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Analys av det ekonomiska utfallet och
verksamhetsforandringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster och engangsposter uppgick till -25
(-39) mnkr. Realisationsvinsterna uppgick till 42 (337) mnkr och resultatet efter finansnetto uppgick saledes till 17 (298) mnkr.

Omsattningen uppgick till 596 (601) mnkr. Minskningen berodde huvudsakligen pa de forséljningar som genomférts under 2010.

Fastighetskostnaderna uppgick till 459 (491) mnkr. Uppvarmningskostnaderna uppgick till 134 (155) mnkr, det vill sdga 21 mnkr
lagre an foregdende ar. Som en folid av den snorika vintern var kostnaderna for snoréjning fortsatt hdéga 32 (34) mnkr.
Underhallskostnaderna uppgick till 126 (134) mnkr vilket var i nivd med féregadende ar.

Personalkostnaderna uppgick till 73 (64) mnkr en oOkning med 9 mnkr jamfért med foregdende ar. Huvudorsaken till 6kningen var
en for lag pensionsreservering foregdende ar.

Det finansiella nettot uppgick till -40 (-36) mnkr vilket var i nivd med budget. Bolagets snittrdnta ©okade fran 3,1 procent per
100430 till 3,3 procent per 110430.

85 (399) lagenheter forsaldes under perioden for ombildning till bostadsratt, enligt agarens direktiv. Forsédljningarna gav en
realisationsvinst om 42 (337) mnkr.

Den totala investeringsvolymen uppgick till 396 (421) mnkr, fordelat pa nyproduktion 179 (203) mnkr, ombyggnader 176 (131)
mnkr, smalhusupprustning 12 (20) mnkr, férvarv av fastigheter for 23 (14) mnkr samt inventarier 6 (53) mnkr.

o
Arsprognos

Helarsprognosen for 2011 uppgick per april manad till 0 mnkr (exklusive realisationsvinster). Det av kommunfullméktige faststallda
resultatkravet uppgick pa arsbasis till 0 mnkr exklusive realisationsvinster. Som en féljld av de hdga kostnaderna fér snérdjning
och takskottning kommer bolagets underhdllsplan att ses Over.

Fér 2011 framférhandlades en hyreshdjning motsvarande i genomsnitt 2,39 procent. Hyreshojningen genomférdes frdn och med den
1 april. Utfallet av hyresférhandlingarna var sédmre an budgeterat varfor dven detta paverkar Oversynen av underhallsplanen.

Kostnader for administration beddéms i nivd med budget. Personalkostnaderna beddéms folija budget och antalet anstéllda vara i

nivd med féregaende ar.

Finansiella kostnader beddms fdlja budgeterade siffror. P& arsbasis beddms investeringsbudgeten vara i nivd med budget, 1 621
mnkr.

Som en folid av héga kostnader for snordjning, och det lagre an budgeterade utfallet for hyresférhandlingarna, kommer en
oversyn av underhallsplanen att gbras for att sadkerstélla att det uppsatta resultatkravet om 0 mnkr uppnas.

Stimulans for Stockholm

Stimulans for Stockholm har fér Stockholmshems del inneburit en satsning pa Okad nyproduktion. Ett av de storsta projekten ar
for narvarande drygt 100 lagenheter i kvarteret Lustgarden pa Kungsholmen.



Darutdver mojliggoér Stimulans for Stockholm en kraftig utdkning av underhall och investeringar i det befintliga bestandet enligt
bolagets sarskilda underhallsplan 400M. Under forsta tertialet har endast en mindre del av planen genomférts, men bolagets
prognos foljer i stort budget for helaret 2011.

Upprustning och standardhdjande atgarder har under perioden utgjorts av tidigarelagda stambyten och badrumsrenoveringar i
Ragsved. Den storsta delen av 400M-planen é&r energieffektiviserande atgarder och dar har bland annat fonsterbyten och
kulvertbyten genomférts i exempelvis Solberga och Hasselby. Trygghetsskapande atgérder ar &n sa lange en mindre del av
satsningen till folid av fortsatta svarigheter att na en &verenskommelse med Hyresgastforeningen. Hittills i ar har bolaget dock
Okat tryggheten i bostadsomradena genom till exempel belysningsatgarder i H&sselby samt port- och lasbyte i tva fastigheter i
Vasastaden

Sammanfattning av marknadslaget och
verksamhetsforandringar

Marknaden for hyresbostdder i Stockholms stad fortsatter att vara mycket god. Kotiderna for att fa ett forstahandskontrakt ligger
kvar pa en hdg nivd och det pagar ett stort antal nyproduktionsprojekt bade inom allménnyttan och med privata byggherrar.

Stockholmshem har en stark position med attraktivt bestdnd av bostéder, vilket bland annat har blivit tydligt i samband med
sammanslagningen av de kommunala bolagens interna kder. Manga hyresgaster fran de O&vriga tva bolagen har sokt sig till
Stockholmshems lagenheter. Det bidrar i sin tur till att omflyttningen i Stockholmshems bestand blir lagre, eftersom det d& uppstar
farre vakanser inom bolaget.

Hyresmarknaden praglas i 6vrigt av osékerhet kring tillampningen av den nya lagen for allménnyttan som bérjade gélla den 1
januari 2011. Lagen gav delvis nya foérutsattningar foér férhandlingarna med Hyresgéastféreningen om arets hyresniva eftersom
sjalvkostnadsprincipen inte ska anvéndas. Foérhandlingarna blev ocksa ovanligt utdragna och resulterade i en hyreshdjning med i
genomsnitt 2,39 %. Det ar problematiskt for bolaget nar nivan pa arets hyresintdkter inte blev klar forrdn i mars manad.

Endast smarre verksamhetsforandringar och justeringar av bolagets arbetsprocesser har varit aktuella under forsta tertialet. Bland
annat har bolagets process for forvaltning och uthyrning av kommersiella lokaler tydliggjorts, miljdledningssystemet setts Over och
arbetet med att inféra Volvo IT inletts. Darutdver har bolagsledningen inlett ett utvecklingsarbete kring lagens krav pa
affarsmassighet och tydligare definitioner av det allménnyttiga uppdraget.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges
inriktningsmal

Stockholmshem bidrar till genomférandet av fullmaktiges mal och &agardirektiv pa flera séatt. Ett av de framsta bidragen har precis
som tidigare varit att halla en mycket hdg servicenivd och god kvalitet pa férvaltningen av bostader och lokaler.

Bolaget har en viktig roll i genomférandet av kommunfullmédktiges mal om en hdg takt i bostadsbyggandet. Flera stora projekt &r
aktuella for byggstart under 2011, d&ven om flertalet &nnu inte har pabdrjats. Som mest skulle 6ver 800 lagenheter kunna
pabdrjas 2011 men mycket talar for att atminstone nagot projekt forsenas till folid av Overklaganden inom planprocessen. For att
sdkra en langsiktigt hog takt i bostadsbyggandet har Stockholmshem under perioden bland annat forvarvat ett par
utvecklingsfastigheter i Arsta.

Stockholmshems utvecklingsarbete i ytterstaden har fortsatt, bland annat inom ramen for Jarvalyftet och Sdderortsvisionen. Sarskilda
insatser och en forstérkt forvaltning med en storre lokal narvaro pagar i sex stadsdelar. Vidare har arbetet med boendedialoger
varit intensivt under tertialet bade i form av aterkoppling av genomfoérda atgérder i stadsdelarna och av planering foér nya
dialoger.

Bolagets omfattande satsning pa att forbattra energieffektivitet och minska klimatpaverkan ar ett viktigt bidrag till stadens mal om
en hallbar livsmiljo. De genomférda och planerade atgarderna inom det befintliga bestdndet ger stora mdjligheter till en minskad

férbrukning och lagre uppvarmningskostnader. Stockholmshem deltar ocksa i det stadsdvergripande arbetet med att ta fram ett nytt
miljéprogram fér Stockholms stad.



Ombildningarna till bostadsratter har varit fa under tertial 1. Det aterstar att se hur manga hyresgéster som anmaler sitt intresse
for ombildning i de stadsdelar dar detta ar mojligt fram till den 1 juli.
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