o] 168
Stockholmshem 24 193
Ovriga hyresratter 6 0
Bostadsratter 400 221
Smahus 13 12
Totalt 443 594

Inkl. kategoribostader sasom studentldgenheter,
gruppboende och seniorboende.

slutet av dret nyproduktion av 646
(1 653) ligenheter i Sydvist.

Efterfragan pa hyresrétter

Snittkétiden for att fa en ldgenhet

i marknadsomrade Sydvist via Bo-
stadsférmedlingen 6kade under dret
till drygt sex ar. Efterfrdgan pa lidgen-
heter i sydvistra Stockholm varierar
dock, precis som i Stockholm éver-
lag, beroende pa stadsdel men dven
hyresniva och ligenhetsstorlek. I
ndgra nirfororter som Midsommar-
kransen och Aspudden ir kétiderna
atta till tio 4r. I ytterstadsomridena
Skirholmen och Sitra ir kotiderna
betydligt kortare, knappt sex 4r i
snitt. Nyproducerade ligenheter har
overlag nigot kortare kotid och den
lag pd i snitt 5,5 ar under 2009.

Stockholmshems
marknadsandel

Stockholmshems lidgenhetsbestand

i Sydvist uppgick vid arets slut till
8 690 bostider med en bostadsarea
pd 555 691 kvadratmeter. Detta ger
Stockholmshem en marknadsandel
pé drygt 14 procent av samtliga bo-
stider i Sydvist. Drygt 48 procent
av foretagets bestand dr beliget i

de tre storsta bostadsomrddena:
Aspudden, Solberga och Vistertorp.
En minskning av det egna bestindet
skedde under 2009, med en procent
av arean och av antalet ligenheter.
Den marginella fordndringen berod-
de pa ett begrinsat antal ombild-
ningar till bostadsritter kombinerat
med att flera nyproduktionsprojekt
firdigstilldes under dret. Totalt
ombildades 264 ligenheter i fem
fastigheter i Aspudden, Midsom-
markransen och Solberga.

Aktuella intresseanmilningar fér
ombildning finns for ytterligare 1414
ldgenheter, vilket motsvarar drygt 16
procent av Stockholmshems bestadnd
i Sydvist. Av dessa har 672 fatt kop-
erbjudande, varav 266 accepterat
men tilltrdder fastigheten forst 2010.
De iterstiende 742 intresseanmil-
ningarna beriknas bli behandlade
under 2010.

Nybyggnation p4 totalt 143 l4-
genheter firdigstilldes i stadsdelarna
Aspudden/Ornsberg, Grondal, Sitra

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009

och Solberga. I slutet av 2009 pagick
nyproduktion av totalt 174 ligen-
heter i Ornsberg. Varav 144 i kv
Plomben, ett pigdende bostadsprojekt
som forvirvades under &ret.

Stockholmshems hyresstruktur

I Sydvist dr nidrmare 40 procent av
Stockholmshems fastigheter byggda
under 1950-talet. Normhyrorna

i dessa fastigheter dr de lidgsta i
Stockholmshems bestdnd och ligger
pa 820 kronor per kvadratmeter
och ar. Hogst normhyra finns i ny-
producerade fastigheter. Sydvist har
dock den ligsta normhyran for ny-
produktion inom Stockholmshem,
pa 1 257 kronor per kvadratmeter
och ar.

HUSTYP | SYDVAST

Antallgh  Normhyra

kr/m2/ar per

jan 2009

Sekelskifte -1920 226 869
Klassicism 1920-1930 6] 0
Funktionalism 1930-1940 1114 9563
Folkhemmet 1940-1950 3 411 825
Grannskapet 1950-1960 909 820
Storskalighet 1960-1970 1 597 826
Kvartersstaden 1970-1990 589 964
Nymodernismen 1990-2000 O 0
Nyproduktion 2000- 675 1257

Inklusive hyreshdjning vid ombyggnad och
permanenta hyrestillagg. Exkl kategoribostader.

Stockholmshems hyresgéster

Av Stockholmshems hyresgister bor
drygt en tredjedel i Sydvist och av
hyresgisterna med férstahandskon-
trakt har drygt 48 procent bott i sin
nuvarande bostad i mindre dn fyra
ar. Ndrmare en fjardedel av hyres-
gdsterna dr yngre 4n 35 ar, vilket dr
den hogsta andelen inom Stock-
holmshems bestdnd. Omflyttningen,
inklusive interna omflyttningar,
okade nagot under 4ret till 12,4
(11,3) procent.

Ekonomisk information

Marknadsomride Sydvist med drygt
32 procent av Stockholmshems 13-
genhetsbestdnd star fér knappt 30
(30) procent av de totala intikterna.
Riknat per kvadratmeter ligger
intikterna i Sydvist 2 (6) procent

under det totala snittet for foreta-
get. Driftnettot per kvadratmeter

i Sydvist dr 187 (319) kronor och
ligger 47 (10) procent under snittet
for Stockholmshem. Sammantaget ir
driftnettot fér Sydvist 27 (28) pro-
cent av foretagets totala driftnetto
Pa 434 (775) mnkr. Firdigstilld ny-
och ombyggnad av totalt 570 (528)
ligenheter innebir ett tillskott till
arshyran pd 18 mnkr.

Underhall och
fastighetsutveckling

Under 2009 satsades totalt 182
(r11) mnkr pd underhall i Sydvist.
I Sitra, Skidrholmen och Ragsved
satsades pd trygghet genom inforan-
de av elektroniskt lassystem i drygt
230 portar och till de flesta gemen-
samma utrymmena i omradena.
Sirskilda satsningar genomférdes
dirutover i Skarholmen och Rig-
sved. I Ragsved bland annat flera
utemiljoprojekt sisom utokat antal
lekplatser och upprustning av ute-
platser. I Skdrholmen installerades
till exempel ett flertal nya platdéor-
rar och grindar samt ny utokad
belysning i killare och i pelargdngar
utomhus.

Storre underhallsatgirder i fler
omréden i distriktet under éret
omfattade utbyte av virmeledningar
och andra elsparétgirder sisom
byte till ligenergibelysning samt nya
killsorteringshus péa fem platser.

Stambyte genomfordes i 5o-tals-
bestandet i Gréndal och Solberga,
totalt fardigstilldes nya badrum
i 393 ligenheter. I 34 ligenheter i
Aspudden firdigstilldes nya kok
och badrum vid upprustningar av
smalhusbestandet.

Utblick 2010

Under 2010 dr det bokningsstart
for 144 ligenheter som byggs i

kv Plomben och inflyttning i 30
ligenheter som byggs i kvarteret
Albatrossen, bdda i Aspudden/
Ornsberg. Upprustning med stam-
byten och nya badrum planeras i
ytterligare fastigheter i Grondal och
Solberga. m
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Stockholmshem i Sydvast 2009

Antal fastigheter 131
Antal lagenheter 8 690
Lagenhetsarea m? 555 691
Medelstorlek, m? 64
Medelhyra kr/kvm/jan 2010 930
Outhyrd area bostader % 0
Omsattning hyresgaster inkl interna byten % 12,4
Lokalarea m® 55183

Outhyrd area lokaler % 6,5
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@ Andra pagaende hyresréattsprojekt 2009-12-31, antal Igh.

. Andra hyresrattsprojekt med planerad byggstart 2010, antal Igh.

Stockholmshems omraden ar rodmarkerade.

Kompletterande uppgifter finns i Fastighetsinnehav (sid 84-89) och Stockholmskartan.

BOSTADER | SYDVAST

Smahus 14 %
Ovriga hyresratter
53 %
Kommunala
hyresratter
29%
Bostadsratter q
7% Ovriga hyresratter 30 %
Kalla: USK

HYRESRATTER | SYDVAST

LAGENHETERNA FORDELADE
EFTER STORLEK - SYDVAST

Svenska Bostader 5 Rok eller storre 1 %
13% 4Rok 10% 1 Rok eller
mindre 15 %
Stockholmshem
6% 3Rok35%
2 Rok eller
kokvra 41 %
Familiebostéder 8 %
Kalla: USK

GENOMSNITTLIG KOTID | SYDVAST 2009
- lagenheter formedlade via Bostadsformedlingen

Ar

Befintligt bestand 2009

Nyproduktion 2009

Narforort Ytterstad

Kaélla: Bostadsformedlingen

EKONOMISK INFORMATION SYDVAST 1)

Véster- Vister-
ort, ort,

Stockholms-
hem

mnkrkr/  kvm 2) totalt

kr/kvm 2)
Intékter 3) 562 905 923
Driftkostnad -251 404 380
Underhall -182 293 159
Driftnetto 116 187 3566

1) Exkl AB Stockholmshem Fastighetsnat
2) Beraknat pa viagd genomsnittsarea
3) Forsaljning av varme nettoredovisas under driftkostnader

EKONOMISK INFORMATION
SYDVAST 2008-2009

Kr/kvm
1000

900 —
800 —

700 —

600 —

500 —

400 —

300 —
200 —
100 —

o

Intakter  Driftkostn. ~ Underhall  Driftnetto

Beraknat pa vagd genomsnittsarea

Sydvast 2008
Sydvast 2009

BOENDETID FOR STOCKHOLMSHEMS
HYRESGASTER | SYDVAST

Hyresgaster %

0-4 5-9 10-14 15-19 20-24 25-29 30-34 35-39 >39ar

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009



20 BOSTADSMARKNAD

Marknadsomrade Sydost

Marknadsomride Sydést bestar av
Enskede, Skarpnick och Farsta samt
storre delen av Arsta och Vantor.
Hir idr Stockholmshems marknads-
andel 18 procent av hyresritterna
och ndrmare tio procent av samtliga
bostider. Stockholmshems bestand
omfattar frimst hus i Hokaringen,
Bagarmossen och Skarpnick.

Boende och hostéader i Sydost

Andelen hyresritter i Sydost ligger
pa 55 procent, vilket dr ldgre dn i
Sydvist men hogre dn i 6vriga sta-
den. Pagdende omvandlingar till bo-
stadsritter minskar pa sikt hyresrit-
tens andel. I omréade Sydést bor cirka
175 800 personer, 21 procent av
stadens invanare. Flest personer bor i
Arsta, Bagarmossen och Skarpnick.
Boendetitheten var i snitt 2 personer
per bostad, nagot hogre dn snittet
for hela staden. Hogst boendetithet
med 2,7 dr det pa Enskedefiltet, ett
omride med manga smahus. Den
Oppna arbetslosheten i omradet steg
fran 2,6 till 4,0 procent i slutet av
tredje kvartalet 2009.

Nyproduktion i Sydost

Antalet firdigstillda bostider fran
nyproduktion kade betydligt i
Sydést till 1 555 (1 075) under
2009. Av dessa bostdder var 51 (57)
procent bostadsritter och 47 (43)
procent hyresritter, varav 96 (87)
procent kommunala. Antalet pa-
borjade ligenheter i Sydost var 584
(706) och av dessa var 34 procent
bostadsritter och 66 procent hy-
resritter, varav 72 procent kommu-
nala. Totalt pagick i slutet av aret

ANTAL PABORJADE LAGENHETER
1 SYDOST 2009

Pabdrjade Pabdérjade

Igh 2008 Igh 2009

Kommunala hyresratter 115 275
Svenska Bostader o] 97
Familjebostader 115 178
Stockholmshem o] 0
Ovriga hyresréatter 0 106
Bostadsratter 572 197
Smahus 19 6
Totalt 706 584

Inkl. kategoribostader sasom studentlagenheter,
gruppboende och seniorboende.

735 nyproduktioner i Sydést, vilket
motsvarar §3 procent av det totala
antalet i soderort.

Efterfragan pa hyresrétter

Kotiden for att f4 en ligenhet i
omrddet via Bostadsformedlingen
lag kvar pd samma nivd som 2007
med ett snitt pd sex 4r. Efterfrigan
varierar dock, precis som i Stock-
holm 6verlag, fraimst beroende pa
stadsdel men dven hyresnivd och
lagenhetsstorlek. I de sydostra
nirfororterna som Hammarbyhoj-
den och Bjorkhagen var kotiden i
snitt betydligt lingre, tio 4r, medan
den i ytteromradena var drygt fem
ar. Kotiderna for nyproducerade li-
genheter ir generellt kortare. Under
2009 var kétiden for nyproduktion
i nirforort, i snitt knappt sju ar
medan den var nirmare fyra 4r i
ytterstaden.

Stockholmshems
marknadsandel

Stockholmshems ligenhetsbestind i
Sydost uppgick vid arets slut till

8 660 bostider med en bostadsarea
pé 536 563 kvadratmeter. Detta ger
Stockholmshem en marknadsandel
pé tio procent av samtliga bosti-
der i Sydost. Drygt 70 procent av
foretagets bestand ir beldget i de tre
storsta bostadsomridena: Hokar-
ingen, Bagarmossen och Skarpnick.
Bestandet omfattar till stor del hus
byggda under 1940-talet. En viss
minskning av det egna bestandet
skedde under 2009 med 5 procent av
arean och en procent av ligenhetsan-
talet. Forandringen berodde framst
pé bostadsrittsombildning, totalt
425 ldgenheter i fem fastigheter om-
bildades under 2009. For ytterligare
812 lidgenheter finns det aktuella
intresseanmilningar for ombildning,
vilket motsvarar drygt nio procent
av det totala bestindet i omradet. Av
dessa intresseanmilningar har 737
fatt koperbjudande. En anméilan om
75 ligenheter 4terstdr att behandla.

Stockholmshems hyresstruktur

Normhyrorna f6r Stockholmshems
bostider i Sydost varierar mellan
823 och 1 294 kronor per kvadrat-

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009

meter och ar. Den ligsta normhyran
har fastigheter fran 40- och so-talet,
som 53 procent av bestindet tillhor.
Den storsta okningen av normhyran
skedde for fastigheter byggda under
so-talet, pa grund stambyten. Hogst
normhyra har nyproducerade ligen-
heter, som utgér tre procent av det
totala bestdndet i marknadsomradet.
Normhyrorna for 30-talsbestdndet
ir ldgre dn under 2008. Frimst pd
grund av bestdndsforandringar till
foljd av bostadsrittsombildning.

HUSTYP | SYDOST

Antallgh  Normhyra

kr/m2/ar per

jan 2009

Sekelskifte -1920 0 0
Klassicism 1920-1930 0 0
Funktionalism 1930-1940 686 918
Folkhemmet 1940-1950 3 708 825
Grannskapet 1950-1960 793 823
Storskalighet 1960-1970 1 387 836
Kvartersstaden 1970-19901 369 964
Nymodernismen 1990-2000 60 1189
Nyproduktion 2000 - 225 1294

Inklusive hyreshojning vid ombyggnad och
permanenta hyrestillagg. Exkl kategoribostader.

Stockholmshems hyresgaster

Av Stockholmshems hyresgister bor
32 procent i Sydost. Drygt 45 pro-
cent har bott i sin nuvarande bostad
i mindre dn fyra 4r. Omflyttningen
lag kvar pa motsvarande nivd som
under 2008 pa 10,3 procent. Av
Stockholmshems hyresgister i Syd-
Ost dr 54 procent i aldern 30-55 ar,
vilket dven dr den grupp som okat
mest de senaste aren. Samtidigt
minskade antalet yngre hyresgister
pd upp till 25 &r ytterligare, fran
fyra till tre procent.

Ekonomisk information

Marknadsomrade Sydést star for
cirka 31 (28) procent av Stock-
holmshems totala intikter. Rdknat
per kvadratmeter var intikterna
925 (886) kronor, vilket motsvarar
snittet for foretaget. Driftnettot per
kvadratmeter dr 98 (301) kronor i
Sydést. Sammantaget ir driftnettot
drygt 14 (25) procent av foretagets
totala driftnetto pa 434 (775) mnkr.
En betydande minskning som beror

pé en stor 6kning av underhallet
och upprustningen under éret. Fir-
digstilld ombyggnad av 420 (495)
lagenheter innebir totalt ett tillskott
till &rshyran pa 3,3 mnkr.

Underhall och
fastighetsutveckling

Under 2009 satsades totalt 237
(ro7) mnkr pa underhall i Sydést.

I Bagarmossen, Skarpnick och
Gamla Enskede satsades pa trygghet
genom inforande av elektroniska
lassystem i drygt 1oo portar och till
de flesta gemensamma utrymmena

i omrddena. Sirskilda satsningar
genomfordes ddrutdver i Bagarmos-
sen och Skarpnick. I Bagarmossen
bland annat flera utemiljoprojekt
sdsom upprustning av uteplatser
och lekplatser samt trygghets- och
tillginglighetsatgirder. I Skarpnick
genomfordes till exempel upprust-
ning av loftgangar och balkonger,
oversyn av killsorteringsutrymmen
samt installation av nya dérrar till
gemensamma utrymmen.

I Hokaringen dir Stockholms-
hem har sitt storsta bestand i Sydést
omfattade underhallet balkongre-
novering och renovering av drygt
5o portar. Dirutéver genomférdes
ett stort arbete med att byta ut
ledningar for virme och vatten
och elsparatgirder sisom byte till
lagenergibelysning. I Hokaringen
genomfordes dven ett stort antal
stambyten under 4ret. Totalt firdig-
stilldes nya badrum i 420 ldgenhe-
ter i 5o-talsbestandet.

Storre underhéllsatgirder i andra
omréden i distriktet under aret
omfattade renoveringar av tvittstu-
gor, forbittringar av sophanteringen
samt elsparatgirder sisom byte till
lagenergibelysning.

Utblick 2010

I Gubbingen pabérjas ombygg-
nad av lokaler till totalt fyra nya
lagenheter. Nyproduktion startar i
Skondal av 41 hyresradhus och av
23 ldgenheter i Hokardngen. Upp-
rustning av ytterligare ligenheter i
Hokaringen planeras. m
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Stockholmshem i Sydost 2009

Antal fastigheter 129
Antal lagenheter 8 660
Lagenhetsarea m? 536 563

Medelstorlek, m? 62
Medelhyra kr/kvm/jan 2010 923
Outhyrd area bostéader % 0

Omsattning hyresgaster inkl interna byten % 10,3
Lokalarea m? 71 272
Outhyrd area lokaler % 3,0
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. Stockholmshems projekt med planerad byggstart 2010, antal Igh.
@ Andra pagaende hyresréttsprojekt 2009-12-31, antal Igh.
. Andra hyresrattsprojekt med planerad byggstart 2010, antal Igh.

Stockholmshems omraden ar rodmarkerade.

Kompletterande uppgifter finns i Fastighetsinnehav (sid 90-95) och Stockholmskartan.

ke

BOSTADER | SYDOST HYRESRATTER | SYDOST

Smahus 13 % Svenska Bostader

Kommunala Ovriga hyresrétter 13%
hyresrétter 44 %
32%
Stockholmshem
18%
Bostadsratter N
31% Ovriga hyresratter 23 % Familiebostader 25 %
Kélla: USK Kélla: USK

LAGENHETERNA FORDELADE
EFTER STORLEK - SYDOST

5 Rok eller storre 2 %

4Rok11% 1 Rokeller
mindre 18 %
3 Rok 26 % 2 Rok eller
kokvra 43 %

GENOMSNITTLIG KOTID | SYDOST 2009
- lagenheter formedlade via Bostadsférmedlingen

Ar

10

Befintligt bestand 2009
0O——m = 0 Nyproduktion 2009
Narforort Ytterstad

Kalla: Bostadsformedlingen

EKONOMISK INFORMATION SYDOST 1)

Véster- Vaster- Stockholms-
ort, ort, hem
mnkrkr/  kvm 2) totalt

kr/kvm 2)
Intakter 3) 583 925 923
Driftkostnad  -269 427 380
Underhall -237 376 159
Driftnetto 62 98 356

1) Exkl AB Stockholmshem Fastighetsnat
2) Beraknat pa vagd genomsnittsarea
3) Férsaljning av varme nettoredovisas under driftkostnade

EKONOMISK INFORMATION
SYDOST 2008-2009
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_okalmarknad

Forsdljningar och ombyggnader
minskar lokalbestandet

Mal och strategier

Stockholmshems kommersiella lokaler
ska bidra till god service och okad trivsel
for de boende och starka hostadsom-
radets attraktivitet. | [agen dar det &r
svart for lokalinnehavare att bedriva
efterfragad narservice med storre lon-
samhet, prioriterar Stockholmshem att
behalla befintliga hyresgaster framfor
att maximera hyresnivan. | omraden dar
efterfragan pa bostader ar storre an pa
narservice kan vakanta lokaler byggas
om till lagenheter.

Aret 2009
Merparten av Stockholmshems 3 373

lokaler &r sma men viktiga komplement i
bostadsomradena. Vakansgraden ckade
till 4,6 procent till stor del pa grund av
Okade vakanser i bestandets butikslo-
kaler. Vakansgraden ar fortsatt lag i jam-
forelse med den ovriga lokalmarknaden.
Mixen av lokaler star sig saledes val
trots konjunktursvangningar.

Lokalarean minskade under aret
med cirka 16 000 kvadratmeter, var-

LOKALERNAS LAGE

Sydviist 27 %

Sydost 35 %

Vasterort 9 %

Innerstaden
inkl Lilieholmen 29 %

av ombhildning av tre fastigheter i
Henriksdal stod for drygt 40 procent

av minskningen i lokalbestandet.

Utblick 2010

Under 2010 beraknas lokalbestandet
fortsatta minska pa grund av fortsatta
botadsrattsombildningar. Vid arsskiftet
omfattades drygt 440 lokaler pa 35 000
kvm av aktuella intresseanmalningar

for bostadsrattsombildning. En utokad
ombyggnation av outhyrda lokaler till
lagenheter planeras aven, som en del i
"Stimulans for Stockholm®- den politiska
majoritetens satsning for att mota
lagkonjunkturen. Lokaler i kommande
nyproduktion utgor endast ett marginellt
tillskott till Stockholmshems lokalutbud.
Med anledning av en negativ utveckling

i konsumentprisindex med oktober som
basmanad, beraknas intakterna fran de
kommersiella lokalerna minska nagot
under det kommande aret.

LOKALHYRESHYRESINTAKTERNAS
ANDEL AV TOTALA OMSATTNINGEN

Lokalhyror 9 %

Bostadshyror och
Ovriga intakter
91%

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009
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Lokalmarknaden i Stockholm

P4 grund av en dominerande
tjdnstesektor har Stockholms eko-
nomiska utveckling varit stabilare
in i ovriga landet. Men den svaga
konjunkturen har under 4ret inne-
burit sjunkande sysselsittning dven i
Stockholm. Den forsimrade utveck-
lingen resulterade i bade stigande
vakanser, samt sinkta hyresnivier
inom de flesta av Stockholms del-
marknader under 2009. Rabatter
for att behalla och attrahera nya
hyresgister blev vanligare. Framst
efterfrigas moderna, yteffektiva och
flexibla kontor, som kan sinka den
totala hyreskostnaden trots att hy-

ran per kvadratmeter kan vara ho-

gre. Vakansgraden i Storstockholm
ligger pa drygt 11 (9) procent och

i city drygt 6 (5) procent, exklusive
de stora pagiende ombyggnadspro-
jekten i city.

Transaktioner

Finansmarknaderna runt om i virl-
den priglades av fortsatt oro under
2009, vilket ledde till minskade
transaktionsvolymer. Omsittningen
for affirer storre 4n 100 miljoner
kronor minskade med nira 4ttio
procent jaimfort med foregdende ar
och uppgick under 2009 till 30,2

Stockholmshems lokaler

Stockholmshems lokalbestdnd
bestar av nidrmare 3 400 kontors-,
lager-, hantverks- och butikslokaler
pé totalt ndra 204 000 (220 000)
kvadratmeter. Bestindet ir frimst
ett viktigt komplement for nérser-
vice, handel och omsorg i bostads-
omradena. Minskningen med 16 ooo
kvadratmeter under 2009 beror
nistan uteslutande pa bostads-
rittsombildning. I de fastigheter
som ombildades till bostadsritter
under 2009 ingick 165 lokaler.
Under éaret tillkom dven ett fatal nya
lokaler i firdigstilld nyproduktion.
Drygt 70 procent av lokalerna i
bestandet dr mindre dn 50 kva-
dratmeter. De flesta stora lokalerna
aterfinns i soderort och innerstaden
dir flera lokaler hyrs av Stockholms
stad och landstinget. Detaljhandels-
foretagen Coop och Ica dr andra
stora hyresgister.

Hyresintékter

Stockholmshems lokalhyresintikter
minskade marginellt under aret

till 167 (168) miljoner kronor, pa
grund av en nagot ligre uthyrbar
lokalarea samt en 6kad vakans-
grad i bestdndet. Lokalhyresintik-
terna motsvarar 9 (8) procent av
Stockholmshems totala omsittning.
Utvecklingen av Stockholmshems

lokalhyresintikter har i genomsnitt
foljt konsumentprisindex. Overlag
har Stockholmshem haft en positiv
hyresutveckling de senaste aren.

Uthyrning och vakanser

Den svaga konjunkturen har bidra-
git till 6kade vakanser och vakans-
graden i lokalbestandet uppgick i
slutet av éret till 4,6 (3,6) pro-

miljarder kronor. Utlindska inves-
terare har minskat sin aktivitet pa
marknaden pd grund av den globala
finanskrisen, samt det faktum att
det nu ir billigare att kopa fastighe-
ter i andra linder dn Sverige. Dessa
investerare stod for endast cirka T1
procent av fastighetsférvirven. Den
storsta delen av transaktionerna
gjordes precis som foregdende ar av
aktorer som finansierar kop med

en storre andel eget kapital, sisom
fonder, institutioner, kommunala
bostadsbolag, bostadsrittsforen-
ingar och svenska lagt belinade
fastighetsbolag.

cent. Detta ir en lag vakansgrad i
jamforelse med den vriga lokal-
marknaden och det fanns en fortsatt
efterfrigan pa Stockholmshems
lokalutbud under aret. Forklaringen
ir mixen av indamalsenliga lokaler
som i de flesta fall ir komplement i
bostadsomradena. Dessa paverkas
inte av marknadens fluktuationer

i samma utstrickning som lokal-

STOCKHOLMSHEMS LOKALBESTAND 2009

Lokaltyp Antal Area, m?2
Butik 191 31728
Kontor 569 68 655
Hantverk 154 11 847
Lager 1708 34 258
Kommunala 39 14 765
Ovrigt 712 42282
Totalt 3373 203535

Gen.snittl. hyra,kr/m? Vakansgrad % Andel av hyr.viarde %

1076 5,2 23
1107 7.8 50
805 5,8 6
458 6.5 10
1118 0 10
17 - 0
941 4,6 100

DE FEM STORSTA HYRESGASTERNA 2009

Hyresgast Area kvm
Stockholms Stad 30115
Coop Fastigheter 3130
Bea livsmedel AB 2705
Nya Alexandra hotell 4 095
ICA Sverige AB 1945

Hyresintdkter mnkr

Hyresintékter andel 2008

37,5 22,5%
3,7 2,2%
3,2 1,9%
3,1 1,9%
2,6 1,6%

Nyproduktion

En hog efterfrigan pA moderna och
effektiva kontorslokaler innebar att
manga kontorsprojekt padborjades
2007 och 2008, bade i form av nypro-
duktion och ombyggnationer. Under
2009 firdigstilldes cirka 70 ooo kvm
nya kontor i Storstockholm, vilket

ir en nagot ligre niva dn foregiende
ar. I omradet kring Centralstationen
pagar en stor andel av den kommande
nyproduktionen i city och i innersta-
den ir nordvistra Kungsholmen ett
fortsatt stort utvecklingsomréade. m

marknaden i stort. Totalt nyteckna-
des 275 (346) lokalkontrakt under
aret.

Dirutover dr drygt hilften av
lokalerna — smé lager- och hobbylo-
kaler — uthyrda med ettdrskontrakt,
vilket innebir att ett stort antal
hyreskontrakt forlings arligen. Ut-
hyrningen av lokaler skots, i likhet
med bostider, av en specialiserad

HYRESKONTRAKTENS LOPTID
— Hur ldnge Stockholmshems
lokalhyresgéster har hyrt sin lokal
Andel av totala antalet kontrakt
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uthyrningsenhet. Stockholmshems
utbud av lediga kommersiella
lokaler annonseras pé Stockholms-
hems webbplats, dir en kontinuerlig
utveckling av objektspresentationen
sker. Viss marknadsforing sker vid
behov dven via annonser och riktad
lokalskyltning.

Lokalhyresgaster

De fem storsta hyresgisterna (se ta-
bell, sid 23) hyr 20 (20) procent av
den totala lokalarean och svarar for
30 (31) procent av de totala lokal-
hyresintikterna. Storsta hyresgisten
ir Stockholms stad som genererar
cirka 22,5 (23) procent av lokalhy-
resintikterna. De flesta lokalhyres-
gisterna hyr dock foérhallandevis
sma lokaler, d4 nistan hilften av
bestdndet bestar av lokaler som ir
mindre dn 20 kvadratmeter. I de
mindre lokalerna bedriver hyresgis-
terna framfor allt verksamhet som
kontor, hantverk och butiker. I de
storre lokalerna bedrivs huvud-
sakligen kommunal verksamhet
sdsom forskolor, vard, omsorg och
utbildning. Eventuella foriandringar
av den kommunala verksamheten i
dessa lokaler innebir en viss riskex-
ponering med hinsyn till den stora
andelen av lokalhyresintikterna
som de utgor. Den genomsnittliga
hyrestiden varierar stort inom
lokalbestdndet. Nira hilften av lo-
kalhyresgisterna har hyrt sin lokal
kortare tid dn fyra ar samtidigt som
drygt en fjirdedel av hyresgisterna
hyrt sin lokal lingre dn tio 4r. m

HYRES- OCH VAKANSUTVECKLING
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| slutet av november 6ppnade Tandlékarpraktik sin verksamhet i en lokal pa Kryssargatan i Hammarby Sjostad.

MARKNADSHYRA MODERNA LOKALER
Hyra, kr/m?
4500
4000 -
3500 -
3000 -
2500 -
2000 - —
1500 - — — =
1000 - — — -
500 [ | B B 2007

o-—Em " ham T 2008
City Innerstaden Narférort 2009

Kalla: Newsec

LOKALSTORLEK OCH HYRESVARDE

Antal kontrakt

1800 90 000
1600 80 000
1400— 70 000
1200 — 60 000
1000 — 50 000
800 — — 40 000
600 — — 30000
400 — — 20 000
200 — —— — e —— ——— — 10000

o]
<20kvm 20-49 kvm 50-99 kvm 100-199 kvm 200-499 kvm >500 kvm

Hyresvarde, tkr

Antal kontrakt

Hyresvarde
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Fastigheter med ett véasentligt lokalinslag

Marknadsomrade/ Fastighet Lokalarea Vakans Hyresvarde Andel av totalt Lokaltyp Storsta hyresgast/-er
Stadsdel kvm % mnkr hyresvarde %
Vésterort
Abrahamsberg Levnadsteckningen 1 564 0 0.5 36 Butiker Abrahamsbergs Mat AB
Bromsten Fredrik 12 922 10 0,7 30 Butiker, fritidsgard City Mail, Stockholms stad
Héasselby Gard Kvarnhagen 1 1140 0 0,8 6 Kontor, hantverkslokaler Strand & Pedersen El & Data AB
Akeshov Knypplerskan 4 1224 42 0.6 12 Forskola, butiker Stiftelsen Lillgarden
3850 16 2,5
Innerstaden
Hjorthagen Jakten 3 850 6] 0,9 41 Utbildningslokaler, kontor Foreningen Folkkulturcentrum
Studsaren 12 688 6] 0,8 45 Restaurang, butiker Restaurang Hjorten HB
Kungsholmen Kungliga Myntet 2 1484 10 1,9 100 Forskola, kontor Stockholms stad
Ladugardsgardet Svea Artilleri 3 1144 6] 1.4 31 Serviceboende, kontor Stockholms stad
Liljeholmen Sjovik 7 1208 7 1,4 10 Forskola, butiker Stockholms stad
Norra Djurgarden  Korsharet 4 464 0 0.4 28 Forskola, kontor Stockholms stad
Sodermalm Hackelfjall 33 1040 6] 1.4 94 Forskola Mosebacke Forskolor AB
Kornet 13 385 0 0.6 25 Butiker, kontor Trivselkok Robin & Eva Thompson HB
Linjalen 8 7 831 6] 6,5 13 Hotell, forskola, kontor, hobbylokaler Nya Alexandra Hotell, Stockholms stad, Privata hyresgaster
Monumentet 32 1414 17 2,2 58 Restaurang, butiker, kontor Svenska Mc Donalds AB
Mullvadsberget 28 698 0 0,8 54 Social verksamhet, kontor Barn & Ungdomsgruppen i Stockholm AB
Mullvadsberget 29 11 333 3 20,8 80 Kontor, butiker, restaurang Stockholms stad, Stockholmshem
Skottet 1 2 409 0 3,3 13 Butiker, forskola, kontor Ica Fastigheter Sverige AB, Stockholms stad
Sparren 11 1232 0] 1,6 32 Forskola, kontor Soder Triaden Skolor AB
Svérdet 9 1512 0 1,9 8 Forskola, dagcenter Stockholms stad
Vattenpasset 10 3 407 0 3,5 28 Kontor NTI-Skolan Nordens Tekn.Inst., Stiftelsen Hotellhem
Vattenpasset 15 814 32 1,56 11 Restaurang, butiker, kontor Sddertélje Grekiska Kolgrillshar HB
Sédra Hammarby-  Knallen 1 1388 3 2,1 8 Restaurang, butiker Sjostadens Cycle Corner AB, Café Soir HB
hamnen Kryssningen 1 781 0 1.8 8 Forskola, tandlakarmottagning Stockholms stad, Tandlakargruppen Taby Centrum HB
Svallvagen 2 1 255 o] 2,3 10 Forskola Emil & Emilia AB
Knallen 1 1 386 2 1,9 7 Restaurang, butiker Sjostadens Cycle Corner AB
Vasastaden Kannan 16 1957 34 2,7 31 Kontor AB Venair Ventilation
Myrstacken 32 3024 13 4,1 36 Idrottslokal, bilforsaljning, kontor Vanadis Sports AB, Rosenholtz Verkstad AB
Snickaren 4 1066 3 1,2 67 Forskola, kontor Stockholms stad
Ostermalm Granen 6 1710 9 1,6 100 Forskola Stockholms stad
49 094 5 66,5
Sydvast
Aspudden Palmfararen 1 807 0 1,0 16 Forskola, butiker, kontor Stockholms stad, Privata hyresgéaster
Vadaren 1 1239 0 1,3 14 Forskola, serviceboende Stockholms stad
Midsommarkransen Berberisbusken 6 1004 0 1,0 60 Forskola Stockholms stad
Varloken 14 3535 0 3,4 57 Butiker, kontor Coop Sverige Fastigheter AB, Husbyggnadsvaror HBV
Ragsved Nyckelaxet 1 1032 14 0.8 100 Butiker, restaurang Barbacoa Kok & Bar AB
Solberga Beryllen 2 849 22 0.6 46 Butiker, kontor Nordstrom och Karlsson EI AB
Lappjaxan 1 1118 0 0,7 8 Butiker, kontor C Dahl Matkultur AB, Privata hyresgaster
Ovanladret 1 1812 0 1,4 18 Butiker, kontor G:sson Teleteknik AB, Privata hyresgéaster
Topasen 2 618 47 0,5 39 Butiker, kontor Skarstedt & Co AB, Privata hyresgaster
Vastertorp Slalomsvangen 3 2508 0 2,6 46 Butiker, foreningslokal, Mission Evangelica Internacional,
tandlakarmottagning Folktandvarden i Stockholms ldn AB
Stortloppet 4 1698 0 1,6 14 Butiker, kontor Coop Sverige
Sydost
Bagarmossen Kanslisten 4 1296 6] 1.4 100 Vardcentral Din Vardcentral Bagarmossen AB
Registratorn 1 557 0 0,7 26 Restaurang, butiker Privata hyresgaster
Rotemannen 2 1375 14 1,0 9 Kontor, butiker Privata hyresgaster
Stadsfogden 11 3944 3 4,3 46 Butiker, kontor, bibliotek ICA Sverige AB, Stockholms stad
Stadsfogden 12 3649 0 4,4 52 Butiker, samlingssal Coop Sverige Fastigheter AB,
Bagarmossen Folketshusférening
Gamla Enskede Sexmannen 1 5317 0 4,4 28 Butik, vard & omsorgslokaler BEA Livsmedel AB, Stockholms stad
Hokarangen Cigarrladan 8 1292 0 0,9 7 Utbildningslokal, kontor Stiftelsen Martinskolan
Kanelstangen 2 1571 0] 1,3 41 Butiker, kontor Jarnman AB, Privata hyresgaster
Kryddpepparn 4 1895 12 2,1 27 Serviceboende, forskola, kontor Stockholms stad
Morgonen 3 15635 0 1,2 30 Samlingssal, forskola, fritidsgard Hyresgastféreningen i Storstockholm, Stockholms stad
Pinnsoffan 1 552 0 0,5 93 Dagverksamhet, hantverkslokaler Stockholms stad
Ragsikten 2 1124 0 1,0 49 Butiker, dagverksamhet Privata hyresgaster, Stockholms stad
Rokstangen 2 2541 13 1,7 100 Hantverks- ateljé- och utbildningslokaler Janax Snickeri AB, Stiftelsen Martinskolan
Johanneshov Laveringen 3 937 o] 1,0 49 Forskola, kontor Stockholms stad
Skarpnacks Gard Flyglararen 1 2119 0 2,8 100 Kulturhus och fritidsgard Stockholms stad
Pilvingen 1 1717 0 1,7 21 Butiker, forskola ICA Sverige AB, Stockholms stad
Pilvingen 2 2198 0 2,1 35 Vardcentral, butiker, kontor Vardcentralen i Skarpnack AB, Stockholmshem,
Stockholms stad
Pilvingen 3 2138 16 1,8 20 Forskola, butiker, kontor Stockholms stad, Privata hyresgaster
Arsta Savlangen 1 1273 0 0,9 13 Restaurang, butiker, forskola SA-OR Restaurang HB, Aseka Hiss och Fastighets AB,

Stockholms stad

| tabellen undantas egna verksamhetsfastigheter och fastigheter uthyrda till Stiftelsen Hotellhem. Dar Stockholmshem och Stiftelsen Hotellhem har kontorsverksamhet i del av fastigheten redovisas detta.
Med vasentligt menas att lokalernas hyresvarde uppgar till minst en miljon kronor, att hyresvéardet motsvarar minst 25 procent av det totala hyresvérdet eller att lokalarean Gverstiger 1 000 kvm.
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Fastighetsbestand

Fortsatt bostadsrdittombildning
minskade bestdindet till cirka

27 ooo ldgenheter

Mal och strategier

Stockholmshems fastighetshestand ska
enligt agardirektiv koncentreras till att
omfatta bostader i Stockholms stad. Lo-
kalinnehavet ska inriktas pa narservice
for bostadshyresgasterna. Bolagets be-
stand ska utvecklas genom aktiv fastig-
hetsforvaltning, vilket kan innebara bade
kop och forsaljningar. Bolaget ska aven
hista hyresgaster som vill omvandla sina
hyresratter till bostadsratter och vara

en aktiv fastighetsforvaltare.

Aret 2009

Stockholmshem &gde och forvaltade
vid arets slut 26 995 lagenheter i 410
fastigheter, varav omkring 64 procent
ar belagna i marknadsomradena Syd-
vast och Syddst. Hyresvardet uppgar
till knappt 1,9 miljarder kronor och den
totala uthyrbara arean till drygt nara 2
miljoner kvadratmeter. En minskning
av bestandet fran foregaende ar som
framst beror pa bostadsrattsombild-
ningar.

Utblick 2010

Med anledning av det senaste arets
forvarv av bostadsprojekt beraknas
nyproduktionen dka under 2010, med
planerad byggstart av cirka 660 lagen-
heter. Under aret slutfors en affar med
JM AB dar Stockholmshem koper tidi-
gare hostadsrattsprojekt pa nordvéstra
Kungsholmen, som nu blir nybyggnads-
projekt for totalt 105 hyresratter. Om-
vandlingen till bostadsratter fortgar, och
samtliga hittills inkomna intresseanmal-
ningar, som uppgar till ungefér 40 pro-

cent av bestandet, beraknas kunna
varderas och erbjudas till forsaljning
under 2010. Vid arsskiftet 2009/2010
aterstar att vardera och erbjuda sex
intresseanmélda fastigheter. Agardirek-
tivet om en aktiv fastighetsforvaltning
kan innebara fortsatta strategiska kop
och forséljningar under 2010. Hyres-
forhandlingarna infor 2009 resulterade
i en uppgorelse om ett tvaarsavtal for
2009 och 2010. Efter en omfdrhand-
ling pakallad av Hyresgéstforeningen blir
den tidigare overenskomna hyres-
hdjningen pa 2,16 procent for 2010
justerad till en genomsnittlig hojning pa
2,06 procent, fran och med den 1 april
2010. Haojningen fordelar sig mellan
1,15 och 2,97 procent beroende pa
lagenhetsstorlek, hustyp, lage och fast-
igheternas ny- eller ombyggnadsar. Ge-
nomsnittshyran under 2010, inklusive
permanenta tillagg, kommer darmed
att bli narmare 988 (946) kronor per
kvadratmeter och ar, med en variation
mellan 799 (772) och 1 732 (1 693)
kronor per kvadratmeter och ar.

HYRESBORTFALL BOSTADER
Mnkr
16

14

12

10

2005 2006 2007 2008 2009

Interna forhyrningar

Tomstallt for ombyggn.
och reparation

. Vakanser
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20%

Sydvist 32 %

1 Rok eller mindre 19 %

2 Rok eller kokvra 41 %
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Fastighetsinnehav

Stockholmshems fastighetsbestand
bestod vid drets utgang av 410
(458) fastigheter med ett bokfort
virde pd 11 063 (10 433) mnkr.

En minskning som frimst beror pa
forsiljningar och sammanslagning
av fastigheter genom nya fastighets-
bildningar. Bostadsfastigheterna
utgor knappt 93 (95) procent av
bestandet, och i dessa finns nistan
alla kommersiella lokaler. Bara 14
av fastigheterna innehas numera
med tomtritt, resten dr dganderitt.
13 (14) bostadsfastigheter finns 1 815
(1 996) kategoribostidder, huvudsak-
ligen kollektivhus, gruppboenden
och pensionirslidgenheter samt
lagenheter som hyrs ut till Stiftelsen
Hotellhems verksamhet.

Drygt 54 procent av Stock-
holmshems fastighetsbestdnd be-
star av bostdder byggda pd 1930-,
1940- och 1950-talet. Dessa dr
beldgna strax utanfér innerstaden
med attraktiva ligen och hyror.
Under miljonprogramsperioden
1965-1975 byggdes drygt 8 ooo
lagenheter, framst lokaliserade i
ytterstaden.

Nyproduktionen under perioden
2000-2009 utgdr ndrmare sju pro-
cent av det totala antalet ligenheter
i bestdndet och bestar till drygt 46
procent av nyproduktion i séderort
i stadsdelar som Sitra, Ragsved,
Aspudden, Farsta och Hokaringen.
Dirtill har 40 procent av nypro-

duktionen skett i de nya stadsde-
larna S6dra Hammarbyhamnen och

Liljeholmen/Arstadal.

Uthyrbar area

Bostadsarean, minskade under
2009 med cirka 147 ooo kvadrat-
meter och uppgick vid 4rets slut till
1662 413 (1 809 719). Minskning-
en beror frimst pa fortsatta om-
bildningar till bostadsritter. Den
totala uthyrbara arean uppgick till
1992 793 (2 195 845) kvadrat-
meter, en minskning med cirka 9,2
procent under 4ret. Antalet hyres-
objekt var vid 4rets slut 41 508,
en minskning med 3 181 objekt
motsvarande drygt 7,1 procent.
Marknadsomréde Sydvist och
Sydést svarar for 66 procent av
bostadsarean, Visterort 15 och
Innerstaden 19, dir Sodra Ham-
marbyhamnen och Liljeholmen
utgor nirmare en femtedel. Mer dn
hilften av Stockholmshems totala
bostadsarea och bostadshyresvirde
finns i tio stadsdelar (se tabell).

Forandring av
fastighetshestandet 2009

Under 2009 genomfordes bostads-
rittsombildningar av éver 2 100 li-
genheter, vilket motsvarar en minsk-
ning av den totala bostadsarean cirka
atta procent. Lokalarean minskade
under dret med drygt sju procent,

Hyresintakter och hyreshortfall

Intikterna for 2009 uppgick till

1 898 (1 962) miljoner kronor.
Bostadsldgenheterna svarade for 87
(87) procent av hyresvirdet och 83
procent av uthyrbar area. Bostads-
hyrorna héjdes med i genomsnitt
2,64 procent. Genomsnittshyran
for bolagets fastigheter uppgick i
slutet av 2009 till 968 (946) kronor
per kvadratmeter och ér inklusive
permanenta hyrestilligg. Vakans-
graden for bostider, uttryckt som
outhyrd area i férhallande till total
bostadsarea, var o,1 procent. Mot-
svarande vakansgrad for lokaler
var 4,6 (3,6) procent. Merparten
av outhyrda lokaler omfattar
smdlokaler i bostadshusen. Utover

vakanser var mindre dn o,5 procent
av bostadsarean respektive 2,5
procent av lokalarean, tomstilld
for pagaende eller kommande
ombyggnad. Det totala hyresbort-
fallet f6r bostidder, som omfattar
vakanser, interna forhyrningar samt
tomstéllningar fér ombyggnader
och reparationer uppgick till cirka
0,9 procent av hyresvirdet. Det

ir en 6kning med cirka 0,8 mnkr,
vilket framforallt forklaras av ut-
hyrningsstopp i fastigheter som fatt
erbjudande om bostadsrittsombild-
ning. Motsvarande hyresbortfall
for lokaler minskade nagot till 6,0
(6,5) procent. m

FASTIGHETER OCH UTHYRBAR AREA VID ARETS UTGANG

Omrade Antal Antal Area kvm
fastigheter bostédder totalt? bostéader lokaler
Vasterort 72 4158 275 209 257 928 17 281
Innerstaden 78 5487 372030 312 231 59 799
Sydvast 131 8 690 610874 555 691 55183
Sydost 129 8 660 607 835 536 563 71272
Totalt 410 26995 1865948 1662413 203535
U ExKlusive garage
Antal Kvm Stadsdel Antal Area kvm Hyr.varde
Bostader 26 995 1662413 bostider  bostader  mnkr
é‘::'eer : g;i fgg Zi: Sédermalm 3234 179031 251
Bilplagtser e ’ Hokarangen 3089 185 151 195
Bagarmossen 1 809 129 548 129
S 41 508 1992793
umma Solberga 1664 102189 104
Skarpnack 1311 90923 103
Aspudden 1298 88 363 99
E
FASTIGH TS;EZII Area. kvm Vastertorp 1216 71971 71
fastigheter bostader : lokaler Ragsved 067 69 603 67
. Skarholmen 943 72182 66
Bostader 381 1662413 190182 Sitra 033 64 885 62
Lokaler 10 - 12899 | gimma 16464 1053846 1147
Projektfast. 10 - -
BAvrigt 9 : 654 andel total 61% 63% 62%
Totalt 410 1662413 203535 Total 26995 1662413 1860

*) Avser panncentraler, parkeringsplatser m m

eller 16 523 kvadratmeter, vilket
framst var en f6ljd av de fastighets-
forsiljningar som gjordes under &ret.
Utover bostadsrittsombildningar,
saldes ett servicehus i Nilsta, samt en
mindre fastighet i Grondal. Avslut i en
bytesaffir med Primula Byggnads AB,
innebar att 580 ligenheter séldes i
Blackeberg och 138 ligenheter forvir-
vades i Fredhill. Under &ret slutférdes
en affir med JM AB dir Stockholms-
hem koper tidigare bostadsrittspro-

ldgenheter. m

jekt, som nu blir nybyggnadsprojekt
for totalt 371 hyresritter i Liljehol-
men, Racksta och Ornsberg. Kop av
tvé befintliga fastigheter i Fredhill
och pa Sodermalm medférde 63 nya
ldgenheter i innerstaden. I Mariehall
forvirvades ett nybyggnadsprojekt for
48 ligenheter, i Liljeholmen forvir-
vades en fastighet samt tomtritter
projekterade for 158 respektive 150

EKONOMISK INFORMATION PER MARKNADSOMRADE 1)

Ekonomi 2009, mnkr

Intékter 3)  Drift- Under- Fastighets- Drift- Hyresvérde,
kostn. hall skatt4) netto 2009, mnkr
Marknadsomrade
Vasterort 261 -122 -111 -6 22 255
Innerstaden inkl Lilieholmen 492 -162 -70 -26 234 463
Sydvast 562 -261 -182 -13 116 574
Syddst 583 -269  -237 -156 62 568
Totalt 1898 -804 -GOO -60 434 1860
Nyckeltal 2009, kr/kvm 2)
Intékter 3) Drift- Under- Fastighets- Drift- Direktavkastn.
kostn. hall skatt netto  bokf virde %
Marknadsomrade
Vésterort 927 432 395 21 79 1,5
Innerstaden inkl Lilieholmen 1163 384 165 61 553 6,2
Sydvast 905 404 293 21 187 4,2
Sydost 925 427 376 24 98 2,3
Totalt 923 380 159 27 356 7.5

1
2)
3
P)

Exkl AB Stockholmshems Fastighetsnéit
Beraknat pa vagd genomsnittsyta

Férséljning av vérme nettoredivisas under driftkostnader

Inkl markavgifter
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Fastighetsutveckling

Aktiv fastighetsforvaltning
och hog upprustningstakt

Mal och strategier

Stockholmshem har i uppdrag fran
agaren att vara en aktiv fastighetsforval-
tare. Forvarv, byten och forsaljningar ska
ske pa affarsmassiga grunder, skapa
rationella férvaltningsomraden och bidra
till blandade upplatelseformer genom att
verka for forsaljningar i delar av staden
dar foretaget ar i dominerande stallning
samt forvarv i omraden dar narvaron ar
lag. Hyresgésterna ska erbjudas majlig-
heten att ombilda till bostadsratter.

Befintligt fastighetsinnehav ska for-
adlas och foérandras utifran en langsiktig
forvaltning och kundnytta med syfte att
skapa tillvaxt i varde och avkastning.
Stambyten och badrumsombyggnader i
50-talshestandet ska ges hog prioritet.
Som ett led i stadens satsning "Stimu-
lans for Stockholm” forstarks under-
hallsinsatserna med 400 mnkr arligen
2009-2013.

Stockholmshems nyproduktion
ska uppga till 2 500 bostader under
perioden 2009-2012 genom forvarv
av exploateringsfastigheter, markanvis-
ningar fran staden samt kompletterings-

bebyggelse pa egen mark.

Aret 2009
2009 var ett handelserikt ar for bola-

get med en rad fastighetsaffarer, bade

i form av nyproduktionsprojekt och
marktillskott for nyproduktion. Fastig-
hetsforvarven var ett sétt att snabbt oka
nyproduktionen for att na det utokade
arliga malet att byggstarta 625 lagen-
heter, som satts inom "Stimulans for
Stockholm”. Totalt forvarvades projekt
som kan innebara 845 nya lagenheter

och under aret pabdrjades byggnation
av 414 lagenheter, vilket &r en okning
fran foregaende ars 206 byggstarter.
Under aret pahdrjades en stor satsning
pa underhallsatgarder i det befintliga be-
standet. Fokus lades pa energisparande
och trygghetsskapande atgarder, ex-
empelvis uthyte av elcentraler, uttjanta
fjarrvarmecentraler och varmekulvertar,
samt installation av elektroniska las-
system. Takten pa 50-talsupprustningen
kunde 6kas och totalt atgardades 1

054 lagenheter inom detta program.
Intresset for bostadsréttsombildning var
fortsatt stort och under aret tilltraddes
drygt 2 100 lagenheter i 30 bostads-

rattsforeningar.

Uthlick 2010
Under 2010 fortsatter Stockholms-

hem arbetet med stimulanspaketet,
vilket innebar ytterligare satsningar
pa upprustningsarbeten i bestandet.
Nybyggnation i nagra av de senaste
arens fastighetsforvarv paborjas och
under aret bedoms byggstart ske for
cirka 660 lagenheter. Ett tiotal lagen-
heter tillkommer genom ombyggnad
av lokaler. Ombildning till bostadsratt
beréknas fortsatta da det vid arsskiftet
fanns drygt 4 200 lagenheter intres-
seanmalda.

Investeringar

Investeringarna i fastigheterna uppgick
till 1 383 (1 329) mnkr, varav 381
(735) avsag nybyggnad, 520 (355)
ombyggnad/upprustning och 482 (239)

mnkr fastighetsforvarv.
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Forvarv och forsaljningar

Fastighetsforvarv

Flera bostadsrittsproducenter hade
under 4ret ett behov av att minska
sina projektportféljer och Stock-
holmshem fick dirmed mojlighet att
forviarva mark och projekt for att
nd de uppsatta mélen for nypro-
duktion. T Arstadal forvirvades
fastigheten Arstadalsskolan 4, ett

nyproduktionsprojekt med 158
ldgenheter och en forskola, samt
tomtritten Golvliggaren 1 och 2
med mark for totalt cirka 150 13-
genheter. Fastigheten Triangeln 17,
ett nybyggnadsprojekt med 48 li-
genheter, forvirvades i Mariehill. P4
nordvistra Kungsholmen tecknades
avtal for ytterligare ett bostadspro-

jekt med JM AB, Lustgirden 17 som
omfattar cirka 1o5 ligenheter.

Fastighetsforsaljning

Arets fastighetsforsiljningar bestod
till storsta delen av bostadsrittsom-
bildningar. I Nilsta sildes fastig-

heten Fistmanssoffan 1 till Micasa

Fastigheter och i Grondal avyttrades
fastigheten Stapelbidden 6 till
bolaget Q Living AB. Virdet av arets
fastighetsforsiljningar och bostads-
rattsombildningar uppgick till totalt
2 721 mnkr med realisationsvinster
pd 2 171 mnkr. m

FASTIGHETSFORVARV 2009

Omr Kopeskilling Kontrakts-  Tilltrades-
Stadsdel Fastighet nr(* tkr datum datum  Anm
Fredhall Stjarnsangen 3, Vintergatan 5,Algskyttarne 2 239 175100 (* 08-06-27 09-01-12  Bostadsfastigheter
Racksta Raknestickan 1 243 14 420 (* 08-12-11 09-03-02  Forvarv pagaende bostadsprojekt
Racksta Vattenfallet 5 244 30900 (* 08-12-11 09-06-10  Forvarv pagaende bostadsprojekt
Aspudden Plomben 6 245 47 380 (* 08-12-11 09-09-16  Forvarv pagaende bostadsprojekt
Liljeholmen Golvlaggaren 1 248 20600 (* 09-06-16 09-06-25  Projektfastighet
Liljeholmen Golvlaggaren 2, del av 248 11 700 (* 09-09-29 09-10-01 Projektfastighet
Liljeholmen Arstadalsskolan 3 246 36 050 (* 08-12-11 09-03-02  Forvarv pagaende bostadsprojekt
Liljeholmen Arstadalsskolan 4 246 26 780 (*  09-06-16 09-12-29  Férvarv pagaende bostadsprojekt
Liljeholmen Arbetsledaren 1 223 1 800 09-12-01 - Tillaggskopeskilling mm
Mariehall Triangeln 17 247 17510 (* 09-12-01 09-12-17  Férvarv pagaende bostadsprojekt
Fredhall Algskyttarne 5 412 33000 (** 08-11-27 09-03-05  Bostadsfastighet
Vastertorp Vasaloppet 1 054 3760 (* Forvarv varmeproduktionsanlaggning
Stadshagen Lustgarden 17 250 22660 (* 09-12-21 varen 2010  Forvarv pagaende bostadsprojekt
Sodermalm Signalen 5 411 39900 (*** 08-11-27 09-03-05  Bostadsfastighet
Summa 481 560

*) inkl inskrivningskostnader **) avser aktier i A-Signalen A5 AB

***) avser aktier i A-Signalen S5 AB

1) Omradesnummer. Se fastighetsforteckning och kartor

FASTIGHETSFORSALJNING 2009

Omr Antal Area,
Stadsdel Fastighet nr Igh kvm
Blackeberg Afganen 1, Bornholmaren 1, Dalbon 2, 059 580 30726
Engelsmannen 6, Eskimaen 2, Malajen 3,
Mexicanen 2, Mongolen 1
Grondal Stapelbadden 6 133 - -
Nalsta Fastmansoffan 1 071 28 1640
Skarholmen Harholmen 3, del av 098 - -
Summa 608 32366

Kopeskilling, Kontrakts- Frantrades-
tkr datum datum
36 271 08-06-27 09-01-12
3 800 09-07-09 09-10-01
20 221 09-05-20 09-06-01
550 09-02-17 09-05-05
GO 842

Anm

Koncernintern éverlatelse till ABBjornstjarnan

Lokalfastighet
Koncernintern dverlatelse av servicehus

Markéverforing till Staden
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Bostadsrattsomvandling

Omvandling till bostadsrétt

Enligt dgardirektiv fran den poli-
tiska majoriteten erbjuds Stock-
holmshems hyresgister att ombilda
sina lagenheter till bostadsritter. To-
talt har Stockholmshem tagit emot
intresseanmilningar for cirka 13 700
ligenheter. Under 2009 inkom 8
(43) nya intresseanmilningar for
503 (3 751) ligenheter. Vid &rs-
skiftet 2009/2010 fanns det aktuella
intresseanmailningar for totalt 4 205
lagenheter. 54 procent av intresse-
anmilningarna giller ytterstad, 28
procent nirforort och 18 procent
innerstad.

Stadens ambition ir att ha
blandade upplételseformer i hela
staden. Under hosten 2008 mottogs
dirfor nya dgardirektiv att inte
registrera nya intresseanmilningar
fran innerstaden, Liljeholmen och
Arsta. Under aret erbjods 4 513
(4 584) ligenheter till forsiljning
genom beslut i Stockholmshems
styrelse. Totalt genomférdes om-
bildningar av 2 158 ligenheter
for totalt 2 §37 mnkr. Dirutover
tecknades kontrakt for ytterligare
54 ligenheter till en kopeskilling
pé totalt 123 mnkr, som kommer
att tilltradas under varen 2010. De
fastigheter som under 4ret tecknat

avtal for bostadsrittsombildning,
minskar Stockholmshems hyres-
intikter med drygt 153 mnkr. Av
samtliga genomférda ombildningar
gillde drygt 25 procent innerstad,
27 procent nirforort och 48 procent
ytterstad.

Ett avtal som triffades 2002
efter att Allbolagen tritt i kraft
har tillstandsprovats och godkints
i Regeringsritten och féreningen
tilltradde under &ret.

Stockholms Stadshus AB:s be-
slut, att pa grund av den finansiella
oron forlinga betinketiden for
samtliga erbjudanden med tva
ménader och senare ytterligare sex

manader, paverkade fordelningen av
antalet tilltridda fastigheter under
aret. Efter en ndgot forsiktig inled-
ning 6kade antalet tilltriden under
andra halvan av aret och december
stod for ndra 25 procent av drets
tilltraden.

Vid arsskiftet 2009/2010 fanns
det totalt 41 bostadsrittsféreningar
med 3 443 ligenheter som fétt pris-
erbjudande fran Stockholmshem.

Av dessa har tretton féreningar med
totalt 1 057 ligenheter tackat ja till

erbjudandet. Under forutsittning att
finansiering ordnas beriknas fastig-

heterna tilltridas under 2010. m

AVTAL BOSTADSRATTSOMVANDLING

Omr Antal Area kvm Forsaljningspris
Stadsdel Fastighet nr Igh bostéder lokaler tkr kr/kvm
Aspudden Korpen 9 080 83 6516 1583 155 000 19138
Pilgrimen 9 080 15 1162 76 26 000 21 002
Farsta Revskar 4 076 1569 14 088 728 172 000 11 609
Grondal Ljussaxen 9 072 68 5541 540 78 000 12 827
Hjorthagen Drevkarlen 10 039 48 3136 207 63 000 18 845
Hagelbdssan 1 039 38 2648 0 52 000 19637
Skytten 2 039 44 2 200 713 65 000 22 314
Sparet1,2 &3 009 54 2508 104 77 000 29479
Hokarangen Timjan 3 041 61 4 400 126 52 500 11 600
Johanneshov Blomsterstycket 4, Plafonden 1 020 32 1594 50 42 000 25 547
Vaggmalningen 3 020 18 789 18 18 600 23 048
Ladugardsgardet  Starrbacken 1 167 41 3389 0 100 000 29 507
Kungsholmen Jordgubben 19 234 35 2 369 611 73 000 24 497
Midsommarkransen Enen 25 012 36 1758 625 47 000 19723
Nacka Sicklaon 78:1 114 200 17 064 154 195 000 11 325
Sicklaon 78:2 114 273 20597 2472 250 000 10837
Sicklaon 78:6 114 316 24 378 4029 275 000 9681
Riksby Stickmaskinen 1 016 12 543 6] 13 000 23941
Solberga Manstenen 1 056 62 3767 531 45 000 10 470
Sédermalm Kornet 9 038 32 1610 312 54 000 28 096
Kornet 11 038 28 1 366 166 45 000 29 373
Kornet 12 038 31 1821 181 54 400 27 173
Mullvadsberget 21 022 30 1195 133 31 000 23 343
Svardet 6 162 119 9078 167 252 000 27 258
Sagen 20 088 38 1812 1524 60 000 17 986
Ostergétland 34 216 13 826 17 23 000 27 284
Traneberg Hunneberg 2, Mdsseberg 1 177 30 1224 92 32 000 24 316
Nipfjéllet 11 147 51 35643 0 75 000 21169
Nipfjéllet 17 147 23 1078 109 28 000 23 589
Tomtabacken 3 002 37 2012 116 44 000 20677
Akeshov Barden 1 029 30 1140 75 18 000 14 815
Arsta Bolmen 1 019 165 6 807 721 145 000 19 261
Summa 2212 151 959 16 180 2 660 500 15 823

Kontrakts- Tilltrade Hyresintékter
datum datum

090803 090821 7 975 680
090511 090608 1169 256
090909 091113 11 700 024
091201 091209 5143 540
080822 090825 2639 660
090421 090428 2221176
090424 090604 2789 896
090817 090831 3173212
091130 091216 3676516
090928 091026 1957 348
090518 090930 975 808
091210 varen 2010 3 808 920
091014 091130 3 280 296
090320 090630 2 338 952
091014 091019 14 641 424
020729 090422 18 689 204
090611 090707 23 427 280
090803 090828 672 408
091119 091218 3 348 740
090205 090318 2821 200
090612 090616 2294 296
091109 091217 2861 376
091019 091204 1130600
091124 091211 9262632
090508 090610 2973 848
090623 100115 865 980
090817 090917 1513048
080821 090423 3 381 564
080902 090429 1290672
091012 091105 1 709 084
090409 090601 986 452
091122 091207 8 839 364
153 359 456
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GENOMFORDA OMBILDNINGAR FORDELADE PA OMRADE

Ytterstad 48 %

Innerstad 25 %
Narférort 27 %

INTRESSEANMALNINGAR BOSTADSRATTSOMVANDLING
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INTRESSEANMALNINGAR FOR BOSTADSRATTS-
OMBILDNING 2007-2009
- status vid arsskiftet 2009/2010

Aterstar att behandla 6% Avslag i Stockholmshems styrelse*
9%

Styrelsebeslut om
erbjudande 17%

Foreningsaccept pa
lémnat erbjudande 8% Nej fran bostadsrittsféreningen
31%

Genomforda ombildningar 29%

* Innebar t ex att uppstallda krav inte &r uppfyllda.

Sald fastighet pa
Grenljusbacken i Gréndal.
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Nyproduktion

Fardigstallda projekt

Under 2009 firdigstilldes 291 (543)
nya bostadsligenheter i Aspudden,
Grondal, Liljeholmen, Solberga,
Sitra och Ornsberg. De totala pro-
jektkostnaderna for de nya bosti-
derna motsvarade 563 (976) mnkr.

Pagaende nyproduktion

Vid 4rsskiftet pagick nyproduk-
tion av 572 (450) bostider. Av
dessa firdigstills 202 ldgenheter
som har inflyttning under 2010,
resterande under 201 1. Ndrmare

en tredjedel av nyproduktionen
pagick i vardera Arstadal, Racksta
och Ornsberg. Under 2009-2010
beriknas projektkostnaderna uppga
till totalt 1 234 (981) mnkr for de
sju nybyggnadsprojekt som pégick
vid arsskiftet 2009/2010.

Kompletteringsbhebyggelse

Stockholmshem har inventerat alla
egna bostadsomrdden for att hitta
platser for mindre kompletteringar

i anslutning till befintliga bostads-
omriden. Kompletteringsbebyggelse
i dldre omraden skapar mervirden
genom okad tillginglighet med hiss,
som ger ildre och rorelsehindrade
moijlighet att bo kvar i omradet.
Smaskaliga kompletteringar innebir
ofta hogre byggkostnader jamfort
med storre projekt men har ligre
projektrisk. Sméskaliga projekt kan
dven vara fordelaktiga da fler min-
dre byggforetag kan vara med och
limna anbud. Kompletteringsbebyg-
gelsen svarar for 1o (18) procent

av Stockholmshems planerade
byggstarter dren 2010-2012.

Markanvisningar

Stockholmshem har ocksd ansokt
om ett stort antal markanvisningar
hos Stockholms stad. I nuliget

ir tillgdngen pa anvisad mark

for liten for att Stockholmshem
langsiktigt ska na de hogt stillda
nyproduktionsmalen pa 2 ooo nya
lagenheter 2007-2010. Infér 2010
har Stockholmshem dirfor begirt
fler markanvisningar och en snabb
behandling av dessa for att kunna
oka nyproduktionen.

Av de projekt som dnnu inte
igdngsatts vid arsskiftet hade Stock-
holmshem tilldelats mark for
544 ligenheter i sex projekt med
planerade byggstarter fran 2010
till 2012. Markanvisningarna gil-
ler Mariehill, Racksta, Solberga,
Midsommarkransen, Skéndal och

Hjorthagen. Dessa projekt upplits
med tomtritt av Stockholms stad.

Planerad nyproduktion

Aren 2010-2012 bedoms byggstart
ske for 1 724 ligenheter. Av dessa
byggs 768 i flera projekt i Arstadal
respektive i den nya stadsdelen An-
nedal, som skapas mellan Bromma
flygfilt och Solvalla.

Ovriga byggstarter bestar av en-
skilda projekt i nya stadsutvecklings-
omraden sdsom nordvistra Kungs-
holmen och Norra Djurgardsstaden
samt mindre kompletteringsbebyg-
gelse i befintliga omraden i nirférort
och ytterstad. m
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BYGGSTARTER 2006-2011 FARDIGSTALLD NYPRODUKTION 2009
Antal lagenheter Omr Antal Projektkostnad Tillskott ars-
Stadsdel Fastighet nr Igh mnkr hyra, mnkr
700 Aspudden Hemgarden 3 233 59 92 5,4  Nyproduktion
600 — Grondal Korvetten 1 236 24 43 2,56 Nyproduktion
500 Liljeholmen Arbetsledaren 1 223 148 312 16,5 Nyproduktion
400 | H E B Solberga Tigerdgat 1 056 18 36 1,9  Nyproduktion
Satra Bysatra 1 085 23 41 2,2 Nyproduktion
W—y—— — — Ornsberg Albatrossen 1 102 19 39 (* 2,2 Nyproduktion
o—— . Summa 291 563 30,7
100 4 — 0 ——— — — *) ytterligare 75 mnkr pagar 2010
2006 2007 2008 2009 2010* 2011*
Panerade bigstartr PAGAENDE NYPRODUKTION 2009
Omr  Antal Projektkostnad Tillskott
Stadsdel Fastighet nr Igh mnkr  arshyra, mnkr
Liljeholmen Sjovik 7, etapp 2 224 128 340 16,9  Nyproduktion
KOMMANDE NYPRODUKTION 2010-2012 Arstadalsskolan 3 246 79 208 11,3  Nyproduktion
Kompletteringshebyggelse * Racksta Raknestickan 1 243 83 147 9,2  Nyproduktion
Projektfastigheter n Vattenfallet 5 244 78 119 8,2  Nyproduktion
57% Akeslund Vikten 1 249 30 56 3,2 Nyproduktion
Ornsberg Albatrossen 1 102 30 75 (* 4,6 Nyproduktion
Plomben 6 245 144 289 16,1  Nyproduktion
Markanvisningar 32 % Summa 572 1234 69,5
*) ytterligare 39 mnkr investerat 2008
*Inkl. 14 Igh i ombyggnadsprojekt av lokaler
KOMMANDE NYPRODUKTION AR 2010-2012
Antal Beddmd
KOMMANDE NYPRODUKTION 2010-2012 *) Stadsdel Fastighat 'gh byggstart
- FORDELAD PA OMRADE Aspudden Staven 13/Kittelflickaren 5 30 2010 Nyproduktion
Kappen 6 4 2010 Ombyggnad lokal till lagenheter
Viterstad 27% Gréndal Byrdingen 4 1 2010 Ombyggnad lokal till Iigenhet
Gubbéngen Klohammaren 1 4 2010 Ombyggnad lokal till lagenheter
Inerstad 47 % Hokarangen Trettondagen 1 25 2010 Nyproduktion
Inkl Lilieholmen Kristineberg Gronsiskan 3 3 2010 Ombyggnad lokal till lagenheter
Kungsholmen Lustgarden 17 105 2010 Nyproduktion
Narforort 26 % Lilieholmen Golvlaggaren 1 & 2 150 2012 Nyproduktion
*J Inkl. 14 Igh | ombyggnadsprojekt av lokaler Arstadalsskolan 4, del 1 108 2010 Nyproduktion
Arstadalsskolan 4, del 2 50 2010 Nyproduktion
Mariehall Triangeln 48 2010 Nyproduktion
Skalman & Sparvel 132 2010 Nyproduktion
PLANERAD NYPRODUKTION 2013-2014 Linaberg 19 280 2011 Nyproduktion
Stadsdel Antal Igh Bedémd byggstart Midsommarkransen Framlingsvdgen 80 2011 Nyproduktion
Gubbangen 150 2013 Norra Djurgardsstaden Kvarter V3 140 2011 Nyproduktion
Hammarby sjéstad 50 2013 Racksta Grimsta 1:5 109 2010 Nyproduktion
Norra Djurgardsstaden 160 2013 Skondal Kafferepet 43 2010 Nyproduktion
Akeshov 70 2013 Solberga Rubinvagen 120 2012 Nyproduktion
Arsta 260 2013 Folkparksvagen 40 2012 Nyproduktion
Farsta Strand 75 2014 Sédermalm Grimman 6 250 2012 Nyproduktion
Sodermalm 246 2014 Palen 15 2 2010 Ombyggnad lokal till lagenheter
Arsta 100 2014 Summa 1724
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Upprustning och ombyggnad

Ombyggnad av det dldre
bestandet

Stockholmshem har ett bostadsbe-
stand som till tre fjardedelar bestar
av fastigheter ildre 4n 40 ar. Detta
stiller krav pa foretaget att bedriva
ett omfattande underhéallsprogram
for att fastigheterna ska mot-

svara moderna krav och behalla sitt
reala virde. I framférallt det dldsta
bestandet finns betydande behov
av ombyggnader under manga ar
framover, men i den takt som upp-
rustningarna genomfors dr bedom-
ningen att inget eftersatt underhall
existerar idag eller ska behéva
uppstd. Ombyggnader och upprust-
ningar sker i tva olika program: dels
de s kallade smalhusupprustning-
arna av hus byggda pa 1930- och
1940-talet och dels fastigheter i
generationen senare som benimns
so-talsupprustning — drygt 14 ooo
lagenheter.

Smalhusupprustning

Med smalhus menas 8-10 meter
djupa lamellhus med genomgéende
ligenheter byggda i slutet av 1930-
talet fram till slutet av 1940-talet. I
smalhusen gors en genomgripande
men varsam ombyggnad, dir ligen-
heterna moderniseras samtidigt som
ursprungliga kvaliteter bevaras.
Upprustningen omfattar byte av
stammar, férbittrad ventilation,
byte av elledningar, ombyggnad

av badrum och kok, forbittrad
ljud- och virmeisolering, fonster-
renovering samt annan utvindig
och invindig upprustning. Under
2009 fortgick smalhusupprustning i
Stockholmshems omréden i Aspud-
den och pa Sédermalm. Bortsett
fran pabérjad upprustning dterstar
drygt 400 ligenheter. Av dessa dr
nirmare tvd tredjedelar intressean-
milda for bostadsrittsombildning
och innan anmalan dr behandlad
startar inte ombyggnaden. Kvar-
varande bostider beriknas vara
atgirdade senast 2012.

50-talsupprustning och
miljonprogram

Med 5o-talsupprustning menas stam-
byte i badrum och kok, renovering

av badrum samt modern standard
pé elinstallationer inom ldgenheten.
Fastigheterna ir frimst byggda pa
1950-talet, men upprustningen giller
dven hus byggda i slutet av 1940-
talet och borjan av T960-talet innan
miljonprogrammet startade. Vid
so-talsupprustning bor hyresgisten
kvar i ligenheten under tiden den
atgirdas. Upprustningstakten ckades
2009 till T 054 (750) ligenheter, som
en del av dtgirdspaketet ”Stimulans
for Stockholm”. Nista stora etapp
for upprustning blir hus byggda
1965-1975, kallat miljonprogram-
met. Stockholmshem har cirka 8 ooo
ldgenheter fran denna period och be-
raknar att starta ett dtgirdsprogram
for denna del av bestdndet inom den
kommande tiodrsperioden. Ett antal
genomgripande dtgirder har dock
redan genomférts i dessa fastigheter,
vilket innebér att den tekniska livs-
langden forlingts och boendemiljon
forbattrats.

Fardigstalld upprustning

Under 2009 firdigstilldes smalhus-
och so-talsupprustning av totalt

1 088 (852) ligenheter, vilket mot-
svarade en total kostnad pé nir-
mare 287 mnkr.

Pagaende upprustning

P4 S6dermalm pagick mer genom-
gripande upprustning i smalhus

av totalt 24 ligenheter. I Grondal,
Hokaringen och Solberga pagick
upprustning med stambyte av totalt
133 ligenheter.

Bredband via optisk fiber

Utbyggnaden av optisk fiber till
samtliga hyresgister fortgick under
2009. Optisk fiber dras till varje
lagenhet, vilket mojliggér mycket
hoga overforingshastigheter och
siker drift. Hyresgisterna kan se-
dan fritt vilja bland konkurrerande
leverantorers telefoni, tv- och bred-
bandstjinster. Under 2010 avses
samtliga fastigheter vara anslutna.

Ytterstadsfornyelse

Stockholmshem har i dgardirek-
tiv fatt i uppdrag att verka for
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Ombyggnad av smalhusfastighet pa Brannkyrkagatan 131.

fornyelse i ytterstaden, dir sirskilda
insatser ska bidra till att forbittra
tryggheten och skapa en attraktiv
boendemiljé6 med minskad segrega-
tion och utanférskap. Detta direktiv
innebar under 2009 extra satsningar
pa drygt 19 (15) mnkr. Arbetet
bedrevs i samverkan med berérda
stadsdelsndmnder i bland annat
Ragsved, Skarpnick och Skirhol-
men. De genomforda dtgirderna
bestod frimst av upprustning av
utemiljoer, forbittrad belysning,
renovering av portar, entréer,

trapphus och tvittstugor samt sek-
tionering av killare och vindar. P4
den politiska majoritetens uppdrag
fortsitter arbetet under 2010, delvis
inom ramen for Soderortsvisionen.

Stimulans for Stockholm

For att motverka lagkonjunkturen
och langsiktigt stirka stadens eko-
nomiska utveckling och arbetsmark-
nad fattade kommunfullmiktige
under 2009 beslut om ”Stimulans
for Stockholm™. Satsningen omfat-
tar totalt 20 miljarder kronor aren
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2009-2013 och beriknas sysselsitta
3 00O personer.

For Stockholmshem innebar
”Stimulans f6ér Stockholm” ett lagre
avkastningskrav fran dgarna och
att 400 mnkr arligen kan liggas
p4 extra satsningar under perioden
2009-2013. Det méjliggor utokat
bostadsbyggande samt forstirk-
ningar av upprustning och miljo-
effektivisering. Sirskild vikt liggs
pa atgidrder som ger effektivare
energianvindning och som skapar
okad trygghet. m

UPPRUSTADE LAGENHETER
- ANDEL AV SMALHUS OCH
50-TALSBESTAND
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FARDIGSTALLD OMBYGGNAD 2009

Omr Antal Projektkostnad Tillskott ars-

Stadsdel Fastighet nr Igh mnkr hyra, mnkr

Aspudden Kittelflickaren 5 032 34 34,9 0,8 Smalhusupprustning

Grondal Bottenstocken 11 036 18 5,0 0,1 50-talsupprustning
Bogsprotet 1 036 27 7.4 0,2 bBO-talsupprustning
Raseglet 1 036 54 14,9 0,4 b50-talsupprustning

Hasselby Gard Kvarnhagen 1 063 11 2,6 0,1 50-talsupprustning
Rustkammaren 1 063 24 5,6 0,2 BO-talsupprustning
Lovsalen 2 063 54 12,7 0,4 b50-talsupprustning
Formaket 1 063 82 19,3 0,6 50-talsupprustning
Frontespisen 1 063 16 3.8 0,1 BO-talsupprustning
Gyllenladret 2 063 54 12,7 0,4 b50-talsupprustning

Hokarangen Cigarrladan 1 049 91 21,4 0,7 bB0-talsupprustning
Spisbhrédet 4 049 36 8,6 0,3 bBO-talsupprustning
Tobaksburken 3 049 48 11,3 0,4 50-talsupprustning
Seklet 1 051 68 16,0 0,5 bB0-talsupprustning
Trettondagen 1 051 24 5,6 0,2 BO-talsupprustning
Pappersstruten 3 041 52 12,2 0,4 50-talsupprustning
Aftonen 1 090 65 15,3 0,5 bB0-talsupprustning
Skymningen 1 090 36 8,6 0,3 BO-talsupprustning

Solberga Ovanladret 1 056 30 7,1 0,2 b50-talsupprustning
Heliotropen 2 056 36 8,6 0,3 b50-talsupprustning
Ametisten 3 056 81 19,0 0,6  BO-talsupprustning
Becktraden 1 056 51 12,0 0,4 bBO0-talsupprustning
Bindsulan 1 056 39 9,2 0,3 b0-talsupprustning
Karneolen 1 056 24 5,6 0,2 BO0-talsupprustning
Karneolen 2 056 12 2,8 0,1 b5O0-talsupprustning
Klackjarnet 1 056 21 4,9 0,2 b50-talsupprustning
Summa 1088 286,8 8,9

PAGAENDE OMBYGGNAD 2009

Omr Antal Projektkostnad Tillskott

Stadsdel Fastighet nr Igh mnkr arshyra, mkr

Grondal Raseglet 1 036 31 8,5 (* 0,2 50-talsupprustning

Hdkardngen Tobaksburken 3 049 16 3.8 0,1 5O0-talsupprustning

Solberga Ametisten 3 056 43 10,1 0,3 bBO-talsupprustning
Ovanladret 1 056 43 10,1 0,3 b50-talsupprustning

Sodermalm Mullvadsberget 26 022 24 35,0 0.7  Smalhusupprustning
Summa 157 67,5 1,6

*) ytterligare 14,9 mnkr investerat
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Fastigheternas varde

Minskat bestdind ger ett ligre
marknadsvirde pd 27 miljarder

Aret 2009

Det sammanlagda marknadsvardet for
Stockholmshems fastigheter bedomdes
till 27,0 miljarder kronor, en minskning
med nastan 8 procent fran 2008,
framst pa grund av ett mindre fastig-
hetsbhestand efter fastighetsforsaljning-
ar. Fastigheterna var bokforda till 11,1
miljarder kronor och taxeringsvardet
uppgick till 18,7 miljarder kronor.

Under varen 2009 fortsatte pris-
nivan for bostadsfastigheter att sjunka
nagot. Fran och med sommaren har
dock bostadsmarknaden stabiliserats.
Detta galler framst bostadsfastigheter
inom A- och B-lagen. Nar det galler C-
lagen och da speciellt miljonprograms-
omraden har intresset fortsattningsvis
varit relativt svalt.

Intresset fran bostadsrattsforen-
ingar att forvarva hostadsfastigheter
6kade under aret i takt med en allman
ekonomisk stabilisering och att rantorna
sanktes till rekordlaga nivaer.

Den kommersiella fastighetsmark-
naden var passiv under forsta halvaret
2009 men under andra halvaret ckade
omsattningen saval i Sverige som i
ovriga Europa. Laneinstituten var dock

fortsatt restriktiva med utlaning.

Utblick 2010

Hur fastighetsmarknaden kommer att
utvecklas under 2010 beror dels pa
den allmanna konjunkturutvecklingen
och dels pa hur rantorna utvecklas
framaver. Ett fortsatt okat intresse att
investera i bostadsfastigheter ar ett tro-
ligt scenario. Aterhamtningen avseende
den kommersiella fastighetsmarknaden
kommer att droja till senare delen av
2010 och borjan av 2011.

VARDEUTVECKLING FASTIGHETER
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Om varderingen

Marknadsvardering

Stockholmshem virderade sitt fas-
tighetsbestand i det Internetbase-
rade analysverktyget Datscha, med
arsskiftet 2009/2010 som virdetid-
punkt. Virderingarna kvalitetssik-
rades sedan av NAI Svefa. Fastig-
hetsbestandet omfattade 140
virderingsobjekt som innehdller en
eller flera registerfastigheter. Alla
virderingsobjekt, som innehades
per den sista december 2009, vir-
derades.

Varderingsunderlag

Stockholmshem ansvarade for areor,
hyror, fastighetstaxeringsuppgifter,
rantebidrag, investeringar samt dvriga
forutsittningar for byggprojekt. NAI
Svefa har f6r varje virderingsobjekt
bedomt direktavkastningskrav med
ledning av egna orts- och marknads-
analyser. Uppgifter om ortspriser och

avkastningskrav utgjordes av lagfarna
kop, som inhdmtades fran ortspris-
register samt registrerade kop enligt
kommunal férképsprévning. I NAT
Svefas analys av kop och forsiljning-
ar dr bostadsrittsféreningars forvirv
undantagna.

Varderingsmetodik

Samtliga virderingar utfordes ob-
jektsvis. Virderingarna genomfér-
des med erkinda och accepterade
virderingsmetoder, och metodiken
ansluter i allt visentligt till Svenskt
Fastighetsindex anvisningar och
riktlinjer frdn november 2007. Vir-
debedémningarna grundades dels
pa kassaflodesanalyser baserade pa
prognoser éver framtida betalnings-
strommar, dels pa jaimforelser med
genomférda kép av liknande fastig-
heter inom respektive delmarknad,
sa kallade ortsprisanalyser.

Fastigheternas varde

Vardeforandring

Efter justering for investeringar i
projekt om 9o1 mnkr, genomforda
forsiljningar om 3 031 mnkr och
férviarv om 482 mnkr dterstdr en
virdeminskning om 687 mnkr un-
der 2009. Virdeminskningen mot-
svarar knappt 2,5 procent. Minst
var virdeminskningen, knappt

1,5 procent, for fastigheterna i in-
nerstaden medan virdeminskningen
uppgick till i genomsnitt 3 procent
i ytterstaden. Virdenedgangen for-
klaras huvudsakligen av en allmin
ekonomisk nedging samt en oro
pa finansmarknaden. Marknads-
virdet per kvadratmeter har okat

med nistan 22 procentenheter de
senaste fem dren. Virdet har okat
varje ar utom 2008 och 2009 da det
minskade med cirka 2,9 respektive
1,0 procentenheter.

Bedomt marknadsvarde

Det sammanlagda marknadsvirdet
for hela bestdndet, uppskattat som
summan av de enskilda objektens
marknadsvirden, bedomdes i virde-
ringen till 27,0 (29,3) miljarder
kronor. Detta motsvarar 14 069

(14 212) kronor per kvadratmeter
for bebyggda fastigheter.

Antaganden

Virderingen genomférdes med ned-
anstiende antaganden och forutsitt-
ningar. Drift- och underhéllskostna-
der bedémdes genom statistik och
erfarenhet. Kostnaderna varierade
beroende pa lokaltyp och dlder.

e Kalkylperioden omfattar tio ar.

e Inflationen antas bli 2,0 procent
per 4r under hela kalkylperioden.

e Hyresutvecklingen uppgar
till hégst inflationen beroende
pé hyreskontraktens utformning
for olika lokaltyper. Hyran an-
passas till marknadshyran vid
kontraktstidens utgang.

¢ Driftkostnadsokningar bedéms
till att i normalfallet f6lja
inflationstakten.

e Kalkylrintan varierar mellan

3,77 och 10,64 procent beroende
pa risk.

e Vakansgraden bedéms utifran ett
langsiktigt marknadsmaissigt
perspektiv.

e Det 4satta langsiktiga direktav-
kastningskravet for de ingdende
fastigheterna bedoms ligga mellan
1,77 och 8,64 procent. m

REFERENSTABELL
DIREKTAVKASTNINGSKRAV
BOSTADER OCH LOKALER

Procent
Ostermalm 1,75-3,80
Vasastaden 1,75-3,80
Kungsholmen 1,75-3,80
Sédermalm 1,75-3,80
Saodra inre ytterstaden 2,66-4,00
Vastra inre ytterstaden 2,65-4,00
Sodra yttre ytterstaden 3,50-5,00
Vastra yttre ytterstaden 3,50-5,00
Kommersiella lokaler 6,25-8,75

MARKNADSVARDEN FORDELAT PA DELOMRADEN

Stadsdel/delomrade

Marknadsvarde, mnkr

Vastra inre ytterstaden 1605
Vastra yttre ytterstaden 1747
Vésterort 3 3562
Ostermalm/Vasastaden 1203
Sédermalm/Kungsholmen 7 302
Innerstaden 8 505
Sodra inre ytterstaden 5106
Sodra yttre ytterstaden 9836
Sdderort 14942
Bebyggda fastigheter 26 799
Exploateringsfastigheter 167
Totalt 26 956

Andel, % Kr per kvm *)
5,9 16 786
6,5 9032

12,4 11 597
4,5 20713
27,1 24 929
31,6 24 231
18,9 16 610
36,5 10 274
55,4 11 814
99,4 14 069
0,6 3568 **)

*) Inklusive bostads- och lokalarea i pagaende projekt. **) Markvarde kr/kvm byggratt

FORANDRING MARKNADSVARDE FORDELAD PA MARKNADSOMRADE

Stadsdel/ Marknadsvérde,

delomrade mnkr 08-12-31

Vasterort 3877 -615
Innerstaden 10703 -1797
Sydvast 7 470 -340
Sydost 7 241 -379
Totalt 29 291 -3031

Forséljning Forvarv Investering

Vérde- Marknadsvirde,

forandr. mnkr 09-12-31

63 203 -151 3477
368 239 -141 9372
51 310 -101 7 390
0 149 -294 6717
482 901 -687 26 956

VARDEUTVECKLING 2005-2009*)

Ar Marknadsvarde, mnkr Forandring, % Kr/kvm Forandring, %
2005 26 571 14,5 11 569 12,9
2006 29014 9,2 12 442 7.5
2007 33600 15,8 14631 17.6
2008 29 291 -12,8 14 212 -2,9
2009 26 956 -8,0 14 069 -1,0

*) Jamforelsen beaktar inte investeringar under perioden eller kopta och salda fastigheter.
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Kanslighetsanalys

Fastigheternas totala marknadsvir-
de paverkas av de antaganden som
gors. Genom att variera ett antal
indata erhalls ett matt pa kinslig-
heten. En sinkning av direktavkast-
ningen med 0,25 procentenheter ger
en hojning av marknadsvirdet med
2,0 miljarder kronor och en lika
stor 6kning av direktavkastningen
minskar marknadsvirdet med 1,8
miljarder kronor.

Kénslighetsanalys ~ Vérde- Vérde-

marknadsvérde paverkan paverkan
% mnkr

Direktavkastn.

+ 0,25 proc.enheter -6,6 -1800

Direktkastn.

- 0,25 proc.enheter +7.4 +2 000

Bostadshyra

+ 256 krkvm +4,3 +1 150

Vakans +/- 0,256

proc.enheter +/-0,6 +/-160

Totalavkastning

Totalavkastningen 2009 fér bola-
gets bestind, beriknad av SFI/IPD
Svenskt Fastighetsindex, uppgick
till -1,0 (-1,6) procent. Direktav-
kastningen uppgick till 1,6 (2,5)
procent och resterande del utgjorde
huvudsakligen virdeforindring.
Bolagets direktavkastning minskade
som en f6ljd av drets stora satsning,

Taxeringsvarde

Taxeringsvirdet for det samlade
bestédndet uppgick till 18 679
(20 139) miljoner kronor vid 4rs-
skiftet, vilket motsvarade 10 o10
(9 922) kronor per kvadratmeter.
Det totala taxeringsvirdet sjonk med
1 460 miljoner kronor under aret hu-
vudsakligen till f5ljd av genomférda
forsiljningar. Vid drsskiftet mot-
svarade det totala taxeringsvirdet
69 (69) procent av det bedémda
marknadsvirdet for fastigheterna.
Den pégaende forenklade fast-
ighetstaxeringen (FFT10) forvintas
enligt gjorda prognoser medféra en

motsvarande 257 mnkr, pi extra
underhallsatgirder enligt ”Stimulans
for Stockholm”. Vidare investerings-
fordes 129 mnkr inom ramen for
extrasatsningarna. Detta paverkade
virdeutvecklingen negativt.

Bokfort varde

Det sammanlagda bokférda virdet
pé Stockholmshems firdigstillda
fastigheter uppgick vid arsskiftet till
11 063 (10 433) miljoner kronor,
vilket motsvarade 5 808 (5 140)
kronor per kvadratmeter. Behovet
av nedskrivning bedomdes utifrin
den genomférda marknadsvir-
deringen. Inga fastigheter hade
marknadsvirde eller dtervinnings-
virde som i forhallande till det
bokforda virdet foranledde behov
av nedskrivning. Fastighetsbestan-
dets totala bokférda virde inklusive
péagdende projekt uppgick till 12 o072
miljoner kronor, vilket motsvarade
cirka 45 procent av bedomt mark-
nadsvirde.

FASTIGHETERNAS BOKFORDA VARDE
FORDELAT PA MARKNADSOMRADEN

Mnkr Kr/kvm
Vasterort 15156 5 505
Innerstaden 3937 10165
Sydvast 2883 4719
Sydést 2728 4488
Totalt 11 063 5 808

okning av taxeringsvirdet for bola-
gets fastighetsbestind med omkring
30 procent for bostidder och knappt
20 procent for lokaler.

Byggnadsvirdet for bostider for-
vintas 6ka med omkring 25 pro-
cent och markvirdet med drygt 30
procent. Motsvarande siffror for
lokaler ger en 6kning av byggnads-
virdet med knappt 20 procent och
en okning av markvirdet med drygt
20 procent. Taxeringsvirdet for de
enskilda fastigheterna férvintas oka
med mellan 1o procent och nistan
50 procent. m

Overvirde

Overvirde beriknas som skillnaden
mellan bedémt marknadsvirde och
bokfort virde. Under 2009 mins-
kade overvirdet for det samlade
bestandet till foljd av sinkt mark-

FASTIGHETERNAS OVERVARDE
FORDELAT PA MARKNADSOMRADEN

Marknads- Bokfort Over-

varde varde varde

mnkr mnkr mnkr

Vasterort 3477 15156 1962
Innerstaden 9 372 3937 5435
Sydvést 7 390 2883 4 507
Sydost 6717 2728 3989
Totalt 26 956 11063 15893

nadsvirde, genomforda forsiljning-
ar och investeringar med 16 procent
till 15,9 (18,9) miljarder kronor. m

FASTIGHETERNAS BOKFORDA VARDE
- FORDELAT PA MARKNADSOMRADEN
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FASTIGHETERNAS TAXERINGSVARDE

Mnkr Kr/kvm
Vasterort 2 499 9080
Innerstaden 5817 15 636
Sydvast 5148 8 426
Sydést 5215 8 580
Totalt 18679 10010

FASTIGHETERNAS TAXERINGSVARDE, MNKR

Mark Byggnad Totalt
Bostéder 6 596 10620 17 216
Lokaler 320 1143 1463
Totalt 6 916 11 763 18 679
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Finansiering

Amorteringar sankte rantekostnaderna

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 2009

Stockholmshem hade vid arets slut lan
som uppgick till 4 006 (4 665) mnkr, en
minskning som berodde pa stora likvidi-
tetstillskott fran fastighetsforséljningar.
Snittrantan i portfoljen minskade med
0,5 procentenheter och var vid arets

utgang 3,4 procent. Rantekostnaderna

sjonk och uppgick till 175 mnkr, en
minskning med 80 mnkr som en fdljd av
genomforda amorteringar och en lagre

allman ranteniva.

Utblick 2010
Mycket tyder pa att konjunkturned-

gangen bromsas upp under 2010 och
en mattlig 6kning av BNP forespas. Den
laga réntenivan bedoms kvarsta till hos-
ten 2010 och dérefter horjar en hojning
mot mera normala nivaer. Utvecklingen
av bolagets laneportfdlj &r beroende

av kommande fastighetsforsaljningar
samt en omfattande investeringsplan.
Belaningsgraden bedoms dock i stort
vara pa samma niva som vid arsskiftet
2009/2010 under 2010.

REPORANTA MED RIKSBANKENS PROGNOS
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Marknadsrantor

I och med den svaga konjunkturen
och laga inflationen, sd har nistan
alla centralbanker i virlden sinkt
eller bibehallit sina laga styrrintor.
Dessutom har flertalet linder haft
rekordstora finanspolitiska stimu-
lanspaket och olika stodatgirder.
Som en f6ljd av detta har den under
2008 eskalerande finansiella krisen
bottnat ur och en viss dterhimtning
borjat skonjas under 2009.

For Sveriges del har 2009 inne-
burit rekordldga rinteniver och
en i borjan av dret negativ BNP
utveckling som under senare delen
av aret pavisat en viss dterhimtning.
Inflationen (KPI) uppgick till 0,9
procent fér 2009. Under dret har
dock utvecklingen varierat med
allt ifran en deflationstakt pa 5,4
procent till en 6kningstakt om 3,4
procent. Riksbankens reporinta
sanktes fran 1 procent i bérjan av
aret till 0,25 procent under andra
halvéret 2009. Denna niva gillde
fortfarande vid december méanads
utgang.

Laneportfolj
Den totala ldnevolymen uppgick
vid arets utgang till 4 006 (4 665)
mnkr, en minskning med 659 mnkr.
Minskningen berodde frimst pa
stora likviditetstillskott vid forsilj-
ning till bostadsritter.
Internfinansieringen fran Stock-
holms stad dr 100 (100) procent av
lanevolymen.

RANTEKOSTNADER OCH RANTEBIDRAG

Mnkr

300

250
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Rantekostnader
Réntebidrag

Belaningsgrad

Belaningsgraden i férhallande till
fastigheternas bokférda virde var
vid arets slut 36 (45) procent, i
forhallande till taxeringsvirdet 21
(23) procent och i forhéllande till
bedémt marknadsvirde 15 (16)
procent.

KAPITALSTRUKTUR

Mnkr 2009 2008
Icke rantebarande skulder 1 001 1369
Rantebarande skulder 4027 4 851
Eget kapital 7 374 5744
Summa skulder

och eget kapital 12402 11964

Soliditet

Den synliga soliditeten uppgick
vid arets slut till 59,5 (48) procent.
Vid ett bedémt marknadsvirde om
27,0 (29,3) mdkr var den justerade
soliditeten 68 (63) procent.

Finansverksamhetens resultat

Finansnettot forbittrades med 76
mnkr under aret och uppgick till
-161 (-237) mnkr. Detta tack vare
att drets rantekostnader minskade
med 31 procent och uppgick till
175 (255) mnkr, vilket motsvarar
90 (117) kronor per kvadratmeter
bostads- och lokalarea. Rintebidra-
gen var oférindrade, 9 (9) mnkr,
motsvarande 5 (4) kronor per kva-
dratmeter bostadsarea. Frin den 1
juli 2007 giller nya forutsittningar
for rintebidrag.

For nya projekt beviljas inte ling-

RANTEUTVECKLING

re nagra rintebidrag och for redan
pagdende projekt har bidragsdelen
sankts successivt sedan 2007 och
kommer stegvis att fortsidtta minska
fram till och med ar 2011 d4 bi-
dragen upphor helt.

Kassaflode och likviditet

Kassaflodet fran den lopande verk-
samheten fore investeringar okade
till 827 (318) mnkr. Kassaflodet
fran investeringsverksamheten
uppgick till T 445 (2 574) mnkr. Vid
arets utgdng uppgick likvida medel
pa koncernkonto till -4 006 (-4 665)
mnkr. Den stora férindringen fran
ar 2008 beror frimst p4 stora lik-
viditetstillskott vid omvandling och
forsiljning till bostadsritter.

Upplaning och
ranteriskhantering
Finansavdelningen inom stadsled-
ningskontoret har det totala ansva-
ret for finansverksamheten inom
kommunkoncernen.

Detta innebir, forutom att
all uppléning ska ske via finans-
avdelningen, dven att avdelningen
ansvarar for Stockholmshems rin-
terisk enligt faststilld finanspolicy.
Stockholmshem ansvarar diremot
for sitt finansnetto. Stockholmshems
totala ldneskuld finns inom stadens
koncernkontosystem. Stockholms-
hem hade en laneram pa 8,1 mdkr
under 2009 och ldnesaldot for-
indrades dagligen beroende pa de
finansiella flodena.
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Stockholmshem betalar den av
internbanken faststillda rintan pa
stadens koncernkonto. Ridntan be-
stims manadsvis i forskott och for
januari 2010 dr den 3,42 procent.
Rintenivén baseras pa Stockholms
stads egen finansieringskostnad.
Lagst var rdntan for juni 2009 med
3,12 procent och hogst med 3,86
procent for januari. Den vigda
snittrantan for 2009 var 3,44
procent.

Sakerheter

Internfinansieringen fran Stockholms
stad utan sirskild sikerhet var 100

(100) procent. Obelanade pantbrev

i eget forvar uppgick till 2 637 (2 724)
mnkr vid 4rets utgéng. m

RANTEBARANDE SKULDER

Mnkr %
8 000 8

7000

6000 —

5000 —

4000 —

3000 —

2000 —

1000 —

2005 2006 2007 2008 2009

Rantebarande skulder
mmmm Skuldsattningsgrad

BELANINGSGRAD
%

80

70

60 —

2005 2006 2007 2008 2009

Belaning i forhallande till bokfort varde
Belaning i forhallande till marknadsvarde

OLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009



42

Miljoredovisning

Hallbarbetsarbete med utgangspunkt i
medarbetares och hyresgisters vardag

Mal och strategier

Stockholmshems verksamhet ska bedri-
vas pa ett miljovanligt satt forenligt med
en hallbar utveckling. Enligt stadens
agardirektiv ska Stockholmshem folja
Stockholms stads miljoprogram, med
foliande sex malomraden:

1. Miljceffektiva transporter

2. Giftfria varor och byggnader

3. Hallbar energianvéandning
4

. Hallbar anvéandning av mark
och vatten

5. Miljgeffektiv avfallshantering

6. Sund inomhusmiljo
Stockholmshem har valt att certifiera
miljdarbetet enligt ISO 14001 for att
uppna en systematisk och langsiktig

utveckling.

Aret 2009

Nitton bhiogasfordon koptes in och data-
basen Byggvarubedomningen utckades
med drygt 800 produkter. Omstall-
ningen till uppvarmning med biobranslen
fortsatte och ett testprojekt for minskad
energiatgang for uppvarmning av 40-
och 50-talsfastigheter visade pa mycket
goda resultat. Vattenbesparande atgar-
der ledde till minskad vattenforbrukning.

Kallsorteringen utokades till att omfatta

KOLDIOXIDUTSLAPP
Tusental kilo
80 000

93 procent av bestandet. Ett forsok
med avfallskvarnar som producerar
slam, som av Stockholm Vatten rotas till
biogas, genomfordes. Termostathyten
och varmeinjusteringar for battre kon-
trollerad inomhustemperatur genomfor-
des i 5 000 lagenheter.

Utblick 2010

Under 2010 genomfors satsningar pa
sol- och geoenergi, det vill sdga mark-
och bergvarme med majlighet att lagra
energii "brunnar” med ambitionen att
kunna leverera éverskottsenergi fran
driften. Foretagets forsta passivhus
byggstartas i Hokarangen. Utbyte av
gamla flaktar och atervinning med
varmepumpar genomfors i storre skala
2010. Fran 1 januari 2010 kommer
Stockholmshem endast att kopa el pro-
ducerad fran vatten-, sol- och vindkraft.
En forsta solcellsanlaggning for egen
elproduktion tas i drift. Forsoken med
avfallskvarnar utokas till tre projekt.
Stockholm ar utsedd till Europas
Miljohuvudstad av EU, som ett resultat
av stadens langsiktiga miljdarbete. Med
anledning av detta kommer Stockholms-
hem att uppmarksamma sitt miljcarbete

pa olika sétt.
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Langsiktighet for hallbarhet

Miljoledningssystemet certifierades
forsta gangen 1999 och igen enligt
den skirpta standarden ISO
14001:2004 under 2005. Varje

ar gors tvd interna revisioner av
systemet och miljéarbetet, varav en
gentemot lagefterlevnaden. Sveriges
tekniska forskningsinstitut, SP,
genomfor tva externa revisioner.
Omcertifieringen av ledningssyste-
met som planerades fér 2009 blir
klar i januari 2010 pé grund av en
forsenad andra revision. Arets resul-
tat med totalt fem mindre avvikelser
och tre noteringar far anses vara
fortsatt mycket bra for ett foretag
av Stockholmshems storlek.

EUROPAS

MILIOHUVUDSTAD

Bostads- och fastighetssektorn
star for 40 procent av samhil-
lets energi- och materialférbruk-
ning. Det ir visentligt att minska
sektorns miljopaverkan och na en
héllbar resurshushéllning. Under
hosten genomgick bland annat dir-
for foretagets samtliga anstillda en
miljéutbildning. Syftet var att med-
vetandegora vad enskilda medarbe-
tare kan bidra med f6r ett hdllbart
samhille. Foreldsningen behandlade
bland annat vixthuseffekten och
fastighetssektorns inverkan pa
klimatet. Workshopen resulterade
i en forslagslista pa dtgirder som
behandlas av ledningen. m

IS0 14001
Certifierad
-

1. Miljoeffektiva transporter

Sedan 19935 har en allt storre del av
Stockholmshems bilpark bestétt av
miljobilar. Rapsolja, RME-brinsle,
var tidigare det dominerande brins-
leslaget men fasas nu ut till férdel
for biogasbilar. Biogas utvinns ge-
nom rétning av organiskt material
som till exempel livsmedelsrester el-
ler avloppsslam och ir idag det mest
miljéanpassade fordonsbrinslet.

Efterfragan pa biogas i Stock-
holm dr mycket stor och branschen
utdkar antalet tankstillen konti-
nuerligt. Koldioxidutsldppen fran
biogas ir 85 procent ligre dn for
motsvarande bensindrivet fordon.
Ytterligare 19 biogasbilar képtes in
under 2009 och lika manga RME-
bilar togs ur drift.

Endast 8 (8) procent av bilarna
drivs av fossilt, icke fornyelsebart
brinsle. Biogasbilarna, 61 till an-
talet, utgor 63 (38) procent. Det
langsiktiga malet ir att samtliga
bilar dr miljoklassade. Drivmedels-
forbrukningen minskade till totalt
122,8 (143,9) kbm for hela 2009.

Samtliga fordon ir utrustade
med alkolds och ISA, ett system for
miljo- och hastighetsanpassad kér-
ning. Nittiofem procent av bilarna
har friktionsdick.

Med ambitionen att minska
utslippen ytterligare, limnade
Stockholmshem intresseanmilan
for att delta i stadens kommande
upphandling av elbilar. m

Stockholmshems miljopolicy i korthet

Langsiktighet, god ekonomi, kunskap och ett metodiskt

arbetssatt ar forutsattningar for ett bra resultat och for en

kontinuerlig forbattring av miljoarbetet.

Vid drift och uppvarmning av fastigheterna ska energi

utnyttjas effektivt och andelen fossila branslen minskas.

En god inre och yttre miljo i vara bostadsomraden ska

skapas genom att atgéarda miljoproblem och genom ratt val

av material och metoder vid byggande, drift och underhall.

Miljokrav ska stéllas pa konsulter, entreprendrer och

leverantorer. Hyresgasternas miljoengagemang ska

stimuleras genom information, samarbete och stad.

Miljoarbetet ska kannetecknas av 6ppenhet, arlighet och

saklighet. Medarbetarnas miljokompetens ska utvecklas

kontinuerligt.

FORDELNING FORDONSBRANSLE
2005-2009

Antal fordon

140

2005 2006 2007 2008 2009
N Bensin
RME
Etanol
Biogas

2. Giftfria varor
och byggnader

Ett langsiktigt hdllbarhetsarbete
forutsitter miljovinliga material
och byggprodukter. I savil nypro-
duktion som fastighetsdrift anvinds
bland annat en mingd kemikalier.
Stockholmshem ir deldgare i och
deltar aktivt i utvecklingen av data-
basen Byggvarubedéomningen, BVB,
som upprittades 2007. Databasen
innehaller drygt 800 olika miljo-
provade och godkinda byggvaror
och utdkas kontinuerligt med
framforallt fasta byggvaror. Alla
Stockholmshems egna och entrepre-
norers inkép av kemiska och fasta
varor, verkstadsinkép samt 6vriga
produkter maste kontrolleras och
godkinnas i BVB. m
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3. Hallbar energianvandning

Varme och ventilation

Uppvirmningen av fastigheterna ir
Stockholmshems storsta utsldpps-
post av koldioxid. Bolaget arbetar
intensivt for att sinka energifor-
brukningen och dtgirderna under
aret gav en besparing pa 2 (2) pro-
cent. Malet om cirka 3 procent per
ar under 2007-2015 naddes didrmed
inte, men totalt sett vintas bespa-
ringarna nds under mélperioden.
Att spara pa virmefoérbrukningen ir
ett langsiktigt dtagande som kriver
samordnade dtgirder. Manga dtgir-
der fran de senaste aren vintas fa
genomslag de kommande édren.

Under 2009 prioriterades
injusteringar av virme- och
ventilationssystem. Cirka § coo
ligenheter injusterades och fick nya
termostater under 2009. Luftfloden
i ligenheter har visat sig for stora
och allminna utrymmen ibland
overtempererade. Omfattande utby-
ten av fliktar genomfordes dirfor
under 4ret. Balansgingen gir mellan
att uppritthédlla god komfort i tem-
peraturen och att inte dvervirma
ligenheterna. Varje grad sinkt tem-
peratur ger en energibesparing pa 5
procent. For att hyresgisterna sjilva
ska kunna kontrollera sin inomhus-
temperatur skickades under 2009
termometrar ut till 20 ooo boende.
Under 2008 gjordes 2 ooo utskick,
resterande § ooo sker i borjan av
20710.

Energianvindningen fér upp-
virmning och tappvarmvatten var
203 (208) kWh/kvm och r, vilket

innebar att anvindningen minskade
men mélet om motsvarande cirka
202 kWh/kvm inte naddes. Elfor-
brukningen for fastighetsdrift mins-
kade till 20 (21) kWh/kvm och ar,
vilket dr en lag férbrukning jamfort
med genomsnittet for bostadsbolag.

Véarmeproduktion

Stockholmshems befintliga pann-
centraler och lokala ledningsnit
drivs till huvuddelen av biobrinsle
och levererar toppviarmen vid kall
viderlek. Om det blir si kallt att
fjirrvirmeleverantoren inte kan
leverera, startas istillet Stockholms-
hems lokala virmeproduktion i
egna anlidggningar. Bolaget koper
da s kallad gron fjarrviarme och
levererar toppvirmen genom egen
miljovinlig produktion. Kall vider-
lek i januari, februari och december
okade behovet av egen produktion.
De egna anliggningarna som
drivits med stadsgas och olja har
konverterats till biobrinsle eller
kopplats pa fjarrvirmenitet. En pel-
letspanna pd 1,5 MW installerades
i Vistertorp for att ersitta stads-
gasen. Egen virmeproduktion med
biobrinslen uppgick till 7,7 (5,9)
procent. Den sammanlagda virme-
produktionen med biobrinslen och
gron fjarrvirme uppgick till 37 (28)
procent av det totala virmebehovet.

Energideklarationer

Bakgrunden till Lagen om energi-
deklaration som antogs 2006 ir
ett EU-direktiv som i enlighet med

Kyotoavtalet syftar till att sinka
virldens energiférbrukning med
20 procent till &r 2020. Genom-
forandet av energideklarationerna
kunde inte slutféras, framférallt
pé grund av bristen pa certifierade
besiktningsforetag. Totalt har 925
deklarationer genomférts och 189
aterstdr. Dessa genomfors forsta
halvéret 2070.

Stimulans for Stockholm

Stockholmshem #ger omkring 13 coo
lagenheter i hus byggda mellan
1940-1955. Under aret inled-

des dirfor inom ”Stimulans for
Stockholm™ ett fullskaleforsok av
energibesparande atgirder i ett hus
med 12 ligenheter i Hammarbyhoj-
den byggt pd 4o-talet. Ett identiskt
hus intill, som inte genomgatt
upprustningen, anvinds som
jamforelseobjekt. Erfarenheterna
fran forsoket kommer att ligga till
grund fé6r kommande upprustningar
av liknande hus i bestandet. Fram
till rsskiftet 2009/2010 resulterade
utbytta fonster, isolerad grund, ny
takisolering, injusterad ventilation
med dtervinning och ny undercen-
tral till en besparing pa 38 procent.
Malet ir 50 procent energibesparing
fér uppvirmning for hela eldnings-
perioden.

Inom ”Stimulans fér Stockholm”
investerades 9o miljoner kronor i
byten av kulvertar for vatten, vir-
me, el och fiberkabel. Atgirderna
berérde omkring 4 500 ligenheter i
12 omrdden, framforallt byggda pa

4. Hallbar anvandning av mark och vatten

Under éret genomférdes vattenbe-
sparande atgirder med montering
av snalspolande munstycken i 6 coo
ligenheter, vilket bidrog till att vat-
tenforbrukningen per boarea och
ar for hela bestandet sjonk till 2,15
(2,27) kbm/kvm. Férbrukningen
ir nagot hogre dn riksgenomsnittet
men kan forklaras med att anta-
let boende per ligenhet dr hogre

i bolagets bestind och att antalet
smd lagenheter dr stort. Ytterligare

7 ooo ligenheter dtgirdas under

2010. Atgirderna ger en omedel-
bar besparing pa 15-20 procent,

av vilken omkring 40 procent dr

varmvatten.

Ett nybyggnadsprojekt av ett pas-
sivhus i kv Trettondagen i Hokaringen
byggstartas 2010 och utrustas med
miitare for individuell méitning av
varmvatten under 2010.

Frin 2010 forbereds samtliga
nyproduktionsprojekt for individu-

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009

ell mitning av varmvatten.

Tidigare var olja det helt domi-
nerande energislaget for uppvirm-
ning. Under aret sanerades tva ildre
oljecisterner intill ett pannrum pa
Sodermalm. Fastigheterna dr sedan
lange anslutna till fjarrvirme men
marken sanerades for att eliminera
risken forr framtida féroreningar i
jord och grundvatten. m

40- och so-talen. Hela bestandets
kulvertar har inventerats och ytter-
ligare cirka 40 miljoner investeras
20710. For att minska virmeforbruk-
ningen byttes 92 undercentraler ut
mot nya och effektivare. Ytterligare
5o byts under 2010. Datorisering
av 20 undercentraler fér automa-
tisk centralstyrning av virme efter
utomhustemperatur genomfordes.
Stockholmshem bidrog under
2009 som en av huvudsponsorerna
till Tekniska museets utstillning om
hallbar energianvindning. Utstill-
ningen syftar till ett medvetandego-
rande om energihushéllning bland
unga. Engagemanget dr tredrigt och
genomfors tillsammans med stadens
tva andra kommunala bostadsbo-
lagen. Stockholmshem ges bland
annat mojlighet att visa utstill-
ningen for medarbetare och erbjuda
fribiljetter till hyresgister. m
ANDEL TILLFORD ENERGI FOR
UPPVARMNING
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5. Miljoeffektiv avfallshantering

Insamling av tidningar, glas, metall,
batterier samt en elvagn fér smd
elapparater finns i 93 (92) procent
av bestandet.

INSAMLAD KALLSORTERING,
HUSHALL, 2009

ton totalt kg/Igh
Returpapper 113,56 41,2
Pappersforpackningar 28,3 1,0
Glas 547,56 20,3
Metallférpackningar 14,6 0,5
Plastforpackningar 12,4 0,5

Utéver den egna insamlingen till-
kommer killsortering av papper och
glas pa Stockholmshems mark som
betjianar bolagets hyresgister men
som samlas in av materialbolagen.
Dirutdver samlades 7,8 ton egen
avfallsaska fran eldning in, 129 ton
férorenat rivningsavafall samt 32
ton oljefororenad jord under 2009.
Anslutningen till sopsugar dr hog
bland Stockholmshems fastighe-
ter; over 40 procent dr anslutna
antingen till mobila eller stationira

sopsugar. Manuella himtningar av
avfall dr under langsiktig utfasning
av arbetsmiljoskal.

Stockholmshem inledde under
2009 forsok med avfallskvarnar. Av-
fallet mals i kvarnen under diskhon
i ligenheten. Stockholm vatten rétar
slammet och utvinner biogas for
uppvirmning eller fordonsbrinsle.
Ett pilotprojekt i en ligenhet pa
Sodermalm f6ll vl ut och under
2070 installeras avfallskvarnar i tva
nyproduktionsprojekt i Hokaringen
och Bromma samt ett ombygg-
nadsprojekt pa Sédermalm. Totalt
omfattas cirka 75 ligenheter.

Trafikkontorets plockanalys vi-
sade att matavfallet utgér omkring
40 procent av hushillssoporna. Om
detta kan rétas och bli biogas mins-
kar rimligtvis Stockholmshems kost-
nader for avfallshantering kraftigt
samtidigt som tillgdngen pa biogas,
som ir en bristvara i Stockholm,
okar. Atgirden dr ocksa en bekvim
16sning for hyresgésten. m

INSAMLAT FARLIGT AVFALL

2005
Elektronik och brunvaror 376 ton
Kylskap 1570 st
Aerosoldrivna sprayer
och smakemikalier 575 st
Fargrester 13,4 kbm

Lysror, lagenergilampor
och andra ljuskallor

Bilbatterier 5870 st
Smabatterier 3,3 ton
Oljehaltigt vatten samt slam

fran oljeavskiljare 36 ton

2006
412 ton
311 st

464 st
5,0 kbm

57 200 st 72 800 st
3 358 st
2,0 ton

38 ton

2007 2008 2009
451 ton 241 ton 125 ton
319st 1570st 110 st
183 kg 321 st 315 st
8,8kbm 1,6 kbm 398 kg

87 200 st 40 200 st 36 800 st

10375st 5300st 6515st
2,5 ton 0,8ton  1,6ton
22 ton 34 ton 42 ton

6. Sund inomhusmiljo

Bolaget arbetar kontinuerligt med
justeringar av ventilationen for

att sinka radonhalten i ligenheter
over riktvirdet 200 Bg/kbm. Oftast
ricker befintlig ventilation men
atgirder i form av franluftsfliktar
eller radonsugar installeras vid be-
hov. Under hésten startade komplet-
terande mitningar omfattande om-
kring 3 ooo lidgenheter efter ett
foreliggande fran Miljo- och hilso-
skyddsnimnden. Dessa avsag miit-

sdsongen 2009/2010 efter en
granskning av resultaten fran fore-
gaende ar. Hyresgister kan utover
Stockholmshems egna kontroller pa
eget initiativ bestilla kostnadsfria
radonmitningspaket via foretagets
webbplats.

Flera hyresgister i Skarpnick
kontaktade under 2008 Stock-
holmshem med anledning av upp-
levda besvir i inomhusmiljon.
Under 2009 kompletterades de tek-

P .

Stockholmshems forsta hyresgast med avfallskvarn.

niska undersokningarna med tester
i fler lagenheter. Otillricklig venti-
lation och mindre brister i material
atgirdades i forekommande fall. En
uppfoljande enkit bland de boende
genomfors under 2010.

Obligatorisk ventilationskon-
troll, OVK, genomférs arligen i en
sjdttedel av hela ligenhetsbestandet.
Samtliga mitta bostidders virden lig
inom malvirdet 2009. m

OVK, GENOMFORDA BOSTADER

17 % ANDEL UPPFYLLT
MALVARDE 2009

100 %
83 %

Andel genomforda 2009
Andel tidigare genomforda
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Organisation
och medarbetare

Kompetensutveckling och miljoutbildning
for klimatsmart personal

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 arbetsgivare ska foretaget
kunna rekrytera och behalla kompetenta
och motiverade medarbetare. Arbets-
miljon ska vara god och sjukfranvaron
ska héllas pa en lag niva.

Foretagets organisation ska bidra till:

® kundnara och serviceinriktat arbete.

* sjalvstandiga, kompetenta och

engagerade medarbetare.

® flexibel och kostnadseffektiv verk-

samhet.

Aret 2009

Under aret fortsatte det strategiska
arbetet med att anpassa och effek-
tivisera organisationen, bland annat
till ett minskat fastighetsbestand och
den decentraliserade organisationen.
Flera medarbetare erbjods sarskild
avtalspension. Personalomséttningen
minskade och andelen kvinnor steg.
En miljdutbildning for "Ett klimatsmart

Stockholmshem" genomférdes under

ALDERSFORDELNING 2009
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hosten for foretagets alla medarbetare

i en satsning att ge 6kad kunskap om
hur man pa béasta satt minskar sin
miljdpaverkan i det dagliga arbetet. For
cheferna koncentrerades kompetens-
utvecklingen pa samtalscoachning och
uthildning i arbetsratt. N6jd Medarbetar
Index uppgick till 72, vilket ar béttre

an tidigare och jamfort med snittet for

bolagen inom koncernen.

Utblick 2010
Under 2010 leder Stockholmshem

arbetet for en forbéattrad dialog med
boende i Soderort, vilket medfor okat
fokus pa samordning av insatser i ut-
valda omraden. Stora satsningar gors

ocksa inom energi- och miljigomradet

REE B W

for att skapa ett mer kostnadseffek-

tivt och miljgsmart Stockholmshem.
Arbetet med kompetensinventering pa
foretagets alla avdelningar fortsatter for
att identifiera utvecklingshehov inom or-
ganisationen. Resultatet av medarbet-
arundersokningen ligger till grund for
forbattringsatgarder. Kompetensut-
veckling av féretagets medarbetare och
strategisk bemanning blir viktigt for att

mota framtida behov.

NOJD MEDARBETAR INDEX 2008-2009

NMI
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Organisation

En fortsatt anpassning och effekti-
visering av organisationen fort-
satte under 2009 med hinsyn till
att antalet fastigheter minskade i
samband med ombildningar till
bostadsritt.

En 6versyn av vad Stockholms-
hem gor i egen regi, resulterade
bland annat i att drift och skotsel
av hissar upphandlades under &ret.
Ett flertal storre projekt som bred-
bandsutbyggnad, byte av internt
fastighetssystem samt utokade
underhallssatsningar, bland annat

VD-stab 7 personer
Analys- och strategifragor, affarsplan,
information, mediakontakter och
marknadsforing.

Personal 4 personer

Avtalsfragor, rekrytering, utbildning,
I6ner, friskvard, rehabilitering.

Forvaltning 190 personer

Overgripande ansvar fér bostadsomraden
och hyresgaster. Skétsel, drift, underhall,
felanmalan, jour och lagenhetsreparationer.
Varme, ventilation och energifragor. Miljo,
inkép och upphandling. Storningsarenden.

Forvaltningschef

VD

Forvaltningsdistrikt
Vésterort
21 personer

Forvaltningsdistrikt
Innerstaden
22 personer

Forvaltningsdistrikt
Sydvast
34 personer

Forvaltningsdistrikt
Syddst
35 personer

Centralt
forvaltningsstod
29 personer

Central service
48 personer

inom ”Stimulans for Stockholm”,
krivde dock fortsatt stora perso-
nalresurser och innebar en 6kning
av visstidsanstilld personal och
konsulttjinster under aret.

For att pa ett mer aktivt och mal-
medvetet sitt arbeta med energihus-
hallning omorganiserades virme-
enhetens drift och service. Syftet
med férindringen var att tydliggora
ansvarsomraden, fa en sikrare upp-
foljning pa dterkommande problem
samt nd en forbittrad kommunika-
tion internt. m

Ekonomi 13 personer

Ekonomistyrning, redovisning,
finansfragor, fakturahantering.

IT 9 personer

IT-utveckling, dokumentrutiner, datorinkop,
reception/vaxel, internservice.

Marknad 33 personer

Bostads- och lokaluthyrning, hyresbetalningar,
inkasso och stérningsjour.

Bygg 31 personer

Projektledning ny- och ombyggnad,
byggherre- och kvalitetsansvar.

Overgripande omradesansvar
Trygghetsfragor
Lagenhetsreparationer
Underhall

Upprustningar
Storningsarenden

Besiktningar

Felanmalan, inkop, central
planering, bredbandsutbyggnad,
sop- och stadsamordning, varme,
ventilation samt miljéfragor.

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

Kompetensutveckling

Fastighetsbranschen star infor stora
pensionsavgingar de kommande
aren, vilket 6kar betydelsen av att
attrahera, rekrytera och behilla
medarbetare med ritt kompetens,
samt att gora malmedvetna sats-
ningar pa kompetensutveckling. Det
krivs strukturerad planering och
tydliga strategier for att sikerstilla
att det sker i linje med organisatio-
nens vergripande mal.

Mot bakgrund av detta genom-
fordes under dret en omfattande
kompetensinventering pd Bygg-
avdelningen. Fortsatt arbete med
kompetensinventering kommer
under 20710 att genomforas pa fore-
tagets dvriga avdelningar.

For att arbeta strukturerat med
materialet fran kartliggningen,
deltog Stockholmshem under 2009
i utvecklingen av innehallet i ett
helt nytt webbaserat kompetensut-
vecklingsverktyg, Fastikompetens.
Systemet skapar en plattform dir
man litt kan 6verblicka vilka
kompetenser som finns i den egna
organisationen och bland med-
arbetarna. Foretagets chefer ges
dven verktyg att forbittra de arliga
utvecklingssamtalen och skapa
bittre utvecklingsplaner tillsam-
mans med sina medarbetare. Den
enskilde medarbetaren ges mojlighet
till 6kat ansvar for sin egen kom-
petensutveckling och s6kmojlighet
bland aktuella utbildningar inom
branschen.

Mellanchefsnitverket fér enhets-
chefer och arbetsledare som startade
hoésten 2008, fortsatte under hosten

ANSTALLNINGSTIDER 2009

Antal anstéllda
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2009. I linje med chefernas egna
onskemal hade 4rets nitverkstraf-
far fokus pa samtalscoachning.
Nitverket var mycket uppskattat
och stirker foretagets mellanchefer i
deras kommunikationsférmaga och
skapar forum for utbyte av erfaren-
heter 6ver avdelningsgrinserna.

Dessutom genomfordes en ut-
bildning i arbetsritt for att oka
chefernas grundliggande kunskaper
inom de centrala delarna av arbets-
rdtten samt en utbildning i lone-
samtal. Inom arbetsmiljoomradet
bedrivs kontinuerligt ett systema-
tiskt arbetsmiljoarbete i IDEA, ett
webbaserat system for arbetsmiljo-
ledning och uppféljning av aktuell
lagstiftning inom omrédet.

En omfattande miljéutbildning
for ”Ett klimatsmart Stockholms-
hem” genomférdes under hosten
for foretagets alla medarbetare. Ut-
bildningen ir en satsning for att 6ka
medvetenheten kring miljéfragor
hos foretagets medarbetare och ge
6kad kunskap om hur man p4 bista
sitt kan minska miljopaverkan i
det dagliga arbetet. Utbildningen
genomfordes i tre steg; seminarium
med workshop, en webbaserad
miljoutbildning och ett kunskaps-
test om den globala miljén och om
Stockholmshems miljoarbete for en
héllbar utveckling. Kunskapstestet
f6ljs upp pa respektive enhet och
den webbaserade utbildningen blir
framéver en del i introduktions-
utbildningen for alla nyanstillda
medarbetare.

Utover de foretagsdvergripande
utbildningssatsningar som genom-
fordes under dret gavs mojligheter
till individanpassad kompetensut-
veckling. Den medarbetarundersok-
ning som tagits fram av Stockholms
stad genomfordes under 2009 for
andra 4ret i rad p4 Stockholmshem.
Resultatet av undersokningen gav
ett hogt betyg for arbetsforhal-
landena inom féretaget och Nojd
Medarbetar Index (NMI) 6kade till
72 (71). NMI f6r staden som helhet
var 62. Faktorer som trivsel och
arbetsklimat fick hogst betyg inom
foretaget. Totalt sett fick Stock-
holmshem det bista resultatet av
stadens bostadsbolag. m

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009
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Rekrytering

Antalet tillsvidareanstillda uppgick
vid arets slut till 288 (297) perso-
ner. Av dessa ir 10 (10) anstillda
pa Stérningsjouren — gemensam for
Stockholmshem, Svenska Bostider,
Familjebostider och Jirfillabyg-
dens Hus. Antalet nyanstillningar
var under dret 20 (17) varav 9 var
vikariat eller visstidsanstillningar.
Den 15 april 2009 tilltridde Ingela
Lindh som ny verkstillande direktér.
Nyanstillningarna under aret var
framforallt ersittningsrekryteringar,
men ett par nya tjinster inrittades,

Personal

Friskvard

For att vara en attraktiv arbetsgiva-
re och halla frisknirvaron fort-

satt hog erbjuder Stockholmshem
alla medarbetare ett brett utbud

av aktiviteter inom hilso- och
friskvardsomrédet. Under 2009
anordnades yoga, gympa och inne-
bandy. Motionslokal med gym finns
i anslutning till huvudkontoret. En
stegtdvling som hilsofrimjande
atgird genomfordes under varen.
Alla medarbetare erbjuds massage i

bland annat en gruppchef till Stor-
ningsjouren. Stockholmshem arbe-
tar aktivt med kompetensutveckling
och uppmuntrar till utveckling och
karridrvidgar inom organisationen,
vilket medfor en relativt stor intern
rorlighet och flera medarbetare re-
kryterades under dret fran den egna
verksamheten.
Personalomsittningen, det vill
sdga antalet personer som slutat i
forhallande till antalet anstillda vid
arets slut, uppgick till 7,3 (11,4)
procent. Under 2009 avslutade 21

forebyggande syfte till subventione-
rat pris.

Alla anstillda pa Stockholms-
hem ir medlemmar i féretagets
idrottsforening som erbjuder flera
idrottsaktiviteter, till exempel
bordtennis, skiddkning och golf.
Dessutom ger medlemskapet rabatt
hos Stockholms stads simhallar med
flera triningsaktiviteter.

Under aret erbjods alla medarbe-
tare hilsokontroller hos féretagshil-
sovérden for att uppticka eventuell

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009

(34) personer sin anstillning. Av
dessa avgick tio medarbetare med
sirskild avtalspension.

Medarbetarna hade vid arets ut-
gang en medelalder pd 48 (48,5) ar.
Andelen med lingre anstillningstid
4n tio ar var 61 (63) procent. Detta
bidrar till stabilitet i organisationen
men innebir ocksa behov av en
successiv foryngring samt ett aktivt
arbete for kompetensoverforing
inom organisationen. Medelaldern
uppgick till 45 (46) ar for kvinnor
och 49 (50) ar fér min.

Personalen erbjuds flera olika friskvardsaktiviteter i den egna motionslokalen, bland annat yoga.

ohilsa. Samtliga anstillda omfattas
av en sjukvardsforsikring i syfte att
nd en snabbare atergéing till arbete.

Sjukfranvaro

Sjukfranvaron minskade nagot
under &ret till totalt 4,1 (4,2) pro-
cent, vilket ir en relativt lag niva.
Langtidssjukfranvaron, det vill siga
den sammanhingande sjukfranva-
ron som motsvarar 6o dagar eller
mer, ir oférindrad och ligger pa
totalt 1,1 (1,1) procent. Korttids-

Stockholmshem inledde ett
samarbete med Newton kompe-
tensutveckling AB genom att erbju-
da praktikplatser till studenter fran
KY-Fastighetslinjen. Samarbetet
skapar bland annat goda kontak-
ter med studenter inom branschen
infor framtida rekryteringsbehov
och ger féretaget mojlighet att
péaverka utbildningens innehall. m

ANTAL ANSTALLDA 2009-12-31

Kvinnor ~ Man Summa
Tjansteman 93 118 211
Fastighetsarbetare 1 76 77
Totalt 94 194 288

SJUKFRANVARO 2005-2009

Andel %
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sjukfranvaron minskade négot till
3,0 (3,1) procent. Stockholmshem
samarbetar med Previa foretags-
hilsovard nir det giller rehabili-
teringsidrenden. Som foljd av den
sd kallade ”rehabiliteringskedjan”
finns en kontaktperson pa Previa
med uppdraget att stédja cheferna i
dessa drenden. m



ORGANISATION OCH MEDARBETARE

49

Ledande befattningshavare

Olle Torefeldt

Informationschef

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

Tidigare erfarenhet:
Tidningen Folket, SvD,
Informator Lakarmission-
en, Marknadsansvarig
svenska Amnesty.

Stellan Blomberg
Byggchef
Civilingenjor.

Fodd 1954.

Anstélld 2003.

Tidigare erfarenhet:
Arbetschef NPL.
Projektledare Hifab,
Skanska samt Ericsson
Fastigheter.

Vardegrund

Etik

Stockholmshem bedriver ett aktivt
och malinriktat arbete for att frimja
jamstélldhet och etnisk mangfald i
arbetet samt att férhindra diskrimi-
nering pa grund av sexuell liggning
eller funktionshinder. Férutom spe-
cifika utbildningssatsningar inom
omrddet integreras arbetet med
jamstélldhets- och mangfaldsfragor
i savil rekryteringsprocessen som
utbildningssatsningar for chefer och
medarbetare.

Stockholmshems medarbetare
upplever enligt medarbetarenkiten
ett mycket gott arbetsklimat. En
stor majoritet anser att arbetsin-
satsen virderas lika oavsett kon. I

Ingela Lindh Mikael de Faire
VD Marknadschef
Arkitektlinjen, KTH Jur kand.

Fodd 1959. Fodd 1963.

Anstalld 2009.

Tidigare erfarenhet:
Arkitekt, Enhetschef
Stadsledningskontoret,
Stadshyggnadsdirektor
Stadshyggnadskontoret.

Anstalld 1999.

Tidigare erfarenhet:
Hyresjurist Familje-
bostader.

Chef for hyresdebitering,
inkasso och stornings-
ombudsman, do.

den arliga lonerevisionen framkom
heller inga osakliga loneskillnader
mellan konen.

Jamstalldhet
Stockholmshem har som mal att
aktivt forsoka dstadkomma en jim-
nare konsfordelning. Av foretagets
288 medarbetare dr 33 (31) procent
kvinnor och 67 (69) procent min.
Det rader en obalans mellan kénen
inom olika befattningar, bland fast-
ighetsarbetarna mirks exempelvis
en tydlig manlig dominans medan
det inom administrationen finns fler
kvinnor.

Av de medarbetare som tills-
vidareanstilldes under 2009 var

Anna-Lena
Alexanderson
Personalchef

Mikael Kéllqvist

Forvaltningschef

Byggnadsarbetare.
Fil kand PA. Fodd 1963.
Fodd 1955. Anstalld 1987.

Anstalld 1991.

Tidigare erfarenhet:
Personalhandlaggare
Materialforsorjnings-
organisationen Stock-
holms stad, Vin & Sprit
AB och Stockholmshem.

Tidigare erfarenhet:
Byggarbeten Digs, JCC.
Arbetsledare/chef
Stockholmshem.

55 procent kvinnor. Aven andelen
kvinnor i ledningsgruppen okade

da foretaget fick en kvinnlig VD.
Vid rekryteringar beaktas kén- och
mangfaldsaspekten vid lika eller lik-
artade meriter och i platsannonser
betonas att mangfald efterstrivas.

KONSFORDELNING TILLSVIDAREANSTALLDA

Antal 2005 2006 2007 2008 2009
Kvinnor 87 92 95 92 94
Man 249 228 224 205 194
Totalt 336 320 319 297 288
Mangfald

Som ett led i mangfaldsarbetet
fortsatte sommaren 2009 arbetet
med riktade insatser for att rekry-

STOCKH

Svante Larsson
Ekonomichef

Bengt Kylerud
IT-chef

Universitetsstudier
administrativ teknik
och PA.

Fodd 1947.
Anstalld 1985.

Tidigare erfarenhet:
Lokalsamordnare
Stockholms stad,

Chef barnstugeenheten
Stockholmshem.

Civilekonom.
Fodd 1960.
Anstalld 2000.

Tidigare erfarenhet:
Fakto Forvaltning

(egen konsultverksamhet).
Skatteansvarig Svenska
Bostéder.

tera sommarvikarier med utlindsk
bakgrund. Satsningen riktade sig till
ungdomar som ir hyresgister eller
gér i skolan i nirheten av omra-
den dir Stockholmshem gor extra
satsningar pa trivsel- och trygghets-
atgirder.

Samarbetet med Jobbtorg inled-
des under andra halviret. Syftet ar att
ge praktik till nyanlinda flyktingar
och personer som pa grund av
langvarig arbetslgshet har svart att
komma in pd arbetsmarknaden. Tio
mojliga praktikplatser identifierades
inom organisationen. Dessa prak-
tikplatser kommer att erbjudas
till s6kande frin Jobbtorget under
varen 2010. B
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Bolagsstyrning

Stockholms stads agarroll

Stockholms stad har valt att driva
vissa av sina verksamheter i bo-
lagsform. Ett kommunigt foretag
far enligt kommunallagen bedriva
verksamhet som ir av allmint
intresse och som har anknytning till
kommunen. Niringsverksamhet far
bara drivas om det sker utan vinst-
syfte, vilket giller for allmidnnyttiga
bostadsforetag som Stockholms-
hem. I bolagsordningen anges att
foremalet for — och det kommunala
dndamalet med — bolagets verk-
samhet dr att forvirva fastigheter
och tomtritter for att uppfora och
forvalta bostadshus med tillhorande
affirsligenheter och kollektiva
anordningar. Bolaget ska dven utfora
liknande byggnads- och férvaltnings-
uppdrag &t Stockholms stad.
Investeringar eller affirer som
overstiger 300 miljoner kronor eller
principiellt viktiga kop eller drenden
utanfor bolagets reguljira verksamhet
kriver godkinnande i kommunfull-
miktige. Aven forvirv av bolag be-
traktas som drenden av principiell be-
skaffenhet och tas i fullmiktige.
Bolaget omfattas av offentlighets-
principen och lagen om offentlig
upphandling (LOU) och ska enligt
stadens kommunikationspolicy ha en
oppen attityd gentemot allmanheten
och media. Bland annat drenden,
protokoll och féredragningslistor fran
styrelsesammantridena finns tillging-
liga via stadens och Stockholms-
hems webbplatser. Det kommunala
dgandet innebir dven ett sirskilt
socialt ansvarstagande. Stockholms-
hem tillhandahéller bland annat
forsoks- och traningslidgenheter for
Socialforvaltningen och ir fastig-
hetsigare och hyresvird for Stiftel-
sen Hotellhems boende for utsatta
grupper. Bolaget gor fortsatta och
intensifierade trygghetssatsningar
i utvalda omraden med sirskild
forvaltning genom samverkan med
bland annat myndigheter och andra
aktorer i omradena.

Allbolagens reglering
av allmannyttan

Ett allmidnnyttigt bostadsforetag
ska enligt Lagen om allminnyttiga
bostadsforetag (Allbolagen) drivas

utan vinstsyfte och endast limna
skilig utdelning p4 insatt kapital. I
Stockholmshems fall ir det insatta
kapitalet 63 miljoner kronor. Reger-
ingen faststiller 4rligen den hogsta
tillitna utdelningen — den genom-
snittliga statsldnerdntan for 4ret
plus 1 procent — vilket for &r 2009
innebar 4,1 procent eller 2,583 mil-
joner kronor. Enligt lagen ska ocksd
foretagets vinst dterinvesteras i den
egna verksamheten. Avkastnings-
kravet faststills drligen av dgaren
Stockholms stad och var -112 (180)
miljoner kronor efter finansnetto
under 4ret.

De allminnyttiga bostadsforeta-
gen verkar pd marknaden pd samma
villkor som de privata och har inga
sirskilda skatteldttnader eller andra
férmaner.

I departementspromemorian All-
minnyttiga kommunala bolag (Ds
2009:60) foreslds att de kommunala
bolagen ska drivas pa affirsmissig
grund och att det nuvarande férbudet
om utdelningar till garen 6ppnas
upp. Man féreslar ocksa att de all-
ménnyttiga bolagens hyresnorme-
rande roll ska upphora. Forslagen dr
tinkta att trida i kraft 2011-01-01.

Styrande agardirektiv
och policydokument

Stockholms kommunfullmiktige be-
slutar om de érliga dgardirektiven.
Moderbolaget Stockholms Stadshus
AB kan utfirda kompletterande
dgardirektiv till dotterbolagen, of-
tast pd initiativ av kommunfullmik-
tige. Nya direktiv ska ockséd antas

i bolagets styrelse for att tillimpas

i Stockholmshems verksamhet och
far ofta formen av policydokument
som arbetas in i foretagets affirs-
och verksamhetsplaner. Forbatt-
ringsforslag fran revisorerna kan
ocksi leda till nya policydokument
och riktlinjer. Foretagets samtliga
styrande dokument ir klassificerade
och antalet 6vergripande policydo-
kument ir tio. Denna hogsta niva
Policy och regler faststills av sty-
relsen. Ovriga styrande dokument
ir klassade i underkategorierna
Riktlinjer och rutiner som beslutas
av VD samt Hjilpmedel och mallar
som beslutas av avdelningschef. m
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Stockholms Stad

¢ 100 %
Stockholms Stadshus AB
< 100% 0 |
AB Stockholmshem
< 100% | m
Dotterbolag
Vastertorp Energi AB
(Produktion & distribution av fjarrvarme)
AB Stockholmshem Fastighetsnat
(Utbyggnad av bredbandsnat)
Bostads AB Hammarby Gard
(Ager fastigheten Kryssningen 1)
Asignalen S5 AB
(Ager fastigheten Signalen 5)
Asignalen A5 AB
(Ager fastigheten Algskyttarne 5)

Styrande organ

Stockholms kommunfullméaktige faststaller bolagsordning och dndamalen med
bolagets verksamhet. | enlighet med kommunallagen utser aven kommunfullmaktige
styrelseledamoter och faststaller dgardirektiv. | 6vrigt styrs verksamheten pa sed-
vanligt satt av aktiebolagslagen.

Stockholms Stadshus AB ar moderbolag for stadens koncern som bestar av Stock-
holmshem och ytterligare 16 aktiva dotterbolag. Kommunfullmaktige har delegerat
den operativa agardialogen till koncernstyrelsen, som tillsammans med koncernled-
ningen ar agarens verktyg for att utéva agarinflytandet. VD fér Stockholms Stadshus
AB ar stadens hogste tjansteman stadsdirektoren och ordférande ar stadens fin-
anshorgarrad.

Arsstamman ar formellt Stockholmshems hégsta beslutande organ dar den enda
aktiedgaren Stockholms Stadshus AB bekraftar direktiven som beslutats i kommun-
fullmaktige. Samtliga 17 dotterbolags stammor halls vanligen i en foljd under en och
samma dag.

Bolagsstyrelsens huvudsakliga uppgifter ar att se till att dgardirektiv foljs och
genomfars, faststélla strategin for verksamheten, sakerstélla att bolaget har en ef-
fektiv ledning, folja upp och kontrollera ledningens forvaltning samt se till att agare
och omvarld informeras om bolagets utveckling och ekonomi. Bolagets VD tillsétts
av styrelsen i en gemensam process med ledningen for Stockholms Stadshus AB.
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Direktiv och uppfoljning

Mal och uppgifter for
Stockholmshem

Stockholmshems huvuduppgift dr
att dga och forvalta bostider inom
Stockholms stad. Bolaget har ansvar
for att mota den stora efterfrigan
pa bostider i Stockholm genom att
bidra till nyproduktion av hyresrit-
ter. Forvaltningen ska priglas av
ekonomisk langsiktighet. Bolaget
ska skapa bista mojliga forhallande
for sina hyresgister sa att ldnga och
goda relationer bevaras. Bolagets
bestand ska utvecklas genom aktiv
fastighetsforvaltning och utgoras

av ett varierat utbud av attraktiva
bostider.

Agardirektiv for 2009

Den strategiska inriktningen och

de operativa besluten ska utgd fran
skattebetalarnas och stockholmarnas
langsiktiga intressen. Forvaltningen
av tillgdngarna inom bolagssektorn
ska ske pa ett ansvarsfullt och ef-
fektivt sitt. Stockholmarnas kapital
ska inte utsittas for ndgra spekula-
tiva affirsrisker. Verksamheterna ska
bedrivas sa att virdet av tillgdngarna
i reala termer dtminstone bibehalls
och en rimlig avkastning limnas till
dgaren. Langsiktig virdetillvixt ir
ett viktigt mal. Bolagen méste bidra
till att staden kan klara de priorite-
rade verksamheterna, trots strama

Agardirektiv 2009

* Nyproduktion av 625 lagenheter under 2009.

* Mojliggora for de boende att ombilda sina lagenheter till bostadsratt.

e Aktivt bidra till investeringar i ytterstaden.

* Vidareutveckla kvalitets- och servicearbetet.

® Bista Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet.

® Rationalisera och effektivisera verksamheten.

® Resultat om -112 mnkr exkl reavinster, efter extra satsningar

inom "Stimulans fér Stockholm”.

* Fortsatta tillganglighetsanpassningen av fastigheterna.

ekonomiska forutsittningar. Detal-
jerade dgardirektiv och utfall finns i
tabell lingst ned pa denna sida.

Agardirektiv for 2010
Stockholmshem ska

e bidra till nyproduktion av
15 000 nya bostider under
mandatperioden.

¢ bereda mojligheter for de boende
att frikopa sina fastigheter och
ombilda sina ligenheter till bo-
stadsritt.

e aktivt bidra till investeringar i
ytterstaden.

o fortsitta arbetet med Jarvalyftet
och Soderortsvisionen.

e ©ka valfriheten for hyresgisten,

e bistd Stiftelsen Hotellhem i dess

verksamhet.

e fortsitta arbetet med att minska
administrativa och indirekta
produktionskostnader.

e folja upp ett antal angivna
indikatorer.

Stockholmshem 2010 2011 2012
Resultat exkl

finansnetto (Mnkr) o] o] 0
Avkastning

totalt kapital (%) 1,6 1,7 1,9

Investeringar (Mnkr) 1 400 1 400 1 400

Medelantal anstéllda minska minska minska

"Stimulans for Stockholm”

Stadens omfattande satsning,
”Stimulans for Stockholm”, fort-
sdtter for att motverka féljderna

av finanskrisen och konjunktur-
nedgdngen. Bostadsbolagen ska
satsa extra pa bostadsbyggande och
underhall av befintliga fastigheter.
Dirfor ska Stockholmshem

e utoka nyproduktionen av
bostider till 705 ligenheter
per ar.

e utoka underhéllsinsatserna med
400 mnkr arligen under perio-
den 2009-2013.

Anstiliningsvillkor ledning

I enlighet med Stockholms stads
policy for kommunala bolag omfat-
tas VD och ledning inte av nagra
incitaments- eller bonusprogram.
VD erhaller pension i enlighet med
reglerna for KAP-KL samt en av-
giftsbaserad chefspension som till-
limpas for chefer inom Stockholms
stad (se detaljer i not 7 sidan 66).
For ovriga ledande befattningsha-
vare utgdr pension enligt allmin
pensionsplan frin 65 ar.

Internkontroliplan

Arligen upprittas en internkontroll-
plan som omfattar bokforing, me-
delsforvaltning och bolagets 6vriga

Utfall 2009

® Under aret pahorjades 414 lagenheter.

ekonomiska foérhéllanden. Kontrollen
gors pa uppdrag av bolagets styrelse
och leds av ekonomichef, marknads-
chef och IT-chef och syftar till att
sikerstilla att faststillda rutiner,
instruktioner och projektplaner f6ljs.
Utfallet av internkontrollen aterrap-
porteras till styrelsen vid &rets slut.
De fem olika verksamhetsdelar som
kontrollerades under 2009 var

¢ byte av verksamhetssystem fran
Faster till Fasad.

¢ kontroll kring och efterlevnad av
personuppgiftslagen (PUL).

e som aktiva fastighetsforvaltare,
genomfora fastighetsférvirv och
forsiljningar.

e stambyte (50-talsupprustning).

¢ ny decentraliserad organisation.

e ”Stimulans for Stockholm”
— reviderad budget.

Granskningen visade att rutiner

och administrativa kontroller var till-
fredstillande. For att ytterligare for-
starka rutinerna rekommenderades
bland annat att personalen informe-
ras kring vilka personuppgifter som
finns och vad de anvinds till samt att
ytterligare snabba upp hanteringen
kring projektbestillningar avseende
underhallsarbeten inom ramen for
”Stimulans fér Stockholm”. m

® 2 158 lagenheter ombildades till bostadsratter och tilltraddes under 2009. Vid arsskiftet 2009/2010

fanns 3 443 intresseanmalda lagenheter dér beslut angaende kop ej fattats. 762 aterstod att behandla.

* Drygt 20 mnkr investerades i sarskilda projekt i ytterstaden utéver “"Stimulans fér Stockholm”.

* Fortsatt utveckling av forvaltning och service pa de fyra distriktskontoren mot mer lokalt anpassad
forvaltning. Extra satsningar i omraden med sarskild forvaltning.

® Beslut om koksombyggnader i 719 lagenheter. Pahorjad bredbandsinstallation i Hotellhemslagenheterna.

Planering for evakuering av kvarteret Grimman och nyproduktion i kvarteret Bjallerkransen.

* Antalet tillsvidareanstéllda minskade under aret fran 297 till 288. Medelantalet anstallda 6kade fran

306 till 307, beroende pa ckade satsningar inom “Stimulans for Stockholm”.

* Resultat om -65 mnkr exkl reavinster och engangskostnader (se detaljer i not 6 sidan 66).

« Atgardandet av "Enkelt avhjélpta hinder” pagick under aret och malet ar att samtliga sadana hinder

ska vara avklarade under 2010. Tillganglighetsforbattrande atgarder i bostadsomradena sker I6pande
vid storre ombyggnader.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009
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Styrelse och revision

Nomineringsprocess styrelse
och revisorer

Stockholmshems styrelses ledaméter,
suppleanter, ordférande och vice
ordférande viljs av kommunfull-
miktige. Enligt bolagsordningen

ska styrelsen bestd av ligst fem och
hogst nio ledamoter med liagst tre
och hogst nio suppleanter. Styrelsens
mandatperiod ir fyra &r och stricker
sig fran forsta ordinarie drsstimma
efter genomfért kommunalval till
arsstimman efter nistkommande
kommunalval. Ledaméter och supp-
leanter viljs som representanter for
kommuninvdnarna — inom ramen for
det representativa demokratiska sys-
temet — och sammansittningen speg-

lar det partipolitiska styrkeforhallan-
det i kommunfullmiktige. Ordféran-
den tillhor den politiska majoriteten
och vice ordféranden oppositionen.
Nomineringar av ledaméter och
suppleanter gors av respektive po-
litiskt parti. Suppleanterna kallas
alltid till sammantridena och deltar
i det lopande styrelsearbetet. De an-
stillda pa Stockholmshem utser tvi
ordinarie personalrepresentanter och
tva suppleanter till styrelsen. Dessa
har nirvaro- och yttranderitt, kan
stilla yrkanden och har ritt att fa
sin mening inférd i protokollet, men
har avsagt sig rostritten for att inte
péaverka de politiska styrkeférhéllan-
dena i styrelsen. Den auktoriserade

Styrelsearbetet 2009

Styrelsens arbetsordning syftar

till att sikerstilla dess behov av
information och beslutsunderlag
samt skapa forutsittningar for ett
effektivt styrelsearbete. I arbetsord-
ningen anges anvisningar for styrel-
searbetet, arbetsfordelning mellan
styrelsen och verkstillande direkto-
ren samt instruktion fér ekonomisk
rapportering. Bolagets revisorer
rapporterar varje ar personligen
sina iakttagelser till styrelsen fran
granskningen och bedémningen av
bolagets interna kontroll. Under
verksamhetsaret 2009 hade styrel-
sen sju ordinarie sammantriden.
Styrelsen gjorde ocksa en studieresa.
Dominerande fragor under dret har
varit forsiljning av fastigheter till
av hyresgisterna bildade bostads-
rittsforeningar, nyproduktion och
anskaffning av projekt fér nypro-
duktion av bostider.

Januari: Affirsplan, reviderad bud-
get for 2009 med en 6kad investe-
ringsvolym med 400 mkr med an-
ledning av ”Stimulans fér Stock-
holm”, finansrapport, erbjudande
till bostadsrittsféreningar om for-
virv av fastigheter, 6verenskommel-
se om 2009 ars hyror, rapport angé-
ende lagenergihus, kompletterande
agardirektiv angdende redovisning
av atgirder i férhyrda lokaler, leve-

ransstrategi for [T-omrddet samt
Kontaktcenter Stockholm.

Mars: Arsredovisning 2008, revisorer-
nas granskningsrapporter fér 2008,
yttrande 6ver lekmannarevisorernas
granskning av bostadsbolagens for-
sdljningar till bostadsrittsforeningar,
uppfolining av internkontrollplan
2008 samt internkontrollplan 2009,
erbjudande till bostadsrittsforen-
ingar om forvirv av fastigheter,
redovisning av liget betridffande
energideklarationerna for bolagets
fastigheter.

April: Bolagets nya VD, Ingela Lindh,
presenterade sig, budget fér 2010
och inriktning for 2011 och 2012,
oversyn av arbetsordning med mera
for Stockholmshems styrelse, erbju-
dande till bostadsrittsféreningar
om forvirv av fastigheter, forsilj-
ning av fastigheten Fistmanssoffan
1 med 26 ligenheter i Nilsta till
Micasa, kompletterande dgardirek-
tiv angdende reviderad diskrimine-
ringsklausul, gemensam inloggning
till stadens e-tjinster, 6vergripande
mal, inriktning och riktlinjer for det
internationella arbetet samt perso-
nalpolicy for Stockholms stad.

Juni: Tertialrapport och finans-
rapport, erbjudande till bostads-
rittsforeningar om forvirv av fast-
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revisorn med suppleant viljs av
arsstimman. Lekmannarevisorerna
ar politiskt tillsatta, viljs av kom-
munfullmiktige och har till uppgift
att gora en forvaltningsrevision ur
dgarperspektiv. Lekmannarevisorn
tillhér den politiska majoriteten
och lekmannarevisorssuppleanten
oppositionen.

Styrelsens arvoden

Arsarvoden for ledaméter och supp-
leanter beslutas av kommunfull-
miktige och faststills vid drsstim-
man av dgaren Stockholms Stadshus
AB. Sammantridesarvoden och
dagarvoden foljer stadens regler for
kommunala fértroendeuppdrag och

igheter, ligesrapport angdende bo-
stadsrittsbildningen i Skdrholmen,
forsiljning av fastigheten Stapelbad-
den 6 (enbart 210 kvm lokaler),
forviry av projektet Arstadalssko-
lan 4 med 108 ligenheter i Arstadal
frdn JM AB och Triangeln 17 med
46 ligenheter i Annedal fran BTH
Bygg samt exploateringsmark for
cirka 150 ligenheter: tomtritterna
Golvliggaren 1 och 2 fran Fastig-
hets AB Arstaing respektive SL AB,
upphandling av 5o-talsupprustning.

Augusti: Halvars- och finansrapport,
erbjudande till bostadsrittsférening-
ar, ligesrapport angdende forsilj-
ningen av Hogklint 3, upphandlingar
av nyproduktion i kv Vikten med 30
ligenheter i Akeslund samt virme-
och ventilationsarbeten, komplette-
rande dgardirektiv avseende Vision
Jarva 2030, Kultur i Ogonhojd
samt Navet, delrapport angdende
anvindandet av anslaget for extra
underhéllsinsatser, delredovisning
av problem inom byggprocessen.

Oktober: Delars- och finansrapport,
investeringar nyproduktion, sam-
ordning av Familjebostiders, Stock-
holmshems och Svenska Bostiders
interna bostadskoer, forvirv av del av
projektet Arstadalsskolan 4 med 45
ligenheter i Arstadal fran JM AB, rap-

ir kopplade till prisbasbeloppet och
riknas upp i takt med detta. For
2009 var arsarvodet for ordféran-
den 66 8oo kronor, vice ordféran-
den 53 400 kronor, ledaméterna

26 700 kronor och suppleanterna
19 900 kronor. Dirtill kommer
sammantridesarvoden med 500
kronor och dagarvoden med 560
kronor, respektive 950 kronor enligt
stadens regler. Utover detta kan
ersittning for forlorad arbetsin-
komst med mera utgd. For borgar-
rad, tjinstemin i stadens bolag och
forvaltningar dir styrelseuppdrag
ingdr i tjdnsten samt for fackliga
foretridare utgar inga personliga
arvoden eller ersittningar. m

port angdende arbetet med sirskild
forvaltning.

December: Finanspolicy for 2010
samt Budget och ILS fér 2010, er-
bjudanden till bostadsrittsforening-
ar, investeringsbeslut nyproduk-
tion i passivhusprojektet Tretton-
dagen med 25 ligenheter i Hokar-
dngen och ungdomsbostadspro-
jektet Bjorketorpsvigen med 109
lagenheter i Racksta, forvirv av
byggprojekt i kv Lustgdrden 17 med
101 lidgenheter i Stadshagen, liget i
hyresférhandlingarna, upphandling
angéende hissarbeten, anstillning av
miljochef, svar pa skrivelser anga-
ende byggande av hus p4 befintliga
tak samt stod till valdsutsatta
kvinnor och barn, kompletterande
dgardirektiv angdende inférande av
gemensam vixel for stadens nimn-
der och bolag, revidering av stadens
brottsférebyggande program samt
stadens riktlinjer om representation
och forhindrande av mutor.

Studieresa: Den 7-9 oktober fore-
togs en studieresa till Paris for mote
med stadens stadsbyggnadskontor
samt besok hos ett bostadsforetag
for studier av bebyggelseplanering
samt dldre och nya bostadsomra-
den. m
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Styrelsen 2009

Den sittande styrelsen har valts av
Stockholms kommunfullmiktige
fram till 31 mars 2011. Suppleanten
Felix Nermark (M) som suttit i sty-
relsen sedan 1 januari 2007 avgick
2009-09-07. Han ersattes fran
samma tidpunkt av Kristoffer Tam-
sons (M). Peter Arndt, suppleant for
personalrepresentant (Kommunal),
slutade under aret. Platsen 4r sedan
2009 vakant.

Revisor

Magnus Fredmer, fodd 1964. Aukto-
riserad revisor, Ernst & Young AB,

i Stockholmshem sedan 2005 och
vald till och med 2012.

Revisorssuppleant

Bjorn Olsson, fodd 1961. Auktorise-
rad revisor, Ernst & Young AB,

i Stockholmshem sedan 2005 och
vald till och med 2012.

Lekmannarevisor

Bengt Leijon (M), fodd 1940.

F d bankdirektor, i Stockholmshem
sedan 2003 och vald till och med
bolagsstimman 2011.

Lekmannarevisorssuppleant
Barbro Hedman (S), fodd 1940.
F d utredare. Vald till och med

bolagsstimman 2011.

Ledamoter 2009

Ordférande

Bjorn Ljung (FP)

Fodd 1962.

Ledamot i Stockholmshems
styrelse 1999-2000, 2007-.
VD Praktikertjanst Geriatrik
AB. Ledamot kommunfullm.,
ledamot servicenamnden, ers.
Svenska kommunférbundets
kongress.

Ledamot
Ariane Bucquet Pousette (M)

Fodd 1977.

| styrelsen sedan 2007.

Fil kand. Kundansvarig MultiMind
Bemanning. Ledamot kommun-
fullm., ledamot idrottsnamnden,
repr. férbundsfullm. StorStock-
holms brandférsvar, ers. Kommun-
forbundet Stockholms lan.

Suppleanter 2009

Vice ordférande

Leif Rénngren (S)

Fodd 1966.

| styrelsen sedan 2002.

F d borgarrad. Ers. komunfullm.,
vice ordférande aldrenamnden,
regionplane- och trafiknamnden
i Landstinget, ordforande i
Polisnamnden i soderort.

Ledamot
Rickard Nygren (MP)

Fodd 1970.

| styrelsen sedan 2007.
Arkitekt SAR/MSA, AWL
arkitekter. Ledamot Stadshus-
delegerade, ledamot SISABs
styrelse.

Ledamot

Fredrik Lundin Leinder (FP)

Fodd 1972.
| styrelsen sedan 2007.
Ingenijor, IT-driftansvarig.

Huvudman i Sparbanksstiftel-

sen Forsta, tidigare ledamot i

Katarina-Sofia stadsdelsnamnd.

e

Personalrepresentant
Borje L Eriksson (Kom-
munal)

Fodd 1954.

| styrelsen sedan 2005.
Servicetekniker, forvaltnings-
avdelningen.

Ledamot Ledamot

Birgitta Wahlman (M) Rana Carlstedt (S)
Fodd 1959. Fodd 1981.

| styrelsen sedan 2007. | styrelsen sedan 2007.
VD Kompetenstorget/ Legitimerad sjukskoterska.

Ers. kommunfullm., ledamot
fastighetsnamnden.

Medborgarskolan. Ledamot
kommunfullm., ordférande stads-
delsnamnden Hasselby-Vallingby,
ers. kommunfullm. valberedning,
ers. Stockholm Business Region
AB, ers. Kommunforbundet
Stockholms lan.

v

&

Personalrepresentant
Hakan Sandstrom (SKTF)

Fodd 1962.
| styrelsen sedan 2007.
Byggledare, byggavdelningen.

Carl Cederschiold (M)

Fodd 1945.
| styrelsen sedan 2008.
Civilekonom. Fd finansborgarrad.

Zaida Catalan (MP)

Fodd 1980.

| styrelsen sedan 2007.

Jurist for miliopartiet i riksdagen.
F d sprakrér Grén ungdom. Leda-
mot kommunfullmaktige.

Hasan Délek (S)

Fodd 1975.
| styrelsen sedan 2007.
Egen foretagare. Ledamot kom-

munfullm., ledamot stadshyggnads-
namnden, ombud Kommunforbun-

det Stockholms lan.

Jamile Ismail (S)

Fodd 1953.
| styrelsen sedan 2007.
Receptionist.

Helen Ludvigsson (FP)

Fodd 1967.
| styrelsen sedan 2007.
Managementkonsult SEB.

Kristoffer Tamsons (M)

Fodd 1976.

| styrelsen sedan 2009.

Stabschef pa Statsradsberedningen.
Ers. i riksdagen, fd kommunalrad.

Per Wesslau (M)

Fodd 1944.

| styrelsen sedan 2007.

Jur. och fil. kand. Tidigare Astra
Zeneca.

Anders Dahlgren,
personalrepresentant (SKTF)
Fodd 1950.

| styrelsen sedan 1996.
Parkférvaltare, forvaltningsadelningen.
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Mojligheter och risker

Stabil hyresmarknad men risk for
stigande produktionskostnader

De risker och mojligheter som
Stockholmshem berors av dr av
strategisk, operativ, finansiell och
extern karaktir. Strategiska risker
kopplas till foretagets strategiska in-
riktning, operativa risker till det 16-
pande arbetet och finansiella frimst
till exponeringen for rinterisker.

Lagstiftning, myndighetskrav
och annan yttre paverkan hor till
de externa riskerna. En riskanalys
gors arligen och ligger till grund for
bolagets affirs- och internkontroll-
plan. Hir nedan klassas riskerna i
fem nivder: lag, 1ag till mellan, mel-
lan, mellan till hog och hog.

Strategiska risker
BOSTADSMARKNAD

Bostadsmarknaden i Stockholm
aterhimtade sig snabbt under hos-
ten och vid arsskiftet 14g bostads-
priserna pa samma nivd som innan
finanskrisen. Nettoinflyttningen
6kade med 40 procent under dret
och hyresmarknaden var stabil dven
under 2009. Den genomsnittiga
kotiden for ett forstahandskontrakte
sjonk ndgot fran 5,7 till 5,5 ar.
Antalet bostadssokande som
registrerat sig hos Bostadsférmed-
lingen okade ytterligare med 12 (14)
procent och uppgick vid 4rets utgang
till 287 ooo personer. Liksom
tidigare ir cirka en femtedel aktivt
sokande och merparten av de regist-
rerade har redan eget forstahands-
kontrakt eller annat ordnat boende.
Utbudet av nyproducerade hyres-
ritter 6kar nagot i Stockholms stad
under 2010 jimfért med foregiende
ar, samtidigt som det totala utbudet
av hyresritter minskar pa grund av
ombildning till bostadsritter.
Stockholms attraktivitet ir stor
i bade lig- och hogkonjunktur och
befolkningsékningen bedoms fort-
sitta att vara hog. Bedomningen dr
att efterfridgan pa hyresritter fort-

sdtter att vara stark kommande ar
och risken for att vakanser uppstar i
Stockholmshems bestand forblir l1ag.

NYPRODUKTION

Nyproduktionen férdubblades fran
foregdende ar till 414 (206) bygg-
startade ligenheter, men nadde inte
det utokade malet pa 625 ligenheter.

Den vikande konjunkturen for
bostadsrittsproducenter innebar att
konkurrensen om att bygga hyres-
ritter okade mirkbart under aret.
Det ledde till fler anbudsgivare och
sjunkande produktionskostnader
i jimforelse med de senaste drens
overhettning.

Bostadsmarknadens dterhamt-
ning och stigande bostadspriser
under hosten gor dock att bo-
stadsrittsproducenterna forvintas
oka sin produktion igen under
20710. Detta gor att risken for sti-
gande byggkostnader i relation till
inflyttningshyrorna bedéms som
mellan till hog.

HYRESUTVECKLING

Hyresgistforeningen begirde under
hosten omforhandling av det tva-
ariga hyresavtalet som tecknades
2008. Skilet var frimst det drama-
tiskt sinkta rinteldget, en faktor
som dock inte paverkar Stock-
holmshem p4 kort sikt d& foéretagets
beldning gir genom stadens intern-
bank med en kortaste bindningstid
pa ett ar.

Forhandlingen resulterade i en
nagot ligre hojning pa i genomsnitt
2,06 procent fran den 1 april 2010.
Enligt tvdarsavtalet fran i fjol skulle
héjningen ha varit 2,16 fran ars-
skiftet.

I november 2009 presenterade
regeringen en departementsprome-
moria som bland annat foreslar att
de kommunala bostadsforetagen ska
drivas affirsmassigt. Allminnyttans
hyresnormerande roll ska avskaffas
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och dagens utdelningsbegrinsningar
oppnas upp. Forindringarna foreslds
bérja gilla 1 januari 2011.

Samtidigt pagar ett lokalt arbete
inom Hyreskommittén i Stockholm
dir Hyresgistforeningen, Fastighets-
dgarna, Stockholmshem, Svenska
Bostider och Familjebostider under
varen gemensamt lagt ett forslag till
ny hyressittning kallad Stockholms-
modellen. Modellen viger samman
olika ldgenhets-, omrddes- och li-
gesfaktorers betydelse i Stockholm.
Under hosten startade arbetet med
att gora simuleringar av modellens
effekter.

Otydliga forutsittningar for hyres-
sdttningen 4r en risk, inte minst vid
storre upprustningar och nyproduk-
tion. Ett nytt hyressittningssystem
kan dock skapa en énskvird hyres-
differentiering i regionen. Detta
sammantaget gor att risken for en
otillricklig hyresutveckling for
Stockholmshems del bedoms till
nivin mellan.

Operativa risker
UTHYRNING

Bostadshyrorna svarar for 87 (87)
procent av bolagets totala hyresin-
tikter. Lokalhyrorna ir generellt
mer konjunkturberoende, men ut-
gor endast 9 (8) procent av Stock-
holmshems hyresintikter.

Stockholmshems hyresforluster
uppgick vid arsskiftet till o,1 pro-
cent av de totala intikterna. Antalet
handrickningar avseende bostads-
hyror uppgick vid samma tidpunkt
till 410 (403), vilket motsvarar
drygt 1,5 procent av ligenhetsbe-
standet. Av dessa 410 resulterade
35 (39) i avhysningar till foljd av
bristande betalning.

Under 2009 minskade lokalhy-
resintikterna marginellt till 167
(168) mnkr, trots en dkad vakans-
grad till foljd av den svaga konjunk-
turen och minskad uthyrningsbar
yta efter forsiljningar. Vakansgra-
den i lokalbestindet 6kade till 4,6
(3,6) procent.

Aven omsittningen av hyresgis-
ter paverkar lonsamheten. Den tota-
la omsittningen av bostadshyresgis-
ter uppgick till 11,7 (11,3) procent

samt till 8,6 (8,4) procent exklusive
interna omflyttningar. Uthyrningsla-
get uppskattas som fortsatt bra med
obefintliga vakanser och sjunkande
hyresbortfall, vilket ger en lag risk
infor 20710.

INVESTERINGAR OCH UNDERHALL

Viren 2009 startades ett antal upp-
rustningsatgirder inom det utokade
underhallsprogram som ir en del

i stadens satsning ”Stimulans for
Stockholm”. Stockholmshem ska i
genomsnitt satsa 400 mnkr kronor
arligen pa upprustning under perio-
den 2009-2013.

Denna extra satsning mojliggor
en hogre takt av badrumsrenover-
ingar i jo-talsbestandet, renovering
och utbyte av virmekulvertar samt
ett stort antal energieffektiviseringar
och trygghetsatgirder.

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 uppkomna behov enligt 4r-
ligt upprittade underhéllsplaner.

Den utokade satsningen minskar
risken ytterligare for eftersatt un-
derhéll och virdeminskning, vilka
dérfor bedoms som lag.

SKADEHANTERING

Stockholmshem har en lednings-
organisation, beredskapsplan och
fastlagda rutiner for att ha hog be-
redskap vid katastrofer och andra
skador.

En risk- och sarbarhetsanalys
gjordes i borjan av dret som kart-
lade allvarliga skaderisker for verk-
samheten. Analysen f6ljdes upp med
en krisovning for att hélla planer
och organisation uppdaterade och
personalen forberedd for att agera
korrekt vid ett eventuellt tillbud.

I och med detta férebyggande
arbete bedoms risken for att ha
otillricklig beredskap vid katastro-
fer ligga p4 risknivén lag till mellan.

IT-SAKERHET

Stockholmshems IT-sikerhetspolicy
och sikerhetsregler ligger grunden

for hog datasikerhet och kommuni-
kationssikerhet. Ett vil fungerande
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IT-st6d med noggrant avvigda krav
pé informationens tillginglighet,
riktighet och atkomst ir en visent-
lig forutsittning for foretagets effek-
tivitet.

I syfte att minimera riskerna
kontrolleras varje ar nagot delsys-
tem inom ramen for bolagets arliga
internkontrollplan. Under 2009
genomlystes kontroll kring och
efterlevnad av personuppgiftslagen
(PUL). Totalt klassas risknivan for
den samlade IT-sikerheten som lig
till mellan.

MILJORISKER

Stockholmshems miljéledningssys-
tem, som ir certifierat enligt ISO
1400T:2004, sikerstiller att miljo-
arbetet sker pa ett systematiskt och
langsiktigt sitt med inriktning mot
stindig forbattring.

I systemet finns rutiner for att
identifiera och 4tgirda miljofarligt
material, sdvil sidant som uppkom-
mer som farligt avfall i verksamhet-
en som det som eventuellt finns
inbyggt i byggnaderna. Kunskapen
och forberedelserna bedéms som
goda for de miljorisker som dr
kinda idag.

Samtidigt gors ofta nya bedom-
ningar av experter och myndigheter
av vad som dr miljofarliga eller
hallbara tekniker och material, och
gransvirden omprovas. Dirfor
bedéms de operativa miljoriskerna
sammantaget ligga pa nivdn mellan

till hog.

Finansiella risker
RANTOR

Under &ret minskade lanevolymen
fran 4 665 mnkr till 4 006 mnkr,
frimst beroende pé stora likviditets-
tillskott fran fastighetsforsiljningar.
Den hoga soliditeten medfor att
Stockholmshem har mycket god
férmdga att finansiera sina investe-
ringar. Den genomsnittliga rintan

i laneportfoljen minskade med o,5
procentenheter under 2009 och
uppgick till 3,4 procent i slutet av
aret. Den prognostiserade investe-
ringsvolymen for 2010 bedéms till
cirka 1 800 mnkr och finansieras
genom 6kad uppldning.

Bolaget finansierar sig genom
Stockholms stads internbank varfor
finansieringsrisken ir lag. Staden
har en malduration motsvarande
1,5 &r och ett minimum om 1 &r
och max 4 ar. Detta medfor att ridn-
terisken kan anses begrinsad, men
inda ge mojlighet att ta tillvara de
fordelar som finns med en relativt
kortfristig ldneportfolj.

P4 grund av den osikra konjunk-
turutvecklingen bedéms rinteniva-
erna generellt sett ligga kvar pa en
lag niva for att mot drets slut stiga
ndgot. Prognosen for den egna
portféljen bedoms vara cirka 3,2
procentenheter under 2010. Totalt
sett bedéms de finansiella riskerna
ligga pd nivan lag till mellan.

Externa risker

SKATTER OCH AVGIFTER

Politiska beslut rérande skatter,
avgifter och andra regleringar har
direkt inverkan p4 bolagets ekono-
miska resultat. Bolagsskatten sink-
tes frdn 28 procent till 26,3 procent
under 2009 och skattesatsen bibe-
halls d4ven 2010. Arbetsgivaravgif-
ten uppgar till 31,42 procent och dr
oforiandrad jaimfoért med 2009.

Tomtrittsavgilderna har sinkts
tillfalligt for nyupplatelser av mark-
anvisningar med cirka 45 procent
fram till den 31 december 2011.
Kostnaderna for fastighetsskatt for-
dndrades fran den 1 januari 2008.
Skatten pa bostider ersattes av en
fastighetsavgift pa 1 200 kronor
per lidgenhet eller hogst 0,4 procent
av taxeringsvirdet. Forskjutningar
av virdear med hel respektive halv
skatt kvarstdr. P4 lokaler utgar
fortfarande fastighetsskatt med 1
procent. Under 2010 indexhdojs
fastighetsavgiften till 1 277 kronor
per ligenhet.

Regelverket kring fastighetsskat-
ten har varit mycket omdiskuterat
och det rader fortfarande viss osi-
kerhet om hur den kan komma att
foriandras i framtiden. Kostnaderna
for virme och fastighetsel motsva-
rade 51 (43) procent av driftkost-
naderna under 2009. Intentionen dr
att minska eldningsolja och stadsgas
successivt med icke fossila brinslen

som bioolja och pellets for att mi-
nimera miljopaverkan och minska
risken for 6kade punktskatter.
Fastighetsel och fjarrviarme be-
doms stiga med 3-4 procent under
2010. Ovriga driftkostnader bedoms
folja den allmidnna prisutvecklingen
och totalt sett bedoms kostnadsut-

vecklingen ligga p4 risknivdn mellan.

BESTANDSFORANDRINGAR

Vid arsskiftet 2009/2010 var intres-
seanmilningar for nirmare 4 200
ligenheter aktuella, varav cirka

3 400 hade fitt koperbjudande och
760 aterstod att behandla.

Om utfallet av de resterande
intresseanmilningarna ligger i linje
med ombildningarna hittills under
mandatperioden kommer bestdndet
att omfatta ca 25 ooo ligenheter
nir samtliga intresseanmélningar ar

behandlade.

Riskerna detta for med sig ir
bland annat minskade intikter och
en overtalighet bland personalen
som kan gora det svart att behalla
ratt kompetenser. Samtidigt pagar
en generationsvixling pa foretaget
som underlittar en successiv juste-
ring av bemanningen.

Intikterna fran forsiljningarna
mojliggdr ocksd investeringar for att
oka nyproduktion och upprustning
av det ildre bestidndet, vilket leder
till 6kade hyresintikter pa sikt.

Sammantaget bedéms riskerna
med ett snabbt minskande fastig-
hetsbestand till nivan mellan.

Kanslighetsanalys

Forandringar i hyresniva och
lanerinta far genomslag pa den del
av hyres- och lanekontrakten som
forfaller eller justeras respektive 4r.

ACKUMULERAD RESULTATPAVERKAN FOR AREN 2010-2012, MNKR

Forandring av

Hyresniva, bostader 1%
Hyresniva, lokaler 1%
Vakansgrad bostader 1%-enhet
Vakansgrad lokaler 1%-enhet
Driftkostnader 1%
Underhallskostnader 1%
Ranteniva, rantor 1%-enhet

2010 2011 2012
16,2 32,4 48,6
1,8 3,6 5,4
16,2 32,4 48,6
1,8 3.6 5,4
7.5 15,0 22,5
5,0 10,0 15,0
40 80 120
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Prognos

Byggandet 6kar och
bestindet minskar

Fastighetshestand

Bestandet forandras dven nista ar
di Stockholmshem har uppdraget
att vara en aktiv fastighetsférvaltare
genom att kopa, silja, bygga och
rusta upp fastigheter. Strategin ir
att kopa och bygga nytt i stadsdelar
dir bolaget behover komplettera
sitt bestdnd och silja i omraden dir
foretaget och stadens évriga kom-
munigda foretag ir dominerande
fastighetsigare.

Moijligheten for Stockholmshem
att kopa nyproduktionsprojekt pla-
nerade for bostadsritter minskar
troligtvis under nista ar, efter bo-
stadsmarknadens aterhimtning
under senare delen av fjolaret. Bo-
stadsrittsproducenterna férvintas
oka sin egen produktion igen efter
den dramatiska minskningen 2009.

Prisokningen pd bostadsritter
och det kommande lagforslaget om
att slopa allménnyttans hyresnor-
merande roll kan vara tva fakto-
rer som minskar mojligheterna
for Stockholmshem att forvirva
befintliga privatigda hyresfastighe-
ter i centralare ligen. For privata
fastighetsigare 6kar mojligheterna
att i stillet silja for ombildning,
dven om mdnga troligen avvaktar
effekterna av den nya foreslagna
lagstiftningen.

Det egna bestandet kommer att
minska under 2010 genom fort-
satta ombildningar till bostadsrit-
ter. Samtliga intresseanmilningar
beriknas vara firdigbehandlade
under aret. Om de resterande foljer
samma monster kommer fastighets-
bestandet att sjunka till ca 25 ooo
lagenheter vid arets slut.

Tillskottet av nyproduktion som
fardigstills under aret kommer att
uppgi till 200 ligenheter. Arsmalet
for antalet byggstartade ligenheter
hojs ytterligare fran 625 till 705
for nista ar som ett led i stadens

atgirdsprogram ”Stimulans for
Stockholm” med syftet att att méta
lagkonjunkturen.

Infor nista ar finns planer for
cirka 660 byggstartade ligenheter.
Det krdvs darfor ett fortsatt aktivt
arbete for fler markanvisningar och
ytterligare forvirv av projektfastig-
heter for att Stockholmshem ska na
de hojda drsmalen.

Den totala investeringsnivan for
nyproduktion och stoérre upprust-
ningar 2009 uppskattas till 1 750
(1 612) miljoner kronor.

Hyresintakter

Aven det kommande aret forvin-
tas efterfrigan pa bade ildre och
nyproducerade hyreslidgenheter vara
fortsatt hog. Hyreshojningarna for
2010 blir i genomsnitt 2,06 procent
frin den 1 april, med en variation i
fyra olika nivaer for olika omra-
den i spannet mellan 1,15 - 2,97
procent. Detta innebir en 6kning
av hyresintikterna med cirka 34
miljoner kronor pa arsbasis.

Utover detta tillkommer cirka 15
miljoner kronor i arliga hyresin-
tikter for under 20710 firdigstilld
ny- och ombyggnad. Lokalhyresin-
tikterna beriknas minska som en
foljd av forsiljningar av fastigheter
och en negativ indexutveckling.

Hyresintikterna minskar pa
grund av de forsiljningar som ge-
nomforts under 2009. Arshyrorna
for fastigheter silda under 2009
uppgick till 180 miljoner kronor.

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna budgeteras
till s14 (617) miljoner kronor. De
omfattande underhéllsinsatserna

ir en del stadens dtgirdspaket
”Stimulans for Stockholm™, som
for Stockholmshems del innebir att
underhallet 6kas med 400 miljo-
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ner kronor per r under perioden
2009-2013. Den extra satsningen
mojliggors genom intikter frin
fastighetsforsiljningar och tillfilligt
sinkta avkastningskrav.

Antalet firdigstillda stambyten i
so-talsbestindet kar som en f6ljd
av stimulanspaketet till cirka 1350
(ro50) ligenheter. Andra exempel
pa atgirder idr fortsatt utbyte av
virmekulvertar, isolering av vindar,
utbyte av ventilation samt tidiga-
relagda investeringar i trygghetsat-
girder.

Finansiella poster

Rintekostnaderna bedéms uppga
till 183 miljoner kronor, 8 miljoner

kronor hogre dn utfallet for 2009.
Antagandena bygger pa en fortsatt
mycket hog investeringsvolym och
en nigot ligre snittrinta jaimfort
med 2009.

Resultat

Agarens resultatkrav fér 2010 upp-
gar till cirka 200 miljoner kronor,
exklusive realisationsvinster och
sdrskilda satsningar. Efter satsningar
inom ramen fér ”Stimulans for
Stockholm” bedéms resultatet for
2010 uppga till o miljoner kronor.

KONCERNENS RESULTATRAKNING PROGNOS 2010

Hyresintakter

Ovriga forvaltningsintakter
Nettoomsattning
Fastighetskostnader
Drift

Underhall

Markavgifter
Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader
Driftnetto

Av- och nedskrivningar
Bruttoresultat

Centrala administrations- och
forsaljningskostnader

Roérelseresultat
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Mnkr
1828
24

1852

-750
514
-10
-48

-1 322
530
-259
271

-93
178
-178
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