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nehall Detta ar Stockholmshem

Stockholmshem ar landets nast storsta bostadsfore-

Sammanfattning och nyckeltal tag. Hos oss bor narmare 50 000 stockholmare, vilket
VD har ordet ar lika manga som i en mellanstor svensk stad, eller
Mal och utvecklingsomraden fem procent av alla stadens invanare.

Stockholmshem bildades 1937 och har sedan dess varit en av de
storsta aktorerna i huvudstadens utbyggnad och framvixt. I 6ver

Organisation och medarbetare X ‘

] 75 4r har vi skapat nya kvarter och hem till stockholmarna.
Bolagsstyrning Stockholmshem ér ett allmannyttigt bostadsforetag som dgs av
Méjligheter och risker Stockholms stad och ingar i koncernen Stockholms Stadshus AB.

Verksamheten har genom dren renodlats mot forvaltning och
Prognos 2014 uthyrning av bostdder. De kommersiella lokalerna bestdr idag

framst av mindre lokaler i de egna bostadsomradena. Fastighets-
Fastighetsinnehav i korthet bestdndet omfattar 383 fastigheter med nirmare 25 400 bostads-
lagenheter och drygt 3 200 lokaler. Den totala bostadsytan uppgar
till nirmare 1,6 miljoner kvadratmeter och lokal- och garageytan
till 318 ooo kvadratmeter.
Forvaltningsherattelse Arsomsittningen dr nirmare 2 miljarder kronor. Fastigheternas
- bedémda marknadsvirde dr 33 miljarder kronor och det bokforda
Resultatrakningar med kommentarer virdet 14. Antalet anstillda var 279 vid arsskiftet 2013/2014. @

Balansrakningar med kommentarer

Kassaflodesanalys med kommentarer
Tillaggsupplysningar
Noter Stockholmshems affarsidé

Forslag till vinstdisposition
Stockholmshem ska dga och hyra ut bostdder i Stockholm.

29 Revisionsberattelse och granskningsrapport Stockholmshem ska skapa bista mojliga forhallanden for
30 Femarsoversikt hyresgisterna sd att ldnga och goda hyresgistrelationer frimjas.
32 Definti Stockholmshem ska forvalta och utveckla fastigheterna sd att
etinitioner god tillvaxt i varde och kassaflode uppnas. e
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NU P A WEBBEN @ @ www.stockholmshem.se/3rsredovining2013 @ Arsredovisning 2013

AB Stockholmshem

Nu hittar du Stockholmshems fullstandiga arsredovisning pa webben. Arsredovisning 2013 S, B B

Besok www.stockholmshem.se/arsredovisning201 3 for att ldasa
mer om bland annat bostads- och lokalmarknad eller vara fastigheter.
Dar hittar du aven hela fastighetsinnehavet.




Aret 2013

Resultatet efter finansnetto uppgick
till 165 (480) mnkr inklusive realisa-
tionsvinster, som var 57 mnkr.

Nyproduktionen omfattade 205
fardigstillda och 672 paborjade
lagenheter.

Bostadshyrorna hojdes frén 1 ja-
nuari med i genomsnitt 1,7 procent
fordelat pa fyra olika nivder fran 0,8

Utblick ar 2014

Resultatet fore boksluts-
dispositioner och skatt bedoms
uppgd till 300 mnkr exklusive
realisationsvinster.

Nyproduktionen bedoms omfatta
117 fardigstillda och projekt med
ndrmare 750 paborjade lagenheter
2014.

Hyresférhandlingarna resulterade
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procent till som mest 2,7 procent. i en hyreshojning fran 1 april med 2010 201 2012 2013 Prognos B EuE EmR  EWD  REmm

Underhall och upprustning uppgick ! §enOMSNILL 1,5 procent.

till totalt 271 mnkr, varav 143 mnkr  jnom upprustningsprogrammet av

var en forstarkning via Stockholms femtiotalsbestindet har 9 200 ligen-

stads satsning Stimulans for Stock- heter stambytts. De sista 184 firdig-

holm. stills under 2014. BOSTADER | STOCKHOLMS STAD HYRESINTAKTER

q g q Totalt 1,9 mdkr

InVeSterlngarna uppglck till totalt |ntresseanmé|ningarna for

2 ] mnkF, varav 438 n}nkr .avség bostadsrittsombildning uppgick s - (gg:fo,mhem e — g:{gge R

satsningar inom ramen for Stimulans ]| 814 ligenheter under ret och Svriga intakter

for Stockholm. 814 aterstod att behandla vid &rs-

66 lagenheter i en fastighet ombilda- skiftet 2013/2014. ¢

des till bostadsritter.

Fastighetsf.ﬁrvéiryen obestod av arth *ﬁﬁ‘gmr AP

bostadsprojekt for bade nybygg- Bostéder

nad och ombyggnad och uppgick till

knappt 139 mnkr inklusive stimpel-

skatt.

Kassaflédet fran den l6pande verk-

samheten uppgick till 390 (859) mnkr. e

FEMARSOVERSIKT | KORTHET

2013 2012 2011 2010 2009

Nettoomsattning, mnkr 1978 1888 1805 1814 1908
Resultat efter finansnetto, mnkr 165 480 220 15687 2118
Realisationsvinster, mnkr 57 390 203 1 656 2171
Eget kapital, mnkr 8 431 8814 8 668 8 490 7374
Marknadsvarde fastigheter, mnkr 33215 30 800 29177 27 308 26 956
Bokfort varde fastigheter, mnkr 14 227 12920 11978 11 258 11 063
Investeringar, mnkr 1414 1938 1597 1460 1524
Direktavkastning exkl central adm, % 5,1 4,5 4,3 3,56 3.9
Avkastning totalt kapital, % 2,2 4.3 2,7 13,7 18,8
Synlig soliditet, % 51,9 58,0 60,8 67,0 59,6
Uthyrningsgrad area bostader, % 100 100 100 100 100
Antal lagenheter 25 396 25 337 25 347 25510 26 995
Total uthyrbar area, 1 000-tal kvm 1892 1887 1892 1871 1993
Medelantalet anstallda 284 301 294 298 307

For definitioner, se Femarsoversikt pa sid 30.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2013 | 1



Ingela Lindh i Skarholmens centrum dit Stockholmshem
fatt i uppdrag att flytta sitt huvudkontor.
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"Hela Stockholm
behovs for att fa fart pa
bostadshyggandet”

Att kortfattat forsoka summera fjol-
aret pa Stockholmshem ir inte helt
enkelt. Det var det forsta dret i ett
nytt Stockholmshem dar vi fornyade
savil arbetssitt och roller som orga-
nisation och prioriteringar. En forny-
else som under resans gang hela tiden
leder till nya omprovningar av invan-
da monster och metoder.

Ett exempel héller du i just nu.

Vi gor nu om formen for var drsre-
dovisning dar vi bantar den tryck-

ta versionen kraftigt och publicerar
fordjupande informations- och ana-
lysmaterial och det kompletta fast-
ighetsinnehavet i en ny webbérsredo-
visning.

Allt fler efterfragar snabb infor-
mation och i den disciplinen slar
webben gammelmedierna varje gang.
Efterfragan av vdr — i och for sig am-
bitiosa och prisbelonta — tryckta attio-
sidiga drsredovisning har minskat for
varje ar. Nu tar vi konsekvenserna av
det, okar innehéllet pa webben och
kan didrmed leverera nya mervirden
— som mojligheten att uppdatera den
kompletta listningen av fastighetsin-
nehavet flera gdnger under aret.
Fordelarna for miljon ar sé sjalvklara
att de knappt behover nimnas.

Metoden gér igen inom hela fo-
retaget. Det handlar inte om ndgon
revolutionerande ny affarsutveck-
lingsuppfinning, utan den beprévade
cykeln analys — prioritering — plane-
ring — genomférande — uppfoljning.
Men konsekvent genomfort i vil
identifierade processer. Och med en
ambition att uppnd verklig och be-
standig fornyelse.

Vart fornyelsearbete startade med
en mingd forbattringsforslag fran
medarbetare och ledning i foretagsge-
mensamma seminarier. I ar fick vi ett
kvitto pd att vdra medarbetare upp-
lever att vi dr pa ritt vig. Arets med-
arbetarundersokning visade att vi
inte bara beholl den nivd vi haft tidi-
gare utan dven forbittrade resultatet
— mitt i den storsta omorganisationen
ndgonsin pa Stockholmshem!

Satsningen pa att forstarka det
kundnéra arbetet i distrikten och lata
de nya forvaltningsteamen bli ett tyd-
ligt hjdrta i var verksamhet — att styra

om resurser fran teknik till kund med
i stort sett samma antal medarbetare
— dr en inriktning som verkar stimma
med vad de flesta anser dr viktigt att
prioritera. Bland sdvil medarbetare,
som chefer och i foretagsledningen.

En milstolpe nadd i
fastighetsutvecklingen

Nir dret var till anda kunde vi kon-
statera att upprustningen av vart om-
fattande femtiotalsbestdnd i stort sett
var genomford. Drygt 1 100 ligenhe-
ter stambyttes och vi har totalt rustat
9 200 lidgenheter under en dryg tio-
arsperiod. De sista knappt 200 far-
digstills efter arsskiftet 2013/2014.

Stockholmshem tillhorde lan-
dets i sarklass storsta byggherrar un-
der trettio- till femtiotalet och har
en mindre procentuell andel miljon-
programsfastigheter an manga andra
allmannyttiga bostadsforetag. Un-
der de senaste decennierna har min-
dre delupprustningar genomforts i
det yngre bestdndet byggt under sex-
tio- till attiotal, for att undvika en
underhéllsskuld i dessa drgangar. Det
innebdr att kommande upprustnings-
program nu skraddarsys och anpas-
sas efter dessa fastigheters specifika
behov mer dn byggar.

Ett av motiven for omfordel-
ningen av 10 700 ligenheter mellan
Stockholms stads tre kommunigda
bostadsforetag var att fordela rekord-
arens bostadsbestdnd, och dess upp-
rustningsbehov, jaimnare mellan bo-
lagen. Omférdelningen genomfordes
dock inte som planerat under aret da
utredningen av de skattemassiga ef-
fekterna av fastighetsbytena drog ut
pa tiden. I januari 2014 kom s3 be-
skedet att Skatterdttsnimnden anser
att omfordelningen dr skattepliktig.
Detta innebdr en kostnad som mot-
verkar dtgdrdens syfte i s3 stor ut-
strackning att den planerade omfor-
delningen nu inte genomfors.

Under &ret startades nyproduk-
tion av 672 ligenheter. Den knappa
tillgangen av byggbar mark och det
faktum att de flesta byggprojekt for-
senas av overklaganden eller forse-
ningar i planarbetet innebar dock
att det dr svdrt att nd byggstartsma-



len, som de senaste aren i genomsnitt
uppfyllts till drygt 70 procent. Vart
aktiva arbete for att oka projektport-
foljen fortsatte under aret med yt-
terligare forvirv av projektfastighe-
ter med byggbar mark. Ett okat antal
utvecklingsprojekt ar ett sitt att nd
byggstartsmalen trots 6verklaganden.

Okat avkastningskrav och
utdragna hyresforhandlingar

Aret som gick var det andra av tre
med stegvis okade avkastningskrav:
frén 2012 ska avkastningen under tre
ar oka fran 200 miljoner kronor per
ar till 300 miljoner kronor.

Under fjolaret 6kade kravet med
ytterligare 25 miljoner kronor till
totalt 275 miljoner kronor inklusi-
ve de 200 miljoner kronor som av-
satts for extra investeringar och un-
derhallsdtgirder inom Stimulans for
Stockholm. Resultatet efter finans-
netto blev 108 mnkr, exklusive en-
gangsposter och realisationsvinster,
vilket var hogre dn resultatkravet pd
75 miljoner kronor. Detta berodde
bland annat pa lagre uppvarmnings-
kostnader.

De arliga hyresfoérhandlingarna
foljer samma — paradoxalt nog — for-
utsdgbart oforutsigbara monster som
tidigare. I och med att det i dagens
system inte finns ndgra egentliga pa-
tryckningsmedel for att parterna ska
komma 6verens i tid infor komman-
de &r, drar forhandlingarna regelmas-
sigt ut pd tiden dven Over arsskiftet.

Forst nar detta skrivs i mars (!)
2014 dr forhandlingarna klara och
kan borja gilla fran 1 april. Det dr
en olycklig situation bdde for hyres-
gaster och for hyresviardar. Det borde
vara sjilvklart for parterna att inten-
sifiera och oka tempot i de arliga for-
handlingarna sa att de blir klara i tid
— innan det arsskifte da de egentligen
ska trdada i kraft. Vi dr beredda att
gora det fran var sida. Uppgorelsen
for aterstoden av 2014 resulterade
i en genomsnittlig hojning med 1,5
procent, fordelat i tre olika nivder:
1,25 — 1,5 — 1,75 beroende pd nuva-
rande hyresnivé, fastighetens och
lagenhetens standard samt det geo-
grafiska laget.

Fler hallbara stadsdelar for att
mota bostadsbristen

Efterfragan av hyresritter i Stock-
holm fortsétter att 6ka. Antalet re-
gistrerade hos Bostadsférmedlingen
slog nytt rekord: drygt 430 ooo.
Det behovs fler bostader av alla for-
mer — hyresritter, bostadsritter, rad-
hus och villor for att Stockholm ska
kunna vixa i den takt som behovs.

Varfor byggs det da inte mer? En
orsak dr de stora lokala skillnaderna
i popularitet mellan olika stadsdelar.
Trycket dr enormt pd innerstaden och
delar av narfororterna men de ricker
helt enkelt inte till for de behov som
finns.

Om byggandet ska kunna ta fart
ordentligt behovs hela Stockholms
stad och grannkommunerna i regi-
onen. Fler stadsdelar och omrdden
maste bli intressanta att bo i for saval
nya som gamla Stockholmare, sd att
fler byggherrar vill satsa dven utanfor
de mest centrala delarna. Vi maste
darfor engagera oss mer och djupare
i vara befintliga stadsdelar. Ta reda
pé vad som saknas fér dem som bor
dir idag, och vad som krivs for att
fler skulle vilja flytta dit. Och stilla
oss fragan: vad kan vi och andra ak-
torer gora sd att intresset for omra-
det okar?

P4 Stockholmshem startade vi en
sddan resa i Hokarangen for nagra ar
sedan med en boendedialog. Det ho-
karangsborna gillade mest med sin
stadsdel var mangfalden, grannarna
och gronomradena. Det man saknade
var service och motesplatser, framfor
allt i centrum, for att 6ka trivsel och
trygghet. Bilden som vixte fram var
att Hokardngen forde en nagot slum-
rande tillvaro, men ocksa hade ett
vitalt foreningsliv med manga aktiva
och engagerade boende.

D4 vi dr den dominerande fast-
ighetsdgaren i stadsdelen beslutade
vi att starta ett utvecklingsprojekt.

Vi kallar det Héllbara Hokariangen,
héllbart utifrdn sdvil ekologiskt, eko-
nomiskt som socialt perspektiv.

Vi ville 6ka tryggheten och akti-
viteten 1 centrum genom storre servi-
ceutbud och fler motesplatser. Out-
hyrda butikslokaler skulle hyras ut.

Lager med fortickta skyltfonster
bannlystes och erbjods mer passande
lokaler. Konstnarer erbjods lokaler i
Tobaksomrddet. Vir styrelse skot till
extra pengar for att bygga ett passiv-
hus med 25 bostdder och ambitionen
att som forsta bostadshus i Stock-
holm né den hogsta miljoklassningen
Guldhus - vilket det ocksd fick. Un-
der forra dret blev det ocksé utsett
till Arets Miljobyggnad. Sponsring
av sociala projekt som Stadsmissio-
nens remake-verkstad och stadsde-
lens projekt for stod till missbrukare
var viktiga delar i arbetet for social
héllbarhet.

Tre ar senare kunde vi konstatera
att vi skrivit nya kontrakt for drygt
hundra av vara lokaler i Hokaring-
en. Tryggheten pa torget har okat
markant tack vare ett battre utnyttjat
centrum med storre serviceutbud och
fler motesplatser. Hokardangen hors
och syns pd ett annat sitt an tidigare.
Den slumrande femtiotalsparlan
borjar vakna till liv ordentligt och
nya hyresgéster flyttar in i det natur-
liga generationsskifte som pagar.

Under dret annonserade en stor
bostadsrattsbyggare att de nu plane-
rar for att bygga bostadsritter i ”S6-
derorts nya parla” och hianvisar sivil
till serviceutbud som till gronom-
raden och konstverksamheten. Det
vore formitet att tro att var satsning
ar upphov till allt detta, men det ar
tveklost sé att vi bidragit i hog grad
till utvecklingen.

Det hir ar ett ansvar som vi som
stort allmannyttigt bostadsforetag
kan och — enligt min uppfattning —
maste ta for att bidra till att 6ka bo-
stadsbyggandet. Att utéver det egna
foretagets byggmal dven utveckla och
oka intresset for fler av Stockholms
117 stadsdelar runt om i staden dar
vi sjdlva dr stora aktorer med stor
péaverkansgrad.

Uthlick 2014

Det kommande 4dret ar ett valar och
bostadsfragorna kommer sannolikt
att debatteras dnnu hetare 4n van-
ligt. Temperaturen 6kade redan un-
der fjolaret da flera initiativ togs med
fokus péd bostadsmarknaden. Fastig-

VD HAR ORDET

hetsdgarna och Handelskammaren
startade tillsammans en Bokriskom-
mitté och JKL har instiftat en Nybyg-
garkommission.

Oavsett vad dessa initiativ resulte-
rar i ar det bra att bostads- och bygg-
fragorna hamnar hogt upp pa agen-
dan. D4 okar chanserna att komma
framat i frigor som ror plan- och
byggregler, hyressittning och andra
vasentliga omraden som behover ut-
vecklas for att oka byggandet av fler
hyresritter. Inte minst skulle en dis-
kussion kring prisutveckling pd pro-
duktionssidan behovas. Ménga av
dem som efterfragar en bostad har
inte rdd med dagens nivder pa hyror i
nyproduktion.

Under 2014 kommer vi att kon-
kretisera uppdraget fran var dgare
att flytta vart huvudkontor fran S6-
dermalm till Skarholmen. I uppdra-
get ingdr att undersoka om det finns
fler verksambheter, organisationer och
foretag som vill etablera sig tillsam-
mans med oss i stadsdelen. Vi har un-
der dret som gétt sonderat terrangen
via ett antal workshops med mixade
deltagare fran ett brett spektrum av
verksamheter for att se vilka mojlig-
heter det finns att skapa nagot storre
an bara en etablering av oss i stads-
delen.

Nista ar gdr vi ocksd in i ar tvd av
vart fornyade foretag. Verksamhets-
fragorna kommer att handla mycket
om att ytterligare utveckla foretagets
processer bidde narmast hyresgister-
na och inom stod och ledning.

I praktiken handlar det om att ge-
nomfora miangder av initiativ for att
vart erbjudande om ett Vilkomnande,
Bekvdamt och Tryggt boende blir
verklighet pd alla satt for alla vara
hyresgister. [ varje stund, varje dag. e

Ingela Lindh
Mars 2014
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Under 2013 blev Stockholmshems fastighet Trettondagen i Hokarangen

Stockholms férsta Guldhus enligt miljocertifieringssystemet Miljobyggnad.
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Ny vision satter

hyresgasten framst

Under 2013 har Stockholmshem
genomfort ett varumarkes- och visions-
arbete pa foretaget. Stockholmshems
nya vision och gemensamma karnvar-
den faststalldes i november av styrel-
sen. Beslutet kan sammanfattas pa
foljande satt:

e Stockholmshem ska erbjuda alla
hyresgaster ett boende som pa alla
satt ar Valkomnande, Bekvamt och
Tryggt. Varje dag.

e Det forutsatter i sin tur att vi agerar
med Vanlighet, Narvaro, Inlevelse
och Ansvar - saval mot vara kunder
som mot varandra i foretaget.

® Verksamheten ska praglas av
Samarbete, Struktur, Effektivitet och
Larande for att stodja arbetet med
att leverera vart varumarkeslofte till
kunderna - vara hyresgaster. Var-
je dag.

Mal och &gardirektiv
Stockholmshem har tillsammans med
ovriga bolag och namnder inom Stock-
holms stad uppdraget att bidra till att
genomfora kommunfullmaktiges tre
inriktningsmal:
® Stockholm ska vara en attraktiv,
trygg, tillgénglig och véaxande
stad for boende, foretagande
och besok.
Agardirektiven om en attraktiv stad
handlar till stor del om att bostadsbo-
lagen ska bidra till en hog takt i nypro-
duktionen och till att Stockholm har en
hallbar livsmiljé i enlighet med stadens
miljoprogram. Malen for nyproduktio-
nen sattes till 525 nya bostader och
Stockholmshem fick infor 2013 nya
uppdrag for att sakerstalla bostader
for grupper med sarskilda forutsatt-
ningar, som exempelvis studenter och
personer med funktionsnedséttning.
En hallbar utveckling handlar enligt di-
rektiven bade om miljéférbattringar och
strategiska satsningar pa ytterstaden i
syfte att gora hela staden attraktiv, till
stor del med utgangspunkt fran arbetet
med boendedialoger. Under 2013 har
Stockholms stad sarskilt prioriterat
insamling av matavfall.

e Kvalitet och valfrihet ska

utvecklas och forbattras.
Huvudsakligen utgors Stockholmshems
bidrag till forbattrad kvalitet och valfri-
het av arbetet for att framja en god
rorlighet pa bostadsmarknaden och
att ge majligheter for hyresgasterna
att ombilda till bostadsratt. Vidare ska
samtliga namnder och holag vara att-
raktiva arbetsgivare och erbjuda span-
nande och utmanande arbeten. Det ar
ocksa viktigt med ett tydligt ledarskap
dar samtliga medarbetare vet vad som
forvantas av dem.

* Stadens verksamheter ska

vara kostnadseffektiva.
De ekonomiska direktiven handlar om
att budgeten ska vara i balans med
god prognossakerhet och godkand
resultatniva. Vidare stalls krav pa kost-
nadseffektivitet i verksamheten och
koncernstyrelsen har foljt upp bolagets
effektivitet mer noggrant an tidigare
med en rad olika matt pa avkastning.
Kravet var att Stockholmshem skulle
na ett resultat pa 75 miljoner kronor
2013 inklusive de atgarder som vid-
tagits inom Stimulans for Stockholm.
Stimulanspaketet avslutades under
2013 och for de kommande aren har
kommunfullmaktige beslutat om en
successiv okning av Stockholmshems
avkastningskrav. e

TREARIG BUDGETINRIKTNING

2014 2015 2016

Resultat exkl

finansnetto, mnkr 300 350 400
Avkastning totalt
kapital, % 2,9 3,1 3,3

Investeringar, mnkr 1 572 2035 2061




Utvecklingsomraden

I Affdrsplanen for 2013 lade styrel-
sen fast den narmare inriktningen for
Stockholmshems verksamhet. Kdrnan
i affarsplanen var ett antal utveck-
lingsomrdden med stor och langsiktig
betydelse for foretaget. Darigenom
skapas forutsittningar att fullgora di-
rektiven frdn dgaren och na den lang-
siktiga visionen. Inriktningen for ut-
vecklingsomradena ska genomforas
med beaktande av dgarens resultat-
krav och de finansiella méalen i 6vrigt.

Nojda hyresgaster och god service
Stockholmshem har 6verlag nojda
hyresgister och det stora flertalet kan
tinka sig att rekommendera bola-
get som hyresvird. Lagenhetsservicen
far ett sarskilt gott betyg i jamforel-
se med andra bostadsbolag och hy-
resgisterna har det senaste dret upp-
levt forbattringar inom omradet rent,
snyggt och tryggt. Kundundersok-
ningarna visar samtidigt pa mojlig-
heter att forbattra servicen. Framfor
allt géller detta vissa typer av kund-
kontakter och tydligare kontaktva-
gar. Okad lokal férankring och tydlig
kund- och fastighetsnira forvaltning
ar darfor viktiga delar i bolagets nya
organisation.

Vélunderhalina lagenheter

och fastigheter

Upprustning och ombyggnad ar av
strategisk betydelse for bolaget om
fastigheterna ska behalla sitt reala
virde och motsvara moderna krav.
Stimulans for Stockholm har de se-
naste aren inneburit en 6kad upp-
rustningstakt for femtiotalsbestdndet
och under 2013 har bolaget borjat ta
fram en strategi for ombyggnad av
det yngre bestdndet fran sextio- till
attiotalet.

Under 2013 fortsatte implemente-
ringen av nya arbetssitt for underhdll
och utveckling av bostadsomradena
med syftet att sikerstilla en god ba-
lans mellan teknik, kund och affirs-
missighet. Stockholmshems system,
arbetsprocesser och sortiment for
valfritt lagenhetsunderhdll och tillval
vidareutvecklades for att battre mot-
svara hyresgasternas forvantningar.

Hog takt pa nyproduktion

och fastighetsutveckling
Stockholmshem arbetar aktivt med
att utveckla projektportfoljen och
bolaget har en god beredskap for att
fortsitta hélla en hog takt i nypro-
duktionen. For 2013 var uppdraget

fran dgaren att pdborja 525 nya la-
genheter. De senaste dren har bola-
get i genomsnitt ndtt cirka 7o pro-
cent av byggstartsmalen. Orsaken dr
framst att projekt forsenats pd grund
av overklaganden. Stockholmshems
nya bostider dr attraktiva pa hyres-
marknaden och de genomsnittliga
kotiderna dr hogre dn for nyproduce-
rade hyresratter i allmidnhet. Bolagets
reviderade nyproduktionsstandard i
olika nivder utvirderas for att mota
olika kundgrupper.

God milj6 och hallbar
energianvandning

Stockholmshems miljoarbete stim-
mer med stadens miljoprogram for
2012-2015 och foretaget ar miljocer-
tifierat enligt ISO 14001. Huvudin-
riktningen 4r att, utifrn en analys av
bolagets miljopaverkan, systematiskt

minska bolagets belastning pa miljon.

Betydande forbiattringar har uppndtts
med exempelvis minskningar av kol-
dioxidutslapp, ett aktivt arbete for
giftfria byggvaror samt en hog andel
miljobilar. De senaste drens satsning-
ar pa energieffektiviseringar utvir-
deras med fokus pa kostnadsminsk-
ningar och effektiv drift. Vidare ska

MAL OCH UTVECKLINGSOMRADEN

bolaget tillvarata hyresgisternas mil-
joengagemang inom ramen for pro-
jektet Ett resurseffektivt Hokardngen.

Trygga och attraktiva
bostadsomraden for alla
Att bidra till trygga och attraktiva
bostadsomraden for alla dr en cen-
tral del av Stockholmshems allmin-
nyttiga uppdrag. Uppdragen ror allti-
fran forsoks- och traningsligenheter
och SHIS Bostéder till att delta i ar-
betet med Jarvalyftet och Soderorts-
visionen.

Bolaget har arbetat en rad ar med
att anpassa bostadsforvaltningen
till de lokala behoven och att ta ett
storre ansvar for utvecklingen i vissa
stadsdelar i ytterstaden. Lokalinne-
havet ska anvindas strategiskt och
bidra till attraktivitet i bostadsom-
rddena. Erfarenheterna inom projek-
tet Hallbara Hokardngen ska tas till-
vara.e

Planering och
uppfoljning

De mal och strategier som formu-
lerats i affirsplanen ska leda till att
Stockholmshem ska kunna ge forut-
sattningar till konkreta forbattringar
i verksamheten samt att en hog kvali-
tet ska kunna uppritthdllas i bostads-
forvaltningen. Uppfoljningen sker
béde till kommunfullmiktige och

till bolagsstyrelsen. Stockholmshems
process for planering och uppfoljning
syftar till att sdkerstilla kopplingen
mellan dgarens direktiv, foretagets
overgripande utvecklingsomraden
och mal samt de prioriteringar som
sker i verksamheterna. Ett webbase-
rat styrsystem anviands med utgangs-
punkt frén stadens gemensamma och
integrerade system for ledning och
uppfoljning (ILS). e

STOCKHOLMSHEMS STYRMODELL 2013

| VISION

AFFARSIDE

UTVECKLINGSOMRADEN

Tematiska omraden med stor betydelse for att uppfylla direktiven och na visionen. Infor 2014 har utvecklings-
omradena ersatts av verksamhetsomraden som speglar foretagets karnprocesser pa ett tydligare satt.

FORETAGSOVERGRIPANDE MAL

Konkreta, ettariga mal som beskriver vilket resultat som ska uppnas.

INDIKATORER
Mater uppfyllelsen av bolagets mal.

AKTIVITETER

Riktade insatser under begransade tidsperioder.

DIREKTIV ]

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2013 |
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Ny organisation med
fokus pa smarta arbetssaitt,
mer samarbete och larande

Stockholmshems hyresgaster ska
uppleva sitt boende som Valkomnande,
Bekvamt och Tryggt. Stockholmshems
organisation ska ha en tydlig ansvars-
fordelning med delegerat ansvar och
klara befogenheter. Verksamheten ska
praglas av Samarbete, Struktur, Effek-
tivitet och Larande. Genom att vara

en attraktiv arbetsgivare ska foretaget
kunna rekrytera och behalla kompe-
tenta och motiverade medarbetare.
Arbetsmiljon ska vara god och sjukfran-
varon ska hallas pa en lag niva.

Aret 2013

Vid arsskiftet 2012/2013 genomforde
Stockholmshem en ny organisation pa
holagets huvudkontor och distrikt. Den
nya organisationen syftar till att battre
stodja den kund- och fastighetsnara
forvaltningen i bostadsomradena med
tydligt lokalt ansvar for ekonomi och
kvalitet. Tio verksamhetsprocesser har
faststallts och flertalet av dessa kart-
lades under aret. For okad service och
tillganglighet infordes en gemensam
kundtjanst dar allmanna fragor, bestall-
ningar och felanmaélningar tas emot och
hanteras. Under hdsten organiserades
tekniska specialister, energi och media
samt ombyggnad inom avdelningen
Bygg och Teknik. Syftet med forand-
ringen ar bland annat att samla den
tekniska kompetensen och ge mojlighet
till ett starkt bestallarstod till distrikten,
okad samordning och darmed hogre

ANTAL ANSTALLDA 2013-12-31

Kvinnor Méan Summa
Tjansteman 98 109 207
Fastighetsarbetare 1 61 62
Storningsjouren 5 5 10
Totalt 104 175 279

grad av kvalitet och tydligare ansvar.
Under aret har arbetet med Stock-
holmshems varumarke samt utveckling
av inrednings- och tillvalssystemet Fint
Hemma genomforts. Besoksbutiker
oppnade pa distrikten i Skarholmen,
Skarpnéck och pa huvudkontoret pa
Sodermalm.

Utblick 2014

Stockholmshems organisation och
verksamhet fdljs upp pa alla nivaer i f6-
retaget manadsvis och per tertial enligt
framtagen modell. Kartlaggningen av
vara verksamhetsprocesser fortsat-
ter och de beslutade forandringarna
genomfdrs pa ett strukturerat satt.
Ledarskapsutveckling med fokus pa
forandringsledning och kommunikation
genomfors for att stodja chefer i det
pagaende forandringsarbetet.

Arbetet med varumarket fortsatter
under 2014. Insatser for att med-
arbetarnas attityder, beteende och
kundfokus stodjer Stockholmshems
varumarkeslofte — Valkomnande, Be-
kvamt och Tryggt — genomfors. Ett nytt
arendehanteringssystem infors under
2014 for att dokumentera och effek-
tivisera hantering av arenden utover
bestéllningar och felanmélningar. Den
ekonomiska uppfaljningen utvecklas
ytterligare.

ALDERS- OCH KONSFORDELNING 2013

Antal
100

-29 ar 30-39ar  40-49ar  50-59ar 60- ar

[ Kvinnor
B Man



Ny organisation

Den nya organisationen dr uppbyggd
med de tre distrikten, Innerstad/Vis-
terort, Sydvist och Sydést, i centrum
och ett tydligare samarbete med fokus
pé hyresgisterna. Lokala team besta-
ende av kundforvaltare och omrades-
tekniker med ett nytt chefsled i form
av omradeschefer har formats pa di-
strikten inom avdelningen Boende och
Lokaler. Pa sd vis ges forutsattningar

for en mer kund- och fastighetsnira
forvaltning for bostdder och lokaler
med tydligt resultatansvar, personliga
kundrelationer och effektiv service.
Till detta har skapats ett modernt
och effektivt affirs- och forvaltnings-
stod i form av stodfunktioner inom
verksamhetsutveckling pa Boende
och Lokaler centralt samt inom av-
delningarna Kommunikation och

STOCKHOLMSHEMS ORGANISATION 2013

Marknad, Bygg och Teknik samt
Affdrsstod. Inom Kommunikation
och Marknad ligger fokus pa varu-
mirkesarbete och utveckling av vart
inrednings- och tillvalssystem, Fint
Hemma. En fullskalig kundtjanst har
dessutom byggts upp for att avlasta
distrikten och 6ka servicenivén for
hyresgésterna. Inom Bygg och Teknik
finns forutom enheten nyproduktion

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

ett samlat specialiststod inom teknik,
ombyggnad och energifrdgor. Under
Affarsstod organiseras specialistkom-
petens inom bland annat upphand-
ling, juridik, ekonomi, IT och HR.
Allt for att ge distrikten de basta for-
utsittningarna for att kunna erbjuda
hyresgisterna ett boende som dr Vil-
komnande, Bekvamt och Tryggt
—varje dag. e

— VD Innerstad/Vasterort Sydvast Sydost Lokaler
| I I |
|
K ikati . .
VD-stab Boende & Lokaler 021 a:rr‘I:nicIon Bygg & Teknik Affarsstod
I I I |

Ledningsgruppen 2013

|
Mikael de'Faire,
Vice VD/Chef Affarsstod

Jur.kand. Fodd 1963.
Anstalld 1999.

Tidigare erfarenhet: Hyresjurist
Familjebostéder, chef for hyresde-
bitering, inkasso och storningsom-
budsman Familjebostader.

Arkitekt, KTH. Fodd 1959.
Anstalld 2009.

Tidigare erfarenhet: Arkitekt,
enhetschef Stadsledningskontoret,
stadsbyggnadsdirektor Stadsbygg-
nadskontoret.

Anna-Lena Alexanderson,
HR-chef #

Fil.kand. PA. Fodd 1955.
Anstalld 1991.

Tidigare erfarenhet: Personal-
handlaggare materialforsérjnings-
organisationen Stockholms stad,
Vin & Sprit AB.

Ekongmichef

Chef VD-sti

Universitetsstudier administrativ
teknik och PA. Fodd 1947.
Anstélld 1985.

Tidigare erfarenhet: Lokalsam-
ordnare Stockholms stad, chef
barnstugeenh. Stockholmshem

Fil.kand. Fodd 1973.

Anstalld 2009.

Tidigare erfarenhet: Utredare och
projektledare Stadsledningskonto-
ret samt Stadshyggnadskontoret.

Olle Torefeldt, Chef
Kommunikation & Marknad

Evajbenngren,

Byggnadsarbetare. Fodd 1963.
Anstalld 1987.

Tidigare erfarenhet: Byggarbeten
Di6s, JCC, arbetsledare/chef
Stockholmshem.

Civilekonom. Fodd 1960.
Anstalld 2000.

Tidigare erfarenhet: Fakto Forvalt-
ning (egen konsultverksamhet),
skatteansvarig Svenska Bostader.

Anstalld 2013.

Ljungberggruppen AB.

Civ.ing. KTH. Lantmaterilinjen,
inr.fastighetsek. Fodd 1960.

Tidigare erfarenhet: Fastighetschef
Locum AB, affarsomradeschef

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

Tidigare erfarenhet: Tidningen
Folket, SvD, informator Lédkar-
missionen, marknadsansvarig

svenska Amnesty.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2013 | 7



Stadshuset i Stockholm.
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Agarens roll

Vissa av Stockholms stads verksam-
heter drivs i bolagsform och Stock-
holmshem har varit verksamt som
aktiebolag sedan 1937. I Stockholms-
hems bolagsordning anges att fore-
malet for — och det kommunala in-
damaélet med - bolagets verksamhet
ar att forvirva fastigheter och tomt-
ratter for att uppfora och forvalta
bostadshus med tillhorande affarsla-
genheter och kollektiva anordningar.
Uppdraget ar ocksa att utfora liknan-
de byggnads- och forvaltningsupp-
drag at Stockholms stad. Det av dga-
ren insatta kapitalet uppgar till 63
miljoner kronor. Avkastningskravet
faststills drligen av Stockholms stad.

Lagrum

En ny lagstiftning (SFS 2010:879,
810, 8171) infordes den 1 januari 2011
som innebar nya villkor for allman-
nyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lag som drivs i allmannyttigt syfte.
De tidigare kraven att verksamhe-
ten ska bedrivas utan vinstsyfte med
utgdngspunkt fran en langsiktig
sjalvkostnadsprincip upphorde. De
kommunala allminnyttiga bostads-
aktiebolagen ska drivas enligt af-
farsmiéssiga principer vilket innebar
att bolagen i princip ska agera lika-
dant som langsiktiga privata fastig-
hetsbolag. Dock aldggs de kommu-
nala fastighetsbolagen bland annat
ett storre samhillsansvar, vilket inne-
bar hogre kostnader for till exem-
pel underhall. Den nya lagen medfor
ocksd att den tidigare utdelningsbe-
griansningen, med vissa Overgangs-
regler, ersatts med en begriansning av
vardeoverforingar. Detta betyder att
maximalt hélften av fjoldrsvinsten
far delas ut till 4garen. Detta galler
aven overskott fran det gngna arets
fastighetsforsiljningar. Utover det far

vardeoverforingar goras till andra
allmannyttiga kommunala bostads-
aktiebolag, till bostadsforsorjnings-
atgarder for integration och social
sammanhdllning samt dtgarder som
tillgodoser bostadsbehovet for per-
soner dir kommunen har ett sarskilt
ansvar.

Styrande organ

Stockholms Stadshus AB 4dr moder-
bolag for stadens koncern som bestar
av Stockholmshem och ytterligare 16
aktiva dotterbolag eller underkon-
cerner. Kommunfullmiktige har dele-
gerat den operativa dgardialogen till
koncernstyrelsen, som tillsammans
med koncernledningen dr dgarens
verktyg for att utova dgarinflytan-
det. VD for Stockholms Stadshus AB
ar stadens hogste tjansteman, stads-
direktoren, och ordférande ar sta-
dens finansborgarrad. Arsstimman
ar formellt Stockholmshems hogsta
beslutande organ dir den enda ak-
tiedgaren Stockholms Stadshus AB
bekriftar direktiven och budget som
beslutats i kommunfullmaktige.
Moderbolaget kan utfirda komplet-
terande dgardirektiv till dotterbola-
gen, oftast pd initiativ av kommun-
fullmaktige. Nya direktiv ska antas

i bolagets styrelse for att tillimpas i
Stockholmshems verksamhet. Bolags-
styrelsens huvudsakliga uppgifter ar
att se till att dgardirektiv f6ljs och
genomfors, faststilla strategin for
verksamheten, sikerstilla att bolaget
har en effektiv ledning, flja upp och
kontrollera ledningens forvaltning
samt se till att 4gare och omvirld
informeras om bolagets utveckling
och ekonomi. Bolagets VD tillsdtts
av styrelsen i en gemensam process
med ledningen for Stockholms
Stadshus AB. e



Uppfoljning och kontroll

Uppfdljning

Koncernstyrelsen faststiller kom-
munfullmiktiges dgardirektiv och
budget som f6ljs upp dels genom sed-
vanliga ekonomiska rapporter, dels
genom stadens webbaserade gemen-
samma och integrerade system for
ledning och styrning (ILS). Uppfolj-
ningen, som sker tertialvis bade till
kommunfullmiktige, koncernen och
till bolagsstyrelsen, redovisar genom
olika indikatorer om bolaget uppfyl-
ler fullmiktiges mal.

Ekonomisk styrning

Investeringar eller affarer som over-
stiger 300 miljoner kronor, princi-
piellt viktiga kop, drenden utanfor
bolagets reguljira verksamhet och
bolagsforvirv kriaver godkannande i
kommunfullmiktige. Bolaget omfat-
tas av offentlighetsprincipen och ska
enligt stadens kommunikationspolicy
ha en 6ppen attityd gentemot allmin-
heten och media.

URVAL AV AGARDIREKTIV 2013

Internkontrollplan

Arligen upprittas en internkontroll-

plan som omfattar bokforing, medels-

forvaltning och bolagets 6vriga eko-

nomiska forhdllanden. Kontrollen

gors pa uppdrag av bolagets styrelse

och leddes under 2013 av ekonomi-

chef, vice VD samt IT-chef och syftar

till att sdkerstilla att faststillda rutiner,

instruktioner och projektplaner foljs.

Utfallet av internkontrollen aterrap-

porteras till styrelsen efter arets slut.

De fem olika verksamhetsdelar som

kontrollerades var under 2013:

e Lonehanteringen

¢ Den nya kundtjiansten

e Processarbetet inom
Stockholmshem

e Systematiskt brandskyddsarbete

e Overgripande kontroll av
boendemiljo

Granskningen visade att givna upp-
drag var utforda samt att rutiner och
administrativa kontroller var tillfred-
stillande. o

BOLAGSSTYRNING

DOTTERBOLAG

Stockholmshem har sex dotterbolag:

® Vastertorp Energi AB (energi)

® AB Stockholmshem Fastighetsnat (fibernat)

® Bostads AB Hammarby Gard (hostéader/lokaler)

* A-Signalen S5 AB (bostéder/lokaler)

* A-Signalen A5 AB (bostéader/Iokaler)

e Fastighets AB Syl 3 (bostader/lokaler)

Stockholmshems styrelse har fattat beslut om forvarv av samtliga aktier i
bolaget Anser AB och fastigheten Instrumentet 5, under forutsattning av
kommunfullmaktiges beslut som vantas i borjan av 2014.

Styrelserna utses av fullmaktige, regelmassigt nagra av moderbolagets
tjansteman. Fullméktige faststéller bolagsordning och verksamhetsandamal.
| enlighet med kommunallagen utses aven lekmannarevisorer och agardirektiv
faststélls. | dvrigt styrs verksamheten pa sedvanligt satt av aktiebolagslagen.

UTFALL 2013

Resultat efter finansnetto om 75 mnkr. P Resultat efter finansnetto exklusive realisationsvinster var 108 mnkr.

Pabdrja nyproduktion av 525 lagenheter. > Under aret pabdrjades 672 lagenheter. Arsgenomsnittet de senaste tre aren
ar cirka 70 procent av arsmalet pa 525 lagenheter.

Mojliggora for de boende i ytterstaden att ombilda sina > 66 lagenheter i en fastighet ombildades till bostadsrétter och tilltraddes under

lagenheter till bostadsratt. 2013. Under 2013 inkom intresseanmalningar for 814 lagenheter i fem fastigheter
och 814 aterstod att behandla.

Aktivt bidra till investeringar i ytterstaden. p  Boendedialoger har startats och foljts upp i sex stadsdelar: insamling i Fruangen,
Hogdalen, Ostberga och Centrala Alvsjo samt uppfélining i Bagarmossen och Varberg.

Bista SHIS Bostéder i dess verksamhet. b SkarpaBy 1, Skarpnack, byggdes om till 38 lagenheter. Projektering for ombyggnad
av Kalvholmen 1, Skarholmen, som byggs om till cirka 100 lagenheter med inflyttning
2015. Nyproduktion av 276 lagenheter i kvarteret Bjallerkransen, Vastertorp, med
inflyttning 2014-2017.

Samtliga bilar i fordonsparken ska vara miljobilar. P Andelen miljobilar i driftverksamheten var vid arets slut 100 procent.

Tryggheten i boendet ska oka. »  Trygghetsindex minskade fran 77,3 till 76,7. Arsmal 76,0.

Minskad energianvandning inom Stimulans for Stockholm. P Energianvdndningen minskade fran 181 kWh/kvm BOA+LOA till 174 kWh/kvm
BOA+LOA, det vill saga 4 procent.

Andel fornyelsebart drivmedel i bolagets egna fordon ska uppga P Andelen uppgick vid arets slut till 97 procent.

till 85 procent.

Ta ett stort ansvar for forturs-, forsoks- och traningsldagenheter. P Totalt antal forsoks- och traningslagenheter minskade fran 3356 till 327.

Aktivt bidra till att uppna malet om att 50 procent av matavfallet P Antalet lagenheter med mdjlighet till att sortera ut matavfallet 6kade fran

ska samlas in 2018 600 till 3 360.

Erbjuda sommarjobb till unga mellan 15-19 ar. P Antalet ungdomar som fick sommarjobb uppgick till 62.

Fortsatt upprustning av bostader byggda 1940-19G0. ) Antalet upprustade lagenheter enligt 50-talsprogrammet uppgick under aret
till totalt 1 083.

Sjukfranvaron ska minska. P Sjukfranvaron minskade fran 4,3 procent till 3,8 procent.

Verka for fler billiga lagenheter for ungdomar. P Antalet ungdomslagenheter som formedlats under 2013 (exkl SHIS Bostader)

okade fran 104 till 108.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2013 | 9



BOLAGSSTYRNING

Nomineringsprocess styrelse

och revisorer

Kommunfullmiaktige viljer Stock-
holmshems styrelses ledaméter, supp-
leanter, ordférande och vice ord-
forande. Enligt bolagsordningen

ska styrelsen bestd av ligst fem och
hogst nio ledamoter med lagst tre
och hogst nio suppleanter. Styrelsens
mandatperiod ar fyra ar och striack-
er sig fran forsta ordinarie arsstim-
ma efter genomfort kommunalval
till drsstimman efter nastkommande
kommunalval. Ledaméter och supp-
leanter viljs som representanter for
kommuninvanarna — inom ramen
for det representativa demokratis-
ka systemet — och sammansattning-
en speglar det partipolitiska styrke-
forhallandet i kommunfullmaktige.
Ordforanden tillhor den politiska
majoriteten och vice ordféranden
oppositionen. Nomineringar av leda-
moter och suppleanter gors av res-
pektive politiskt parti. Suppleanterna
kallas alltid till ssmmantriadena och
deltar i det lopande styrelsearbetet.
De anstillda pa Stockholmshem har
rdtt att utse tva ordinarie personal-

representanter och tva suppleanter
till styrelsen. Dessa har nirvaro- och
yttranderatt, kan stélla yrkanden
och har ratt att fa sin mening inford
i protokollet. De har dock avsagt sig
rostritten for att inte paverka de
politiska styrkeférhdllandena i styrel-
sen. Den auktoriserade revisorn med
suppleant viljs av drsstimman. Lek-
mannarevisorerna dr politiskt tillsat-
ta, viljs av kommunfullmiktige och
har till uppgift att gora en forvalt-
ningsrevision ur dgarperspektiv. Lek-
mannarevisorn tillhor den politiska
majoriteten och lekmannarevisors-
suppleanten oppositionen.

Styrelsens arvoden
Kommunfullmiktige beslutar arsar-
vodet for ledamoter som faststalls vid
drsstimman av dgaren Stockholms
Stadshus AB. Sammantridesarvoden
och dagarvoden foljer stadens regler
for kommunala fortroendeuppdrag
och ir kopplade till prisbasbeloppet
och riknas upp i takt med detta.
For 2013 var arsarvodet for ord-
foranden 69 500 kronor, vice ordfo-
randen 55 600 kronor, ledaméterna

27 8oo kronor och suppleanterna

20 700 kronor. Dirtill kommer sam-
mantridesarvoden med 520 kronor
och dagarvoden med 980 kronor res-
pektive 580 kronor enligt stadens
regler.

Utover detta kan ersittning for
forlorad arbetsinkomst med mera
utgd. For borgarrad, tjanstemain i sta-
dens bolag och forvaltningar dar sty-
relseuppdrag ingér i tjansten samt for
fackliga foretradare utgér inga per-
sonliga arvoden eller ersittningar.

Anstillningsvillkor ledning

VD och ledning omfattas inte av ndg-
ra incitaments- eller bonusprogram

i enlighet med Stockholms stads po-
licy for kommunala bolag. VD erhél-
ler pension i enlighet med reglerna
for KAP-KL samt en avgiftsbaserad
chefspension som tillimpas for che-
fer inom Stockholms stad (se detaljer
i not 7 sidan 24). For 6vriga ledande
befattningshavare utgar pension en-
ligt allmin pensionsplan fran 65 dr. e

REVISORER 2013

Bjorn Olsson

Revisor

Fodd 1961. Auktoriserad revisor,
Ernst & Young AB, tidigare revi-
sorssuppleant i Stockholmshem
2005-2012 och vald for raken-
skapsaren 2013-2016.

Fredric Havrén
Revisorssuppleant

Fodd 1971. Auktoriserad revisor,
Ernst & Young AB, vald for
rakenskapsaren 2013-2016.

Bengt Leijon (M)
Lekmannarevisor

Fodd 1940. F d bankdirektor. |
Stockholmshem sedan 2003 och
vald till och med bolagsstamman
2015.

Barbro Hedman (S)
Lekmannarevisorssuppleant
Fodd 1940. F d utredare. | Stock-
holmshem sedan 2006 och vald till
och med bolagsstamman 2015.

STYRELSEARBETET 2013

Styrelsens arbetsordning syftar till att sakerstalla dess behov av information
och beslutsunderlag samt skapa forutsattningar for ett effektivt styrelse-
arbete. | arbetsordningen anges anvisningar for styrelsearbetet, arbetsfordel-
ning mellan styrelsen och verkstallande direktoren samt instruktion for eko-
nomisk rapportering. Bolagets revisorer rapporterar varje ar personligen sina
iakttagelser till styrelsen fran granskningen och bedomningen av bolagets

interna kontroll.

Under verksamhetsaret 2013 hade styrelsen sju ordinarie samman-
traden. Aterkommande fragor under aret var bland annat drenden géllande
forsaljning av fastigheter till av hyresgasterna bildade hostadsrattsforeningar
liksom kompletterande agardirektiv och remissyttranden. Dessa arenden
namns i allmanhet inte i redovisningen till hoger i bild. Protokollen ar alltid
offentliga liksom arendena med vissa undantag, exempelvis upphandlings-

och forvarvsarenden. o
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14 mars: Extern- och lekmannarevisorernas granskning, ars-
redovisning 2012, uppféljning av internkontrollplan 2012; revide-
rad bolagsordning, utseende av ombud till arsstammorna i dotter-
bolagen, omstrukturering av hostadsholagens fastighetsbestand,
genomforandebeslut av bland annat kvarteret Golvlaggaren/Syllen
i Arstadal, intentionsavtal angaende férvarv av Sjchotten 1 i
Alvsj6, utvdrdering av insatserna vid branden i Skarpnack.

JANUARI

FEBRUARI

31 januari: Utseende firmatecknare, upphandling stomme
nyproduktion Tygeln 1 pa Sodermalm, uppdatering riktlinjer om
mutor och representation, markackvisitionsfragor, information
angaende omstrukturering av bostadsholagens fastighetsbe-
stand, ny organisation, information angaende flytt av huvudkon-
toret, 2012 ars resultat, resultatet av hyresférhandlingarna.

25 april: Budget for 2014
och inriktning for 2015-2016,
6versyn av arbetsordningen
samt attestordningen, ny bo-
lagsordning, internkontrollplan
for 2013.




Ledamoter 2013

>

Leif Rﬁnagpen (S)

Vice ordférande

Fodd 1962. Foretagare. Ers.
Kommunstyrelsen, ledam.
kommunfullmaktige, ledam.
stadsbyggnadsndmnden, ers.
Svenska kommunforb. kongress.
| styrelsen 1999-2000, 2007
och framat.

Fodd 1966. F.d. borgarrad.
Ledamot kommunfullmaktige,
suppl. Stockholms Hamn AB.
| styrelsen sedan 2002.

Mats Edenius
M)

Fodd 1960. Professor. F.d.
ledamot Solna kommunfullmak-
tige. | styrelsen sedan 2011.

Fodd 1952. Historiker, F.d.
riksdagsledamot. | styrelsen
sedan 2011.

Ann:Christin Kjellman
(FP)

Borje L Eriksson
(personalrepr. Kommunal)

Fodd 1954. Omradestekni-
ker. | styrelsen sedan 2005.

Fodd 1947. Fil.dr, universitets-
lektor. | styrelsen sedan 2011.

Fodd 1945. Civilekonom.
F.d. finansborgarrad.
| styrelsen sedan 2008.

Annika Hjelm
(MP)

Fodd 1957. Undervisnings-
rad. Ledamot Stockholms
landstingsfullmaktige.

| styrelsen sedan 2011.

Kristin Selandét
(personalrepr.

Fodd 1962. Ingenjor.
| styrelsen sedan 2011.

BOLAGSSTYRNING

Suppleanter 2013

Fodd 1979. Ombudsman.
| styrelsen sedan 2011.

Fodd 1950. F.d. sjoofficer.
| styrelsen sedan 2011.

Fodd 1953. Samhallsplane-
rare, jour/bistandshand-
laggare. Ledam. kommunfull-
maktige, ledam. stadsbygg-
nadsnamnden, ombud Svens-
ka kommunférb kongress.

| styrelsen sedan 2011.

Ingvar von Malmborg
(MP)

Fodd 1989. Politisk sekre-
terare. | styrelsen sedan
2011.

Fodd 1989. Arkitektstud-
erande. | styrelsen sedan
2011.

Fodd 1948. Fil.kand., redak-
tor. | styrelsen sedan 2011.

Per Wesslau
M)

Fodd 1944. Jur.- och fil.
kand. Tidigare Astra Zeneca.
| styrelsen sedan 2007.

4 juni: Beslut om extra bolagsstamma betraf-
fande efterutdelning, tertial- och finansrapporter,
begéran om utékad laneram, inriktningsheslut
angaende nyproduktion i Rosenlundsparken pa
Soédermalm, férvary av projektfastigheter inom
kvarteret Allgunnen i Arsta, rapport angaende
oroligheter i vissa ytterstadsdelar.

3 oktober: Tertial- och finansrap-
porter, upphandling angaende nypro-
duktion vid Rubinvagen i Solberga.

m m

29 augusti: Upphandlingar betraffande ny-
produktion i kvarteret Hornslandet i Norra

Djurgardsstaden och Tygeln 1 pa Sédermalm,

bidrag till Studentbostadsmassan 2017.

28 november: Finanspolicy och koncernkontolimit for
2013, affarsplan och budget for 2013, forvary av Instru-
mentet 5 i Ornsberg, alternativa upplatelseformer —
agarlagenheter, sammantradestider 2014, hyresférhand-
lingarna, forandrat boende pa Handelsvagen 126, syn-
punkter pa foreslagen ombyggnad av kvarteret Linjalen.
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MOJLIGHETER OCH RISKER

Trygg finansiering och
fortsatt stark efterfragan

Har kategoriseras de risker och mojlig-
heter som Stockholmshem berors av

i strategisk, operativ, finansiell och ex-
tern karaktar. Strategiska risker kopp-
las till foretagets strategiska inriktning,
operativa risker till det Iopande arbetet
och finansiella framst till exponeringen
for ranterisker. Lagstiftning, myndig-
hetskrav och annan yttre paverkan hor
till de externa riskerna. En riskanalys
gors arligen och ligger till grund for
bolagets affars- och internkontrollplan.
Har nedan Kklassas riskerna i fem ni-
vaer: lag, lag till mellan, mellan, mellan
till hog och hog.

EEEEEN EEEEEN
Lag Mellan Hog

Strategiska risker

Bostadsmarknad
Efterfrdgan och priserna pa bostads-
ratter i centrala Stockholm och Stor-
stockholm okade for andra aret i rad
efter nedgangen under 201 1. Okning-
en var relativt kraftig — 11 (6) pro-
cent — nistan en fordubbling mot aret
innan.

Tillvaxten i Stockholm ir fort-
satt stark och staden utsdgs till drets
tillvixtkommun — en utmarkelse
som delas ut av bland andra Sveri-
ges Kommuner och Landsting, SKL.
”Stockholm ar dragloket i Stock-
holmsregionen och norra Europas le-
dande tillvaxtregion”, 16d motivering-
en bland annat. Befolkningsokningen
var i stort sett lika hog som foregden-
de dr och uppgick till 16 465 (16 911)
personer.

Den genomsnittliga kotiden for
ett forstahandskontrakt i Stockholms
stad okade till 8,4 (7,7) ar. Efterfra-
gan pd Stockholmshems lagenheter
ar annu lite storre och har en genom-
snittlig kotid pa 9,5 (8,2) ar. Kotiderna
for nyproduktion okade till 7,9 (7) &r.

Antalet bostadssokande som re-
gistrerat sig hos Bostadsformedling-
en okade ytterligare med drygt 8 (9)
procent och uppgick vid arets utgang
till drygt 431 000 (398 000) personer.
Cirka 62 000 (64 000) av dessa ar ak-
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tiva sokanden i den bemarkelsen att
de anmailt intresse for minst fem 13-
genheter under dret. Bostadsformed-
lingens totala formedling av lagen-
heter minskade ndgot under 4ret till
10 139 (10 426). Beddmningen ar att
efterfrigan pd hyresratter fortsitter
att vara mycket stark kommande ar
och risken for att vakanser uppstar i
Stockholmshems bestind forblir 1dg.

EEEEENR
Lag Mellan Hég

Nyproduktion

Det totala antalet byggstartade ligen-
heter i Stockholm under 2013 upp-
gick till 5 372, en 6kning frdn 3 1871
under 2012. Endast under 2010, de
senaste tio dren, har antalet byggstar-
ter ntt upp till omkring 5 ooo ligen-
heter. Bostadsritter har de tre senas-
te dren sttt for den storsta andelen
av byggstarterna, under 2013 for 63
procent.

Stockholmshem byggstartade un-
der dret 672 ligenheter, inklusive fem
skapade vid ombyggnad, men da for-
des ett antal 6ver fran tidigare &r ef-
tersom en ny definition av byggstart
inforts. Arsmalet 4r i genomsnitt 525
lagenheter och Stockholmshem har
de senaste dren nétt cirka 70 procent
av det genomsnittliga mélet.
Orsakerna till att mélen inte har
ndtts dr framst den knappa tillgdngen
pé byggbar mark och 6verklaganden
som skapar forseningar. Darfor okar
Stockholmshem anstringningarna att
ytterligare 6ka projektportfoljen ge-
nom forvirv av utvecklingsfastigheter.

Virldsbanken spér en fortsatt
upphdmtning av virldsekonomin och
har justerat upp tillvixtprognoserna
for 2014 och 20715 vilket dr en faktor
som kan oka investeringsviljan i ny-
produktion hos manga byggherrar da
finansieringsldget stabiliseras. En an-
nan faktor ar de 6kande priserna pa
bostadsritter.

Stockholmshems stabila ekonomi
och hoga soliditet tryggar den egna
finansieringen och genomforandet av
foretagets ambitiosa upprustnings-
och nyproduktionsprogram. Detta
kan sammantaget leda till okad kon-
kurrens om byggarbetskraft vilket

gor att risken for stigande byggkost-
nader i relation till inflyttningshyror-
na bedoms som mellan till hog.

EENE
Lag Mellan Hoég

Hyresutveckling
Hyresforhandlingarna drog dven in-
for 2014 ut pa tiden och var inte kla-
ra fore drsskiftet. Det har varit mer
regel dn undantag att forhandlingar-
na inte varit fardiga det ar de egentli-
gen ska trada i kraft.

Forhandlingarna for 2014 avsluta-
des i mars och resulterade i en 6ver-
enskommelse om en genomsnittlig
hojning pa 1,5 procent fordelad pa
tre olika nivder fran 1,25 procent till
som mest 1,75 procent.

Det lokala arbetet inom Hyres-
kommittén med den sa kallade Stock-
holmsmodellen for att skapa en
tydligare och mer transparent hyres-
sittning ldg nere dven 2013. For-
hoppningen grusades dirmed att Hy-
resgastforeningen, Fastighetsigarna,
Stockholmshem, Svenska Bostider och
Familjebostider skulle kunna moder-
nisera bruksvirdesmodellen och ge-
mensamt sla fast lagenhets-, standard-,
service-, omrddes- och ligesfaktorers
betydelse for hyrorna i Stockholm.

Den nya lagen och Stockholms-
modellen skulle ge forutsdttningar
for en rimlig hyresutveckling och en
onskvird hyresdifferentiering i regio-
nen. Samtidigt stir parterna nu langt
ifrdn varandra nir det giller en enad
och langsiktig strategi for Stockholms
hyressittning. Detta sammantaget
gor att risken for en otillracklig hy-
resutveckling for Stockholmshems del
bedoms till nivan mellan till hog.

EENE
Lag Mellan Hég

Operativa risker

Uthyrning

89 (89) procent av bolagets totala hy-
resintdkter kommer fran bostadshy-
rorna. Lokalhyrorna ir generellt mer
konjunkturberoende, och utgor endast
8 (9) procent av Stockholmshems hy-
resintikter. Stockholmshems hyres-
forluster uppgick vid arsskiftet till o,x
(0,1) procent av de totala intikterna.
Antalet handrickningar avseende
bostadshyror uppgick under 2013

till 308 (320), vilket motsvarar 1,2
(1,3) procent av ligenhetsbestindet.
Av dessa resulterade 33 (28) i avhys-
ningar till f6ljd av bristande betal-
ning, vilket motsvarar cirka o,1 (0,1)
procent.

Under 2013 6kade lokalhyresin-
tiakterna totalt sett till 160 (152) mil-
joner kronor. Vakansgraden i lokal-
bestandet lag pa 7,5 (7,3) procent
exklusive tomstillning. Omsittning-
en av bostadshyresgister i det befint-
liga bestandet var i stort sett som aret
innan, men 6kade ndgot till 7,8 (7,5)
procent exklusive tecknade kontrakt
i nyproduktion.

Uthyrningsliget uppskattas som
fortsatt bra med obefintliga vakan-
ser for bostader som star for 87 pro-
cent av de totala intdkterna. Samtidigt
okar foretaget satsningen pd marknads-
foring och uthyrning av lokaler i den
nya organisationen som implementera-
des den 1 januari 2013. Detta samman-
taget ger en l3g risk infor 2014.

EEEEEN
Lag Mellan Hog

Investeringar och underhall

2013 var det sista aret for Stimulans
for Stockholm, som innebar tidigare-
lagda och utokade satsningar pa upp-
rustningsdtgirder. Stockholms stad
initierade satsningen som gav Stock-
holmshem i uppdrag, i samband med
finanskrisen 2008/2009, att satsa i
genomsnitt 400 miljoner kronor
kronor drligen pd upprustning under
perioden 2009-2013.

Denna extra satsning har under
aren mojliggjort en hogre takt av bad-
rumsrenoveringar i femtiotalsbestan-
det samt ett stort antal energieffektivi-
seringar och trygghetsdtgarder.

Det omfattade upprustningspro-
gram av femtiotalshus som genomforts
de senaste dren dr nu i stort sett fardig-
stllt. Totalt har drygt 9 200 lagenheter
stambytts och de sista knappt 200 &t-
girdas under 2014.

Infor upprustningen av foretagets
yngre bestind har fastigheter byggda
pa sextio- till attiotalet inventerats. Det-
ta bestdnd ar inte lika omfattande som
det dldre och mindre delupprustningar
har redan genomforts. Det innebir att
kommande rustningsprogram skrad-
darsys och anpassas efter den specifika
fastighetens behov mer dn byggar.

Den utokade satsningen och inven-
teringen minskar risken ytterligare for



eftersatt underhall och virdeminsk-
ning, vilken dirfor bedoms som lag.

EEEEERN
Lag Mellan Hog

Skadehantering
For att ha hog beredskap vid kata-
strofer och andra skador har Stock-
holmshem en krisledningsorganisa-
tion, beredskapsplan och fastlagda
rutiner. En risk- och sdrbarhetsanalys
gjordes under dret som kartlade all-
varliga skaderisker for verksamheten.
Beredskapsplanen reviderades un-
der aret for att stamma med Stock-
holmshems nya organisation som
tridde i kraft 1 januari 2013. Upp-
dateringen sikerstillde att riktade
handlingsplaner och checklistor an-
passades for olika utpekade funktio-
ner pa Stockholmshem. I och med
detta forebyggande arbete bedoms
risken for att ha otillracklig beredskap
vid omfattande allvarliga hindelser
ligga pa risknivan lag till mellan.

EEN
Lag Mellan Hog

IT-sékerhet

En visentlig forutsittning for foreta-
gets effektivitet ar att ha ett val fung-
erande IT-st6d med noggrant avvigda
krav pa informationens tillgianglighet,
riktighet och atkomst. Stockholmshem
ar sedan drygt tva ar ansluten till sta-
dens gemensamma IT-plattform GS-
IT. Alla arbetsplatser utrustades enligt
denna plattform som tillhandahalls av
leverantoren Volvo IT, som ocksa an-
svarar for driften av kommunikations-
nit, de flesta av foretagets servrar och
support till samtliga anvandare. I och
med anslutningen till GS-IT har saker-
heten hojts i friga om inloggning och
behorigheter, och sarbarheten har sam-
tidigt minskat d& standardiseringen ger
mojligheter att styra och komma &t
vitala system fran andra enheter inom
Stockholms stad. I 6vrigt foljer Stock-
holmshem de rekommendationer som
staden anger i friga om IT-sikerhet.
Totalt klassas darfor risknivén for den
samlade IT-sidkerheten som lag.

EEEEERN
Lag Mellan Hog

Miljorisker
For att sakerstilla att miljoarbetet
sker pa ett systematiskt och langsik-

tigt sdtt med inriktning mot stindig
forbattring har Stockholmshem ett mil-
joledningssystem, som ar certifierat en-
ligt ISO 14001:2004. I systemet finns
rutiner for att identifiera och atgarda
miljofarligt material, sdvil sidant som
uppkommer som farligt avfall i verk-
samheten som det som eventuellt finns
inbyggt i byggnaderna.

Kunskapen och forberedelserna be-
doms som goda for de miljorisker som
ar kdnda idag. Samtidigt kan dagens
mer eller mindre vedertagna hallbara
tekniker omprovas, vilket kan leda till
att vidtagna miljoatgarder snabbt kan
anses otillrackliga. Darfor bedoms de
operativa miljoriskerna sammantaget
ligga pa nivan mellan till hog.

EEN
Lag Mellan Hog

Finansiella risker

Réntor
Under dret 6kade lanevolymen till
6 853 (5 339) miljoner kronor, framst
beroende pa den hoga investerings-
volymen. Den hoga soliditeten med-
for att Stockholmshem har mycket
god formdga att finansiera sina inves-
teringar. Den genomsnittliga rantan
i laneportfoljen var 2,8 procent un-
der 2013. Den prognostiserade inves-
teringsvolymen for 2014 bedoms till
drygt 1 600 miljoner kronor och fi-
nansieras genom okad upplaning.

Bolaget finansierar sig genom
Stockholms stads internbank varfor
finansieringsrisken ar lag. Staden har
en malduration motsvarande 2,0 ar.
Detta medfor att ranterisken kan an-
ses begriansad. Bolaget bedomer att
rantekostnaderna kommer att 6ka
under 2014 som en foljd av en 6kad
uppldning men att rantenivin kom-
mer att ligga strax under 3 procent,
vilket dr i nivd med tidigare ar. Totalt
sett bedoms de finansiella riskerna
ligga pa nivén lag till mellan.

EEE

Lag Mellan Hog

Externa risker

Skatter och avgifter

Politiska beslut rorande skatter, avgif-
ter och andra regleringar har direkt
inverkan pa bolagets ekonomiska re-
sultat. Bolagsskatten sanktes 2013 till

22 procent. Arbetsgivaravgiften upp-
gar till 31,42 procent och dr ofér-
andrad jamfort med 2013. Bolagets
tomtrittsavgilder for 2014 dr budge-
terade till 16 miljoner kronor och sa-
ledes ar inte exponeringen s& hog av-
seende eventuella forandringar.

Kostnaderna for fastighetsskatt
forandrades fran den 1 januari 2008.
Skatten pa bostader ersattes av en
fastighetsavgift per ligenhet eller
hogst 0,3 procent av taxeringsvar-
det. For 2014 ir fastighetsavgiften
satt till T 217 kronor per lagenhet
och ar. P4 lokaler utgér fortfarande
fastighetsskatt med 1 procent. Fran
och med 2013 dr nyproducerade bo-
stader befriade fran fastighetsavgift
i 15 ar. Regelverket kring fastighets-
skatten har varit omdiskuterad och
det rdder fortfarande osikerhet om
hur den kan komma att forandras i
framtiden. Den statliga Bostadsbe-
skattningskommittén foreslog i en ut-
redning att fastighetsavgiften ska av-
skaffas frdn och med 2015. Huruvida
detta genomfors ar oklart. Om be-
slutet genomfors skulle detta minska
bolagets kostnader med cirka 30 mil-
joner kronor arligen.

Mojligheterna att besluta om for
foretaget kostsamma effekter ar sto-
ra. For 2014 ar fastighetsskattekost-
naden budgeterad till 46 miljoner
kronor. Kostnaderna for virme och
fastighetsel motsvarade 34 procent
av driftkostnaderna under 2013. Bag-
ge dessa media ligger i riskzonen for
palagor sdsom punktskatter och poli-
tiskt betingade beslut och regleringar.
Ovriga driftkostnader bedéms folja
den allminna prisutvecklingen.

Riksdagen har i slutet av 2012 ta-
git beslut om skirpta avdragsregler for
interna rantor. Moderbolaget Stock-
holms Stadshus AB har mot bakgrund
av de nya reglerna ansokt hos Skat-
terdttsnamnden om forhandsbesked
huruvida ritt till avdrag foreligger for
rantekostnader pa lan fran Stockholms
stad fran och med &r 2013. Totalt sett
bedoms omradet skatter och avgifter
ligga pa risknivdn hog.

EEEEEN
Lag Mellan Hoég

Bestandsforéandringar

Vid arsskiftet 2013/2014 var fastig-
hetsbestandet raknat i antal lagenheter
i stort sett oforandrat jamfort med fo-
regdende ar — 25 396. Omvandlingen

MOJLIGHETER OCH RISKER

till bostadsritter var under dret fort-
satt lag efter begransningar i erbju-
dandet till hyresgasterna sedan 2011.
Endast 66 ligenheter ombildades vil-
ket dr en ytterligare minskning jam-
fort med foregdende ar. Vid arsskiftet
hade antalet aktuella intresseanmal-
ningar dock okat till 814 lagenheter
varav tre storre foreningar i Sitra och
Skarholmen stod for merparten.

Kommunstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB beslutade i februari 2013
om en omfordelning av drygt To 700
lagenheter hos de tre kommunagda
bostadsbolagen.

Efter ett forhandsbesked i Skatte-
rattsnamnden som innebar att fast-
ighetsbytena var skattepliktiga stop-
pades den planerade omfordelningen
ijanuari 2014. Detta skulle innebara
en kostnad som motverkar den pla-
nerade omfordelningens syfte i sd stor
utstriackning att den inte genomfors.
Stockholms stad beslutade dock att
overklaga beslutet for att fa den prin-
cipiella frigan provad: om dgarens
mojlighet att i framtiden paverka for-
valtningen av stadens fastigheter via
omstruktureringar.

Risker som ett minskat bestind for
med sig dr bland annat minskade intak-
ter och en overtalighet bland persona-
len som kan gora det svart att behélla
ratt kompetenser. Samtidigt pagar en
generationsvixling pa foretaget som
underlittar en successiv justering av be-
manningen. Sammantaget bedoms ris-
kerna med ett snabbt minskande fastig-
hetsbestind till nivan 13g till mellan.

EEN
Lag Mellan Hog

Kéanslighetsanalys

Forandringar i hyresnivd och lane-
ranta fir genomslag pa den del av
hyres- och ldnekontrakten som for-
faller eller justeras respektive ar. o

ACKUMULERAD RESULTATPAVERKAN
FOR AREN 2014-2016, MNKR

2014 2015 2016

Féréndring av

Hyresniva,

bostader 1% 17,9 35,8 53,7
Hyresniva,

lokaler 1% 1,6 3,2 48
Vakansgrad,

bostader 1%-enhet 17,9 35,8 53,7
Vakansgrad,

lokaler 1%-enhet 1.6 32 438
Driftkostnader 1% 8,7 174 26,1
Rénteniva,

rantor 1%-enhet 68 136 204
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PROGNOS 2014

Hog investeringsniva och
okade avkastningskrav

Fastighetshestand

Investeringarna for nasta ar berdknas
uppga till totalt 1 624 miljoner kro-
nor. 9o5 miljoner kronor av dessa av-
ser nyproduktion. Tillskottet av ny-
produktion som fardigstills under
aret kommer att uppga till 117 ligen-
heter. Antalet planerade byggstarta-
de lagenheter dr nirmare 750 och de
storre projekten kommer att ske i
Norra Djurgéardsstaden, Skdarholmen
och Mariehall. Det genomsnittliga &rs-
malet dr 525. Forvirv av fastigheter
och ansokningar om fler markanvis-
ningar kommer att fortgd for att for-
stiarka projektportfoljen ytterligare.
Tva storre bostadsrittsforeningar
bildade av hyresgaster i Sitra har an-
malt intresse for att ombilda till bo-
stadsratter. Vid arsskiftet fanns fyra
aktuella intresseanmalningar for to-
talt 814 lagenheter, varav 454 rorde
de tva fastigheterna i Sitra.

Hyresintékter
Hyresforhandlingarna infor 2014 re-
sulterade i en genomsnittlig hojning
pé 1,5 procent. Hyreshojningen blir
olika stor i olika bostadsomrdden
och fordelas i tre nivder. Som lagst
blir hojningen 1,25 procent och som
hogst 1,75 procent. Fordelningen av
hyreshojningen gors efter nuvarande
hyresniva, fastighetens standard, la-
genhetens standard och det geografis-
ka laget. For 2014 budgeteras cirka
18 miljoner kronor i tillkommande

14 | STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2013

hyresintakter for under dret fardig-
stalld ny- och ombyggnad. Lokalhy-
resintikterna beraknas 6ka som en
foljd av indexupprikning men dven
intensifierade insatser

for nyuthyrning.

Underhallskostnader

De extra och omfattande underhélls-
insatserna inom stadens atgardspaket
Stimulans for Stockholm som pagétt
sedan 2009 avslutades under 2013.
Underhéllskostnaderna for 2014
budgeteras till 107 miljoner kronor.
Till och med 2013 har 9 200 ligen-
heter stambytts inom upprustnings-
programmet av femtiotalsbestdndet,
de senaste dren med en takt pa drygt
1 100 per ar. De sista 184 fardigstills
under 2014.

Det fortsatta upprustningsbeho-
vet av bestdndet byggt under sextio-
till och med attiotalet har inventerats
och kommer att prioriteras under
2014. Ett flertal av miljonprograms-
fastigheterna har dock delvis rustats
parallellt med ombyggnader och upp-
rustning av det mer omfattande dldre
bestandet byggt under trettio- till och
med femtiotalet. Det yngre bestdndet
som star infor upprustning omfattar
cirka 8 500 lagenheter.

Finansiella poster
Rintekostnaderna bedoms uppga
till 214 miljoner kronor, 40 miljoner
kronor hogre an utfallet for 2013.

Antagandena bygger pa en fortsatt
mycket hog investeringsvolym och en
snittranta kring 2,7-2,9 procent.

Resultat

Avkastningskravet hojs ndsta 4r med
ytterligare 25 miljoner kronor fran
foregdende &r for att nd en mark-
nadsmaissig avkastning i enlighet med
den nya lagstiftningens krav pa all-
minnyttiga bostadsforetag. Agarens
resultatkrav for 2014 uppgéar dirmed
till cirka 300 (275) miljoner kronor,
exklusive realisationsvinster och en-
ligt redovisningsregler som galler for
2013.

For 2014 dndras redovisningsreg-
lerna och K-reglerna infors. Stock-
holmshem ska anvinda K-3 reglerna.
Det nya regelverket innebar en okad
differentiering av avskrivningstider,
genom att nya krav stélls pa att kom-
ponentavskrivningar ska tillimpas.
Det dr framfor allt inom omréadet un-
derhall av fastigheter och vilka gran-
ser som giller for aktivering av un-
derhall som en praxis och tolkning
av regelverket behover utvecklas.

I prognosen for 2014 (se tabell till
hoger) ar utfallet ej anpassat till de
nya redovisningsreglerna. o

KONCERNENS RESULTATRAKNING, MNKR

Prognos Utfall
2014 2013 exkl
reavinster
Hyresintakter 1966 19156
Ovriga férvaltningsintakter 50 63
Nettoomsattning 2016 1978
Drift -872 -925
Underhall -107 -271
Markavgifter -16 -15
Fastighetsskatt -46 -45
Summa fastighets-
kostnader -1041 -1 256
Driftnetto 975 722
Avskrivningar -359 -342
Bruttoresultat 616 380
Centrala administrations-
kostnader -102 -98
Rorelseresultat 514 282
Finansnetto -214 -174
Resultat efter finansnetto 300 108




Fastighetshestand

Vid érsskiftet bestod Stockholmshems
fastighetsbestdnd av 383 (376) fastig-
heter med ett bokfort varde pa

14 227 (12 920) miljoner kronor.
Bostadsfastigheterna utgor drygt

91 procent av bestadndet, och i dessa
finns nistan alla kommersiella loka-
ler. T 19 bostadsfastigheter finns 2 097
kategoribostader, ligenheter som i
huvudsak hyrs ut till SHIS Bostaders
verksambhet, Stockholms stads boso-
ciala resurs. Drygt 51 procent, 13 016

lagenheter, av Stockholmshems fastig-
hetsbestand bestér av bostiader byggda
fram till och med femtiotalet. Merpar-
ten av dessa ar beldgna i narforort och
inre ytterstaden med attraktiva lagen
och relativt 1dga hyror. Antalet ligen-
heter frdn miljonprogramsperioden
sextio- till sjuttiotalet ar 7 176 ligen-
heter, fraimst lokaliserade i ytterstaden.

Uthyrbar area

Under 2013 6kade bostadsarean med
5 087 kvadratmeter och uppgick vid
arets slut till 1 574 902 (1 569 815).

SAMMANDRAG STOCKHOLMSHEMS FASTIGHETSINNEHAV 2013-12-31

Fastigheter, antal

Bostader, antal

Bostader, uthyrbar area, kvm
Lokaler, uthyrbar area, kvm
Lokaler, outhyrd area, %

Lokaler, tomstallt for ombyggnad, %
Garage och bilplatser, antal
Taxeringsvarde, mnkr

Hyresvarde 2014, mnkr

Medelhyra kr/kvm jan 2014

Ylnkl Liligholmen. 2 ExkI Lilieholmen.

Under éret genomfordes forsaljning
av en panncentral i Henriksdal,
Nacka. I Mariehall slutreglerades
kopeskilling for en fastighet. Tre pro-
jektfastigheter i Arsta, Allgunnen 3-5,
forvarvades for att mojliggora nybygg-
nad av lagenheter. I Skiarholmen for-
virvades en projektfastighet som stills
i ordning for SHIS Bostaders verk-
samhet. Under dret genomfordes bo-
stadsrattsombildningar av 66 (276)
lagenheter, vilket dr en marginell net-
tominskning av den totala bostads-
arean.

Vésterort och Sydvast 2
Innerstaden ¥

129 128
8 908 8149
537 268 525 143
71875 50193
8,4 11,6
0,9 2,3
3 465 3495
10 750,5 6811,1
784,3 626,2
1227 1080

FASTIGHETSFORSALJNING 2013

Stadsdel Fastighet Omr. nr

Henriksdal, Nacka Sicklaon 78:10

Summa

FASTIGHETSFORVARV 2013

Stadsdel Fastighet

Mariehall Linaberg 19

Skarholmen Kalvholmen 1

Arsta Allgunnen 3
Allgunnen 4
Allgunnen 5

Summa

Antal Igh

Den totala uthyrbara arean inklu-
sive garage uppgick till 1 892 494

(1 892 045) kvadratmeter, en margi-
nell minskning med 449 kvadratme-
ter. Antalet hyresobjekt var vid arets
slut 38 843 (39 148), en minskning
med 305 objekt. Mer dn 60 procent
av Stockholmshems totala bostads-
area och bostadshyresvirde finns i
tio stadsdelar (se tabell Stadsdelar
med storst bostadsbestand 2013).
Hokaridngen ar den stadsdel som
star for det storsta antalet ligenheter

och storsta bostadsarean.

Sydost

126

8 339
512501
68 722
7,0

0,9
3237
6317,6
620,3
1059

Area, kvm

114 Panncentral —

0 =

Kopeskilling, tkr
20 000
30000

23 400
34 961
24 960

133321 %

Totalt

383

25 396
1574 902
190 790
8,7

1,2
10197
23 879,2
2030,8
1123

Kopeskilling, tkr

6 000
6 000

Kontraktsdatum
08-12-11
12-10-11

13-07-10
13-07-05
13-06-05

) Tillkommer 5 586 tkr avseende stampelskatt, kostnader for fastighetshildning och detaljplaner.

Lés mer om vart
fastighetsinnehav pa:
www.stockholmshem.se/
arsredovisning2013

STADSDELAR MED STORST

BOSTADSBESTAND 2013
Stadsdel Antal  Area, kvm Hyres-
bostader bostader varde,
mnkr
Hokarangen 2964 173111 212
Sédermalm 2807 154 887 248
Bagarmossen 1811 129673 143
Solberga 1504 91 601 109
Skarpnacks Gard 1 238 86 482 109
Aspudden 1210 83953 106
Vastertorp 1094 64 731 76
Ragsved 968 69 662 80
Skarholmen 936 65 042 69
Satra 793 60116 59
Totalt 15325 979258 1211
Andel av total, % 60 62 60
ANTAL OBJEKT UTHYRNINGSENHETER
Objekttyp Antal Area, kvm
Bostader 25 396 1574 902
Lokaler 3250 190 790
Garage 5215 126 802
Bilplatser 4982 —
Totalt 38 843 1892494
Kontraktsdatum Frantrddesdatum  Anmérkning

13-05-29 13-09-16 =

Tilltradesdatum Anmérkning

— Tillaggskopeskillingen

13-01-15 Projektfastighet
13-08-29 Projektfastighet
13-09-03 Projektfastighet
13-09-02 Projektfastighet
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| Traneberg dger och forvaltar Stockholmshem néarmare 370 lagenheter.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Aktiebolaget
Stockholmshem avger harmed redovisning for bolagets
verksamhet 2013 - bolagets 76:e verksamhetsar.

Agarférhallanden

Aktiebolaget Stockholmshem, orga-
nisationsnummer §§6035-9555, 4gs
till Too procent av Stockholms Stads-
hus AB, som dgs av Stockholms stad.
Stockholmshem ar ett allmannyttigt
och kommunalt bostadsforetag.

Verksamheten

Verksamheten bestdr i att dga, forval-
ta och hyra ut bostider och lokaler i
Stockholm. T affdrsidén ingér att ska-
pa god tillvixt i viarde och kassaflode
samtidigt som basta mojliga forhal-
landen med hyresgasterna efterstra-
vas sd att langa och goda hyresgist-
relationer frimjas. Stockholmshem ir
moderbolag i en koncern i vilken det
ingar heldgda dotterbolag. Dessa be-
driver fastighetsforvaltning, distribu-
tion av fjarrvirme samt investerar i
fibernit i AB Stockholmshems fastig-
heter for att bidra till en 6kad servi-
ce for hyresgdsterna vad giller bred-
bandstjanster. Fastighetsforvaltningen
star for 96 (96) procent av bolagets
omsittning.

Den 1 januari 2011 inférdes en ny
lagstiftning (SFS 2010:879, 810, 8171)
som innebar nya villkor for allman-
nyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lag som drivs i allmannyttigt syfte.
De tidigare kraven p4 att verksam-
heten ska bedrivas utan vinstsyfte
med utgdngspunkt fran en langsiktig
sjdlvkostnadsprincip upphorde. De
kommunala allminnyttiga bostads-
aktiebolagen ska drivas enligt affirs-
madssiga principer vilket torde inne-
bara att bolagen i princip ska agera
likvardigt som ldngsiktiga privata
fastighetsbolag.

Enligt givna dgardirektiv har bo-
laget bland annat i uppgift att under
perioden 2013-2015:

e bidra till nyproduktion av nya
bostader

o fortsitta att ge mojlighet for de
boende i ytterstaden att ombilda
sina lagenheter till bostadsritt

e aktivt bidra till investeringar i
ytterstaden

e fortsitta arbetet med att vidare-
utveckla kvalitet och service

e bistd SHIS Bostader i dess
verksamhet samt vara behjilplig
i byggandet av bostider

e rationalisera och effektivisera
verksamheten

e bidra till att fler studentbostider
tillskapas

e for 2013 nd ett resultat efter fi-
nansnetto om 75 mnkr exklusive
realisationsvinster

e fortsitta arbetet med Jarvalyftet
och Soderortsvisionen

e delta i stadens stimulanspaket Sti-
mulans for Stockholm

Moderbolagets resultat efter finan-
siella poster uppgick till 177 (498)
mnkr och balansomslutningen till

16 071 (15 060) mnkr. D& dotter-
bolagens paverkan pa den totala
verksamheten dr marginell sa sker
huvuddelen av redogorelsen som re-
dovisning av koncernens verksamhet.
Vid visentliga skillnader mellan kon-
cern och moderbolag gors en sarskild
notering. Jamforelsesiffrorna inom
parentes avser r 2012.

Fastighetsbhestandet

Vid arsskiftet uppgick det forvalta-
de fastighetsbestandet till 383 (376)
fastigheter. Den uthyrningsbara
arean uppgick till cirka 1 892 ooo

(1 887 0oo) kvadratmeter inklusive
garageytor. Antalet bostadslagenheter
uppgick till 25 396 (25 337).

Investeringar

Arets investeringar i fastigheter

och inventarier minskade till T 414
(1 938) mnkr, varav 688 (890) avsdg
nybyggnad, 584 (764) ombyggnad,

3 (4) inventarier och 139 (280) mnkr
avsag fastighetsforvarv.

Under aret fardigstilldes 205 (477)
nya bostadslagenheter i bland annat
Mariehill, Arstadal, Midsommarkran-
sen och Aspudden.

Ombyggnad av trettio- och fyrtio-
talsbestandet, de sd kallade smalhusen,
fortsatte. Aven upprustning av fem-
tiotalshus genomfordes, vilket huvud-
sakligen omfattar stambyte, kok- och
badrumsrenovering. Totalt skedde



ombyggnad och upprustning av
1 148 (1 525) lagenheter under 2013.

Fastigheternas varde

Det bokforda virdet av bolagets
fardigstillda fastigheter uppgick till
14 227 (12 920) mnkr. Bolaget vir-
derade sitt fastighetsbestdnd i ana-
lysverktyget Datscha. Virderingen
kvalitetssikrades av NAI Svefa enligt
erkinda och accepterade virderings-
metoder. Det samlade marknadsvir-
det for bolagets fastigheter bedomdes
till 33 215 (30 800) mnkr.

Forséljningar

Enligt dgardirektiven erbjuds Stock-
holmshems hyresgister att ombilda
sina lagenheter till bostadsratter. Un-
der 2013 saldes en fastighet innehal-
lande totalt 66 (276) lagenheter for
79 (285) mnkr. Realisationsvinsterna
fran dessa forsdljningar uppgick till
54 (223) mnkr.

Forvarv

Under juni och juli mdnad forvirva-
des och tilltraddes tomtritterna All-
gunnen 3, 4 och § belidgna vid Boli-
denplan i Stockholm. Tomtratterna
forviarvades som ett led i att utveckla
och exploatera tomtritterna for bo-
stadsindamal. Kopeskillingarna upp-
gick tillsammans till cirka 83 mnkr.
Vidare tilltrdddes tomtritten Kalv-
holmen 1 i Skdrholmen dir kopes-
kontraktet tecknades under 2012.

Marknad
Trots den finansiella oron bade i
Europa och i 6vriga virlden har Sve-
rige och Stockholm klarat krisen for-
héllandevis vil. Stockholmshem har
inte upplevt ndgon minskning av ef-
terfragan pa lagenheter. Lagenheterna
i sdvil nyproduktionen som det ald-
re bestdndet ar fullt uthyrda och en-
ligt prognoserna fortsitter de senaste
arens kraftiga befolkningsokning sa-
val som antalet personer i Stockholms
stads Bostadsformedlings ko och ko-
tiderna att 6ka. Hyrorna hojdes enligt
avtal med i genomsnitt cirka 1,7 pro-
cent fran och med januari méanad.
Lokalbestiandet bestdr av drygt
3 200 kontors-, lager-, hantverks- och
butikslokaler pa totalt knappt 191 0oo
kvadratmeter och ar framst ett viktigt
komplement for nirservice, handel och
omsorg i bostadsomradena.

Resultat

Resultatet efter finansnetto uppgick
till 165 (480) mnkr. I resultatet ingér
realisationsvinster i samband med
forsiljning av anldggningstillgangar
med 57 (390) mnkr. Arets resultat ef-
ter skatt uppgick till 129 (409) mnkr.

Fastighetsrorelsens resultat

och omsittning

Omsittningen uppgick till T 978

(1 888) mnkr. Okningen berodde
huvudsakligen pa fardigstalld nypro-
duktion och 2013 érs hyreshojning
for bostader.

Driftnettot uppgick till 722 (581)
mnkr. Fastighetskostnaderna exklusive
avskrivningar uppgick till T 256
(1 307) mnkr. Direktavkastningen matt
som driftnetto fore centrala administra-
tions- och forsiljningskostnader samt ex-
klusive avskrivningar i procent av bok-
fort virde for fardigstillda fastigheter,
uppgick till 5,1 (4,5) procent.

Underhéllskostnaderna uppgick till
271 (417) mnkr. Av de totala under-
héllskostnaderna var 143 (241) mnkr
hinforliga till stimulansdtgirderna.

Finans

Finansnettot forsimrades under aret
och uppgick till -174 (-142) mnkr.

Finansiell stéllning

Koncernens eget kapital uppgick vid
arsskiftet till 8 431 (8 814) mnkr.
Soliditeten uppgick till 51,9 (58,0)
procent. Inberdknat 6vervirden i bo-
lagets fastighetsbestind uppgick den
justerade soliditeten till 65,4 (68,2)
procent.

De riantebirande skulderna upp-
gick vid drets slut till 6 858 (5 363)
mnkr. Under dret var den viagda me-
delrdntan i laneportfoljen 2,8 (2,9)
procent.

Personal

Medelantalet anstillda uppgick under
aret till 284 (301), varav 180 (198)
min och 104 (103) kvinnor. 10 (10)
personer ingick i Storningsjouren
som ar en gemensam verksamhet for
Stockholmshem, Svenska Bostider,
Familjebostider och Jarfillahus. Dot-
terbolagen hade ingen anstilld per-
sonal utan kopte erforderliga tjanster
frdn moderbolaget.
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Miljé

Enligt stadens dgardirektiv ska Stock-
holmshem folja Stockholms stads
miljoprogram. Bolaget har grupperat
sina miljomal inom sex omraden,
som foljer stadens programpunkter:

e Miljoeffektiva transporter
o Giftfria varor och byggnader
e Hallbar energianvindning

e Hallbar anvindning av mark och
vatten

e Miljoeffektiv avfallshantering

e Sund inomhusmiljo

For att uppna en systematisk och
langsiktig utveckling har Stockholms-
hem valt att certifiera miljoarbetet
enligt ISO 140071. Varje &r genomfors
revisioner av systemet och miljoarbe-
tet. Under dret blev Stockholmshems
passivhus i Hokaringen Stockholms
forsta Guldhus enligt miljocertifie-
ringssystemet Miljobyggnad och be-
lonades med priset for bista byggnad
av Swedish Green Building Council.

Utsikter for 2014

Agaren Stockholms Stadshus AB ini-
tierade under 2013 en omfordelning
av fastigheter mellan stadens tre sys-
terforetag: Familjebostader, Svenska
Bostidder och Stockholmshem. Totalt
var det cirka 1o 700 ldgenheter som
var aktuella for omfordelning. I janu-
ari 2014, efter ett beslut i Skatteratts-
namnden att transaktionen var skatte-
pliktig, beslutades att omfordelningen
¢j skulle genomforas. Beslutet kom-
mer att overklagas till Hogsta For-
valtningsdomstolen for att i frigan
slutligen provad i syfte att se dgarens
mojlighet att i framtiden paverka for-
valtningen av stadens fastigheter via
omstruktureringar.

Under 2013 infordes en ny organi-
sation dar fokus ar att jobba utifran
ett processinriktat arbetssdtt med kun-
den i centrum. For 2014 har bolagets
affirsplan utvecklats ytterligare och
dar har det processinriktade arbetssit-
tet dven varit styrande vid framtagan-
det av aktivitets- och verksamhetspla-
ner samt mal for 2014.

Forhandlingarna for 2014 ars bo-
stadshyror var klara i mars. Det var
bolagets forhoppning att arbetet med
att utveckla en systematiserad hyres-
sdttning i Stockholm kunde &terupp-
tas under 2013. Sa blev inte fallet. Den

genomsnittliga hyreshojningen blev
1,5 procent fran och med 1 april.

Stockholmshem fortsatter med
smalhusombyggnader och renovering
av femtiotalsbestdndet. Efter 2014
bedoms de flesta dtgirderna inom
detta segment vara klara. En kart-
laggning av bolagets bestind bygg-
da mellan 1960 och 1980 har ta-
gits fram. Under 2014 kommer en
langsiktig strategisk underhallsplan
att tas fram for dessa fastigheter for
att sikerstalla en acceptabel teknisk
standard savil som att erhdlla en
rimlig avkastning for genomforda at-
girder.

Stadens mal for nyproduktion
har satts till byggstart av minst 525
lagenheter for 2014. Bolaget arbetar
aktivt med att soka markanvisning-
ar men dven att forvirva fastigheter
for att utveckla och exploatera dessa
i syfte att bygga nya bostider. Malet
ar att inneha en projektportfolj for
utveckling i storleksordningen 5 ooo
till 7 ooo lagenheter.

Agardirektivet att de boende har
ritt att ombilda sina hyresbostider till
bostadsritter giller dven under 2014,
dock med forbehéllet att mojligheter-
na ar begransade till att gilla huvud-
sakligen i ytterstaden samt vissa nar-
fororter.

Riksdagen beslutade i slutet av
2012 om skirpta avdragsregler for in-
terna rantor frdn och med 2013. Mo-
derbolaget Stockholms Stadshus AB
har mot bakgrund av de nya reglerna
ansokt hos Skatterdttsnamnden om
forhandsbesked huruvida ritt till av-
drag foreligger for rantekostnader pa
lan fran Stockholms stad. Ndgot be-
sked har dnnu ej erhallits.

Agarens resultatkrav for 2014 upp-
gar till 300 mnkr, exklusive realisa-
tionsvinster, vilket motsvarar den bud-
get som faststillts. For 2014 dndras
redovisningsreglerna och de sa kallade
K-reglerna infors. Stockholmshem ska
anvinda K-3 reglerna. Det nya regel-
verket innebir en okad differentiering
av avskrivningstider, genom att nya
krav stills pd att komponentavskriv-
ningar ska tillimpas. e
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Resultatrakningar

Miljoner kronor Not Koncern Moderbolag

2013 2012 2013 2012
Hyresintakter 1915 1814 1881 1783
Ovriga férvaltningsintakter 63 74 55 67
NETTOOMSATTNING 1 1978 1888 1936 1850
Fastighetskostnader
Drift 2 -925 -832 -915 -823
Underhall 3 -271 -417 -271 -416
Markavgifter -15 -10 -12 -7
Fastighetsskatt -45 -48 -44 -48
Summa fastighetskostnader -1 256 -1 307 -1 242 -1294
DRIFTNETTO 722 581 694 556
Av- och nedskrivningar 4 -342 -262 -317 -237
BRUTTORESULTAT 380 319 377 319
Centrala administrations- och forsaljningskostnader 5 -98 -87 -95 -83
Forsaljning av fastigheter och andra engangsposter 6 57 390 56 390
RORELSERESULTAT 7 339 622 338 626
Rénteintakter och liknande resultatposter 8 0 8 13 22
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -174 -160 -174 -160
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 165 480 177 498
Bokslutsdispositioner 10 0 -24 133 42
RESULTAT FORE SKATT 165 456 310 540
Skatt pa arets resultat 11 -36 -47 -G8 -148
ARETS RESULTAT 129 409 242 392
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Kommentarer till resultatrakningarna

Hyresintékter och évriga rérelseintéakter

For 2013 forhandlades en hyreshojning motsvaran-
de i genomsnitt 1,7 procent fram. Hyreshojningen
gillde fran och med 1 januari. Genomsnittshyran
for bolagets fastigheter uppgick den 1 januari 2014
till 1 123 (1 113) kronor per kvadratmeter.

Bostadshyresintikterna uppgick till 1 712
(1 623) mnkr. Forandringen om 89 mnkr bestar
huvudsakligen av tillkommande hyror for firdig-
stalld nyproduktion, ombyggnation samt hyreshoj-
ning. Under dret forsdldes tva fastigheter. Intakts-
bortfallet for sdlda fastigheter under 2013 uppgick
till 2 mnkr totalt under aret.

Lokalhyrorna, som uppgick till totalt 160 (152)
mnkr, har 6kat med 8 mnkr huvudsakligen bero-
ende pd tillkommande lokaler i nyproduktion samt
indexupprikning.

Ovriga rorelseintikter bestar till stor del av
vidarefakturering av virme i tidigare dgda men sil-
da fastigheter. Volymen har minskat nagot jamfort
med foregdende ar. Vidare faktureras salda tjans-
ter avseende Storningsjouren. Intikterna fran bred-
bandsleveranser ligger pd samma nivd som foregé-
ende ar. En dterbetalning fran Fora har intaktsforts
med 5 mnkr avseende avgifter for dren 2005 och
2006. Fora har i uppgift att ombesorja premier/av-
gifter som arbetsgivare betalar for forsiakringar till
de anstillda.

Mnkr 2013 Andel,% 2012
Hyror bostader 1712 87 1623
Hyror lokaler 160 8 152
Ovriga hyror 43 2 39
Hyresintakter 1915 97 1814
Ovriga rorelseintékter 63 3 74
Nettoomsaéttning 1978 100 1888

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade med 51 mnkr.
Kostnaderna uppgick till totalt 1 256 (1 307) mnkr.

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick till 925 (832) mnkr.
Kostnaderna for fastighetsskotsel och teknisk for-
valtning okade med 93 mnkr. Denna 6kning jam-
fort med foregdende ar dr ej rattvisande dd princi-
perna for uppfoljning har dndrats. Omfordelning
har skett mellan drift- och underhéllskostnader vil-
ket medfort att driftskostnaderna har okat samti-
digt som underhallskostnaderna har minskat. Den
snorika perioden januari-mars 2013 medforde
snorojningskostnader som oversteg 2012 drs kost-
nad med 4 mnkr. De totala kostnaderna for snoroj-
ning uppgick till 26 mnkr. Kostnaderna for upp-
varmning uppgick till 257 mnkr vilket motsvarade
28 procent av de totala driftkostnaderna. Enligt
den normaldrskorrigerade virmestatistiken var 4r
2013 § procent varmare in 20T2.

Fjarrvarmeleverantoren Fortum genomfoérde 2013
prishojningar motsvarande drygt 2 procent.

Mnkr 2013 Andel, % 2012
Fastighetsskotsel och reparationer 70 8 145
Stadning 40 4 36
Parkskotsel 0 0 55
Ovrig skétsel 180 19 0
Taxebundna kostnader 135 15 138
Uppvarmning 257 28 271
Teknisk och administrativ forvaltning 197 21 157
Ovriga kostnader 46 5 30
Summa driftkostnader 925 100 8
Underhall

Underhéllskostnaderna uppgick till totalt 271 (417)
mnkr, varav 271 (398) mnkr var fastighetsunderhall
och o (20) mnkr parkunderhdll. Det har skett en
omfordelning mellan drift- och underhallskostna-
der vilket medfort att underhallskostnaderna har
minskat samtidigt som driftskostnaderna har okat.
Fortsatta satsningar gjordes pd ombyggnad av
smalhus, det vill sdga genomgripande upprustning
och renovering av trettio- och fytiotalsbebyggelsen.
Under 2013 fardigstilldes 65 (201) lagenheter.
Vidare slutfordes upprustning av 1 083 (1 218)
lagenheter i femtiotalsbestandet, dar stam- och
badrumsrenoveringar genomfordes. Kostnader
hianforliga till Stimulans for Stockholm ingdr med
143 (241) mnkr. Den genomsnittliga drift- och un-
derhéllskostnaden, raknat per kvadratmeter forval-
tad vdgd bostads- och lokalarea under aret, upp-
gick till 680 (718) kronor.

Kr/kvm 2013 2012
Vérme 146 155
Ovrig driftkostnad 380 323
Underhall 154 240
Summa G680 718

Raknat pa vagd bostads- och lokalyta.

Markavgifter
Kostnaden for tomtrattsavgilder och arrenden
uppgick till 15 (ro) mnkr.

Okningen berodde pa tillkommande tomtritts-
fastigheter.

Fastighetsskatt

Arets kostnad for fastighetsskatt uppgick till

45 (48) mnkr. Fastighetsskatten bestar av en fastig-
hetsavgift med ett fast belopp om 1 210 kronor per
ar och lagenhet.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 722 (581) mnkr, vilket mot-
svarade 410 (333) kronor per kvadratmeter vigd
bostads- och lokalyta. Direktavkastningen, matt
som driftnetto exklusive centrala administrations-
och forsiljningskostnader i procent av bokfort vir-
de, uppgick till 5,1 (4,6) procent.

Av- och nedskrivningar

Av- och nedskrivningar uppgick under aret till

342 (262) mnkr. Avskrivningar enligt plan baseras

pa tillgdngarnas anskaffningsvirden och beriknade

livslangder och uppgick till 322 (300) mnkr. Under

aret har dterforing av nedskrivningar gjorts med

1o mnkr samt utrangering av byggnad med 30 mnkr.
Foregdende ar gjordes en aterforing av nedskriv-

ningar med 53 mnkr samt en tillkommande ned-

skrivning med -15 mnkr.

Centrala administrations- och
forsaljningskostnader

Centrala administrations- och forsiljningskostna-
der uppgick till 98 (87) mnkr, vilket motsvarar

56 (50) kr per kvadratmeter vagd bostads- och lo-
kalyta. Av kostnaderna utgjorde 47 (36) mnkr per-
sonalkostnader for VD och VD:s stab samt for
HR-, IT- och ekonomiavdelningen. Resterande
kostnader avsdg centrala forvaltningskostnader,
central marknadsforing, gemensamma datakost-
nader, avskrivning inventarier samt centrala kon-
torskostnader och kopta tjanster.

Resultat vid forséljning av fastigheter

och andra engangsposter

Resultatet hanforligt till realisationsvinster i
samband med fastighetsforsiljningar uppgick till
57 (390) mnkr. Realisationsvinsterna avsag forsalj-
ningar till bostadshyresgister for ombildning till
bostadsritt.

Réantekostnader

Rintekostnaderna 6kade med 24 mnkr fran

150 mnkr 2012 till 174 mnkr 2013. Snittrantan pa
koncernkontot var ndgot ligre an under dret inn-
an och uppgick till 2,8 (2,9) procent. Kostnaderna
okar trots lagre snittranta d ldneskulden 6kat med
1 534 mnkr sedan foregdende ar.

Skatter

Avskrivningar pd byggnader och anldggningar gors
med skattemassigt maximala belopp. Bolaget har
inga skattemassiga underskottsavdrag att utnyttja
i inkomstdeklarationen. Atgirder som kan anvén-
das att minska skattebelastningen framéver dr en-
dast sedvanliga avsittningar till periodiseringsfond
samt traditionella 6veravskrivningar pa maskiner
och inventarier. ®
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Balansrakningar

Miljoner kronor

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter byggnader
Forvaltningsfastigheter mark
Forvaltningsfastigheter markanlaggningar
Inventarier

Pagaende ny- och ombyggnader

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anléiggningstillgdngar
Andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anléggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Not Koncern
2013 2012
12,15 11 446 10153
13,15 2324 2 308
14 457 459
16 204 217
17 1743 1997
16174 15134
18 0 0
19 3 3

3

16177 15137
10 10
10 23
20 8 6
8 9
21 11 4
37 42
22 6 2
53 54
16 230 15191

Moderbolag
2013 2012
10996 9698
2289 2273
454 457
2 2
1739 1987
15 480 14 417
125 125
18 26
143 151
15623 14 568
10 10
9 21
406 448
7 7
10 4
432 480
6 2
448 492
16 071 15 060

Kommentarer till balansrakningarna

Materiella anlaggningstillgangar

Under aret investerades 1 414 (1 938) mnkr i an-
laggningstillgdngar. Fastigheter med bokforda vir-
den om 31 (147) mnkr sdldes. Avskrivningar enligt
plan gjordes med 321 (300) mnkr. Forandring av
nedskrivningar har under aret skett med 1o mnkr.
Netto 6kade de materiella anldggningstillgdngarna
med 1 040 (1 521) mnkr.

Av drets investeringar avsdg 688 (890) mnkr ny-
produktion, 584 (764) mnkr ombyggnadsédtgirder
och 3 (4) mnkr inventarier. Darutover forvarvades
fastigheter for 139 (280) mnkr.
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Finansiella anlaggningstillgangar

I moderbolaget uppgick den uppskjutna skatte-
fordran till 16 (24) mnkr. I skattefordran inklude-
ras nettot av samtliga identifierade temporira skill-
nader avseende skattemissiga respektive bokforda
virden, vilka ar hanforliga till fastigheterna. Under
aret har virdet pa vart aktieinnehav i SABO For-
sikrings AB okat genom fondemission frin 130 tkr
till 305 tkr.

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 8 431 (8 814) mnkr
vilket var en minskning med 383 (146) mnkr. For-

andringen bestod av drets resultat om 129 (409)
mnkr minskat med utdelning om 512 (262) mnkr.
Soliditeten uppgick till 51,9 (58,0) procent.

Skulder
Stockholmshems finansverksamhet regleras av
Stockholms stads 6vergripande finansiella policy.
Alla finansiella affirer sker via stadens gemensam-
ma koncernkonto dir all finansiering numera ar
samlad som en kredit.

Totalt uppgick krediten till 6 853 (5 339) mnkr,
saledes en 6kning med 1 514 mnkr. e
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Miljoner kronor Not Koncern Moderbolag

2013 2012 2013 2012
EGET KAPITAL OCH SKULDER
BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital 882 882 882 882
Reservfond 190 190
Bundna reserver 1478 1590
Summa bundet eget kapital 2 360 2472 1072 1072
FRITT EGET KAPITAL
Balanserad vinst 5942 5933 5837 5 956
Arets resultat 129 409 242 393
Summa fritt eget kapital 6071 6 342 6079 G 349
SUMMA EGET KAPITAL 23 8 431 8814 7 151 7 421
OBESKATTADE RESERVER 24 1491 1655
AVSATTNINGAR 25 360 384 (0] (0]
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder 268 303 263 294
Skulder till koncernforetag 28 6 858 5 363 6871 5381
Skatteskulder 23 21 22 21
Ovriga skulder 29 39 43 32 37
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 251 263 241 2561
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 7 439 5993 7 429 5984
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 230 15191 16 071 15 060

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stallda sakerheter 26 — — — —
Ansvarsforbindelser 27 7 7 7 7
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Kassaflodesanalys

Miljoner kronor Not Koncern Moderbolag

2013 2012 2013 2012
LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 1656 480 177 498
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm 31 283 -134 260 -158
Betald skatt 32 -58 513 -58 512
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 390 859 379 852
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning -, minskning + av lager 1 2 1 2
Okning -, minskning + av kortfristiga fordringar 5 -12 47 -11
Minskning -, 6kning + av kortfristiga skulder 1444 778 1443 818
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1840 1627 1870 1661
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Maskiner och inventarier -2 -1 -2 0
Pagaende nyanlaggningar -1 248 -1167 -1 245 -1162
Markanlaggningar =3 -16 -3 -16
Mark -21 -103 -21 -103
Byggnader -142 -651 -142 -687
Kostnadsforda investeringar 2 8 2 7
Erhallen likvid vid forsaljning av anlaggningstillgangar 89 538 87 534
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1 325 -1 392 -1 324 -1 327
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning -, minskning + av langfristiga fordringar 1 41 1 -23
Minskning -, 6kning + av langfristiga skulder = — = —
Lamnade utdelningar -612 -262 -612 -262
Aktiedgartillskott — — — —
Koncernbidrag — -24 -31 -69
Forsaljning intressebolag — 5 — 5
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -511 -240 -542 -339
ARETS KASSAFLODE 4 -5 4 -5
Likvida medel vid arets horjan 2 7 2 7
Likvida medel vid arets slut 6 2 6 2

Kommentarer till kassaflodesanalysen

Lopande verksamheten Investeringar Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore Kassaflodet fran investeringsverksamheten upp- Kassaflodet fran finansieringsverksamheten upp-
forandringar i rorelsekapital uppgick till 390 (859) gick till -1 325 (-1 392) mnkr. Investeringar i an- gick till -5 1T (-240) mnkr. Arets forindring av
mnkr, vilket var en forandring pd 469 mnkr jamfort  liggningstillgdngar uppgick till totalt 1 416 (1 938)  kassaflodet bestdr till storsta delen av utdelning
med foregdende 4r. mnkr varav 1 248 (1 167) mnkr avsdg pdgdende med -512 (-262) mnkr.

Kassaflodet fran forandringar i rorelsekapita- arbeten och 142 (651) mnkr avsig nyforvirv av Uppléningen sker fran staden via koncernkonto
let under dret beror huvudsakligen pa en 6kning av  byggnader. Likviderna hanforliga till forsdljning av~ och redovisas under den l6pande verksamheten. o
skulden pa koncernkontot. Sammantaget forsimra-  anldggningstillgdngar uppgick till 89 (538) mnkr.
des kassaflodet fran den 16pande verksamheten med

213 mnkr till T 840 (1 627) mnkr.
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Tillaggsupplysningar

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen upprittas enligt arsredovis-
ningslagen och Redovisningsrddets rekommenda-
tioner nr 1-2, 4-5,7, 9, I1-13, 16-17, 20-2T och
24, och i ovrigt tillimpas Bokforingsnamndens all-
minna rad. Tillimpade redovisningsprinciper ar
oforandrade jamfort mot foregdende dr om ej an-
nat anges nedan. Redovisnings- och virderings-
principer avser sdvil koncernen som moderbolaget.
Stockholmshem anvinder den funktionsindelade
resultatrakningen. Jamforelsetalen i femarsoversik-
ten foljer dessa principer for klassificering och upp-
stallningsform.

Koncernuppgifter
Aktiebolaget Stockholmshem, org nr 55603 5-
9555, med site i Stockholm, édgs till 100 procent
av Stockholms Stadshus AB, org nr §56415-1727,
med site i Stockholm. Stockholms Stadshus AB in-
gédr i kommunkoncernen Stockholms stad, org nr
212000-0T42.

Aktiebolaget Stockholmshem dr moderforetag i
koncernen dir sex heligda dotterbolag ingar, alla
med site i Stockholm (se vidare not 18).

Varderingsprinciper
Tillgdngar, avsittningar och skulder virderas till
anskaffningsvirden om inget annat anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen foljer Redovisningsradets
rekommendation RR 1:00 och omfattar de bolag
dar Stockholmshem forfogar 6ver 5o procent el-
ler mer av rostetalet. Uppskjuten skatt hanforlig till
tempordra skillnader och bokslutsdispositioner in-
gar i koncernens skattekostnad. Den uppskjutna
skatteskulden avseende obeskattade reserver redo-
visas som avsittning, medan resterande del tillfors
koncernens bundna eget kapital. Uppskjuten skatt i
obeskattade reserver berdknas till 22,0 procent.

Intakter

Intdkter redovisas i enlighet med Redovisningsra-
dets rekommendation RR 11. Hyresintikter avise-
ras i forskott men redovisas sa att endast den del
som beloper under perioden redovisas som intdkt.
I rorelsens forvaltningsintikter ingér vidaredebite-
rade kostnader for bland annat fastighetsskatt och
media.

Forvarv och forséljning av fastigheter
Stockholmshem redovisar forvirv och fastighets-
forsdljningar vid tilltrddesdatum. Bolaget redovi-
sar fastighetsforsaljningar i inkomstdeklarationen i
samband med kontraktstecknande med avtalspart.
Vid ej tilltrddda fastighetsforsiljningar uppstar
tempordra skillnader som redovisas i not 11.

Finansiering

Finansavdelningen inom stadsledningskontoret har
det totala ansvaret for finansverksamheten inom
kommunkoncernen. Detta innebir, forutom att all
uppléning ska ske via finansavdelningen, dven att
avdelningen ansvarar for Stockholmshems finansie-
rings- och ranterisk enligt faststilld finanspolicy.

Inkomstskatter

Inkomstskatter redovisas i enlighet med Redo-
visningsradets rekommendation RR 9. Med in-
komstskatter avses samtliga skatter som baseras
pa foretagets resultat. Skattepliktigt resultat dr det
over- eller underskott for en period som skall ligga
till grund for berdkning av periodens aktuella skatt
enligt gillande lagstiftning. Periodens skattekost-
nad eller skatteintikt bestar av aktuell och upp-
skjuten skatt.

Skattemassigt varde for en tillgdng eller en skuld
ar det varde som tillgdngen eller skulden har for
skatteindamal. Skillnaden mellan detta viarde och
bokfort virde dr en sd kallad temporir skillnad.
Uppskjuten skatteskuld eller uppskjuten skatte-
fordran ar skatt som hianfor sig till skattepliktiga
eller avdragsgilla temporira skillnader och som
medfor eller reducerar skatt i framtiden.

En uppskjuten skattefordran redovisas endast
i den utstrackning det dr sannolikt att den skatte-
massiga fordran medfor en reducerad skatt. Upp-
skjuten skatteskuld utgors framst av skillnaden
mellan fastigheters redovisade och skattemaissiga
virde.

Koncernbidrag

Fran och med ar 2012 redovisas erhdllna och
limnade koncernbidrag som bokslutsdisposition i
resultatrakningen.

Fastigheter

Samtliga fastigheter redovisas i balansrakningen
som anldggningstillgdngar under rubriken forvalt-
ningsfastigheter, da innehavet till helt 6vervigande
del betraktas som langsiktigt och syftet ar att gene-
rera hyresinkomster eller vardestegring. Fardigstall-
da ny-, till- och ombyggnader samt forbattringar av
virdehojande karaktir aktiveras. Interna byggher-
rekostnader sisom byggnadsavdelningens personal-
kostnader aktiveras pd aktuella investeringsprojekt.
Rinteutgifter under byggtiden kostnadsfors.

Varulager
Virdering av lager sker till anskaffningsvardet med
avdrag for 3 procent inkurans.

Fordringar

Fordringar upptas efter individuell virdering till
belopp varmed de beriknas inflyta.
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Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgangarnas
anskaffningsvirden och beriknade ekonomiska
livslangder. Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 50 ar
Uppskrivning av byggnad 50 ar
Byggnader, specialenheter 33,3ar
Markanlaggningar anskaffade t o m 1993 B0 ar
Markanlaggningar anskaffade fr o m 1994 20 ar
Maskiner och inventarier 5 ar
Byggnadsinventarier 5 ar
Inventarier, bredband 5-20 ar

Inventarier av mindre varde, understigande 20 00O kr, kostnadsfors.

Nedskrivningar
Redovisningsradets rekommendation RR 17 Ned-
skrivningar tillimpas. For att kontrollera om nagot
nedskrivningsbehov finns for foretagets fastigheter
gors en intern virdering arligen, i samarbete med
oberoende virderingsmin med erkinda kvalifika-
tioner och med aktuella kunskaper i viardering av
fastigheter av den typ och med de ligen som ar ak-
tuella. Utover detta gors interna virderingar, 1opan-
de under &ret, dir kontroll av fastigheternas ater-
vinningsvirde genomfors.

Om fastighetens atervinningsvirde understiger
det redovisade virdet gors en nedskrivning som
belastar periodens resultat.

Aterfﬁr‘ing av nedskrivningar

Aterforing av tidigare verkstillda nedskrivningar
gors ndr atervinningsvardet for en tidigare nedskri-
ven fastighet overstiger redovisat virde och den
nedskrivning som tidigare gjorts €j lingre bedoms
som nodvindig.

Pensioner

Bolagets anstillda erhdller tjanstepension i enlighet
med pensionsavtalet KAP-KL. Fran och med 2009
ar samtliga formansbestimda delar av KAP-KL
(tidigare PFA), PA-KFS och PA-KL forsidkrade av
det av staden heldgda livforsakringsbolaget S:t Erik
Liv. Bolaget erldgger l6pande preliminira forsak-
ringspremier for arets intjanande till livbolaget och
slutlig avrakning sker dret efter dd pensionsgrun-
dande forméner rapporterats till livbolaget. o
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Noter

NOT 1.  NETTOOMSATTNING

Mnkr 2013 2012
Hyresintdkter

Bostader 1701 1613
Lokaler 167 161
Garage- och bilplatser m m 44 41
Avgar outhyrt

Bostader -14 -15
Lokaler -14 -15
Garage- och bilplatser m m -3 -2
Summa hyresintékter 1881 1783
Ovriga rérelseintikter

Serviceintakter 7 8
Rorelsens sidointakter 33 40
Ovrigt 15 19
Summa dvriga rorelseintékter 55 67
Summa nettoomséttning 1936 1850
KONCERN

Hyresintdkter

Bostader 1726 1638
Lokaler 175 167
Garage- och bilplatser m m 46 41
Avgar outhyrt

Bostader -14 -15
Lokaler -15 -15
Garage- och bilplatser m m -3 -2
Summa hyresintékter 1915 1814
Ovriga rérelseintikter

Serviceintakter 7 8
Rorelsens sidointakter 33 40
Ovrigt 23 26
Summa 6vriga rorelseintéakter 63 74
Summa nettoomséttning 1978 1888

Av nettoomsdittningen motsvarar intdkter fran koncernféretag 1,7 %.
Av nettoomsdittningen motsvarar intékter fran Stockholms stad 3,0 %

NOT 2. DRIFTKOSTNAD

Mnkr 2013 2012
Fastighetsskétsel och reparationer 248 141
Stadning 40 36
Parkskétsel - 55
Taxebundna kostnader

- Vatten 40 40
- Fastighetsel och gas 60 59
- Sophantering 33 38
Uppvarmning 255 268
Teknisk och administrativ forvaltning 200 166
Ovriga driftkostnader 39 30
Summa driftkostnader 915 823

Av driftkostnaderna motsvarar inkop fran koncernféretag 8,5 %
Av driftkostnaderna motsvarar inkdp fran Stockholms stad 4,5 %
YJdmférelse med féregdende dr ej rattvisande dd omférdelning har
skett mellan drift- och underhallskostnader. Parkskétsel ingar nu i
fastighetsskotsel.

NOT 3. UNDERHALLSKOSTNAD 2

Mnkr 2013 2012
Fastighetsunderhall 271 397
Parkunderhall — 19
Summa underhallskostnad 271 416

2Jdamfdrelse med foregaende dr ej rdttvisande da omférdelning har
skett mellan drift- och underhallskostnader. Parkunderhdll ingar nu i
fastighetsunderhall.

NOT 7. PERSONAL

2013 2012
Medelantalet anstdllda
Antal anstallda 284 301
- varav man 180 198
- varav kvinnor 104 103

Stockholmshems dotterbolag har inga anstdllda
utan kdper erforderliga tjdnster fran moderbolaget.

Konsfordelning i

foretagsledningen, % Andel kvinnor

Andel kvinnor

Styrelsen 31 29
Ovriga ledande befattningshavare 33 29
Sjukfranvaro i % av sammanlagd

ordinarie arbetstid 3.8 4,3
- varav man 3,7 4,2
- varav kvinnor 3,9 4,4
- varav aldersgruppen 29 ar eller yngre 0,1 0,1
- varav aldersgruppen 30-49 ar 1,6 1,1
- varav aldersgruppen 50 ar eller aldre 2,1 3,0
Del av sjukfranvaro som avser

franvaro under en sammanhéngande

tid av 60 dagar eller mer, andel i %. 1,1 11
Tkr 2013 2012
Léner, andra ersdttningar och sociala kostnader

Loner och andra ersattningar 145083 142 566
Sociala kostnader 63673 66 807
- varav pensionskostnader 18 894 21 068
- varav pensionskostnader VD och vWD 1 006 945
Léner och andra ersdttningar férdelade

mellan styrelseledaméter m fl och évriga anstdllda

Styrelse, VD och vWD 3202 3109
Ovriga anstllda 141 881 139 457

Styrelse

Till styrelseledamdéterna utgick ett arvode om 448 (498) tkr.

Verkstillande direktérer

Till Verkstallande och vice Verkstallande direktorer utbetalades 16n

om totalt 2 754 (2 611) tkr.

VD erhaller pension i enlighet med reglerna for KAP-KL samt en
kompletterande avgiftsbaserad chefspension som tilldmpas for

chefer inom Stockholms stad. Den kompletterade chefspensionen ar
en tillaggspension till KAP-KL som innebar att en avsattning motsva-
rande 15 procent av I6nen. Avsattningen kan anvandas till temporar

NOT 4. AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR

AV ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Mnkr 2013 2012
Avskrivningar enligt plan
Byggnader 262 241
Markanlaggningar 33 31
Inventarier 2 3
Summa avskrivningar enligt plan 297 275
Nedskrivning/ aterlaggning -10 -38
Utrangering byggnad 30 —
Summa avskrivningar och nedskrivningar 317 237
Avskrivningar enligt plan per funktion
Fastighetskostnader 317 237
Central administration och forséljning, senot5 0O 0
Summa avskrivningar enligt plan 317 237
KONCERN
Avskrivningar enligt plan
Byggnader 273 251
Markanlaggningar 33 31
Inventarier 16 18
Summa avskrivningar enligt plan 322 300
Nedskrivningar/aterlaggning -10 -38
Utrangering byggnad 30 —
Summa avskrivningar och nedskrivningar 342 262
Avskrivningar enligt plan per funktion
Fastighetskostnader 342 262
Central administration och férséljning, senot 5 0O 0
Summa avskrivningar enligt plan 342 262
NOT 5.  CENTRALA ADMINISTRATIONS-

OCH FORSALJNINGSKOSTNADER
Mnkr 2013 2012
Personalkostnader 43 36
Avskrivningar inventarier o] 6]
Ovriga kostnader 47 42
Forsaljningskostnader 5 5
Summa centrala administrations-
och forsaljningskostnader 95 83
Tkr 2013 2012
Arvode och kostnadsersiittning
MODERBOLAG
Ernst &Young AB
Revisionsuppdrag 510 425
Revisionsverksamhet utver revisionsuppdrag 100 83
Ovriga uppdrag 165 154
Summa arvode och kostnadserséttning 775 662
KONCERN
Ernst &Young AB
Revisionsuppdrag 714 630
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 100 83
Ovriga uppdrag 165 154
Summa arvode och kostnadsersattning 979 867
NOT 6. FORSALJNING AV FASTIGHETER OCH

ANDRA ENGANGSPOSTER
Mnkr 2013 2012
Forséljningspris salda fastigheter 85 564
Bokfort varde och kostnader
salda fastigheter -29 -174
Summa resultat vid forséljning
av fastigheter 56 390
Summa forsiljning av fastigheter
och andra engangsposter 56 390

pension fore 65 ars alder.

Vid uppsagning géller en 6msesidig uppsagningstid om sex manader.

Om uppsagning sker fran bolagets sida utgar ett vede

rlag motsva-

rande 24 manadsléner efter uppsagningstidens utgang.

Ovriga ledande befattningshavare
For 6vriga ledande befattningshavare foljer uppsagnin

gstiden kollek-

tivavtal och pensioner utgar enligt allman pensionsplan fran 65 ar.

NOT 8. RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Mnkr 2013 2012

Forsaljning av intressebolag BODAB — 5

Ovriga rénteintakter och

liknande resultatposter 13 17

Summa ranteintékter och

liknande resultatposter 13 22

NOT 9. RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Mnkr 2013 2012

Rantor fastighetslan Stockholms stad 174 150

Summa réntekostnader och

liknande resultatposter 174 150

Da skillnaden mellan koncern och moderbolag ér marginell redovisas, med undantag av not 1, 4, 5, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 23 och 25, enbart uppgifter for moderbolag.
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NOT 10. BOKSLUTSDISPOSITIONER NOT 12. FORVALTNINGSFASTIGHETER BYGGNADER
Mnkr 2013 2012 Mnkr 2013 2012
Lamnade koncernbidrag -31 -69 Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 12 289 11 334
Upplosning periodiseringsfond 164 101 Nyanskaffningar/inkop under aret 143 587
Summa bokslutsdispositioner 133 42 Fardigstéllt under aret, omklassificering
Enligt gdllande skatteregler uppléstes av pagaende projekt 1463 522
periodiseringsfonden fér taxeringsar 2008. Forsaljningar och utrangeringar
under aret -63 -154
KONCERN Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 13 832 12 289
Lamnade koncernbidrag - -24 Inaende ackumulerad
i it ngaende ackumulerade
Summa bokslutsdispositioner o] -24 avgskrivningar enligt plan 2675 2486
Arets avskrivningar enligt plan -269 -238
NOT11. SKATTPA ARETS RES;LTAT e Férsaljningar och utrangeringar under aret 8 49
oncern oderbolal 2
Mnkr 2013 2012 2013 2012 §$§E§3ﬂi§§f :nmlluglte FJT:: 2926 2675
Aktuell skatt
Periodens skattekostnad 67 87 67 88 'ngéek”_de ackumulerade - 258
Skatt tidigare taxeringar -7 — -7 — :;lag]gser:lciv::fljurmulerade
gggs:gﬁz;:f:if&’:fende 31 o0 0 0 avskrivningar uppskrivet belopp -78 -73
Uppskjuten skatt avseende Iftirséljningar och utrangeringar under aret 0 -9
temporara skillnader 7 54 8 55 Arets avskrivning av uppskrivet belopp -5 -5
Effekt av dndrad skattesats Férséljningar och utrangeringar under aret 0 3
fran 26,3 % till 22 % — -72 — 5 Utgaende ackumulerade
Summa redovisad uppskrivningar netto 139 144
skattekostnad 36 47 68 148
L . Ingaende nedskrivningar -76 -101
Avstimning av effektiv skatt Ingdende ackumulerade
Resultat fore skatt 165 456 310 540 avskrivningar nedskrivet belopp 16 14
Skatt enligt gallande skattesats Forsaljningar och utrangeringar under aret 11 37
gfaii:;:l?fae:? ar 26,3 %) 36 120 68 142 Arets avskrivning av nedskrivet belopp 1 2
avdragsgilla kost:mder 13 6 13 7 [l;l;;és:;gg|[r31r%]0,j2lr:zkla53|flcerlng av 0 9
Skatteeffekt av icke o !
skattepliktiga intakter 6 7 6 6 Eﬁ;ﬁ”;‘;’;gaf och utrangeringar N 4
Aktuell skatt tidigare perioder -7 — -7 — Utgaende ackumulerade
Effekt av andrad skattesats nedskrivningar netto -49 -60
fran 26,3 % till 22 % - -72 - 5
Redovisad effektiv skatt 36 47 68 148 Utgéaende bokfort varde byggnader 10 996 9698
Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld KONCERN
BYGGNADER OCH MARK Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 12 799 11773
Nedskrivna UER-poster 32 35 32 35 Nyanskaffningar/inkép under aret 138 650
Uppskrivna fastigheter -29 -32 -17 -19 Fardigstallt under aret, omklassificering
Reavinst vid fastighets- av pagaende projekt 1468 522
i:;z%{gg;gzl‘;’&;:;g;si - 8 o a Forsaljningar och utrangeringar under aret -30 -146
o 9 Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 14 375 12799
Nedskrivning mark — — — —
Uppskjuten skattefordran av- Ingaende ackumulerade
;i:::\i::\?g:;:rer och mark _3:53 _;i IE 21 anvskrivninge.xr enligt plan -2730 -2524
Periodiseringsfonder 328 364 Arets avskrivningar enligt plan -297 -261
. Férséljningar och utrangeringar under aret 8 45
Netto uppskjuten skatte- Utgaende ackumulerade
fordran +/skatteskuld - -360 -384 15 24 avskrivningar enligt plan 3019 2730
Ingaende ackumulerade uppskrivningar 222 228
Ingaende ackumulerade
avskrivningar uppskrivet belopp -78 -73
Férsaljningar och utrangeringar under aret o] -9
Arets avskrivning av uppskrivet belopp -5 -5
Forséljningar och utrangeringar under aret o] 3
Utgaende ackumulerade
uppskrivningar netto 139 144

EKONOMISK REDOVISNING | NOTER
Ingaende nedskrivningar -76 -101
Ingaende ackumulerade avskrivningar
nedskrivet belopp 16 14
Forséljningar och utrangeringar under aret 11 37
Arets avskrivning av nedskrivet belopp 1 2
Nedskrivning, omklassificering av
pagaende projekt 0 -9
Forséljningar och utrangeringar under aret -1 -3
Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto  -49 -60
Utgaende bokfort varde byggnader 11 446 10153
| ovanstdende ingdr projektfastigheter ddr nyproduktion
pagar eller kommer att pabdrjas inom en tredrsperiod.
Anskaffningsvirde 223 (133) Mnkr.
NOT 13.  FORVALTNINGSFASTIGHETER MARK
Mnkr 2013 2012
Ingaende ackumulerat anskaffningsvérde 2273 2 209
Nyanskaffningar/inkop under aret 21 101
Forsaljningar och utrangeringar under aret -5 -37
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2 289 2273
Ingaende nedskrivningar 6] -20
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0 0
Utgaende bokfort varde mark 2289 2273
KONCERN
Ingaende ackumulerat anskaffningsvérde 2308 2243
Nyanskaffningar/inkop under aret 21 102
Forséljningar och utrangeringar under aret -5 -37
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2 324 2 308
Ingaende nedskrivningar 0 -20
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 6] 0
Utgaende bokfort varde mark 2324 2308
| ovanstdende ingdr projektfastigheter ddr nyproduktion
pagar eller kommer att pabdrjas inom en trearsperiod.
Anskaffningsvirde 283 (250) mnkr.
NOT 14. FﬁRVALTN!NGSFASTIGHETER

MARKANLAGGNINGAR

Mnkr 2013 2012
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 650 604
Nyanskaffningar/inkop under aret 2 15
Fardigstallt under aret, omklassificering
av pagaende projekt 28 42
Forséljningar och utrangeringar under aret 6] -11
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 680 650
Ingaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -193 -168
Arets avskrivningar enligt plan -33 -30
Forséljningar och utrangeringar under aret 6] 5
Utgaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -226 -193
Utgaende bokfort varde
markanlaggningar 454 457
KONCERN
Ingaende ackumulerat anskaffningsvérde 654 607
Nyanskaffningar/inkop under aret 3 16
Fardigstallt under aret, omklassificering
av pagaende projekt 28 42
Forséljningar och utrangeringar under aret — -11
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 685 654
Ingaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -195 -169
Arets avskrivningar enligt plan -33 -31
Forsaljningar och utrangeringar under aret — 5
Utgaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -228 -195
Utgdende bokfort varde
markanldaggningar 457 459

Da skillnaden mellan koncern och moderbolag ér marginell redovisas, med undantag av not 1, 4, 5, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 23 och 25, enbart uppgifter for moderbolag.
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NOT 15. TAXERINGSVARDEN NOT 17. PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD NOT 19.  ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Mnkr 2013 2012 Mnkr 2013 2012 Mnkr 2013 2012
Taxeringsviirden MODERBOLAG MODERBOLAG
Byggnader, bostader 12590 12681 Ingaende anskaffningsvarde 1987 1391 Reversfordringar 3 2
Byggnader, lokaler 1169 1186 Nyanskaffningar/inkdp under aret 1245 1162 Uppskjuten skattefordran 15 24
Mark, bostader 9040 7 962 Overfort till fardigstallda fastigheter -1 463 -522 Summa andra langfristiga fordringar 18 26
Mark, lokaler 589 404 Overfért till fardigstallda markanlaggningar -28 -42 KONCERN
Summa taxeringsvérden 23 388 22233 Forsaljningar och utrangeringar.unde.r. aret -2 -2 Reversfordringar 3 3
Taxeringsvéirden, koncern Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 1 739 1987 Summa andra langfristiga fordringar 3 3
Byggnader, bostader 12838 12928  Utgdende bokfort varde pagéende )
Byggnader, lokaler 1218 1209  Ny-ochombyggnad 1739 1987  NOT20. FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG
Mark, bostader 9 205 8127 Mnkr 2013 2012
KONCERN
Mark, lokaler . . 618 420 . . . Fordran dotterbolag 403 445
Summa taxeringsvirden 23879 22 704 Ingaende anskaffningsvarde 1997 1419 Bvriga koncernfsreta 3 3
. . . Nyanskaffningar/inkép under aret 1246 1167 s N fordri kE-] foret 406 448
fv taxeringsvérde mark, moderbolag utggr Overfort till fardigstallda fastigheter -1 468 -622 umma fordringar kencerntoretag
Agd mark 9068 7898 Gyerfort till fardigstallda markanlaggningar  -28 42 )
Tomtréttsmark 561 468 B i ! NOT 21. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
Overfort till fardigstallda inventarier -2 -22 o
Bokférda varden fastigheter ej asatta Férsalini hut ) der aret 5 3 UPPLUPNA INTAKTER
taxeringsvérden 74 132 orséljningar och utrangeringar under are - - o 5013 012
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 1 743 1997 L
Av taxeringsvirde mark, koncern utgér Utgaende hokfért virde pagaende (?vriga fbrutbetalﬁaﬁostnader 4 2
Agd mark 9100 7929 nyZoch ombyggnad 1743 1997  Ovriga upplupna intakter 6 2
Tomtrattsmark 723 618 Summa féruthetalda kostnader
Bokforda varden fastigheter och upplupna intékter 10 4
ej asatta taxeringsvarden 74 132 o
NOT 18. ANDELAR OCH ANDRA LANGFRISTIGA
VARDEPAPPERSINNEHAV NOT 22.  KASSA OCH BANK
NOT 16. INVENTARIER
T 513 513 Tkr Antal  Andel, Bokfért Bokfort ~— Mnkr 2013 2012
nkr
andelar % 2013 2012 Kassa och bank 5 5
Ingéende ackumulerat anskaffningsvarde 44 49 MODERBOLAG Summa likvida medel 6 2
Nyanskaffningar/inkép under aret 2 o] Aktier i dotterbolag
Forsaljningar och utrangeringar under aret -17 -5 Vastertorp Energi AB, NOT 23. EGET KAPITAL
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 29 44 556052-2160, Stockhol[n 1000 100 100 100 T Aktiokapital Reserviond Fria
Bostads AB Hammarbygard, TR
Ingaende ackumulerade 556664-4745, Stockholm 100 100 42958 42958
avskrivningar enligt plan -42 44 AB Stockholmshem MODERBOLAG
Arets avskrivning enligt plan -2 -3 Fastighetsnat, 556715-5394, Belopp vid féregaende
Forsaljningar och utrangeringar under aret 17 5 Stockholm 100 100 13800 13800 ars utgang 882000 190000 6348795
Utgaende ackumulerade avskrivningar -27 -42 Asignalen S5 AB, Aktieutdelning -511 588
566730-2681, Stockholm 1 000 100 24782 24782 X
. . Lo . X . Arets resultat 242 304
Utgaende planenligt restvarde inventarier 2 2 Asignalen AB AB, Bel id aret:
. elopp vid arets
I?56{7?]0t57:33,SSIt;ckholm 1000 100 18568 18568 utgang 882000 1900000 GO79511
astighets yl 3, )
KONCERN B56660-5565, Stockholm 1000 100 24178 2417  Antaletaktiervar 2013-12-31 17 640000 st
Ingaende anskaffningsvarde 302 289
Nyanskaffningar/inkép under aret 2 1 Andra Idngfristiga virdepappersinnehav Tkr Aktiekapital Bundna Kazitlal- Fria
Fardigstéllt under aret, omklassificering Husbyggnadsvaror HBV reserver an fg:(; reserver
av pagaende projekt 2 22 Férening upa, 702000-9226,
Forsaljningar och utrangeringar under aret -19 -10 Stockholm o 4 0.4 40 40 KONCERN
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 287 302 SABO Byggnadsforsakrings- Belopp vid féregaende
aktiebolag, 556439-7361, ars utgang 882000 1589813 6341715
R Stockholm 130 2 130 130 . .
Ingaende ackumulerade Summa andelar och andra Aktieutdelning -511 588
?VSkrangér ?tht [{Ian 85 73 langfristiga vardepappersinnehav 124556 124 556 Forskjutning mellan
Arets avskrivning enligt plan -16 -18 bundet och fritt kapital -111 471 111471
Forséljningar och utrangeringar under aret 18 6 Arets resultat 128 856
Utgaende ackumulerade avskrivningar -83 -85 KONCERN Belopp vid arets
. . L . Kapitalandel intresseféretag utgang 882000 1478 342 G070 454
Utgaende planenligt restvarde inventarier 204 217 ingaende virde 0 609
Leasing av kontorsmaskiner, bilar och datautrustning betraktas Resultat under dret/forsélt under aret 0 -609 NOT 24. OBESKATTADE RESERVER
som operationell leasing. Arets utgifter for leasing 2,5 (1,3) mnkr Utdelning o] o]
redovisas som teknisk och administrativ forvaltning samt centrala Andel i intresseforetag Mnkr 2013 2012
332;2?:;?803?50?512;!‘3; Leasingavtalens resterande utgifter utgéende vérd? ) 0 0 Periodiseringsfond tax 08 Q 156
T ’ Andra langfristiga varde- Periodiseringsfond tax 09 703 703
gappersmnthV enllat ov:n 170 170 Periodiseringsfond tax 10 357 357
umma andelar och andra Periodiseringsfond tax 11 431 439
langfristiga vardepappersinnehav 170 170 Summa obeskattade reserver 1491 1655

Da skillnaden mellan koncern och moderbolag ér marginell redovisas, med undantag av not 1, 4, 5, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 23 och 25, enbart uppgifter for moderbolag.
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NOT 25.  AVSATTNINGAR

Mnkr 2013 2012
KONCERN
Avsattningar for uppskjuten skatt, se not 11~ 360 384
Summa avsattningar 360 384
Stockholms stad tecknar borgen fér pensionsskulden.
NOT 26.  STALLDA SAKERHETER
Da all upplaning sker via Stockholms stads internbank
finns inga stallda sakerheter.
NOT 27.  ANSVARSFORBINDELSER
Mnkr 2013 2012
Ansvarsbelopp Fastigo 3 3
Ansvarsbelopp e] erlagda lagfartsavgifter 4 4
Summa ansvarsforbindelser 7 7
NOT 28.  SKULDER TILL KONCERNFORETAG
Mnkr 2013 2012
Dotterbolag 13 19
Skuld koncernkonto 6863 5 339
Ovriga koncernféretag 5 23
Summa skulder till koncernforetag 6871 5381
NOT29. OVRIGA SKULDER
Mnkr 2013 2012
Skulder forvaltningsuppdrag 21 21
Ovriga skulder 11 16
Summa dvriga skulder 32 37
NOT 30. UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER
Mnkr 2013 2012
Upplupna semesterloner 13 14
Upplupna lagstadgade sociala avgifter 4 4
Upplupen avkastnings- och loneskatt 7 5
Forutbetalda hyresintakter 141 138
Ovriga upplupna kostnader 76 90
Summa upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 241 251
NOT 31.  JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE

INGAR | KASSAFLODET M M
Mnkr 2013 2012
Avskrivningar och upp- och
nedskrivningar anlaggningstillgangar 317 237
Nettoresultat forsaljning materiella
anlaggningstillgangar -57 -390
Nettoresultat forsaljning finansiella
anlaggningstillgangar — -5
Summa justering for poster som
inte ingar i kassaflodet m m 260 -158
NOT 32. BETALD SKATT
Mnkr 2013 2012
Aktuell skatt -67 -88
Forandring skattefordran 2 600
Skatt tidigare taxering 7 —
Summa betald skatt -58 512

EKONOMISK REDOVISNING | NOTER

Da skillnaden mellan koncern och moderbolag ér marginell redovisas, med undantag av not 1, 4, 5, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 23 och 25, enbart uppgifter for moderbolag.
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EKONOMISK REDOVISNING | FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande
vinstmedel hos moderbolaget:

Balanserad vinst
Arets resultat

5 837 206 549 kr
242 304 666 kr

Summa 6079 511 215 kr

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar
att vinstmedlen disponeras sa:

1 896 000 kr
6077 615 215 kr

att till aktiedgarna utdelas
att i ny rakning 6verfores

Summa 6079 511 215 kr

AY
NYA
Ileif Ronngren
Vice ordférande

Maria Hassan

Min revisionsbherattelse har lamnats den 17 mars 2014
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Styrelsens yttrande
enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen (2005:551)
Styrelsen har beslutat att foresld aktiedgarna att
pa bolagsstimman den 18 mars 2014 besluta om
vinstutdelning till ett sammanlagt belopp om
1 896 0oo kronor (motsvarande 11 Ore per aktie).
Detta yttrande dr framtaget i enlighet med bestam-
melsen i 18 kap 4 § aktiebolagslagen och utgor
styrelsens bedomning av om den foreslagna vinst-
utdelningen dr forsvarlig med hansyn till vad som
anges i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena aktie-
bolagslagen.

Det egna kapitalet i AB Stockholmshem upp-
gar till 7 151 mnkr. I koncernen uppgér det egna
kapitalet till 8 431 mnkr. Till detta kommer bety-

Stockholm den 14 mars 2014

Bjorn Ljung
Ordforande

dande 6vervirden i fastighetsbestdndet. Den lng-
siktiga intjaningsformdgan i koncernen ligger pa
mellan 250 och 300 mnkr per r. Styrelsen anser
darfor att det egna kapitalet i AB Stockholmshem
och koncernen tilliter en utdelning av 1 896 ooo
kronor.

Mot bakgrund av det ovan angivna anser styrel-
sen att den foreslagna vinstutdelningen dr forsvarlig
med hansyn till de krav som uppstills i 17 kap 3 §
andra och tredje styckena aktiebolagslagen.

Styrelsen i AB Stockholmshem, §56035-9555,
foreslar bolagsstimman att besluta om vinstutdel-
ning med 1 896 ooo kronor. Utdelningen skall be-
talas ut den 31 mars 2014.

i [

Carl Cederschiold

Annika Hjelm

VerKstillande direktor

/
/éd’ 7 748
Bjorn Olsson
Auktoriserad revisor

Mats Edenius

Ann-Christin Kjellman



Revisionsherattelse

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for AB Stockholmshem for
rakenskapsaret 2013. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingdr i den tryckta versionen

av detta dokument pd sidorna 16-28.

Styrelsens och verkstéllande direktorens
ansvar for arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Det ér styrelsen och verkstillande direktoren som
har ansvaret for att uppritta en drsredovisning och
koncernredovisning som ger en rattvis bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll
som styrelsen och verkstillande direktéren bedo-
mer dr nodviandig for att uppritta en drsredovis-
ning och koncernredovisning som inte innehaller
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen
och koncernredovisningen pa grundval av min re-
vision. Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sve-
rige. Dessa standarder kraver att jag foljer yrkes-
etiska krav samt planerar och utfor revisionen for
att uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehdller visentliga fel-
aktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder
inhdmta revisionsbevis om belopp och annan infor-
mation i drsredovisningen och koncernredovisning-
en. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedoma riskerna fér visent-
liga felaktigheter i drsredovisningen och koncernre-
dovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revi-
sorn de delar av den interna kontrollen som ar re-
levanta for hur bolaget upprattar drsredovisningen
och koncernredovisningen for att ge en rittvisande

EKONOMISK REDOVISNING

bild i syfte att utforma granskningsdtgarder som ar
dndamaélsenliga med hansyn till omstindigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om effektivi-
teten i bolagets interna kontroll. En revision inne-
fattar ocksd en utvirdering av andamalsenligheten
i de redovisningsprinciper som har anvints och av
rimligheten i styrelsens och verkstillande direkto-
rens uppskattningar i redovisningen, liksom en ut-
virdering av den dvergripande presentationen i ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat
ar tillrackliga och andamdlsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden
Enligt min uppfattning har drsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stillning per den 31 decem-
ber 2013 och av dess finansiella resultat och kassa-
floden for dret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberittelsen ar forenlig med drsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att arsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen f6r moder-
bolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utover min revision av drsredovisningen och kon-
cernredovisningen har jag dven utfort en revision
av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning for AB Stockholmshem for
2013.

Styrelsens och verkstéllande

direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller for-
lust, och det ir styrelsen tillsammans med verkstil-

| REVISIONSBERATTELSE OCH GRANSKNINGSRAPPORT

Till arsstamman i Aktiebolaget Stockholmshem. Organisationsnummer 556035-9555

lande direktor som har ansvaret for forvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig siakerhet uttala mig
om forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grund-
val av min revision. Jag har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust har jag granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna bedoma om forslaget dr forenligt med
aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvars-
frihet har jag utdver min revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen granskat visent-
liga beslut, atgiarder och forhéllanden i bolaget for
att kunna bedoma om ndgon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren ar ersittningsskyldig mot
bolaget. Jag har dven granskat om ndgon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktor pa annat sitt
har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat
ar tillrackliga och andamélsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och bevil-
jar styrelsens ledamoter och verkstillande direkto-
ren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 17 mars 2014

Bjorn Olsson
Auktoriserad revisor

Gr‘anskningsr‘apport Till arsstamman i Aktiebolaget Stockholmshem. Organisationsnummer 556035-9555

Jag, av fullmiaktige i Stockholms stad utsedd lek-
mannarevisor, har granskat AB Stockholmshems
verksamhet under 2013.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten
bedrivs enligt gdllande bolagsordning, dgardirektiv
och beslut samt de foreskrifter som giller for verk-
samheten.

Lekmannarevisorns ansvar ar att granska verk-
samhet och intern kontroll samt prova om verk-
samheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och
mal samt de foreskrifter som giller for verksam-

heten. En sammanfattande redogorelse for den
utférda granskningen har redovisats i en sirskild
granskningspromemoria 2014-02-06 som har
overlamnats till bolagets styrelse.

Granskningen har utforts enligt aktiebolags-
lagen, kommunallagen, god revisionssed i kommu-
nal verksamhet och kommunens revisionsreglemen-
te samt utifrdn faststillda dgardirektiv. Gransk-
ningen har genomforts med den inriktning och
omfattning som behdovs for att ge rimlig grund for
min bedomning.

Jag bedomer sammantaget att bolagets verksam-
het i allt vasentligt har skotts pa ett indamalsen-
ligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande
sitt samt att bolagets interna kontroll har varit till-
racklig.

Stockholm den 6 februari 2014
Bengt Leijon

Av kommunfullmiktige i Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor
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EKONOMISK REDOVISNING | FEMARSOVERSIKT

Femarsoversikt

Def 2013 2012 2011 2010 2009
RESULTATRAKNING, mnkr
Hyresintakter 1915 1814 1745 1748 1864
Ovriga rérelseintékter 63 74 60 66 44
Nettoomséttning 1978 1888 1 805 1814 1908
Drift -925 -832 -801 -871 -817
Underhall -271 -417 -438 -492 -600
Markavgifter -15 -10 -9 -10 -12
Fastighetsskatt -45 -48 -47 -47 -48
Summa fastighetskostnader -1 256 -1 307 -1 295 -1 420 -1 477
Driftnetto 722 581 510 394 431
Avskrivningar -342 -262 -274 -244 -249
Bruttoresultat 380 319 236 150 182
Centrala adm- och forsaljningskostnader -98 -87 -90 -97 -86
Jamforselestorande poster 57 390 203 1656 2183
Rorelseresultat 339 622 349 1709 2279
Finansnetto -174 -142 -129 -122 -161
Resultat efter finansiella poster 165 480 220 1587 2118
BALANSRAKNING, mnkr
Anlaggningstillgangar 16177 16137 13618 12511 12 219
Omsattningstillgangar 53 54 628 165 183
Summa tillgangar 16 230 15191 14 246 12 666 12 402
Eget kapital 8 431 8814 8 668 8490 7374
Avsiéttningar/langfristiga skulder 360 384 424 398 369
Kortfristiga skulder 7 439 5993 5154 3778 4659
Summa skulder och eget kapital 16 230 15191 14 246 12 666 12 402
Synligt eget kapital 1 8 431 8814 8 668 8 490 7 374
Substansvarde 2 21882 21187 20 298 19565 18 344
Sysselsatt kapital 3 15 626 14 558 13619 12079 11 401
Totalt arbetande kapital 4 15711 14719 13324 12534 12183
Réntebarande skulder 6873 5 360 4527 3191 4027
Fastigheternas bokférda varde 5 14 227 12920 11978 11 2568 11 063
Fastigheternas taxeringsvarde 6 23879 22704 22700 22 466 18 667
FASTIGHETSUPPGIFTER
Antal lagenheter 25 396 256 337 25 347 25510 26 995
Antal lokaler 3187 3241 3187 3133 3373
Antal garage och bilplatser 10197 105670 10 345 10211 11140
Summa uthyrningsobjekt 38 780 39148 38 879 38 854 41 508
Area bostader, 1 000-tal kvm 1575 1570 1 566 15665 1662
Area lokaler, 1 O00-tal kvm 191 191 189 191 204
Area garage, 1 000-tal kvm 126 126 137 115 127
Summa area, 1 000-tal kvm 1892 1887 1892 1871 1993
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Def 2013 2012 2011 2010 2009
NYCKELTAL, %
Lénsamhet
Direktavkastning exklusive centrala administrations-
och forsaljningsomkostnader 7 5,1 4,5 4,3 3,5 3,9
Avkastning sysselsatt kapital 8 2,2 4,5 2,8 14,7 20,8
Avkastning synligt eget kapital 9 1,5 4,7 2,3 14,2 25,0
Avkastning totalt kapital 10 2,2 4,3 2,7 13,7 18,8
Riskbedémning
Rérelsemarginal 11 19,2 16,9 13,1 8,3 9,5
Vinstmarginal 12 8,3 25,4 12,2 87,5 111,0
Vinstmarginal exkl rantebidrag 13 8,3 25,4 12,1 87,2 110,5
Omsattning hyresgaster 14 8,7 9,0 9,3 8,56 8,6
Uthyrningsgrad bostéader 156 99,9 99,9 99,9 99,9 99,9
Uthyrningsgrad lokaler 16 91,3 91,9 93,1 96,1 95,4
Hyresforluster 17 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Rantetackningsgrad 18 1,9 4,2 2,6 12,9 13,1
Rantebidragsexponering 19 0,0 0,0 0,1 0,3 0,6
Kapital och finansiering
Synlig soliditet 20 51,9 58,0 60,8 67.0 59,6
Justerad soliditet 21 65,4 68,2 67,6 70,6 67,2
Skuldsattningsgrad 22 0,8 0,6 0,6 0,4 0,6
Skuldranta 23 2,8 2,9 3,2 3,4 3,4
Bruttoinvesteringar, mnkr 1414 1938 1697 1446 15624
Kassaflode, mnkr 24 390 859 -156 -377 -811
Sjalvfinansieringsgrad 25 0,3 0,4 -0,1 -0,3 -0,5
Forvaltning
Medelhyra bostader, kr/kvm 26 1123 1113 1041 1004 968
Drift- och underhallskostnad, kr/kvm 27 680 718 707 751 725
Markavgift och fastighetsskatt, kr/kvm 28 34 33 32 32 32
Central adm och forséljningskostnad, kr/kvm 29 56 50 51 54 44
Driftnetto, kr/kvm 30 410 333 291 217 231
Personal
Medelantalet anstallda 284 301 294 298 307
Loner och erséttningar personal, mnkr 145,1 142,6 142,0 134,5 126,7
Definitioner
1  Redovisat eget kapital enligt koncernbalansrakning. | eget kapital 10 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i procent 20 Eget kapital i procent av balansomslutningen.
ingar kapitaldelen av obeskattade reserver. av genomsnittlig balansomslutning. 21 Redovisat eget kapital och Gvervéirde med avdrag for uppskjuten
2 Eget kapital plus dvervarde i fastigheter (enligt extern vérdering) 11 Resultat efter avskrivningar i procent av nettoomsattning. skatt 22 procent i procent av balansomslutning inkl dvervarde.
minus uppskjuten skatt 22 procent. 12 Resultat efter finansnetto i procent av nettoomsattning. 22 Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.
3 Balansom;lutnlng minus icke réntebérande skulder 13 Resultat efter finansnetto exkl rantebidrag i procent av 23 Rantekostnader i procent av genomsnittliga rantebarande
(inkl uppskjuten skatt). nettoomséttning. skulder.
4 Geno.msnlttllg balans.cf)mslufnlng.. o 14 Omsattning hyresgaster. T o m 2009 exkl interna byten, fr o m 24 Kassaflode fore forandring i rorelsekapital och investeringar.
5 fastigheternas bokforda varde ingar fardigstallda byggnader, 2010inkl nya gemensamma byteskon i Stockholms stad. 25 Kassaflode fore investeringar dividerat med investeringar.
mark och markanlaggningar. 15 Uthyrd bostader i t av bostadslagenhet.
. . yrd area bostader | procent av bostadslagennetarea. 26 Totalhyra inkl permanenta tillagg per 01-01 respektive ar.
6  Taxeringsvardet avser mark och byggnad. 16 Uthyrd lokaler i t av lokal
.. Lo - thyrd area okaler i procent av lokalarea. 27  Drift- och underhallskostnader delat med véagd bostads-
7  Resultat fore avskrivning i procent av bokfort varde .. .. .
. X 17 Hyresforluster bostader och lokaler i procent av totala och lokalyta.
fardigstallda fastigheter. hyresintikt
) ) ) . yresintakter. 28 Markavgifter och fastighetsskatt delat med vagd bostads-
8  Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i procent . N . -
- B 18 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat och lokalyta.
av genomsnittligt sysselsatt kapital. d i ella ki d
. . - . med finansiella kostnader. 29 Centrala administrations- och forsaljningskostnader delat
9  Resultat efter skatt inkl 78 procent av bokslutsdispositioner i . : . I .
e . 19 Réntebidrag i procent av nettoomséttning. med vagd bostads- och lokalyta.
procent av genomsnittligt eget kapital.
30 Driftnetto delat med vagd bostads- och lokalyta.
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DEFINITIONER

Definitioner

Avkastning synligt eget kapital
Resultat efter skatt inklusive 78 procent av boksluts-
dispositioner i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning sysselsatt kapital
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i
procent av genomsnittligt sysselsatt kapital.

Avkastning totalt kapital
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i
procent av genomsnittlig balansomslutning.

Centrala administrations- och forsaljnings-
kostnader kr/kvm

Centrala administrations- och forsaljningskostnader
dividerat med uthyrningsbar area bostader och lokaler.

Direktavkastning exklusive centrala administra-
tions- och forsaljningskostnader

Resultat fore avskrivningar i procent av bokfort varde
fardigstallda fastigheter.

Driftnetto kr/kvm
Driftnetto dividerat med uthyrningsbar area bostader
och lokaler.

Drift- och underhallskostnader kr/kvm
Drift- och underhallskostnader delat med uthyrnings-
bar area bostader och lokaler.

Fastigheternas bokfdrda varde
| fastigheternas bokforda varde ingar fardigstallda
byggnader, mark och markanlaggningar.

Fastigheternas taxeringsvarde
Taxeringsvardet avser mark och byggnad.

Férkortningar

Forkortningarna tkr, mnkr och mdkr anvands for tusen
kronor, miljoner kronor och miljarder kronor enligt
Svenska spraknédmndens, Terminologicentrums och
Regeringskansliets rekommendationer.

Hyresforluster
Hyresforluster bostéader och lokaler i procent av totala
hyresintakter.

Justerad soliditet

Redovisat eget kapital och 6vervarde med avdrag for
uppskjuten skatt 22 procent i procent av balansom-
slutning inklusive overvarde fastigheter.
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Kassaflode
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital och
investeringar.

Markavgift och fastighetsskatt kr/kvm
Markavgifter och fastighetsskatt dividerat med uthyr-
ningsbar area hostader och lokaler.

Medelhyra bostader kr/kvm
Totalhyra inklusive permanenta tillagg per 1 januari
respektive ar.

Normhyra
Hyresnivan for en referenslagenhet pa tre rum och
kok pa 77 kvadratmeter.

Omsattning hyresgaster
Omsittning hyresgaster exklusive intern omflyttning.

Rantebidragsexponering
Rantebidrag i procent av nettoomsattningen.

Rantetéackningsgrad
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader
dividerat med finansiella kostnader.

Rorelsemarginal
Resultat efter avskrivningar i procent av
nettoomsattningen.

Sjalvfinansieringsgrad
Kassaflode fore investeringar dividerat med
investeringar.

Skuldranta
Réntekostnader i procent av genomsnittliga
rantebarande skulder.

Skuldsattningsgrad
Réntebarande skulder dividerat med eget kapital.

Synlig soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Synligt eget kapital

Redovisat eget kapital enligt koncernbalansrakning.
| eget kapital ingar kapitalandelen av obeskattade
reserver.

Sysselsatt kapital
Balansomslutningen minus icke rantebarande skulder
(inklusive uppskjuten skatt obeskattade reserver).

Substansvarde
Eget kapital plus 6vervarde i fastigheter (enligt extern
vardering) minus uppskjuten skatt 22 procent.

Totalt arbetande kapital
Genomshnittlig balansomslutning.

Uthyrningsgrad hostéader
Uthyrd area bostader i procent av bostads-
lagenhetsarea.

Uthyrningsgrad lokaler
Uthyrd area lokaler i procent av lokalarea.

Vinstmarginal
Resultat efter finansnetto i procent av
nettoomsattning.

Vinstmarginal exklusive rantebidrag
Resultat efter finansnetto exklusive rantebidrag
i procent av nettoomsattning.
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