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Sammanfattning av genomférandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Stockholmshem arbetar aktivt for att uppna fullmiktiges mal om en héllbar livsmiljo. En av de
viktigaste prioriteringarna ar att langsiktigt minska bolagets klimatpaverkan och
energianvindning framfor allt genom installation av franluftsvirmepumpar i stora delar av
bestandet. Prognoserna pekar pa en minskning av energianviandningen med drygt 10 % jamfort
med foregdende ar. Ett annat viktigt arbete inom miljoomradet dr 6kad insamling av matavfall
dar bolagen nyligen har utvarderat forsok med matavfallskvarnar med goda resultat.

Arbetet med upprustningar i ytterstaden fortsatte under tertialet. Projektet Hallbara
Hokardngen dr inne i en intensiv genomforandefas med bland annat utveckling av utbudet i
centrum, forstarkt koordinering av bolagets underhallsinsatser samt dven konstnirlig
profilering. Satsningarna pa okad trygghet i yttre ytterstaden har 6verlag givit mycket goda
resultat till exempel nidr det galler hur hyresgasterna upplever tryggheten i omradet pa

kvallstid.

Stockholmshem raknar med att kunna 6vertraffa malet om 525 paboérjade lagenheter under
2012. De storsta projekten dr Golvliggaren i Arstadal och Bjillerkransen i Vistertorp. Ett
annat intressant projekt som byggstartas dr kompletteringen med knappt 90 lagenheter vid
bolagets befintliga bestind pa Framlingsvagen i Midsommarkransen. Vidare har bolaget under
tertialet inlett utredningsarbetet med fullmiktiges direktiv avseende dgarlagenheter och en
kundgruppsanpassad nyproduktion med korta kotider.

Hyresgidsternas mojligheter att ombilda till bostadsratt ar en del av fullmaktiges inriktningsmal
att utveckla och forbittra kvalitet och valfrihet. Intresset att ombilda ar betydligt lagre dn
tidigare ar och under det forsta tertialet har ombildning endast skett i en fastighet med 20
lagenheter.

Sammanfattning av marknadslaget och verksamhetsforandringar

Stockholmshem har attraktiva bostader vilket bland annat visar sig i mycket hoga kotider i
stora delar av bestdndet. Dessutom fortsitter trenden att manga hyresgaster i den
sammanslagna interna kon soker sig till Stockholmshems lagenheter. Det finns alltjamt en
osdkerhet pa hyresmarknaden i och med svarigheterna att komma 6verens om inforandet av
Stockholmsmodellen for hyressittning.

En viktig verksamhetsforandring ar att bolaget under tertialet fattat beslut om en ny process
for underhall och fastighetsutveckling med storre fokus pa behovsanalyser och koordinering av
underhallsprojekt. Arbetet har inletts med utbildning av beroérd personal och kartlaggning av
det langsiktiga underhallsbehovet. Parallellt med detta pagar en mer 6vergripande Gversyn av
arbetssitt, roller och organisation pa Stockholmshem. Syftet ar att 6ka tydligheten internt och
externt samt att skapa forutsittningar for en mer kund- och fastighetsnira forvaltning.



Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster och engangsposter uppgick till -10
(-25) mnkr. Realisationsvinster och engangsposter uppgick till 23 (42) mnkr och resultatet efter
finansnetto uppgick sdledes till 13 (17) mnkr.

Omsittningen uppgick till 608 (596) mnkr. Okningen berodde huvudsakligen pa firdigstilld
nyproduktion och hyreshojningar.

Kostnaderna uppgick till 439 (459) mnkr. Uppviarmningskostnaderna uppgick till 130 (134)
mnkr, det vill siga 4 mnkr liagre dn foregdende ar. Som en foljd av den snorika vintern 2011
sjonk  kostnaderna for snorojning under forsta tertialet 2012 med 10 mnkr.
Underhaéllskostnaderna uppgick till 108 (126) mnkr vilket var i nivd med budget.

Personalkostnaderna uppgick till 67 (73) mnkr. Foregdende ar gjordes en pensionsreservering,
vilket inte var aktuellt detta ar. Stimulans for Stockholm fortgar till och med 2013. Detta
medfor ett utokat behov av personal for genomforandet.

Det finansiella nettot uppgick till -50 (-40) mnkr vilket var nagot ligre dn budget. Bolagets
snittranta sjonk fran 3,3 procent per 110430 till 3,0 procent per 120430.

20 (85) lagenheter forsaldes under perioden for ombildning till bostadsritt, enligt dgarens
direktiv. Forsiljningarna gav en realisationsvinst om 18 (42) mnkr.

Den totala investeringsvolymen uppgick till 574 (396) mnkr, fordelat pa nyproduktion 386
(179) mnkr, ombyggnader 137 (176) mnkr, smalhusupprustning 51 (12) mnkr, forvarv av
fastigheter for 0 (23) mnkr samt inventarier 1 (6) mnkr.

Arsprognos
Helarsprognosen for 2012 uppgick per april manad till 50 mnkr (exklusive realisationsvinster).

Det av kommunfullmiktige faststillda resultatkravet uppgick pa arsbasis till 50 mnkr exklusive
realisationsvinster och engangsposter. Realisationsvinsterna prognostiseras till cirka 193 mnkr.

For 2012 framforhandlades en hyreshojning om 2,48 procent. Hyreshojningen genomfordes
fran och med den 1 april. Utfallet av hyresforhandlingarna var simre dn budgeterat varfor
arsprognosen for hyresintikter justerats ned.

Kostnader for administration bedoms i nivd med budget. Personalkostnaderna bedoms folja
budget och antalet anstillda vara i nivd med foregiaende ar. Finansiella kostnader bedoms bli
nagot lagre an budgeterade siffror.

Pa arsbasis bedoms investeringsbudgeten vara i nivd med budget, 1 620 mnkr. Ett storre
projekt (Linaberg) har overklagats till Mark- och miljodomstolen vilket medfor en osdkerhet



kring byggstarten. I detta skede har dock inte investeringsplanen justerats dd utgidngen av
drendet ar oklar.

Forvarv av fastigheter

Under tertialet fattades beslut om forvarv av en fastighet pa Sodermalm med cirka 60
lagenheter och tilltrade i maj 2012. Forvarv har skett av bolaget Fastighets AB Syl 3 som ager
tomtritten Syllen 3. Forvarvet ar ett led i att utveckla och exploatera tomtritten for
bostadsandamal. Tilltrade ar bedomt till juni 2012.

Forsaljning av fastigheter

20 lagenheter har sdlts for ombildning till bostadsratt. Vidare beslutades om forsiljning av
cirka 330 lagenheter i Hasselby. Bestandsforandringen har i sig en begriansad pa verkan pa
ekonomi och férvaltningsorganisation.

Stora projekt och investeringar

Forslaget till investeringsplan for perioden 2013 - 2015 omfattar till storsta delen
Stockholmshems nyproduktion av bostader i enlighet med dgardirektiven om att bygga 525
ligenheter per ar. Riskerna inom bolagets nyproduktion analyseras arligen pa en 6vergripande
niva i affirsplanen och utgors framfor allt av forseningar till f6ljd av utdragna planprocesser
samt hoga byggkostnader.

Ett stort antal av genomférandeprojekten ar under utbyggnad och ska avslutas under
kommande ar. Antalet byggstartade bostider kommer enligt planerna att vara hogt under
perioden 2013 — 2015. Nya attraktiva bostader och lokaler bidrar pa ett tydligt satt till en
mangfald pa bostadsmarknaden och till genomforandet av stadens langsiktiga vision om ett
Stockholm i virldsklass for boende, foretagande och besok.

Nedan beskrivs storre projekt som planeras:

Genomforandeprojekt over 300 mnkr

Bjallerkransen 5, Vistertorp

[ Vistertorp planeras for nyproduktion av 274 hyreslagenheter i Kvarteret Bjallerkransen 5.
Projektet ar i enlighet 4garens direktiv att aktivt stodja Stiftelsen Hotellhem i Stockholm (SHIS)
verksamhet. Investeringsutgiften ar berdknad till cirka 336 mnkr. Byggstart dr beridknad till
forsta halvaret 2012. Inflyttning bedoms ske under perioden forsta halvaret 2013 — andra
kvartalet 2014. Projektet dr godkidnt av kommunfullmiktige den 20 februari 2012.

Grimman 6, Sodermalm

P4 Sodermalm vid Mariatorget i kvarteret Grimman 5 planeras for nyproduktion av 202 nya
hyreslagenheter, forskola, kompletterande butikslokaler samt garage med 90 parkeringsplatser.
Projektet inkluderar ett gruppboende motsvarande 10 lagenheter. Investeringsutgiften ar
beriaknad till cirka 740 mnkr. Byggstart ar berdknad till andra halvaret 2012. Inflyttning
bedoms ske under perioden 2014 — 2015. Projektet ar godkant av kommunfullmaktige den 20
februari 2012.



Linaberg 19, Annedal/Mariehall

I Annedal/Mariehall i kvarteret Linaberg 19 planeras for nyproduktion av 332 hyresldgenheter,
forskola, butikslokaler samt garage med 230 parkeringsplatser. Investeringsutgiften dr
berdknad till cirka 886 mnkr. Byggstart bedoms ske under 2012, dock har detaljplanen
overklagats till Mark- och miljodomstolen. Inflyttning bedoms i nuldget ske under 2014/2015.
Projektet dr godkidnt av kommunfullmiktige den 20 februari 2012.

Planeringsprojekt éver 300 mnkr

Golvldggaren och Syllen i Arstadal.

I Arstadal planeras f6r nyproduktion av cirka 400 hyresligenheter med kompletterande lokaler
inom kvarteren Golvlaggaren och Syllen. Investeringsutgiften uppskattas till cirka 1 100 mnkr.
Byggstart ar bedomd till 1:a kvartalet 2013. Inflyttning bedoms ske under perioden oktober
2014 - juni 2016.

Ett forvarv av aktierna i bolaget Fastighets AB Syl 3 som dger tomtratten Syllen 3, avvaktar
kommunfullmiktiges godkidnnande. En ans6kan om markanvisning fran exploateringskontoret
for del av fastigheten Arstadal 1:1 ingdr i projektet. Projektet ar godkant i styrelsen for
Stockholms Stadshus AB den 19 mars 2012.

Tofsingedalen, Ostermalm (Norra Djurgardsstaden)

For att bidra till stadens utvecklingsomrade i Norra Djurgardsstaden planeras for
nyproduktion av cirka 146 hyreslagenheter med kompletterande lokaler inom kvarteren
Tofsingedalen, Ostermalm. Investeringsutgiften ir beriknad till cirka 415 mnkr. Byggstart
berdknas till 2013. Inflyttning bedoms ske under forsta halvaret 2015. For narvarande pagar
projektering.

”Norra 2” (N15), Ostermalm (Norra Djurgirdsstaden)

For att bidra till stadens utvecklingsomrade i Norra Djurgardsstaden planeras for
nyproduktion av cirka 153 hyresldgenheter med kompletterande lokaler inom kvarteren
”Norra 27, Ostermalm. Investeringsutgiften dr beriknad till cirka 517 mnkr. Byggstart
berdknas till tredje kvartalet 2014. Inflyttning bedoms ske under andra halvaret 2016. For
ndrvarande pagar projektering i programskede.

Savlingen, Valla Torg Arsta

For att bidra till stadens utvecklingsomrade Arsta planeras for nyproduktion av cirka 260
hyresligenheter med kompletterande lokaler inom kvarteren Savlangen, Idlingen, Arsta.
Investeringsutgiften ar berdknad till cirka 460 mnkr. Byggstart berdknas till forsta kvartalet
2014. Inflyttning bedoms ske under forsta halvaret 2016. For narvarande pagar projektering i
programskede.

Stimulans for Stockholm

Stimulans for Stockholm innebar under 2012 en satsning pa nyproduktion av hyresbostader
samt pa underhall och investeringar i det befintliga bestdndet. Inom det befintliga bestandet
mojliggor Stimulans for Stockholm kraftig utokning av energieffektiviseringar, upprustning
samt standardhojande och trygghetsskapande dtgarder.



Genomforandet av satsningarna pagdar enligt planerna i budget for 2012. Ndagra viktiga
trygghetsatgarder ar forbattrad belysning i Rinkeby och Bagarmossen. Under tertialet har
installation av franluftsvirmepumpar och ombyggnads av ventilation skett ibland annat
Hokaringen. Flertalet energieffektiviseringar kommer dock att ske senare under aret. Slutligen
fortsitter stambyten i 1950-talsbestandet ibland annat Ragsved som en del av Stimulans for

Stockholm.
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