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Analys av det ekonomiska utfallet och
verksamhetsforandringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster och engangsposter uppgick till -39 (13) mnkr. Realisationsvinsterna uppgick
till 337 (669) mnkr och resultatet efter finansnetto uppgick saledes till 298 (682) mnkr.

Omsattningen uppgick till 601 (643) mnkr. Minskningen berodde huvudsakligen pa de forséljningar som genomférts under 2008 och
2009.

Fastighetskostnaderna uppgick till 491 (462) mnkr. Uppvarmningskostnaderna uppgick till 155 (144) mnkr, det vill sdga 11 mnkr
hogre an foregdende ar som en folid av den osedvanligt kalla och snérika vintern. Vidare o©kade kostnaderna for snordjning
vasentligt. Underhallskostnaderna uppgick till 134 (132) mnkr vilket var lagre &n den justerade budgeten (Stimulans for Stockholm)
men i niva med féregaende ar.

Personalkostnaderna uppgick till 64 (61) mnkr en 6kning med 3 mnkr jamfort med foregdende ar. Orsaken var fler antal anstallda
an motsvarande period foregaende ar.

Det finansiella nettot uppgick till - 36 (- 61) mnkr vilket var lagre &n budgeterat. Bolagets snittrdnta minskade fran 3,6% per
090430 till 3,1% per 100430.

399 (527) lagenheter forsaldes under perioden for ombildning till bostadsratt, enligt &garens direktiv. Forséljningarna gav en
realisationsvinst om 337 (669) mnkr.

Den totala investeringsvolymen uppgick till 421 (577) mnkr, fordelat pa nyproduktion 203 (106) mnkr, ombyggnader 131 (119)
mnkr, smalhusupprustning 20 (23) mnkr, forvarv av fastigheter for 14 (297) mnkr samt inventarier 53 (32) mnkr.

o
Arsprognos

Helarsprognosen for 2010 uppgick per april manad till -33 mnkr (exklusive realisationsvinster). Det av kommunfullméktige faststallda
resultatkravet uppgick pa arsbasis till 0 mnkr exklusive realisationsvinster. Orsaken till resultatavvikelsen &r framst hogre
driftkostnader som en foljd av den kalla vintern som medfért hogre kostnader for uppvdrmning och skétsel.

Fér 2010 framférhandlades en hyreshdjning motsvarande i genomsnitt 2,06 procent. P& grund av omférhandling av befintligt avtal
med Hyresgastfoéreningen om hyreshéjning, genomférdes hyreshéjningen 1 april i stéllet for som tidigare avtalats 1 januari. Vidare
sanktes den generella héjningen frdn 2,16 procent till 2,06 procent. Som en folid av omférhandlingen och genomférda
fastighetsforsaljningar kommer hyresintdkterna bli lagre &n ursprungligt budgeterat.

Kostnader for administration beddéms nagot hogre &n budgeterat som en foljd av forseningar i bolagets projekt att inféra ett nytt
verksamhetssystem. Personalkostnaderna bedéms folja budget och antalet anstéllda vara i nivd med foregaende ar.

Finansiella kostnader bedéms bli lagre &n budget pa grund av att lanen minskat mer &n vad som forutsdgs samt att rantenivan
understiger av finansstaben budgeterade nivaer.

Pa arsbasis beddéms investeringsbudgeten understiga ursprunglig budget med 185 mnkr. Orsaken ar forskjutningar i tidplaner, framst
i nyproduktionsprojekten.

Sammantaget beddéms verksamheten for 2010 i stort folja planer och budget for aret, med undantag av den lagre
investeringsnivan.



Stimulans for Stockholm

Stockholmshem féljer inriktningen for Stimulans for Stockholm och prioriterar nyproduktion av bostdder samt atgarder for att
forbattra energieffektivitet, trygghet och standarden i det befintliga bestandet. Under forsta tertialet har ytterligare tva bostadsprojekt
aktualiserats och sammantaget vantas atta projekt att pagd som en del av satsningen under 2010. Bolaget prognostiserar i &vrigt
inga storre avvikelser jamfort med den justerade budgeten for aret.

Sammanfattning av marknadslaget och
verksamhetsforandringar

Under forsta manaderna av 2010 har bostadsmarknaden i stort utmarkts av en fortsatt aterhdmtning frdn de laga prisnivaerna
under finanskrisen. Denna utveckling har minskat Stockholmshems mdjligheter att forvdrva byggprojekt fran andra byggherrar
betydligt.

Efterfragan pa hyresrétter har varit stabil. De genomsnittliga kotiderna for Stockholmshems lagenheter hos Bostadsférmedlingens
ordinarie ko har legat pa drygt 6 ar. Bolaget har dessutom genomfort annonsering for cirka 319 lagenheter i nyproduktion under
tertial 1 och det har i huvudsak funnits ett stort intresse for dessa bostdder. Samtidigt &r erfarenheten att det tar langre tid att
fa samtliga lagenheter uthyrda i vissa delar av ytterstaden och den framtida efterfragan i dessa delar av Stockholm behdver
analyseras noggrant i bostadsplaneringen.

De tre bostadsbolagens interna kéer har slagits samman i januari och det har givit hyresgasterna ett stérre utbud av léagenheter
och fler omraden att vélja mellan. Fram till och med april har knappt 250 av Stockholmshems lagenheter férmedlats i den
gemensamma interna koén och bolaget kan konstatera att sammanslagningen har fungerat val. Det ar ocksa angeldget att félja
utvecklingen framéver, bland annat nér det galler omflyttning mellan bolagen.

Vidare har nagra mindre omfattande féréndringar av bolagets verksamhet genomférts. Bland annat har organisation och arbetssatt
tydliggjorts nér det géller lokalférvaltningen samt satsningen pa Sérskild forvaltning i sex ytterstadsomraden. Ett annat prioriterat
arbete har under aret varit simuleringar av framtida hyresnivder pa Stockholmshems bestand inom ramen fér den s& kallade
Stockholmsmodellen.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges
inriktningsmal

Stockholmshem bidrar till genomférandet av fullmaktiges mal och &agardirektiv pa flera satt. Det viktigaste bidraget har &ven under
forsta tertialet varit att halla en mycket hdg servicenivd och god kvalitet pa forvaltningen av bostdder och lokaler.

Stockholmshem har ockséd en sjalvklar roll fér att genomféra stadens bostadspolitiska mal och andra halvan av 2010 kommer
praglas av ett stort antal byggstarter i utvecklingsomraden som Arstadal, Vastra Kungsholmen och Annedal/Mariehall. Parallellt med
detta pagar en planering tillsammans med Stiftelsen Hotellhem for att 6ka antalet bostédder for stiftelsens behov. Stockholmshem
utgar fran att dven dessa bostdder utgdér en del i arbetet med att nd malen om drygt 700 lagenheter per ar.

| Ovrigt pagar en omfattande satsning for att forbattra energieffektiviteten i saval den &aldre bebyggelsen som nyproduktionen, till
stor del inom Stimulans for Stockholm. Malet for de befintliga bostdderna &r totalt sett en minskning av energiférbrukningen pa 3
% per ar, men forhoppningen &r att uppna betydligt stdrre minskningar inom delar av bestandet.

Arbetet for okad trygghet och attraktivitet i delar av ytterstaden &r av langsiktig karaktdr och den boendedialog som fors pa
Jarva och i Soderort vantas fa stor betydelse for Stockholmshems fortsatta insatser i dessa stadsdelar.

Manga hyresgédster har precis som under 2009 valt att ombilda till bostadsratt. Under januari-april har totalt 399 lagenheter
ombildats och drygt hélften av dessa ligger i ytterstaden.



