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Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Arsredovisningen med forslag till faststallande av resultat- och balansrakning for

moderbolag och koncern godkénns.
2. Forslaget till vinstdisposition godkanns.

Vallingby den 31 januari 2014

Pelle Bjo6rklund
VD

Arendet

Forslag till §rsredovisning for rékenskaps%ret 2013 foreligger enligt bilaga.
Resultatet fore skatt uppgar till 406 mnkr. Féreslagen utdelning till &garen
Stockholms Stadshus AB uppgar till 19 144 tkr. Utdelningen har sin grund i 3 §
lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Mindre &ndringar i 8rsredovisningen av redaktionell karaktar kan bli aktuella. I
ovrigt hanvisas till bilagor.

Bilagor

1. VD Kommentar

2. ILS Rapport
3. Arsredovisning 2013
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VD-kommentarer avseende arsbokslut 2013
Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal
Svenska Bostader foljer i huvudsak planeringen for 2013 vad galler mal och aktiviteter.

Bolaget har gjort en omfattande kvalitetsresa de senaste aren. Det systematiska forvaltnings-
arbetet med Kundcenter, gemensamma bovardsrutiner, veckoplanering och veckovisa kundvi-
sare innebar en enhetlig operativ styrning och snabba atgarder vid avvikelser. N6jd kundin-
dexet 6kade aven under 2013, dock inte lika kraftigt som féregaende ar. Bolaget har placerat
sig pa andra plats bland Storstockholms storre bostadsbolag. Arbetet inriktas narmast pa att
forbéattra kvaliteten i 6verlamning och garantifrvaltning av nyproduktion och helombyggda
fastigheter, forbattra aterkoppling och kvalitetskontroll av entreprenor samt att fortsétta arbe-
tet med att etablera bolagets nya kommunikationsprocess med fokus pa dialog och samrad.

Fortsatta arbetet med Jarvalyftet och Vasterort

Parallellt med ett omfattande upprustningsarbete har idé- och strategiarbetet géllande 6vergri-
pande stadsdelsutveckling fordjupats. Stadsdelsprogrammen och stadens strukturplaner &r en
del av forutsattningarna for Svenska Bostaders langsiktiga planering av det lokala bestandet.

Under aret har dven Vasterort blivit foremal for ytterstadssatsningar med inledning i en boen-
dedialog i Hasselby Gard i manadsskiftet maj-juni och i Grimsta under september.

Ovrig avrapportering sker i ILS-webb.

Sammanfattning av marknadslége och verksamhetsférandringar

Konjunkturen &r pa vag att forbattras och indikatorer pekar pa att optimismen har atervant i
Sverige. Foretag och hushalls fortroende har starkts, samtidigt som arbetslsheten minskar
och sysselsattningen fortsatter att oka. Men svensk ekonomi halls tillbaka av problemen i om-
varlden som mycket langsamt haller pa att l16sas. Darfor fortsatter lagkonjunkturen de narm-
aste aren, men i en mildare form &n tidigare. BNP-tillvaxten i Sverige var svag under tredje
kvartalet 2013, men ny information tyder pa att tillvaxten stiger det fjarde kvartalet. Konjunk-
turaterhamtningen inleds det fjarde kvartalet 2013. Hushallens konsumtion vaxer snabbare
2014 till foljd av fortsatt laga rantor och att de disponibla inkomsterna 6kar snabbt.

Skattesankningar och lag inflation bidrar till att forstarka hushallens kopkraft. Men det som
framfor allt driver pa uppgangen i BNP-tillvaxten &r att bade investeringar och export vander
upp nar efterfragan fran omvarlden tar fart. Investeringarna paverkas ocksa av att bostadsbyg-
gande &r pa vag upp. Trenden for arbetslosheten ar nu tydligt nedatgaende. De forsta tre kvar-
talen 2013 steg sysselséttningen med 45 000 personer, vilket &r snabbare &n 6kningen av be-
folkningen i arbetsfor alder.

Nar efterfragan 6kar nasta ar utnyttjar foretagen till en borjan befintlig personal effektivare.
Men allt eftersom fOretagets personalstyrka inte racker till kommer foretagen att nyanstalla
fler. Sysselsattningen fortsétter darmed att stiga.

Riksbankens beslut att sdnka rantan till 0,75 procent var vél avvagt mot bakgrund av den
svaga konjunkturen och laga inflationen. Beslutet stottar aterhamtningen i ekonomin. Sank-
ningen av reporantan spar pa efterfragan i ekonomin, vilket paskyndar konjunkturuppgangen.
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Inflationen stiger darmed nagot snabbare mot malet. Det drojer dock &nda till 2017 innan in-
flationen nar 2 procent.

For bolaget med en kapitalintensiv verksamhet kommer det laga rantelaget att vara till dess
fordel de narmast aret. Vi har obefintliga vakansgrader avseende bostader och for marknaden
laga vakansgrader for lokaler. Ett av de storre hoten ar en 6verhettad byggmarknad i Stock-
holmsomradet. Detta kan paverka kostnadshilden negativt for vart stora upprustningsprogram
samt nyproduktion de narmaste aren. Bolaget arbetar I6pande med att utveckla och effektivi-
sera verksamheten med fokus pa administrativa och indirekta kostnader.

Kommunfullméktige tog den 4 mars 2013 beslut om en omstrukturering av vissa fastigheter i
bolagens fastighetsbestand. Syftet ar att pa ett mer effektivt sétt fordela aterstdende upprust-
ningsbehov, utnyttja bolagens finansiella maéjligheter och tekniska kapacitet. Omstrukture-
ringen styr mot mer geografiskt rationella forvaltningsenheter som ger bolagen mgjlighet att
koncentrera sina insatser i ytterstadens olika omraden inom exempelvis Jarvalyft och S6-
derortsvision. Omstruktureringen skall enligt plan ske under varen 2014. For bolagets del in-
nebér det en flytt av vart affarsomrade innerstaden som i dag finns pa Sodermalm till Dalen.
Vi kommer ocksé att samlokalisera tva affarsomraden till Vallingby City. Overférmyndarfor-
valtningen flyttade in i bolagets lokaler i Vallingby under december 2013.

Svenska Bostéader, Stockholmshem, Familjebostader och Micasa genomfor en forstudie avse-
ende forutsattningarna for ett nytt fastighetssystem. Forstudien visar att saval verksamhets-,
ekonomiska och samordningsvinster kan uppnas for bolagen genom att ga over till ett gemen-
samt standardsystem. Ett arbete kring gemensam ambitionsniva avseende samordning av ar-
betssatt och processer behover initieras i samrad med Stockholm Stadshus AB.

Resultat efter finansnetto

Operativt resultat uppgar till -113 mnkr, jamfort med budget om -125 mnkr och foregaende ar
om -158 mnkr. Resultatet inkl reavinster och andra jamforelsestérande poster uppgar till 406
mnkr. Jamforelsestorande poster uppgar till 519 mnkr vilket i allt vasentligt avser reavinster
vid fastighetsforsaljningar.

Intakter

Intakterna uppgar till 2 509 mnkr, vilket &r i niva med budget och 43 mnkr lagre an forega-
ende ar. | allt vasentligt beror avvikelsen pa en kombination av ett mindre bestand som komp-
enseras med den generella arliga hyreséverenskommelsen.

Driftkostnader

Fastighetsskotsel och reparationer avviker negativt om 24 mnkr mot budget och ar i niva mot
foregaende ar. Utdver effekten av bestandsforandringen paverkar kostnaden for snérojning
och halkbekdmpning i en jamforelse mellan aren beroende pa sno- och islaget. Under 2013
har antalet vattenskador 6kat. Taxebundna avgifter avviker positivt mot budget med 27 mnkr
och om 16 mnkr mot foregaende ar. Avvikelsen forklaras dels med bestandsforandringen men
ocksa i skillnaden mellan hur kalla vintrarna varit. Varmeanvandningen ar oférandrad mot
foregaende ar som ett resultat av hansyn till hyresgasternas synpunkter om kallt i lagenheten,
detta vags upp av att det totala bestandet innehaller en 6kande andel nyproducerade hus och
storre ombyggnader med energinivaer langt under normkrav.

De administrativa kostnaderna ar 28 mnkr lagre i jamforelse med budget och 15 mnkr i jamfo-
relse med forra arets utfall. Bl.a. lagre konsultkostnader men ocksa i 6vrigt lagre personal-
kostnader, samt lagre niva pa utvecklingsprojekt forklarar den positiva avvikelsen.
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Underhallskostnader
Avviker negativt mot budget med 27 mnkr och &r 71 mnkr lagre i en jamforelse med forra
aret. Nivan ar hég och ligger i linje med det behov som bolaget kartlagt.

Fastighetsskatt och markavgifter

Avviker positivt mot budget om 17 mnkr och i forhallande till foregaende ar med 18 mnkr.
Avvikelsen kan i stort forklaras med en engangsaterbetalning av fastighetskatt under 2013
som éar relaterad till tidigare ars taxering.

Fastighetsavskrivningar
Ger en negativ avvikelse mot budget med 15 mnkr och mot féregaende ar om 21 mnkr. Avvi-
kelsen beror bl. a pa en kombination att forsaljningar samt nytillkomna objekt.

Finansiella poster

Finansnettot & 4 mnkr battre &n budget. Avvikelsen &r en kombination av effekten av forsélj-
ningar samt dkat upplaningsbehov for investeringar. | en jamforelse med forra aret ar finans-
nettot 15 mnkr samre.

Investeringar
Investeringsvolymen uppgar till 1 868 mnkr vilket ar 373 mnkr lagre mot budget och 277

mnkr mot foregaende ar. Storsta avvikelsen star nyproduktionen for som avviker med en lagre
niva om 225 mnkr mot budget det berdr bl. a projekt som Plankan, Vallgossen samt ett par
projekt i VVallingby. Avvikelsen avseende ombyggnation &r framfor allt kopplade till projekt
inom Jarva. Det ar framfor allt 6verklagande som gor att projekten forskjuts i tiden, fragor
éverlag som ligger utanfor bolagets mojlighet till paverkan. Inom stadsdelen Jarva pagar ett
flertal storre upprustningsprojekt som styrelsen fattat beslut om. Aven i Annedal, Norra Djur-
gardsstaden samt Hasselby pagar nyproduktion efter styrelsebeslut.

Stora projekt - investeringar 6ver 300 mnkr

Genomférandeprojekt 6ver 300 mnkr

Kvarteret Plankan 24: Beraknad investeringsutgift uppgar till ca 370 mnkr,

Fastigheten ar belagen pa Sédermalm och uppférd 1966 och ett s.k. miljonprogramsbygge. |
fastigheten finns 341 bostadsldgenheter som nu upprustas etappvis. Aktuell investering omfat-
tar fortatning pa gard och pabyggnad pa taken. 119 lagenheter tillskapas inom denna nypro-
duktion. 50 av dessa kan betecknas som sma ungdomslagenheter. Detaljplanen ar for narva-
rande 6verklagad. Produktion har startats och inflyttning &r planerad till juni 2016.

Planeringsprojekt 6ver 300 mnkr

Kvarteret Vallgossen 14: Beraknad investeringsutgift inkl forvarv uppgar till ca 435 mnkr.
Bolaget har forvarvat Vallgossen 14 (St Gorans Gymnasium) fran SISAB. Vi har ett uppdrag
att tillféra staden studentbostader och har for avsikt att bygga ca 250 studentlagenheter. Pro-
jektet ar blaklassat och innehaller unika arkitektoniska kvaliteter som maste tas om hand pa
ett mycket ansvarsfullt satt. Laget & mycket bra fér studentlagenheter med sin geografiska
nérhet till centrala delar av staden och goda kommunikationer. Produktionsstart beréknas till
december 2013 och inflyttning slutet 2016.

Kvarteret Bjornlandet: Beraknad investeringsutgift ca 505 mnkr.
Projektet ligger inom redan lagakraftvunnen detaljplan i Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden
och omfattar ca 150 lagenheter. Byggstart forsenas dock till 2014 beroende pa andra byggnat-
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ioner i anslutning till kvarteret. Arendet till fullméktige hosten 2013. Produktion beréknad till
varen 2014 och inflyttning varen 2017.

Forvarv/Forsaljning av anlaggningstillgangar

Under aret har 7 fastigheter avyttrats omfattande 403 bostadslagenheter med en bostadsyta om
28 315 kvm samt 7 401 kvm lokalyta, total kdpeskilling om 667 mnkr. Sex fastigheter har
kopts av bildade bostadsrattsforeningar. UtGver detta har tva fastigheter erbjudits bildade bo-
stadsrattféreningar omfattande 159 bostadslagenheter med en bostadsyta om 10 013 kvm samt
826 kvm lokalyta. Den totala kopeskillingen for dessa uppgar till 182 mnkr. | processen finns
ocksa intresseanmalan om forvarv av 5 fastigheter av bildad bostadsrattsforeningar omfat-
tande 249 bostadsldgenheter med en bostadsyta om 16 574 kvm samt en lokalyta om 2 305
kvm.

Sarskilda uppdrag

Stimulans for Stockholm - atgardsprogrammet

Bolaget r inne i en intensiv period vad det galler ombyggnad och underhall av hela fastig-
hetsbestandet. Behov av stora upprustnings- och ombyggnadsatgarder har tidigare kartlagts
och inom ramen "stimulans for Stockholm™ har dessa atgéarder kunnat tidigarelaggas och ge-
nomgangen av hela fastighetsbestandet kommer att goras under en mer komprimerad tidspe-
riod mot vad tidigare planerats. Nar det galler underhalls- och ombyggnadsvolymer ligger vi
val i niva med justerad budget som foljd av stimulanspaketet.

Svenska Bostader rustar numera upp stora delar av bestandet varje ar och stimulanspaket in-
nebér att flera tusen bostader berdrs av mera generella atgarder, upprustning av bostadslagen-
heter, gardsupprustningar, kulvertbyten och energibesparande- och trygghetsskapande atgar-
der. Arbetet med underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden och miljontalspro-
grammen fortgar. Det innebar ocksa att vi kan genomfdra nyproduktion och ombyggnad med
mycket langtgaende miljéambitioner. Svenska Bostaders nyproduktion har hogt stallda miljo-
ambitioner och ombyggnader pa Jarvafaltet har sa langtgaende miljomal att de ingar i statens
stora projekt "Hallbara stader”. Satsningar gors aven i dotterbolaget Stadsholmen.

Bolaget har for aret ett sankt avkastningskrav pa den operativa nivan om 500 mnkr for att 6ka
ombyggnads- och underhallstakten.

Nya Studentbostader
Tillskapandet av studentbostader samt fardigstallandet av bostader 16per enligt plan. Under
aret paborjades ca 250 studentlagenheter i kv Vallgossen.

Nya bostader for personer med funktionsnedsattning

| syfte att 0ka mojligheterna till forlangt kvarboende, forbattra information om tillgéanglighet/
framkomlighet samt att battre kunna matcha bostader till personer med funktionsnedséttning,
genomfor bolaget en tillganglighetsinventering i hela bestandet under 2013-2014. Invente-
ringen ska aven ligga till grund for systematiserade atgarder for att forbattra tillganglig-
het/framkomlighet i bestandet. Atgarden ingér som en del av Programmet for delaktighet for
personer med funktionsnedsattning.

Villingby 2014-01-15

Pelle Bjorklund



Utfallsrapport med kommentarer - VB 2013
(Svenska Bostader)

Overgripande kommentar

Kommentar

Svenska Bostéaders hyresgaster ska trivas i sitt boende och sin verksamhet

Svenska Bostéder tog fortsatta kliv uppat i arets kundenkéat. Jamfort med 2012 6kade kundndjdheten for 4 av 6 delindex. Malen var dock med facit i hand for ambitiosa.
Bolaget placerar sig pa andra plats bland Storstockholms stérre bostadsféretag och har férbattrat positionen gentemot systerbolagen. Svenska Bostéder &r dessutom
nominerat till hdgsta serviceindex i AktivBOs undersdkning.

Svenska Bostader ska ha en hallbar energianvéndning
Varmeanvandningen ar oférandrad jamfort med 2012. Utfallet 6verskrider malet. En 6kad forbrukning utifran hansyn till hyresgésternas synpunkter, kompenseras av att det
totala bestandet innehaller en 6kande andel nyproducerade hus och stérre ombyggnader med energinivaer langt under normkrav.

Hog takt i ombyggnads- och underhallsatgarder
En systematisk storsatsning pa upprustning av bestadndet pagar. Antalet bostadsldgenheter som omfattades av ombyggnader blev nagot Iagre &n budget pa grund av
forskjutningar for nagra ombyggnadsprojekt, medan antalet uppgraderade(renoverade) ldgenheter dversteg malet.

Bostadsbyggnadstakten ska vara hég
Antalet paborjade bostadslagenheter nadde inte malet. Utdragna detaljplaner och éverklagandeprocesser har paverkat utfallet. Tillskapandet av studentbostader samt
fardigstallandet av bostader har i princip 16pt enligt plan.

Staden ska vara en attraktiv arbetsgivare

Den planerade omstruktureringsaffaren mellan bostadsbolagen i Stockholms stad har inneburit oro bland medarbetarna. Trots detta visar arets medarbetarundersékning
endast en mindre nedgang fran en jamférelsevis hog niva.

Sjukfranvaron néar inte malet och innebr en 6kning mot féregaende ar. Okningen beror framforallt p& dkad langtidsjukfranvaro. En nagot dkad korttidssjukfranvaro kan bero
pa den oro som pagaende omorganisation har skapat.

Fortséatta arbetet med ytterstadssatsningarna

Ett omfattande upprustningsarbete pagar i Jarvastadsdelarna. Ombyggnadssamraden har fungerat mycket bra med ytterst fa tvister. Vidare borjar de mer langsiktiga
stadsdelsutvecklingsprogrammen ta fastare form. Arbetet for 6kad trygghet och egenforsérjning fortsatter. | Sdderortsvisionen bidrar Svenska Bostader med utdkat underhall,
energisparatgarder, trygghetsatgarder och gardsupprustningar. Boendedialogen i Hasselby-Vallingby &r en del av ytterstadssatsningen for att gora stadsdelen mer attraktiv
for invanarna och de verksamma.

Kostnadseffektiv verksamhet
Sammantaget inga storre avvikelser i resultatrdkningen, dock noteras lagre administrativa kostnader. Investeringsvolymen blev lagre &n budget. Nyproduktionen stod foér
huvuddelen av avvikelsen.

1. Stockholm &r en attraktiv, trygg, tillganglig och 2. Kvalitet och valfrihet utvecklas och forbattras 3. Stadens verksamheter ar kostnadseffektiva
vaxande stad for boende, féretagande och besok

£\ £\ £ A

KF:s inriktningsmal och KF:s/ Kommentar | Indikator Periodens Prognos  Arsmal Aktivitet

Bolagsstyrelsens mal for utfall helar
verksamhetsomradet

1. Stockholm ar en attraktiv,
trygg, tillganglig och vaxande
stad for boende, foretagande
och besok

1.1 Foretag valjer att etablera
sig i Stockholm framfér andra
stader i norra Europa

1.2 Invanare i Stockholm &r
sjalvforsorjande

S30kad sjalvférsorjning Ve ] . Antal i sysselsattning 104 100 st oFortsétta aktiviteterna for kad
inom Jarvalyftet samt i genom Svenska Bostaders sjalvférsorjning i
storre skala i samarbete arbete och modell Jérvastadsdelarna i
med staden samarbete med staden.

. Antal praktikplatser som kan 11 st 10 st
tillhandahallas for de
aspiranter som Jobbtorg
Stockholm kan matcha

1.3 Stockholms livsmiljo ar

hallbar
A ivt bidra till att staden Or insamling av o o
&, Aktivt bidra till att stad Mal f ling 2% 5%
nar det nationella malet matavfall

om 50 procent

matavfallsinsamling till ar

2018 Malet uppnaddes inte till
fojd av férsenade
byggprojekt.

sida 1 av 13 (2014-01-29)



KF:s inriktningsmal och KF:s/

Bolagsstyrelsens mal for

Kommentar | Indikator

Periodens Prognos
utfall helar

Arsmal

Aktivitet

verksamhetsomradet

;‘Aktivt bidra till
investeringar i
ytterstaden

_& Fortldpande genomféra

~ boendedialoger for att
aterkoppla arbetet med
visionerna for Jarva och
Sdderort 2030, samt i
samband med
upprustningsarbetet i
bostadsbestandet

&, Fortsitta arbetet med
Jarvalyftet och
Soderortsvisionen

Underhall och investeringar
i Jarvastadsdelar och
Soéderort

Lé&gre investeringsvolymer
beror pa utdragna
samradsforfaranden och
forsenade
upphandlingsprocesser for
nagra projekt.

Underhall och investeringar
i Jarvalyftet

Lé&gre investeringsvolymer
beror pa utdragna
samradsforfaranden och
forsenade
upphandlingsprocesser for
nagra projekt.

Underhall och investeringar
i Soderort

1 037 mkr

509

375

sida 2 av 13 (2014-01-29)

1 165 mkr

590 mkr

419 mkr

Fortsétta boendedialogerna i
Jarvalyftet i samraden infér
ombyggnader.

| Jarvalyftet genomférs
evenemang kring
visningslagenheter med
modjligheter till fragor och
synpunkter fran
hyresgasterna.

Som en del i
Sdderortsvisionen pagar
arbetet med utvardering och
atgarder utifran
boendedialogerna i Varberg
och Bagarmossen och en
aterkoppling planeras under
2013.

Stdrre ombyggnadsprojekt
under 2013 med
investeringsutgift: Nystad 8:
90 mkr, Trondheim 6: 115
mkr, Trondheim 7: 50 mkr,
Molde 1&2: 110 mkr,
Randers 2: 30 mkr,
Kvarnseglet(del): 50 mkr och
Storkvarnen 4: 60 mkr.

Férskjutningar i projekt till
foljd av utdraget
samradsforfarande i kv
Trondheim 7 samt forsenade
upphandlingsprocesser i
Trondheim 6 och Molde 1&2
innebar sénkt bokslut.

Fortsatt utredning kring
eventuell omdaning av
Ostberga Centrum.

Utredning pagar men ny
detaljplan kan behandlas av
Stadsbyggnadskontoret férst
2015. Projektet évergar till
Familjebostéder i
omstruktureringen

Slutférande av samrad infor
planeringen att pabdrja
helrenovering av cirka 350
bostader och nyproduktion av
ca 70 bostader i Varberg.

Samradet stoppat innan det
hann inledas pa grund av
omstruktureringen av
fastigheter. Fastigheterna
overgar till Stockholmshem.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Kommentar | Indikator

Periodens

utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

A, Fortsétta
tillganglighetsanpassning
av fastigheterna.

?i Fullflja
underhallsinsatserna i
1940- och
1950-talsbestanden
samt 6ka ombyggnads-
och underhallsatgarder i
miljonprogramsbestandet
med fokus pa Jarva

=0

1. Antal 902
uppgraderade(renoverade)
lagenheter

2. Storsatsning pa 113
lagenhetsunderhall, mkr

En stérre andel av
investeringsutgiften har
aktiverats, medan volymen
ar enligt arsmalet.

3. Antal pabdrjade 705
lagenheter i
helombyggnader

Framfiyttade
investeringsbeslut till 2014
fér Kv Oslo 3 och
Pyramiden 12.

4. Antal fardigstallda 468
lagenheter i
helombyggnader

Férsenad enreprenad
avseende Kv Kvarnseglet 5.

sida 3 av 13 (2014-01-29)

840

118 mkr

800

480

Stdrre ombyggnadsprojekt i
Soderortsvisionen under
2013 med investeringsutgift:
Vastra Skarholmen: 67 mkr
och Véstberga laghus 30
mkr.

Produktion Véstra
Skérholmen och Véstberga
laghus pagar. Overgar till
Stockholmshem vid
omstruktureringen

vatvérdering av
ombyggnadsprojekt med
energiprofil i Bredéng,
Beboprojektet, for att fa
vagledning i hur vi ska utféra
resterade fasadrenoveringar/
energiatgarder.

Beakta tillganglighetsaspekter
i nyproduktion och
ombyggnad av hus och
gardar.

| syfte att 6ka mojligheterna till
férlangt kvarboende och for att
ge bostadssokande forbattrad
information om tillgénglighet
till vara lagenheter kommer vi
att genomfora en
tillganglighetsinventering i
hela bestandet.

Pagéaende inventeringsprojekt
har som mal att hitta en
bolagsgemensam rutin fér
information om tillgénglighet
till bostadssékande samt

att skapa en databas som
underlag vid upprustning och
ombyggnad. Inventeringen har
under 2013 omfattat drygt 5
000 bostéder.

°Svenska Bostader arbetar
efter ett systematiskt,
foretagsovergripande program
for inre lagenhetsunderhall.



KF:s inriktningsmal och KF:s/

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Kommentar | Indikator

Periodens Arsmal

utfall

Prognos
helar

Aktivitet

& Genomféra

- underhalisinsatser i
utvalda
miljonprogramsomraden
med tydlig miljéprofil

_& Medverka till att hela

~ Stockholm ska vara
attraktivt for alla bland
annat genom att
medverka i
investeringsprogram i
ytterstaden och arbeta
for att na de beslutade
visionerna for Jarva och
Sdderort

L |

53

Investeringsvolym inom 17,8 24 mkr

ramen for "Hallbara Jarva"

Investeringsvolymen nar
inte arsmalet, da ett antal
planerade atgérder har
forskjutits till 2014.

Underhall och investeringar 662 746 mkr
i Jarvastadsdelarna

inklusive Jarvalyftet, mkr

Lé&gre investeringsvolymer
beror pa utdragna
samradsforfaranden och
férsenade
upphandlingsprocesser for
nagra projekt.

Underhall och investeringar 375 419 mkr

i Séderort

sida 4 av 13 (2014-01-29)

Genomférande av projekt i
Vallingby avseende
energibesparing ur ett
bevarandeperspektiv , med
tillaggsisolering utanpa
befintlig tegelfasad.

Projekt under 2013: Nystad
8, 99 Igh, Trondheim 6, 34
Igh samt utredning av
solceller.

Investeringsutgiften i
Hallbara Jérva &r mindre &n
budgeterat da atgarder har
forskjutits till 2014.

Stdrre ombyggnadsprojekt
under 2013 med
investeringsutgift: Nystad 8:
90 mkr, Trondheim 6: 115
mkr, Trondheim 7: 50 mkr,
Molde 1&2: 110 mkr,
Randers 2: 30 mkr,
Kvarnseglet(del): 50 mkr och
Storkvarnen 4: 60 mkr.

Férskjutningar i projekt till
foljd av utdraget
samradsforfarande i kv
Trondheim 7 samt férsenade
upphandlingsprocesser i
Trondheim 6 och Molde 1&2
innebar sénkt bokslut.

oCentrumanIéggningarna har
stor betydelse for
attraktiviteten i vara
bostadsomraden. Under 2012
har ett gemensamt
seminarium genomforts
tillsammans med
systerbolagen. Svenska
Bostader har paborjat ett
inventeringsarbete av sina
mindre butikscentrum. Arbetet
kommer att resultera i en
handlingsplan for respektive
centrum.

Ett arbetssétt och organisation
for driften av vara centrum ar
framtaget. Uppf6ljning av
resultat gors manatligen.
Upprustning och
omstrukturering av Dalen C
avslutades 2013. Fysiska
atgérder i Kérrtorp,
Bjérkhagen och Husby finns
inplanerade och budgeterade
foér 2014.
Marknadsféringsaktiviteter
finns inplanerade fér samtliga
smécentrum.

Fortsatt utredning kring
eventuell omdaning av
Ostberga Centrum.

Utredning pagar men ny
detaljplan kan behandlas av
Stadsbyggnadskontoret forst
2015. Projektet évergar till
Familjebostéder i
omstruktureringen

V{ Utvéardering av
ombyggnadsprojekt med
energiprofil i Bredang,
Beboprojektet, for att fa
vagledning i hur vi ska utféra
resterade fasadrenoveringar/
energiatgarder.
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Bolagsstyrelsens mal for

Kommentar | Indikator

Periodens Prognos
utfall helar

Arsmal

Aktivitet

verksamhetsomradet

A, Minskad
energianvandning inom
Stimulans foér Stockholm

ei Utreda méjligheterna for
att underlatta for aldre
eller rérelsehindrade att
byta till en lagenhet i
entréplan

;‘Vara goda hyresvardar

20

Minskad energiférbrukning ~ 167,9 166
inom Stimulans for
Stockholm (kWh/kvm ar)

Héjning av
inomhustemperautefter efter
hyresgéstsynpunkter.
Nyproduktion och
ombyggnader med
energinivaer langt under
normkrav kommer pa sikt
att sénka forbrukningen.

1. Serviceindex for 81,6 82
bostadshyresgaster i den
arliga kundundersdkningen

Okning mot 2012 och
forbéattrad position gentemot
systerbolag.

Bolaget &r nominerat till
hégsta serviceindex i
AktivBO.

2. Produktindex for 77,2 78,5
bostadshyresgaster i den
arliga kundundersokningen

Okning mot 2012.

3. Serviceindex for 74,8 76,5
lokalhyresgéster i den arliga
kundundersokningen

En plan med atgérder for
attraktivare
centrumanléggningar &r
beslutad och pabdrjad. En
ofillrécklig snéréjning
foranleder béttre samverkan
med ansvarig enhet.

4. Produktindex for 72,8 71,5
lokalhyresgaster i den arliga
kundundersokningen

sida 5 av 13 (2014-01-29)

°Vi anvéander olika verktyg och
samarbetar med
Bostadsférmedlingen i denna
fraga.

Genom Kundcenterstatistiken
foljer vi systematiskt upp och
kategoriserar inkommande
arenden. Vi analyserar
I6pande kundernas dnskemal
och vidtar férebyggande
atgarder, exempelvis
information. Vi kan via
atgardsloggar snabbt atgarda
avvikelser.

Fortsatt ambitidst arbete med
sund inomhusmiljé med
uppféljning och atgarder.

Systematisk storsatsning pa
lagenhetsunderhall med stod
av Stimulans fér Stockholm

oTiIIse att vi har en fungerande
process for varmekomfort i
bostadslagenheterna.
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Bolagsstyrelsens mal for utfall helar
verksamhetsomradet

OCentrumanIéggningarna har
stor betydelse for
attraktiviteten i vara
bostadsomraden. Under 2012
har ett gemensamt
seminarium genomforts
tillsammans med
systerbolagen. Svenska
Bostader har paborjat ett
inventeringsarbete av sina
mindre butikscentrum. Arbetet
kommer att resultera i en
handlingsplan for respektive
centrum.

Ett arbetssétt och organisation
for driften av vara centrum ar
framtaget. Uppf6ljning av
resultat gérs manatligen.
Upprustning och
omstrukturering av Dalen C
avslutades 2013. Fysiska
atgérder i Kérrtorp,
Bjorkhagen och Husby finns
inplanerade och budgeterade
fér 2014.
Marknadsféringsaktiviteter
finns inplanerade for samtliga
smacentrum.

Samverka med systerbolagen
kring gemensamma fragor
som rdr vara butikscentrum,
tex skotsel av torgytor
tillstandsfragor mm samt
utveckla en langsiktig
utvecklingsstrategi for detta.

. Andel dubbdack 0% 0% Vid nyanskaffning av
vinterdack valjs uteslutande
dubbfritt.

B< . Andel elbilar 0% 0% + Befintliga elfordon avser

specialfordon. Dessa hanteras
under 2013 i enlighet med
stadens riktlinjer.

Andel flerbostadsfastigheter 97,2 % 100 % ORadonmétning ica15 % av

i staden (totalt) som har alla lagenheter i fastigheterna.
radonhalt under riktvardet avvikelser fran riktvardet

200 Bg/m3 luft atgardas enligt

radonatgardsplan.

Nytillkomna métplatser med
forhéjda vérden forklarar
awvikelsen. Vid métplatser
(lagenheter/lokaler) med
radonhalt éverstigande
riktvérdet har atgérder
genomforts alternativt
pagar.

B< . Andel m2 area som 3% 3%
- energieffektiviserats vid
stérre ombyggnad

Andel miljobilar i stadens 100 % 100 %
bilflotta
g Andel miljobranslen i 77,41 % 85 %

stadens miljobilar

Uppmaningen till
forvaltningen &r att 6ka
andelen E85 vid tankning.
Riktade insatser kommer att
séttas in under 2014.

sida 6 av 13 (2014-01-29)
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Periodens
utfall

Prognos  Arsmal
helar

Aktivitet

verksamhetsomradet

1.4 Det byggs manga
bostader i Stockholm

?7‘ Bidra till att fler
studentbostader
tillskapas bade genom

nyproduktion och genom

inventering av befintligt
bestand

?i Bidra till nyproduktion av

nya bostader

A | samrad med berérda
namnder inventera
modjligheten att bygga
om/omvandla befintliga
byggnader till
gruppbostader eller
servicebostéder

& Inom ramen fér

~ Stimulans fér Stockholm
Oka takten pa
nybyggnation

?i Underlitta skapande av
bostader for personer
med
funktionsnedsattning

Andel relevanta 100 %
upphandlingar av varor och

tjanster dar krav stallts pa

att miljo- och halsofarliga

amnen inte ingar

Ej relevanta upphandlingar
som saknar strikta miljékrav
avser tekniska
konsulttjgnster, med
marginell till obefintlig
miljépaverkan.

Andel relevanta 100 %
upphandlingar fér byggande

och renovering dar krav

stallts pa att miljé- och

hélsofarliga @amnen inte

ingar

Elanvandning per 21 kwh/kvm

kvadratmeter

Energianvandning per m2 167,9 kWh/m2

Héjning av
inomhustemperautefter efter
hyresgéstsynpunkter.
Nyproduktion och
ombyggnader med
energinivaer langt under
normkrav kommer pa sikt
att sénka férbrukningen.

B [l Antal paborjade lagenheter 303
inom "Stimulans for
Stockholm"

Utfallet har paverkats av
utdragna detaljplaner
och éverklagandeprocesser.

i . Antal fardigstéllda 145
lagenheter

sida 7 av 13 (2014-01-29)

100 %

100 %

20,9 kwh/kvm

166 kwh/m2

600

145

°Nypr0duktion och
ombyggnader utfors
genomgaende med mycket
héga miljdambitioner i
lagenergiteknik.

Projekt avseende
energibesparing ur ett
bevarandeperspektiv i
Vasterort, med
tillaggsisolering utanpa
befintlig tegelfasad.

Se dver bestandet for att om
majligt och 1ampligt omvandla
vanliga lagenheter till
studentboenden.

OI samrad med berérda
namnder inventera
modjligheten att bygga om/
omvandla befintliga
byggnader till gruppbostader
eller servicebostader.
Tillganglighetsinventeringen ar
ett redskap i sammanhanget.

Genomféra en
tillgénglighetsinventering i
Svenska Bostaders bestand
med registrering av
tillganglighetsnivaer i
fastighetssystemet som
underlag for atgarder vid
upprustning och ombyggnad.
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Periodens
utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivitet

verksamhetsomradet

1.5 Framkomligheten i
regionen ar hég

1.6 Stockholmarna ar néjda
med kultur- och
idrottsmdjligheterna i
Stockholm

1.7 Stockholm upplevs som en
trygg, saker och ren stad

&, Fortsétta arbetet for att
minska antalet
avhysningar

;& Inom ramen for
Stimulans for Stockholm
Oka takten pa
upprustningen och
underhall

_,i Kontinuerligt genomféra
~underhall i AB
Stadsholmens bestand.

&, Samarbeta med Gvriga
berérda kommunala
bolag och ndmnder samt
privata aktorer for riktade
satsningar pa underhall,
systematiskt
trygghetsarbete och
sakerhet samt
energieffektiviseringar

;‘Sprida de positiva
erfarenheterna fran
dialogveckorna i Jarva
och genomféra
dialogveckor med
boende inom ramen fér
utvecklingen av sédra
ytterstaden

. Antal pabdrjade bostader

Utfallet har paverkats av
utdragna detaljplaner och
overklagandeprocesser.

. Antal paborjade hyresratter

Utfallet har paverkats av
utdragna detaljplaner och
6verklagandeprocesser.

Nettotillskott av
studentbostader

Négot férre
studentldgenheter i Kv
Vallgossen till foljd av
utbkad yta for forskola.

. Antal avhysningar

Antal atgardade lagenheter
/ vardplatser

Arsmalet naddes inte pa
grund av forseningar i ett
antal ombyggnadsprojekt.

Investeringar och underhall i
Stadsholmen

303 st

303

243 st

21

9500

173

sida 8 av 13 (2014-01-29)

173

600 st

600

250 st

40 st

10 000

146 mkr

°Bolaget foljer planeringen for i
genomsnitt 600 pabdrjade
bostadslagenheter per ar
under mandatperioden.

Ombyggnad av Sankt Gorans
Gymnasium pa Kungsholmen
till studentbostader

Deltagande i
hemldshetsprojektet Bostad
forst i Stockholm, dar vi bidrar
med 30 lagenheter. Projektet
avslutas 2014-02-28 med
utvardering som underlag for
eventuell fortsattning i
forvaltning.

°Ut6kat samarbete med
stadsdelsférvaltningarna samt
korttidskontrakt i storre
utstrackning.

Storsatsning pa ombyggnad
och underhall med stéd av
Stimulans fér Stockholm.

Arbetet med
brandskyddsinformatorer i
Jarvastadsdelarna och i
Sdéderort i samarbete med
systerbolagen, fortsatter under
2013.

Arbetet har peramentats och
omfattar &ven Vésterort.

°Jérvalyftet och
Soderortsvisionen involverar
systerbolag och andra
intressenter

Erfarenheter fran Jarvalyftet
sprids genom bl a
studiebesok.



KF:s inriktningsmal och KF:s/

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Kommentar | Indikator Periodens Prognos
utfall helar

Aktivitet

& Ta ett stort ansvar fér

- férsériningen av férturs-,
forsoks-, och
traningslagenheter

& Tillsammans med

- Storstockholms
brandférsvar fortsatta
samarbetet kring
brandinformatérer,
framst i ytterstaden, i
syfte att férebygga och
motverka brander

iTrygghetsskapande
atgarder inom Stimulans
for Stockholm

&, Oka hyresgasternas
incitament att spara
energi

Bolagsspecifika inriktningar

hove | Bidra med férsoks- och 112 103
traningslagenheter

?7& Trygghetsindex i % 78,7 79,5

. Andel genomférda atgarder 100 % 100 %
inom ramen fér RSA

RSA 2013 steg 1-3
genomférda. Samtliga
prioriterade risker har
atgérdsplaner.

Som en del i
Soderortsvisionen pagar
arbetet med utvardering och
atgarder utifran
boendedialogerna i Varberg
och Bagarmossen och en
aterkoppling planeras under
2013.

Arbetet med
brandskyddsinformatorer i
Jarvastadsdelarna och i
Soderort i samarbete med
systerbolagen, fortsatter under
2013.

Arbetet har peramentats och
omfattar &ven Vésterort.

Fortsatta arbetet med
kontinuerlig rondering som
stod for snabba atgéarder i
férvaltningen. Stor vikt laggs
ocksa vid forstarkt skalskydd
och férbattrad belysning i
allménna utrymmen,
parkeringsgarage och i
samband med
gardsupprustningar.

°OIaga andrahandsuthyrning
och stérande grannar skapar
ofta otrygghet bland
hyresgasterna. Vi arbetar
vidare med de metoder och
processer som har utvecklats
for att minska problemen.

Studie i passivhuset Bla
Jungfrun fortgar.
Bostadsbolagens
gemensamma
staliningstagande ar att
férbereda matningen i
nyproduktion men att avvakta
rimliga tekniska och
affarsmassiga forutsattningar
for att inféra IMD som
standard.

Genomfora krisévning for
féretagsledningen

P g av forestaende
omstrukturering flyttas nésta
kris6vning till varen 2014.

2. Kvalitet och valfrihet
utvecklas och forbéttras

2.1 Stockholmarna upplever
att de erbjuds valfrihet och
mangfald

;& Bereda méjlighet for och
sarskilt stodja boende i
ytterstaden att genom
frikdp forvarva sina
lagenheter

sida 9 av 13 (2014-01-29)

Ett proffesionellt agerande i
handlaggningen av
ansokningar stédjer
processen.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Kommentar | Indikator

Periodens Prognos Arsmal
utfall helar

Aktivitet

A, Framja en god rérlighet
och tillganglighet pa
bostadsmarkanden
genom enkla och tydliga
spelregler lika for alla,
regelverk som undviker
inlasningseffekter och
atgarder for att forhindra
olaga
andrahandsuthyrning

&, Planera for nya
seniorbostader i
hyresréattsform

& Underlatta byggandet av
billiga lagenheter fér
ungdomar

;&Vérna hyresratten som
boendeform samt bidra
till Stockholms
forsorjning av hyresratter

&, Oka valfriheten for
hyresgasten

2.2 Barn och elever inhamtar
och utvecklar kunskaper och
varden

2.3 Stockholmarna upplever
att de far god service och
omsorg

Omflyttning bostader i % 9,6 10 %

Mindre avvikelse (utfall exkl
kategoribostéder 8,9%).

;& . Antal ombildade lagenheter 403 600

Mycket svarbedémd
indikator. Mal 2013 byggde
pa historik.

Produktindex 77,2 78,5

Okning mot 2012.

Serviceindex 81,6 82

Okning mot 2012 och
foérbéttrad position gentemot
systerbolag.

Bolaget &r nominerat till
hégsta serviceindex i
AktivBO.

sida 10 av 13 (2014-01-29)

OFramtagna
godkannanderegler,
gemensamma for
bostadsbolagen och
Bostadsférmedlingen,
diskuteras I6pande i ett
tilldmpningsrad.

Olaga andrahandsuthyrning
och stérande grannar skapar
ofta otrygghet bland
hyresgasterna. Vi arbetar
vidare med de metoder och
processer som har utvecklats
for att minska problemen.

Planerad
tillganglighetsinventering ger
ett underlag fér matchande av
aldre s6kande till Iampliga
bostader.

Arbeta utifran en strategi att
producera mindre
smalégenheter.

Aktivt arbeta med néjda
kunder i fokus, ebjuda valfrihet
inom ramen for hyresétten
samt pabdrja 600 bostader.

Modellen for
lagenhetsunderhall som
medfor stor valfrihet for
hyresgasten, anvénds i full
skala under 2013.

oModeIIen for
samradsforfarande utvecklas
och anvands generellt vid infor
ombyggnader.

OArbetet med systematiska och
kontinuerliga ronderingar
fortgar
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Bolagsstyrelsens mal for

Periodens Prognos Arsmal

utfall helar

Aktivitet

verksamhetsomradet
;‘ Fortsatta arbetet med att vz
vidareutveckla kvalitet
och service
h7e]

2.4 Stockholms stad &r en
attraktiv arbetsgivare med
spannande och utmanande
arbeten

1. Serviceindex for 81,6 82
bostadshyresgaster i den
arliga kundundersdékningen

Okning mot 2012 och
forbéttrad position gentemot
systerbolag.

Bolaget &r nominerat till
hégsta serviceindex i
AktivBO.

3. Serviceindex for 74,8 76,5
lokalhyresgaster i den arliga
kundundersdkningen

En plan med atgérder for
attraktivare
centrumanldggningar ar
beslutad och pabérjad. En
otillrécklig snéréjning
féranleder béttre samverkan
med ansvarig enhet.

Aktivt Medskapandeindex 82 85

Den planerade
omstruktureringsaffaren
mellan bostadsbolagen har
inneburit oro bland
medarbetarna. Trots detta
visar arets
medarbetarundersékning
endast en mindre nedgang
fran en jamforelsevis hdg
niva.

Andel medarbetare pa deltid 100 %
som erbjuds heltid

100 %

Antal ungdomar som fatt 69 st 50 st
sommarjobb i stadens regi

Chefer och ledare stéller 83 % 85 %
tydliga krav pa sina
medarbetare

Den planerade
omstruktureringsafféaren
mellan bostadsbolagen har
inneburit oro bland
medarbetarna.

Medarbetare vet vad som 96 % 95 %
férvantas av dem i deras
arbete.

sida 11 av 13 (2014-01-29)

OAttraktiv arbetsgivare genom
att aktivt arbeta med
kompetensforsorjning for att
attrahera, utveckla och
behalla ratt kompetens.

Verka for en séker och sund
arbetsplats genom aktivt
arbete med arbetsmiljé- och
hélsofragor

Verka for ett attraktivt
arbetsgivarvarumarke genom
marknadsféring av den goda
arbetsplatsen.

°Kontinuerlig ledarutveckling
med fokus pa handlingskraft,
resultatorientering,
kommunikation och lyhérdhet.
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Bolagsstyrelsens mal for utfall helar
verksamhetsomradet
o Sjukfranvaro 4% 39% 35%
Sjukfranvaron nar inte malet
och innebar en 6kning mot
féregaende ar. Okningen
beror framférallt pa 6kad
langtidsjukfranvaro (flera
medarbetare har varit
sjukskrivna under stérre
delen av aret). En nagot
6kad korttidssjukfranvaro
kan bero pa den oro som
pagaende omorganisation
har skapat.
Bolagsspecifika inriktningar
3. Stadens verksamheter ar
kostnadseffektiva
3.1 Budgeten ar i balans
;‘God budgetféljsamhet f& Avvikelse -16,6 % 1869 mnkr 2 241 mnkr
och prognosséakerhet investeringsbudget
Huvudorsaken till
avvikelsen é&r lagre
investeringar i nyproduktion,
-225 mkr dér utfallet har
paverkats av utdragna
detaljplaner och
6verklagandeprocesser.
?i Godkand resultatniva i . Avkastning pa justerat eget 1,4 -0,1
kapital
,7& . Avkastning pa totalt kapital ~ -0,2 -0,3
Exkl reavinster.
kve s . Resultat efter finansnetto 387 375 mkr
exkl Stimulans for
Stockholm
B Resultat efter -113 -125
. finansnetto(mnkr)
;& . Rérelseresultat i % av -1,9 2,2
omsattning
3.2 Alla verksamheter staden
finansierar ska vara effektiva
;‘ Fortsatta arbetet med att ,7& . Andel administrations- och 6,4 % 6,8 %
minska administrativa indirekta kostnader
och indirekta
produktionskostnader
°Svenska Bostéder har deltagit
i en férstudie avseende
foérutsattningarna for ett nytt
fastighetssystem. Forstudien
visar att savél verksamhets-
ekonomiska- och
samordnings- vinster kan
uppnas for bolagen genom att
ga over till ett gemensamt
standardsystem.
Arbetet fortloper med
samordning av
arbetsprocesser mellan
bolagen.
R, Fortsétta arbetet med att 211 199

oka effektiviteten med
fokus pa
karnverksamheten och
férbattrade driftresultat

?7‘ . Driftnetto/kvm

sida 12 av 13 (2014-01-29)
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Bolagsstyrelsens mal for utfall helar
verksamhetsomradet
;&Fortsétta overfoérandet av e . Antal garageplatser till 47 135
parkeringsverksamhet till Sthim Parkering
Stockholms Stads
Parkerings AB
Férhandlingar pagar
fortsatt under 2014 kring
garageanldggingarna i
Akalla.

Arets enda éverlatelse var
nyproduktionen i Kv Idun

med 47 platser.
,7‘ Kontinuerligt genomféra e . Investeringar och underhalli 173 173 146 mkr
underhall i Stadsholmens Stadsholmen
bestand
!' Lépande prova Lépande préva
foérutsattningarna for att foérutsattningarna for att
overfora Vallingby City overfora Vallingby City fran
fran Svenska Bostader Svenska Bostader till S:t Erik
till S:t Erik Markutveckling.
Markutveckling under
perioden
&, Vara aktiva ke | Superdriftnetto, intakter- 561 542 kr/kvm
fastighetsférvaltare och driftskostnader (kr/kvm)
ha en kostnadseffektiv
och rationell
bostadsférvaltning
;&Verka fér sénkta °F6r kostnadseffektivitet
byggkostnader arbetar bolaget med olika
modeller som anpassade
entreprenadformer och
industriellt byggande t ex
stomsystem, fasadelement
och prefabricerade badrum.
;& . Direktavkastning 2,5 2,5%
;& . Driftkostnad/kvm 565 576
A . Kvm/anstallda 7424 7 351
?f& . Marknadsvérde/kvm 16 960 15 000
;& . Medelantal anstéllda 300 st 305 st
- Rent och snyggt 75,8 77

Atgérder fér hantering av
miljéstugor utprovas och ny
entreprendr upphandlas. En
otillrécklig snéréjning
foranleder béttre samverkan
med ansvarig enhet.

A Underhallskostnad/kvm 269 255

Underhallskostnaderna
oversteg budget. Nivan ar
hég men ligger i linje med
det behov som bolaget har
kartlagt.

V/Gemensamt séga upp
sjalvkostnadsavtalet fran 1992
for att tillgodose kraven i
"lagen om allmannyttiga
bostadsféretag" och i samrad
med kommunstyrelsen och
Stockholms Stadshus AB ta
fram principer for
hyressattning av dessa
befintliga forskolor samt for
nyproduktion

Uppségningen genomférd
2013.

Bolagsspecifika inriktningar
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Svenska Bostader

AFFARSIDE

Svenska Bostdder ska ha ett varierat och attraktivt fastighetsbestand for uthyrning
till boende och verksamheter i Stockholm. Pa ett engagerat och affarsmassigt satt
skapar vi individuella och trygga I6sningar for langsiktiga kundrelationer.

KORT OM SVENSKA BOSTADER

Svenska Bostader ar ett av landets storsta bostadsforetag. Hos oss bor runt XX XXX
stockholmare i ndgon av vara 25 425 hyresldgenheter. Bolaget ags av Stockholms stad
och ingdrikoncernen Stockholms Stadshus AB.

Svenska Bostader har sedan 1944 utvecklat och byggt nya stadsdelar, bostads-
omraden och hem. Bland vara bostader finns allt fran vanliga lagenheter till kollektivhus-
boenden, ungdomslagenheter, student- och forskarlagenheter och seniorboenden. Vi ager
ocksd 4 062 lokaler med en total yta pa 516 295 kvm. Lokalerna rymmer kontor, butiker,
lager, restauranger, daghem och vardanldggningar. Bolaget dger ocksa fem kopcentrum-
anlaggningar.

Genom dotterbolaget Stadsholmen forvaltar Svenska Bostader en del av stadens allra
finaste kulturarv med 1 631 hyreslagenheter och 796 lokaler. Nagra av Stadsholmens bygg-
nader har grunder och kdllare fran medeltiden dven om det stora flertalet ursprungligen ar
uppforda under 1700-talet. | bestandet finns allt fran sma timrade byggnader till palats och
herrgdrdar. Stadsholmen ansvarar fér en stor del av stadens byggnadshistoria.

Arsomsattningen &r 2 483 mnkr. Fastigheternas beddmda marknadsvéarde ar 38 667
mnkr och det bokforda vardet 15 945 mnkr.

Resultat fore skatt, mnkr

0 2009 2010 2011 2012

Investeringsvolym, mnkr

2000

2013

g 2009 2010 2011 2012

B Nybyggnad

Siffror 2013%

Antal fastigheter

Antal lagenheter

Omsattning, mnkr

Driftnetto, mnkr

Operativt resultat

Resultat fore skatt, mnkr
Soliditet, %

Direktavkastning, %
Avkastning, totalt kapital
Bokfort vérde fastigheter, mnkr
Marknadsvarde fastigheter, mnkr
Vinst, salda fastigheter, mnkr
Underhall, mnkr

Antal anstallda vid arets slut

1) Definitioner pa sidan xx.

2003

B Ombyggnad

25425
2483
541
-113
406
71

32

2,8
15945
38667
519
599
300



Pa vag mot Sveriges

nojdaste kunder

Resultatet i arets kundundersokning visar en fortsatt positiv utveckling. De flesta index okar
och hyresgasterna ar ungefar lika nojda i alla bostadsomraden. Resultatet bekraftar att det
systematiska upprustningsarbetet och det gemensamma malstyrda forvaltningsarbetet upp-
skattas av hyresgasterna. Svenska Bostader fortsatter att strava mot malet: Storstockholms
nojdaste kunder och var vision: Sveriges nojdaste kunder.

Serviceindex, %
82

81
80
79
78

77

774 %

7% T

75 | | I I I |

2008 2009 2010 2011 2012 2013

KUNDUNDERSOKNINGEN VISAR VAGEN

Ett av Svenska Bostdders frimsta mél 4r att ha Storstockholms néjdaste kunder.

For att mita upplevd service och kundngjdhet bland hyresgisterna sker en kund-
undersokning till en tredjedel av hyresgisterna varje &r. Resultatet sammanstills och
bildar index dir det gir att se den arliga utvecklingen lokalt och évergripande, samt
utlisa verksamhetens styrkor och forbittringsméjligheter. Dessutom ir det méjligt att
jimfora resultaten inom foretaget samt med andra bostadsbolag i Sverige.

4  NOJDA HYRESGASTER




SERVICEINDEX

+0,9 %

2012 80,7 %

2013 816%
2015 82,0%

PRODUKTINDEX

+0,1 %

2012 771%
2013 77.2%
2015 78,0%

TRYGGHETSINDEX

+0,06 %

2012 781%
2013 78,7 %
2015 780%

Malet for ar 2015 ar att 82 procent av
hyresgasterna ska vara ndjda eller mycket
nojda med var fastighetsservice, tillsyn och
stadning.

Malet for ar 2015 ar att 78 procent av
hyresgdsterna ska vara néjda eller mycket
nojda med sjdlva lagenheten, de allmdnna
utrymmena och utemiljon.

Malet for ar 2015 ar att 78 procent av
hyresgasterna ska vara ndjda eller mycket
nojda med tryggheten de upplever i sitt
omrade. Redan nu uppnar vi malet som ar
satt till 2015.

TRIVSEL MED 0SS

+0,5 %

2013 uppgav 90,6 procent av de svarande att
de trivs med Svenska Bostdder som vard.

REKOMMENDERA 0SS

+0,7 %

2013 uppgav 92,2 procent av de svarande att
de kan tdnka sig att rekommendera sin
hyresvard till andra.

NOJD KUND-RANKING

+0,06 %

2013 rankades vi pa delad andra plats bland
de stora bostadsbolagen i Stockholm nar det
galler kundnéjdhet. Malet ar att vara nummer
ett i Sverige ar 2018.

Kundundersokning 2013

Kundundersokningen delas ut till en tredjedel av hyresgésterna varje ar. Arets undersékning besvarades av 4 234 hyresgaster (61, 1 %).
Resultatet visar hur Svenska Bostader ligger till jamfort med andra bostadsbolag med fler an 9 000 lagenheter.

Mdtresultat 2013
Resultaten av mitningarna 2013 visar
att Svenska Bostider okar ytterligare och
fortsdtter pd ritc vig mot malet att fi
Storstockholms nojdaste kunder. Forra
arets 6kning var ett historiskt lyft med 2,5
procentenheter. Det fortsatta lyftet i drets
kundundersokning visar att hyresgisterna
fortsitter att uppskatta de férindringar
som gjorts och arets resultat ir aterigen
det hogsta resultatet for Svenska Bostider
nagonsin. Alla tre index, service-, produkt-
och trygghetsindex visar forbittringar.
Hyresgisterna kidnner sig tryggare och
ndjdare med bade gemensamma utrymmen,
utemiljén och den egna ligenheten. Den
allminna trivseln dr hog bland de boende:
90,6 (90,1) procent av de svarande trivs med
Svenska Bostider som vird och 92,2 (91,5)
procent kan tinka sig att reckommendera sin
hyresvird.

Bolagets serviceindex har 2013 stigit

till 81,6 (80,7). Hyresgisterna upplever
framfor alle forbittring av de mjuka
fragorna gillande kontakten med Svenska
Bostidders medarbetare, att fa dtgirder
vidtagna till f6ljd av synpunkter och att
fa felen reparerade inom rimlig tid. Aven
upplevelsen av Svenska Bostidders synlighet
i niromrédet har 6kat positivt. De enskilt
storsta orsakerna till missndje dr snoréjning
vintertid och stidningen i miljéstugor och
soprum. Det blir tv4 viktiga fokusomraden
for forbitcringsarbete framat.

Produktindex sammanstiller vad hyres-
gisterna tycker om sjilva ligenheten, ge-
mensamma utrymmen och utemiljon.
Produktindex f6r 2013 har dkat till 77,2
(77,1). Kundnojdheten gillande underhillet
av ligenheten har okat 1,4 % jimfort med
forra aret.

Kundngjdheten for bolagets lokalhyres-
gister har minskat. Arets resultat for service-
index ir 74,8 (75,6) och for produktindex

72,8 (70,3). Minskningen handlar specifike
om delomréidet Rent & Snyggt. For samt-
liga 6vriga delomraden har kundnéjdheten
okat dven for lokalhyresgisterna, framforalle
gillande de mjuka frigorna och bemétande
vid felanmilan.

Uppfoljning

Resultatet fran kundundersékningen redovi-
sas, analyseras pd bovirds- och fastighetsnivd
och utgor ett viktigt underlag nir verksam-
heten planeras for kommande ar. Under
hésten har bolagets bovirdar terkopplat re-
sultaten till sina hyresgister lokalt. Tillsam-
mans med informationen beskrivs dven vilka
atgirder som bovirden planerar for att pd
kort och lang sike forbittra servicen. De vik-
tigaste delarna i uppfoljningen ir de dtgir-
der som vidtas och stindiga férbattringar. Pa
det sittet mirker hyresgisterna det positiva
med att formedla sina synpunkter genom
enkiten.

A HYRESGASTER 5




SAMMANFATTNING OCH NYCKELTAL

Aret 2013

Svenska Bostiders nyproduktion

0

paborjade ligenheter.

0

till totalt 2 038 mnkr.

Forsiljning av 7 fastigheter med

0

403 ligenheter till bostadsritts-
foreningar.

0

2013. Héjningen varierar beroende

pa ligenhetens storlek, standard,
kvalitet och lige.

Operativt resultat, mnkr

omfattade 145 firdigstillda och 303

Underhéll och upprustning uppgick

Bostadshyrorna héjdes mellan 0,55
och 2,7 procent frin den 1 januari

-200

2009 2010 2011 2012 2013

Soliditet, %

100

8 N

70 71

55

2009 2010 2011 2012 2013

Vision Hisselby-Villingby bjod

in boende och niringsidkare till
dialoger i bide Hisselby Gérd och
Grimsta.

Resultaten av arets kundunder-
sokning visar att Svenska Bostider
okar ytterligare i kundngjdhet och
fortsitter pd ritt vig mot malet att fi
Storstockholms néjdaste kunder.

Den stdrsta solcellssatsningen i
Sverige négonsin borjar installeras
pa Jrva tillsammans med Familje-
bostider och Stockholms stads
fastighetskontor genom Hallbara
Jirva. 2015 blir Jirva en av de
solcellstitaste stadsdelarna i Sverige.

Svenska Bostider vann Kund-
kristallens pris i kategorin "Storsta
lyftet serviceindex for Lokaler”.

Uthyrning

e Samtliga ligenheter var uthyrda.

Den 1 november gjordes en mindre
organisationsférindring dir vissa
justeringar gjordes mellan huvud-
kontorets avdelningar. Dessutom
genomférdes namnindring frin
tidigare affirsomrade till distrike.

Under 4ret har ett gemensamt arbete
pagatt, som involverat chefer och
medarbetare, for att utforma en ny
varumirkesplattform. I slutet av dret
presenterades varumirkesarbetet for
samtlig personal.

e Den genomsnittliga ligenhetshyran var X XXX (1 105) kr/kvm.

e Omflyttningen i bostider 6kade till 8,9 (8,4) procent, exklusive kategoribostider.
* Den genomsnittliga lokalhyran var X XXX (1 116) kr/kvm.
 Vakansgraden for lokaler var X,X (6,7) procent.

Ekonomi

* Omsittningen uppgick till 2 483 (2 526) mnkr.

* Operativt resultat uppgick till -113 (-158) mnkr.

* Resultatet fére skatt uppgick till 406 (1 156) mnkr.

¢ Direktavkastningen uppgick till 3,2 (3,0) procent.
e Fastighetsbestindets virde uppgick till 38,7 (35,8) mdkr.

e Investeringarna uppgick till 1869 (2 145) mnkr.

¢ Soliditeten uppgick till 71 (82) procent.

Medarbetare

e Antalet anstillda uppgick till 300 (298).

¢ Sjukfrinvaron uppgick till 4,1 (3,7) procent.
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UTBLICK 2014

Stockholm Stadshus AB och de
vriga fastighetsbolagen i koncernen
implementerar det nya regelverket for
redovisning K3.

Underhills- och upprustningstakten
ir fortsatt hog. Satsningen beriknas
uppga till 2 038 mnkr under 4ret.

Svenska Bostider riknar med att
firdigstilla 224 ligenheter och
pabérja cirka 450 ligenheter under
2014. Vi har som mal att bygga
600 nya bostider per ar under
mandatperioden.

Bostadshyrorna héjs mellan X,XX och
X, X procent frin den X XXXXXXXX
2014. Hojningen varierar beroende pd
ligenhetens storlek, standard, kvalitet
och lage.

Svenska Bostiders hyresgister
erbjuds fortsatt mojlighet att kopa sin
fastighet i vissa omraden.

Bade inom Jirvalyftet och Séderorts-
visionen fortgar arbetet med utdkat
underhill, energisparétgirder, trygg-
hetsétgirder och gardsupprustningar i
samarbete med hyresgisterna.

Arbetet med att utveckla ytterstaden
fortgar med bland annat terkoppling
till dialogerna inom Vision Hisselby-

Villingby.

Under 2014 fyller Svenska Bostdder
70 ar som féretag. Det kommer vi att
uppmirksamma pd olika sitt under
aret.

Samarbete mellan Svenska Bostider
och jagvillhabostad.nu kommer under
aret att pigd med malet att pa sikt
fi markanvisningar och tillfilliga
bygglov for att bygga 1000 bostider

for unga i samarbete for unga.

STIMULANS FOR STOCKHOLM

For att motverka lagkonjunkturen
och langsiktigt starka stadens ekono-
miska utveckling och arbetsmarknad
har kommunfullmaktige beslutat om
Stimulans for Stockholm under perio-
den 2009-2013. For 2013 innebdr
detta en utdkad investeringsram om
1007 mnkr och ett sankt avkastnings-
krav med 500 mnkr.

For Svenska Bostader innebar det
omfattande satsningar pa nyproduk-
tion och upprustning av befintligt
bestand med trygghetsskapande och
energieffektiviserande atgarder.

SAMMANFATTNING 2013




VD HAR ORDET

”\/art viktigaste mal ar att ha

Storstockholms nojdaste kunder”

Den djupa ligkonjunktur vi befunnit oss i
sedan flera ar forefaller vi nu att lingsamt
dterhdmta oss frin. Irland limnar EU:s
stddpaket, men fortfarande finns manga av
de grundliggande balansproblemen kvar i
Sydeuropa.

Betriffande Sveriges ekonomi sa har det
inte skett nagot riktigt lyft nnu, dven om
det sker en langsam tillviixt. Det som trots
allt driver p4 ekonomin ir hushéllskonsum-
tionen. For Stockholms vidkommande har
inte lagkonjunkturen slagit lika hart som i
ménga andra delar av landet. Befolknings-
tillviixten 4r fortsatt mycket hog och syssel-
sittningsgraden okar.

Den mycket stora efterfrigan pa bostider
avspeglas ocksa av en snabb prisokning pd
frimst bostadsritter i centrala delar. Om
detta innebir att en bostadsbubbla ir under
uppbyggnad ir en dterkommande fraga.
Stora infrastrukturinvesteringar dr ocksd
beslutade, eller i vart fall verenskomna,
som i hog grad forbittrar férutsittningarna
for okat bostadsbyggande och en fortitad
region. Viktigast i dessa sammanhang ir
Férbifart Stockholm och utbyggnad av
tunnelbanan.

Omstrukturering

Stockholms stad har i sin egenskap av dgare
till de tre bostadsbolagen Stockholmshem,
Familjebostider och Svenska Bostider gjort
en oversyn av bolagens fastighetsbestdnd.
Syftet var att skapa en 6kad regionalisering
mellan bolagen, dir Svenska Bostider far
en okad tyngdpunkt i vistra och norra
Stockholm samt dessutom i nirférort och
innerstaden. Den planerade omstruktu-
reringen kommer nu inte att genomféras
eftersom skatterdttsnimnden gor en tolk-
ning av lagstiftningen som innebir si stora
negativa skattekonsekvenser att planerna
inte dr forsvarbara. Beslutet kommer nu att
overklagas av principiella skil. Det dr natur-
ligtvis rimligt att en kommun som 4gare av
bostadsbolag ska kunna formera sitt bestand
pé ett s rationellt sitt som méjligt.

8 VD HAR ORDET

Stadsutveckling

Arbetet med Jirvalyftet fortsitter med ofor-
minskad styrka inom ramen for Jirvalyftet
och idven de planerade férnyelseprojekten i
Hisselby-Villingby. Eftersom vi nu kom-
mer att behalla virt bestind i Skdrholmen si
kommer fullféljandet av redan planerade at-
girder att genomforas av oss och inte 6verga
till vara systerforetag.

Upprustningsarbetet i Hisselby-Villingby
ir i ett uppstartsskede med utgdngspunkt i
de under éret genomforda dialogdagarna. Pa
Jarvafiltet fortgar nu upprustningsarbetet av
Svenska Bostiders bostadsbestdnd i ett hogt
tempo. Upprustningsarbetet sker i nira dia-
log och i samférstind med de boende. Vira
mer dvergripande planer for Rinkebys férny-
else dr nu presenterade och kommer att ligga
till grund for ett detaljplanearbete som bland
annat syftar till att linka samman Rinkeby
och Ursvik i Sundbyberg.

Med hjilp av stéd frin delegationen for
hallbara stider har upprustningarna genom-
forts med en teknikutveckling som kan vara
en verklig forebild for andra upprustnings-
projekt inom miljonprogrammet. Vért nuva-
rande generella upprustningsprogram ligger
i framkant avseende miljémissigt byggande i
bostadsomriden fran 60- och 70-talet.

Bostads- och lokalmarknad
Den ekonomiska aterhimtningen gér relativt
lingsamt dven i Stockholmsregionen. Detta
har bland annat lett till att en del bostads-
rittsbyggande har skjutits pa framtiden.
Trots det s talar dagens produktionstakt
for att bostadsbyggandet generellt sett 8kar
i regionen. Byggandet av hyresritter fortgir
med god avsittning. De politiska mélen dr
ocks3 rejilt hojda och den nuvarande mal-
sittningen ir 140000 nya bostider till 2030.
For nirvarande pagér en intensiv debatt
om vad som ir orsaken till den trots allt liga
nybyggnadstakten och vad som kan géras for
att underlitta byggandet. Man kan konsta-
tera att om det hade funnits en enkel 16sning
sd hade den redan varit vidtagen. Sannolikt

beror den liga takten pa en rad samverkande
faktorer som tillsammans bromsar nypro-
duktionen. Ndmnas kan inldsningseffekter
beroende pi skatteregler, hyressittningen,
konkurrensbrister och planlagstiftning.

Mest nirliggande for véir verksamhet 4r att
fa en planlagstiftning och inte minst mark-
och miljédomstolens tolkningar av éver-
klaganden snabbare. Det skulle medféra mer
rittsikerhet for att mojliggora mer byggande
och en mer rimlig intresseavvigning mellan
enskildas intressen och det allmidnna beho-
vet av mer bostéder.

Den andra frigan som ocksa sjilvklart be-
rdr oss dr hyressittningssystemet. Hir finns
ett forhandlingssystem och en lagstiftning
som fortfarande vintar pi en mer praktisk
hantering for att uppnd snabbare dverens-
kommelser och en hyressittning som bittre
avspeglar hyresgisternas preferenser.

Lokalmarknaden ir relativt god for
Svenska Bostider. Exempelvis har en rad
positiva forindringar och nyetableringar
kommit till stand i Villingby City, dir
etableringen av BergendahlsGruppens nya
koncept for livsmedelshandel kommer att
Sppna under det kommande 4ret. En av
stadens férvaltningar, éverformyndarférvalt-
ningen, har ocksa etablerat sig i vara lokaler
i Villingby, vilket ocksé 4r positivt. Stadens
bolag fér dldreboende, Micasa, kommer att
flytta in i lokaler i Husby som de férvirvar
av oss. Det ir en etablering som 4r mycket
positiv, bland annat med hinsyn till det
okande antalet arbetstillfillen i stadsdelen.

Vara kunder

Svenska Bostiders viktigaste mél 4r att ha
Storstockholms néjdaste kunder. Vi har haft
en positiv utveckling dven detta ar. Tillsam-
mans med det storre sprénget som togs fore-
gdende 4r s dr vi nu i paritet med de bista
foretagen i landet. Utvecklingen ir en direkt
foljd av det systematiska kvalitetsarbete som
genomforts inom hela var forvaltning.




Stadsholmen

Svenska Bostider har fortroendet att som
dotterbolag forvalta Stockholms stads kul-
turhistoriska arv i form av de byggnader som
dgs av Stadsholmen. Det byggnadsbestind
som Stadsholmen har utgor en stor del av
stadens byggnadshistoria, och omfattar allt
fran kakbebyggelsen pd S6dermalm till det
som var herresiten pa malmarna och i sta-
dens ytteromriden.

I utmaningen ligger att pé ett ansvarsfulle
och sakkunnigt sitt forena savil bevaran-
demissiga hinsyn som de krav som dagens
bostads- eller lokalhyresgister stiller.

Nir nu det extra stdd som kallades Stimu-
lans f6r Stockholm trappas av sa berdr det
dven Stadsholmen. Det for med sig att det
blir allt viktigare att uppna en hyressittning
som mojliggor ett lingsiktigt gott underhall
med bibehéllen hinsyn till de kulturhisto-

riska virdena.

Prognos

Bedémningen avseende den internationella
konjunkturen ir idag nigot mer positiv in
tidigare. Aterhimeningen sker, om in i ling-
sam takt. Sydeuropa har fortfarande stora
problem medan USA férefaller aterhimta sig
snabbare.

Stockholmsregionen har relativt sett klarat
sig bra och har nu en av Europas snabbaste
befolkningsokningar. Detta tillsammans
med mycket omfattande infrastruktursats-
ningar borde bidda fér en fortsatt tillvixt
och hog efterfrigan pa bostider.

Orosmoment ir naturligtvis att aterhimt-
ningen inte fortsitter och att vi fir genom-
slag i ekonomin som leder till prisfall och
himmad bostadsefterfraigan. Aven om detta
skulle intriffa si torde trots allt efterfrigan
pa hyresritter besta.

Vi har starka forhoppningar att planer
for studentbostider kan faststillas for savil

Albano, kvarteret Plankan pa Sodermalm,
S:t Gérans fd gymnasium pd Kungsholmen,
Arstafiltet och Dalen. Det skulle innebira
att vi kan starta byggandet av 1 500 student-
bostider inom négra ér.

Avslutningsvis ser vi med spinning
fram emot 2014 som ir ett valar och dir-
med kommer att paverka forutsittningarna
for Svenska Bostider, som ir en del av
Stockholms stads bolagskoncern.

PELLE BJORKLUND
\/D, Svengka Bostader

VD HAR ORDET




Steg for steg mot Storstockholms

nojdaste kunder

Svenska Bostaders 10fte ar “som en hyresvard borde vara”. Det betyder att vi ska erbjuda bra och
prisvarda bostader, en god service och trygga bostadsomraden. Med hjdlp av vart omfattande
upprustningsprogram och en forvaltning i toppklass ar vi pa god vag att na vara viktigaste mal:
Storstockholms nojdaste kunder och val underhallng, energieffektiva fastigheter.
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Forvaltningsberattelse

Uppdrag

Svenska Bostider ir ett kommunigt aktie-
bolag vars frimsta uppgift 4r att 4ga och
forvalta hyresbostider och lokaler inom
Stockholms stad. Bolaget har ocksd ansvar
for att mota den stora efterfrigan pa bosti-
der i Stockholm genom att bidra till nypro-
duktion av hyresritter.

Bolaget ska skapa bista méjliga forhal-
landen f6r sina hyresgister sd att linga och
goda relationer bevaras, samtidigt som 6kad
rorlighet och tillginglighet frimjas. Forvalt-
ningen ska priglas av ekonomisk langsiktig-
het och bolagets bestind utvecklas genom
aktiv fastighetsférvaltning. Bestandet ska
utgdras av ett varierat utbud av attraktiva
bostider. Svenska Bostidder ska anamma po-
sitiva erfarenheter frdn Jarvalyftet for mot-
svarande arbete i andra stadsdelar, men fir
efter genomférd omstrukturering ett sirskilt
ansvar for stadens nordvistra delar. Bolaget
ska forena ett socialt ansvarstagande med en
langsiktig affirsmissighet och positiv virde-
utveckling for dgarna. Svenska Bostiders
dotterbolag Stadsholmen 4ger och férvaltar
fastigheter av kulturhistoriskt virde.

Direktiven f6r Svenska Bostider fast-
stills av Stockholms kommunfullmikrige
och av styrelsen f6r Stockholms Stadshus
AB. Agarkraven utgir fran de évergripande
inrikeningsmalen f6r mandatperioden.

Agardirektiv 2014-2016

* Bidra till nyproduktion av nya bostider.

e Fortsitta arbetet med Jirvalyftet, Vision
Hisselby-Villingby och Séderortsvisionen.

e Utreda fSrutsittningarna for act bygga bo-
stider med annan upplitelseform som en
del av bolagets medverkan i Jarvalyftet.

e Fullfslja underhillsinsatserna i 1940- och
1950-talsbestinden samt 6ka ombyggnads-
och underhallsitgirder i miljonprograms-
bestdndet med fokus i Jirva och Visterort.

e Fortsitta att vidareutveckla kvalitet och
service och oka hyresgistens valfrihet.

 Kontinuerligt genomfora underhill i AB
Stadsholmens bestdnd.

e Fortsitta arbetet med att oka effektivite-
ten med fokus pa kirnverksamheten och
forbittrade driftsresultat.

* Fortsitta arbetet med att minska
administrativa och indirekta produktions-
kostnader.

* Lopande prova forutsittningarna for
att overfora Villingby City fran
Svenska Bostider till S:t Erik Mark-
utveckling under perioden. Bidra till att
fler studentbostider tillskapas bade genom
nyproduktion och genom inventering av
befintligt bestind.

I dgardirektiven anges att resultatet efter
finansnetto ska uppgd till 100 mnkr for 2014,
150 mnkr for 2015 respektive 200 mnkr for
2016.

Styrning och inriktning

Svenska Bostider tillimpar malstyrning dir
affirsidé, vision och strategiska mal arligen
omsitts till lokala mal, strategier och aktivi-
teter. Genom engagemang och affirsmissig-
het ska bolaget utveckla attraktiva och
hallbara boendemiljéer for kunderna.

Affarsidé

Svenska Bostider ska ha ett varierat och att-
raktivt fastighetsbestind fér uthyrning till
boende och verksamheter i Stockholm. P
ett engagerat och affirsmissigt sict skapar vi
individuella och trygga l8sningar for ling-
siktiga kundrelationer.

Vision, strategiska mal
Féretagets vision Sveriges nojdaste kunder dr
konkretiserad i strategiska mal.

Strategiska mal

Svenska Bostider koncentrerar arbetet pd
kirnverksamheten med de grundliggande
uppdragen for ett bostadsbolag. Foretagets
strategiska mal dr:

Storstockholms néjdaste kunder
Att forvalta fastigheterna vil och erbjuda
hyresgisterna en god service dr Svenska
Bostiders viktigaste uppgifter. En
kundorienterad férvaltningsorganisation
med ett enhetligt arbetssitt 4r grunden for
att fa Storstockholms néjdaste kunder.

Attraktiva boendemiljoer

Attraktiva boendemiljoer handlar om att
trivas och kinna sig trygg i sitct omrade, att
tala vil om det och att rekommendera an-

dra att flytea dit. Ett av de viktigaste mitten
pa attraktivitet dr hyresgisternas upplevda
trygghet, ett matt som bolaget kan paverka
genom trygghetsfrimjande dtgirder i for-
valtning och upprustning.

Val underhallet och energieffektivt
bestand

Svenska Bostider ska skapa tekniskt och
estetiske tilltalande fastigheter med liga
driftkostnader, lig virmeanvindning och
bra inomhusklimat. Bolagets stora satsning
pa underhall innehaller en systematisk ge-
nomgang av véra fastigheter och ett system
for inre underhall.

Lénsamhet

Svenska Bostider ska drivas resultatorien-
terat, effektive och affirsmissigt sd att fore-
taget kan fortsitta att leva och utvecklas av
egen kraft.

Motiverade medarbetare

Ledare och medarbetare har samma upp-
drag: att na resultat och utveckla verksamhe-
ten. Svenska Bostider skapar hog motivation
och utvecklar bolagets foretagskultur efter
ledorden resultatorienterad, handlings-
kraftig, kommunikativ och lyhord.

Strategier

Forvaltning i toppklass
At forvalta bolagets fastigheter och erbjuda
hyresgisterna en god service ir en av Svenska
Bostiders viktigaste uppgifter. Milet dr
Storstockholms néjdaste kunder 2015.

Svenska Bostiders huvudsakliga verktyg
for att mita kundnéjdheten dr den arliga
kundenkiten via AktivBo. Verktygen i den
operativa forvaltningsstyrningen dr gemen-
samma bovirdsrutiner, veckoplanering och
veckovisa Kundvisare med mitetal som
kundcenterirenden, rondering och service-
drenden. Hirigenom nis en enhetlig opera-
tiv styrning och en basforvaltning, dir det
sjilvklara sisom sophantering, stidning,
felanmilan och skétsel fungerar pa en hog
och jaimn niva.

Svenska Bostider har genomfért en
omfattande kvalitetsresa de senaste dren.
Bolaget placerar sig pa andra plats bland de
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stora bostadsbolagen i Stockholmsregionen

nir det giller kundngjdhet. Kundenkiten
analyseras ner till bovirdsomradesnivd och
utgor ett viktigt underlag for planeringen
béde pa kort sikt och strategiskt i affirspla-
nerna.

Huvudsakliga fokusomraden for forvale-
ningsarbetet under 2014 kommer att vara
att sikerstilla en hdg och jaimn kvalitetsnivé
och kundngjdhet i kombination med ett
langsiktigt och strategiskt energieffektivise-
ringsarbete. Under 2014 forvintas ocksa ett
genomslag av en effektivare lokal- och cent-
rumférvaltning. Vidare behover kvaliteten
héjas i 6verlimningen och férvaltningen av
ombyggda och nyproducerade ligenheter.

Okad trygghet

Stora insatser gors for att skapa attraktiva
boendemiljéer. Hir mirks renoverings-
projekt i kombination med att skapa trygga
och trivsamma utemiljéer. Vid ombyggnad
och upprustning liggs betydande vike vid
atgirder som forstirke skalskydd och for-
bittrad belysning i allmdnna utrymmen,
garage och pa gardar. Bolagets trygghets-
arbete i den l6pande forvaltningen ér inar-
betat i ett ronderingsprogram. En process
har utvecklats for att minska problemen
vid olaga andrahandsuthyrning. Det fore-
byggande brandskyddsarbetet ir ett annat
exempel pd trygghetsskapande dtgirder.

Upprustning och ombyggnad

Svenska Bostider dr inne i en intensiv period
nir det giller systematisk ombyggnad och
upprustning av fastighetsbestindet med
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fokus pa 1940- och 1950-talsbestinden och
miljonprogrammen. Arbetet sker utifran en
rullande femarsplan. Bolaget genomfér ny-
produktion och ombyggnad med mycket
lingtgiende miljsambitioner. Med ett hel-
hetstinkande i ombyggnadsprojekten tar
bolaget hand om hela bostadsmiljon. En
viktig del i planen ir ombyggnadsprojekten
som ingér i Jirvalyftet, dir bolaget nu kom-
mer att faststélla stadsdelsprogrammen for
Husby, Akalla, Tensta och Rinkeby.

Vil underhéllna ligenheter 4r grund-
liggande for nojda hyresgister. Svenska
Bostider har tagit fram ett ambitidst och
foretagsovergripande program for inre
ligenhetsunderhill.

Svenska Bostider har gjort en éversyn av
samridsprocessen med Hyresgistforeningen.
Erfarenheter har inhdmtats frin samraden
i stadsdelarna pa Jirva. Processen har ut-
vecklats ytterligare under 2013 som en del
i bolagets strategiska kommunikationspro-
cess. Vil fungerande ombyggnadssamrad ir
en kritisk del i bolagets omfattande upprust-
ningsplaner.

Nya bostader

Svenska Bostider ska arbeta for en hog ny-
produktionstakt. Ett kontinuerligt arbete
pagar for att hitta nya utbyggnadsmoilig-
heter bade pé stadens och pa egen mark.
Nyproduktionen syftar till att stirka Stock-
holms attraktionskraft och tillvixtformaga.
Under 2013 pabérjades 303 bostadsligen-
heter. Nyproduktionsvolymen nadde inte
drets mél bland annat pa grund av forse-
ningar i processer och nedlagda projekt.

Svenska Bostiders dvergripande strategi
vad giller nyproduktion ir att bygga kost-
nadseffekeivt, med ritt kvalitet och god livs-
cykelekonomi samt att méta marknadens
behov och betalningsvilja. Bolaget arbetar
med olika modeller, som anpassade entre-
prenadformer och industriellt byggande som
till exempel stomsystem, fasadelement och
prefabricerade badrum. Ligenergi- eller pas-
sivhusteknik anvinds i all nyproduktion med
fortsatt utveckling och uppféljning.

For att 6ka Stockholms attraktivitet som
studentstad har Svenska Bostider i uppdrag
att skapa nya studentbostider. Aktuella pro-
jekt dr bland annat 142 studentbostider i
Norra Djurgardsstaden som firdigstills 2014
och ombyggnaden av S:t Gérans gymnasium
pa Kungsholmen som innebir ett tillskott av
cirka 250 studentbostider.

Det pégdende pilotprojektet — Snabba hus
— i samarbete med — jagvillhabostad.nu—
syftar till att skapa attraktiva bostider for
unga och att unga snabbt ska fa bostad.
Snabba hus blir ett komplement till den
langsiktiga losningen pa bostadsbristen, dir
man dven utnyttjar mark smartare via till-

filliga bygglov.

Utveckla ytteromradena

Jdrvalyftet

Jarvalyftet genomfors i samarbete med
Stockholms stad. Svenska Bostéder tar till-
sammans med systerbolagen ett omfattande
helhetsgrepp for att 6ka attraktiviteten och
tryggheten i Akalla, Husby, Kista, Rinkeby
och Tensta. Bolaget ska verka for stads-
delarnas lingsiktiga utveckling med fokus pa
hyresgisterna och boendemiljén. I uppdraget
ingdr dven ett socialt ansvarstagande.

Svenska Bostider har, i samarbete med
Svriga bostadsbolag och intressenter, genom-
fort stadsdelsvisa dialoger. Fortsatt dialog
med hyresgisterna sker med delaktighet och
inflytande i de konkreta ombyggnadssamra-
den som har fungerat mycket bra med ytterst
fa tvister.

Ett omfattande upprustningsarbete pagér i
Jarvastadsdelarna. Stérre ombyggnadsprojekt
var i produktion i samtliga stadsdelar under
2013. Vidare borjar de mer lingsiktiga stads-
delsutvecklingsprogrammen ta fastare form.
Arbetet for 6kad trygghet och dkad egenfor-
sorjning fortsitter, liksom det forebyggande
brandskyddsarbetet.

Hdllbara Jdrva
Hallbara Jirva dr en del i ett statligt ekono-
miske stdd till utveckling av hallbara stider.



Svenska Bostdder - strategiska mal och nyckeltal

Mal och nyckeltal

Storstockholms nojdaste hyresgaster
Serviceindex bostader

Produktindex bostader

Kundnéjdhet, rangordning stora bolag Stockholm
Serviceindex lokaler

Produktindex lokaler

Attraktiva boendemiljoer

Trygghetsindex

Vil underhallet och energieffektivt bestand
Antal uppgraderade bostader

Antal pabérjade bostader i helombyggnader
Antal fardigstallda bostdder i helombyggnader
Antal pabérjade bostdder i nyproduktion
Antal fardigstallda bostdder i nyproduktion
Varmeanvandning, kwWh/kvm

Lonsamhet

Superdriftnetto, kr/kvm®

Operativt resultat?, mnkr

Motiverade medarbetare

Aktivt medskapandeindex

Mal 2014 genomgaende exkl. Stadsholmen

1) Reviderat resultatnyckeltal for 2014
2) Exklusive Stimulans for Stockholm och Jarvalyftet 2012-13

Stodet ska stimulera hallbara stadsbyggnads-
projekt som bidrar till minskade utslipp av
vixthusgaser. Svenska Bostiders insatser
berér frimst energieffektiviseringar i totalt
sju hus i stadsdelarna Akalla, Husby och
Rinkeby. Bolaget ska dven utvirdera ett stdr-
re solcellsprojekt.

Séderortsvisionen

Inom ramen for Séderortsvisionen pagar
en omfattande satsning pd upprustning av
de kommunala bostadsforetagens bestand.
Svenska Bostider bidrar med utdkat under-
hall, energisparatgirder, trygghetsatgirder
och gérdsupprustningar. Under 2014 kom-
mer Svenska Bostider arbeta vidare med
trygghetspaket i killarforrad i Skirholmen/
Virberg. Bolaget fortsitter samarbetet med
fastighetsigarforeningen, polisen och dvriga
akedrer i stadsdelen kring trygghet och
sikerhet samt att hélla rent och snyggt.

Vision Hdsselby-Vidllingby
Boendedialogen i Hisselby-Villingby dr

en del av ytterstadssatsningen for att gora
stadsdelen mer attraktiv fér invénarna och
de verksamma. Dialogdagar har genom-
forts i Hisselby Gard och Grimsta under
2013. Syftet dr att ta vara pé synpunkter och
forbittringsforslag och att stirka relatio-
nerna mellan boende och aktorer i omra-
det. Fokusomraden for dialogen ir trygghet,

Utfall Mal Utfall Mal
2012 2013 2013 2014
80,7 82,0 81,6 82,5
771 78,0 77,2 785
2 - 2 2
75,6 76,5 748 76,5
70,3 715 728 74,0
781 79,5 787 79,5
792 840 902 700

- 800 705 735

890 480 468 417
406 600 303 600
315 145 145 243
1679 166,0 1679 167,0
540 542 561 -
307 375 387 100
84 85 82 84

boende och miljé, utbildning och jobb samt
kultur och fritid. Arbetsgrupper har bildats
for att g vidare med analys av forslagen
och genomforande med dterkoppling till de
boende véren 2014.

Minimera miljépaverkan

Svenska Bostiders miljdarbete utgdr frin sta-
dens miljéprogram 2012-2015 och omfactar
savil samverkan med hyresgister och samar-
betspartners som ett strukturerat miljdarbete
inom ramen for foretagets miljslednings-
system. Héllbar utveckling ir ett gemensamt
tema for strategierna minimerad klimat-
paverkan, sund inomhusmiljs, fastigheter
och material utan farliga mnen samt en vl
fungerande avfallshantering.

En langsiktig energistrategi fram till 2020
vidareutvecklas och faststills. Bolaget kart-
lagger potentialen for energibesparing med
beaktande av hyresgisternas onskemal om
inomhuskomfort. Nyproduktion och om-
byggnader sker fortsatt med lagenergiteknik,
kombinerat med ett l[6pande uppfoljnings-
och utvecklingsarbete. Svenska Bostider ska
tydligt lyfta och kommunicera de insatser
som gors for hallbarhet och klimateffektivi-
tet. Lokala strategiska planer kommer att ut-
arbetas for att nd balans mellan kundnéjdhet
och energianvindning for virme.

For att sikerstilla en sund inomhusmiljé
arbetar Svenska Bostider aktivt och 16pande

med fukeskyddsarbete, bra materialval, god
ventilation, bra termisk komfort, god ljud-
miljé, avhjilpning av radonhalter med mera.
Sund inomhusmiljé mits i ett index som tar
hinsyn savil till yttre fakcorer som radon
och legionella som till hyresgisternas upp-
levelse av inomhusklimatet.

Svenska Bostider har ett vil utbyggt
system for fastighetsnira miljoeffekeiv kill-
sortering. Insamlingen av killsorterat mate-
rial och grovavfall utgdr frin det lagstiftade
producentansvaret for vissa produktgrupper.
For att na framgéng i miljéarbetet dr en vik-
tig del att entreprendrer levererar i enlighet
med bolagets miljokrav, varfor kontinuerliga
kvalitetskontroller sker i upphandling och
efter genomfért arbete.

Affarsmadssigt agerande

Bolagets arbete genomsyras av affirsmissig-
het. Exempel ir en effektiv administration,
kostnadseffektivt byggande, energieffektivi-
sering, en vil fungerande samréadsprocess
och kvalitetsgranskning av entreprenérer.

Motiverade medarbetare

Arets medarbetarundersokning visar endast
en marginell nedgdng fran en jimforelsevis
hog nivé, savil fr AMI (Aktive medskapan-
de index) som for delindexen motivation,
ledarskap och styrning. De senaste drens
satsningar pd kvalitet, tydliga arbetsproces-
ser, ledarskapsutveckling och mélstyrning
har givit resultat.

En forutsitening for act nd bolagets
strategiska mal dr motiverade och engage-
rade medarbetare. For att kunna attrahera,
utveckla och behilla ritt kompetens ska
Svenska Bostider vara en attraktiv arbets-
givare. Ett gott ledarskap, bra utvecklings-
mojligheter, en sund och hilsosam
arbetsmiljo samt konkurrenskraftiga anstill-
ningsvillkor 4r strategiska omraden som ska
prioriteras. Foretagskulturen ska utvecklas
efter ledstjarnorna resultatorienterad, hand-
lingskraftig, kommunikativ och lyhsrd.

Svenska Bostiders varumirke har sin
grund i tydlighet och enhetlighet i vért
uppdrag och védra budskap bade internt och
externt till kund och andra intressenter. En
ny varumirkesplattform har tagits fram un-
der 2013 som ska genomsyra det vi siger och
gor. Chefer och medarbetare dr budbirare i
det fortsatta arbetet att tydliggdra bolagets
16fte mot dgare, kunder och medarbetare.
Bland de styrkor som kunderna associerar
med Svenska Bostider ir trygghet, stabilitet
och bra bemétande.
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Vi bidrar till ett vaxande Stockholm

Befolkningstillvaxten ar fortsatt mycket hog i Stockholm. Det staller stora krav pa
fortsatt bostadsbyggande for att mota den Okade tillvaxten och for att starka
Stockholms attraktionskraft. Svenska Bostader fortsatter samtidigt att rusta upp
och utveckla Stockholms stadsdelar och omraden for framtiden.
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Stockholms bostadsmarknad

Stockholm vaxer

Den ekonomiska oron i omvirlden har stabi-
liserats. Sverige har klarat sig vil och manga
tror pd en fortsatt tillvixttakt under nista ér.
Stockholm behiller sin roll som ekonomisk
motor i landet och drygt X,X miljoner invi-
nare bor idag i Stockholms lin.

De senaste arens stora befolkningsok-
ning fortsatte under 2013 och i Stockholms
stad bor nu drygt XXX XXX personer. Det
innebir en 8kning med cirka X procent un-
der dret. Prognosen ir en miljon invinare i
Stockholms stad i borjan av 2020-talet. Den
snabba befolkningsékningen i Stockholms
lin vintas fortsitta under ndgra r, men avta
nagot efter 2017. I linet totalt vintas be-
folkningen oka till ndrmare 2,5 miljoner in-
vénare till &r 2021. Stockholms stad vintas
viixa med nirmare 17 000 personer per ér.

Andelen bostadsritter i flerbostadshus har
stigit under flera ar. Okningen beror frimst
pa nyproduktion och ombildningar av bade
kommunala och privata hyresrittsfastig-
heter. Hyresritten utgor idag XX procent av
bostiderna. Av cirka XXXXXX hyresritter,
exklusive kategoribostider, dgs XX procent
av de kommunala bostadsbolagen. Drygt
XX procent av bostiderna utgérs av sméhus.

KATEGORIBOSTADER

Svenska Bostdders samlingsbendm-
ning for kollektivhus, seniorboenden,
ungdomsbostdder och student- och
forskarlagenheter.

Fortsatt hog efterfragan pa bostader
Efterfragan pd hyresricter ligger kvar pa en
hég nivi i Stockholm. Antalet personer i
Stockholms Stads Bostadsférmedlings ko
okade med cirka 8 procent och uppgick till
drygt 431 000 personer vid arsskiftet. Cirka
14 procent av dessa riknas som aktivt s6-
kande, definierat som personer som gor 5 in-
tresseanmilningar eller fler per dr. XXXXX
ligenheter formedlades av Stockholms Stads
Bostadsformedling under 2013 och den ge-
nomsnittliga kétiden f6r en hyresritt var
X,X &r. Medelkétiden f6r nyproducerade li-
genheter uppgick till omkring X,X 4r i snitt.
Nir det giller nyproduktionen varierar kdti-
den stort beroende pa lige och hyresniva.
Snittpriset for en bostadsrittsligen-
het i Storstockholm var i december 2013

41198 kr/kvm, vilket dr hogre jimfért med
aret innan.

Hundratals sma och stora
byggprojekt

Det vixande Stockholm stiller krav pa fort-
satt hog byggtake. For att méta utvecklingen
av en vixande befolkning pigir byggnation
och det planeras for hundratals stora och
sma byggprojekt, dven om antalet byggstar-
ter minskade med XX procent jamfért med
2012. Stockholms byggsektor fortsatte dock
under 2013 att ligga pa en hégre nivd dn i
Svriga landet.

Utbudet av firdigstillda hyresritter dkade
nagot i Stockholms stad jimfért med 2012.
Antalet pabérjade bostider i nyproduktion
uppgick till XXXX under aret, varav XXXX
stycken var bostadsritter och XX var smé-
hus. Av de XXX nya hyresritter som pabor-
jades var cirka XX procent kommunala.

Totalt fardigstilldes XXXX bostidder un-
der éret, varav XXXX hyresritter. Nypro-
duktionens geografiska spridning ir relativt
stor med ett par storre nya bostadsomraden
som Norra Djurgardsstaden vid Hjorthagen
och Annedal i Mariehill.

Svenska Bostader pa
bostadsmarknaden

Svenska Bostaders marknadsandel
Av Stockholms stads totala antal bostider
har Svenska Bostider en marknadsandel pd
X,X procent vilket motsvarar XX, X procent
av hyresritterna.

Svenska Bostider dgde 25 425 ligenheter
per den 31 december 2013. Bolaget har en
viktig roll i Stockholms vision 2030 om ett
Stockholm i virldsklass, genom att se till act
det byggs fler nya hyresligenheter. Foretaget
firdigstillde 145 (316) nya ligenheter och
salde 403 (589) ligenheter till bostadsritts-
foreningar under 2013.

Under de senaste fem aren har Svenska
Bostiders bestand minskat med ungefir en
tredjedel. Den stdrre delen av de avyttrade
lagenheterna har salts till bostadsrittsfore-
ningar. Flera stdrre férsiljningar till andra
hyresvirdar har ocksd genomforts under
aren.

De vanligaste ligenhetsstorlekarna inom
Svenska Bostiders bestind omfattar tva eller

tre rum och kok, med en spridning frin
ett rum och kokvr3 till tta rum och kok.
Fastigheternas karaktir och skick varierar,
men majoriteten av bestandet, omkring XX
procent, ir byggt mellan 1945 och 1974.
Foérutom traditionella hyresligenheter
forvaltar Svenska Bostider dven 537 stu-
dent- och forskarligenheter samt 316 senior-
bostider.

Hyressdttning

Svenska Bostider ingér i Stockholms part-

sammansatta hyreskommitté som utarbetat

den sa kallade Stockholmsmodellen. Parter-

na lyckades inte komma &verens om inféran-

det av modellen under 2011, men modellens

grunder har fitt ett visst genomslag i den

senaste hyresuppgorelsen. Stockholms-

modellen ir tinke att ligga till grund for hur

hyrorna ska sittas i framtiden och innebir i

korthet att fem faktorer ska beaktas nir en

ligenhets bruksvirdeshyra riknas ut:

 Ligenhetens storlek

e Ligenhetens och fastighetens modernitet
och standard

e Bebyggelsens karakeir

e Bostadsomrade och lige

e Forvaltningskvalitet, fastighetsservice och
underhéllsystem

Varumdrket Svenska Bostdder
Svenska Bostiders varumirke har ett gott
renommé bland stockholmarna. Kinnedom
och positiva virderingar 4r hogt. Vira hyres-
gister trivs, kidnner sig trygga, uppskattar
utemiljon kring bostaden och personalens
kunnande och bemétande.

Bolaget har under 2013 arbetat med en
tydligare definition av varumirket. Det har
resulterat i en ny varumirkesplattform som
implementeras under 2014 i hela organisa-
tionen.

Svenska Bostaders
hyresgaster

Demografi

Vid arsskiftet bodde XXXXX personer i
Svenska Bostiders bestind. Den genom-
snittliga ytan per boende var drygt XX kvm.
Bland vara hyresgister finns alla aldrar och
typer av hushall representerade. De senaste
aren har andelen ildre hyresgister minskat
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Bostadsbestand i Stockholms stad, %

B Kommunala hyresratter Bostadsratter
B Ovriga hyresratter Smahus

Nyproduktion fardigstallt 2013
i Stockholms stad, %

B Kommunala hyresratter Bostadsratter
B Ovriga hyresratter Smahus

Svenska Bostdders bestand

2013-12-31 Antal Procent
Lagenheter

Radhus

Hyresrdtt i kollektivhus

Studentbostader

Seniorbostader

Totalt
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nagot. Narmare XX procent av de boende
ir Sver 65 ar och drygt XX procent ir barn
under 16 ér.

En dryg tredjedel har bott i samma lidgen-
het i over tio ar. De trogna hyresgisterna ir
virdefulla for bolaget pA minga sitt och vis.
For att visa dem var uppskattning skickade
Svenska Bostidder dven i ar ut en géva till de
174 hyresgister som under dret hade bott i
samma ligenhet i 30 ar.

Nya hyresgadster

Att fa en ligenhet hos Svenska Bostider sker
antingen via eget byte eller via Stockholms
Stads Bostadsférmedling. En ligenhet som
bolagets hyresgister siger upp limnas i
forsta hand till Bostadsformedlingen for
formedling i de kommunala bolagens ge-
mensamma interna bytesko.

I Svenska Bostider tecknades XXXX nya
hyreskontrakt under 2013. Omflyttningen
var 8,9 procent exklusive kategoribostider.
Av de formedlade ligenheterna gick XX pro-
cent via Bostadsformedlingens ordinarie ko
och resterande XX procent genom intern-
kon.

Kontraktsinnehavare kan ansoka om byte
med varandra. Grundforutsittningen for att

De storsta bostadsdgarna i Stockholms stad

Fastighetsdgare

Stockholms Kooperativa Bostadsforening
Micasa Fastigheter AB

Mattsson Fast. AB, Einar V)

Lindgren AB, Byggnadsfirma Olov

lkano Fastigheter AB

Wallfast AB/Soya ¥

Stena Fastigheter AB

Wallenstam Byggnads AB, Lennart

1) Inkl. systerbolag.

bytet ska godkinnas ir att det ska finnas ett
behov av bytet. Totalt genomfdrdes XXX
byten inom féretaget under aret.

Svenska Bostider tillhandahaller ocksa
forsoks- och triningsligenheter. Det idr
Stadsdelsforvaltningen som stdr for kontrak-
tet och den boende 4r andrahandshyresgist.
Fungerar boendet bra finns det méjlighet for
andrahandshyresgisten att dverta kontraktet
till forssksldgenheten.

Bostad Forst i Stockholm

Bostad Forst dr ett samarbetsprojekt med
Stockholms Stadsmission och Stadsdelsfor-
valtningen och testades for forsta ging-

en i Stockholm under 2010. Det innebir

att en hemlds far en ligenhet under en
provoperiod. Om boendet skéts under
provoperioden kan hyresgisten erhilla ett
forstahandskontrakt. Utgdngspunkten ér att
personerna genom att sikerstilla boendet far
den trygghet och de grundliggande férut-
sittningarna som krévs for att pibérja andra
forandringar i livet. Under 2013 har cirka 30
tidigare hemldsa ingétt i projektet.

Kommunikationen med
hyresgdsterna

tkvm Antal Igh
2013-12-31 tkvm




Den viktiga dagliga kontakten med hyres-
gisterna stdr framfor alle vara bovirdar och
personalen pa de lokala kontoren for. Varje
ménad sitts fastighets- och omradesspecifik
information upp i trapphusen. Webbplatsen
svenskabostader.se har fitt ytterligare e-
janster under aret som kan utnyttjas av vira
hyresgister. Forutom felanmilan och dnd-
ring av kontaktuppgifter kan hyresgisterna
dven gora bestillning av stilval, besiktning
och tvittstugebokning. Tidningen Goda
Grannar distribueras med hyresavin fyra
ginger om aret och innehéller bland annat
nyheter, aktuellt, tips och rad och olika er-
bjudanden.

Mervarden och trivsel
For att skapa mervirde for hyresgisterna
strivar Svenska Bostdder efter att erbjuda
rabatt pi olika aktiviteter och tjinster. Bland
annat erbjuds bolagets hyresgister en for-
manlig hemforsikring via Trygg-Hansa.
Flera erbjudanden samlas under konceptet
— Stanna i stan — som ir ett samarbete med
idrottsféreningar runt om i staden. Dir kan
hyresgisternas barn och ungdomar delta i
simskolor, fotbollsskolor och friidrottsskolor

under sommarlovet till subventionerade pri-
ser. Omkring 500 barn deltog i aktiviteterna
2013.

Foér 2013 har Svenska Bostidder forlingt
sitt samarbetsavtal med Hyresgistforeningen
kring boinflytande. Inom ramen fér detta
har hyresgisterna mojlighet att anscka om
medel f6r aktiviteter som syftar till act 5ka
trygghet, trivsel och gemenskap med gran-
narna i det egna bostadsomradet. Under
aret omsattes 2,8 mnkr i olika aktiviteter.
Det har under dret startats 8 nya projeke, si
kallade gardsforeningar. Sedan starten 2007
har det bildats mer 4n 150 gardsféreningar
inom bolaget.

Bestand efter lagenhetsstorlek, %
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Antal rum
och kék

B Svenska Bostader B Hela staden

Bestand efter byggperiod, %

B Svenska Bostader exklusive Stadsholmen
M Hela staden
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. Svenska Bostdders fastigheter

Boende och utrymme, distrikt Jarva

2013-12-31
Antal lagenheter 51575
Antal boende
Barn under 16 ar, %
Personer over 65 ar, %
Antal rumsenheter/lagenhet
Antal boende/rumsenhet
Omflyttning, %*) 8.8
Antal lokaler 560

*) Exkl. kategoribostader

Ekonomi, distrikt Jarva
kr/kvm  Totalt mnkr

Hyresintakter bostader 947 368
Driftkostnad 525 233
Underhallskostnad 389 172
Driftnetto -108 -48
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Distrikt |arva

Akalla, Husby, Kista, Rinkeby, Tensta
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Bostdder och befolkning

Av bostiderna i omradet 4r XX procent
hyresritter, varav XX procent forvaltas av de
kommunala bostadsbolagen. Bostadsritterna
utgor XX procent av marknaden och saledes
ir endast X procent smihus.

De omfattande upprustningarna inom
Jirva innebir behov av ligenheter for
evakuering. Det medfér att antalet ligen-
heter som férmedlas pé vanligt sict minskar,
och dirmed 6kar efterfragan pa de ligen-
heter som erbjuds i den interna byteskon och
via Stockholms Stads Bostadsformedling.
Den genomsnittliga kotiden hos Stockholms
Stads Bostadsférmedling for en ligenhet i
omradet dr X,X 4r, vilket dr ligre 4n snittet
for staden. Bostadsformedlingens genom-
snittliga kotid for en ligenhet dr X, X 4r.

Antal boende per rumsenhet 4r i snitt
X, XX, vilket dr nagot hogre in genomsnittet

Q‘%

i hela Stockholms stad, som dr X,XX. Den
Sppna arbetslosheten bland befolkningen var
8,1 procent i oktober 2013.

Under éaret firdigstilldes inga nya
bostdder i Jirva. Diremot paborjades bygg-
nationen av XXX nya bostider, dir samtliga
ir kommunala hyresritter. Inga hyresritter
ombildades till bostadsritter under éret.

Svenska Bostdderi Jarva

Svenska Bostider forvaltar 5 575 ligenheter
i distrike Jarva. Ligenheterna ir beldgna i
Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta.
Ligenheterna utgor nirmare 22 procent

av bolagets totala bestand och innebir

en marknadsandel inom omradet pi XX
procent. De flesta av bolagets ligenheter i
Jdrva ir byggda under 1970-talet. Av ligen-
heterna i Jirva dr XXX studentligenheter
och XX seniorligenheter.




Totalt tecknades XXX nya kontrakt i
distriktet under aret. XX av dessa kontrake
utgjorde egna byten. Omflyttningen upp-
gick till 8,8 procent, vilket dr ndgot ligre in
snittet i bolaget, som ir 8,9.

Inom ramen for Jirvalyftet kommer de
flesta fastigheter i omradet att genomga
storre renoveringar de narmaste dren. Husen
i Jarva byggdes till stor del i bérjan av
1970-talet och upprustningar ir dirfor aktu-
ella med bland annat fasadrenoveringar och
stambyten. Dessutom genomférs renove-
ringar av allmidnna utrymmen, som trapphus
och killargangar. Husen och girdar total-
renoveras for act oka trivseln och tryggheten
samt minska energiférbrukningen. Under
2013 firdigstilldes flera ombyggnationer
i Husby, Kista, Tensta och Rinkeby med
totalt 293 ligenheter. Samtidigt pagar om-
byggnation av 244 ligenheter som blir klara
under 2014.

Service och trivsel

De senaste tre aren har stora férindringar
genomforts for att Svenska Bostider ska bli
mer kundorienterat och erbjuda hyresgister
bittre service. Bolagets forvaltningsarbete
med férbittrade rutiner for ronderingar och
felanmilan 4r dtgdrder som nu ger resultat.
Aven resultatet frin den arliga kundunder-
sokningen visar att de genomgéende sats-
ningarna pa upprustning av utemiljd, gardar
och fastigheter inom distriktet har gett
mycket fina resultat nir det giller den upp-
levda trivseln. Hyresgisternas betyg avseen-

de bland annat snéréjning och sandning,
lagenhetens temperatur under vinterhalvéiret
och stidning av tvittstugor har de hogsta
betygen inom Svenska Bostider. Aven un-
derhdll av lagenheten, trapphusen och for-
radens sikerhet mot inbrott har forbittrats.

Distrikt Jirva kommer att fortsitta satsa
pa underhall och upprustning av ligenheter
och allminna utrymmen. Utdver det kom-
mer distriktet att fortsitta satsa stort pd
trygghetsfrimjande dtgirder som arbete mot
olovlig andrahandsuthyrning, trygghets-
vandringar och kvalitetssikring av entrepre-
nérernas arbete.

Lokaler

Distrikt Jarvas kommersiella lokaler som lig-
ger i befintliga bostadsfastigheter kommer
att rustas upp i samband med att féretaget
renoverar hela huset. Upprustningen medfor
evakueringar, vilket gor att vildigt f4 lokaler
hyrs ut i Jirva kommande ar. Husby cent-
rum stir ocksd infor upprustning och dir
kommer Svenska Bostider att piborja en
dialog med lokalhyresgisterna. Servicefor-
valtningen inom Stockholms stad har flyttat
hela sitt kontakecenter till Husby centrum.
Det innebir cirka 80 nya arbetsplatser.
Under varen 2013 flyttade dven Berittar-
ministeriet till Husby. Beridttarministeriet

ir ett samverkansprojekt mellan kommun,
niringsliv och den ideella sektorn och vin-
der sig till barn och unga mellan 8-18 ar i
omraden med hog arbetsloshet med syftet
att de ska erdvra det skrivna spraket.

Hyresintakter, distrikt Jarva, %

X

B Bostader Garage/p-platser
M Lokaler

Bestand efter byggperiod, distrikt Jarva, %
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Disktrikt \/asterort

Annedal, Blackeberg, Bromsten, Grimsta, Hasselby Gard,
Hasselby Strand, Racksta, Solhem, Vinsta, Vallingby

Kv Korthallaren stjarnhus, 36 lagenheter

Kv Korthallaren hoghus, 48 ldagenheter

Kv Stampelfdrgen, 61 lagenheter =

. Svenska Bostaders fastigheter

. Stadsholmens fastigheter

. Pagaende nyproduktion

Boende och utrymme, distrikt Vasterort

2013-12-31
Antal lagenheter 6904
Antal boende
Barn under 16 ar, %
Personer dver 65 ar, %
Antal rumsenheter/lagenhet
Antal boende/rumsenhet
Omflyttning, %*) 10,5
Antal lokaler 685

*) Exkl. kategoribostader

Ekonomi, distrikt Vasterort
kr/kvm  Totalt mnkr

Hyresintakter bostader 1140 519
Driftkostnad 416 209
Underhallskostnad 193 97
Driftnetto 428 216
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Bostdder och befolkning

Av bostiderna i omrddet dr XX procent
hyresritter, varav XX procent forvaltas av de
kommunala bostadsbolagen. Bostadsritterna
utgor XX procent av marknaden och siledes
ir XX procent smihus.

Efterfrigan pd bostider dr hog i nagra
av stadsdelarna, bland annat Solhem och
Bromsten. Den genomsnittliga kétiden hos
Stockholms Stads Bostadsférmedling for en
ligenhet i distriktet dr X,X ar, vilket 4r ligre
in snittet fér staden. Bostadsformedlingens
genomsnittliga kétid for en ligenhet ir
X, X ar.

Antal boende per rumsenhet ir i snitt X,X
precis som genomsnittet i hela Stockholms
stad. Den 6ppna arbetslsheten bland be-
folkningen var 4,7 procent i oktober 2013.

Under dret har XXX nya bostéder fir-
digstilles i Visterort. Av dessa var XXX
bostadsritter, X smihus och XXX hyresrit-
ter varav XXX var kommunala hyresritter.
Samtidigt har nybyggnation av XXX bosti-
der paborjats och XXX ligenheter har om-
bildats fran hyresritter till bostadsritter.

Kv Hedvig, 19 ldgenheter
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Kv Tant Gron, 82 lagenheter
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Svenska Bostdder i Vdsterort

Svenska Bostider forvaltar 6 904 ligen-
heter i distrikt Visterort i framfor allt
stadsdelarna Hisselby, Villingby, Grimsta
och Blackeberg. Det utgor drygt 27 pro-
cent av bolagets totala bestand och inne-
bir en marknadsandel inom omradet pa XX
procent. De flesta av bolagets ligenheter i
Visterort ir byggda under 1950-talet. Av li-
genheter i Visterort dr XXX kollektivhus-
lagenheter och XXX seniorboenden. Totalt
tecknades XXX nya kontrake i distriktet
Visterort under dret. XX av dessa kontrakt
utgjorde egna ligenhetsbyten. Omflyttning-
en uppgick till 10,5 procent, vilket dr hogre
4n snittet i bolaget som ir 8,9 procent.

I kvarteret Jordfrisen i Johannelund
flyttade hyresgister in i de 58 nyproduce-
rade ligenheterna under varen. Till det nya
passivhuset i kvarteret Idun i Bromsten
skedde inflyttning till de 36 nya ligenheter
under hosten.

Under det gingna dret genomfdrdes om-
fattande fasad- och balkongrenovering for
187 ligenheter i Villingby och Hisselby.



416 lagenheter fick nyrenoverade trappupp-
gingar i Villingby, Hisselby, Bromma och
Bromsten. 250 ligenheter helrenoverades
efter uppsigning och fore inflyttning av ny
hyresgist for att forbittra standard pd vig-
gar, golv och vitvaror.

Vision Hasselby-Vallingby
Tillsammans med andra aktorer bjuder
Svenska Bostider in till dialog med boende
och verksamma i Hisselby Gard och Grim-
sta inom Vision Hisselby-Villingby. Alla dr
vilkomna att limna férslag och idéer kring
sitt boende och sin stadsdel.

Syftet dr att ta vara pd synpunkter och for-
biccringsforslag och att stirka relationerna
mellan boende och aktérer i omridet.
Fokusomraden for dialogen ir trygghet,
boende och miljé, utbildning och jobb samt
kultur och fritid. Arbetsgrupper har bildats
for att g vidare med analys av forslagen
och genomférande med édterkoppling till de
boende varen 2014.

Boendedialogen i Hisselby-Villingby ir
en del av ytterstadssatsningen for att gora
stadsdelen mer attraktiv fér invénarna och
de verksamma.

Service och trivsel

Resultatet frén den drliga kundundersok-
ningen visar att de boende i Visterort trivs
i sina ligenheter och med Svenska Bostider
som hyresvird. Svenska Bostiders upprust-
ningar av trapphusen har fatt 6nskad effekt.
Aven utskad stidning i trapphus och tvitt-
stuga tas emot positivt.

Nojdheten med snéréjning och sand-
ning gick tillbaka négot efter en ling och
jobbig vinter. Aven néjdheten med stid-
ning av gardar minskar nigot. Distriktets
kvalitetsarbete gillande dversyn av stidning
i miljéstugor har diremot gett bra resultat.
Det arbetet kommer att fortsitta dven 2014.
Extra roligt 4r att synen pa service vid fel i
lagenheten forbdterats.

Distriktet Visterort kommer att fort-
sitta satsa pa underhéll av exempelvis trapp-
hus, fasader, gardar och killare for att 6ka
trivseln och tryggheten. Dessutom fortsit-
ter arbetet med renovering av tak och hissar
samt virme- och ventilationsarbeten.

92,8 procent kan tinka sig att rekommen-
dera Svenska Bostider som hyresvird.

Lokaler

De stora lokalhyresgisterna i distriktets be-
stdnd dr stadsdelsforvaltningen i Hisselby-
Villingby, Handelsbanken och Moderna
Montessori. Den stdrsta andelen av lokalerna
bestir av kontor och forskolor.

Resultatet frin den arliga kundundersok-
ningen visar att hyresgisterna ir fortsatt
ndéjda med trivseln i sina lokaler, att de
fungerar och ir anpassade for deras verk-
samhet. Hyresgisterna ir mindre néjda med
skotseln av utemiljé, dir vi infor 2014 for
samtal med tridgardsentreprendrerna.

Distriktet kommer att fortsitta arbetet med
kontinuerlig rondering av fastigheterna samt
intensifiera kontakten med lokalhyresgister
genom sa kallade servicebesok for att forbéttra
dialogen och informationsspridningen.

Hyresintakter, distrikt Vasterort, %
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Distrikt Soderort

Bagarmossen, Bjorkhagen, Bredang, Farsta, Gamla Enskede,
Grondal, Hammarbyhéjden, Johanneshov, Karrtorp, Liljeholmen,
Langbro, Midsommarkransen, Mdlarhojden, Ragsved,
Skarholmen, Solberga, Varberg, Vistberga, Ostberga

Kv Duggregnet 64 lagenheter
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Boende och utrymme, distrikt Soderort

2013-12-31
Antal lagenheter 6 656
Antal boende
Barn under 16 ar, %
Personer over 65 ar, %
Antal rumsenheter/lagenhet
Antal boende/rumsenhet
Omflyttning, %*) 81
Antal lokaler 885

*) Exkl. kategoribostader

Ekonomi, distrikt Soderort
kr/kvm  Totalt mnkr

Hyresintakter bostader 1111 514
Driftkostnad 418 235
Underhallskostnad 231 130
Driftnetto 312 175

22 MARKNAD OCH KUNDER

Bostdder och befolkning

Av bostiderna i omrédet dr XX procent hy-
resritter, varav XX procent forvaltas av de
kommunala bostadsbolagen. Bostadsritterna
utgdr XX procent av marknaden och séledes
ir X procent smihus.

Den genomsnittliga kétiden hos Stock-
holms Stads Bostadsférmedling for en li-
genhet i omrddet dr X,X &r, vilket dr nagot
ligre 4n snittet for staden. Bostadsformed-
lingens genomsnittliga kotid for en ligenhet
ar X, X ar.

Antalet boende per rumsenhet 4r i snitt
X, XX, vilket dr nagot hogre in genomsnittet
i hela Stockholms stad, som ir X,XX. Den
Sppna arbetslsheten bland befolkningen var
3,9 procent i oktober 2013.

Bostadsomradena inom Séderort dir
Svenska Bostider forvaltar ligenheter skiljer
sig at visentligt sett till fastigheternas bygg-

nadsar, stadsdelarnas struktur och attrakti-
vitet.

Antalet fardigstillda ligenheter i omra-
dena under dret uppgar till XXX stycken
varav X dr smahus och XXX hyresritter dir
XXX dr kommunala hyresritter. Samtidigt
har nybyggnation av XXX bostider pabdr-
jats, varav X dr smihus. XXX ligenheter har
ombildats frin hyresritter till bostadsritter.

Svenska Bostdder i Séderort

Svenska Bostider forvaltar 6 656 ligenheter i
distrike Soderort. Utdver nigra enstaka fast-
igheter i vissa delomriden utgérs distriktet
framfora allt av fastigheter i Breding, Skir-
holmen, Virberg, Régsved, Solberga, Vist-
berga och Liljeholmen. Séderort utgor drygt
26 procent av bolagets totala bestind och
har en marknadsandel inom omréadet pd X
procent. De flesta av Svenska Bostédders li-




genheter i Soderort dr uppforda pa 1940-,
1950- och 1960talen. Kategoribostiderna
utgors av XXX seniorbostidder och XX stu-
dentligenheter.

Totalt tecknades XXX nya kontrakt i di-
striktet under dret. XXX av dessa kontrakt
utgjorde egna ligenhetsbyten. Omflytt-
ningen uppgick till 8,1 procent, vilket dr
nagot ligre n snittet i bolaget, som ir 8,9
procent.

Renoveringstakten ir fortsatt hég inom
distrike Soderort. Savil gardar och fasader
har renoverats under 2013. Under aret har
helrenoveringarna av ligenheter i Vistberga
fortsatt och renoveringar av klimatskal pa
Hagholmen 1 har genomforts och kommer
att fortsitta under 2014. 89 stambyten har
genomforts i Dalen. Infor 2014 planeras to-
talupprustning av fastigheten i Sandhamma-
ren 2 i Kirrtorp och det kommer att utforas
flera fasadrenoveringar och storre lokalan-
passningar i distriktet. Arbete med trygg-
hetsdtgirder och upprustningar fortsitter
enligt en ldngsiktig plan.

Service och trivsel

Resultatet fran den arliga kundundersok-
ningen visar att 95,1 procentenheter av hy-
resgisterna dr ndjda med sin ligenhet och
det idr en 6kning frin 2012. Hyresgésterna
ir fortsatt ndjda med den service och bemo-
tande de far frin Svenska Bostider. Betygen
visar ocksd en 6kad nojdhet med tvittstuge-
och trapphusstidningen samt tillsynen av

killare och vindar.

Distriktet har redan pabérjat arbetet med
att hoja néjdheten nir det giller sophante-
ring och stidningen av nirmiljon, dir nojd-
heten minskade under 2013.

Lokaler
De stora lokalhyresgisterna i distriktets be-
stdnd 4r Stockholms stad, Landstinget, Ica,
Coop och Stiftelsen Hotellhem som har
verksamhet i nigon av Svenska Bostiders
centrumanliggningar i Kirrtorp, Bjérkha-
gen eller Sandsborg. Den storsta andelen lo-
kaler bestdr av kontor, butiker och lager.
Resultatet frén den drliga kundundersok-
ningen visar att lokalhyresgisterna ir fort-
satt ndjda med bemotande och servicevilja
hos Svenska Bostiders personal. Hyresgis-

terna kinner sig trygga i fastigheterna och de
tycker att hanteringen av grovsopor och ater-

vinningsmaterial har forbéttrats betydligt,
betyget har 6kat med 17,6 procentenheter
jimfort med 2012.

Lokalhyresgisterna dr mindre nojda
med tillging till p-platser for besokare och
stidningen av nirmiljén.

Distriktet kommer att fortsitta med ser-
vicebesdk hos lokalhyresgister och fortsitta
det arbetet man pabérjat med att hoja kva-
liteten pé forvaltningen av de centruman-
liggningar man ansvarar for i Bjérkhagen,
Kirrtorp och Sandsborg.
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Kv Soderasen 142 student- och
forskarlagenheter

Kv Vallgossen 243 studentlagenheter w

. R

. Svenska Bostaders fastigheter

. Stadsholmens fastigheter

. Pagaende nyproduktion

Boende och utrymme, distrikt Innerstaden

2013-12-31
Antal lagenheter 4659
Antal boende
Barn under 16 ar, %
Personer over 65 ar, %
Antal rumsenheter/ldagenhet
Antal boende/rumsenhet
Omflyttning, %*) 91
Antal lokaler 673

*) Exkl. kategoribostader

Ekonomi, distrikt Innerstaden
kr/kvm  Totalt mnkr

Hyresintakter bostader 1354 394
Driftkostnad 397 153
Underhallskostnad 193 74
Driftnetto 560 216
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Distrikt Innerstaden

Kungsholmen, Ladugardsgardet, Marieberg, Norra Djurgarden,
Norrmalm, Stadshagen, S6dermalm, S6dra Hammarbyhamnen,

Vasastaden, Ostermalm
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Kv Plankan 119 Idagenheter

Bostdder och befolkning
Av bostiderna i omrédet dr XX procent hy-
resritter, varav X procent forvaltas av de
kommunala bostadsbolagen. Bostadsritter-
na utgdr XX procent av marknaden med ett
fatal smahus som utgor resten av bestindet.

Ligenheterna ir attraktiva. Den genom-
snittliga kotiden i Stockholms Stads Bo-
stadsférmedling for en ligenhet i omradet
4r XX, X 4r, men varierar fran X till XX 4r.
Bostadsformedlingens genomsnittliga kotid
for en ligenhet dr X, X ar.

Antal boende per rumsenhet ér i snitt
X, XX, vilket r ligre 4n genomsnittet i hela
Stockholms stad, som dr X,XX. Den 8ppna
arbetslosheten bland befolkningen var 2,2
procent i oktober 2013.

Under éret firdigstilldes X XXX ligen-
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heter i nyproduktion varav XXX bo-
stadsritter, XXX hyresricter dar XXX dr
kommunala hyresritter samt X smahus.
Samtidigt har nybyggnation av XXX bosti-
der pébérjats och av dessa dr XXX bostads-
ritter och XXX hyresritter. XXX ligenheter
har ombildats frén hyresritter till bostads-

ratter.

Svenska Bostdder i Innerstaden
Svenska Bostider forvaltar 4 659 ligenheter
i distrikt Innerstaden. Ligenheterna ligger
frimst pa Sodermalm, i Vasastaden, pa
Giirdet och i Hammarby Sjéstad. De utgor
drygt 18 procent av bolagets totala bestand
och innebir en marknadsandel inom omré-
det pa X procent. Bolagets ligenheter i In-
nerstaden varierar gillande byggnadsir och



karakeir. Av ligenheterna dr XXX student-
bostider, XXX seniorboende och XXX l4-
genheter i kollektivhus.

Totalt tecknades XXX nya kontrakt i
distriktet under dret. XXX av dessa kon-
trakt utgjorde egna byten. Omflyttningen
uppgick till 9,1 procent, exklusive kategori-
bostiderna, vilket dr ndgot hdgre 4n snittet i
bolaget, som ir 8,9 procent.

Underhallet och upprustningarna fortsit-
ter i distriktet. Under aret har bland annat
total upprustning av fastigheten Pyramiden
pa Sédermalm fortsatt. Fastigheterna ska
ocksd grundforstirkas, ett projekt som kom-
mer att paga till 2017. Fastigheten Tuben 1
pa Upplandsgatan har totalupprustats. Dess-
utom har stambyten i 251 ligenheter ge-
nomforts, bland annat i dem pd Varvsgatan
och Hornsgatan. Under 2013 har garden pa
Riddarsporren 18 upprustats. Infor 2014 pa-
bérjas en totalupprustning av fastigheterna
Drakenberg 14 pa Drakenbergsgatan och
girden pd Tumstocken 1 ska upprustas. Pa
flera fastigheter kommer Svenska Bostider att
installera elektroniska lassystem for att 5ka
tryggheten.

Service och trivsel

Resultatet fran den rliga kundundersskning-
en visar att hyresgisterna ir néjda med

den service de fir frin Svenska Bostider. 86,6
procentenheter upplever att de far hjilp nir
det behovs och 87,9 procentenheter tycker att
Svenska Bostider tar hyresgisterna pa allvar.
95,3 procentenheter trivs i sin ligenhet och

den upplevda tryggheten i det egna boendet
har 6kat med 1 procentenhet till 82,7.

Trapphusstidningen, sophanteringen och
stidningen av miljéstugor ir fragor som
hyresgisterna i Innerstaden dr mindre néjda
med jimfort med 2012.

Distriktet har redan pabérjat arbetet med
att forbittra trapphusstddningen och sop-
hanteringen och kommer fortsitta arbetet
med kontinuerlig rondering av fastigheterna
for att hoja néjdheten med rent och snyggt.
Dessutom kommer det genomféras ytter-
ligare renoveringar av trapphus, killare och
hissar.

Lokaler

De stora lokalhyresgisterna i distriktets
bestind 4r Stockholms stad, Landstinget,
Polisen och Studiefrimjandet. Den storsta
andelen av lokalerna bestédr av kontor, buti-
ker, lager, férskolor/fritids och skolor.

Resultatet fran den arliga kundunder-
sokningen visar att hyresgisterna ir fortsatt
ndjda med bemétandet och serviceviljan hos
Svenska Bostiders personal. Hyresgisterna
trivs och kinner sig trygga i fastigheterna.
Hyresgisterna ir ockséd néjda med lokalernas
attraktivitet.

Hyresgisterna dr mindre néjda med utse-
endet pa entrén till lokalerna samt skotseln
runt entréerna. Distriktet kommer att fort-
sitta arbetet med kontinuerlig rondering av
fastigheterna samt fortsitta med sa kallade
servicebesok for att skapa en bittre relation
till hyresgisterna.

Hyresintdkter, distrikt Innerstaden, %
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. Svenska Bostaders fastigheter

. Stadsholmens fastigheter

Boende och utrymme, Stadsholmen

2013-12-31
Antal lagenheter 1631
Antal boende
Barn under 16 ar, %
Personer dver 65 ar, %
Antal rumsenheter/lagenhet
Antal boende/rumsenhet
Omflyttning, %*) 6,4
Antal lokaler 796

*) Exkl. kategoribostader

Ekonomi, Stadsholmen
kr/kvm  Totalt mnkr

Hyresintakter bostader 1206 133
Driftkostnad 510 101
Underhallskostnad 561 111
Driftnetto 176 35
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Stadsholmen

Manga kulturskyddade bostader
Stadsholmen ir Svenska Bostiders dotter-
bolag som dger och férvaltar kulturhistoriske
virdefull bebyggelse. Bolaget, som limnar
separat arsredovisning, har egen styrelse
och ett kulturhusrdd som stod i arbetet med
antikvariska fragor.

Bestindet omfattar for nirvarande
279 fastigheter bestaende av totalt cirka
700 byggnader, med 1631 bostider och
796 lokaler. Ligenheterna varierar i storlek
frdn 14 till 432 kvm och lokalerna fran
9 till 2 915 kvm.

Négra av Stadsholmens byggnader har
grunder och killare frin medeltiden dven
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om det stora flertalet ursprungligen ir upp-
forda under 1700-talet. Lige, standard och
karakeir skiftar. I bestandet finns allt frin
smd, timrade, omoderna byggnader i kul-
turreservat till palats och herrgardar. Fler-
talet finns i innerstaden, framfor allt pa
Sédermalm och i Gamla stan, men 4ven pé
Djurgarden, Lingholmen och Ostermalm.
Stadsholmen forvaltar ocksé ett fatal fastig-
heter i férorter som Enskede, Farsta, Skir-
holmen, Angby och Akeshov.

Varje fastighet 4r unik och méste hanteras
efter sina egna speciella férutsittningar. Med

nagot undantag har fastigheterna hogsta
skyddsklass.




Stadsholmen pa bostadsmarknaden
Stadsholmens ligenheter ir attraktiva. Den
genomsnittliga kétiden i Stockholms Stads
Bostadsformedlings ko var under 2013 xx ar
for en ligenhet. Omflyttningen uppgick un-
der éret till 6,4 procent. Totalt har xx ligen-
heter formedlats till nya hyresgister och xx
utgjorde egna byten.

Fastigheterna ir kulturhistoriskt virde-
fulla, vilket innebir att antikvariska for-
undersckningar maste goras vid alla
underhillsitgirder for att sikerstilla att
fastigheterna inte férvanskas. Det hand-
lar om att anpassa dtgirder, material och
renoveringsmetoder till respektive hus.
Underhéllskostnaden utgér en stor del av
budgeten. Den uppgick 2013 till 111 mnkr,
vilket dr 44 procent av den totala férvale-
ningskostnaden. Under 2013 slutférdes
bland annat omfattande renoveringar av tva
bostadsbyggnader i Vita Bergen.

Service och trivsel
Resultatet fran den arliga kundundersok-
ningen visar att Stadsholmens bostadshyres-

gister generellt sett trivs bra med sitt boende.

Over 95 procent av hyresgisterna trivs i sitt
kvarter och drygt 88 procent av de boende
kan tinka sig att rekommendera Stadshol-
men som hyresvird.

Forbittringar sedan foregiende mitning
handlar bland annat om frigor om telefon-
och besokstider, bemétande och ligenhets-
temperaturen. Ambitionen ir att arbeta med
stindiga forbittringar utifrn en kundfoku-
serad prioritering.

Stadsholmen fljer upp resultaten nog-
grant. Varje bovird har tillgang till alla
resultat fran enkiten f6r att kunna se vad
hyresgisterna i specifika fastigheter tycker
och for att aterkoppla resultat och planerade
dtgirder omradesvis. Hyresgisternas syn-
punkter ger underlag for att prioritera till
exempel vilka trapphus som ska renoveras
och vilka fastigheter som ska prioriteras for
sikerhetsdtgirder.

Lokaler

En tredjedel av Stadsholmens uthyrnings-
objekt ar lokaler. Lokalerna hyrs ut till
skiftande verksamheter, diribland kontor,
butiker, verkstider, ateljéer, foreningsverk-
samhet och ambassader. De flesta lokaler dr
kontor, 217 stycken, men Stadsholmen har
dven manga ateljéer och butiker, 168 stycken
respektive 113. Lokalerna ir foretridesvis in-
sprangda bland bostidder, men forekommer
dven i separata hus.

Lokalintikterna utgdr drygt 52 procent av
den totala intikten, vilket innebir att Stads-
holmen i hég utstrickning dr beroende av
utvecklingen pd lokalmarknaden. Lokal-
avtalen I8per i allminhet i perioder av tre ér,
hirefter kan avtalsvillkoren omférhandlas.

Stadsholmens kundenkit visar att lokal-
hyresgisterna dr mer néjda dn tidigare ar.
Sammantaget har den upplevda prisvird-
heten okat frin drygt 68 till knappt 73

procent.
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Lokalmarknaden

Marknadslaget for lokaler

Sveriges ekonomi har haft en trég utveck-
ling under 2013, framfér allt pa grund av
en svagare konjunkeur i omvirlden. Den
ckonomiska aktiviteten avtog sévil inom
industri- som tjdnstesektorn. En begynnan-
de forbittring av den amerikanska konjunk-
turen har dnnu inte satt nagra stérre avtryck
i Sverige.

Utvecklingen i svensk detaljhandel har
varit relativt god under 2013, dock utan
nagon imponerande tillvixt. Enligt en
prognos frin HUI Research landar till-
vixten pd cirka 2 procent for aret. Hushal-
len héller tillbaka sin konsumtion, trots att
det finns ekonomiskt utrymme att héja den.
Ett skil kan vara okat sparande i ljuset av
medias rapportering om en eventuell svensk

bostadsbubbla.

Stockholms lokalmarknad
Stockholmsomradets tillvixt fortsitter,
antalet anstillda vixer och foretagen blir
fler. Forutsittningarna pa Stockholms lo-
kalmarknad har mot den bakgrunden varit
relativt goda under 2013, med svagt dkande
hyresnivaer och firre outhyrda lokaler som
foljd. Dirutdver har nettotillskottet av kon-
torsyta varit blygsamt. Lokalefterfrigan frin
storre foretag och organisationer riktar tyd-
ligare in sig mot moderna kontor i bra kom-
munikationsligen.
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Svenska Bostdders lokalbestand
Svenska Bostider dger och forvaltar 4 062
(4071) lokaler inklusive Stadsholmen. Samt-
liga lokaler 4r beldgna i Stockholms stad och
den totala ytan ir 516 295 (521 516) kvm.
Svenska Bostiders kommersiella lokaler
bestdr av allt frén butiks- och kontorsloka-
ler i city till lager och forrad i fororter. Fore-
taget dger ocksd kdpcentrumanliggningarna
i Villingby, Dalen, Husby, Kirrtorp och
Bjorkhagen.

Pa Stockholms lokalhyresmarknad dr
Svenska Bostider en jimforelsevis liten ak-
tor. Milet dr forst och frimst att erbjuda
indamalsenliga lokaler, men ett annat
viktigt mal dr act skapa levande och attrak-
tiva stadsdelar. Genom att dgna sirskild
uppmirksambhet 4t forortscentrum bidrar
Svenska Bostider till att de boende far ett
bra basutbud av kommersiell och offentlig
service i sin narmiljo, vilket paverkar virdet
pa kringliggande bostadsfastigheter positivt.

Kunder

Stockholms stad ir den dominerande lokal-
hyresgisten hos Svenska Bostider. Férskolor,
fritidshem, skolor och kontor for stadsdels-
forvaltningar dr stora kommunala hyresgis-
ter. Kista International School ir den enskilt
storsta skolan och disponerar cirka 9 000
kvm i Akalla. Direfter utgdr foreningsloka-
ler och trifflokaler en stor andel av lokaler-
na, nirmare 10 procent.

Vakansgrad lokaler,
hyresbaserat, december 2013

Distrikt %
Jarva 12,3
Vasterort 11,0
Séderort 71
Innerstaden 39
Stadsholmen 33
Vallingby City 104

Tio storsta lokalhyresgdster 2013
Hyresgaster

Stockholm stad

Coop Sverige

Anléns

Axfood

Hennes & Mauritz

Kista International School
Studieframjandet i Stockholm
Stadium

O'Learys

Arbetsformedlingen

Uthyrbara ytor 2013 per lokaltyp, %

i Atelié, Hantverk,
Ovrigt, 5,8 24 yerkstad, 2,6

Butik,
restaurang,
20,2
Fritid, skola,
forskola, 12,3

Forrad,
garage,
lager, 33

Vard, 2,3

Kontor, 21,4




Hyror och vakansgrad

Hyresnivierna forvintas ligga kvar pa
ungefir samma nivd som under 2012 med
en eventuell svag 6kning. Vakansgraden

i Svenska Bostiders lokalbestand 4r
jimforelsevis lig, beroende pa att de flesta
enheter dr sma och kan passa verksamheter
inom manga olika branscher. Hyresvirdet
av de outhyrda lokalerna i forhallande till de
totala hyresintikterna lag 2013 pa XX (5,3)
procent.

Kontraktens loptid

Merparten av lokalkontrakten 16per pa mel-
lan tre och fem ar. Storre lokalhyresgister
har ofta lingre kontrakestider for strategiska
lokaliseringar, medan mindre lokalhyres-
gister ofta har kortare kontrakestid. For
verksamheter med sirskilda behov av anpass-
ning av lokalen, till exempel forskolor och
vérdcentraler, dr hyresavtalen lingre, ofta

tio dr.

Utblick och risker
En stor andel av Svenska Bostiders lokaler
hyrs av Stockholms stad. Flertalet av Svenska
Bostiders lokaler dr sma och kan passa verk-
samheter inom ménga branscher. Samman-
taget dr risken att bolaget ska f4 stora
vakanser relativt lag.

Den inbromsande konjunkturen innebir
att hyresnividerna bedéms ligga kvar pa
nuvarande nivé eller 6ka svagt under 2014.

Kommunikation med hyresgdsterna
Svenska Bostiders bovirdar spelar en viktig
roll i den dagliga kommunikationen mellan
hyresgist och hyresvird. Fér kommunika-
tion anvinds ocksd kundtidningen Goda
Grannar och Svenska Bostiders webbplats.
Lediga lokaler annonserades under éret pa
bide den egna och pé externa webbplatser.
I foretagets centrumanliggningar arrange-
ras dialoger och samverkansgrupper for
att ta till vara lokalhyresgisternas kompe-
tens och 6nskemal kring utvecklingen av
centrumanliggningen.

Servicegrad och funktionalitet till
vara lokalhyresgaster

Varje ar fr samtliga kommersiella lokal-
hyresgister besvara en enkit dir de bedémer
servicegraden och lokalens funktionalitet.
Serviceindex, som motsvarar andelen néjda
lokalhyresgister gillande upplevd service,
uppgar 2013 till 74,8 (75,6) procent — det
vill siga en minskning med 0,8 procenten-
heter jimfort med foregiende ar. Nojdheten

kring snérojningen har minskat och drar ner
resultatet.

Gillande sjilva lokalens utformning upp-
gér Produktindex for 2013 till 72,8 procent.
Det idr en dkning med drygt 1 procent jim-
fort med foregdende r.

Pagaende utvecklingsarbete och
centrumfornyelse

Utvecklingsarbete pagér i vara centruman-
liggningar i Husby, Kérrtorp och Bjork-
hagen. Dalen centrum har firdigstillts
under éret.

Villingby City dr Svenska Bostiders i
sirklass storsta centrumanliggning. Cen-
trumet har genomgétt en omfattande upp-
rustning och fornyelse och stod klart 2008.
Fornyelseprojektet har forvandlat Villingby
fran ett lokalt centrum till ett modernt re-
gionalt city — som bade 4r en stad och ett
képcentrum med ett brett utbud av handel
kombinerat med service, néjen och kultur.
Antalet besokare till Villingby City 6kar sta-
digt med en hog andel besdkare med positivt
helhetsintryck. 2013 omsatte Villingby City
1472 (1453) mnkr inklusive moms.

Under 2013 har arbete pagact med en
langsiktig strategisk utvecklingsplan — en
masterplan — for Villingby City. Den inne-
haller tre delar: kvarteret Sidfoten dir det
efter omflyttningar kommer 6ppna en
Bergendahls MAT pé 3 600 kvadratmeter
under hosten 2014, Kfem dir en omstruk-
turering planeras att ske under 2014/2015
da flera tvaplansbutiker etableras och kom-
mer att fylla upp de nu vakanta ytorna pi
dvre planet och slutligen hela café- och res-
taurangutbudet som genomgar en dversyn,
vilket inkluderar foodcourten Villingehus.

Under 2013 har fokus varit att skapa fler
aktiviteter i Villingby City for besokare,
vilket uppskattats av bide besokare och
butiker. Exempel pa detta dr den minigolf-
bana som byggdes upp inne i Kfem under
hela sommaren och dir kunderna fick spela
gratis. Vidare arbetade vi med kundbemé-
tande hos butikerna.

Genom att sitta upp digitala skdrmar
pa flera olika platser har Svenska Bostidder
kunnat erbjuda Villingby Citys handlare att
synas lokalt pd plats och marknadsfora sina
verksamheter.

Svenska Bostider har gett Newsec Asset
Management AB i uppdrag att fran och
med 1 januari 2012 forvalta Villingby City.
Uppdraget ir tredrigt. Den tekniska forvale-
ningen skots fran samma datum av Bravida.

Hyresutveckling lokaler *

2009 2010 2011 2012 2013

*) Procentutveckling baserat pa bruttohyror, bestandsjusterat.
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2009 2010 2011 2012 2013

Forandring i lokalbestandet 2013

Antal lokaler Yta kvm
Forsdljning av fastigheter -7 389
Nyproduktion av lokaler 1666
Forvarv 0
Garage 0)
Ovrigt 516 295
Summa 19 886

* Omklassificiering av garage till lokalytor vid
uthyrning till Stockholm Parkering.
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\/ara satsningar for val
underhallna fastigheter och energi-
snal nyproduktion fortsatter

Svenska Bostader ska vara en aktiv fastighetsforvaltare. \/i ska pa olika satt bidra

till att stadsdelar utvecklas och till ett Stockholm i varldsklass. Vara fastigheter ska
foradlas med energieffektivisering, langsiktig forvaltning, helhetssyn och kundnytta i
fokus. Samtidigt ska fastigheterna skapa en rimlig vardetillvaxt och avkastning.
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Mal och uppgifter

Overgripande malséttningar
Stockholm har som mil att bygga xx xxx
nya bostider de nirmaste fyra aren. Svenska
Bostider har en viktig uppgift i att bidra
till stadens forsorjning av nya hyresritter.
Nyproduktionen sker i forsta hand genom
markanvisning frin Stockholms stad och
kompletteringsbebyggelse pa egen mark.

I enlighet med milet att nd Storstock-
holms néjdaste hyresgister ska Svenska
Bostider ha vil underhallna fastigheter och
ett energieffektivt fastighetsbestand. Ett
omfattande investerings- och upprustnings-
program kommer att berora delar av bola-
gets fastighetsbestind de nirmaste sju aren.
Upprustningarna har en tydlig miljéprofil.

Svenska Bostider har i uppdrag att full-
folja underhéllsinsatserna i 1940- och
1950-talsbestdnden. Samtidigt dr miljon-
programomradena frin 1960- och 1970-
talen i behov av upprustning. Under 2013
fortsatte Svenska Bostdders satsning pa
storre ombyggnader i dessa omraden. I
foretagets stora bestdnd i Jirva pagar en
genomgripande uppgradering av fastig-
heterna med energi-, miljo- och trygghets-
profil.

Energieffektivisering 4r ett prioriterat
omréde vid sivil upprustning som nypro-
duktion. Bolaget har som ambition att

Investeringar och underhallskostnader 2013, mnkr

Forvarv

Nyproduktion

Ombyggnader och underhall
Ombyggnad
Tillval, inventarier/IT, dvrigt
Lagenhetsunderhall/uppgraderingar
Ovrigt planerat underhall

Jarvalyftet

Bredband

Summa

vara en ledande aktor i Stockholm i dessa
fragor. Under 2010 togs en energistrategi
fram med hég ambitionsnivé som syftar till
att minska bolagets energianvindning med
30 procent fram till ar 2020. Sedan 2008
bygger Svenska Bostider alla nya bostider
med lagenergi- eller passivhusteknik. Hogt
stillda miljokrav 4r en sjilvklarhet i Svenska
Bostiders nyproduktion.

Fastighetsstrategi

Svenska Bostiders fastighetsstrategi innebir
en successiv genomgéng av fastigheter, om-
raden och stadsdelar. Strategin innebir att
nddvindiga dtgirder i fastigheten, ligenhe-
terna, allmidnna utrymmen och pi garden
utfdrs sameidige eller i direke foljd. Efter ge-
nomforda atgirder ska hela fastigheten och

ligenheterna vara upprustade infér en period

av minst 10 dr.
Hyresgisterna evakueras oftast tillfilligt
under ombyggnadstiden. En upprustning

med kvarboende kan ocksa genomforas, med

forlingd ombyggnadstid som foljd.

2009 inleddes upprustningarna och un-
derhallsbudgeten 6kade i omfattning for att
ligga pa en hog niva under ménga ar fram-
over. Satsningen har mojliggjorts med stod

av reavinster frin de senaste arens fastighets-

forsiljningar och Stockholms stads satsning
Stimulans f6r Stockholm.

Investering Kostnad Totalt
417 417

889 211 1101

26 26

118 113 230

172 172

407 103 509

12 12

1869 599 2467

Aktiviteter 2014-2017
* 50 procent av alla berérda fastigheter

ska ha rustats upp 2015. Det innebir

10 procent érligen. Parallellt med dessa
tgirder genomfors en systematisk
genomging av det inre underhallet

i ligenheterna och renovering och
modernisering av uppsagda ligenheter
innan nya hyresgister flyttar in.

Ett antal passivhus har byggts och mit-
ningar och utvirderingar kommer att ske
under de kommande dren, som ett led i
bolagets satsning pa ligenergi i nyproduk-
tionen.

Svenska Bostdders projekt Snabba Hus gér
vidare. Tanken ir att vi ska bygga bostider
for unga pé mark som ir under utredning
eller saknar permanent plan. Detta ska da
kunna ske med tidsbegrinsade bygglov.
Husen ska vara flyttbara, ha god arkitek-
tur, vara ytsnila och relativt billiga. Vi
driver projektet tillsammans med ung-
domsorganisationen — jagvillhabostad.nu
— som bidragit med manga virdefulla in-
satser. Svenska Bostider hoppas pé en
forsta byggstart i vir och malet 4r 1000

bostider for unga.
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Nyproduktion

Summering av 2013

Under 2013 firdigstillde Svenska Bostidder
145 (316) nya ligenheter i Tensta, Hisselby
och Bromsten. Alla ligenheter var uthyrda
vid tidpunkten for inflyttning. Den totala
investeringen fér nyproduktion uppgick
376 (439) mnkr. Svenska Bostider borjade
bygga totalt 303 ligenheter under 2013. 243
studentligenheter bérjade byggas i kvarter
Vallgossen (fd S:t Gérans Gymnasium), 41
ligenheter i Villingby samt 19 ligenheter i
Spanga.

Malet att bérja bygga 600 ligenheter
under 2013 uppnaddes inte. Forklaringen
beror bland annat pa omstruktureringen och
utdragna detaljplaner- och éverklagandepro-
cesser.

Planerad nyproduktion
Stockholms stad planerar en fortsatt fortit-
ning och en utékad malsittning i antalet
pabérjade ligenheter. Planprocesserna kring
bostadsbyggande har de senaste aren tende-
rat att dra ut pa tiden. Fortitningsprojek-
ten 4r ofta sma men berdr ménga sakigare i
niromrédet och dverklagas ofta.

Under kommande mandatperiod har
Svenska Bostider mojlighet att pabérja
i genomsnitt 600 nya hyresritter per r
motsvarande totalt cirka 2400 ligenheter.
Under 2014 har Svenska Bostider méjlighet
att borja bygga cirka 450 ligenheter under
forutsittning art tillstind beviljas. Frin
och med &r 2014 och framét har bolaget
planerade projekt i Hjorthagen, Villingby,
Hisselby, Liljeholmen, Lilla Essingen,
Albano, Kungsholmen, Spinga, Arstafiltet
och Kirrtorp. Bolaget kommer under 2014
att firdigstilla 224 ligenheter.

Ett projekt med studentligenheter pagir
i Norra Djurgardsstaden och ytterligare ett
projeke, kvarteret Vallgossen, dr pabérjat
under aret. Ytterligare tre studentligenhets-
projekt kan pabérjas under de kommande
tre dren. Bland projekten finns Albano med
cirka 1 000 student- och forskarlidgenheter,
Avrstafiltet med cirka 130 studentligenheter
och Dalen med cirka 50 studentligenheter.

Hog efterfragan pa hyresratter
Efterfrégan pa bostadsritter har varit nigot
svagare under éret. Trots det har prisnivan
legat pa en relativt hog nivé. Detta pa grund
av att gamla bostadsrittsombildningspro-
jekt fullfoljs och att det réder en mycket stor
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efterfrigan pa hyresritter i Stockholm.
Problematiken med den stora efterfrigan
pa hyresritter debatteras stindigt i media, pa
seminarier och i branschorganisationer. Det
stdr for nirvarande drygt 430 000 personer i
Stockholms Stads Bostadsférmedlings ké.
Efterfrigan pd nya bostider finns sirskilt
i centrala ligen och nira anslutning till ser-
vice och kommunikationer. Det dr ocksa hir
flest bostider planeras och byggs.

Energieffektiv produktion
All nyproduktion i Svenska Bostider byggs
sedan 2008 med lagenergi- eller passivhus-
teknik. Bolaget har som ambition att vara en
ledande aktor i Stockholm i dessa frigor.
Under 20102013 firdigstillde Svenska
Bostider fyra projekt i passivhusteknik.
Kvarteret Bld Jungfrun i Farsta med 97
ligenheter fardigstilldes 2010. Kvarteret
Lasse Liten i Annedal, med 32 ligenheter
firdigstilldes 2011. Kvarteret Ungraren i

Planerade byggstarter 2014

Blackeberg, med 70 ligenheter, har byggts
som lagenergihus, i nira passivhusteknik.
Inflyttning genomfdrdes under hosten 2012.
Kvarteret Idun i Bromsten med 36 ligen-
heter idr byggt i passivhusteknik och inflytt-
ning genomférdes i november 2013.

Erfarenheter frin Svenska Bostiders sats-
ningar pa passivhus och ligenergihus med
olika teknikval har stor betydelse for fore-
tagets framtida om- och nyproduktion. Fér
att erhilla en markanvisning pa Stockholms
stads mark med nu gillande krav ska bygg-
herren visa att projektet klarar 55 kWh/m?
Atemp.

Miljofrigornas betydelse och krav okar
varje ir och Svenska Bostider har anpassat
verksamheten efter Stockholms stads miljo-
program 2012-2015.

Allt material som byggs in i nya pro-
jekt bedéms i Byggvarubedémningen och
under éret beslutades att alla nyprojekterade
projeke ska klassas i Miljobyggnad.

Stadsdel Fastighet Antal Igh
Norra Djurgardsstaden Bjornlandet 157
Grimsta Silvret 118
Hasselby Strand Triglyfen 58
Nybohov Nybohovsbacken 96
Spanga Hedvig 44

Planerade byggstarter 2015-2016
Stadsdel Fastighet

Antal Igh



Ombyggnad och underhall

Ombyggnad med helhetsgrepp
Svenska Bostiders satsning pd storre om-
byggnadsprojekt fortsicter i hog take. Stra-
tegin att rusta upp bostadshus och gardar
med ett helhetsgrepp fungerar vil. Ombygg-
naderna dir hyresgisterna ir evakuerade ger
en effektiv produktion med kortare byggti-
der. Genom ett helhetsgrepp utférs invindig
upprustning med byte av installationer, nya
eller renoverade skdpsnickerier och nya yt-
skike i hela ligenheten. Trapphusen, killarna
och andra allminna utrymmen gérs ljusare,
tryggare och energieffektivare. Utvindigt it
girdas tak, fasader, fonster och gardar. Dir
det dr tekniske lampligt och lonsamt skapas
dven nya ligenheter i befintliga lokaler. Vid
storre ombyggnadsprojeke eller vid behov
byggs nya, fristiende miljo- och tvittstugor.
De tva ombyggnadsprojekt som genom-
fors i sé kallad samverkan med entreprens-
ren har nu kommit halvvigs. Arbetet pagar
i kvarteret Pyramiden 8—18 pa Sodermalm
och i flera kvarter i Vistberga. Husen i kvar-

teret Pyramiden 8-18 ir fran forra sekel-
skiftet och de i Vistberga fran 1940-talet.
Arbetssittet har sa hir lingt visat sig lyckat.
Det nira samarbetet borgar for bra tekniska
losningar, effektiv produktion och ligre
kostnader. De bevarande, nyskapande och
iterskapande dtgirderna har stor fokus pa
trygghets-, energi- och tillginglighetsfrigor.

Samrad och férhandling

Varje storre ombyggnadsprojeke inleds

med en teknisk inventering for act kart-
ligga fastighetens status. Utifrén invente-
ringen tas ett forslag till ombyggnadsplan
fram. Alla hyresgister bjuds direfter in till
informationsmdote och en samrédsgrupp bil-
das. Samradsgruppens arbete mynnar ut i

en atgirdslista som beskriver forslaget till
upprustning i det aktuella huset. Innan upp-
rustningen startar ska dcgirdslistan godkin-
nas skriftligen av varje hyresgist. Hyresnivin
bestims i lokala férhandlingar med Hyres-
gistforeningen.

Badrumsrenoveringar
Badrumsrenoveringar har under dret genom-
forts i Gamla Enskede och pd Sédermalm.
Totalt har 346 badrum renoverats. Nya
stammar, titskikt, kakel och klinker samt
nytt porslin och inredning har gett frischa
och trivsamma badrum. Behovet av bad-
rumsrenoveringar kommer dven framover att
kriva bolagets insatser.

Underhall
Svenska Bostider genomfér kontinuerligt
underhillsatgirder som bidrar till att na
energimilen. Fasadrenoveringar och fons-
terbyten har genomférts i Bagarmossen,
Bjorkhagen, Grimsta, Grondal, Husby, His-
selby Gérd, Ragsved, Skirholmen, Tensta
och Villingby. I denna satsning ingar dven
underhall av trapphus, killare och installa-
tioner.

Hissrenoveringarna har fortsatt i ndgot
minskad take men kommer att 6ka under
2014. Atgirderna omfattar renovering eller
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Jrenska Bostader

byte av korgar, dérrar och maskiner. I de fall
dir tillgingligheten behover dka installeras
automatiska dorrar till korg och vinings-
plan. Under aret har 35 (59) hissar renove-
rats. Genom systematiskt arbete har Svenska
Bostider skapat forutsittningar for att mota
de nya lagkraven pd korgdérrar i hissar i lo-
kaler.

Satsningen for att skapa grona och inbju-
dande girdsmiljoer fortsitter och cirka 5-6
girdar per distrikt byggs om varje ar. Uti-
frén enkiter och samrdd med hyresgisterna
ges utemiljon ny utformning, dir hinsyn
dven tas till bolagets behov av effektiv drift
och skétsel. Ombyggnader av hela gardar
drivs antingen som separata projekt dir hu-
sen redan har renoverats eller ingar i storre
ombyggnadsprojekt med helhetsgrepp. Dir-
utdver gors mindre upprustningar i samband
med exempelvis ombyggnationer av lekplat-
ser och tillkommande tvittstugor. Vidare
har vi ett koncept fér ombyggnad av for-
girdsmarken i Skirholmen, dir vi i samband
med fasadrenoveringen skapar trevliga sitt-
platser och vilkomnande planteringar.

Den héga renoveringstakten har majlig-
gjorts genom Stockholms stads satsning Sti-
mulans fér Stockholm och reavinster frin de
senaste arens fastighetsforsiljningar. Stimu-
lans f6r Stockholm innebir dels att investe-
ringsvolymen utdkas med cirka 800 mnkr
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per &r 20092013, dels att avkastningskravet
sinks med 450 mnkr per ér.

Lagenhetsunderhall

Ett bostadsprogram for inre underhall méj-
liggdr att satsningen pd inre underhall utfors
enhetligt, kostnadseffektivt och systema-
tiskt. Programmet bestér av fyra delar:

Del 1 - Inre underhdll generellt
Bostadsprogrammets forsta del kan delas in
i tva delar. Den forsta delen berér riktlinjer
for nir bolaget ska utféra planerade under-
hallsitgirder i stordrift, framférallt byte av
spisar och kyl/frys. Den andra delen bestir
av interna rikdlinjer f6r underhéllsintervall.

Del 2 - Uppgradering i samband med
inflytt

Programdel tva innebir att uppsagda ligen-
heter renoveras och moderniseras innan nya
hyresgister flyttar in. Ligenheten ska vid in-
flyteningstillfillet uppfattas som frisch och
nyrenoverad. Ytskikt, inredningar och vitva-
ror byts. Under 2013 har 730 (792) ligenhe-
ter uppgraderats.

Del 3 - Inre underhdll vid
upprustningsprojekt och ombyggnad
Programdel tre liknar programdel ett i det
avseendet att uppgraderingsnivéerna ir for-
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bestimda. Hur mycket renovering som krivs
beror pé individuellt behov och status. Pro-
gramdelen sikerstiller en bolagsgemensam
niva for inre underhall nir vi rustar upp eller
genomfor storre ombyggnationer.

Del 4 - Stilval

Stilval innebir att hyresgister har méjlighet
att tidigareligga underhill och fornya sin -
genhet mot egen kostnad. Hur stor kostna-
den blir beror pé hur lang tid som gitt sedan
Svenska Bostider hade underhallskostnad i
lagenheten.

Underhallskostnader per fastighetsdel, mnkr

Kategori 2013 2012
Allmanna ombyggnadskostnader 209 219
El 3 7
Entréer, trapphus, hiss, I3s 51 75
Fasader och balkonger 50 54
Fonster 29 25
Kallare, vind 16 11
Lokalanpassningar 15 14
Lagenhetsunderhall 113 143
Mark, gardar 12 16
Takomlaggningar 26 27
Tvdttstugeutrustning 1 2
Vatten och avloppsstammar samt 21 24
badrum

Ventilationsatgarder 42 29
Varme, kyla, styr- och reglerutrustning 12 23
Totalt 599 670



Pagaende ombyggnation 2013 - ombyggnader Energiatgarder genom fasad- och fénsterrenovering

med helhetsgrepp Stadsdel Fastighet Antal Igh Projektkostnad, mnkr
Stadsdel Fastighet Antal Igh  Projekt- Bagarmossen Resessorn’3 43 10,7
kostnad,
mnkr Bagarmossen Assessorn 2 86 135
Akalla Nystad 7 99 108,0 Bjorkhagen Duggregnet 5 67 84
Akalla Nystad 8 99 1230 Blackeberg Indianen 1 49 34
Akalla Nystad 9 9 1150 Grimsta Uranet 1 101 35,7
Hagsatra Kolbotten 1 177 1415 Gréndal Vimpeln 21 28 19,9
Husby Molde loch 2 182 237.0 Husby Oslo 2 (del av) 41 (124) 6.0
Husby Trondheim & 98 1360 Hasselby Gard Lakejkammaren 2 74 12,7
Kista Randers 2 71 1350 Hasselby Gard Tapetrabatten 2 89 54
Rinkeby Kvarnseglet 5 60 1000 Hasselby Strand Schackbradet 1 55 37
Rinkeby Storkvarnen 4 84 1330 Ragsved Béverpélsen 4 35 115
Rinkeby Storkvarnen 5 80 1150 Skarholmen Hagholmen 1 54 45.0
Soédermalm  Pyramiden 8 43 981 Skarholmen Eldholmen 1 54 17.2
Sodermalm  Pyramiden 11 16 62,5 Sodermalm Spettet 21 32 (64) 24
Sodermalm  Drakenberg 14 238 5316 Sédermalm Schultz 9 och 10 36 1.0
Tensta Neglinge 1 94 1411 Tensta Gullinge 1 52 12,5
Tensta Kampinge 1 60 82,0 Tensta Husinge 2 77 6,5
Vasastaden Humleboet 13 34 54,3 Vallingby Ritbordet 3 31 122
Vasastaden Tuben 1 21 62,5 Vallingby Kortryttaren 1 14 99
Vdstberga Lyckohjulet 3 och 4 64 78,8
Vastberga  Radiobilen 1 53 63,0
Ostermalm  Kasernen 1 17 64,7

Gardar - Innefattar bade gardsombyggnader samt ombyggnadsprojekt
i fastigheter kombinerade med gardsombyggnader.

Stadsdel Fastighet Adress Projektstatus
Jarva
Akalla Nystad 7 Sibeliusgangen 2, 2A pagar 2013-2014
Akalla Nystad 7 Sibeliusgangen 2-4 fardigstalld
Husby Molde 2 Bergengatan 3-7 Pagar 2013-2014
Husby Trondheim 6 Trondheimsgatan 40, 50-58 pagar 2013-2014
Kista Randers 2 (del 2) Randersgatan 3-79 fardigstalld
Rinkeby Storkvarnen 4 Vasterby backe 20-30 fardigstalld
7
Y/
/ ‘ Innerstaden
= A Sédermalm Haren 4 Brannkyrkagatan 68-74 fardigstalld
.-;4 \“y Sédermalm Pyramiden 9 Blekingegatan 65 fardigstalld
v
ey U\ 7 Sédermalm Pyramiden 11 Ostgotagatan 44, 44A pagar 2013-2014
)"/’ ‘ "7 Vasastan Riddarsporren 19 Norrtullsgatan 12 D-| pagar 2013-2014
A
& '1/‘ S Vasastan Humleboet 13 Rodabergsgatan 8 fardigstalld
;’ :( y i\\ "‘V'
PRI \'
7V s Distrikt Séderort
L —
'/ , Y/ Bredang Stora Séllskapet 1 Vita Liljans vdg 72-94 fardigstalld
>~ Q’ . / '
A (/, "4 o "4 Bredang Lilla Sallskapet 1 Bredangsallé 17-25 fardigstalld
"'« 4 7i Enskededalen Dalen 11 Bersagrand 60-100 fardigstalld
> /4 “ " Karrtorp Soderarm 1 Lagskarsv. 2-14, Séderarmsv. 37 pagar 2013-2014
; ( " X4 Vastberga Lyckohjulet 4 Karusellvagen 23, 23A, 25-33 fardigstalld
N, ’4 7 X Vastb! Radiobilen 1 agar 2013-2014
'I;. " dstberga adiobilen pagar -
4
Yo 4 7
) ( / & \/J
7A
N \' o<\ Visterort
X ;’ » ’, Hdsselby Triglyfen 1 (del 1) Strandliden 26-52 fardigstalld
///"Q‘ ‘\\/ Hasselby Tapetrabatten 4 Friherregatan 22-50 pagar 2013-2014
: %
,/, i 7, Vallingby Brevkopian 1 Skattegardsvagen 37-43 fardigstalld
r(,’ '( Vallingby Reversalet 1 Arevagen 11-27 fardigstalld
' Vallingby Guldet 4 Gulddragarvagen 1-33 pagar 2013-2014
' '/ Villingby Kortryttaren del 2 Vallingbyvagen 121-123 pagar 2013-2014
A ‘ b Vallingby Stampelfargen 4 Morsilsgatan 3-17 pagar 2013-2014

FASTIGHETSUTVECKLING 35




Utveckling av ytteromradena

|arvalyftet

Jarvalyftet dr Stockholms stads och andra
akedrers breda och lingsiktiga satsning pd
social och ekonomisk utveckling i stadsde-
larna kring Jirvafiltet: Akalla, Husby, Kista,
Rinkeby, Tensta och Hjulsta. Svenska Bosti-
der 4r en stor fastighetsigare i omradet och
virnar om stadsdelarnas lingsiktiga utveck-
ling med fokus pa hyresgister och boende-
milj.

Vision

Jarvaomradet r en trygg, trivsam och vil
fungerande del av Stockholm att bo, verka
och vistas i — en attraktiv del av staden med
gott rykte och bra anseende. Jirvaborna dr
delaktiga i fordndringen av sitt omrade.

Overgripande mal

Jarvalyftet dr en langsiktig satsning for att
tillsammans med Stockholms stad och 6v-
riga aktorer skapa en positiv social och eko-
nomisk utveckling i stadsdelarna kring
Jarvafiltet.

Verksamhetsmal

e Fastighetsforvaltning i toppklass

* Minskad brottslighet och 6kad trygghet
¢ Okad egenforsérjning och integration

* Vil fungerande stadsdelar

* Hogt anseende och status

Dialog och samrad

For att ta in kunskap och synpunkter frin
boende och verksamma i stadsdelarna har
Svenska Bostéder, i samarbete med 6vriga
intressenter, genomfort stadsdelsvisa dialo-
ger. Fortsatt dialog med hyresgisterna sker
med delaktighet och inflytande i de konkre-
ta ombyggnadssamréaden.

Ett ramavtal med Hyresgistforeningen
om hyreshéjning i samband med ombyggna-
der pa Jdrva ligger till grund f6r samraden i
varje enskilt ombyggnadsprojeke.

Svenska Bostider har gjort en dversyn av
samradsprocessen med Hyresgistforeningen.
Utgangspunkten har varit hyresgisternas
delaktighet och behov, med syftet att under-
litta samradet f6r alla parter. Processen har
utvecklats ytterligare under 2013 som en del
i bolagets strategiska kommunikationspro-
cess. Ombyggnadssamriden har fungerat
mycket bra med ytterst f4 tvister. Vil funge-
rande samrad ir en viktig forutsitening for

bolagets upprustningsplaner.

Under 2013 har Svenska Bostider pa-
bérjat arbetet med stadsdelsprogram och i
november presenterades om- och nybygg-
nadsplanerna for de boende i Rinkeby. Ge-
nom att se dver bolagets fastighetsbestdnd
som helhet i respektive stadsdel ges en mer
langsiktigt hillbar handlingsplan. Stads-
delsprogrammen ligger till grund for senare
om- och nybyggnadsprojekt. Programmen
ir ocksd ett svar pa bolagets dialoger med de
boende. Det ir dirfor viktigt att kommu-
nicera hur vi vill ga vidare i processen men
ocksd att fortsitta lyssna pd vira boendes be-
hov och 6nskemal.

Upprustning

Ett omfattande upprustningsarbete pagér

i Jrvastadsdelarna. Stérre ombyggnads-
projeket var i produktion i samtliga stadsde-
lar under &ret. Underhall och investeringar
uppgick under 2013 till 662 mnkr, varav
Jarvalyftet 509 mnkr. Sedan 2011 d& upp-
rustningsarbetet tog fart pd allvar har drygt
1000 bostadsldgenheter omfattats av helom-
byggnader och nistan 600 ligenheter har ge-
nomgitt uppgraderingar (helrenovering).

Pagaende ombyggnation 2013
Jarvalyftet, ombyggnader med helhetsgrepp

Stadsdel Kvarter Antal Projektkostnad,

bostader mnkr
Akalla Nystad 7 99 109
Akalla Nystad 8 99 123
Akalla Nystad 9 99 115
Husby Molde 1 och 2 182 237
Husby Trondheim 6 98 136
Kista Randers 2 71 135
Rinkeby  Kvarnseglet 5 60 100
Rinkeby  Storkvarnen 4 84 133
Rinkeby  Storkvarnen 5 80 115
Tensta Kampinge 1 60 82
Tensta Neglinge 1 94 141

Hallbara Jarva

Hallbara Jirva dr en del i en statlig eko-
nomisk satsning for utveckling av hall-
bara stider. Projekten ska skapa attraktiva
ekologiskt, socialt och ekonomiskt héllba-
ra stadsmiljéer. Svenska Bostiders satsning
pa energieffektivisering fortsitter i totalt 7
hus med cirka 350 ligenheter i stadsdelarna
Akalla, Husby och Rinkeby.

En stor satsning pa fornyelsebar energi

med solceller har pabérjats under 2013 och

kommer att firdigstillas under 2014.
Investeringsvolymen 2013 inom ramen for

Hallbara Jirva uppgick till 17,8 mnkr..

Forvaltning

Parallellt med det systematiska forvalt-
ningsarbetet fortsitter de trygghetsfrim-
jande atgirderna och insatserna for 6kad
egenforsorjning pa Jirva. Andra exempel pé
satsningar dr det forebyggande brandskydds-
arbetet med lokalt placerade brandinforma-
torer och atervinningsteam fér ordning i
miljéstugorna.

De senaste arens medvetna arbete i for-
valtningen har medfort en kraftig 6kning av
kundnéjdheten, dven om 2013 ars resultat
var marginellt ligre dn for 2012. Foljande in-
dexutveckling (procentandel néjda kunder)
kan utlidsas frin arets kundundersékning for
distrike Jirva:

e Serviceindex bostider 81,9 (82,2)
¢ Produktindex bostider 78,3 (78,6)
* Trygghetsindex 75,5 (76,3)

Bade serviceindex och trygghetsindex har
okat med cirka 8 procent sedan 2010, medan
produktindex har 6kat med cirka 9 procent.

Utveckling 2013

* En utdkad samradsprocess har genomforts
i alla stadsdelar.

* Stérre ombyggnadsprojekt genomfors i
alla stadsdelar.

e Milet om 100 personer i arbete/egenfor-
sorjning eller arbetsforberedande insats
har uppnatts.




Soderortsvisionen

Séderortsvisionen syftar till att utveckla
Stockholms sédra stadsdelar genom att for-
bittra och utveckla trygghet, utbildnings-
mojligheter, niringsliv, arbetsmarknad,
infrastrukeur och stadsbyggnad. Séderorts-
visionen drivs av Stockholms stad och enga-
gerar ett stort antal lokala aktorer, inte minst
bostadsbolagen. Ambitionen ir att de goda
exemplen fran Jirvalyftet tas tillvara i arbe-
tet med att utveckla Séderort.

Forvaltning

Svenska Bostiders forvaltningsarbete utgir
fran foljande fokusomraden:

* bicttre stidning

e Skad trygghet

* bittre centrum

* ungdomsvinligare stadsdel

Trygghet, trivsel och samverkan mellan fast-
ighetsigare ar ledande aspekter i Séderorts-
visionen. Svenska Bostider arbetar vidare

med trygghetspaket i killarforrdd i Skir-
holmen/Viérberg, med forstirke skalskydd
och passagesystemet Aptus. Bolaget fortsit-
ter samarbetet med fastighetsigarférening-
en, polisen och 6vriga aktérer i stadsdelen
for okat samarbete kring omradena trygghet
och sikerhet samt rent och snyggt.

Vi ser smé forindringar av kundndjdheten
mellan 4ren, men liksom f6r Jirvadistrik-
tet en kraftig 6kning dver en lingre period.
Féljande indexutveckling (procentuell andel
nojda kunder) kan utlisas frin drets kund-
undersokning for distrikt Séderort:

e Serviceindex bostider 81,4 (81,3)
¢ Produktindex bostider 76,4 (78,2)
* Trygghetsindex 80,0 (79,9)

Utveckling 2013

* Genomférda boendedialoger i Virberg
och Bagarmossen

* Aterkopplingsdialoger i Virberg och

Bagarmossen

\/ision Hasselby-\allingby

Forvaltning

Boendedialogen i Hisselby-Villingby 4r en
del av ytterstadssatsningen for att gora stads-
delen mer attraktiv for invinarna och de
verksamma. Dialogdagar har genomforts i
Hisselby Gard och Grimsta under 2013 in-
om Vision Hisselby-Villingby. Syftet 4r att
ta till vara synpunkter och forbictringsfor-
slag och att stirka relationerna mellan boen-
de och aktérer i omridet. Fokusomriden for

dialogen ir trygghet, boende och miljo, ut-
bildning och jobb samt kultur och fritid. Ar-
betsgrupper har bildats for att ga vidare med
analys av forslagen och genomférande med
aterkoppling till de boende varen 2014.
Kundnéjdheten fortsitter att 6ka och be-
skriver liksom ovriga ytterstadsdistrike en
langsiktigt mycket positiv utveckling. Fol-
jande indexutveckling (procentuell andel
ndjda kunder) kan utldsas fran arets kund-

D r%l“l:—-

Upprustning

Inom ramen for Séderortsvisionen pagar
en omfactande satsning pa upprustning av
de kommunala bostadsforetagens bestand.
Svenska Bostider bidrar med utdkat under-
hall, energisparatgirder, trygghetsatgirder
och gardsupprustningar.

I Séderortsvisionen bidrar Svenska
Bostider med utokat underhall, ener-
gispardtgirder, trygghetsdtgirder och gards-
upprustningar.

Pagaende ombyggnation 2013. Séderorts-
visionen, ombyggnader med helhetsgrepp

Stadsdel Kvarter Antal Projekt-
bostader kostnad,

mnkr

Vastberga 30
Lyckohjulet 3 och 4 64 79

Radiobilen 1 53 63

Hagsatra  Kolbotten 1 177 142

undersokning for distrikt Visterort:
¢ Serviceindex bostider 81,6 (79,1)
¢ Produktindex bostider 77,8 (75,3)
e Trygghetsindex 77,1 (75,4)

Utveckling 2013
* Genomférda boendedialoger i Hisselby
Gard och Grimsta
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Forvarv och forsa

En kommersiell fastighet har avyttrats

under 4ret, Riddaren 23, som ligger i hornet
av Riddargatan och Grev Turegatan pa
Ostermalm. Fastigheten innehiller ssmman-
lagt cirka 4 600 kvm lokalyta i form av dag-
hem, vardlokaler, kontor och butiker. Képare
var Riddaren 23 KB och képeskillingen upp-
gick till 197 mnkr.

Ombildning till bostadsratt
Hosten 2006 beslutade Stockholms kom-
munfullmikrige att bostadsbolagens
hyresgister ska f& maojlighet att kdpa sina
fastigheter for ombildning till bostadsritt.
Vissa begriansningar finns i dgardirektiven,
bland annat avseende nyproduktion och
ombyggda fastigheter. Sirskilda insatser
ska goras for att stimulera forsiljning till
bostadsrittsforeningar i ytterstaden.

Ar 2008 stoppades nya intresseanmil-

jningar

ningar fran innerstaden och vissa narfor-
orter. Enligt dgardirektiven for perioden
2011-2014 far endast hyresgister som bor
i stadsdelar dir det inte ér en jimn fordel-
ning av upplatelseformer limna in intresse-
anmilan om ombildning. Omrédena har
preciserats i direktiven. Om en fastighet
erbjudits till forsiljning under perioden
2007-2010 utan att Sverlitelsen genomfor-
des kommer normalt inget nytt erbjudande
att limnas under perioden 2011-2014.
Beslut om en fastighet ska erbjudas
till forsiljning eller inte fattas av Svenska
Bostiders respektive Stadsholmens styrelser.
Svenska Bostiders styrelse har i 86 procent
av alla hanterade drenden beslutat att
fastigheterna ska erbjudas till forsiljning.
Stadsholmens styrelse har i 96 procent av
drendena beslutat att fastigheterna inte ska
erbjudas till forsiljning.




Totalt har 391 intresseanmilningar om-
fattande drygt 21600 ligenheter inkommit
sedan &r 2006, varav 99 intresseanmilningar
med drygt 1 100 ldgenheter avser Stadshol-
men. Under 2013 inkom 4 (10) nya intresse-
anmilningar avseende 235 (1193) ligenheter.

Fran och med 2007 och fram till &rs-
skiftet 2013-2014 har sammanlagt 179 for-
siljningar, omfattande 11981 ligenheter,
genomforts till bostadsrittsféreningar. Fyra
av forsiljningarna, totalt 37 ligenheter, avser
Stadsholmen. Den sammanlagda képeskil-
lingen uppgar till cirka 17,2 mdkr.

Under 2013 har 5 (8) forsiljningar,
med 403 (589) ligenheter, genomforts till
bostadsrittsféreningar. Den sammanlagda
képeskillingen uppgick till 468 (679) mnkr.

Vid arsskiftet 2013—2014 var 2 fastigheter
med 159 ligenheter erbjudna till forsiljning.
Dessa foreningar vintas ta stillning till kop
under forsta delen av 2014. 5 intresseanmil-
ningar hade vid &rsskiftet 2013-2014 dnnu
inte behandlats i Svenska Bostiders styrelse.

Forsaljningar

Fastighet Stadsdel Datum
Kopeavtal

Pliggen 1 och Solberga 2013-01-08

Tratoffeln 1

Norrmannen 2 Blackeberg 2013-01-07

Riddaren 23 Ostermalm

Italeinaren 2, del av  Blackeberg 2013-05-13

Bottnakarlen 1 Blackeberg 2013-08-15
Storjungfrun 1 Karrtorp 2013-09-09
Totalt

Forvarv

Intresseanmalningar for bostadsratts-
ombildningar 2007-2013

% av antal drenden

(Status arsskiftet 2013-2014 inkl. Stadsholmen)

Genomforda forsaljningar

WA Nej fran bostadsrattsforeningen

| [
Avslag i styrelsen
eller atertagna

1 Erbjudna

1 Ejbehandlade i styrelsen
| | |

0 10 20 30 40 50

2013-02-05

2013-02-07
2013-05-21

2013-09-11

Datum Kope- Antal Yta Yta Kopare
Tilltrade skilling, Lgh Lgh Lokaler

mnkr

165,6 133 11285 526 Brf

53,3 48 3162 369 Brf

1970 0 0 4616 Stockholm

Riddaren 23 KB

2013-06-10 1001 93 5835 750 Brf

571 54 3390 407 Brf

2013-10-16 92,6 75 4643 733 Brf

665,7 403 28315 7401

Forsaljningar till bostadsrattsforeningar, antal

Bostadsrattsforeningar Lagenheter
2007 12 795
2008 43 2218
2009 62 3965
2010 40 3452
2011 9 559
2012 8 589
2013 5 403
Summa*) 179 11981

*) Varav Stadsholmen: fyra bostadsrattsféreningar med 37 lagenheter
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Steg mot minskad miljopaverkan

Svenska Bostader samverkar med hyresgaster, leverantorer och entreprenorer for ett
miljdanpassat och bra boende som bidrar till ett langsiktigt hallbart samhalle. Bolagets
fokus ar att minska klimatpaverkan, gora bra materialval, forbattra inomhusmiljon och
skapa en mer effektiv avfallshantering.
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Miljoomsorg

Svenska Bostider arbetar for att bidra till
ett langsiketigt hillbart samhille genom att
skapa ett miljanpassat och bra boende i
den dagliga verksamheten — sivil i forvalt-
ning som i byggsprojekt. Som exempel pa
vart engagemang i denna friga kan foljande

nimnas:

Miljoklassning
Svenska Bostider har under 4ret beslutat
att miljocertifieringssystemet Miljobyggnad
ska foljas i savil nybyggnads- som i storre
ombyggnadsprojekt. Arbetet med att infora
systemet har pabérjats under aret. Bland an-
nat har en utbildning av Svenska Bostiders
personal genomforts vid tva tillfillen. Imple-
menteringen av systemet kommer att fort-
sitta under 2014.

Miljébyggnad anvindes 2013 i totalt 11
nybyggnads- och storre ombyggnadsprojekt
jamfort med 7 under 2012.

Utbildning och kommunikation
Foretagets interna webbaserade héllbarhets-
utbildning har uppdaterats under aret.

For att underlitta for vara hyresgister
att kunna bidra i hallbarhetsarbetet har en
ny webbaserad utbildning tagits fram. Den
beskriver vad héllbarhet 4r och hur Svenska
Bostider arbetar med detta. Utbildningen
tipsar dven vara hyresgister om vad de kan
gora for att bidra till en hallbar utveckling.
Utbildningen kommer att finnas pd Svenska
Bostiders hemsida i borjan av 2014.

Svenska Bostider har under aret spridit

MiLj6PoLICY

information om fdretagets miljdarbete till

hyresgister och andra stockholmare. Nagra

exempel pd detta ir att:

* ivarje nummer av hyresgisttidningen
Goda Grannar har det skrivits om miljé

* foretagets arbete med att spara energi har
synts runt om i Stockholm péd Stockholms
stads reklampelare

¢ miljétips har funnits med i den méinads-
visa trapphusinformationen

* Svenska Bostider har blivit samarbets-
partner till Natur & Miljoboken och
bidrar dirmed till att mellanstadieelever
far liromedel om naturorientering och
miljofragor.

Passivhus

Svenska Bostider var forst ut med att bygga
flerbostadshus i Stockholm med passivhus-
teknik. Under 2013 firdigstilldes den fjirde
fastigheten och foretaget har nu totalt 235
ligenheter i passivhus och detta arbete fort-
sitter kommande &r.

Solceller pa Jarva
Ombyggnader med helhetsgrepp tillimpas i
stor skala i foretaget sedan ndgra ar tillbaka.
Helhetsgreppet innebir att de ombyggda hu-
sen far nybyggnadsstandard och en effektivi-
sering av energianvindningen med cirka 30
procent. Utdver det stills hdga miljokrav.
Projektet Hallbara Jirva, dir sju byggna-
der totalrenoveras med mélet att halvera sin
energianvindning, har under 2013 kommit
in i slutfasen och en omfattande utvirdering
av resultatet har pdborjats. I projektet ingar
ocksé installation av solceller pd limpliga

Svenska Bostider ska aktivt arbeta for att bidra till en héllbar utveckling. Vi ska
erbjuda véra kunder ett sunt och miljdanpassat boende. Féljande principer r dirfor

vigledande i vért arbete:

* Vi ska ha minimal klimatpédverkan och anvinda alla naturresurser effektivt och

sparsamit.

* Vi ska aktivt soka nya kunskaper och ta del av nya rén i vér strivan att ligga steget
fore lagar och regler som ror yttre miljé och inomhusmiljo.
* Viska genomféra dtgirder som minskar negativ pdverkan pa yttre miljo och

inomhusmiljo.

* Viska, utifrdn vara betydande miljdaspekter, arligen formulera mal for att
kontinuerligt utveckla och forbittra vart miljarbete.

* Vi ska tillsammans med vira dgare, kunder, leverantérer och entreprenérer skapa
den miljéanpassade verksamhet som krivs for att ta vart miljdansvar idag och for

framtida generationer.

tak inom stadsdelarna. Det kommer att géra
Jarva till det solcellstitaste omradet i Sverige
ar 2015.

Under 2014 kommer en omfattande upp-
foljning att goras av fastigheterna som byggs
om med helhetsgrepp samt inom projektet
Hillbara Jirva.

Miljoledning

Under 2013 har Svenska Bostider inlett ett
arbete med att uppdatera miljéledningssys-
temet. Uppdateringen av miljéledningssys-
temet ansluter i tillimpliga delar till ISO
14001.

Organisation

Miljdansvaret inom Svenska Bostider fljer
linjeansvaret: Varje chef har miljdansvar in-
om det egna verksamhetsomradet. Centrala
resurser for stod, samordning och utveck-
ling ligger under Energi och Milj6 som ingér
i huvudkontorets Fastighetsutvecklingsav-
delning.

MILJOBYGGNAD

Miljébyggnad ar ett certifieringssystem
baserat pa svenska bygg- och myndig-
hetsregler samt svensk byggpraxis.
Milj6byggnad ar ett kvitto pa viktiga
kvaliteter hos en byggnad vad galler
energi, inomhusmiljé och material. Mil-
jobyggnad kan anvandas for nyproduce-
rade och befintliga byggnader oavsett
storlek. | Miljobyggnad kan en byggnad
uppna betyget BRONS, SILVER eller
GULD. Se aven www.sgbc.se.

MILJOREDOVISNING 41



Prioriterade omraden
Inom ramen for miljéledningssystemet har

analyser av fretagets miljopaverkan genom-

forts, vilket har klargjort att miljdarbetet ska

fokuseras till foljande omréden:

* Minimerad klimatpaverkan

* Sund inomhusmiljé

e Fastigheter och material utan farliga
dmnen

e Effekeiv avfallshantering.

Minimera
Klimatpaverkan

Svenska Bostiders storsta klimatpéver-
kan kommer ifrén fjirrvirmeanvindning
for uppvirmning av byggnader och tapp-
varmvatten. Anvindning av fastighetsel och
transporter bidrar endast i liten omfattning
till utslippen. Utsldppen av klimatpaverkan-
de gaser uppgick 2013 till XX XXX ton.
Svenska Bostiders energianvindning
har minskat med nira 40 procent sedan
foretaget aktivt borjade arbeta med energi-
och miljéfrigor i mitten av 1970talet.

Bolaget upprittar femarsplaner for energi-
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effektivisering med hjilp av ett eget utveck-
lat digitalt verktyg. Verkeyget ger ett stort
stdd i berikningar av kostnader, energieffek-
tivisering, budgetering samt milarbete.

Vdrme och varmvatten

Uppvirmning av byggnader och produktion
av tappvarmvatten sker till nira 100 procent
med fjarrvirme. Det ér ett bra miljoval men
kan dnda medféra stora utslipp av klimatpa-
verkande gaser frimst till f6ljd av leverants-
rens val av brinsle. Svenska Bostider har inte
radighet 6ver valet av brinsle for fjarrvir-
me. For att minska utslippen sker dirfor en
regelbunden dialog med leverantoren for att
oka andelen fornyelsebart brinsle.

Under 2013 uppgick energianvind-
ningen for virme och varmvatten till 167,9
kWh/m?, att jimfora med aret innan d ut-
fallet dven dé blev 167,9 kWh/m? i motsva-
rande fastighetsbestind. Detta innebir att
drets méal pa 168 kWh/m? uppnéiddes och ir
ett av foretagets ligsta nivder.

I de enkiter som varje ar delas ut till
Svenska Bostiders hyresgister for att under-
soka kundnéjdheten har det framkommit
onskemal om férindringar i inomhusklima-
tet. Bolaget har tagit till sig av synpunkterna
och har vid behov genomfort temperatur-

okningar i ligenheterna. Detta har mot-

tagits positivt visar enkituppfoljningar. For
att sikerstilla en bra inomhuskomfort mits
dessutom inomhustemperaturen under vin-
terhalvaret vid servicebesok i ligenheterna.

Kvadratmetrarna i tabeller och text
anges i ar i BOA/LOA som avser uthyrbar
bostads- respektive lokalyta.

Energimissigt blev effekten av dtgirderna en
okning, som motverkats bland annat av att
det totala bestdndet nu innehéller en storre
andel nyproducerade hus och ett antal fir-
digstillda stérre ombyggnader som har en
mycket ldgre energianvindning dn dvriga
bestindet.

Malet for energianvindningen 2014 dr
satt till 167 kWh/m? eller en minskning med
0,5 procent, med utgdngspunke frin fastig-
hetsbestindet december 2013.

Fastighetsel

Sedan nira tjugo ér tillbaka anvinder Svens-
ka Bostidder enbart miljomirkt el enligt
Svenska Naturskyddsforeningens kriterier
for Bra Miljoval. Dirfor bidrar bolagets
elanvindning minimalt till klimatpaverkan.
Detta ir i linje med Stockholms stads mil-
joprogram 2012-2015. Fér 2013 uppgick
elanvindningen till 20,8 kWh/m? exklusive
Stadsholmen och Villingby City, att jimféra
med 20,6 kWh/m? i motsvarande fastig-
hetsbestind 2012. Malet med en minskad
elanvindning med 1 procent uppniddes dir-
med inte. En orsak till detta ir att ett antal

FORNYBARA ENERIGKALLOR
Fornybara energikallor dr sadana som
aterbildas hela tiden genom exempelvis
solens eller manens inverkan pa jorden.
Vattenkraft, vindkraft, tidvattenenergi
och vagenergi tillhor de férnybara ener-
gikdllorna. Biobranslen, fran exempelvis
skogsbruket, raknas ocksa som en forny-
bar energikalla sa lange som tillvaxten
ar lika stor som avverkningen. Solenergi
ar forstas ocksa en fornybar energikalla.
Till de fornybara energikdllorna raknas
ocksa biogas, det vill sdga gas som vi
madnniskor kan utvinna ur olika biologis-
ka material, exempelvis fran matrester.
Om férnybara energikallor uppfyller
kravet "tillgodoser dagens behov utan
att dventyra kommande generationers
mojligheter att tillgodose sina behov”
raknas de till det som kallas hallbar
utveckling.

(Energimyndigheten)



storre ombyggnadsprojekt genomforts dir
byggstrom till bodar, uppvirmning, avfuke
are och maskiner himtats frin fastighetse-
len. Dessutom har minga ventilationssystem
konverterats under dret med olika l6sningar
pa virmedtervinning dir virmebehovet da
minskar kraftigt, men elanvindningen 6kar.
Med hinvisning till detta sitts malet for
2014 till en oférindrad forbrukning av 20,8
kWh/m? baserat pd nuvarande fastighetsbe-
stand.

Transporter

Svenska Bostider arbetar aktivt med att
minska klimatpaverkan fran foretagets

egna fordon och transporter. For tjinste-
transporter finns interna miljobilspooler och
samtliga Svenska Bostiders personbilar dr
miljobilar. Bolagets bilar tankas med minst
80 procent fornybart drivmedel. Vid nyin-
kop dr det endast miljobilar som anskaffas.
For transporter inom bostadsomridena an-
vinds i hog utstrickning sma elbilar som
laddas med miljomirkt el. Dessa elbilar har
miljofordelar i form av ringa utslipp och
minimalt med buller. Férbrukningen av
drivmedel avseende foretagets egna transpot-
ter resulterade i ett utsldpp om totalt 155 ton
klimatpéverkande gaser, vilket motsvarar
cirka 0,4 procent av det totala utslippet. Vid
upphandlingar av entreprenader och leveran-
torer stiller Svenska Bostdder miljokrav pa
transporter och fordon. Dessa f6ljs upp med
revisioner.

Vatten
Tappvattenanvindningen for 2013 uppgick
till 1,8 m*/m?, vilket dr oforindrat for tredje
aret i rad. Forklaringen torde ligga i de
vattenbesparande dtgirder som genomfordes
for ett par ar sedan i stora delar av bestandet.
De medforde att dverférbrukning genom
lickage och hogt fléde i tappstillena
atgirdades och fortfarande ir intake.
Dirmed ligger vattenatgangen pa en stabil
niva till foljd av normalt brukande.
Malvirdet att vattenanvindningen ska
minska med 1 procent kvarstir under 2014,
framst till foljd av 6kad andel nyproduktion
och firdigstillda storre ombyggnader.

Passivhus

Svenska Bostider har uppfort 235 ligenhe-
ter i passivhusteknik med olika system for
uppvirmning. Under 2013 pdbérjades en
utvirdering av de olika bygg- och installa-
tionsteknikerna samt resultatet av energian-
viandningen. Syftet med utvdrderingen dr act

forbittra tekniken for att bygga energieffek-

tiva passivhus med néjda hyresgister.
Utvirderingen har hictills visat att det

dr svirt att klara nivan for beriknad an-

vindning av varmvatten och virme i nagra

projekt. En identifierad orsak ir att virme-

vixlarna efter installation inte ger den verk-

ningsgrad som utlovats frin leverantdrerna.

Energisamordning i byggprojekt
Arbetet med energisamordning i byggpro-
jekt har vidareutvecklats under 2013 bade i
ny- och ombyggnad. Arbetet har bland an-
nat resulterat i att energifrigan synliggors i
innu hogre grad i byggprocessens alla delar.
Framfor allt tydliggdrs sambandet mellan
energiberikning, energimal och uppmiitt
energiprestanda. En viktig del av energisam-
ordningen idr kunskapsiterforing for fram-
tida byggande. Dirfor liggs stort fokus pa
uppfoljning av effektivitet ur bide tekniske
perspektiv och hyresgisternas upplevelse.

Sund inomhusmiljo

For hyresgisternas trivsel 4r en sund inom-
husmiljo viktig. I en god inomhusmiljé in-
gir mycket, exempelvis stambyten for att
undvika fuktskador, vil fungerande venti-
lation, god ljudmiljé, lag radonhalt och bra
material.

For att sdtta dnnu storre fokus pd denna
viktiga friga infordes 2008 ett inomhusmil-
joindex. Indexet visar hur ndjda vara kunder
r med sin inomhusmiljé och hur aktivt bo-
laget arbetar med viktiga fragor som laga ra-
donhalter, god ventilation och forebyggande
av legionella.

Ar 2013 var malet for inomhusmiljsindex
89. Indexet uppgick till 86 och dirmed upp-
naddes inte malet. Huvudanledningen ir
att OVK-besiktningar skjutits fram av olika
anledningar som exempelvis nira planerade
ombyggnationer.

Malet for inomhusmiljdindex 2014 4r 89
och slutmélet 4r att ar 2015 na ett index pd 92.

Radon

I riksdagens miljokvalitetsmal till ar 2020
ingdr delmélet "God bebyggd miljs”. Dir
anges bland annat att alla bostider ska ha en
radonhalt ligre in 200 Bq/m®. Arbetet med
kartliggning samt dtgdrder av radon pa-

gar sedan lang tid i Svenska Bostider vilket
innebir bland annat att:

Energiprestanda - fordelning vid
olika hustyper (kWh/m2 Aemp)
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Radon - atgardsplan, antal lIigenheter/lokaler

Svenska Bostader
exkl. Stadsholmen

Stadsholmen

Matningar

Mal 2014 34 1
Mal 2013 138 0
Utfall 2013 214 23
Atgardsstatus

Pégégnde atgarder/ 106 22
saneringar

Atgardade/sanerade 236 82
| plan ej atgardade/ 8 4
sanerade

* Minst 15-20 procent av ligenheterna i
varje huskropp ska kontrollmitas.

e Minst en mitning ska utforas i de hus-
kroppar som innehéller firre 4n tio ligen-
heter.

Mitplatser som 6verstiger rikevirdet
atgirdas kontinuerligt enligt den plan som
utarbetas. Planen uppdateras med nya
mitvirden. Under 2013 mittes radonhalten
i 237 ligenheter och lokaler. Totalt under
aren har 318 radonsaneringar genomforts

i ligenheter samt lokaler, och saneringar
pagar i ytterligare 128.

Malet for 2014 4r att mita yttetligare to-
talt 35 lagenheter i uppfoljande syfte samt
att sanera de som ér inlagda i plan. Under
aret har dcgirdsplanen reviderats med hin-
syn till de fastighetsforsiljningar som skett.
Miljéforvaltningen far arligen en rapport om
Svenska Bostiders aktuella radonstatus.

Obligatorisk ventilationskontroll OVK

Milet vad giller den obligatoriska venti-
lationskontrollen ir, att utdver godkinda
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ventilationssystem ska atgirder och besike-
ningar vara genomfdrda eller pigd i samtliga
icke godkinda ventilationssystem.

Malvirdet f6r 2013 var 100 procent. Fo-
retagets resultat for aret visar att 88 procent
av ligenheterna har godkinda ventilations-
system eller pagaende besiktningar alterna-
tivt atgirder.

Resterande omfattas av nira forestdende
ombyggnader, att besiktningsintervallet pas-
serats eller haft besiktning dér brister pé-
talats. Malet for 2014 4r att 100 procent av
ligenheterna ska omfattas av atgirder, be-
siktningar eller ha godkinda ventilations-
system.

Fastigheter och
material utan farliga
amnen

Svenska Bostider arbetar aktivt for att gora

bra materialval ur miljé- och hilsosynpunkt.

Vi tar ocksé hand om inbyggda fororeningar
i vara fastigheter genom att alltid inventera
och sanera i samband med ombyggnader.

I 6vrigt utfdrs inventering och sanering
vid behov. Som exempel blev arbetet med
inventering och sanering av invindig och ut-

vindig PCB klart 2010.

Byggvaror utan farliga amnen

For att sikerstilla act farliga #mnen inte an-
vinds i eller byggs in i Svenska Bostdders
fastigheter anvinds miljsbedomningssyste-

met Byggvarubedémningen. Systemet be-
démer och tillhandahaller information om
miljobedémda varor och Svenska Bostidder
ir en av drygt tjugo stora fastighetsidgare och
byggherrar som stir bakom systemet.

Bolaget stiller krav p4 att vira
byggentreprendrer och dvriga leverantorer
ska anvinda byggvaror som ir godkinda
i Byggvarubedémningen. I alla vira
nybyggnads- och storre ombyggnadsprojekt
dokumenteras de produkter som byggs in i
véra fastigheter.

Arbetet med att soka alternativa och mer
miljdanpassade produkter att anviinda i vara
byggprojekt sker dels i projekten, dels i sam-
arbete med stadens dvriga bostadsbolag i
fragan.

MILJOBEDOMNING AV MATERIAL

Miljobedémningen av en vara baseras
pa Byggvarubedémningens kriterier
for respektive vara. Dessa omfattar sju
bedémningsomraden och varderas var
for sig: Innehallsdeklaration, Ingaende
material och ravaror, Tillverkning av
varan, Transporter och emballage,
Bruksskedet, Avfall och rivning samt
Innemiljé.

Darefter gors en viktning av de olika
omradena innan en totalbedémning
faststalls. Varan kan fa bedémningen
Rekommenderas, Accepteras eller
Undviks. Vid arsskiftet 2013/2014
fanns det cirka 13 000 bedémda varor i
Byggvarubedémningen.

For mer information, se
www.byggvarubedomningen.se.

Anvandning av kemikalier i Svenska
Bostdders fastighetsforvaltning
Byggvarubedémningen anvinds dven i den
l6pande forvaltningen, framférallt i form
av Grona Listan, som senast uppdaterades
iaugusti 2013. Grona Listan ir en aktuell
sammanstillning av de mest miljanpassade
forvaleningsprodukterna. Svenska Bostider
stiller dven krav pa att de leverantorer som
utfdr uppdrag &t oss i forvaltningen ska
anvinda godkinda varor.

Under éret har bolaget pabérjat en for-
nyad inventering av de kemikalier som
hanteras i forvaltningen. Syftet med invente-
ringen ir att forsoka minimera de kemikalier
som anvinds samt att fi underlag till uppda-
tering av Grona Listan. For arbetet med att
soka alternativa och mer miljéanpassade pro-
dukter att anvinda i férvaltning samarbetar
Svenska Bostider dven med stadens dvriga

bostadsbolag.



Effektiv
avfallshantering

Fran varje invanare i Stockholm samlas cirka
480 kg avfall in per &r. For att minska miljo-
belastningen frin avfallet 4r det viktigt att i
forsta hand minimera uppkomsten av avfall
och i andra hand se till att avfallet hanteras
som en resurs genom exempelvis dteranvind-
ning, atervinning eller energiutvinning. I
Stockholm nyttiggérs drygt 95 procent av
avfallet frén de boende genom éteranvind-
ning, atervinning eller energiutvinning.

Bolaget arbetar lopande med att stimulera
och underlitta insamling och sortering av
avfall for vira hyresgister.

Under 2013 har Svenska Bostider inlett
ett arbete med att effektivisera arbetet med
avfall i foretaget. Arbetet omfattar bland
annat att identifiera problem och forbitt-
ringsomraden. Ansvarsfordelningen har revi-
derats och borjat implementeras under slutet
av 2013. Under 2014 ska arbetsprocesser och
rutiner bérja fortydligas och dokumenteras.

Kallsortering hushall, insamlad mangd fran ett
urval av fraktioner

2013 2013
kg/lgh  ton, totalt
Glas (fargat och ofargat)
Plast
Metall
Returpapper

(tidningar/well/kartong)
Elavfall

Maojlighet till nara kallsortering
Svenska Bostédder har cirka 320 miljostu-
gor dir vara hyresgister sedan mitten av
1990-talet har haft méjlighet att bidra till
dtervinning genom att sortera sitt avfall. I
miljostugorna kan upp till nio fraktioner av
forpackningar, el- och grovavfall limnas.
Detta ir en del av Svenska Bostidders service
till de boende for att stimulera killsortering.

Under 2012—2013 har aterigen en genom-
ging av samtliga miljostugor gjorts i syfte act
identifiera forbittringsméjligheter. Atgirder
pagar och f6ljs upp kontinuerligt.

Under 2010-2013 har ett f6rsok med in-
samling i materialstrémmar genomforts i
Jarva. Till exempel limnades all plast — bide
forpackningar och dvriga plastartiklar — i
ett kiirl, och likasa fér metaller och papper.
Forsoket avslutades 2013 pd grund av att det
var svart att omhinderta materialet pa ett
effektivt site.

Hushallsavfall

Svenska Bostdder har under 2013 fortsatt
att forbittra och rationalisera hanteringen
av hushallsavfall ur arbetsmiljésynpunkt.
Totalt har cirka 150 manuella himtstillen
atgirdats under dret och ersatts med ma-
skinella I6sningar, som sopsug och mark-
behéllare. Efter dessa atgirder har Svenska
Bostider nu 775 himtstillen for hushalls-
avfall.

Matavfall
Under 2012 samlades uppskattningsvis 10
procent av matavfallet in i Stockholm. I sta-

Retusch astfalt

dens avfallsplan for 2013-2016 4r malet att
40 procent av matavfallet ska samlas in se-
nast 2016. Syftet 4r att matavfallet ska nyt-
tiggoras for produktion av biogas och att
niring ska aterforas till jordbruksmark.

Svenska Bostdder har f6r 2013 malet act
oka andelen hyresgister som sorterar ut sitt
matavfall.

Det varierade fastighetsbestandet har
olika forutsittningar och dérfér behovs olika
tekniska 16sningar. For att 6ka matavfalls-
insamlingen har flera metoder testats under
20122013, exempelvis matavfallskvar-
nar, markbehallare och sopsug. Under 2013
har matavfallsinsamling inforts i omridena
Hammarby Sjostad, Johannelund, Anne-
dal och i kvarteret Idun i Bromsten. Totalt
har nu 495 ligenheter méjlighet att separat
limna matavfall.

Avfallshantering i byggprojekt

I samband med byggprojekt uppkommer
stora mingder avfall av olika slag. For att
minimera uppkomsten av avfall och siker-
stélla att det avfall som uppkommer i storsta
mojliga man kan material- eller energiéter-
vinnas stiller Svenska Bostider specifika
krav i alla byggprojekt. Dessa krav omfattar
till exempel krav pa materialval, hantering
av kemikalier samt krav pa killsortering och
omhindertagande av avfall.
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Miljorevisioner

Svenska Bostider arbetar lopande med att
forbittra miljoarbetet och en viktig del i ar-
betet dr att £6lja upp hur stillda miljokrav
foljs och fungerar i praktiken. Detta gors
bland annat med hjilp av revisioner pi olika
nivéer och i olika sammanhang. Nedan re-
dovisas revisionsresultaten for byggprojekt
och leverantorer.

Miljorevision av byggprojekt
Miljorevision har gjorts av projektdrer i tre
byggprojekt, varav ett var nybyggnads- och
tva var ombyggnadsprojekt.

Av entreprenérer har miljorevision
gjorts i fyra byggprojekt, dir samtliga var
ombyggnadsprojeket.

Miljérevision av projektérer
Revisionerna har fokuserat pa materialval,
resurshushallning och allmin styrning

av miljofragorna. De miljéprogram som
Svenska Bostider upprittar for projekten
och som innehaller bland annat krav avse-
ende materialval och resurshushallning, dr
vil kiinda av projektorerna. I och med att
projekteringen befann sig i ett tidigt skede
hade dock ingen av projektdrerna dnnu
upprittat en egen miljéplan.

Miljérevision av entreprenérer

Vid revisionerna har fokus legat pa att folja
upp miljdstyrning, materialval, avfallshan-
tering och kemikaliehantering. Tre av de
fyra entreprenorerna uppfyllde samtliga
krav som féljdes upp vid revisionerna. Den
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fjirde entreprenéren hade vissa brister av-
seende upprittad projektspecifik miljoplan
och hantering av avfall och kemikalier. En
anledning till att resultatet av stickprovs-
kontrollen blev bittre i 4r 4n tidigare 4r, r
att uppfoljningsmetoden har forfinats.

Miljorevision av leverantorer
Miljérevisioner har genomférts av tolv av

Svenska Bostiders ramavtalsupphandlade
leverantdrer inom avtalskategorierna relining
med foder, arboristtjinster, stidarbeten, el-
arbeten, byggservice, mindre och storre
byggarbeten inom Stadsholmen, avfall, mark
och anliggning samt hissmodernisering.

Sammanfattningsvis uppfyllde de flesta
av leverantérerna kraven pé avfallshantering
och kemikaliehantering. Aven kraven pa for-
don uppfylldes. Fér Svenska Bostiders andra
miljékrav, till exempel att en miljoplan ska
vara upprittad, att produktférteckningar ska
limnas in till bolaget for granskning mot
Byggvarubedémningens kriterier och att
leverantdrernas personal ska informeras om
sparsam korning, ir resultaten ligre. Vid sju
av revisionerna kunde en stickprovskontroll
av anvinda produkter genomforas. Aven for
leverantdrerna har en ny metod anvints for
stickprovskontrollerna.

Resultaten av arets miljorevisioner visar
sammanfattningsvis att miljomedvetenheten
hos projektorer, entreprendrer och leveran-
torer ir god. Omrdden som kan forbittras dr
frimst for leverantérer att fylla i och limna
in miljéplan och dir i redovisa vilka pro-
dukter som anvinds i uppdrag for Svenska
Bostider samt att informera om sparsam
korning.

Resultat fran miljorevision av entreprendrer 2011-2013, %

Antal reviderade entreprendrer

Projektspecifik miljoplan finns

Medveten om materialkrav
Byggvarubedomningen tillampas

Godkanda stickprov av produkter

Kallsortering finns

Forvaring av farligt avfall sker korrekt
Kemikalieférteckning med sakerhetsdatablad finns

Spillberedskap finns

Resultat fran miljorevision av leverantorer 2011-2013, %Y

Antal reviderade leverantdrer

Miljéplan inlamnad

Medveten om materialkrav
Byggvarubedomningen tillampas

Godkanda stickprov av produkter

Kallsortering finns

Forvaring av farligt avfall sker korrekt
Kemikalieférteckning med sdkerhetsdatablad finns
Spillberedskap finns

Latta fordon max 8 ar

Informerat om sparsam kérning

2013 2012 2011
4 10 9
75 80 44
100 70 78
100 70 67
75 0 0
75 100 89
75 70 56
100 50 56
75 50 22
2013 2012 2011
12 11 10
73 55 70
100 54 90
36 54 60
71 0 20
100 100 -
100 100 90
67 64 30
100 45 33
91 90 90
45 18 =

1) Vid revisionerna har inte alla leverantorer kunnat bedémas for alla nyckeltal



Revisors rapport over oversiktlig granskning av
AB Svenska Bostaders miljoredovisning

Till lisarna av AB Svenska Bostiders miljo-
redovisning

Vi har utfért en dversiktlig granskning av
AB Svenska Bostiders miljoredovisning for
ar 2013.

Foretagets ansvar

Det ir foretaget som har ansvaret for att
uppritta och presentera miljoredovisningen
i enlighet med tillimpliga kriterier och for
den interna kontroll som féretaget bedo-
mer ir nédvindig for att uppritta en miljs-
redovisning som inte innehéller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-

ligheter eller fel.

Revisorns ansvar

Virt ansvar ir att uttala en slutsats om mil-
joredovisningen pd grundval av vir dver-
siktliga granskning. Vi har utfort var
oversiktliga granskning i enlighet med RevR
6 Bestyrkande av héllbarhetsredovisning
utgiven av FAR. Denna rekommendation
kriver att vi foljer yrkesetiska krav samt pla-

Lars Lidgren
Auktoriserad revisor

nerar och utfér den éversiktliga granskning-
en for att kunna uttala oss med begrinsad
sikerhet om miljéredovisningen ir upprit-
tad enligt uppsatta kriterier.

Ett uppdrag dir uttalandet gors med be-
grinsad sikerhet och som utfors enligt RevR
6 inbegriper att bedéma limpligheten, med
hinsyn till omstindigheterna, i AB Svenska
Bostiders anvindning av redovisnings- och
berikningsprinciper som foretaget sirskilt
tagit fram som grund for upprittandet av
miljéredovisningen, bedéma riskerna for vi-
sentliga felaktigheter i redovisningen vare sig
de beror pa fel eller oegentligheter, hantera
de bedémda riskerna efter vad omstindig-
heterna kriver samt utvirdera den évergri-
pande presentationen av redovisningen. De
kriterier som var granskning baseras pa ir de
kriterier som ir tillimpliga fér miljoredovis-
ningen, sivil som de redovisnings- och be-
rikningsprinciper som foretaget sirskilt tagit
fram och angivit. Vi anser att dessa kriterier
ir lampliga for upprittandet av miljéredo-
visningen.

Vir oversiktliga granskning omfattar det

Stockholm XX februari 2014

som framgar av de sidor i drsredovisningen
som avser miljéredovisningen pé sidorna
40-46.

Ett uppdrag dir uttalandet gors med be-
grinsad sikerhet har en betydligt mindre
omfattning och inriktning 4n ett uppdrag
dir uttalandet gors med rimlig sikerhet.
Den uttalade slutsatsen har dirfor inte den
sikerhet som en slutsats grundad pa ett upp-
drag dir uttalandet gors med rimlig siker-
het.

Slutsats

Grundat pé var oversiktliga granskning har
det inte kommit fram nigra omstindigheter
som ger oss anledning att anse att miljéredo-
visningen inte, i allt visentligt, dr upprittad
i enlighet med de ovan angivna kriterierna.

BDO Sverige AB
/"gﬁ--) ?
Pia Bickman )

Specialistmedlem i FAR
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Engagerade medarbetare driver
Svenska Bostader framat

Svenska Bostaders verksamhet drivs och utvecklas av medarbetarna. Foretagets mal

ar att erbjuda en sund och utvecklande arbetsplats dar varje individ kommer till sin ratt
och kan bidra till foretagets langsiktiga mal.
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Medarbetare

2013 har liksom de senaste dren priglats av
forindringar i organisationen. Trots den oro
som forindringar innebir har medarbetarna
visat ett mycket stort engagemang och lojalt
fortsatt arbeta med fokus mot vért mal att
ha Storstockholms néjdaste kunder. Att 98
procent av medarbetarna (289 av totalt 295)
valde att svara pd arets medarbetarundersok-
ning visar vilket engagemang som finns.

Bemanning

Antalet anstillda vid érets slut uppgick till
300 (298). Av dessa var 132 (129) kvinnor
och 168 (169) min, 210 (202) ganstemin och
91 (96) fastighetsanstillda. Inom de olika di-
strikten arbetade cirka 182 (184) medarbetare
och p& huvudkontoret cirka 118 (114).

Personalomsittningen uppgick till 5,1
(8,1) procent och medelaldern steg till 47,8
(47,5) ar. Den genomsnittliga anstillnings-
tiden uppgick till 12,2 (9,9) ar.

Svenska Bostider anstiller varje ar ett
stort antal feriearbetande skolungdomar.
Under sommaren 2013 anstilldes 69 (53)
personer, varav 49 (43) personer arbetade hos
foretagets entreprendrer med yttre skotsel.

Bolaget tillhandahdller ocksa olika former
av praktikplatser — dels till elever fran yr-
kesutbildningar, dels fran hogskolor. Under
2013 har foretaget dven erbjudit 12 praktik-
platser inom stadens arbetsmarknadsprojekt
via Jobbtorg Stockholm. Praktikplatserna
har funnits inom savil fastighetsskotsel som
administration.

Medarbetarundersokning

Stockholms stad genomfér arligen en med-
arbetarundersokning. Syftet ir att kartligga
forbattringsomraden men ocksd de omriden
som utgdr en styrka. Undersokningen utgor
ett bra underlag for arbetsgrupper fér dialog
och utveckling men ocksé ett underlag for
Svergripande satsningar och strategier.

For savil AMI (aktivt medskapande in-
dex) som de tre delindex AMI bestir av
(motivation, ledarskap och styrning) ligger
arets resultat pd en fortsatt hog niva, trots en
viss nedgang sedan 2012. Svenska Bostiders
AMI ir 82 (skala 1-100) jimfort med staden
totalt som har 79. Resultatet visar att med-
arbetarna ir stolta dver att arbeta pa Svenska
Bostider, att man vet vad som férvintas i ar-
betet, att man kinner sig respekterad och att
ledarskapet dr bra. Det finns dock omraden
att forbittra, bland annat samarbetet mellan

de olika avdelningarnar/distrikten/enheterna
och erfarenhetsutbytet.

Kompetens- och ledarférsoérjning
Svenska Bostéders ledare och medarbetare har
samma uppdrag: att na resultat och utveckla
verksamheten. Act aktivt arbeta med att
attrahera, utveckla och behélla medarbetare
med ritt kompetens blir dirfor en avgérande
framgangsfaktor.

Trots lig personalomsittning sa dr det en
utmaning att sikerstilla kompetens- och
ledarforsérjningen framéver. Under aret har
ett strukturerat arbete med ersittarplanering
genomforts, vilket inneburit att vi har en plan
for savil utveckling av medarbetare internt
som externa rekryteringar.

Det interna ledarutvecklingsprogram
som samtliga chefer deltog i under 2011
och 2012 gav en gemensam grund fér det
forhallningssitt som ledarskapet ska std for
inom foretaget. I samband med utbildningen
framkom behov av ett forum for att kunna
byta erfarenheter. Svenska Bostider har
ddrfor under dret startat upp ett arbete med
erfarenhetstriffar dir chefer triffas i mindre
grupper for erfarenhetsutbyte och for att dela
med sig av ledarskapet i vardagen. Cheferna
sitter sjilva agendan for dessa triffar si att
innehallet styrs av deras egna behov.

Tva ganger per &r samlas samtliga chefer
till s kallade Ledarforum. Tema for dessa
forum ir verksamhetsutveckling. Arets fokus
har varit Svenska Bostiders varumirke,
vision och 16fte till vara kunder. Resultatet
av det varumirkesarbete som genomforts vid
Ledarforum har sedan utgjort grunden fér
vart Medarbetarforum. Dir fick samtliga
medarbetare diskutera kring vad vart
varumirke, vision och l6fte innebir for oss
konkret i vart dagliga arbete.

I takt med ny teknik och évergingen
till act i stor utstrickning anvinda
smartphones som ett arbetsredskap har en
utbildningsinsats piborjats i syfte act hoja
kompetensen inom detta omrade. Fér Svenska
Bostiders bovirdar ir smartphonen ett av
de viktigaste arbetsredskapen, eftersom de
bland annat anvinder den som hjilpmedel
vid ronderingar. Flertalet av vira bovirdar
har ocksa fict utbildning i besiktning av
méleriarbeten. Eftersom bolagets byggnader
ska miljoklassas har samtliga medarbetare
inom Fastighetsutveckling fatt utbildning i
miljébyggnad.

Sjukfranvaro, %

0 2009 2010 2011 2012 2013

Personalomsattning tillsvidareanstallda, %
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Arbetsmiljo och halsa

God arbetsmiljé och hilsa gir hand i hand
med engagemang, bra prestation, trivsel och
effektivitet. Svenska Bostider forsoker se till
medarbetarens hela livssituation, inte bara
arbetet. Dirfor arbetar foretaget aktivt med

Fordelning av anstdllda 2013-12-31, %
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att inspirera alla anstillda till ett friskare
och hilsosammare liv genom hilsoprofiler,
generdst friskvardsbidrag, subventionerad
massage samt arrangerade aktiviteter cen-
tralt eller inom distrikten och avdelningarna
med hjilp av de lokala hilsoombuden. For
att uppmuntra till social samvaro utanfor ar-
betet ger foretaget bidrag till konstforening
och idrottsforening som i sin tur bestdr av
flera sektioner med olika inriktningar.

Under édret har ett sirskilt fokus legat pa
beroendeproblematik. Féretagets policy har
reviderats och en handlingsplan har tagits
fram som tydligt visar hur den hir minga
ganger svira frigan ska hanteras av savil
chef som medarbetare. Alla chefer har fict
utbildning i hur man uppticker signaler som
kan ha sin grund i alkohol- eller drogpro-
blematik och alla medarbetare har deltagit i
seminarium i dmnet.

Hjirtstartare, s kallade defibrillatorer,
finns pa alla kontor och alla medarbetare har
utbildning i hjire- och lungriddning som
ocksa omfattar hantering av hjirtstartaren.

Jamstalldhet och mangfald

Mangfald ir ett naturligt inslag i Svenska
Bostiders verksamhet. Alla ska ha samma
médjligheter vid rekrytering och till utveck-
ling inom féretaget. Svenska Bostiders med-
arbetare ska respektera minniskors olikheter
och acceptera andra utifrén var och ens for-
utsdttningar. For att eliminera eventuella
hinder for allas lika méjligheter i arbetet ge-
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nomfors regelbundet en enkitundersokning
med hjilp av extern samarbetspartner. Un-
dersokningen ligger till grund for dtgirder
som redovisas i Likabehandlingsplanen. Den
senaste enkiten genomfordes under 2012
och utgdr en grund for Likabehandlingsplan
for 2013-2015. Under dret har informations-
moten hallits om savil resultatet av enkiten
som Likabehandlingsplanens mal och stra-
tegier och arbetet fortsitter nu lokalt pa res-
pektive arbetsplats.

Den méngfald som finns bland hyresgis-
terna ska dterspeglas bland medarbetarna.
Dirfor efterstrivas en bredd av erfarenheter
och bakgrunder inom foretagets arbetsgrup-
per, nigot som alltid ska beaktas i samband
med rekrytering men dven i samband med
tillsdtcande av olika arbets- och projektgrup-
per.

Konsfordelningen ér traditionellt ojimn
mellan de tekniska yrkena, som domine-
ras av mén, och de administrativa yrkena,
som domineras av kvinnor. Men under de
senaste dren har vi lyckats attrahera och re-
krytera kvinnor till traditionellt mansdo-
minerade yrken. Andel kvinnliga chefer dr
cirka 46 procent, vilket ligger i paritet med
antal kvinnliga medarbetare som totalt dr 43
procent.

Infor den arliga l6nerevisionen genomfors
en dversyn av loner utifrin ett jimstilldhets-
perspekeiv. Eventuella osakliga skillnader i
16n for likvirdigt arbete justeras i samband

med lénerevisionen.



Organisation och ledning

AB Svenska Bostider dgs till 100 procent av
Stockholms Stadshus AB, som i sin tur dgs
till 100 procent av Stockholms stad. Verk-
samheten styrs av sivil kommunallagen som
aktiebolagslagen. Styrelseledaméter viljs av
kommunfullmiktige. Arsstimman beslutar i
Svriga fragor.

Relationen mellan styrelse och VD samt
styrelsearbetet regleras i "Arbetsordning for
Svenska Bostiders styrelse jaimte instruk-
tion f6r arbetsfordelning mellan styrelse och
verkstillande direktoren”.

Arsstimma

Arsstimma dger rum den 18 mars 2014 i
Stockholms Stadshus.

Styrelsearbetet

Styrelsen bestar av sju ordinarie ledaméter
och sju suppleanter. Stockholms kommun-
fullmiktige viljer ledaméter och suppleanter
samt bland dessa ordférande och vice ord-
forande. Ordférande viljs for tiden fran or-
dinarie rsstimma, som foljer nirmast efter
valet till kommunfullmiktige, till tiden vid
slutet av den arsstimma som foljer efter nis-
ta val till kommunfullmiktige.

Styrelsen sammantrider normalt fyra
ginger under viren och tre ginger under
hésten. Till detta kommer ofta ett eller flera
extra méten. Under kalenderdret 2013 har
sju styrelseméten hallits.

Bolagets ledning

Som stéd och beredning for VD och vice
VD sammantrider foretagsledningen varan-
nan vecka och behandlar savil strategiska
och féretagsovergripande dmnen som verk-
samhetsnira fragor.

Féretagsledningen bestar av VD, vice VD
och avdelningscheferna, vilka har en stéd-
jande och samordnande roll till bolagets fyra
distriktsomraden samt dotterbolaget Stads-
holmen.

Revisorer

Ernst & Young AB ir valda revisorer fram
till ordinarie drsstimma den 18 mars 2014.
Lekmannarevisorer, som viljs av kommun-
fullmiktige i Stockholms stad, 4r valda fram
till ordinarie drsstimma 2014.

Organisation
Verksamheten bedrivs i fyra geografiskt av-
grinsade distrike: Jirva, Visterort, Soderort

och Innerstaden, som rapporterar till fast-
ighetschef/vice VD. Stadsholmen rappor-
terar direke till VD i Stadsholmen. Navet
inom varje omride utgors av omradeskon-
toret. Hir dr distrikeschefen placerad med
sina medarbetare: forvaltare, bovirdar, bo-
formedlare, fastighetsingenjér och ekonom.
Omrédet har ansvar for sina hyresgister,
fastigheter och ekonomin inom det egna di-
striktet. Till stod for den lokala verksam-
heten finns ocksa centrala resurser inom
ckonomi, ombyggnad, miljs, nyproduk-
tion, inkép, I'T, kommunikation och HR.
Huvudkontoret ir placerat i Villingby.

Férvaleningen av Villingby City drivs av
Newsec och driften skéts av Bravida.

Fran och med 1 november 2013 gjordes
en mindre organisationsférindring dir vissa
justeringar gjordes mellan huvudkontorets
avdelningar. Dessutom dndrades tidigare af-
firsomréiden till distrike.

VD-stab/Juridik

Vallingby City

Stadsholmen

Policys

Bolaget har fastlagda policydokument, an-
tagna av styrelsen, inom foljande omraden:
finans, IT, inkép och upphandling, kommu-
nikation, arbetsmiljo, ledare och medarbe-
tare, miljo, e-post, sikerhet, dldres boende,
likabehandling och representation. Samtliga
policys revideras drligen.

Malstruktur

Malstyrning och uppféljning utgdr frin fo-
retagets vision, affirsidé och strategiska mal.
I distriktsomrédes- och avdelningsvisa verk-
samhetsplaner bryts mal och strategier ned
till konkreta lokala aktiviteter.

Ekonomisk rapportering

Bolaget upprittar manadsbokslut och delars-
bokslut gérs per den 30 april och 31 augusti.
Under verksamhetséret upprittas budget och
prognoser. Férutom detta rapporterar bola-
get flerarsplaner till Stockholms Stadshus.

Fastighets-
utveckling

Forvaltning

Kommunika-
tion

Distrikt
Innerstaden

Distrikt
Vasterort

Distrikt Distrikt

Jarva Soderort

OBLIGATORISKA PUNKTER VID STYRELSESAMMANTRADEN AR:

Tidpunkt

Arende som ska behandlas

Arets forsta sammantrade

Ev reviderad budget,
Finansrapport

Arets forsta eller andra sammantrade

Arsbokslut

Forsta sammantradet efter arsstamman

Andrad firmateckning (vid behov)
Oversyn av arbetsordning,
VD-instruktion m.m.

Utseende av styrelsens sekreterare
Strategisk inriktning

Sista sammantrddet fére sommaruppehallet

Tertialbokslut, prognos 1,
Finansrapport

Forsta sammantradet efter sommaruppehallet

Strategiska rapporter och
marknadsanalyser.
Redovisning av inkdpsverksamheten

Andra sammantradet efter sommaruppehallet

Tertialbokslut, prognos 2,
deldrsrapport, finansrapport,
sammantrddestider paféljande ar

Tredje sammantradet

Verksamhetsplan och budget
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Styrelse

k
Berthold Gustavsson (m) Yvonne Ruwaida
Styrelseordférande (mp)

Vice ordférande

Gabriel Holmberg (m)
Suppleant

Jan Sorling (s)
Ordinarie ledamot

Tobias Olsson (mp)
Suppleant

Gunilla Bhur (v)
Suppleant

Ordinarie ledamater

Berthold Gustavsson (m) Ordférande sedan 2011.
Fodd 1946. Utbildad vid Polishdgskolan. Ovriga
fortroendeuppdrag: Ledamot i kommunfullmaktige,
Kommunstyrelsen, Stockholm Water Foundation,
Stockholm International Water Institute, vice ord-
forande i Sparvagsstaderna.

Yvonne Ruwaida (mp) Vice ordférande sedan
2011. Ledamot sedan 2007. F6dd 1970. Ledamot
i kommunfullmaktige.

Peter Salomon (m) Ordinarie ledamot sedan 2011.
Fodd 1952. Regementsofficer/éversteldjtnant i

reserven. Informationsdirektdr. Ovriga fortroende-
uppdrag: Valberedningen i Vasterledsmoderaterna.

Hugo Nordenfelt (m) Ordinarie ledamot sedan
2007. Suppleant sedan 2003. Fodd 1944. Pol. mag.
MBA. Egenféretagare. Ovriga fértroendeuppdrag:
Ledamot i Ostermalms stadsdelsndmnd.

Fredrik Lundin Leinder (fp) Ordinarie ledamot
sedan 2011. F6dd 1972. Ingenjor. IT-driftchef.

Karin Hanqvist (s) Ordinarie ledamot sedan 2011.
F6dd 1943. Gymnasieutbildad. Ovriga fértroende-
uppdrag: Ledamot i kommunfullmaktige,

ledamot Storstockholms brandférsvar, ersattare i
Overféormyndarndmnden.

Jan Sorling (s) Ordinarie ledamot sedan 2011.
FO6dd 1940. Utbildad hisstekniker. Pensionar.

Hugo Nordenfelt (m)
Ordinarie ledamot

Peter Salomon (m)
Ordinarie ledamot

ﬁ
i"‘

Burhan Yildiz (fp)
Suppleant

Bengt Carlsson (m)
Suppleant

-

Curt Ohrstrém
Personalrepresentant

Conny Tedenbring
Personalrepresentant

Suppleanter

Bengt Carlsson (m) Suppleant sedan 2011.

Fodd 1942. Hogskoleutbildad vid KTH. Ovriga
fortroendeuppdrag: Ersattare i kommunfullmdktige,
ledamot i Skargardsradet.

Burhan Yildiz (fp) Suppleant sedan 2011.

Fodd 1963. Hogskoleutbildad. Samordnare.
Ovriga fortroendeuppdrag: Gruppledare och leda-
mot i Rinkeby-Kista stadsdelsnamnd, ersattare i
Stockholm kommunfullmaktige.

Ragnhild Elfsé (c) Suppleant sedan 2011.

Fodd 1956. Hogskoleutbildad. Kommunikations-
ansvarig. Ovriga fortroendeuppdrag: Ndmndeman
i Sodertdrns tingsratt.

Ornina Younan (s) Suppleant sedan 2011.

Fodd 1975. Studerar vid hogskola. Ovriga for-
troendeuppdrag: Vice ordférande i Spanga-Tensta
stadsdelsnamnd.

Tobias Olsson (mp) Suppleant sedan 2010.

F6dd 1978. Utbildad samhallsplanerare med inrikt-
ning kulturgeografi. Arkitekturpolitisk chef. Ovriga
fértroendeuppdrag: Stadsbyggnadsndmnden.

Gunilla Bhur (v) Suppleant sedan 2011. F6dd 1952.
Gymnasieutbildning. Vérderare. Ovriga fértroende-
uppdrag: Ersattare i SLL, Stockholms lans landsting,
ledamot i Sjukvardsstyrelse City.
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Fredrik Lundin Leinder

Karin Hanqvist (s)
(fp) Ordinarie ledamot
Ordinarie ledamot

Ragnhild Elfso (c)
Suppleant

Ornina Younan (s)
Suppleant

Kai Cseresnyés
Personalrepresentant,
suppleant

Suzanne Frejd
Personalrepresentant,
suppleant

Personalrepresentanter

Conny Tedenbring Personalrepresentant

sedan 2012. F6dd 1964. Vision. Projektledare.
Curt Ohrstrom Personalrepresentant sedan 2003.
Fodd 1957. Fastighetsanstalldas foérbund. Bovard.
Suzanne Frejd Personalrepresentant, suppleant
sedan 2010. F6dd 1956. SACO. Kommunikatér.

Kai Cseresnyés Personalrepresentant, suppleant
sedan 2011. F6dd 1968. Fastighetsanstalldas
forbund. Bovard.



Foretagsledning

Pelle Bjorklund Jonas Schneider
VD VD Stadsholmen,
chef VD-staben

Ingegerd Bills
Kommunikationschef

Lars Brogren
Ekonomichef

Ledande befattningshavare

Ulrika Thorildsson Ola Wickman
Distrikt Innerstaden Lokaluthyrningschef
och Séderort Soderort
Foretagsledning

Pelle Bjorklund VD. | nuvarande befattning
sedan 2008. Anstalld 2008. Fodd 1954. Arkitekt.
Tidigare erfarenhet: VD AB Stockholmshem, VD AB
Vdasbyhem, férvaltningschef SKB.

Jonas Schneider VD Stadsholmen, vice VD,
Forvaltningschef. | nuvarande befattning sedan
2013. Anstalld 2012. F6dd 1967. Pol. Mag. Tidigare
erfarenhet: Vice VD Familjebostader, Kanslichef
Stockholms stad, chef Intressebevakning SABO.

Lars Brogren Ekonomichef.

I nuvarande befattning sedan 2008. Anstalld 1997.

F6dd 1962. Civilekonom. Tidigare erfarenhet:
Controller inom Svenska Bostader, Capio, Reveco.

Ingegerd Bills Kommunikationschef.

I nuvarande befattning sedan 2012. Anstalld 2012.
Fodd 1962. Fil.kand. Tidigare erfarenhet: kommuni-

kationschef Vattenfall Eldistribution och vindkraft.
Susanne Sigra Callemo HR-chef.

| nuvarande befattning sedan 2010. Anstalld 2010.

F6dd 1957. Socionom. Tidigare erfarenhet:
HR-chef Lantmdnnen, personalchef Sveriges
BostadsrattsCentrum AB, AB Vdsbyhem.

Lars Skoglund Fastighetsutvecklingschef.

| nuvarande befattning sedan 2013. Anstalld 2003.
Fodd 1952. Byggnadsingenjor. Tidigare erfarenhet:

Platschef Difs, Projektchef Siab, projektchef NCC.

~

Stefan Mattsson
Distrikt Jdrva

Helene Engholm
Distrik Vasterort

Ledande befattningshavare

Ulrika Thorildsson Distriktschef Innerstaden och
Soderort.

I nuvarande befattning sedan 2008. Anstdlld 2003.

Fodd 1968. Driftingenjor. Tidigare erfarenhet:
Driftchef Svenska Bostdder, gruppchef Ericsson.

Ola Wickman Lokaluthyrningschef.

I nuvarande befattning sedan 2012. Anstalld 2003.

F6dd 1975. Civilingenjor. Tidigare erfarenhet:
Affarsomradeschef, forvaltningschef, forvaltare,
projektledare och trainee Svenska Bostader.

Stefan Mattsson Distrikschef Jarva.

I nuvarande befattning sedan 2008. Anstadlld 1990.
FO6dd 1960. Byggnadsingenjor. Tidigare erfarenhet:

Forvaltare och Forvaltningschef Svenska Bostdder.
Helene Engholm Distriktschef Vasterort.

I nuvarande befattning sedan 2009. Anstdlld 1988.

Fodd 1968. Forvaltare. Tidigare erfarenhet:
Gruppchef och forvaltare Svenska Bostdder.

Susanne Sigra Callemo
HR-chef

Lars Skoglund
Ombyggnadschef

&
Christina Lillieborg Christer Lundberg
Forvaltningschef Distrikt Vasterort

Stadsholmen

Christina Lillieborg Affarsomradeschef
Stadsholmen.

I nuvarande befattning sedan 2006. Anstalld 1991.
Foédd 1951. Civilingenjor. Tidigare erfarenhet:
Forvaltningschef Stadsholmen, Svenska Bostader
och projektledare utredare Stockholms stad/
Fastighetskontoret.

Christer Lundberg Distriktschef Vasterort.
Anstalld 2013. F6dd 1967. Marknadsekonom.
Tidigare erfarenhet: Forvaltningschef Upplands-
Brohus, affarsomradeschef Upplands-Bro lokalvard.
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En stark ekonomi mojliggor
fortsatt upprustning

En stark balansrakning med en for branschen hog soliditet ger bolaget en stabil
finansiell stalining. Lag skuldsattningsgrad och betydande Gvervarden ger ett bra
utgangslage for att rusta upp fastighetsbestandet under kommande ar med bibehallen

god finansiell stallning.
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Fastighetsbestand

Marknadsvardering av
fastighetsbestandet

Svenska Bostider gor drligen en intern vir-
dering av fastighetsbestandet. Virderingen
gors i en av Datscha utvecklad modell som
ir en webbaserad tjinst fér analys av den
svenska fastighetsmarknaden. I 4r liksom
forra dret har dessutom en extern virdering
gjorts av Villingby City. Dessutom har ett
femtiotal fastigheter limnats for extern vir-
dering. De fastigheter som ingér ir represen-
tativa for hela fastighetsbestdndet.

DATSCHA AR EN WEBBTJANST SOM
GER MOJLIGHETEN ATT ANALYSERA
DEN SVENSKA OCH FINSKA
FASTIGHETSMARKNADEN.

Funktionerna innefattar allt ifran att
hitta information om en fastighet

eller hyran i viss kommun till att

kunna utféra avancerade analyser av
fastigheters marknadsvarde. Datscha
innehaller detaljerad information om
alla kommersiella fastigheter (inklusive
hyreshusbostdder) i Sverige. Anvanda-
ren kan exempelvis enkelt se vilka som
ager fastigheter i ett omrade och vilka
fastigheter som ingar i bolagets fastig-
hetsbestand. Marknadsinformation med
hyres- och vakansnivaer finns fér Gver
110 delmarknader fran tre olika informa-
tionsleverantérer. Datscha uppdateras
dagligen med lagfarna kdép och for de
storre stdderna finns dven forkopsin-
formation att tillga. Anvandaren kan

se urvalet som egendefinierade vyer,
dokument eller pa en karta. Datschas
fastighetsanalys dr ett av marknadens
mest effektiva verktyg for vardering av
kommersiella fastigheter. Anvandaren
gor latt en snabb schablonberdkning i
vilken det enkelt gar att férandra anta-
ganden och far tillgang till kassafloden,
rapporter, kartor och kdnslighetsanalys.

Varderingen har tre syften:

e Presentera beddmt verkligt virde, virde-
forindring och totalavkastning

e Faststilla eventuella nedskrivningsbehov

¢ Bedoma ny- och tilliggsinvesteringar.

Virderingen omfattar samtliga fastigheter
i foretagets portfél] i férvaltning per den
31 december 2013. Det bedomda verkliga
virdet pé koncernens bestand var 38,7 (35,8)
mdkr.

Overvirdet i bestandet i forvalening,

exklusive nyproduktion, beriknas som skill-
naden mellan bedémt verkligt virde och
bokfort virde och uppgar till 22,7 (20,9)
mdkr. D4 virdet pa bestindet bland annat
paverkas av vilka investeringar som gjorts i
fastigheterna under aret redovisas forind-
ringen i form av vervirden. Det bokforda
virdet pé fastighetsbestindet ir 15,9 (14,9)
mdkr och taxeringsvirdet uppgér till 29,0
(27,5) mdkr.

Varderingsmetodik

Virderingen grundar sig pé fakriska forhal-
landen och bedomningar av marknadsmis-
siga avkastningskrav. En langsiktig normal
uthyrningsgrad faststills for respektive
fastighet. Virdet pa fastigheten bestims av
utvecklingen av driftnettot och avkastnings-
kravet. Marknadens uppfattning om realrin-
ta och riskpremie styr vilket avkastningskrav
som en viss fastighet har. Varje enskild
fastighet har bedémts var for sig.

I huvudsak anvinds den aktuella hyres-
nivan, dock med justeringar for kinda
forindringar. Faktiska drift- och under-
hallskostnader justeras i kalkylen till en nivé
som fastighetsvirderingsfretagen bedomer
som marknadsmissig, si kallad normal-
anpassning. Aktuell fastighetsskatt och
tomtrittsavgild anvinds i kalkylen. Fastig-
heterna ir indelade i virdeomraden som ska
spegla Stockholmsmodellens indelnings-
niva ur vilket attraktivitetslige fastigheten
har i Stockholm, dir A dr mest attraktivt. I
fastighetsforteckningen visas i vilket omrade
respeketive fastighet dr beligen.

Totalavkastning

Totalavkastning utgdr summan av direkt-
avkastning pa verkligt virde och virde-
forindring under dret. Vid arets utgang
uppgick totalavkastningen for bestdndet till
4,0 (3,2) procent varav direktavkastning 1,3
(1,2) procent samt virdefériandring 2,7 (2,0)
procent. Virdeforindringen beror dels pa
driftnettoforindringen som en foljd av for-
indrade hyror och driftkostnader, dels pa en
forskjutning av valt direktavkastningskrav
for enskilda fastigheter.

Direktavkastning

Direktavkastning pa bokfort virde beridknas
traditionellt genom att driftnettot, exklu-
sive ovriga fastighetsintikter, stills i relation
till det bokforda virdet. Mittet tar ingen

Hyra per virdeomrade, mnkr

Valnggy C Jarva,
Stadsholmen, R
285‘
Innerstaden, Vas;;)ort,
494
Soderort, 581
Yta per virdeomrade, tkvm
Jarva,
Vallingby C, Vasterort,
134 502
Stadsholmen,
198
Séderort,

557

Innerstaden,
384
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Marknadsvérde per virdeomrade, mdkr

Véllingby C, 3 Jérva, 4

Stadsholmen, 4

Vasterort, 8

Innerstaden, 12

Sdderort, 8

Fastighetsvdrde, mdkr
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hinsyn till virdeforindringen i bestindet.
Det totala fastighetsbestdndets direkeav-
kastning, exklusive nyproduktion, silda
fastigheter under éret samt centrala admini-
strationskostnader, blev 3,0 (2,6) procent.

Fastighetsindex

Svenska Bostider deltar dven 2013 i det index
som Svenskt Fastighetsindex driver tillsam-
mans med Investment Property Databank,
IPD, dir bland annat ett antal allmidnnyttiga
bostadsforetag ingdr. Foretaget limnar un-
derlag under februari 2014. Indexet ger maj-
lighet till jimforelser avseende avkastning,
driftnetto, kostnader, intikter, investeringar
samt central administration.

Kalkyler

Svenska Bostiders investeringskalkyler byg-
ger pa en ldg diskonteringsrinta baserad pa
en vigd kapitalkostnad. Som riskpaslag for
eget kapital anvinds 5 procent. Kalkylen ger
ledning i bedémningen av vilka utgifter som
har lingsiktigt ekonomiskt virde och vilka
som bor kostnadsforas i den lopande drift-

budgeten.

Redovisning i balansrakningen
Svenska Bostider redovisar enligt gillande
redovisningsregler fastigheterna till anskaft-
ningsvirde med avdrag for arliga avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar.

Arets nedskrivningar
Fastigheter vars bokf6rda virden overstiger
avkastningsvirdet blir foremal for nedskriv-
ning i resultatrikningen.

Inga nedskrivningar har gjorts under aret.

Aterforing av nedskrivningar

Enligt arsredovisningslagen 4 kap 5 § ska
nedskrivningar aterforas om skil for dem
inte lingre foreligger. Inga dterforingar har
gjorts under aret.



Totalavkastning 2013, mnkr

Driftnetto, exkl Investeringar  Marknadsvarde Direkt- Vadrde-

central adm 2013 2013-12-31 avkastning, férandring,

2013 % %

Distrikt Jarva -74,8 4478 42435 -19 -53
Distrikt Vasterort 1838 2293 7 709,0 24 2,5
Distrikt Soderort 1478 2796 7 664,5 18 2,5
Distrikt Innerstaden 1982 365,5 118412 17 53
Stadsholmen 36,4 63,6 44477 0,7 52
Vallingby City 68,2 50,1 27610 1.6 13
Totalt 559,6 1436,0 38 666,7 153 2,7

Tabellen exkluderar nybyggnadsprojekt som ej fasat in i forvaltning per 2013-12-31, fastigheter som salts under aret, dotterbolaget IT-BO samt central administration.

Direktavkastning

Fastigheternas driftnetto stallt i relation till en kapitalbas bestdende av marknadsvardet vid arets borjan med tillagg av halften av arets investeringar och avdrag for hélften av arets driftnetto.
Vérdeférandring

Va orandringen mats som marknadsvérdet vid arets slut minus marknadsvardet vid arets borjan minus arets investeringar. Vid berakningen av procentuell férandring stalls vardeférandringen

i relation till en kapitalbas bestaende av marknadsvérdet vid arets bérjan med tilldgg for hélften av arets investeringar och avdrag fér hélften av arets driftnetto samt justering fér 6vriga fastighetsintékter.

Totalavkastning
Totalavkastningen beraknas som summan av direktavkastningen och procentuell vardeférandring enligt ovan. K6p och forsaljningar under aret ingar ej.

Berdknade verkliga varden och évervardeforandringar pa fastigheter i forvaltning 2013-12-31, mnkr

Verkligt varde  Taxeringsvarde Bokfort varde Overvirde
Distrikt Jarva 42435 33971 23680 18755
Distrikt Vasterort 7709,0 59263 33525 4356,5
Distrikt Séderort 7 664,5 59044 35518 41126
Distrikt Innerstaden 118412 81780 38878 79534
Stadsholmen 44477 38300 851,8 35959
Villingby C 27610 17871 19333 8276
Totalt 38 666,7 29022,9 15945,1 22721,6
Direktavkastningen pa bokfért varde, mnkr
Hyresintdkter Drift, adm och Tomtrdtts- Fastighetsskatt Driftnetto Bokfort vérde
underh avgdlder
Distrikt Jarva 3779 436,0 108 59 -74.8 23680
Distrikt Vdsterort 560,1 3439 24,6 7.9 183,38 33525
Distrikt Soderort 580,8 397.6 28,3 71 1478 35518
Distrikt Innerstaden 494,4 253,0 333 99 198,22 38878
Stadsholmen 285,5 2109 243 139 36,4 851,8
Villingby C 166,0 84,0 0,2 135 68,2 19333
Totalt 2 464,7 17254 121,5 58,2 559,6 15945,1

Tabellen exkluderar nybyggnadsprojekt som ej fasat in i forvaltning per 2013-12-31, fastigheter som salts under aret, dotterbolaget IT-BO samt central administration.

SAMTLIGA TABELLER GALLER FASTIGHETER | VAR AGO 2013-12-31.
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Avkastningskrav, restvarde %

2013 2012
Vardeomrade A Inom tullarna, Sédra Hammarbyhamnen,del av Liljeholmen 2,25-4,75 2,75-4,75
Vardeomrade B Hammarbyhdjden, Bjérkhagen, Enskede, Johanneshov, Blackeberg, Karrtorp 3,25-5,00 3,25-5,00
Vardeomrade C Vallingby, Skarholmen, Hasselby 3,75-7,75 4,25-7,75
Vardeomrade D Rinkeby, Tensta, Husby, Akalla 4,25-8,50 4,50-8,50
Se fastighetsforteckningen var respektive fastighet har fér vardeomréade.
Jamford kostnad kr/kvm

2013 2012
Normalanpassad langsiktig kostnad 475 475
Svenska Bostaders faktiska kostnad 865 825
Fastighetsbestandet i férvaltning 2013-12-31, exkl pagaende nyproduktion

Totalt Distrikt Distrikt Distrikt Distrikt Stadsholmen Véllingby C

Kronor per kvm Jarva Vasterort Soderort Innerstaden
Fastighetsskotsel och reparationer 183 222 162 168 160 198 230
Uppvarmning 121 127 140 130 110 114 34
Ovrig mediaférsérining (el, vatten samt sophamtning) 68 80 57 60 67 70 102
Planerat underhall och hyresgastanpassning 270 393 200 238 199 561 21
Fastighetsadministration 128 151 117 113 117 101 220
Hyresbortfall och skadestand 4 3 4 1 2 10 18
Forsakringar 5 6 5 4 4 9 3
Fastighetsskatt 32 19 23 18 37 70 101
Tomtrattsavgald 55 24 49 51 87 123 2
Totala drift- och underhallskostnad: 865 1026 757 783 782 1256 730
Intdkter relaterade till fastighetens drift 1111 852 1116 1043 1287 1440 1240
Driftnetto 246 -174 359 260 504 184 510
Central administration, ej fordelad pa fastighet? 32 32 32 32 32 32 32
Bostadslagenheter, antal 25425 5575 6904 6 656 4659 1631 0
Bostadslagenheter, yta kvm 1702332 389432 453106 458 564 290757 110473 0
Lokaler, yta kvm 516 295 54 265 48643 98 242 93 456 87 868 133821
Andel av, %
Kostnader/Intakter 78 120 68 75 61 87 59
Central administration - andel av intdkter 29 38 29 31 2,5 2.2 2,6
Varden, per kvm
Bedomt varde 17 428 9564 15364 13765 30819 22424 20632
Bokfort varde 7187 5337 6682 6379 10119 4294 14 447
Overvarden 10241 4227 8683 7 386 19171 18130 6185
Tax vérde 13081 7 656 11811 10604 21285 19310 13354

1) Central administration omfattar, VD och dess stab, styrelse, revision, marknadsforing samt centrala kansliet fér IT, ekonomi HR, teknik samt marknad, totalt 72 mnkr. Tabellen exkluderar dotterbolaget IT-BO.
Tabellen exkluderar fastigheter salda under 2013. Tabellen exkluderar pagaende nyproduktion.

SAMTLIGA TABELLER GALLER FASTIGHETER I VAR AGO 2013-12-31.
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Finansiering

Vid érets slut hade Svenska Bostider lin som
uppgick till 3 660 mnkr, vilket innebir en
okning med 2 389 mnkr mot foregiende ar.
Behovet av kapitaltillskott for investeringar
har under aret varit hgre 4n likviditetstill-
skottet fran fastighetsforsiljningar. Snittrin-
tan i portfdljen var under dret 2,76 procent.
Vid arets utgdng var rintesatsen 2,70 pro-
cent. Rintekostnaderna 6kade och uppgick
till 72 mnkr, en 6kning med 19 mnkr.
Bolagets laneportfslj bedéms dka med cirka
2 mdkr under 2014. Bolaget har liksom tidi-
gare ir en mycket omfattande investerings-
plan. Finansieringen sker via nya ldn, vilket
resulterar i en dkad skuldsittning.

Mal och strategier

Svenska Bostiders finansverksamhet reg-
leras av Stockholms stads 6vergripande
finansiella policy samt den av moderbola-
get Stockholms Stadshus AB:s antagna fi-
nanspolicy. Alla externa finansiella affirer,
inklusive ldngfristig upplining, sker genom
stadens gemensamma koncernkontosystem.
Syftet dr att optimera det finansiella resul-
tatet utifrdn savil floden som riskpositio-
nering.

Marknadsrdntor

Under 2013 har Riksbanken sinkt reporin-
tan med 0,25 procentenheter till 0,75 pro-
cent. Tre ménaders stibor har under aret
sjunkit frén 1,29 procent till 0,94 procent.
Statsobligationer pd 5 4r har stigit frén 0,97
procent till 1,81 procent. Eftersom infla-
tionstrycket dr lagt och den ekonomiska ut-
vecklingen svag beslutade Riksbanken vid
sitt senaste penningpolitiska méte i decem-
ber 2013, att sinka reporidntan med 0,25
procentenheter till 0,75 procent. Direktio-
nen beslutade ocksi att sinka prognosen for
rintan, den si kallade reporintebanan. Re-
porintan forvintas vara kvar pd en lag nivd
under 2014. Nir inflationstrycket stiger,
behdver reporintan gradvis héjas. En sédan
rintebana mildrar konjunkturférsvagningen
och stabiliserar successivt inflationen runt 2
procent och resursutnyttjandet i ekonomin
kring en normal niva.

Laneportfolj

Den totala linevolymen uppgick vid drets
utgdng till 3 660 (1271) mnkr, en dkning
med 2 389 mnkr. Okningen berodde pi en

stor investeringsvolym som reducerades av

likviditetstillskott vid forsdljning av fastig-
heter samt utdelning till dgaren. Intern-
finansieringen frdn Stockholms stad 4r 100
(100) procent av linevolymen. Under 4ret
har bolaget haft en kreditram om 4,8 mdkr.

Kapitalstrukturen 2013-12-31, mnkr

2013 2012
Icke rantebdrande skulder 1466 1722
Rantebdrande skulder 3729 1271
Eget kapital 12516 13552
Summa skulder 17711 16 545

och eget kapital

Belaningsgrad

Vid utgéngen av aret var den genomsnittliga
beldningsgraden i férhillande till bokforda
virden pé fastigheterna 23 (9) procent i for-
héllande till taxeringsvirde 13 (5) procent
och i forhallande till bedomda marknads-
virdet 9 (4) procent.

Soliditeten

Den synliga soliditeten uppgick vid arets
slut till 71 (82) procent. Vid ett bedémt
marknadsvirde om 38,7 (35,8) mdkr var
den justerade soliditeten 75 (77) procent.

Finansverksamhetens resultat
Finansnettot forsimrades med 15 mnkr
under édret och uppgick till 67 (52) mnkr.
Rintekostnaden uppgick till 72 (54) mnkr,
vilket motsvarar 33 (24) kronor per kvm
bostads- och lokalarea.

Kassafléde och likviditet

Kassaflddet fran den I6pande verksamhe-
ten uppgick till 177 (316) mnkr. Kassaflodet
fran investeringsverksamheten uppgick till
-1225 (-2) mnkr och frin finansieringsverk-
sambheten till -1 341 (-516) mnkr. Periodens
kassaflsde uppgick till -2389 (-202) mnkr.
Forindringen jimfore med féregiende ar
beror i huvudsak pa stora investeringar.

Upplaning och rdnteriskhantering
Finansavdelningen inom Stockholms stads
stadsledningskontor har det totala ansva-
ret for finansverksamheten inom kommun-
koncernen. Detta innebir, forutom att all
upplining ska ske via finansavdelningen,
dven att stadsledningskontoret ansvarar for
Svenska Bostiders rinterisk enligt faststilld
finanspolicy. Svenska Bostider ansvarar dir-
emot for sitt finansnetto. All inlining sker
via kommunkoncernens koncernkontosys-

Belaningsgrad, %

W Bokfért varde
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tem. Rintan pa checkkrediten sitts manads-
vis utifrin genomsnittsrintan pa den externa
nettoskulden vid en viss avstimningsdag.
Modellen innebir att bolagets skuldport-
folj inte lingre kommer att ha nigon dura-
tion, men i praktiken blir det en kopia av
kommunkoncernens externa skuldportfslj.
Rintekostnaderna kommer dirmed att va-
riera och utvecklas som om bolaget hade en
portfolj med en duration som ir lika med
kommunkoncernens 2,5 +1,0 r.

Sdkerheter

Internfinansieringen frin Stockholms stad
utan sirskild sikerhet var 100 (100) procent.
Obelanade pantbrev i eget forvar uppgick
till 3 457 (3 511) mnkr vid arets utgang.
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Majligheter och risker

De risker och méjligheter som Svenska Bo-
stader berdrs av kategoriseras hir i strate-
gisk, operativ, finansiell och extern karakeir.
Strategiska risker kopplas till foretagets stra-
tegiska inriktning, operativa risker till det
16pande arbetet och finansiella frimst till
exponeringen for rinterisker. Lagstiftning,
myndighetskrav och annan yttre paverkan
hor till de externa riskerna. En riskanalys
gors drligen och ligger till grund for bolagets
affirs- och internkontrollplan.

Strategiska risker

Bostadsmarknad

Priserna pd bostadsritter i centrala Stock-
holm och Storstockholm 8kade under dret.
En viss oro finns dock kvar och det tar fort-
farande lingre tid att genomfora forsiljning-
ar av nyproduktion @n tidigare. Stockholm
ir allgjame landets tillvixtmotor. BNP-till-
vixten ir i huvudstaden fortsatt stark, sir-
skilt i jimforelse med Gvriga landet ddr
tillvixtékningen dr mycket liten. Nettoin-
flyteningen var i stort sitt lika hog som £6-
regdende ar. Den genomsnittliga kotiden for
ett forstahandskontrake i Stockholms stad
okade till XXX (7,7) ar. Efterfragan pé bola-
gets ligenheter 4r dnnu lite stdrre och har en
genomsnittlig kotid pa XXX (XXX) 4r. Ko-
tiderna for nyproduktion sjonk dock nigot
till XXX (XXX) ar. Antalet bostadssokande
som registrerat sig hos bostadsférmedling-
en okade ytterligare med drygt 8 (9) pro-
cent och uppgick vid drets utgdng till drygt
430000 (398 000) personer. Beddmningen
ir att efterfrigan pa hyresritter fortsitter att
vara mycket stark kommande ar och risken
for att vakanser uppstir i bolagets bestind

forblir lag.

Iy ] Htg

Lag

Nyproduktion

Under 2013 uppgick antalet pibérjade bo-
stider till xxxxx, vilket 4r en dkning fran
xxxx under 2012. Bostadsritter har de tre
senaste aren sttt for den stdrsta andelen av
byggstarterna, under 2013 for XX procent.
Bolaget 6kade antalet byggstartade ligen-
heter frin féregdende ar till drygt 303 men
nadde inte drsmalet pd 600. Den fortsatt
turbulenta virldsekonomin, med férvintad

djupnande ligkonjunktur och ett osikert fi-
nansieringslige, kan ytterligare minska in-
vesteringstakten hos minga aktorer. Bolagets
stabila ekonomi och héga soliditet tryggar
samtidigt finansieringen och genomférandet
av foretagets ambitidsa upprustnings- och
nyproduktionsprogram. Detta kan sam-
mantaget leda till 6kad konkurrens om véra
bygguppdrag, vilket ir gynnsamt for vara
upphandlingar och i sin tur gér att risken
for fortsatt stigande byggkostnader i relation
till inflyceningshyrorna bedéms som lag till
mellan.

] Hog

Lag

A

Hyresutveckling

Det gangna érets hyresférhandlingar gav

i genomsnitt xxxx procent inom interval-

let xxxx till xxxx procent. Den 1 januari
2011 tridde den nya lagen om allminnyt-
tiga kommunala bostadsaktiebolag i kraft.
En konsekvens av lagen ir att hyreslagstift-
ningen dndras sa att bide allminnyttans
hyresnormerande roll och sjilvkostnadsprin-
cipen forsvinner. I Stockholm pagar sedan
flera ar ett lokalt arbete inom Hyreskommit-
tén i Stockholm dir Hyresgistforeningen,
Fastighetsigarna, Svenska Bostider, Stock-
holmshem och Familjebostider gemensamt
utarbetar ett forslag till ny hyressittning
kallat Stockholmsmodellen. Modellen viger
samman olika ligenhets-, standard-, servi-
ce-, omréddes- och ligesfaktorers betydelse i
Stockholm. Den nya lagen och Stockholms-
modellen ger férutsittningar for en rimlig
hyresutveckling och en 6nskvird hyresdif-
ferentiering i regionen. Samtidigt ar det
svart for parterna — dtminstone initialt — act
hitta forhandlingslosningar da man gor oli-
ka tolkningar av det nya regelverket. Detta
sammantaget gor att risken for en otillrick-
lig hyresutveckling for Svenska Bostiders del
beddms till nivin mellan till hog.

Lag -A_l Hog

Operativa risker

Uthyrning

Bostadshyrorna svarar f6r 76 (76) procent
av bolagets totala hyresintikter. Lokalhy-
rorna ir generellt mer konjunkturberoen-

de, men utgdr 22 (22) procent av Svenska
Bostiders hyresintikter. Svenska Bostiders
hyresforluster uppgick vid arsskiftet till 1,8
(1,8) procent av de totala intikterna. Anta-
let handrickningar avseende bostadshyror
uppgick under 2013 till cirka xxx, vilket
motsvarar x procent av ligenhetsbestindet.
Av dessa resulterade xx i avhysningar till
foljd av bristande betalning, vilket motsva-
rar cirka xx procent. Under 2013 minskade
lokalhyresintikterna totalt sett nagot till 544
(550) mnkr. Vakansgraden i lokalbestdndet
okade till xxx (6,7) procent. Omsittning-
en av bostadshyresgister i det befintliga be-
standet var i stort sett som 4ret innan, men
minskade nigot till xxx (8,4) procent ex-
klusive tecknade kontrakt i nyproduktion.
Uthyrningsliget uppskattas som fortsatt bra
med obefintliga vakanser for bostider. Dé de
okade vakanserna pé lokalsidan frimst be-
ror pi frigjorda lokaler som nu ska erbjudas
marknaden, ger detta sammantaget en lig
risk infér 2014.

Lag A ] Hog

Investeringar och underhall

Den tidigarelagda och utdkade satsningen
pa upprustningsatgirder inom Stimulans for
Stockholm gick under 2013 in pd sitt femte
och sista 4r. Satsningen initierades av Stock-
holms stad som gav Svenska Bostider i upp-
drag i samband med finanskrisen 2008/2009
att satsa extra pd upprustning under pe-
rioden 2009-2013. Denna extra satsning
mojliggdr en hogre takt av renoveringar i
miljonprogrammen och 1950-talsbestan-
det, renovering och utbyte av virmekulvertar
samt ett stort antal energieffektiviseringar
och trygghetsitgirder. Den utokade sats-
ningen minskar risken ytterligare for efter-
satt underhéll och virdeminskning, vilken
ddrfér bedéms som lag.

] Hog

Lag

A

IT-sdakerhet

Svenska Bostiders IT-drift utfors av Volvo
IT genom ett avtal som Stockholms stad
tecknat. Risken fér kommunikationsavbrott
bedéms som lag till mellan genom de kom-
munikationsvigar som skapats foretagen
emellan.

-] Hog

Lag

A
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ter av vad som ir miljofarliga eller hallbara
tekniker och material, och grinsvirden om-
provas. Bolaget ska i samverkan med per-
sonal, kunder, leverantdrer, entreprendrer
och andra samarbetspartners sikerstilla ett
sunt och miljéanpassat boende samt fort-
6pande minska foretagets miljopaverkan.
Miljdarbetet har en stor bredd och omfattar
savil livsstilsfragor bland hyresgisterna som
strukturerat miljoarbete. Omfattande insat-
ser har genomforts for att minska utslippen
av vixthusgaser, sanera féroreningar, gora
bra materialval samt forbéttra inomhusmil-
jon och avfallshanteringen. Svenska Bosti-
ders ambitionsnivé ir hog vilket avspeglar
sig i utvecklingen av fastighetsdriften, upp-
rustningen och nybyggnation av fastigheter.
Vi bedémer risken for negativ miljépaverkan
som kontrollerad till medel.

A

Lag | Heg

Finansiella risker

Kapitalbehov och ranteutveckling
Linevolymen ékade markant under 2013.
Investeringsvolymen har varit hog samti-
digt som infloden av likvider fran fastighets-

laten avvikelse pd +1,0 dr. Detsamma giller
for bolaget. Sammantaget beddms risken for
problem med att finansiera behovet av kapi-
tal samt kostnaden f6r densamma som lig
till mellan.

Lag | Hog

A

Externa risker

Beslut fattade externt som paverkar bolagets
verksamhet.

Skatter och avgifter

Politiska beslut rérande skatter, avgifter och
andra regleringar har direkt inverkan pa bo-
lagets ekonomiska resultat. Bolagsskatten idr
22 procent och oférindrad. Arbetsgivarav-
giften uppgdr till xxxxx procent och ir ofér-
indrad jimfdrt med 2012. Kostnaderna for
fastighetsskatt forindrades frin den 1 janu-
ari 2008. Skatten pa bostdder ersattes av en
fastighetsavgift pa 1 200 kronor per ligenhet
eller hogst 0,4 procent av taxeringsvirdet.
Forskjutningar av virdeir med hel respek-
tive halv skatt kvarstir. P4 lokaler utgir
fortfarande fastighetsskatt med 1 procent.

Kanslighetsanalys

Under 2014 indexhgjs fastighetsavgiften till
1217 kronor per ligenhet. Regelverket kring
fastighetsskatten har varit mycket omdisku-
terat och det rader fortfarande viss osiker-
het om hur det kan komma att férindras i
framtiden. Mdjligheterna att besluta om for
foretaget kostsamma effekeer ar stora. For
2014 ir fastighetsskattekostnaden budgete-
rad till xx mnkr. Kostnaderna for virme och
fastighetsel motsvarade 29 (29) procent av
driftkostnaderna under 2013. Intentionen
ir att minska eldningsolja och stadsgas suc-
cessivt med icke fossila brinslen som bioolja
och pellets for att minimera miljépaverkan
och minska risken for kade punkeskat-

ter. Ovriga driftkostnader bedoms folja den
allminna prisutvecklingen och totalt sett
bedéms kostnadsutvecklingen ligga pa risk-
nivén mellan till hég.

Lag | Hog

Kanslighetsanalys

Resultatet paverkas av manga faktorer. Ned-
an visas hur resultatet efter finansiella poster
paverkas nir vissa faktorer dndras.

forsdljningar minskat under dret. Bolaget Faktor Forandring Resultat, mnkr
gjorde en utdelning om 1,3 mdkr till 4ga- Hyresniva bostader 1% 20
ren. Bolaget har en hog soliditet och en god Hyresniva lokaler? 1% 2
forméga att finansiera stora framtida in- Vakansgrad bostader 0,1 %-enhet 2
vesteringsbehov, cirka 2-2,5 mdkr per ar. Vakansgrad lokaler” 1 %-enhet 1
Rintekostnaden dr normalt en av de enskilt Vakansgrad bilplatser & Ui L
stdrsta kostnaderna for Svenska Bostider Driftkostnader 1% 13
och den lingsiktiga Idnsamheten ir starke L i HCRL L 1% 6
paverkad av rinteutvecklingen pa den fi- Kommunal avgift bostader 100 kr/igh 2
nansiella marknaden. All in- och utléning Fastighetsskatt okaler 0.1 -enhet ?
inom kommunkoncernen sker via koncern- Ranteniva® 1 Y-enhet 8
1) Kontrakt som forfaller 2014 2) Rantekanslighet 1 ar
kontosystemet. Rintan pi checkkrediten
sitts manadsvis utifran genomsnittsrintan Prognos for portfdljens utveckling 2014-2018, mnkr
pé den externa nettoskulden i kommun- Rantelige 2014-01-01 2014 2015 2016 2017 2018
koncernen. Modellen innebir att bolagens e —— 994 9 2] — —
skuldportfoljer inte lingre kommer att ha Rénteintikter 1 1 1 1 1
négon duration. I praktiken blir de kopior Netto 133 188 243 208 353
av kommunkoncernens externa skuldport-
folj. Rintekostnaderna kommer dirmed att Réinta +1 %-enhet -48 -82 -96 -111 -126
variera och utveckla sig som om bolagen Rénta -1 %-enhet 48 82 9% 111 126
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Femarsoversikt

KONCERNEN, RESULTATRAKNINGAR, MNKR 2013 2012 2011 2010 2009

Operativt resultat, mnkr
Hyresintdkter 2429 2479 2487 2578 3011
Ovriga férvaltningsintakter 54 47 52 65 57
Nettoomsattning 2483 2526 2539 2643 3068
Driftkostnader -1162 -1181 -1191 -1296 -1426
Underhallskostnader -599 -670 -736 -709 -782
Tomtrattsavgalder -123 -122 -99 -128 -144
Fastighetsskatt -58 -77 -74 -79 -87
Driftnetto 541 476 439 431 629

2005009 2010 2011 2012 2013
Av- och nedskrivning av fastigheter -516 -495 -470 -444 -450
BRUTTORESULTAT 25 -19 -31 -13 179
Investering/férsiljning byggnader Centrala administrations- och férséljningskostnader -71 -87 -83 -89 -103
och mark, mnkr Vinst vid avyttring av fastigheter 519 1374 476 3883 4232
2500 —zgam RORELSERESULTAT 473 1268 362 3781 4308
2000
Finansiella intakter 6 3 4 13 15
1500 Réntekostnader och liknande resultatposter -73 -55 -13 -46 -217
1000 RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 406 1216 353 3748 4106
500
Bokslutsdispositioner -60 -74 -80 -23
0 o
2009 2010 2011 2012 2013 RESULTAT FORE SKATT 406 1156 279 3668 4083
B Forvary Forsaljningar

I Ny- och ombyggnad Skatt -90 -178 -78 -959 -1008
Minoritetens andel -1 -1 0 -1 0
Drift/underhall, kr/kvm ARETS RESULTAT 315 977 201 2708 3075
OPERATIVT RESULTAT -113 -158 -123 -135 -140

600

BALANSRAKNINGAR, MKR

Materiella anldggningstillgdngar 17 499 16 304 15441 14098 14412
Finansiella anlaggningstillgangar 63 65 162 90 130
Omsattningstillgangar 149 176 192 399 593
SUMMA TILLGANGAR 17 711 16 545 15795 14 587 15135
®2000 2010 201 2002 2013 Eget kapital 12516 13552 12990 12813 10131
B Driftkostnad Min?riteltsintresse 9 8 7 7 6
W Underhallskostnad Avsattningar 639 637 733 754 509
Langfristiga skulder 0 0 0 0 2
Avkastning totalt kapital, % Kortfristiga skulder 4547 2348 2 065 1013 4487
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 711 16 545 15795 14 587 15135

30225 Kapital
25 £33 Justerat eget kapital 29 445 29682 30387 30402 28723
Bedomt verkligt varde fastigheter 38667 35765 37279 36 449 38130

20
15 \
. \ 7.9

5

0
05 06 07 -06 02
2009 2010 2011 2012 2013

B Avkastning totalt kapital fore
jamférelsestérande poster
M Avkastning totalt kapital
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FASTIGHETSUPPGIFTER, 131231 2013 2012 2011 2010 2009

Antal ldagenheter 25425 25685 28039 28419 31544
Antal lokaler 4062 4071 4212 4214 4333
Antal bilplatser 10817 11066 12635 13745 15924
Summa uthyrningsobjekt 40 304 40822 44 886 46 378 51801
Yta bostader, 1000-tal m? 1702 1721 1881 1907 2137
Yta lokaler, 1000-tal m? 516 522 530 510 507
Yta bilplatser, 1000-tal m? 156 159 182 198 230
Summa yta, 1000-tal m? 2374 2402 2593 2615 2874

INVESTERINGAR, BOKFORDA VARDEN, Mkr

Fastighetsférvarv inkl mark 0 352 341 27 0
Nyproduktion 417 439 504 517 871
Om- och tillbyggnad 1439 1337 1149 869 857
Ovriga investeringar 13 17 24 70 124
Summa investeringar 1869 2145 2018 1483 1852
Fastighetsférsaljningar, bokférda varden 132 660 174 1304 2443
NYCKELTAL (%)

Lonsamhet

Overskottsgrad 20,0 173 15,6 14,2 19,0
Fastigheternas direktavkastning 3,2 3,0 2.9 2.9 4,4
Avkastning eget kapital 2,4 6.7 2,0 24,1 35,2
Avkastning totalt kapital 2.8 7.9 2,4 25,5 27,5
Avkastning justerat totalt kapital 1.2 3.3 0.9 9,6 10,5
Finansiering

Soliditet 70,7 82,0 82,3 879 67,0
Justerad soliditet 74,8 773 771 791 71,2
Belaningsgrad bokfért varde 23,0 8,6 7.8 0,0 24,0
Belaningsgrad bedomt verkligt varde 9,5 3,6 2,9 0,0 8,1
Rantetackningsgrad, ggr 6.6 23,1 28,2 82,5 199
Forvaltning

Vakansgrad, bostader 01 01 01 0,3 0,4
Vakansgrad, lokaler 7.5 6.7 5.2 5.2 5.9
Vakansgrad, bilplatser 28,7 29,5 273 279 28,0
Omflyttning, bostader 8,9 8,4 8,6 9,7 9,5
Hyresintakter bostader, kr/m? 1137 1105 1059 1038 988
Hyresintakter, lokaler, kr/m? 1135 1116 1109 1192 1164
Driftkostnad, kr/m? 522 507 494 521 470
Underhallskostnad, kr/m? 269 288 306 285 258
Centrala administrations- och forsaljningskostnader, kr/m? 32 37 34 36 34
Personal

Arsanstalida 268 271 296 355 398
Personalomsattning, % 51 81 10,3 12,1 16,1
Sjukfranvaro, % 41 37 33 3 3,6
MALTAL

Superdriftnetto kr/m? 561 540 525 505 502
Serviceindex,bostader 81,6 80,7 78,2 774 776
Produktindex,bostader 772 771 74,2 728 72,7
Trygghetsindex,bostader 78,7 781 75,8 74,1 739
Serviceindex, lokaler 74,8 75,6 714 731 74,3
Produktindex,lokaler 72,8 70,3 68,8 66,1 67,2
Aktivt medskapandeindex (**) 82 84 n/a n/a n/a
Fjarrvarmeanvandning kwh/kvm (*) 168 168 167 175 174
Pabérjad nybyggnation, antal lagenheter 303 406 233 325 230

*) uppgifter baseras pa fastighetsbestandet 2013-12-31 tidigare ars uppgifter darfér andrade
**)nyttindex fr.o.m. 2012, jamforsiffror for tidigare ar ej tillgangliga
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Prognos 2014

Svensk BNP-tillvixt berdknas ta fart 2014
efter en svag utveckling sedan 2011. Det i
nuldget svaga resursutnyttjandet innebir
dock att dterhimeningen blir utdragen. In-
flationen beriknas bli fortsact lig. Riks-
banken vintas ta hinsyn till hushallens
skuldsictning och avstér fran att sinka rin-
tan, som beddms borja héjas forsta kvarta-
let 2015.

Svenska Bostider koncentrerar arbetet pa

kirnverksamheten med de grundliggande

uppdragen for ett bostadsbolag. Foretagets

strategiska mal ar:

1. Storstockholms néjdaste kunder

2. Attraktiva boendemiljoer

3. Vil underhillet och energieffektivt
bestind

4. Lonsamhet

5. Motiverade medarbetare

Svenska Bostider bedriver i nira samarbe-
te med Stockholm Stadshus AB och 6vriga
fastighetsbolag i koncernen ett gemensamt
projekt som syftar till act implementera det
nya regelverket for redovisning K3 som gil-
ler fran 2014. Det nya regelverket innebér
en 6kad differentiering av avskrivningsti-
der, genom att nya krav stills pd att kompo-
nentavskrivningar ska tillimpas. Eftersom
lagstiftningen tridde i kraft forst vid ars-
skiftet finns for nirvarande ingen praxis eller
enhetlig tolkning av hur regelverket ska till-

limpas. Det giller framforallt inom omrédet

underhill av fastigheter och vilka grinser
som giller for aktivering av underhill. Mot
denna bakgrund behover bolagen och Stads-
hus AB fordjupa analysen av regelverkets ef-
fekter ytterligare. Eftersom fastighetsbolagen
i stadens bolagskoncern svarar for betydande
underhallsinsatser, kan tolkningen fa stora
effekter pa bolagens resultat- och balansrik-
ning.

Fastighetsbestandet

Under 2013 saldes sex fastigheter med 403
ligenheter till bostadsrittsféreningar och
ytterligare en fastighet med enbart lokaler
till privat kopare. Omfattningen ir min-

dre 4n foregaende ar. Inom Stockholms stad
finns ett beslut om att inga nya intressean-
milningar for ombildning kan limnas in
avseende fastigheter i innerstaden och vissa
nirfororter. Infér 2014 4r i nuldget cirka 160
ligenheter erbjudna till forsiljning och ytter-
ligare cirka 370 ligenheter intresseanmilda
av bostadsrittsféreningar. Fler intressean-
milningar i ytteromraden kan tillkomma.
Vissa reavinster ir ddrmed sannolika dven
under 2014.

Nyproduktion av bostider kommer att
fortsdtta vara ett viktigt mal for bolaget. Un-
der 2013 har Svenska Bostider pabérjat ny-
produktion av 303 ligenheter. Prognosen for
2014 innebir en dkning och ligger for nirva-
rande pa cirka 600 ligenheter under forut-
sittning act tillstand erhélls. Inflyttning dr
planerad i 243 ligenheter.

Hyresintdkter
Det réader stor efterfragan pa bostider i
Stockholm. Omkring 420 000 personer star
i bostadsformedlingens ko och enligt prog-
noser kommer kon fortsitta att 6ka. For-
handlingar pagar med Hyresgistféreningen
om nya hyror f6r bostider och bilplatser for
2014. 2013 gav avtalet en genomsnittlig hoj-
ning pa 1,7 procent fran 1 januari.
Utvecklingen av lokalhyresintikterna be-
déms som relativt stabil under 2014. Den
ldga inflationen gor att indexhojningar blir
mycket liga. Andelen outhyrda lokaler be-
riknas bli cirka 5,5 procent.

Driftkostnader

Bolagets storsta driftkostnadspost ar fjirr-
virmekostnaderna. Fjirrvirmetaxan bedoms
bli oférindrad under 2014. Samtidigt mins-
kar foretagets energiforbrukning genom
investeringar och andra atgirder. Forbruk-
ningen bedéms minska nidgot under 2014.
Vattentaxan beriknas bli oférindrad och
elpriserna bedéms endast fordndras i liten
utstrackning. I évrigt bedoms pris- och 15-
neutvecklingen bli méttlig under 2014. En
konsekvens av det nya regelverket for K3
och komponentredovisningen blir att en viss
del av de kostnader som tidigare redovisades
som underhéllskostnader istillet kommer att
redovisas som reparationskostnader, varfor
bolagets driftkostnader som en konsekvens
kommer att dka.

Fastighetsskatt

Under 2014 hojs fastighetsavgiften per bo-
stadsligenhet fran 1210 kronor till 1217
kronor per ér. Fastighetsskatten for lokaler
uppgar till 1 procent av taxeringsvirdet. Un-
der 2013 genomférdes en fastighetstaxering
som gav en viss okning av fastighetsskatte-
kostnaderna for lokaler.

Investeringar

En konsekvens av det nya regelverket for K3
kommer att bli att bolagets investeringsvo-
lym okar, eftersom en stor del av det som ti-
digare redovisades som underhéllskostnader
kommer att kunna aktiveras och skrivas av
under respektive komponents livslingd. In-
vesteringsvolymen inklusive underhillskost-
nader beriknas uppga till cirka 3,0 mdkr
under 2014, att jimféra med cirka 2,5 mdkr
under 2013. Det ir i forsta hand nyproduk-
tionsvolymen som beriknas 6ka. Inom ra-
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men for Jirvalyftet kommer cirka 500 mnkr
att investeras i ett antal stdrre upprustnings-
projeke. Bolaget kommer fortsatt att satsa pa
ett langsikeigt atgirdsprogram dir under-
hallsnivan lyfts generellt.

Finansiering

I linje med det stora investeringsprogram-
met har finansnettot under 2013 férsimrats
nigot jimfort med foregiende dr. Mot bak-
grund av ett fortsatt omfattande investe-
ringsprogram beriknas upplaningen fortsatt
oka under 2014. Finansnettot bedoms upp-
gd till cirka -134 mnkr f6r 2014, men kan
forbittras om ytterligare ligenheter siljs.

Snittrintan pa checkkrediten bedéms ligga

runt 2,75 procent, vilket dr i nivd med 2013.

Resultatprognos

Bolagets resultatprognos f6r 2014 avseende
det operativa resultatet dr +100 mnkr. Detta
ligger i linje med 4garens resultatkrav.

En betydande osikerhet rider med anled-
ning av de férindrade redovisningsprinci-
per som K3 innebir. Resultatprognosen kan
ddrfér komma att forindras nir konsekven-
serna av K3 blivit ytterligare utredda.

Koncernens resultatrakning, prognos 2014
mnkr

Hyresintakter

Ovriga férvaltningsintakter
Nettoomsattning
Fastighetskostnader

Drift, inkl. central administration
Underhall

Tomtrdttsavgalder
Fastighetsskatt/avgift
Summa Fastighetskostnader
Driftnetto

Av- och nedskrivningar
Bruttoresultat

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster
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Finansiella rapporter

Balansrakning, resultatrakning, kassaflodesanalys och redogorelse for tillampade
redovisningsprinciper med upplysning i noter. Allt inom gallande regelverk for att ge
basta majliga underlag for lasaren.



Resultatrakningar

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mnkr Not 2013 2012 2013 2012
Hyresintakter 3 2429 2479 2145 2 206
Ovriga forvaltningsintakter 3 54 47 46 40
Nettoomsdttning 2483 2526 2191 2246
Driftkostnader 4 -1162 -1181 -1 049 -1 064
Underhallskostnader -599 -670 -487 -567
Tomtrattsavgalder -123 -122 -99 -99
Fastighetsskatt -58 -77 -45 -64
Driftnetto 541 476 511 452
Av- och nedskrivning av fastigheter 5 -516 -495 -483 -463
BRUTTORESULTAT 25 -19 28 -11
Centrala administrations- och férsaljningskostnader 6 71 -87 71 -87
Resultat vid avyttring av fastigheter 7 519 1374 519 1374
RORELSERESULTAT 8 473 1268 476 1276
Finansiella intakter 9 6 3 24 25
Finansiella kostnader 10 -73 -55 -89 -73
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 406 1216 411 1228
Bokslutsdispositioner 11 - -60 39 -190
RESULTAT FORE SKATT 406 1156 450 1038
Aktuell skatt 12 -77 -148 -77 -148
Skatt tidigare taxering 12 - 4 - 4
Uppskjuten skatt 12 -13 -34 -24 -121
Minoritetens andel -1 -1 - -
ARETS RESULTAT 315 977 349 773
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Kommentarer till resultatrakningar

Vakansgrad, arstotal, %

Bostdder
Lokaler

Bilplatser

Intakter

Bostdder inkl tillval
Lokaler

Bilplatser

Outhyrt

Hyresbortfall
och rabatter

Summa
hyresintakter

Ovriga intakter

Summa intakter

Driftkostnader

Fastighetsskotsel
Reparationer
Vattenkostnader
El och kyla
Varmekostnader

Extern
sophdmtning

Lokal administration

Avskrivningar
maskiner och
inventarier

Driftkostnader
totalt

mnkr
2013

1942
588
54
-61
-94

2429

54
2483

mnkr
2013

303
123
46
72
270
35

295
18

1162

2013

01

75

28,7
kr/kvm  mnkr
2013 2012
1137 1990
1135 589
340 56
-26 -57
9 -98
1019 2479
23 47
1042 2526
kr/kvm  mnkr
2013 2012
136 314
55 113
21 48
32 76
121 279
16 37
132 294
8 20
522 1181

2012
01
6,7

29,5

kr/kvm
2012

1105
1116
326
-23
39

992

19
1011

kr/kvm
2012

135
48
20
33

120
16

126

507

Hyresintdkter
Hyresintikterna under 2013 uppgick till
2429 (2479) mnkr.

Minskningen férklaras frimst av be-
stdndsforandringar under 2012-2013. For-
siljning av fastigheter innebar minskade
hyresintikter med 132 mnkr. Nyproduk-
tion av bostadsfastigheter innebar 6kade
hyresintikter med 29 mnkr. I 6vrigt dkade
hyresintikterna med 53 mnkr eller 2,1 (2,4)
procent.

Fér bostdder innebar hyresdverens-
kommelsen under aret en hjning med i ge-
nomsnitt 1,7 procent fér moderbolaget frin
1 januari och 2,6 procent for dotterbolaget
Stadsholmen. Féregiende ar héjdes hyran
med 2 procent i moderbolaget frin 1 januari
och med 3 procent for Stadsholmen. Dessa
héjningar innebar 6kade intikter med cirka
32 mnkr jimfort med foregaende ar.

Till £5ljd av ombyggnader och stambyten
har hyresintikterna frin bostider hdjts med
cirka 13 mnkr.

Lokalhyrorna har 6kat med cirka 8 mnkr,
exklusive effekter av forsiljningar och
nyproduktion. Det 4r en kombination av
héjningar till foljd av fastighetsskattetilligg,
indexhgjningar och hojningar i samband
med nyteckning och kontraktsomsittning.

Hyresbortfall pd grund av ombyggnad
har okat marginellt, exklusive effekter av
bestandsférindringar.

Vakansgraden fér ligenheter har under
dret i genomsnitt uppgate till 0,1 (0,1)
procent.

Vakansgraden for lokaler har i genomsnitt
uppgatt till 7,5 (6,7) procent. Vakansgraden
for bilplatser har i genomsnitt uppgétt
till 28,7 (29,5) procent. Nagra storre
outhyrda lokalobjekt har haft stor effekt pd

forindringen av vakansgraden for lokaler.

Driftkostnader

Driftkostnaderna blev 1162 (1 181) mnkr.
Kostnaderna minskade med cirka 41 mnkr
till foljd av bestandsférindringar. Kostnaden
vid jimforbart fastighetsbestdnd ckade allesd
med cirka 22 mnkr jimfért med foregdende
ar, vilket frimst forklaras av 6kade kostna-
der for reparationer och fjarrvirme. En un-
derindelning av driftkostnaderna framgar av
bifogad tabell. Enskilda kostnadsslag kom-
menteras nedan utifrdn kronor per kvadrat-

meter.

Kostnaderna for fastighetsskotsel
inkluderar personalkostnader for bovirdar,
kostnader for eget material samt kdpta
tjanster for stidning, sotning, snoérojning
med mera. Dessutom ingér kostnader
for fastighetsforsikringar, kabel-tv och
forhandlingsersittningar.

Kostnaderna for fastighetsskotsel har 6kat
med cirka 1 kr/kvm jimfért med foregéende
ar. Kostnader for tridgardsskotsel har
okat nagot. Kostnader for reparationer
blev 7 kr/kvm hégre dn foregiende ar.

Den storsta enskilda forklaringen idr kade
kostnader for vattenskador och brinder.
Reparationskostnaderna belastas inte

med kostnader for egen personal, dd dessa
huvudsakligen utfor fastighetsskotsel.

Virmekostnaderna har 6kat med
1 kr/kvm jamfort med foregdende dr, vilket
framst forklaras av en prisskning. Den
normalérskorrigerade forbrukningen ér i
stort sett oforindrad jimfort med foregiende
ar. Ovriga taxebundna kostnader ir sam-
mantaget ungefér i nivi med foregiende ar
uctrycke i kr/kvm.

Lokal administration inkluderar personal-
kostnader for anstillda pd distrikten
(exklusive bovirdar) och de funktioner
pa huvudkontoret, som inte 4r rena led-
ningsfunktioner, samt tillhérande lokaler,
it-kostnader och 6vriga administrativa
kostnader. Aven kostnader for kund- och
hyresforluster ingar. Kostnader for lokal
administration har 6kat med 6 kr/kvm
jamfort med foregdende ar.

Pensionskostnaderna har 8kat négot
jimfort med foregiende ar, medan dvriga
personalkostnader ir i stort sett oférindrade.
Samtidigt har kvadratmeterytan minskat
nagot, vilket dkar kostnaden per kvm.
Ovriga administrativa kostnader har
minskat ndgot jimfort med foregiende,
vilket bland annat rér kostnader for

konsulter.

Underhaliskostnader
Underhallskostnaderna blev 599 (670) mnkr.
De omfattar planerat underhall, kostnads-
andelen av ombyggnadsutgifter, kostnader
for lokalanpassningar och kostnader for mal-
ning, tapetsering, vitvaror och golv enligt
foretagets bostadsprogram for inre ligen-
hetsunderhall.

Bolaget har i bokslutet for 2013,



liksom foregaende ir, kostnadsfore del av
ombyggnadsutgifter. Endast virdehdjande
delar av ombyggnadsprojekt, har aktiverats.
Underhéllskostnaden har minskat jimfore
med foregdende 4r. Forsiljning av fastigheter
har bidragit till de minskade kostnaderna.

I 6vrigt 4r det frimst kostnader for planerat
underhall, exklusive storre ombyggnader,
som minskat. Uttrycke i kr/kvm uppgick
kostnaden till 269 (289) kr/kvm, vilket
fortsatt dr en mycket hog nivd. Den hdga
nivan beror pd en omfattande satsning pa
ombyggnad, underhéll och nyproduktion
under samlingsnamnet Stimulans for

Stockholm.

Tomtrattsavgalder och
fastighetsskatt

Tomtrittsavgilder och arrenden uppgick till
123 (122) mnkr. Silda fastigheter har med-
fort en minskning pé cirka 6 mnkr. I 6vrigt
har avgiftsjusteringar skett for vissa fastig-
heter.

Kostnaderna for fastighetsskatt blev 58
(77) mnkr. Den kommunala avgiften pa bo-
stader uppgick till 1 210 (1 365) kr/ligenhet,
vilket lett till minskade kostnader med cirka
4 mnkr. Bestdndsforindringar har medfort
en minskning pé cirka 4 mnkr. Aterbetal-
ning i samband med omprévning av tidigare
taxering har lett till minskade kostnader
med 12 mnkr.

Driftnetto
Driftnettot blev 541 (476) mnkr. Effekterna
av fastighetsforsiljningar och nyproduktion
uppgar till cirka 40 mnkr i negativ effekt.
Exklusive effekter av bestdndsférandring-
arna dkade driftnettot med cirka 105 mnkr.
Det forklaras frimst av 6kade intikter och
minskade underhéllskostnader.
Overskottsgraden har ¢kat jimfore med
ar 2012, liksom direktavkastningen pa
bokforda virden.

Av- och nedskrivning av fastigheter
Foretagets fastigheter skrivs i normalfallet av
med 2 procent per ar, vilket dverensstimmer
med skattemissiga principer. Under rubriken
redovisas dven eventuella nedskrivningar av
fastigheter.

Kostnaderna blev 516 (495) mnkr.
Férsiljningar av fastigheter har lett till
minskade kostnader med 18 mnkr.

Aktivering av ny- och ombyggnadsprojekt
har samtidigt lett till 6kade avskrivningar.

Centrala administrations- och
forsadljningskostnader

Central administration och férsiljning
bestdr av kostnader £6r VD och lednings-
funktionerna for ekonomi, HR, fastighets-
utveckling och forvaltning. Dessutom ingar
kostnader for kommunikationsenhet, mark-
nadsforing och kostnader fér styrelse- och
revisionsarvoden. Ambitionen ir att folja

de definitioner som Svenskt Fastighetsindex
(SFI) anvinder.

De centrala administrations- och forsilj-
ningskostnaderna blev 71 (87) mnkr.
Minskningen forklaras frimst av ligre
kostnader f6r marknadsféring inom

Villingby City.

Resultat vid avyttring av fastigheter
Resultat vid avyttring av fastigheter, dir
kontrakt tecknats om f6rsiljning och till-
tride skett senast 31/12 2013, uppgar

till 519 (1374) mnkr. Férsiljning av sex
bostadsfastigheter till bostadsrittsforeningar
och en lokalfastighet har skett under aret.

Finansiella poster

Koncernens finansnetto blev -67 (-52) mnkr,
en férsimring mot féregiende ar med

15 mnkr.

Minskade rintekostnader till f6ljd av
salda fastigheter forklarar cirka 44 mnkr av
avvikelsen. Detta motverkas av effekter av
okade rintekostnader relaterat till kat upp-
laningsbehov for investeringar i nyproduk-
tion och ombyggnad samt uppléning for
extra utdelning till dgaren pa 1335 mnkr.
Den volymviktade snittrintan i lineport-

foljen uppgick till 2,75 (2,88).

Resultat efter finansiella poster
Resultatet efter finansiella poster blev
406 (1216) mnkr. Exklusive realisations-
resultat blev det operativa resultatet

-113 (-158) mnkr.

Driftnetto, mnkr

0 2009

2010 2011

2012

Centrala administrations- och
forsaljningskostnader kr/kvm

mnkr  kr/kvm

2013
Personalkostnader 259
Marknadsféring och 29,0
information
Ovriga 6,3
konsultkostnader
Ovriga centralaadm 10,3
kostnader
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Balansrakningar

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mnkr Not 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 15945 14 855 15084 14 038
Inventarier 14 197 213 13 18
Pagdende ny- och ombyggnader 15 1357 1236 1337 1205
Summa materiella anldggningstillgangar 17 499 16 304 16 434 15261
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 16 = = 500 500
Uppskjuten skattefordran 12 12 22 - 7
Andra finansiella anldggningstillgangar 17 51 43 734 734
Summa finansiella anldggningstillgangar 63 65 1234 1241
Summa anliggningstillgangar 17 562 16 369 17 668 16 502
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 18 19 45 13 43
Skattefordringar 0 7 - 3
Ovriga fordringar 19 28 36 28 35
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 20 102 88 91 77
Summa kortfristiga fordringar 149 176 132 158
Kassa och bank 0 0 = 5
Summa omséttningstillgangar 149 176 132 158
SUMMA TILLGANGAR 17 711 16 545 17 800 16 660
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital; 15 190 000 aktier 1519 1519 1519 1519
Bundna reserver/reservfond 2415 2452 304 304
Summa bundet kapital 3934 3971 1823 1823
Fritt eget kapital
Fria reserver/Balanserad vinst 8267 8604 8037 8615
Arets resultat 315 977 349 773
Summa fritt eget kapital 8582 9581 8386 9388
Summa eget kapital 12 516 13552 10209 11211
Obeskattade reserver 22 - - 2530 2566
Minoritetsintresse 23 9 8 o o
Avsattningar
Avsattning till pensioner och liknande férpliktelser 24 5 5 5 5
Uppskjuten skatteskuld 12 634 632 16 -
Summa avsattningar 639 637 21 5
Langfristiga skulder
Langfristiga skulder 25 0 0 593 623
Summa langfristiga skulder 0 0 593 623
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 397 506 351 461
Skatteskulder 69 0 67 -
Skulder till koncernforetag - 60 - 60
Ovriga kortfristiga skulder 26 3906 1563 3868 1525
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 27 175 219 161 209
Summa kortfristiga skulder 4547 2348 4447 2255
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 711 16 545 17 800 16 660
Stallda sakerheter 28 - - - -
Ansvarsforbindelser 29 3 3 3 3

70 EKONOMI




Kassaflodesanalyser

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mnkr 2013 2012 2013 2012
LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 406 1216 411 1228
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 11 -869 -29 -912
Betald skatt -1 -72 -7 -70
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE

FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL 416 275 375 246
Kassafléde fran forandringar av rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 20 -55 23 -54
Forandring av rérelseskulder -199 96 -203 50
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 237 316 195 242
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -1 887 -2145 -1817 -2100
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 662 2143 651 2116
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1225 -2 -1166 16
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utdelning -1351 -416 -1351 -416
Forandringar i langfristiga fordringar 10 -26 108 44
Forandringar i langfristiga skulder 0 0 -49 0
Koncernbidrag -60 -74 -126 -88
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1401 -516 -1418 -460
PERIODENS KASSAFLODE -2389 -202 -2389 -202
Likvida medel vid arets borjan inkl koncenrkonto -1271 -1069 -1271 -1069
Likvida medel vid arets slut inkl koncenrkonto -3 660 -1271 -3 660 -1271
1. Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

Avskrivningar 534 515 490 471
Resultat fran avyttrade fastigheter -519 -1374 -519 -1374
Resultat fran avyttrade inventarier -2 -1 0 0
Resultat fran avyttrade andelar -2 - - -
Forandring i avsattning 0 -9 0 -9
SUMMA 11 -869 -29 -912
2. Investeringar

Forvdrvade fastigheter - 352 - 352
Investering i fastigheter 1868 1789 1794 1744
Ovriga investeringar 19 4 23 4
SUMMA 1887 2145 1817 2100

EKONOMI 71




Noter

\ (45 ASSOCIATIONSFORM OCH SATE

Svenska Bostader bedriver verksamhet i form av aktiebolag och har sitt sdte i
Stockholm. Huvudkontorets adress ar Box 95, 162 12 Vdllingby.

AB Svenska Bostdder ar dotterbolag till Stockholms Stadshus AB, organisations-
nummer 556415-1727, med sate i Stockholm. Stockholms Stadshus AB upprattar
koncernredovisning.

Koncernens resultat- och balansrdakning samt moderbolagets resultat- och
balansrakning kommer att faststallas pa ordinarie arsstamma.

\[01F74] REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och Redovisningsradets
rekommendationer nr 1, 4-5, 7-9,11-17, 19, 21-24 och 26-28. For leasing tillampas
BFN:s allmanna rad BFNAR 2000:4. Redovisnings- och varderingsprinciper galler bade
fér koncern och fér moderbolag.

Klassificering

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar motsvaras i allt vasentligt
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer dn tolv manader raknat
fran balansdagen. Omsdttningstillgangar och kortfristiga skulder motsvaras i allt
vasentligt av belopp som forvdntas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat
fran balansdagen.

Védrderingsprinciper
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvdrden om inget
annat anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar AB Svenska Bostdder och samtliga bolag dar moder-
bolaget vid arsskiftet direkt eller indirekt innehade mer an 50 procent av réstetalet eller
pa annat satt har ett bestdmmande inflytande.

Svenska Bostdders koncernredovisning upprdttas enligt férvarvsmetoden.

Det innebdr att anskaffningsvardet for aktier i dotterbolag elimineras mot det egna
kapitalet som fanns i respektive bolag vid forvarvstillfallet. Dotterbolagens intjanade
vinstmedel inraknas i koncernens egna kapital endast till den del de intjdnats efter den
tidpunkt da dotterbolaget forvarvades. | koncernredovisningen behandlas obeskattade
reserver till en del som uppskjuten skatteskuld och en del som bundet eget kapital.

Skillnaden mellan anskaffningsvardet for aktierna och dotterbolagens egna kapital
redovisas som 6vervarden pa byggnader och mark. Vid upprattande av forvarvsanalys
vid foretagsforvdrv beaktas skatteeffekter avseende skillnaden mellan skattemassigt
och bokféringsmassigt vdrde samt underskottsavdrag hanférliga till det férvarvade
bolaget. Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten skattefordran respektive upp-
skjuten skatteskuld. Undantag gors dock for rena substansférvary, det vill saga for
forvarvade fastigheter i dotterbolag. Skatten berdknas enligt en schablon pa tio
procent. Det bedéms motsvara det till nutid diskonterade skattemdssiga vardet av arliga
avskrivningar pa byggnadernas évervarde fordelat 6ver nyttjandeperioden.

Pa byggnadernas dvervarde gors avskrivning linjart baserat pa nyttjandeperioden.

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan foretag i koncernen
liksom darmed sammanhdngande orealiserade vinster eller forluster elimineras i sin
helhet.

Minoritetens andel redovisas i forhallande till 4gd andel av arets vinst samt fritt och
bundet eget kapital.

Nérstaende och nirstaendetransaktioner
Koncernen star under ett bestammande inflytande fran Stockholms Stadshus AB.
Harutover har moderféretaget narstaenderelationer som innefattar ett bestam-
mande inflytande pa sina dotterféretag.
Transaktioner mellan ndrstaende avseende varor och tjanster ar prissatta pa
marknadsmassiga villkor. Se not 3.

Koncernbidrag
Fran och med 2012 redovisas erhallna och Idmnade koncernbidrag som boksluts-
disposition i resultatrakningen.

Intakter
Hyresintdkter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottsbetalda hyresintak-
ter redovisas som Ovrig kortfristig skuld. Ersattningar i samband med uppsagning av
hyresavtal i fortid intdktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyres-
gasten.

Bokforingsmdssiga resultat fran fastighetsforsaljningar redovisas vid tilltrade och
skattemadssiga resultat redovisas vid avtalens tecknande.

Ranteintakter redovisas i enlighet med effektiv avkastning och intaktsfors i de
perioder intakten uppstar. Ovriga intakter intaktsfors i den period de uppstar.

Pensioner
Svenska Bostader féljer pensions- och férsakringsavtalet KAP-KL for tjanstemannen.
Detta ar en avgifts- samt formansbestamd alderspension. Betalningar gors I6pande till

avgiftsbestamd alderspension med 4,5 procent av Idnesumman upp till 30 inkomst-
basbelopp. Pa Iénedelar 6ver 7.5 inkomstbasbelopp gors dven en betalning till formans-
bestamd alderspension. For fastighetsanstallda foljer bolaget avtalspension SAF-LO.
Aven har &r pensionspremien uppdelad i tva delar. Upp till 7.5 inkomstbasbelopp &r
premien 4.5 procent. For Ionedelar 6ver 7.5 inkomstbasbelopp ar premien 30 procent.
Pensionskostnaderna belastar resultatrakningen i den takt de intjanas.

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhallas aktuellt ar,
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt férandringar i uppskjuten skatt.

Vardering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och gérs
enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade eller som ar aviserade och med
stor sakerhet kommer att faststallas.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pa alla temporara skill-
nader som uppkommer mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och
skulder. De temporara skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom skillnader
mellan bokforingsmassiga och skattemassiga varden pa fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och under-
skottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att medféra
lagre skatteutbetalningar i framtiden.

| juridisk person redovisas den uppskjutna skatteskulden pa obeskattade reserver
som en del av obeskattade reserver. | koncernredovisningen delas déremot obeskattade
reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och bundet eget kapital.

Uppskjuten skatt beraknas med 22 procent.

Fordringar
Fordringar varderas till det belopp som beddms inflyta.

Aktiverings- och avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumu-
lerade avskrivningar och nedskrivningar samt med tillagg for eventuella uppskrivningar.
Samtliga avskrivningar sker linjart. Utgifter for forbattringar av tillgangars prestanda,
utéver ursprunglig niva, okar tillgangens redovisade varde, medan utgifter for repara-
tion och underhall redovisas som kostnader i den period de uppkommer. Ranteutgifter
hanforliga till ny-, till- eller ombyggnadsprojekt kostnadsfors i sin helhet.

Avskrivning sker over tillgangarnas nyttjandeperiod, se not 13 och 14.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter

Marknadsvardet baseras pa en extern vdrdering av de kommersiella fastigheterna i
Vallingby City, samt en intern vdrdering av dvriga fastigheter. Vdrdena grundar sig

pa bedémningar av marknadsmassiga avkastningskrav dar varje enskild fastighet

har bedomts for sig. Ett avkastningskrav asdtts respektive fastighets driftoverskott

vid kalkylperiodens slut. Detta ar baserat pa analyser och genomférda transaktioner.
Faktiska drift- och underhallskostnader justeras i kalkylen till den niva fastighetsvar-
deringsforetagen bedémer som marknadsmassig, sa kallad normalanpassning. Aktuella
hyresnivaer, tomtrattsavgalder och fastighetsskatt anvands i kalkylen. Avkastningskrav
mellan 2,75-8,00 procent har anvants beroende pa fastighetens lage.

Nedskrivningar

De redovisade vdrdena for koncernens tillgangar kontrolleras vid varje balansdag for att
utrona om det finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indika-
tion finns, berdknas tillgangens atervinningsvarde som det hogsta av nyttjandevardet
och nettoforsaljningsvardet. Nedskrivning gérs om atervinningsvardet understiger det
redovisade vardet. VVid berdakning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden
till en rantesats fore skatt som dr tankt att beakta marknadens bedémning av riskfri
ranta och risk forknippad med den specifika tillgangen. En nedskrivning reverseras om
de skal som féranledde nedskrivningen inte langre galler.

Leasingavtal

Svenska Bostdder har ett fatal leasingavtal gédllande kontorsmaskiner och datorer
samt miljébilar. Samtliga leasingavtal redovisas som operationella vilket innebar att de
kostnadsfors I6pande.

Lanekostnader
Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfor sig, oavsett hur de
upplanade medlen har anvants.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas i enlighet med Redovisningsradets rekommendation RR
7 och redovisas enligt den indirekta metoden. Som likvida medel raknas tillgangar pa
plusgiro och bankkonto.



\[0hF=F OMSATTNING, MNKR

)74 RESULTAT VID AVYTTRING AV FASTIGHETER, MNKR

KONCERNEN MODERBOLAGET KONCERNEN MODERBOLAGET

2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012

Specifikation av nettoomsattning Resultat vid avyttring av fastigheter 519 1374 519 1374
Hyresintdkter Summa avyttring fastigheter 519 1374 519 1374

Under aret har 6 fastigheter (10) salts till bostadsrattsforeningar och 1 fastighet (20)
till privata kopare. Den totala kdpeskillingen uppgick till 665 ( 2 247) mnkr.

Bostader 1942 1989 1808 1860
Lokaler 588 589 430 438
Bilplatser 54 55 52 54
Avgar outhyrda objekt

Bostdder -2 -1 -2 -1
Lokaler -44 -39 -39 377
Bilplatser -15 -16 -15 -16
Avgar rabatter mm -94 -98 -89 -92
Summa hyresintdkter 2429 2479 2145 2 206

Ovriga férvaltningsintikter

Serviceintakter 52 46 46 40
Realisationsvinst vid férsaljning av inventarier 2 1 0 0
Summa ovriga forvaltningsintakter 54 47 46 40

Under 2013 har koncernen kopt varor och tjanster fran moder- och systerforetag for
89 (88) mnkr och salt varor och tjanster for 15 (14) mnkr. Per 31 december 2013 hade
koncernen nettoskulder pa 13 (71) mnkr till moderkoncernen, varav 3 (2) mnkr avsag
moderbolaget Stockholms Stadshus AB.

Svenska Bostdder har dven kopt och salt varor och tjanster till Stockholm Stad.
Intakterna avser hyresintdkter med 85 (88) mnkr. Kostnaderna som uppgar till 212
(194) mnkr avser i huvudsak rantekostnader med 72 (53) mnkr, tomtrdttsavgdlder och
arrenden 123 (122) mnkr och renhallningstjanster med 11 (12) mnkr.

Per 2013-12-31 har Svenska Bostdder en skuld till Stockholms Stads internbank pa
3660 (1 271) mnkr.

DRIFTKOSTNADER, MNKR

\[035:8  ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER, MNKR
KONCERNEN MODERBOLAGET
2013 2012 2013 2012
Antal anstallda 300 298 278 278
Varav kvinnor 132 129 124 122
Varav man 168 169 154 156
Antal arsarbetare 268 271 249 254
Redovisning av konsfordelning
i foretagsledningen
Styrelsen
Antal kvinnor 4 4 2 2
Antal man 11 11 5 5
Ovriga ledande befattningshavare
Antal kvinnor 2 2 2 2
Antal man 4 6 4 6
Sjukfranvaro % 41 S/ 4,0 3,7
Kvinnor 5,6 4,7 5.2 4,8
Mén 3,0 3,0 31 2,8
Sjukfranvaro fordelad efter alderskategori, %
29 ar och yngre 6,1 4,2 6,1 4,2
30-49 ar 4,1 3,7 4,3 39
50 ar och dldre 518 37 3,5 3,4
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Léner och ersattningar 144 143 134 133
Sociala kostnader 74 68 69 63
(varav pensionskostnader) 29 23 27 22

Foretagets utestaende pensionsforpliktelser och ansvarsférbindelser till nuvarande
och tidigare verkstdllande direktérer uppgar till XX mnkr (1,0).

Koncernens utestaende pensionsforpliktelser och ansvarsférbindelser till nuvarande
och tidigare verkstallande direktor uppgar till XX mnkr (1,0).

KONCERNEN MODERBOLAGET
2013 2012 2013 2012

KONCERNEN MODERBOLAGET

2013 2012 2013 2012

Fastighetsskotsel 303 314 276 283
Reparationer 123 113 106 98
Vattenavgifter 46 47 42 43
El och gas 72 76 64 67
Vdrmekostnader 270 279 248 257
Extern sophamtning 35 37 33 34
Fastighetsadministration 295 295 274 275
Avskrivning inventarier 18 20 6 7
Summa driftkostnader 1162 1181 1049 1064

IF-1  AV- OCH NEDSKRIVNINGAR, MNKR

KONCERNEN MODERBOLAGET

2013 2012 2013 2012

Fastigheter, enligt plan 516 495 483 463
Summa av- och nedskrivningar 516 495 483 463
Inventarier 18 20 7 8

ADMINISTRATIONS- OCH FORSALJNINGSKOSTNADER,
NOT 6 MNKR

Centrala administrations- och forsaljningskostnader omfattar VD, VD-stab och
ledningsfunktionerna for ekonomi, HR, fastighetsutveckling, férvaltning, marknad samt
marknadsforings- och foretagsévergripande kostnader.

Arets kostnader for revision uppgar till 0,9 (1,1) mnkr. For dvriga tjanster har
ersattning utgatt med 0,7 (0,6) mnkr.

Loner och andra ersdttningar fordelade mellan
styrelseledaméter med flera och dvriga anstallda

Styrelse, VD och vVD 5 5 4 4
Ovriga anstallda 139 138 130 129

Loner och villkor for styrelsen och VD

Styrelsens ordférande
Arvode utgick till styrelsens ordférande i moderbolaget med 73 (73) tkr.

Ovriga styrelseledaméter

Arvoden till évriga styrelseledarmoter uppgick i moderbolaget till 0,4 (0,4) mnkr
och fordelades mellan ledaméterna. Arvoden och ersattningar till styrelse uppgick i
koncernen till 0,5 (0,5) mnkr.

Verkstdllande direktéren
VD Pelle Bjérklund har uppburit kontant 16n med 1,7 (1,7) mnkr.

Vid uppsagning galler en dmsesidig uppsagningstid om sex manader. Vid uppsagning
fran foretagets sida har VD ratt till avgangsvederlag motsvarande 24 manadsléner med
avdrag for den [6n som betalas under uppsdgningstid under vilken VD ej tjanstgor.

Ovriga ledande befattningshavare
For 6vriga ledande befattningshavare tilldmpas de pensionsvillkor som regleras i
centrala avtal mellan arbetsmarknadens parter. For nagra ledande befattningshavare
gors dessutom en |l6nevaxling for individuell avsattning till pension.

Uppsdgningstiden for medlemmar i foretagsledningen dr 12 manader fran foretagets
sida och 6 manader fran den anstalldes sida. Avgangsvederlagen varierar motsvarande
6-24 manadsloner beroende pa befattningshavarens alder.



([0l FINANSIELLA INTAKTER, MNKR

KONCERNEN MODERBOLAGET
2013 2012 2013 2012
Utdelningar 0 0 0 0
Rénteintdkter, koncernforetag - - 20 23
Ranteintakter, 6vriga 4 3 4 2
Rantebidrag - 0 - 0
Ovriga finansiella intakter 2 0 0 0
Summa finansiella intakter 6 3 24 25!

FINANSIELLA KOSTNADER, MNKR
KONCERNEN MODERBOLAGET
2013 2012 2013 2012
Rantekostnader, koncernféretag - - 16 18
Ovriga ranteutgifter 73 55 73 55
Summa rdntekostnader 73 55 89 73
Kostnader for pantbrev och borgen 0 0 0 0
Summa finansiella kostnader 73 55 89 73

Finanspolicy

Koncernens policy for hantering av finansiella risker har beslutats av styrelsen och
bildar ett ramverk av riktlinjer i form av riskmandat och limiter for finansverksamheten.
Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av
moderbolagets finansenhet. Den 6vergripande malsattningen fér finansfunktionen ar
att tillhandahalla en kostnadseffektiv finansiering samt att minimera negativa effekter

till foljd av marknadsfluktuationer.

Riskhanteringen avser framst ranterisk. Koncernen har inga lan eller positioner
i utlandsk valuta. All nyupplaning sker med Stockholms stad som motpart varfor

kreditrisken ar begransad.

([ BOKSLUTSDISPOSITIONER, MNKR

KONCERNEN MODERBOLAGET

2013 2012 2013 2012
Skillnad mellan bokférd avskrivning
och avskrivning enligt plan, inventarier - - -35 64
Forandring av periodiseringsfond - - - -
Lamnade och erhallna koncernbidrag - 60 -4 126
Summa bokslutsdispositioner - 60 -39 190
SKATTER, MNKR

KONCERNEN MODERBOLAGET

2013 2012 2013 2012
Skattekostnader
Aktuell skatt 77 148 77 148
Skatt tidigare taxeringar 0 -4 0 -4
Uppskjuten skatt 13 34 24 121
Summa skattekostnader 90 178 101 265
Aktuell skatt
Redovisat resultat fore skatt 406 1156 450 1038
Skatt 22,0 (26,3) % 89 304 99 273
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 6 8 5 8
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter 0 0 0 0
Skatteeffekt av fastighetsforsaljning 5 -103 5 -103
Skatteeffekt avskrivning anlaggningstillgangar -35 -33 -32 -30
Skatteeffekt férandring obeskattade reserver 12 -28 - -
Summa aktuell skatt 77 148 77 148
Uppskjuten skattefordran
Fastigheter 12 22 - 7
Summa uppskjuten skattefordran 12 22 - 7

KONCERNEN MODERBOLAGET

2013 2012 2013 2012
Uppskjuten skatteskuld
Fastigheter 39 25 16 -
Avskrivningar utéver plan 67 71 - -
Periodiseringsfonder 528 536 - -
Summa uppskjuten skatteskuld 634 632 16
FORVALTNINGSFASTIGHETER, MNKR

KONCERNEN MODERBOLAGET

2013 2012 2013 2012
BYGGNADER
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 18522 17179 16943 15642
Nyanskaffningar, om- och tillbyggnader 1589 2231 1513 2209
Avyttringar och utrangeringar -176 -888 177 -908
Vid arets slut 19935 18522 18279 16 943
Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets borjan -4749 -4 640 -3965 -3888
Avyttringar och utrangeringar 67 302 67 303
Arets avskrivning enl plan pa
anskaffningsvarden -439 -411 -407 -380
Vid arets slut 5121 -4749 -4305 -3 965
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets borjan 127 158 129 160
Avyttringar och utrangeringar -3 -27 -3 -27
Arets avskrivning enl plan pa uppskrivet belopp -4 -4 -4 -4
Vid arets slut 120 127 122 129
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -458 -458 -458 -458
Avyttringar och utrangeringar - - - -
Vid arets slut -458 -458 -458 -458
Planenligt restvdrde vid arets slut 14476 13442 13638 12649
MARK
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 776 785 757 766
Arets anskaffningar - - - -
Avyttringar och utrangeringar - -9 - -9
Planenligt restvirde vid arets slut 776 776 757 757
MARKANLAGGNINGAR
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 515 455 511 451
Arets anskaffningar 146 79 146 79
Avyttringar och utrangeringar -23 -19 -23 -19
Vid arets slut 638 515 634 511
Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets bérjan 77 -55 -76 -54
Avyttringar och utrangeringar 3 2 3 2
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvarden-29 -24 -28 -24
Vid arets slut -103 -77 -101 -76
Planenligt restvdrde vid arets slut 535 438 533 435
BYGGNADSINVENTARIER
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bérjan 517 514 515 513
Arets anskaffningar 3 5 3 4
Avyttringar och utrangeringar -1 -2 -1 -2
Vid arets slut 519 517 517 515



KONCERNEN MODERBOLAGET
2013 2012 2013 2012

Ackumulerade avskrivningar enl plan

\[oy L5  PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD, MNKR

Vid arets bérjan -318 -264 -318 -264
Avyttringar och utrangeringar 1 1 1 1
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvarden-44 -55 -44 -55
Vid arets slut -361 -318 -361 -318
Planenligt restvdrde vid arets slut 158 199 156 197

Bokfdrda varden

Byggnader 14476 13442 13638 12649
Mark 776 776 757 757
Markanlaggningar 535 438 533 435
Byggnadsinventarier 158 199 156 197
Bokfort virde vid arets slut 15945 14855 15084 14038

Under aret har 6 fastigheter (10) salts till bostadsrattsforeningar och 1 fastighet (20)
till privata kopare.

Avskrivning av fastigheter sker linjart éver tillgangens
bedomda nyttjandeperiod:

Bostads- och lokalbyggnader 50 ar
Inre underhall 30ar
Industribyggnader 25 ar
Markanlaggningar 20 ar

Lagenhetstillval och fastighetsautomation 10ar
Byggnadsinventarier 5-10ar

Verkligt virde
Forvaltningsfastigheter 38667 35765 34219 31637

Taxeringsvarden

KONCERNEN MODERBOLAGET
2013 2012 2013 2012
Vid arets borjan 1236 1524 1205 1502
Arets investeringar 2369 2 345 2202 2191
Kostnadsférda investeringar -501 -557 -407 -467
Overfort till byggnader -1589 -1880 -1513 -1837
Overfort till markanlaggningar -146 -79 -146 -79
Overfort till byggnadsinventarier -3 -5 -3 -5
Overfort till inventarier -9 12 1 -
Salt = -100 = -100
Bokfort varde vid arets slut 1357 1236 1337 1205
ANDELAR | KONCERNFORETAG, MNKR
KONCERNEN MODERBOLAGET

2013 2012 2013 2012

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan - - 500 500

Byggnader 17502 16800 15701 15120
Mark 3942 3664 3701 3441
Tomtratter och arrenden 7579 6989 5791 5365
Summa taxeringsvdrden 29023 27453 25193 23926

V[ E8  INVENTARIER, MNKR

KONCERNEN MODERBOLAGET
2013 2012 2013 2012

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid arets bérjan 317 333 71 69
Nyanskaffningar 1 B 1 3
Overfért fran pagaende 8 12 1 -
Avyttringar och utrangeringar -21 -31 -1 -1
Vid arets slut 305 317 72 71

Ackumulerade avskrivningar enl plan

Bokfort virde vid arets slut - - 500 500

Specifikation av moderbolagets och koncernens innehav
av aktier och andelar i koncernforetag

Andel  Antal/ KONCERNEN MODERBOLAGET

Dotterforetag/Org nr/Sdte % andel 2013 2012 2013 2012
AB Stadsholmen 91 45501 = = 20 20
556035-1511/Stockholm

Fastighets AB Burspraket 100 100000 - - 480 480
556021-5336 / Stockholm

Fastighets AB Centrumhuset 100 1000 - - 0 0
i Vallingby, 556203-5559/Stockholm

IT-BO i Stockholm AB 100 1000 - - 0 0
556615-7292 / Stockholm

Svenska Bostdder L-bolag 1 AB 100 100000 - - 0 0

556748-4141 / Stockholm

Andel i procent avser andel av kapital / réster

SZ%d ANDRA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR,
MNKR

Vid arets bérjan -104 -90 -53 -47
Avyttringar och utrangeringar 14 6 1 1
Arets avskrivning enl plan pa

anskaffningsvarden -18 -20 -7 -7
Vid arets slut -108 -104 -59 -53
Planenligt restvdrde vid arets slut 197 213 13 18

Foljande avskrivningstider tillampas for moderbolaget och koncernen
vid avskrivning av inventarier:

Tillfalliga byggnader 4-10 ar
Bilar och maskiner 5ar
Inventarier 5ar
Bredbandsnat 30ar
Datorer 3ar

KONCERNEN MODERBOLAGET
2013 2012 2013 2012
Fordringar hos koncernforetag - - 686 698
Andra langfristiga fordringar 25 36 25 36
Andra langfristiga vardepappersinnehav 26 7 23 0
Bokfort virde vid arets slut 51 43 734 734
Andra langfristiga fordringar
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 36 10 36 10
Tillkommande fordringar - 32 - 32
Avgar, kortfristig del -11 -6 -11 -6
Bokfort varde vid arets slut 25 36 25 36
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Specifikation av koncernens och moderbolagets innehav av

ovriga aktier och andelar

Antal/ Nom KONCERNEN MODERBOLAGET

Bundna fonder
Bundna fonder far inte minskas genom vinstutdelning.

Aktier/Org nr/Sdte andel (tkr) 2013 2012 2013 2012 Bundna reserver/reservfond
SABO Byggnadsforsakring AB 130 130 0 0 0 0 Syftet med reservfonden ar att spara en del av vinsten, sa att den uppgar till minst 20
516401-8441 / Stockholm procent av aktiekapitalet.
Andelar/Org nr/Sate
Husbyggnadsvaror HBV férening upa 8 80 0 0 0 0 Fritt eget kapital
702000-9226 / Stockholm Balanserat och arets resultat
Brf Gurkan 1-3 17 - 7 7 4 - Utgors av féregaende ars fria egna kapital efter vinstutdelning. Utgor tillsammans
716416-4480 / Solna med drets resultat summa fritt eget kapital, dvs det belopp som finns tillgangligt
Svenskt Fastighetsindex SFI ek for : 50 0 0 0 0 for utdAeInlng t|||lakt|e§gl§rna. Lagen om allmannyttan begrdansar vad som ar faktiskt
769602-7460 / Stockholm utdelningsbart till aktiedgarna.
Johanneslund-Lovsta Allé
Samfallighetsfdorening 1 18657 19 - 19 -
717914-0293 / Stockholm 7441 OBESKATTADE RESERVER, MNKR
Bokfort virde vid arets slut 26 7 23 0
KONCERNEN MODERBOLAGET
2013 2012 2013 2012
Ackumulerad skillnad mellan bokférd
([0 fR:E  HYRES- OCH KUNDFORDRINGAR, MNKR avskrivning och avskrivning enl plan
KONCERNEN MODERBOLAGET nventarier
2013 2012 2013 2012 Vidaretsborjan : : e i
[ —— 13 s 1 s Forandringar under aret - - -36 64
Kundfordringar 6 37 2 35 Vid arets slut : 149 185
Bokfort virde vid arets slut 19 45 13 43
Periodiseringsfonder
Avsatt vid tax 2009 - - 587 587
NOT 19 m Avsatt vid tax 2010 - - 956 956
OVRIGA FORDRINGAR, MNKR Avsatt vid tax 2011 - = 838 838
Avsatt vid tax 2012 - - - -
KONCERNEN MODERBOLAGET Avsatt vid tax 2013 : : : :
2013 2012 2013 2012 P —
Fordran fastighetskopare 19 19 19 19 \-/sau vidtax
Brigt 9 17 9 16 Vid arets slut - 2381 2381
Bokfort virde vid arets slut 28 36 28 35 Bokfdrt vérde vid arets slut - 2530 2566
NOT 20 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA MINORITETSINTRESSE, MNKR
INTAKTER, MNKR
KONCERNEN MODERBOLAGET
KONCERNEN MODERBOLAGET 2013 2012 2013 2012
2013 2012 2013 2012 i bundet eget kapital 1 1 - -
Upplupna intdkter 8 2 8 2 i fritt eget kapital 8 7 - -
Tomtrdttsavgdlder 31 31 24 25 Summa minoritetsintresse 9 8
Ovrigt 63 55 59 50
Bokfort varde vid arets slut 102 88 91 77
\[oh 728 AVSATTNINGAR, MNKR
\[DIFZ4  EGET KAPITAL, MNKR KONCERNEN MODERBOLAGET
2013 2012 2013 2012
KONCERNEN MODERBOLAGET Avsattning till pensioner och
2013 2012 2013 2012 liknande forpliktelser
CldtiEpiEL Vid arets bérjan 5 14 5 14
Vid drets borjan 1519 1519 1519 1519 - - .
Avsattningar/upplosningar som gjorts
Vid arets slut 1519 1519 1519 1519 under perioden 0 -9 0 -9
Bokfort varde vid arets slut 5 5 5 5
Bundna reserver/reservfond
Vid arets borjan 2452 2256 304 304 | pensionsskulden ingar avsattning for individuellt verenskomna avtalspensioner.
Forskjutning mellan bundet och fritt kapital 37 196 _ _ Avsattningen tacker kostnaderna fram till dess att den anstallda fyller 65 ar.
. Bolaget har tidigare forsdkrat bort sin upparbetade pensionsskuld fér nuvarande och
Vid arets slut 2415 2452 304 304 blivande pensionérer till S:t Erik Livférsikring AB.
Fritt eget kapital/Balanserat
och arets resultat " A
aterde bafans 9581 9215 9388 9031 (4748  OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER, MNKR
Forskjutning mellan bundet och fritt kapital 37 -196 - -
Utdelning enl stammobeslut 1351 416 1351 -416 KONCERNEN MODERBOLAGET
2013 2012 2013 2012
Arets resultat 315 977 349 773
. Skulder till koncernféretag 593 623
Vid arets slut 8582 9581 8 386 9 388 Ao e
Ovriga langfristiga skulder 0 0 - -
S t kapital vid arets slut 12516 13552 10209 11211
AUlEICALEIEIBIEE SR Bokfort varde vid arets slut 0 0 593 623



(o4 %4f| OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER, MNKR

KONCERNEN MODERBOLAGET
2013 2012 2013 2012

Checkrdkningskrediter
Beviljad kreditlimit 4800 5000 4800 5000
Outnyttjad del 1140 3729 1140 3729
Utnyttjad kreditbelopp 3660 1271 3660 1271
Forskottsbetalda hyresintakter 218 216 185 187
Kallskatt 3 3 3 3
Ovriga skulder 25 73 20 64
Bokfort virde vid arets slut 3906 1563 3868 1525

E3] UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER, MNKR

KONCERNEN MODERBOLAGET
2013 2012 2013 2012
Underhall, ny- och ombyggnad 102 158 97 152
Forbrukning 9 10 8 9
Tomtrattsavgalder 6 5 6 5
Semesterskuld 15 15 14 14
Sociala forsakringar 4 4 3 3
Ovrigt 39 27 33 26
Bokfort virde vid arets slut 175 219 161 209

STALLDA SAKERHETER, MNKR
KONCERNEN MODERBOLAGET
2013 2012 2013 2012
Uttagna pantbrev 3457 3511 3145 3200
Varav i eget forvar 3457 3511 3145 3200

Stallda panter

Stockholms stad har tidigare tecknat borgen for fastighetslan upptagna under tiden
1987-1992, samt for vissa korta krediter. Numera sker all upplaning via koncernkontot.
Staden tecknar dven borgen for pensionsférpliktelser. Dessa uppgick till 5 (14) mnkr.

\[eh4:] ANSVARFORBINDELSER, MNKR

KONCERNEN MODERBOLAGET

2013 2012 2013 2012

Ansvarsbelopp Fastigo B B B 3
Borgensfdrbindelse - - - -
Summa ansvarsforbindelser 3 3 3 3

\[0=[1] HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Inga handelser av vdsentlig karaktar har skett efter rakenskapsarets utgang.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star:

Balanserad vinst 8037 524 263
Arets resultat 348804 871
Summa 8386 329 134

Styrelsen och verkstallande
direktoéren foreslar att vinstmedlen
disponeras enligt foljande:

15144 000
8367185134
8386 329 134

Till aktieagarna utdelas
I ny rakning balanseras
Summa

Styrelsens yttrande avseende
foreslagen vinstdisposition
Koncernens egna kapital har beridknats
genom tillimpning av Redovisningsridets
rekommendation RR1:00 Koncern-
redovisning. Moderbolagets egna kapital
redovisas i enlighet med Arsredovisnings-
lagen och har beriknats i enlighet med
Redovisningsradets rekommendationer.

Berthold Gustavsson
Ordférande

Fredrik Lundin Leinder

Yvonne Ruwaida

Karin Hangvist

Styrelsen finner att full tickning finns
for bolagets bundna kapital efter den
foreslagna vinstutdelningen, samt att den
foreslagna utdelningen ér forsvarlig med
hinsyn till det som anges i 17 kap 3§ andra
och tredje styckena i aktiebolagslagen
(verksamhetens art, omfattning och risker,
samt konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i 6vrigt).

Verksamhetens art, omfattning
och risker

Styrelsen bedomer att bolagets och kon-
cernens egna kapital efter den foreslagna
vinstutdelningen kommer att vara till-
rickligt stort i relation till verksamhetens
art, omfattning och risker.

Stockholm den 13 februari 2014

Hugo Nordenfelt

Jan Sorling

Konsolideringsbehov, likviditet och
stdllning i 6vrigt

Det egna kapitalet i AB Svenska Bostider
uppgar till 10 209 mnkr och i koncernen
uppgar det till 12 516 mnkr. Féreslagen
utdelning utgor 0,19 procent av moder-
bolagets egna kapital och 0,15 procent av
koncernens egna kapital.

Den féreslagna utdelningen kommer
inte att paverka bolagets och koncernens
forméga ate i ritt tid infria sina betalnings-
forplikeelser.

Styrelsen har dvervigt alla évriga kinda
forhallanden som kan ha betydelse for
bolagets och koncernens ekonomiska still-
ning och som inte beaktats inom ramen
for det ovan anférda. Dirvid har ingen
omstindighet framkommit som gor att den
foreslagna utdelningen inte framstir som
forsvarlig.

Peter Salomon

Pelle Bjorklund
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 17 februari 2014
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Revisionsberattelse

Till arsstamman i AB Svenska
Bostdder, org.nr 556043-6429

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen f6r AB Svenska
Bostider for rikenskapsaret 2013. Bolagets
drsredovisning och koncernredovisning ingar
i den tryckta versionen av detta dokument
pa sidorna 10-81.

Styrelsens och verkstdllande
direktorens ansvar for arsredovis-
ningen och koncernredovisningen
Det ir styrelsen och verkstillande direktoren
som har ansvaret for att uppritta en arsredo-
visning och koncernredovisning som ger en
rittvisande bild enligt arsredovisningslagen
och f6r den interna kontroll som styrelsen
och verkstillande direktéren bedomer dr
nédvindig for att uppritta en drsredovisning
och koncernredovisning som inte innehéller
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om drsredovis-
ningen och koncernredovisningen pa grund-
val av vér revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige. Dessa stan-
darder kriver att vi foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfor revisionen for att
uppna rimlig sikerhet att drsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehéller
visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika
dtgirder inhimta revisionsbevis om belopp
och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn viljer
vilka dtgirder som ska utféoras, bland annat
genom att bedéma riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
bedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ir relevanta for hur
bolaget upprittar drsredovisningen och kon-
cernredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgir-
der som dr indamélsenliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i bolagets in-

terna kontroll. En revision innefattar ocksa
en utvirdering av indamilsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvints och
av rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktdrens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den dvergripande
presentationen i drsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har in-
hidmtat ér tillrickliga och indamalsenliga
som grund for vira uttalanden.

Uttalanden
Enligt vir uppfattning har drsredovisningen
och koncernredovisningen upprittats i en-
lighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden rittvisande bild
av moderbolagets och koncernens finansiella
stillning per den 31 december 2013 och av
dess finansiella resultat och kassafloden for
aret enligt drsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberittelsen 4r forenlig med drsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga
delar.

Vi tillstyrker dédrfor att arsstimman
faststiller resultatrikningen och balansrik-
ningen f6r moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Utéver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfért en
revision av forslaget till dispositioner be-
triffande bolagets vinst eller forlust samt
styrelsens och verkstillande direktdrens for-
valtning for AB Svenska Bostider for 2013.

Styrelsens och verkstallande
direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for for-
slaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust, och det ir styrelsen och
verkstillande direktéren som har ansvaret
for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar
Virt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala

oss om forslaget till dispositioner betriffande

bolagets vinst eller férlust och om forvale-
ningen pa grundval av vir revision. Vi har
utfdre revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag f6r vart uttalande om sty-
relsens forslag till dispositioner betriffande

bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen f6r detta for att kunna
bedéma om forslaget dr forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi utéver var revision av
arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat visentliga beslut, dtgirder och for-
hallanden i bolaget for att kunna bedéma
om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren dr ersittningsskyldig mot bolaget.
Vi har dven granskat om nigon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktdren pa annat
sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har in-
hamtat ir tillrickliga och dndamalsenliga
som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar
vinsten enligt férslaget i forvaltningsberit-
telsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Stockholm den 17 februari 2014
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor



Granskningsrapport

Till arsstamman i AB Svenska Bostader
Till fullmdktige i Stockholms stad for
kdannedom

Organisationsnummer 556043-6429

Jag, av fullmiktige i Stockholms stad utsedd
lekmannarevisor, har granskat AB Svenska
Bostiders verksamhet under 2013.

Styrelse och VD ansvarar for att verksam-
heten bedrivs enligt gillande bolagsordning,
dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter
som giller for verksamheten.

Lekmannarevisorns ansvar ir att granska
verksamhet och intern kontroll samt prova
om verksamheten bedrivits enligt full-
miktiges uppdrag och mél samt de fore-
skrifter som giller for verksamheten. En
sammanfattande redogérelse for den utforda
granskningen har redovisats i en sirskild
granskningspromemoria 2014-02-07 som
har 6verlimnats till bolagets styrelse.

Granskningen har utforts enligt aktie-
bolagslagen, kommunallagen, god
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revisionssed i kommunal verksamhet och
kommunens revisionsreglemente samt uti-
fran faststillda dgardirektiv. Granskningen
har genomférts med den inriktning och
omfattning som behovs for att ge rimlig
grund for min bedémning.

Jag bedémer sammantaget att bolagets
verksamhet i allt visentligt har skotts pé ett
indamalsenligt och frin ekonomisk syn-
punke tillfredsstillande sitt samt att bola-
gets interna kontroll har varic tillricklig.

Stockholm den 7 februari 2014
]

Bengt Lagerstedt
Av kommunfullmiktige i Stockhplms stad
utsedd lekmannarevisor



Definitioner

Resultatrakning

Driftnetto

Hyresintikter och 6vriga intikter minus
kostnader for drift, underhall, tomtritts-
avgilder och fastighetsskatt.

Operativt resultat
Resultat efter finansiella poster exklusive
vinst vid avyttring av fastigheter.

Kapital

Justerat eget kapital

Synligt eget kapital plus bedomt &vervirde
fastigheter minus uppskjuten skatt pa
beddémt dvervirde.

Bedomt verkligt varde

Intern virdering med utgdngspunkt frin en
bedémning av marknadsmissiga avkast-
ningskrav, faktiska hyresintikter, fastighets-
skatt och tomtrittsavgilder, normaliserade
drift- och underhillskostnader samt vakans-
grader. Varje fastighet har bedémts for sig.
De kommersiella fastigheterna i Villingby
City har virderats externt.

Lonsamhet

Overskottsgrad
Driftnetto minus dvriga intikter i forhallan-
de till hyresintikter netto.

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto minus dvriga intikeer i forhal-
lande till fastigheternas genomsnittliga
bokforda virde.

Avkastning eget kapital

Resultat fore dispositioner och skatt minus

minoritetsandelar med avdrag for schablon-
skatt 26,3 procent i forhallande till genom-
snittligt synligt eget kapital.

Avkastning totalt kapital

Resultat fore dispositioner och skatt plus
finansiella kostnader i forhillande till
genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning justerat totalt kapital
Resultat fore dispositioner och skatt plus
finansiella kostnader i forhillande till
genomsnittlig balansomslutning plus
genomsnittliga dvervirden.

Finansiering

Soliditet
Synligt eget kapital inklusive minoritet i
forhallande till balansomslutningen.

Justerad soliditet

Justerat eget kapital inklusive minoritet
i forhallande till balansomslutning plus
overvirde fastigheter.

Belaningsgrad bokfort virde
Lén i forhallande till bokfort virde fastigheter.

Belaningsgrad bedomt verkligt varde
Lén i forhéllande till bedomt verkligt virde
fastigheter.

Rantetackningsgrad

Resultat fore dispositioner och skatt plus
finansiella kostnader i forhdllande till
finansiella kostnader.

Forvaltning

Vakansgrad
Outhyrt i forhallande till hyresintikeer,
brutto.

Omflyttning

Antal omflyttningar i bostadsbestandet i
forhillande till antal bostidder exklusive
kategoribostider.

Bostadshyra, kr/kvm
Bostadshyror dividerat med vigd bostadsyrta.

Lokalhyra, kr/kvm
Lokalhyror dividerat med vigd lokalyta.

Drift- och underhallskostnad, kr/kvm
Kostnader dividerat med vigd totalyta
exklusive bilplatser.

Centrala administrations- och
forsadljningskostnader, kr/kvm
Centrala administrations- och forsiljnings-
kostnader dividerat med vigd totalyta
exklusive bilplatser.

Forkortningar

Férkortningarna tkr, mnkr och mdkr
anvinds for tusen kronor, miljoner kronor
och miljarder kronor.

Personal

Arsarbetare
Omrikning av arbetad tid till helars-
arbetande med tillimpning av fakriskt

arbetad tid.

Maltal

Superdriftnetto, kr/kvm
Nettoomsittning med avdrag for driftkost-
nader och centrala administrations- och
forsiljningskostnader dividerat med vigd
totalyta exklusive bilplatser. Jimforelse-
storande poster ingdende i drift och central
administration exkluderas.

Serviceindex

Serviceindex sammanfattar kundernas
upplevelse i motet med foretagets medar-
betare och servicen i dvrigt. Det vill siga
om kunderna kinner sig tagna pa allvar,

om det ir tryggt och sikert, rent och snyggt
samt om de far den felavhjilpande service de

efterfragar.

Produktindex

Produktindex sammanfattar kundernas
omdome gillande ligenheten och fastig-
heten i 6vrigt, savil inne som ute.

Trygghetsindex
Andelen hyresgister som dr néjda med
trygghet och sikerhet kopplat till sitt

boende.

Aktivt medskapandeindex, AMI

Ett index framtaget av Sveriges kommuner
och landsting som kan anvindas for
nationell jimférelse. Det kommer fram ur
en medarbetarundersékning och bestir

av tre delindex: motivation, ledarskap och
styrning.

Fjarrvairmeanvandning, kWh/kvm
Normalarskorrigerad forbrukning i kilo-
wattimmar per kvadratmeter, exklusive

Stadsholmen och Villingby City.

Paborjad nybyggnation, antal
ldgenheter

Pibérjade ligenheter riknas fran det datum
da vi handlar upp entreprenaden.



For framtidens skiftande behov
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Distrikt

Jarva
Total
Yta Antal Antal hyres- Bostad, norm- Tax.
Stadsdel/ Bygg- Varde- lagen- Yta lagen- Antal  Garage/ varde, hyra kr/kvm varde,
Fastighetsbeteckning Adress Lage ar ar heter lokaler heter lokal P-plats mkr 3 RoK, 77 kvm mkr
Akalla
Brahestad 1 Helsingforsgatan 10, D 1976 - 0 10989 0 3 0
Sibeliusgangen 11, 11A, 13-15,
Villmanstrandsgatan 8
Helsingfors 5 Helsingforsgatan 2 D 1974 1974 0 377 0 1 4
Kotka 1 Kotkagatan 2, 2A D 1976 1976 0 2963 0 1 233
Nystad 1 Nystadsfaret 16A, 1975 1975 5687 291 99 9 0
Sibeliusgangen 16, 16A-E
Nystad 10 Nystadsfaret 10A, D 1975 1975 5687 504 99 6 64
Sibeliusgangen 10-12
Nystad 11 Sibeliusgangen 14, 14A D 1975 1975 5687 296 99 5 62
Nystad 6 Borgagatan 46 D 1974 - 0 0 0 0 0
Nystad 7 Sibeliusgangen 2, 2A D 1974 1974 5687 302 99 5 64
Nystad 8 Nystadsfaret 4A, D 1975 1975 5687 457 99 5 62
Sibeliusgangen 4-6
Nystad 9 Sibeliusgangen 8, 8A D 1975 1975 5687 296 99 5 64
Nadendal 1 Villmanstrandsgatan 1 D 1974 1974 0 0 0 0 20
Saima 1 Saimagatan 4, 4A-C D 1974 1976 0 2721 0 1 211
Sveaborg 7 Sibeliusgangen 22 D 1975 1975 5496 180 96 3 66
Sveaborg 8 Sibeliusgangen 22A-E, 24, D 1975 1975 5496 628 96 11 62
Sveaborgsfaret 24, 24A
Akalla Summa 45114 20004 786 55 912
Husby
Bergen 2 Edvard Griegsgangen 10 D 1976 1976 0 730 0 1 0
Bodod 1 Nordkapsgatan 3 D 1976 1989 0 2005 0 2 0
Lillehammer 3 Edvard Griegsgangen 11, 11A-F, 13, D 1974 1974 0 2716 0 18 0
Trondheimsgatan 17-19
Molde 1 Bergengatan 9-13 D 1975 1975 6160 15 82 3 0
Molde 2 Bergengatan 3, 3B, 5-7, 7A-B, 15, 21 D 1975 1975 7 956 654 103 20 0
Molde 3 Bergengatan 19, 23-29 D 1975 1975 8671 23 119 2 190
Molde 4 Bergengatan 31-35, 35A, D 1976 1976 8722 0 116 0 223
37,37A,39
Molde 5 Bergengatan 43-51 D 1976 1976 9374 251 128 20 0
Oslo1 Oslogatan 5, 5A, 9-13 D 1974 1974 7837 21 104 1 154
Oslo 2 Oslogatan 15-17,17A,19-21 D 1975 1975 9142 112 124 9 0
Oslo 3 Oslogatan 23, 23A-B, 25, 25A, 27, D 1975 1982 6477 317 93 3 0
27A, 29-31
Oslo 4 Oslogatan 36-42 D 1975 1975 10645 47 152 20 0
Oslo 5 Oslogatan 30-34 D 1975 1975 6477 0 93 0 0
Oslo 6 Oslogatan 18, 18A, 20-26 D 1974 1974 8665 56 120 11 263
Oslo 7 Oslogatan 8-14 D 1974 1974 9739 125 130 16 0
Oslo 8 Edvard Griegsgangen 9, D 1975 - 0 2125 0 5 0
Oslogatan 6
Oslo 9 Edvard Griegsgangen 7, 7A, D 1975 1981 0 1261 0 6 0
Oslogatan 3
Ringerike 1 Oslogatan 44 D 1974 1974 0 0 0 0 360
Trondheim 1 Trondheimsgatan 10, 10A, 12-14, D 1974 1974 8340 1178 115 24 0
14A,16-20, 20A-C, 22
Trondheim 2 Trondheimsgatan 4-8 D 1974 1974 6166 340 84 5 0
Trondheim 4 Trondheimsgatan 24-28, 28A, D 1974 1974 9322 77 123 39 261
30-32
Trondheim 5 Trondheimsgatan 34-38, 42 D 1974 1974 6946 40 96 9 259
Trondheim 6 Trondheimsgatan 40, 50-58 D 1974 1974 7234 62 98 14 0
Trondheim 7 Trondheimsgatan 44-48 D 1974 1974 6169 0 82 0 0
Alesund 1 Edvard Griegsgangen 16, 16A-C, D 1975 1975 18466 3164 404 24 139
18,18A, 20, 20A,
Fridtjof Nansengangen 2,
Oslogatan 2-4,
Trondheimsgatan 1A-C, 3, 3A-F, 5-7,
7A,9-11
Alesund 2 Edvard Griegsgangen 24, D 1974 1974 0 1359 0 4 0
Trondheimsgatan 13-15
Husby Summa 162508 16678 2366 256 1849
Kista
Randers 2 Randersgatan 2-121, 125-147 C 1979 1979 7543 0 71 0 162
Ribe 170 Ribegatan 99 C 1979 = 0 336 0 1 0
Ribe 37 Ribegatan 130 C 1979 1980 59 0 1 0 0
Ribe 38 Ribegatan 128 C 1979 1980 59 0 1 0 0
Silkeborg 136 Sjdllandsgatan 111 C 1980 1980 74 0 1 0 0
Arhus 174 Arhusgatan 65 C 1980 1980 59 0 1 0 0
Arhus 175 Arhusgatan 63 C 1980 1980 59 0 1 0 0
Kista Summa 11450 339 204 3 162
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Total

Yta Antal Antal hyres- Bostad, norm- Tax.
Stadsdel/ Bygg- Varde- lagen- Yta lagen- Antal Garage/ varde, hyra kr/kvm vidrde,
Fastighetsbeteckning Adress Lage ar ar heter lokaler heter lokal P-plats mkr 3 RoK, 77 kvm mkr
Rinkeby
Kvarnbacken 1 Vimmerbyplan 22 D 1972 = 0 0 0 0 0
Kvarndammen 1 Visbyringen 4-16, 16A, 18-42 D 1971 1971 9716 744 126 22 0
Kvarndammen 2 Osbyringen 20-56 D 1971 1971 9253 757 130 27 0
Kvarndammen 4 Osbyringen 4-14, 14A, 16-18, D 1971 1971 9095 905 121 24 0
Visbyringen 44-54, 54A, 56-58
Kvarnfallet 2 Visbyringen 1, 1A, 3-5 D 1971 1971 0 0 0 0 126
Kvarnseglet 1 Gardebyplan 1 D 1970 1970 0 0 0 0 0
Kvarnseglet 2 Gdrdebyplan 4-25, 25A, 26-28, D 1971 1971 14843 779 214 19 0
Vimmerbyplan 7
Kvarnseglet 3 Gdrdebyplan 2, D 1971 1971 0 446 0 2 188
Vimmerbyplan 1
Kvarnseglet 4 Vimmerbyplan 2 D 1970 - 0 0 0 0 37
Kvarnseglet 5 Vimmerbyplan 8-33 D 1971 1971 12198 917 172 15 0
Kvarnégat 2 Osbyringen 1, 1A, 3-5 D 1971 1971 0 0 0 0 124
Lillkvarnen 1 Vasterby Backe 9-11, 11A D 1972 1972 3648 101 60 2 44
Lillkvarnen 2 Vdasterby Backe 5-7 D 1972 1972 4046 122 70 1 0
Lillkvarnen 4 Vasterby Backe 3 D 1972 1972 0 723 0 1 86
Rinkeby 2:8 Gdrdebyplan 3 D 1970 - 0 0 0 0 0
Storkvarnen 4 Vasterby Backe 20-32 D 1972 1972 7185 229 84 6 0
Storkvarnen 5 Vasterby Backe 6-16 D 1972 1972 6795 579 80 12 0
Storkvarnen 6 Vasterby Backe 2 D 1972 - 0 0 0 0 1
Rinkeby Summa 76779 6302 1057 131 606
Tensta
Branninge 5 Tenstagangen 51-53, D 1975 1985 0 1873 0 3 0
Tenstaplan 8
Branninge 8 Tenstaplan 2-6 D 2006 2006 3759 1 68 1 12
Fallinge 1 Husingeplan 1-5, 5A, 7-11 D 1969 1969 0 80 0 1 185
Gemlinge 1 Gullingeplan1, 1A D 1973 - 0 0 0 0 80
Gullinge 1 Gullingeplan 40-54 D 1969 1969 4755 450 52 11 0
Hjdlminge 1 Elinsborgsbacken 6-8, 8A, 10-12 D 1970 1969 4260 212 50 4 33
Husinge 1 Husingeplan 2-22 D 1969 1969 6602 790 79 18 0
Husinge 2 Husingeplan 24-28, 28A, 30, 30A, D 1969 1969 5850 295 77 7 0
32-40
Kdmpinge 1 Kampingebacken 4-10 D 1968 1968 5100 134 60 3 0
Neglinge 1 Kampingebacken 5-21 D 1969 1969 8108 557 94 7 113
Skanninge 1 Tensta Allé 45-57, D 1970 1970 6789 969 80 16 103
Tenstagangen 32-36, 40
Skdnninge 2 Tensta Allé 31-43, D 1970 1970 6695 1257 78 10 69
Tenstagangen 22-30
Skdnninge 4 Tensta Allé 3-15, D 1969 1969 6888 1314 81 10 72
Tenstagangen 4-12
Skdnninge 5 Tensta Allé 17-29 D 1969 1969 4491 814 53 3 69
Skaringe 1 Tensta Allé 44-48 D 1970 1970 6823 624 82 6 8
Tisslinge 1 Gullingeplan 4-18, 18A, 20 D 1969 1969 5880 54 74 2 0
Toftinge 2 Tensta Allé 32-38 D 1970 1994 7189 295 94 6 16
Vamlinge 1 Tensta Allé 4-20 D 1969 1969 10392 1223 140 7 124
Tensta Summa 93581 10942 1162 115 884
DISTRIKT JARVA Summa 389432 54265 5575 560 4413
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Distrikt

Vasterort

Total
Yta Antal Antal hyres- Bostad, norm- Tax.
Stadsdel/ Bygg- Varde- lagen- Yta lagen- Antal  Garage/ varde, hyra kr/kvm varde,
Fastighetsbeteckning Adress Lage ar ar heter lokaler heter lokal P-plats mkr 3 RoK, 77 kvm mkr
Blackeberg
Finnen 1 Ibsengatan 32-36 C 1952 1952 1131 159 18 2 0
Fransmannen 1 Elias Lonnrots Vag 16-28 C 1952 1952 2376 230 36 4 33
Greken 1 Holbergsgatan 154-164 C 1952 1952 2292 241 36 4 17
Holldndaren 1 Elias Lonnrots Vag 2-10, C 1952 1952 6895 801 121 17 43
Ibsengatan 51-75
Indianen 1 Arvid Mérnes Vag 1-37 C 1952 1952 7539 291 114 8 37
Italienaren 2 Ibsengatan 38-68, 74-86 C 1952 1952 2280 298 36 6 20
Italienaren 3 Ibsengatan 70-72 C 2007 2007 2897 88 43 1 23
Karelaren 2 Arvid Mérnes Vdg 2-22 C 1952 1952 3699 962 54 8 32
Norrmannen 1 Bjornsonsgatan 102-108, 108A C 1952 1951 1581 60 24 3 0
Portugisen 1 Holbergsgatan 85-115, 115A C 1952 1951 6648 825 96 11 28
Turken 1 Arvid Mérnes Vag 24-32 C 1952 1952 1186 311 16 3 2
Ungraren 1 Bjérnsonsgatan C 2012 2012 5543 755 70 1 0
Blackeberg Summa 44 067 5021 664 68 235
Bromsten
Idun 26 Cervins Vég 17A-B, 19A-D, 21, C 1984 1984 12631 2099 171 34 80
Duvbovdgen 94B 96A-D
Jorund 1 Rissnavdgen 6-16 C 1987 1987 2736 21 36 5 0
Margareta 27 Rissnavdgen 18, 18A, 20-26 C 1987 1987 2174 95 28 3 28
Yrsal Rissnavdgen 3A-B, 5A-B, 7-13, 13A, C 1987 1987 4131 467 52 4 44
15-17,17A
Bromsten Summa 21672 2682 287 46 152
Grimsta
Blyet 1 Kanngjutargrdand 4-6 C 1954 1954 0 618 0 3 0
Guldet 4 Grimstagatan 129-217, C 1954 1954 27 289 1551 406 27 133
Gulddragargrand 1-9, 13-33
Kvicksilvret 1 Grimstagatan 13-97, C 1954 1954 25084 2935 369 41 108
Silversmedsplan 14-16, 16A, 18-26,
26A-B, 28-36
Neonet 1 Gulddragargrand 50-52 C 2007 2007 6744 0 104 0 61
Silvret 2 Grimstagatan 36-46, 46A-C, 48-50, C 1958 1958 8020 421 119 7 15
54-58, 58A-D, 60-66, 66A-D, 68-72
Silvret 3 Grimstagatan 74-120 C 1959 1958 10025 69 144 2 148
Tennet1 Grimstagatan 103-117, C 1954 1954 8919 147 162 7 0
Kanngjutargrdand 1
Tennet 3 Kanngjutargrdnd 7-13, 19-25 C 1954 1954 4388 7 85 1 0
Tungstenen 2 Kanngjutargrand 38-44 C 1993 1993 3588 153 61 3 54
Tungstenen 5 Kanngjutargrand 26-30 C 2007 2006 4510 0 72 0 32
Uranet 1 Grimstagatan 219-235, C 1957 1957 12335 570 180 5 162
Gulddragargrand 2-28, 32-46
Grimsta Summa 110902 6471 1702 96 713
Hésselby Gard
Bondesalen 2 Natt Och Dags Grand 4-24 C 1955 1955 7106 295 136 11 31
Fondbersan 1 Friherregatan 1, 1A-B, 5-7 « 1957 1957 9954 758 152 6 74
Herrekdket 1 Liljeérnsgatan 7-15, C 1955 1955 3213 141 48 5 33
Natt Och Dags Grand 1-5
Kungssalen 1 Ormangsgatan 15-41 C 1955 1955 4207 853 79 17 40
Kalgarden 1 Loviselundstorget 2-12 C 2005 2005 1256 0 20 0 0
Lakejkammaren 2 Natt Och Dags Grand 9-15, C 1955 1955 8755 421 135 12 0
Olof Jénssons Grand 1-21
Mj6lkkammaren 3 Liljeérnsgatan 29-67 C 1956 1956 8082 735 141 17 67
Rosengarden 1 Friherregatan 2-16 C 1955 1955 3445 0 51 0 48
Spegeldammen 1 Loviselundsvagen 29-59 « 1955 1955 7274 116 110 3 53
Springbrunnen 2 Loviselundsvagen 18-38 C 1955 1955 4512 467 66 3 37
Sangkammaren 3 Ormangsgatan 14-58 C 1955 1955 10421 606 165 17 41
Sateritaket 2 Loviselundsvagen 1A-D, 3A-C, 5A-E, C 2005 2005 6313 1501 97 14 0
7A-C,9,11A-C,13,15A-C, 17
Tapetrabatten 2 Friherregatan 52-92, 92A-€, 94-102 C 1956 1956 12211 1150 169 17 50
Tapetrabatten 4 Friherregatan 22-50 C 1955 1955 7258 666 96 7 52
Ortagarden 1 Loviselundsvagen 27 C 1956 1956 846 232 30 4 4
Hésselby Gard Summa 94853 7941 1495 133 530
Hdsselby Strand
Kornischen 1 Strandliden 61-65 C 1957 1957 1741 32 24 2 0
Schackbrddet 1 Strandliden 1-3, 7-29 C 1957 1957 6123 28 117 1 45
Triglyfen 1 Strandliden 4-8, 12-20, 26-42, C 1957 1957 11623 566 181 9 168
48-62
Hasselby Strand Summa 19 487 626 322 12 213
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Total

Yta Antal Antal hyres- Bostad, norm- Tax.
Stadsdel/ Bygg- Varde- lagen- Yta lagen- Antal Garage/ varde, hyra kr/kvm vidrde,
Fastighetsbeteckning Adress Lage ar ar heter lokaler heter lokal P-plats mkr 3 RoK, 77 kvm mkr
Mariehall
Kullagulla 1 Alfons Abergs Gata 2-4, 2011 2011 7797 2977 95 7 0
Annedalsvagen 71-75,
Dartanjangs Gata 50-56,
Pippi Langstrumps Gata 31-35
Kusin Vitamin 1 Dartanjangs Gata 20-28, 2012 2012 7671 2174 113 3 0
Nils Holgerssons Gata 2,
Pellepennans Gata 2-4,
Pippi Langstrumps Gata 15-19
Lasse Liten 1 Annedalsvagen 65-69, 2011 2011 2756 91 32 1 0
Pippi Langstrumps Gata 36-38
Tant Grén 1 - - 0 0 0 0 0
Mariehdll Summa 18224 5242 240 11 0
Racksta
Bolaget 2 Angermannagatan 78-128 C 1953 1953 11476 1132 179 22 29
Disponenten 1 Vallingbyvagen 135-143, 147-157 C 1953 1953 4174 943 60 14 0
Kortryttaren 1 Vallingbyvagen 99-123 C 1956 1956 5348 572 80 6 20
Platschefen 1 Vallingbyvagen 161-163 C 1953 1953 4675 66 85 3 0
Vagnhallen 14 Jamtlandsgatan 159-161 C 1970 - 0 2686 0 B 18
Racksta Summa 25673 5399 404 48 67
Solhem
Gotte 1 Sorgardsvagen 141-155 1989 1989 542 417 7 1 7
Hedvig 22 Spanga Stationsplan 13, 1963 1963 6568 323 108 8 52
Spanga Stationsvag 55-69,
Spanga Stationsvag 69A,
Spanga Stationsvag 71-81
ulf 2 Spanga Stationsplan 3, 1932 1932 691 568 7 5 0
Spéanga Torg 8,
Vdrsta Allé 12
Solhem Summa 7 801 1308 122 14 59
Vinsta
Jordfrdsen 1 Rabattvdagen 31-45 2012 2012 4351 280 57 4 0
Kantskararen 1 Redskapsvagen 10-24 2012 2012 6238 107 83 2 0
Vinsta Summa 10589 387 140 6 0
Vallingby
Arkivblacket 2 Brackegatan 2-20, 1991 1992 7837 2327 80 23 0
Kirunagatan 10-12
Bokpapperet 1 Lyckselevagen 2-22 C 1953 1964 4181 261 61 6 13
Brevkopian 1 Skattegardsvagen 37-43 C 1955 1955 4928 16 88 2 0
Chefen1 Véllingbyvagen 146-176 C 1953 1953 7029 775 124 13 14
Glanspapperet 1 Lyckselevagen 60-84 C 1954 1965 5549 484 86 8 17
Hektografen 2 Duvedsvdgen 9 C 1955 1955 0 406 0 1 0
Halkortet 1 Vittangiplan 32, C 1963 1998 1938 1760 34 31 0
Vallingby Backe 13,
Villingby Torg 25-31
Haltangen 1 Lyckselevagen 17-21 1954 1954 1619 31 19 1 40
Haftstiftet 2 Duvedsvdgen 10A-B, 12-22 @ 1955 1955 2250 312 36 8 4
Inkdpschefen 6 Solursgrdnd 3-11, 2011 2011 12562 308 171 59 62
Solursgangen 16
Kanslisilket 7 Brackegatan 1-7, 2006 2006 4494 1127 56 15 45
Kirunagatan 14-20
Kartoteket 1 Duvedsvdgen 2-8 1955 1955 1242 185 27 1 0
Korthallaren 5 Indalsbacken 4-31, 1954 1953 9894 208 165 15 44
Lyckselevdgen 9
Nalfatet 2 Duvedsvdgen 21-23 1955 - 0 438 0 2 0
Pennstallet 1 Lyckselevdgen 34-54 C 1954 1968 3510 587 61 6 16
Reversalet 1 Vittangigatan 1, C 1953 1953 5046 555 85 14 0
Arevagen 11-27
Ritbordet 3 Jamtlandsgatan 120-148 C 1953 1953 6424 384 108 10 44
Skaftstampeln 1 Harjedalsgatan 2-22 C 1956 1956 3942 469 53 6 53
Stencilen 1 Hdrjedalsgatan 32-58 C 1956 1956 5083 334 78 4 64
Stampeldynan 1 Fjéllndsgatan 2-8, C 1956 1956 6058 392 92 8 31
Harjedalsgatan 1-13,
Villingbyvdgen 134-138
Stampelfargen 3 Harjedalsgatan 17-23 1965 - 0 1801 0 7 29
Stampelfdrgen 4 Harjedalsgatan 27-33, 1955 1955 6252 406 104 11 28
Morsilsgatan 3-7,13-17
Villingby Summa 99838 13566 1528 251 504
DISTRIKT VASTERORT Summa 453106 48643 6904 685 2473
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Distrikt
Soderort

Total
Yta Antal Antal hyres- Bostad, norm- Tax.
Stadsdel/ Bygg- Varde- lagen- Yta lagen- Antal  Garage/ varde, hyra kr/kvm varde,
Fastighetsbeteckning Adress Lage ar ar heter lokaler heter lokal P-plats mkr 3 RoK, 77 kvm mkr
Bagarmossen
Arkivarien 1 Atravédgen 9-15 C 1953 1953 3273 210 48 4 0
Assessorn 2 Nissastigen 1-21, C 1953 1953 5356 2723 86 17 31
Rusthallarvagen 6-8
Assessorn 3 Nissastigen 23-37 C 1953 1952 2179 367 43 5 13
Bergsradet 2 Bergsradsvagen 45-51 C 1954 1954 2533 0 47 0 13
Domhavanden 4 Bergsradsgrand 5-11 C 1969 1969 1911 94 27 9 25
Hovrattsradet 2 Fogdevdgen 116 C 1954 1952 1706 608 44 8 2
Kammarskrivaren 1 Nissastigen 2-44 C 1953 1953 7720 442 137 13 12
Kommerseradet 2 Bergsradsvagen 59-63 C 1954 1954 1023 18 18 2 6
Krigsdomaren 3 Bergsradsvdgen 67-79, 83-87 C 1954 1954 3861 481 68 9 11
Krigsradet 3 Fogdevdgen 53 C 1954 - 0 746 0 6 45
Miljéministern 1 Rusthallarvdgen 2-4, C 2008 2008 3350 826 44 2 6
Sockenvdgen 610-612,
Atravagen 4
Naringsministern 1 Sockenvagen 601-613 C 2008 2008 4104 0 54 0 39;
Rikskanslern 1 Bergsradsvdgen 54-58, 62-64, C 1954 1954 5201 220 83 10 23
68-82
Skattebonden 2 Bergsradsvagen 86-96, 100-102, C 1954 1954 4159 1029 67 11 5
106-108
Stathallaren 4 Fogdevagen 24-108 C 1954 1954 16 709 1877 274 39 56
Stathallaren 6 Fogdevagen 114 C 1954 - 0 0 0 0 0
Bagarmossen Summa 63 085 9641 1040 135 287
Bjorkhagen
Bjorkhagen 1:2 Hassleholmsvdgen 12 B 0 0 0 0 0
Blixten 1 Hassleholmsvagen 14-28 B 1947 1947 3379 144 47 4 45
Duggregnet 5 Bjorkhagsplan 1-15, B 1956 1970 5072 7044 88 10 0
Helsingborgsvagen 2-6,
Malmovdgen 53
Duggregnet 6 Bjérkhagsplan 2-6, B 1980 1980 0 5484 0 2 0
Malmovagen 55
Duggregnet 7 Halmstadsvagen 37-43 B 1959 - 0 4573 0 20 0
Molnet 3 Halmstadsvagen 32-36, B 1949 1949 6933 1007 102 13 19
Hogandsvagen 2-16,
Malmévagen 57-59
Termometern 1 Halmstadsvagen 52, B 1945 1949 1896 104 24 1 4
Svaldvsvagen 1-7
Askvadret 2 Halmstadsvagen 51-61, B 1948 1948 2256 1092 33 13 9
Hassleholmsvagen 2-4
Askvadret 3 Hassleholmsvagen 8-10 B 1948 1995 3248 114 51 3 22
Bjorkhagen Summa 22784 19562 345 66 99
Brediang
Frimurareorden 1 Bredangs Allé 2-4, 4A, 6-10, 10A « 1965 1965 4424 538 56 11 41
Grona Stugan 1 Grona Stugans Vég 27-35, 39-45 C 1965 1965 10655 380 143 17 97
Grona Stugan 2 Grona Stugans Vag 1-9, 15A-C, C 1965 1965 10607 4098 140 17 0
17-23
GulaKnapparna 1 Stora Sallskapets Vag 28, 28A, C 1965 1965 10456 479 138 16 105
30-44
Gula Knapparna 2 Stora Sallskapets Vag 12, 12A, C 1965 1965 10473 461 138 16 110
14-20, 20A, 22-26, 26A-B
Konstnarsgillet 1 Stora Séllskapets Vag 46-54, C 1965 1965 10610 337 141 15 123
Algrytevdgen 157-165
Lilla Sallskapet 1 Bredangs Allé 17-25, C 1965 1965 5329 168 70 8 46
Vita Liljans Vdg 108
Stora Sallskapet 1 Vita Liljans Vag 72-80, 82A-C, C 1965 1965 10533 4649 140 17 0
86-96
Vita Liljan 2 Bredangsvdgen 203, C 1964 - 0 1439 0 5 4
Vita Liljans Vdg 2-14
Bredang Summa 73087 12549 966 122 526
Farsta
Bla Jungfrun 1 Vaniljvégen 3-17 C 2010 2010 8173 0 97 0 68
Farsta Summa 8173 0 97 0 68
Gamla Enskede
Dalen 11 Bersagrand 62-100 B 1981 1981 11477 281 134 6 0
Dalen 13 Dalens Allé 3-10, Asgardevigen 18, B 1979 1979 0 5187 0 12 10
Astorpsringen 38
Dalen 21 Bersagrand 1, Astorpsringen 18 B 1979 1979 0 7952 0 1 0
Dalen 3 Grusdsgrand 1-45 B 1980 1980 7457 747 83 2 0
Dalen 6 Asgardevigen 55-109 B 1979 1979 9185 951 102 4 0
Dalen 7 Asgérdeviagen 9-51 B 1979 1979 10766 215 123 3 0
Kolonisten 1 Dalgrand 3-11 B 2008 2008 4829 4427 64 3 0
Kolonistugan 1 Asgardevigen 2-12 B 2009 2009 7 841 4094 105 2 0
Gamla Enskede Summa 51555 23854 611 33 10
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Total

Yta Antal Antal hyres- Bostad, norm- Tax.
Stadsdel/ Bygg- Varde- lagen- Yta lagen- Antal Garage/ varde, hyra kr/kvm vidrde,
Fastighetsbeteckning Adress Lage ar ar heter lokaler heter lokal P-plats mkr 3 RoK, 77 kvm mkr
Grondal
Barlasten 1 Grondalsvagen 79 1989 1989 993 0 19 8
Vimpeln 21 Gréndalsvagen 76-78 1989 1989 1668 0 28 0 17
Grondal Summa 2661 0 47 25
H byhdjden
Adepten 5 Paternostervagen 61-71 B 1952 1952 2220 381 36 8 9
Paternoster 2 Paternostervagen 10-14 B 1952 1952 886 455 12 7 10
Ramskar 1 Paternostervagen 13-37 B 1952 1952 4722 1275 73 20 11
Rektorn 5 Lidkopingsvagen 52 B 1952 - 0 0 0 0 11
Seminariet 1 Ulricehamnsvdgen 8A-B, 10-12 B 2008 2008 2113 467 31 2 21
Sléjdlararen 6 Paternostervagen 43-55 B 1952 1952 2310 342 42 8 24
Triplexen 4 Lackévagen 4-6 B 2008 2009 1160 0 12 0 30
Ven 1 Paternostervagen 5-9 B 1952 1952 1101 155 21 4 0
Yrvadret 1 Ulricehamnsvdgen 15-17 B 2008 2009 1680 0 24 0 8
Hammarbyhéjden Summa 16 192 3075 251 49 124
Johanneshov
Kopian 1 Blasutvagen 49-53 B 1944 1944 1101 111 18 4 0
Takmalningen 1 Pastellvagen 40-44 B 1944 1967 1038 96 18 5 0
Johanneshov Summa 2139 207 36 9 0
Karrtorp
Ag6 1 Astorpsringen 35-41 B 2008 2008 3499 106 50 2 23
Arko 1 Arkdvagen 32-53, B 1949 1949 6936 610 100 11 39
Karrtorpsvagen 7-11
Bredsand 1 Arkévagen 8-18, 22-28, B 1949 1949 3955 434 67 8 29
Karrtorpsvdgen 12
Eggegrund 1 Eggegrundsvagen 1-17 B 1952 1952 3108 721 48 19 21
Grundkallen 1 Eggegrundsvagen 4-18, B 1952 1952 3950 506 68 14 22
Vikstensvagen 34-36
Gronskar 2 Lagskarsvagen 3-5 B 1961 1961 0 995 0 3 15
Grénskar 3 Karrtorpsplan 14-16, B 1961 1961 0 3999 0 7 1
Lagskarsvagen 7,13-15
Gronskar 4 Karlsévéagen 10, B 2007 2008 2 246 67 32 1 15
Lagskarsvdgen 1
Gashdllan 1 Gashallsvagen 1-9 B 1952 1952 1464 434 30 7 16
Gashallan 2 Sockenvagen 581, 585-591 B 2009 2009 4191 34 51 1 38
Huvudskar 1 Huvudskarsvagen 14-32 B 1949 1949 4248 570 65 12 4
Limo 1 Vikstensvdgen 61-71 B 1952 1952 2241 371 36 6 12
Lagskar 1 Karrtorpsplan 1-9, B 1951 1951 1548 1382 24 13 0
Karrtorpsvdgen 48-52,
Séderarmsvagen 41-45
Sandhammaren 1 Séderarmsvagen 48-56 B 1951 1950 2 655 469 40 4 4
Skaggenads 1 Huvudskdrsvagen 34-42 B 1949 1949 1860 346 30 8 5
Stenshuvud 3 Fyrskeppsvagen 53-59 B 1949 1949 1566 251 24 3 0
Séderarm 1 Lagskarsvagen 2-14, B 1951 1951 6344 1542 104 23 3
Séderarmsvagen 37
Tjarven 1 Soderarmsvdgen 36-44 B 1951 1951 2649 444 39 2 4
Utgrunden 1 Fyrskeppsvdgen 82, 1949 1949 1401 371 24 6
Huvudskarsvdgen 2-10
Orskar 1 Vikstensvdgen 41-55 B 1952 1952 2982 517 48 16 37
Karrtorp Summa 56843 14169 880 168 294
Liljieholmen
Cisternen 2 Nybohovsbacken 33 B 1965 1965 0 0 0 0 220
Reservoaren 1 Nybohovsgrand 1 B 1962 - 0 415 0 1 4
Reservoaren 3 Nybohovsgrand 17,17A,19 B 1962 2003 7062 312 189 7 23
Reservoaren 6 Nybohovsbacken 70-72, 84 B 2008 2008 4916 0 78 0 52
Liljeholmen Summa 11978 727 267 8 299
Langbro
Galoschen13 Svartlésavagen 81-83 C 1946 1971 558 44 10 1 4
Krasnalen 18 Svartlésavagen 73, 73A, 75 C 1946 1968 555 61 10 2 2
Lackskon 8 Svartlésavdgen 77-79 C 1946 1961 516 357 8 5 3
Langbro Summa 1629 462 28 8 9
Midsommarkransen
Maskrosen 2 Midsommarparken 4-6, B 1936 1986 1806 135 29 2 13
Midsommarvdgen 16
Midsommarkransen Summa 1806 135 29 2 13
Malarhdjden
Urmakaren 38 Algrytevagen 6-12 B 1999 1999 2797 50 44 1 17
Madlarhdjden Summa 2797 50 44 1 17
Ragsved
Baverfdllan 3 Gillerbacken 65, 65A, 67-69 C 1959 1959 1512 0 18 0 30
Baverfdllan 4 Gillerbacken 45-57 C 1959 1959 3253 38 47 5 13
Baverfdllan 5 Gillerbacken 35-43 C 1959 1959 2288 21 38 2 0
Baverfdllan 6 Gillerbacken 59-63 C 1959 1959 1512 6 18 2 37
Bavergdllet 1 Gillerbacken 21-25, 27A-B, 29-31 C 1959 1959 2352 317 28 6 10
Bavergallet 2 Gillerbacken 29 C 1959 - 0 0 0 0 32
Baverhuset 2 Gillerbacken 11-17 C 1959 1959 2016 168 24 4 32
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Total

Yta Antal Antal hyres- Bostad, norm- Tax.

Stadsdel/ Bygg- Varde- lagen- Yta lagen- Antal Garage/ varde, hyra kr/kvm varde,

Fastighetsbeteckning Adress Lage ar ar heter lokaler heter lokal P-plats mkr 3 RoK, 77 kvm mkr

Bdverhuset 3 Bjursdtragatan 62-66, C 1959 1959 1956 314 36 8 9
Gillerbacken 3, 3A, 5-9

Bdverpalsen 2 Gillerbacken 28, 28A C 1959 1959 2558 106 35 3 8

Béverpalsen 3 Gillerbacken 26, 26A C 1959 1959 2558 55 35 4 6

Baverpalsen 4 Gillerbacken 24, 24A C 1959 1959 2558 49 35 4 9

Baverpdlsen 5 Gillerbacken 22, 22A C 1959 1959 2490 213 34 5 0

Baverpalsen 6 Gillerbacken 20 C 1959 1959 2490 106 34 3 12

Baverungen 2 Bjursatragatan 56, C 1959 1959 1467 312 27 5 0
Gillerbacken 2-8, 8A

Bdverungen 3 Gillerbacken 10-16, 16A C 1959 1959 1512 274 18 5 3

Baverungen 4 Bjursatragatan 54A-B C 1959 - 0 124 0 2 0

Lasfiddern 1 Goksholmsbacken 21-41, 41A C 1958 1958 5151 404 75 17 21

Ragsved Summa 35673 2507 502 75 222

Skdrholmen

Brannholmen 1 Idholmsvagen 3-41 C 1967 1967 3906 140 51 9 55

Ekholmen 1 Ekholmsvdgen 49A-B, 51-91 @ 1966 1966 4176 201 54 21 58

Eldholmen 1 Idholmsvdgen 4-44, 44A-B C 1966 1966 4158 152 54 13 74

Hagholmen 1 Idholmsvagen 45-55, 55A-B, C 1967 1967 7308 539 96 20 64
57-105,109-123

Hogholmen 1 Idholmsvdgen 46-122, 122A-C C 1966 1983 7 560 308 99 24 110

Idholmen 1 Idholmsvdgen 124, 124A-B 126- C 1966 1966 3402 219 45 6 48
148,148A,150-158

Klubbholmen 1 Ekholmsvdgen 97-107, 107A-B, C 1966 1966 7308 289 96 19 83
109-131,139-177

Lerholmen 1 Idholmsvdgen 125-159 « 1967 1967 3402 138 45 6 56

Oxholmen 1 Ekholmsvdgen 183-195, 195A-B, C 1966 1966 3906 129 51 8 70
197-221

Skarholmen Summa 45126 2115 591 126 618

Solberga

Plosen 2 Kangvagen 1A, 3-5 C 1973 1970 0 0 0 0 48

Skohornet 2 Mockasinvagen 1-25 C 2008 2008 5448 0 75 0 42

Sylklacken 1 Toffelbacken 8-22 C 2008 2008 1684 0 22 0 32

Solberga Summa 7132 0 97 0 122

Varberg

Storholmen 2 Storholmsbackarna 82-90, 90A-B, C 1967 2009 7796 2823 100 9 0
94-102

Storholmen 3 Storholmsbackarna 2-14, 14A-B, C 1967 1967 7940 63 103 1 62
16-20, 20A-B, 22-28, 28A-B

Storholmen 4 Storholmsbackarna 60-78, 78A C 1967 1977 8365 1700 107 8 0

Storholmen 5 Storholmsbackarna 30-32, 32A, C 1967 1967 3898 481 50 7 89
34-40, 42A-B, 44

Varberg Summa 27 999 5067 360 25 151

Vastberga

Karusellen 1 Dansbanevagen 1-11, B 1946 1946 1760 804 35 8 0
Karusellplan 8-14

Kasperteatern 1 Karusellvdgen 14 B 1946 1946 1164 33 28 2 23

Kasperteatern 2 Karusellvagen 8-12, 12A B 1946 1946 3528 218 66 8 14

Kuplettsangaren 1 Dansbanevagen 15-21, B 1946 1946 1986 254 42 4 0
Karusellplan 15, 15A,17,17A, 19

Lyckohjulet 3 Karusellvagen 37-43, 43A, B 1946 1946 1506 68 24 2 34
Tombolavégen 3

Lyckohjulet 4 Karusellvagen 23, 23A, 25-33 B 1946 1946 2533 319 40 5 27

Radiobilen 1 Dansbanevagen 25-39 B 1946 1979 2478 95 53 6 0

Vastberga Summa 14 955 1791 288 35 98

Ostberga

Familjen 1 Kinnaredsgrand 1-3, 7-33, 37-49, C 1968 1981 7888 92 96 12 85
53-65

Slakten 1 Ostbergatorget 1, 1A, 3-23 C 1968 2005 2301 2239 40 11 11

Atten 5 Ostbergabackarna 71 C 1968 - 0 0 0 0 1

Atten 9 Slattakragrand 1, 21-25 C 2007 2007 2761 0 41 0 35

Ostberga Summa 12 950 2331 177 23 132

DISTRIKT SODERORT Summa 458564 98242 6656 885 3114
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Distrikt

Innerstaden
Total
Yta Antal Antal hyres- Bostad, norm- Tax.

Stadsdel/ Bygg- Varde- lagen- Yta lagen- Antal Garage/ varde, hyra kr/kvm virde,

Fastighetsbeteckning Adress Lage ar ar heter lokaler heter lokal P-plats mkr 3 RoK, 77 kvm mkr

Hjorthagen

Soderasen 1 Bobergsgatan 18, 0 0 0 0 0
Slattervallsgatan 8-12

Hjorthagen Summa 0 0 0 0 0

Kungsholmen

Ankaret 20 Arbetargatan 32 A 1939 1930 1443 99 36 1 0

Harolden 33 Kungsgatan 88 A <1929 1959 600 784 8 1 0

Vallgossen 14 Sankt Géransgatan 95-97 A 1960 - 0 1802 0 3 0

Kungsholmen Summa 2043 2685 44 5 0

Ladugardsgérdet

Hogvakten 6 Hedinsgatan 3, Strindbergsgatan 52 A 1932 2004 2265 127 39 3 0

Lissabon 7 Oregrundsgatan 3 A 1963 1963 0 1638 0 6 76

Rio 10 Sandhamnsgatan 10-12 A 1983 1983 8313 1747 112 3 0

Smedsbacken 36 Vdrtavagen 63A-C A 2008 2008 2736 667 41 2 0

Ladugardsgardet Summa 13314 4179 192 14 76

Marieberg

Centauren 2 Konradsbergsgatan 4A-|, 6A-G, 8-10 A 2002 2002 1038 0 30 0 0

Centauren 3 Konradsbergsgatan 14-16, 18A-G, A 2002 2002 998 0 30 0 0
20A-I

Marieberg Summa 2036 0 60 0 0

Norra Djurgarden

Kattrumpstullen 2 Roslagstullsbacken 39-43 A 2001 2001 1400 42 36 14 8

Kattrumpstullen 6 Roslagstullsbacken 9, 13, 13A-C A 2006 2006 4762 10 172 10 15

Norra Djurgarden Summa 6162 52 208 24 23

Norrmalm

Rérstrand 24 Upplandsgatan 8 A <1929 1974 638 30 9 2 0

Vingraen 44 Kammakargatan 58 A <1929 1930 447 156 10 1 0

Norrmalm Summa 1085 186 19 3 0

Stadshagen

Vattenborgen 11 John Bergs Plan 1 A 1935 1935 1134 14 24 2 0

Vattenborgen 9 John Bergs Plan 5 A 1937 1937 912 0 24 0 0

Stadshagen Summa 2046 14 48 2 0

Sédermalm

Drakenberg 14 Drakenbergsgatan 29-65, A 1973 1973 23167 4866 238 61 325
Lignagatan 9-13

Fikonet 5 Barndngsgatan 2-6, 14-24 A 1965 1965 8167 375 114 14 0

Fikonet 6 Barndngsgatan 8, 8A-B, 10, 10A-C, A 2008 2008 3243 790 42 4 0
12,12A-B

Fikonet 7 Barnangsgatan 54, A 1968 1968 8156 278 112 8 1
Tengdahlsgatan 17-25

Fikonet 8 Barndngsgatan 52€, 28, 28A-B, A 1965 2008 12863 6739 169 15 0
30-44, 44A-H, 46A-D, 48A-B,
50A-D, 52A-G

Haren 4 Brannkyrkagatan 68-70, 70A-B, A 1965 1965 6150 6138 106 16 0
72-74,74B,76

Kofoten 1 Heleneborgsgatan 2A-F, A 1982 1997 9598 5411 177 68 20
Soder Malarstrand 85-91

Ormen Storre 18 Brannkyrkagatan 47 A <1929 1981 603 507 12 6 0

Ormen Storre 4 Brannkyrkagatan 41, 41A, 43, A <1929 1945 3043 2016 41 16 0
Hornsgatan 58

Paris 5 Kvarngatan 8A-B, 10A-B A 1933 1994 4228 1173 111 14 0

Pennan 25 Siargatan 19 A 1936 1989 1681 126 46 2 0

Piskan 10 Wollmar Yxkullsgatan 35 A <1929 1970 579 251 10 B 0

Piskan 11 Wollmar Yxkullsgatan 33 A <1929 1983 610 132 10 3 0

Piskan 12 Wollmar Yxkullsgatan 31 A <1929 1983 612 262 10 3 0

Piskan 15 Maria Skolgata 38, 38A A <1929 1980 1217 86 20 2 0

Piskan 16 Maria Skolgata 40, 40A A <1929 1981 1168 178 18 2 0

Piskan 17 Maria Skolgata 42, 42A A <1929 1981 1104 98 18 4 0

Piskan 4 Maria Skolgata 44 A <1929 1980 729 179 11 2 0

Piskan 5 Maria Skolgata 46 A <1929 1980 722 7 12 1 0

Piskan 6 Wollmar Yxkullsgatan 39 A <1929 1970 700 7 11 1 0

Piskan 7 Wollmar Yxkullsgatan 37 A <1929 1970 694 67 11 1 0

Piskan 9 Maria Skolgata 48A-B, A <1929 1980 2398 691 37 2 0
Wollmar Yxkullsgatan 41, 41A-D

Plankan 24 Hornsgatan 134-140, A 1966 1966 24561 6043 341 58 300

Kristinehovsgatan 8-18,
Lundagatan 59-69,
Varvsgatan 19-33
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Total

Yta Antal Antal hyres- Bostad, norm- Tax.
Stadsdel/ Bygg- Varde- lagen- Yta lagen- Antal Garage/ varde, hyra kr/kvm varde,
Fastighetsbeteckning Adress Lage ar ar heter lokaler heter lokal P-plats mkr 3 RoK, 77 kvm mkr
Pyramiden 10 Blekingegatan 67A-B, A <1929 1970 2261 908 34 6 0
Ostgdtagatan 46
Pyramiden 11 Ostgétagatan 44, 44A A <1929 1970 1077 263 16 6 0
Pyramiden 12 Katarina Bangata 28, A <1929 1970 1250 291 18 4 0
Ostgotagatan 42
Pyramiden 13 Katarina Bangata 26, 26A A <1929 1970 1198 152 20 4 0
Pyramiden 14 Katarina Bangata 24, 24A A <1929 1970 1204 571 16 3 0
Pyramiden 15 Skanegatan 70 A <1929 1970 1086 367 16 4 0
Pyramiden 17 Skanegatan 66 A <1929 1970 1040 176 10 4 0
Pyramiden 18 Skanegatan 68, 68A-B A <1929 1970 2806 157 32 3 0
Pyramiden 8 Blekingegatan 63, 63A-E A <1929 1978 3653 2343 43 16 0
Pyramiden 9 Blekingegatan 65, 65A A <1929 1970 1633 496 19 2 0
Rackarbergen 3 Marmorgatan 13A, A 2007 2007 7762 112 127 8 14
Sjukhusbacken 20-26
Schultz 10 Renstiernas Gata 24, Aségatan 159 A <1929 1960 1413 418 20 4 0
Schultz 9 Kocksgatan 54, Renstiernas Gata 22 A <1929 1960 1308 392 16 4 0
Sldggan 15 Hornsgatan 170, 170A-B A <1929 1987 1790 320 27 4 0
Spettet 21 Hornsbruksgatan 7-9, A 1975 1975 4511 2936 64 12 0
Hornsgatan 148
Tobaksspinneriet 11 Langholmsgatan 12-14 A 1931 1959 2769 817 63 7 0
Tumstocken 11 Blekingegatan 11, 13A-€E, 15A-G, A 1979 1978 14586 4017 182 23 0
Grindsgatan 46
Tangen 14 Hornstulls Strand 9 A 1937 2005 1810 584 48 5 0
Utkiken 1 Folkungagatan 154 A <1929 1929 324 92 9 1 0
Utkiken 5 Folkungagatan 150 A <1929 1929 861 0 16 0 0
Utkiken 7 Folkungagatan 152 A <1929 1929 677 0 17 0 0
Sédermalm Summa 171012 51832 2490 426 660
Sédra Hammarbyhamnen
Batklubben 6 Pollargatan 14-16, A 2011 2011 3974 840 49 2 0
Henrikdalsallén 28
Forsen 2 Skeppsmadklargatan 21-41, A 2005 2005 6536 1638 125 5 0
Vdvar Johans Gata 10
Redaren 2 Forskeppsgatan 2, A 2008 2008 9200 1361 122 5 0
Hammarby Allé 32-36,
Redargatan 1
Redaren 3 Forskeppsgatan 4 A 2008 - 0 859 0 1 0
Snickeriet 1 Aktergatan 8-18, A 2006 2006 11184 3622 209 5 0
Hammarby Allé 177-179,183,
Midskeppsgatan 1-11
So6dra Hammarbyhamnen Summa 30894 8320 505 18 0
Vasastaden
Formen 5 Birkagatan 30, Tomtebogatan 6A-B A 1966 1967 3178 1689 39 7 0
Humleboet 13 Gdvlegatan 1, Rodabergsbrinken 8 A <1929 1945 1756 124 32 3 0
Killingen 35 Sveavagen 128 A 1937 1937 1887 907 36 4 0
Medevi Brunn1 Eastmansvagen 21-25, A 2009 2009 9785 2559 139 52 0
Medevigatan 1-3, Olivecronas vdg
20-26, Torsgrand 30-36
Medevi Brunn 2 Medevigatan 5 A 2009 - 512 1254 11 6 0
Mimer 3 Vanadisvagen 11, 11C A 1991 - 0 967 0 1 0
Riddarsporren 16 Hagagrand 1 A <1929 1978 224 112 2 1 0
Riddarsporren 18 Norrtullsgatan 12A-C, A <1929 1979 2739 4053 43 12 0
Surbrunnsgatan 66
Riddarsporren 19 Hagagrand 3, Norrtullsgatan 12D-) A 1979 1979 4275 704 55 3 0
Riddarsporren 20 Norrtullsgatan 12K A <1929 - 0 2401 0 2 0
Riddarsporren 22 Frejgatan 63, Norrtullsgatan 12N A <1929 - 0 2480 0 2 0
Sabbatsberg 18 Crafoords Vag 14,18 A 1967 1966 6353 193 231 10 0
Skalen 1 Norrbackagatan 27-29 A 1986 S 0 295 0 2 0
Skalen 21 Norrbackagatan 41-43 A 1984 1984 4190 597 55 1 0
Smaltan 11 Tomtebogatan 24 A <1929 1979 1253 110 19 3 0
Smaltan 3 Karlbergsvagen 63, 63A A <1929 1979 1532 78 27 2 0
Smaltan 4 Karlbergsvagen 61, 61A A <1929 1979 1652 161 25 6 0
Smaltan 5 Karlbergsvagen 59 A <1929 1979 987 104 15 3 0
Tuben1 Upplandsgatan 27, 27A A <1929 1930 1432 431 21 3 0
Ugnen 2 Tomtebogatan 25, 25A A <1929 1979 1532 232 20 2 0
Urnan 32 Karlbergsvagen 68A-B, A <1929 1977 2321 418 41 10 0
Norrbackagatan 48
Vasastaden Summa 45608 19869 811 135 0
Ostermalm
Brandmastaren 22 Artillerigatan 45 A <1929 1942 737 131 9 2 0
Furiren 15 Litzengatan 14, Tysta Gatan 18, A <1929 2007 2997 881 52 4 0
Wittstocksgatan 8
Harpan 25 Karlaplan 6, 6A A <1929 1950 1924 743 11 5 0
Jungfrun 4 Linnégatan 29, 29A, A <1929 1930 1388 798 9 9 0
Sibyllegatan 18
Jarnlodet 15 Sibyllegatan 15, 15A A <1929 1986 793 295 9 4 0
Karl Xv:s Port 1 Nybrogatan 58 A <1929 1959 1193 834 21 3 0
Kasernen 1 Grev Magnigatan 6, 6B, A <1929 1930 2085 1154 17 11 0
Riddargatan 41
Norrtalje 23 Eriksbergsgatan 4 A <1929 1930 1288 752 13 7 0
Rio 11 Vartavdgen 60 A 2007 2007 4152 0 141 0 0
Tofslarkan 7 Odengatan 3 A <1929 1986 0 731 0 1 0
Ostermalm Summa 16 557 6319 282 46 0
DISTRIKT INNERSTADEN Summa 290757 93456 4659 673 759
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Stadsholmen

Total
Yta Antal Antal hyres- Bostad, norm- Tax.
Stadsdel/ Bygg- Varde- lagen- Yta lagen- Antal Garage/ varde, hyra kr/kvm virde,
Fastighetsbeteckning Adress Lage ar ar heter lokaler heter lokal P-plats mkr 3 RoK, 77 kvm mkr
Blackeberg
Akeshov 1:1 Akeshovs Gardsvag 8 C <1929 1929 0 1417 0 2 0
Blackeberg Summa 0 1417 0 2 0
Breddng
Leopolds Lyral Algrytevigen 90 C <1929 1929 0 416 0 1 0
Nordens Vdnner 1 0dd Fellowvagen 18, 18A-B, 20-22 C <1929 1929 97 592 1 1 0
Breddng Summa 97 1008 1 2 0
Djurgérden
Bergsklippan 2 Ostra Varvsgatan 1A-D A <1929 - 235 45 3 1 0
Bergsklippan 3 Ostra Varvsgatan 1€ A <1929 1929 105 0 1 0 0
Bergsklippan 4 Vastra Vattugrand 3 A <1929 1950 0 96 0 1 0
Djurgarden 1:25 Djurgardssldtten 78A-B A <1929 1930 191 157 2 1 0
Djurgarden 1:35 Lilla Allménna Grand 7,13-17 A <1929 1940 833 89 11 1 0
Djurgarden 1:37 Langa Gatan 6, 10A-B A <1929 1929 415 0 8 0 0
Halsen 10 Andréegatan 8, Breda Gatan 3 A 1942 1945 320 180 8 2 0
Halsen 11 Breda Gatan 5A-C A <1929 1930 208 0 4 0 0
Halsen 12 Andréegatan 6 A <1929 1929 111 0 1 0 0
Halsen 9 Breda Gatan 7 A <1929 1929 150 30 2 2 0
Konsthallen 14 Allmdnna Grand 6, A <1929 1930 1123 702 19 4 0
Falkenbergsgatan 5A-C
Krigsmanskassan 1 Ostra Varvsgatan 8 A <1929 1929 118 10 4 1 0
Krigsmanskassan 16 Langa Gatan 9A-E, 11A A <1929 1930 455 0 9 0 0
Krigsmanskassan 17 Langa Gatan 11B-D A <1929 1930 204 133 4 5 0
Krigsmanskassan 3 Bergsgrand 6A-C, A <1929 1929 547 1 7 1 0
Ostra Varvsgatan 6A-B
Krigsmanskassan 4 Ostra Varvsgatan 4A-C A <1929 1960 122 0 3 0 0
Krigsmanskassan 5 Breda Gatan 8A-E A <1929 1960 328 71 5 3 0
Krigsmanskassan 6 Bergsgrand 4 A <1929 1960 75 40 1 1 0
Krigsmanskassan 7 Breda Gatan 6A-C A <1929 1960 248 40 4 1 0
Krigsmanskassan 8 Breda Gatan 4A-C A <1929 1960 235 0 3 0 0
Djurgarden Summa 6023 1594 99 24 0
Enskede Gard
Enskede By 1 Enskede Gardsvag 25 B <1929 1929 0 639 0 1 0
Lekstugan 1 Enskede Gardsvag 14A-E B <1929 1929 86 596 1 8 0
Enskede Gard Summa 86 1235 1 9 0
Farsta Strand
Farsta Gard 1 Farstadngsvdgen 12-22 C <1929 1929 0 1176 0 1 0
Farsta Strand Summa 0 1176 0 1 0
Gamla Stan
Ajax 6 Prastgatan 13 A <1929 1929 113 43 1 1 0
Apollo 5 Osterlanggatan 29 A <1929 1975 546 108 8 2 0
Apollo 6 Ferkens Grand 6, Osterlanggatan 31 A <1929 1975 353 43 8 2 0
Cadmus 1 Skeppsbron 46, A <1929 1980 715 565 9 5 0
Sodra Dryckesgrand 4
Cadmus 2 Jarntorgsgatan 5, A 1940 1955 609 1015 16 B 0
Norra Dryckesgrénd 3-5
Callisto 3 Osterldnggatan 37 A <1929 1950 421 272 6 3 0
Cassiopea 11 Kindstugatan 7 A <1929 1981 262 31 8 1 0
Cassiopea 13 Kindstugatan11,11A-C A <1929 1982 762 41 14 1 0
Cassiopea 6 Sjalagardsgatan 6A-D A <1929 1930 542 352 9 7 0
Ceres 14 Svartmangatan 10 A <1929 1972 304 63 4 2 0
Ceres 16 Tyska Brinken 20-22 A <1929 1930 347 191 4 3 0
Ceres 4 Skomakargatan 11, A <1929 1974 513 142 9 5 0
Svartmangatan 8
Cupido 3 Sjdlagardsgatan 19 A <1929 1984 395 364 4 2 0
Cupido 4 Baggensgatan 24, A <1929 1975 671 225 12 4 0
Sjalagardsgatan 17
Cygnus 4 Sjalagardsgatan 10, A <1929 1930 827 318 19 6 0
Svartmangatan 25,
Tyska Brunnsplan 1,
Tyska Skolgrand 3-5
Daedalus 5 Kakbrinken 11A-B, A <1929 1973 2480 1180 37 14 0
Lilla Nygatan 8-12,
Munkbrogatan 9-11,
Schonfeldts Grand 8
Echo 1 Prastgatan 15D, Stortorget 18 A <1929 1992 730 B3B8 10 6 0
Echo 4 Kakbrinken 4 A <1929 1970 227 65 4 2 0
Erisichton 1 Goran Halsinges Grand 8, A <1929 1978 251 470 3 6 0
Helga Lekamens Grdnd 5, S
tora Nygatan 7
Erisichton 2 Goran Halsinges Grand 6 A <1929 1977 171 0 4 0 0
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Yta Antal Antal hyres- Bostad, norm- Tax.
Stadsdel/ Bygg- Varde- lagen- Yta lagen- Antal Garage/ varde, hyra kr/kvm varde,
Fastighetsbeteckning Adress Lage ar ar heter lokaler heter lokal P-plats mkr 3 RoK, 77 kvm mkr
Erisichton 3 Goran Halsinges Grand 4 A <1929 1977 142 28 4 1 0
Eurydice 2 Goran Halsinges Grand 3, A <1929 1977 201 35 6 1 0
Ignatiigrand 2A
Eurydice 3 Goran Halsinges Grand 5, A <1929 1970 233 28 4 1 0
Ignatiigrand 4
Eurydice 4 Stora Nygatan 9 A <1929 1960 84 16 3 1 0
Gamla Stan 1:27 Tradgardsgatan 2 A <1929 - 0 40 0 1 0
Hippomenes 4 Storkyrkobrinken 1, Trangsund 2 A <1929 1989 265 119 6 3 0
Hippomenes 7 Prastgatan 7 A <1929 1955 176 24 4 2 0
Iphigenia 1 Vasterlanggatan 30 A <1929 1950 287 348 4 7 0
Iris 14 Prastgatan 36, Vasterlanggatan 37 A <1929 1930 172 280 3 3 0
Latona 10 Prastgatan 76, Vasterlanggatan 77 A <1929 1976 481 50 5 1 0
Latona 9 Prastgatan 74, Vasterlanggatan 75 A <1929 1930 619 632 5 7 0
Marsyas 10 Krakgrand 6, Osterlanggatan 13 A <1929 1980 602 301 7 5 0
Medusa 3 Jarntorgsgatan 4 A <1929 1983 416 0 5 0 0
Medusa 4 Jarntorget 80, Triewaldsgrand 1 A <1929 1983 607 640 6 7 0
Medusa 5 Triewaldsgrand 3 A <1929 1960 475 333 5 3 0
Memnon 4 Munkbrogatan 2 A <1929 1929 0 1774 0 14 0
Milon 1 Munkbron 3, A <1929 1984 561 305 7 6 0
Stora Gramunkegrand 11
Milon 4 Stora Nygatan 6 A <1929 1980 539 106 9 4 0
Narcissus 4 Jarntorget 82, Norra Dryckesgrand A <1929 1979 682 326 12 8 0
4, So6dra Bankogrand 3
Pandora 2 Skraddargrand 4, Stora Nygatan 25 A <1929 1979 93 375 1 5 0
Pegasus 3 Osterlanggatan 12 A <1929 1974 360 100 5 2 0
Pegasus 4 Osterlanggatan 10 A <1929 1974 321 38 4 1 0
Pegasus 8 Bollhusgrand 5 A <1929 1974 152 24 4 1 0
Perseus 10 Képmanbrinken 4, Képmantorget 1 A <1929 1975 341 182 4 4 0
Phaeton 11 Tradgardsgatan 3 A <1929 1969 219 59 3 2 0
Phaeton 9 Tradgardsgatan 7 A <1929 1969 295 68 4 2 0
Pollux 11 Stora Hoparegrand 6 A <1929 1929 124 42 1 1 0
Pygmalion 1 Kopmangatan 16, A <1929 1965 380 451 3 8 0
Tradgardstvargrand 2-4
Pygmalion 2 Képmangatan 14 A <1929 1965 355 63 4 2 0
Pygmalion 3 Képmangatan 12, A <1929 1965 276 189 4 2 0
Skeppar Olofs Grand 1-3
Pygmalion 5 Tradgardsgatan 1 A <1929 1973 335 80 4 2 0
Trivia 6 Prastgatan 86, A <1929 - 0 453 0 2 0
Osterlanggatan 34-36
Typhon 6 Vasterlanggatan 58 A <1929 1979 332 72 4 2 0
Typhon7 Vdsterlanggatan 56 A <1929 1979 411 171 4 4 0
Gamla Stan Summa 21775 13573 333 190 0
Grimsta
Grimsta 1:5 Kanaans Vag 49, 53-55 C <1929 1929 121 208 1 2 0
Grimsta Summa 121 208 1 2 0
Grondal
Stora Fagelsangen 1 Fagelsangens Gardsvag 6A-€ B <1929 1981 347 0 5) 0 0
Gondal Summa 347 0 5 0 0
Herrdngen
Herrangsgarden 6 Segeltorpsvagen 49-51 C <1929 1929 0 433 0 1 0
Herrangen Summa 0 433 0 1 0
Johanneshov
Bostdllet 1 Olaus Magnus Vag 5 B <1929 1929 0 95 0 1 0
Skansbacken 2 Skansbacken 2-4 B <1929 1929 0 244 0 1 0
Johanneshov Summa 0 339 0 2 0
Kristineberg
Kristinebergs Slott 5 Kristinebergs Slottsvdg 15-19 A <1929 1940 611 0 5 0 0
Kristineberg Summa 611 0 5 0 0
Liljeholmen
Lilla Katrineberg 1 Katrinebergsbacken 2-10 B <1929 - 968 914 6 5 0
Liljeholmen Summa 968 914 6 5 0
Langbro
Langbro Gard 17 Langbrovdgen 43A-F C <1929 1940 783 20 8 1 8
Langbro Summa 783 20 8 1 8
Langholmen
Alstavik 1 Alstaviksvagen 3-11, A <1929 1993 1751 209 29 6 0
Langholmsmuren 2A-E
Centralvakten 1 Alstaviksvagen 10 A <1929 - 276 742 2 1 0
Direktdrsvillan 1 Langholmsmuren 23 A <1929 1929 287 0 1 0 0
Grindhalet 1 Karlshallsvagen 5 A <1929 1929 180 0 1 0 0
Karlshall 1 Karlshallsvagen 10-16 A <1929 1929 0 875 0 2 0
Knapersta 1 Knaperstavagen 1-3 A <1929 1989 730 9 12 1 6
Knapersta 2 Knaperstavagen 5-7, 7A-B A <1929 - 134 505 2 2 3
Murhérnet 1 Langholmsmuren 11 A <1929 1929 87 87 1 1 0
Sjotullen 1 Knaperstavagen 9-13 A <1929 1992 463 60 7 1 0
Stora Henriksvik 1 Langholmsmuren 21 A <1929 - 0 190 0 1 0
Underofficershuset 1 Langholmsmuren 1A-B A <1929 1991 429 10 6 1 0
Langholmen Summa 4337 2687 61 16 9

FASTIGHETSFORTECKNING 93




Total

94

Yta Antal Antal hyres- Bostad, norm- Tax.
Stadsdel/ Bygg- Varde- lagen- Yta lagen- Antal Garage/ varde, hyra kr/kvm vidrde,
Fastighetsbeteckning Adress Lage ar ar heter lokaler heter lokal P-plats mkr 3 RoK, 77 kvm mkr
Marieberg
Marieberg 1:15 Smedsuddsvdgen 10 A <1929 1929 432 0 1 0 0
Marieberg Summa 432 0 1 0
Malarhéjden
Slattens Gard 1 Slattgardsvagen 78 B <1929 1929 75 0 1 0
Slattens Gard 2 Slattgardsvagen 80 B <1929 1929 112 0 1 0
Malarhdjden Summa 187 0 2 0
Norra Angby
Stora Angby 22 Stora Angby Allé 30-36 C <1929 - 0 713 0 0
Norra Angby Summa 0 713 0 0
Norrmalm
Islandet 20 Drottninggatan 88A-E A <1929 1959 492 622 6 0
Vdderkvarnen 21 Brunnsgatan 22, A <1929 - 0 1368 0 0
Regeringsgatan 79-81, 81B
Norrmalm Summa 492 1990 6 0
Skdrholmen
Skdrholmens Gard 1 Skdrholmens Gardsvag 26-30 C <1929 - 0 608 0 0
Skarholmen Summa 0 608 0 0
Stadshagen
LillaHornsberg 1 Hornsbergs Strand 22-24 A <1929 1929 94 206 1 1
Mariedal 1 Hornsbergs Strand 14A-B A <1929 - 0 575 0 0
Stadshagen Summa 94 781 1 1
Sdtra
Langsdtra 2 Sétragardsvagen 183,187 C <1929 5 0 110 0 0
Satra Gard 2 Satragardsvagen 6A-B C <1929 - 188 0 2 0
Sdtra Summa 188 110 2 0
Sédermalm
Barnangens Gard 1 Tegelviksgatan 42, 42A-B, 44, 54, A <1929 1996 290 1879 1 0
Tengdahlsgatan 32
Barnangens Gard 2 Tegelviksgatan 56-60 A <1929 1997 837 0 18 0
Barnangens Gard 3 Tegelviksgatan 46-52, 52A-C A <1929 1997 969 109 15 0
Barndngsbacken Kvastmakarbacken 3 A <1929 1929 140 0 1 0
Storre 4
Blecktornet 1 Sédermannagatan 61 A <1929 - 0 400 0 0
Bonden Storre 44 Bondegatan 32, A <1929 1979 87 99 1 0
Sodermannagatan 26
Bonden Storre 45 Skanegatan 69, A <1929 1983 598 147 9 5 0
Sédermannagatan 28-32
Bondesonen Stérre 19 Nytorget 15, 15A-C A <1929 - 0 2142 0 23 0
Bondesonen Stérre 21 Nytorget 3, 5A-C, 7A-F, 9A-C A <1929 1980 1044 44 19 1 0
Bondesonen Stérre 23 Nytorget 13A-C A <1929 1929 176 126 3 2 0
Drottningen 12 Katarina Kyrkobacke 5, 5A-B A <1929 1929 277 0 7 0 0
Drottningen 13 Katarina Kyrkobacke 3 A <1929 1930 613 10 15 2 0
Drottningen 2 Hogbergsgatan 10, 10A-C, A <1929 1929 539 43 13 1 0
Nytorgsgatan 4
Drottningen 3 Hogbergsgatan 12 A <1929 1955 666 50 11 1 0
Drottningen 4 Hogbergsgatan 14A-B A <1929 1973 283 0 3 0 0
Drottningen 5 Hogbergsgatan 16, A <1929 1972 799 186 15 0
Katarina Kyrkobacke 7A-C
Dykdrret Mindre 10 Bjorngardsgatan 14A, A <1929 1981 1036 698 11 6 0
Hogbergsgatan 71, 71A-D
Ekermanska Garden 1 Ekermans Grand 3-5 A <1929 - 0 337 0 1 0
Engelska Huset 3 Gotgatan 48 A <1929 1969 153 1053 2 4 0
Faggens Krog 1 Gaveliusgatan 5A-D A <1929 1999 388 0 4 0 0
Fiskaren Mindre 16 Fiskargatan 2, Mosebacke Torg 7 A <1929 1929 75 7 1 1 0
Flintan 1 Bergsprangargrand 1, 2A-B, 3-6, A <1929 1976 565 340 7 8 0
Master Pers Grand 1, 2A-C, 4-6,
8A-B, Renstiernas Gata 39
Fotangeln 1 Bastugatan 1A-B, A <1929 1972 1015 341 19 0
Brannkyrkagatan 10A-B
Fotangeln 3 Maria Trappgrand 5 A <1929 - 0 1233 0 0
Fotangeln 5 Bastugatan 3 A <1929 1972 324 37 6 1 0
Fargargarden 1 Barnangsgatan 66, A <1929 1929 454 0 3 0 0
Fargargardstorget 7-9
Glasbruksklippan 1 Master Mikaels Gata 6A-E, 8, 10A-E A <1929 1980 642 73 9 3 0
Graniten 28 Kristinehovsgatan 2-6 A <1929 - 0 911 0 2 0
Grimman 4 Wollmar Yxkullsgatan 23 A <1929 = 0 953 0 1 0
Grindvakten 1 Varvsgatan 10C A <1929 1929 99 0 1 0 0
Gréna Garden 1 Kvastmakarbacken 1A-B A <1929 1995 650 0 17 0 0
Haren 5 Yttersta Tvargrand 3A-B, 5-9, 9B A <1929 1982 769 10 12 1 0
Haren 6 Gamla Lundagatan 6, 6A-B, 8-10, A <1929 1960 885 0 9 0 0
12A-B, 14, 19-21
Heleneborg 1 Séder Malarstrand 111 A <1929 2000 445 76 4 1 0
Justitia 27 Stigbergsgatan 21 A <1929 - 0 142 0 1 0
Kaninen Minsta 10 Yttersta Tvargrand 10A-E A <1929 1980 744 63 15 2 0
Kaninen Minsta 6 Yttersta Tvargrand 2A-C A <1929 1980 315 20 4 1 0
Kaninen Minsta 8 Yttersta Tvargrand 6A-B A <1929 1983 563 28 6 1 0
Katarinabacken 1 Katarina Kyrkobacke 2, A <1929 1929 849 112 14 3 0

Klevgrand 16A-B
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Katarinabacken 10 Hoéga Stigen 3, Klevgrdnd 14 A <1929 1970 202 163 4 7 0
Katarinabacken 8 Svartensgatan 31 A <1929 1929 224 0 9 0 0
Katarinabacken 9 Héga Stigen 7 A <1929 1978 170 67 2 1 0
Kattfoten Mindre 10 Bastugatan 44A-B, 46A-B A <1929 1929 371 42 9 2 0
Kattfoten Mindre 2 Bastugatan 40A-B A <1929 1958 953 66 18 3 0
Kattfoten Storre 30 Bastugatan 30A-B, 32, A <1929 1989 416 0 6 0 0
Lilla Skinnarviksgrand 2
Kattfoten Storre 31 Bastugatan 28A-D A <1929 1960 440 30 6 2 0
Kattungen 1 Bastugatan 36, A <1929 1974 804 48 11 3 4
Lilla Skinnarviksgrand 1
Kattégat 1 Lilla Skinnarviksgrand 6 A <1929 1974 167 47 3 2 0
Kattorat 1 Bastugatan 22A-E, 24A-B A <1929 1973 877 63 13 2 0
Klinten 2 Master Mikaels Gata 9, 9A-B, 11 A <1929 1980 326 0 3 0 0
Klinten 3 Master Mikaels Gata 7, 7A-B A <1929 1929 68 0 1 0 0
Kronan 1 Fjallgatan 38A-B A <1929 1982 297 0 5 0 0
Kronan 2 Fjdllgatan 40 A <1929 1982 460 7 7 1 0
Kronan 5 Fjéllgatan 30-32, 32A-B, 34-36, A <1929 1983 678 332 9 5 0
36A-B, Sista Styverns Trappor 1-5,
Stigbergsgatan 33
Kungen 6 Katarina Kyrkobacke 8, Roddargatan A <1929 1970 854 73 11 2 0
3A-B, 5, 5A-B, Svartensgatan 32-34,
34A-B, 38, 38A-B
Lappskon Stérre 10 Bellmansgatan 2, Pryssgrand 12-14, A <1929 1977 0 4043 0 25 0
Soder Malarstrand 21
Lappskon Storre 8 Bastugatan 6A-C, Maria Trappgrand 2, A <1929 1971 2193 1698 33 24 0
Pryssgrand 8A-D, 10A-€E,
Soder Malarstrand 15A-B, 17, 19A
Lilla Blecktornet 1 Katarina Bangata 70 A <1929 - 0 450 0 1 0
Lilla Pryssan 1 Tavastgatan 6 A <1929 1976 543 27 6 1 0
Lorensberg 1 Soder Malarstrand 115 A <1929 1984 164 67 3 2 0
Lotsen 17 Asogatan 203 A <1929 1929 176 0 1 0 0
Lotsen 18 ﬁ\sb’gatan 207,207A-B A <1929 1929 112 0 1 0 0
Lotsen 19 Asogatan 209 A <1929 1929 120 0 1 0 0
Lotsen 20 Skeppargrand 1 A <1929 1929 73 0 1 0 0
Lotsen 21 Asogatan 195 A <1929 1929 93 0 1 0 0
Lotsen 8 Skeppargrand 3 A <1929 1929 82 0 1 0 0
Ludvigsberg 14 Ludvigsbergsgatan 10-12, 16 A <1929 1969 292 92 3 2 15
Ludvigsberg 4 Ludvigsbergsgatan 18-22 A <1929 1982 0 1200 0 2 0
Magistern 3 Sankt Paulsgatan 39A-D A <1929 1929 0 883 0 1 0
Mineralet 1 Skanegatan 106-110 A <1929 1971 49 220 1 2 0
Mosebacke 11 Fiskargatan 1A-B A <1929 1929 0 849 0 2 0
Mosebacke 12 Fiskargatan 3 A <1929 1929 0 248 0 2 0
Nederland 20 Gotgatan 46, Noe Arksgranden 2 A <1929 1987 785 491 9 11 0
Ormen Mindre 1 Bellmansgatan 18, 18A-C, A <1929 1974 814 128 14 3 0
Hornsgatan 40
Ormen Mindre 12 Brannkyrkagatan 29 A <1929 1959 659 0 13 0 0
Ormen Mindre 13 Brannkyrkagatan 27, A <1929 1976 810 261 13 7 0
Hornsgatan 48A-B
Ormen Mindre 14 Brannkyrkagatan 25 A <1929 1960 681 87 13 4 0
Ormen Mindre 15 Hornsgatan 46 A <1929 1974 609 204 9 12 0
Ormen Mindre 16 Bellmansgatan 16A-C A <1929 1978 523 86 9 2 0
Ormen Mindre 2 Hornsgatan 42A-B A <1929 1975 496 131 8 5 0
Ormen Mindre 3 Hornsgatan 44A-C A <1929 1975 482 215 10 3 0
Ormen Mindre 9 Blecktornsgrand 13A-D, A <1929 1974 1385 949 25 18 0
Hornsgatan 50A-C
Ormen Storre 7 Blecktornsgrand 10 A <1929 - 0 317 0 2 0
Ormsaltaren 9 Klevgrand 1C A <1929 1929 140 0 1 0 0
Paris 16 Sankt Paulsgatan 21 A <1929 1969 0 1800 0 1 0
Pelarbacken Stérre 30 Kapellgrand 2A-B A <1929 1986 466 120 6 3 0
Rudan Mindre 4 Tjarhovsgatan 36-38 A <1929 1960 140 208 1 1 0
Sandbacken Mindre 45  Sandbacksgatan 7 A <1929 1930 0 76 0 1 0
Sandbacken Stérre 10 Katarina O Kyrkogardsg 13 A <1929 1970 502 10 8 2 0
Sandbacken Stérre 14 Nytorgsgatan 14, A <1929 1970 667 133 8 4 0
Sandbacksgatan 4
Sandbacken Stérre 15 Nytorgsgatan 16 A <1929 1971 420 60 7 1 0
Sandbacken Stérre 16 Katarina Ostra Kyrkogardsgrand 11, A <1929 1970 689 0 9 0 0
Sandbacksgatan 2
Sankta Katarina Master Mikaels Gata 2, 2A-H, A <1929 1971 831 261 16 5 0
Storre 5 Nytorgsgatan 8
Schonborg 5 Gotgatan 16, 16A, 18, A <1929 1950 0 3509 0 7 0
Peter Myndes Backe 9
Skinnarviken 1 Bastugatan 48, 48A-C A <1929 1987 554 0 12 0 0
Spdnnramen 2 Torkel Knutssonsgatan 9-15 A <1929 1974 523 91 9 1 0
Stadsvarvet 3 Folkungagatan 147 A <1929 - 0 860 0 1 0
Stammen 19 Fjallgatan 16A-G A <1929 1981 520 37 8 1 0
Stammen 20 Fjéllgatan 18A-D A <1929 1981 160 28 3 1 0
Stammen 37 Fjallgatan 24A-C, 26 A <1929 1982 341 0 4 0 0
Stammen 38 Stigbergsgatan 17A-B, 19, 23A-B A <1929 1981 337 43 4 1 0
Stenbocken 6 Brannkyrkagatan 13A-C A <1929 1949 0 900 0 1 0
Stenbocken 7 Hornsgatan 26A-C, Pustegrand 6 A <1929 1982 1866 588 19 10 0
Stenbocken 8 Brannkyrkagatan 15, A <1929 1981 3157 745 39 11 0
Hornsgatan 28-30, 32A-B,
Maria Trappgrand 7A-D
Stenbodarne 1 Fjdllgatan 23A-B A <1929 1929 0 2448 0 21 0
Stenbodarne 2 Fjdllgatan 25, 25A-B, 29-31 A <1929 1986 603 542 5 1 0
Stenkolet 2 Stora Mejtens Grand 8-10, 14 A <1929 1950 170 242 2 2 0
Stora Pryssan 2 Blecktornsgrand 1 A <1929 1949 111 16 2 1 0
Sturen Minsta 1 Tjarhovsgatan 9 A <1929 - 0 486 0 1 0
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Sturen Minsta 2 Sédermannagatan 2, A <1929 1929 691 3165 13 6 0
Tjarhovsgatan 9A,11,11A-D
Sturen Storre 11 Ostgdtagatan 23, 23A-C A <1929 1984 402 75 5 1 0
Svalgangen 6 Brannkyrkagatan 19, 19A-B A <1929 1979 1526 173 21 3 0
Svalgangen 7 Bellmansgatan 7, 7A-B, 9-11, A <1929 1975 2420 998 34 18 0
Hornsgatan 34, 34A-E, 36, 36A-B,
38, 38A-C, Maria Trappgrand 10
Sédermalm 10:35 Renstiernas Gata 1 A <1929 1929 0 48 0 2 0
Sédermalm 11:23 Klockstapelsbacken 3-4 A <1929 - 0 136 0 1 0
Tapeten 9 Brannkyrkagatan 111A-C A <1929 1929 270 291 2 1 0
Tegen 2 Bjurholmsgatan 1A-C, 3A-C, 5A-E, A <1929 1997 1257 1832 18 20 0
7A-C,9A-B, 11A-B
Terrassen 16 Nytorgsgatan 5, 5A-C, 7 A <1929 1981 392 20 5 1 0
Tjarboden 1 Kvastmakartrappan 2-10 A <1929 1929 0 125 0 5 0
Tjarhovet Mindre 24 Kvastmakarbacken 6A-B A <1929 1929 161 0 2 0 0
Tjarhovet Storre 37 Lotsgatan 2, Skeppargrand 2 A <1929 1929 92 27 1 1 0
Tjarhovet Storre 38 Skeppargrand 4, Sagargatan 7 A <1929 1929 106 0 1 0 0
Tjarhovet Storre 39 Skeppargrand 6 A <1929 1929 116 0 1 0 0
Tjarhovet Stdrre 40 Skeppargrand 8 A <1929 1929 117 0 1 0 0
Tjarkokaren 1 Aségatan 206 A <1929 1929 50 0 1 0 0
Tjarkokaren 2 Asogatan 208 A <1929 1929 0 20 0 1 0
Tjarvrakaren 1 Asogatan 211 A <1929 1929 134 0 1 0 0
Tjarvrakaren 2 Asogatan 213 A <1929 1929 70 0 1 0 0
Tofflan 1 Bastugatan 12A-D, Pryssgrand 1 A <1929 1976 913 126 14 6 0
Tofflan 3 Bastugatan 14A-B A <1929 1977 918 156 14 5 0
Tofflan 4 Bellmansgatan 1, Pryssgrand 3A-B A <1929 1978 849 131 12 3 0
Trappan 5 Bastugatan 5, 7A-C, Maria A <1929 1975 1118 376 14 9 0
Trappgrand 4, Tavastgatan 2A-B
Ugglan Mindre 7 Tavastgatan 11 A <1929 1929 627 140 7 1 0
Ugglan Mindre 8 Brannkyrkagatan 26, Ugglegrand 4A-E A <1929 1971 424 84 7 3 0
Ugglan Storre 6 Brannkyrkagatan 22B, A <1929 1971 163 0 3 0 0
Ugglegrand 3
Ugglan Storre 7 Brannkyrkagatan 22A A <1929 1960 76 22 1 1 0
Ugglan Stdrre 8 Brannkyrkagatan 20A-D A <1929 1971 300 51 5 3 0
Ugglan Storre 9 Bellmansgatan 14A-D, A <1929 1975 666 106 13 4 0
Brannkyrkagatan 18A-B
Urvddersklippan Mindre 5 Urvadersgrand 13 A <1929 1985 540 72 8 1 0
Utkiken 10 Lotsgatan 3 A <1929 1929 73 0 1 0 0
Utkiken 12 Lotsgatan 1 A <1929 1929 92 0 1 0 0
Utkiken 13 Lotsgatan 5 A <1929 1929 71 0 1 0 0
Utkiken 19 Sagargatan 1A-B A <1929 1974 202 45 1 1 0
Utkiken 21 Folkungagatan 164 A <1929 1929 0 30 0 1 0
Utkiken 22 Lotsgatan 7-9 A <1929 1929 52 24 1 1 0
Uven Storre 4 Brannkyrkagatan 69-71, A <1929 1929 0 1454 0 10 0
Hornsgatan 82
Vintertullen 20 Malmgardsvagen 57A-€, 59A-D, A <1929 1929 1848 0 21 0 3
61A-D
Vintertullen 21 Malmgardsvagen 55A-H A <1929 1929 1238 118 16 3 17
Vintertullen Mindre 4 Malmgardsvagen 53A-C A <1929 1929 422 0 3 0 0
Vastergotland 11 Sankt Paulsgatan 5 A <1929 1959 404 153 6 2 0
Vastergotland 24 Gotgatan 28, Repslagargatan 13A-D A <1929 1991 1867 343 21 9 0
Ostergétland 10 Ragvaldsgatan 17, A <1929 1983 664 212 7 5 0
Sankt Paulsgatan 11, 11A-C
Ostergotland 25 Ragvaldsgatan 19A-C A <1929 1929 845 200 21 4 0
Overkikaren 1 Guldgrand 1, Sédermalmstorg 4 A <1929 1988 1062 700 9 5 0
Overkikaren 25 Hornsgatan 24 A <1929 1985 0 710 0 1 0
Overkikaren 32 Hornsgatan 8 A <1929 1929 156 315 3 3 0
Overkikaren 33 Hornsgatan 6 A <1929 1929 855 209 4 1 0
Sodermalm Summa 71683 51203 1051 484 39
Vasastaden
Cedersdals Malmgard1  Vanadislunden 1A-C, 2A-D, 3A-B, 4 A <1929 1950 1268 110 36 2 0
Cedersdals Malmgard 2  Sveavagen 154 A <1929 1929 130 0 1 0 0
Grotlunken 3 Eastmansvdgen 30-34 A <1929 1929 0 232 0 1 0
Grotlunken 4 Eastmansvdgen 36-38, A <1929 - 0 231 0 1 0
Sabbatsbergsvagen 3
Grotlunken 5 Sabbatsbergsvagen 1 A <1929 1929 0 1054 0 1 0
Halsobrunnen 3 Eastmansvagen 35-37 A <1929 1929 0 698 0 3 0
Silverskopan 2 Sabbatsbergsvdgen 6-8 A <1929 - 0 1620 0 7 0
Vasastaden 1:100 Norra Stationsgatan 40A-B A <1929 = 0 144 0 2 0
Vasastaden 2:97 Holldndargatan 5 A <1929 - 0 30 0 1 0
Vasastaden Summa 1398 4119 37 18 0
Arsta
Sundsta Gard 1 Sundstabacken 4-6, A <1929 1989 851 53 11 1 0
Sundstabacken 8A-C
Arsta Summa 851 53 11 1 0
Orby Slott
Orby Géard 2 Orby Slottsvég 24-28 C <1929 1929 0 933 0 1 0
Orby Slott Summa 0 933 0 1 0
Ostermalm
Ostermalm 1:17 Skeppargatan 34, 38, A <1929 1970 0 2754 0 9 1
Storgatan 23A-D
Ostermalm Summa 0 2754 0 9 1
STADSHOLMEN Summa 110473 87868 1631 796 58
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Yta Antal Antal hyres- Bostad, norm- Tax.

Stadsdel/ Bygg- Varde- lagen- Yta lagen- Antal Garage/ varde, hyra kr/kvm varde,
Fastighetsbeteckning Adress Lage ar ar heter lokaler heter lokal P-plats mkr 3 RoK, 77 kvm mkr
Vallingby
Kartritaren 3 Vittangigatan 8A, C 1955 2007 0 5019 0 20 0

Vittangiplan 2-6, 10-14, 18-20,

24-26,

Vallingby Torg 1, 5-9, 15, 19,
Villingbyplan 1-3, 7-13,17, 21
Kontorsskylten 2 Bjurforsgatan 2, 5, C 1954 2006 0 15168 0 111 0
Brackefaret 2,
Frostviksfaret 2,
Pajalagatan 11-15, 37-39, 43,
49-51,
Villingby Torg 6, 10, 18, 24, 30-
Véllingbygangen 1, 7-17,
Villingbyplan 10-12
Kontorsskylten 5 Bjurforsgatan 1, C 1954 2008 0 22806 0 117 0
Brackefaret 5,
Frostviksfaret 5,
Matforsgatan 7,
Pajalagatan 1-9, 17-19,
23-25,29-31,
Véllingbygangen 2-8, 12-16,
Villingbyplan 2-8,
Vannasgangen 2-24,
Arevagen 57-59
Kontorsskylten 6 Frostviksfaret 6, C 1964 2007 0 13588 0 95 0
Kirunagatan 1,
Pajalagatan 38, 42, 46-56,
Villingbyplan 16-18, 22-26,
Angermannagatan 173
Kontorsskylten 8 Frostviksfaret 8, C 1964 2008 0 34617 0 63 0
Matforsgatan 9,
Pajalagatan 2-18, 22, 26-32, 36,
Solursgangen 2-10,
Villingbygangen 21-25, 30,
Angermannagatan 132-148, 151-

157,161-171
Kortet 1 Vittangigatan 24-28 C 1956 - 0 815 0 1 0
Ritskapet 1 Vallingby Torg 43 @ 1956 - 0 842 0 1 0
Sidfoten 1 Vilhelminagatan 1-9, 13-15, C 2007 2007 0 33496 0 17 0

Arevagen 12,16, 20, 24-26, 32-34,

38,46, 54
Tre Brunnar 1 Vallingby Torg 37 C 1956 1997/- 0 6808 0 37 0
Tuschet 1 Vittangigatan 22 C 1956 1955 0 662 0 1 0
Vallingby Summa 0 133821 0 463 0
VALLINGBY C Summa 0 133821 0 463 0
TOTALT 1702332 516295 25425 4062 10817
ARRENDE
Vasterort, Vallingby
Arkivblacket 3 Brackegatan 22 0 0 0 0 0 0 52
ARRENDE Totalt 0 0 0 0 0 0 52
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