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Hela arsredovisningen finns pa webben

Pa www.stockholmshem.se/arsredovisning2014 hittar du Stockholmshems
fullstandiga arsredovisning. Har kan du ldsa mer om bland annat bostads- och
lokalmarknaden, vart hallbarhetsarbete och vara fastigheter.

Ordinarie arsstamma

halls tisdagen den
24 mars kl 9.00 pa
Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset, 3 tr.

Omslagsbild

lllustrationen pa omslaget ar gjord av Karin Efraim
Henriksson for projektet Bagarmossen Smartup
som startade under 2014. Projektet ska arbeta
for en hallbar stadsdelsutveckling och ett mer
levande Bagarmossen.
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Detta ar Stockholmshem

Stockholmshem ir Stockholms storsta bostadsforetag. Hos oss bor narmare
50 000 stockholmare - vilket dr lika manga som i en mellanstor svensk stad,
eller fem procent av alla stadens invanare.

Stockholmshem bildades 1937 och har sedan dess varit en av de storsta akto-
rerna i huvudstadens utbyggnad och framvixt. I 6ver 75 &r har vi skapat nya
bostadskvarter och hem till stockholmarna.

Stockholmshem ir ett allmdnnyttigt bostadsforetag som ags av Stockholms
stad och ingdr i koncernen Stockholms Stadshus AB.

Verksamheten ir renodlad mot férvaltning och uthyrning av bostider. De
kommersiella lokalerna bestar idag framst av mindre lokaler i de egna bostads-
omrédena. Fastighetsbestdndet omfattar 386 fastigheter med drygt 25 600
bostadsliagenheter och drygt 3 400 lokaler. Den totala bostadsytan uppgér
till narmare 1,6 miljoner kvadratmeter och lokal- och garageytan till ndstan
330 000 kvadratmeter.

Arsomsittningen dr drygt 2 miljarder kronor. Fastigheternas bedomda
marknadsvirde dr 35,8 miljarder kronor och det bokférda virdet 15,2 miljarder
kronor. Antalet anstillda var 295 vid arsskiftet 2014/2015.

Stockholmshems affarsidé

Stockholmshem ska dga och hyra ut bostdder i Stockholm. Stockholmshem ska
skapa basta mojliga forhdllanden for hyresgisterna sd att langa och goda hyres-
gistrelationer frimjas. Stockholmshem ska forvalta och utveckla fastigheterna sa
att god tillvixt i virde och kassaflode uppnas.

Stockholmshems vision

Stockholmshems vision ir att erbjuda alla vira hyresgister ett boende som pa
alla sitt och vis dr Vilkomnande, Bekvimt och Tryggt. Varje dag.




SAMMANFATTNING
OCH NYCKELTAL

Aret 2014

Resultatet efter finansnetto uppgick
till 285 (301) mnkr inklusive realisa-
tionsvinster, som var 0 (57) mnkr.

Nyproduktionen omfattade 153 firdig-
stillda och 486 paborjade lagenheter.

Bostadshyrorna hojdes fran 1 april.
Hojningen var 1,25-1,75 procent,
som en foljd av en fordelning enligt
bruksvirdet.

Investeringarna uppgick till totalt
1 425 mnkr, varav 924 mnkr avsdg
nyproduktion.

Fastighetsférvarven bestod av
bostadsprojekt for nybyggnad och
uppgick till drygt 68 mnkr inklusive
stampelskatt.

Kassaflodet fran den l6pande verk-
samheten uppgick till 555 (548) mnkr.

FEMARSOVERSIKT | KORTHET

Utblick 2015

Resultatet fore bokslutsdispositioner
och skatt bedoms uppga till 330 mnkr
exklusive realisationsvinster.

Med en prognos pé 647 inflyttade
bostdder under 2015 forvintas antalet
totalt uppga till 26 270.

Nyproduktionen bedoms omfatta
574 byggstartade lagenheter.

Investeringarna beraknas uppga till
totalt 2 267 miljoner kronor, varav

1 091 miljoner kronor av dessa avser
nyproduktion.

Hyresférhandlingarna infér 2015 var
inte slutforda nir detta skrivs.
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HYRESINTAKTER 2014
totalt 2,0 mdkr

,—90%

Bostadshyror och 6vrigt

—8%
Lokalhyror
I— 2%

Garage och bilplatser

Nettoomsattning, mnkr

Resultat efter finansnetto, mnkr
Realisationsvinster, mnkr

Eget kapital, mnkr
Marknadsvarde fastigheter, mnkr
Bokfort varde fastigheter, mnkr,
Investeringar, mnkr
Direktavkastning exklusive central administration, %
Avkastning totalt kapital, %

Synlig soliditet, %

Uthyrningsgrad area bostader, %
Antal lagenheter

Total uthyrbar area, 1 000-tal kvm
Medelantalet anstéllda

2014

2033
285

8635
35752
15200

1425

6,3
29
49,6
100
25623
1920
295

2013* 2012
1978 1888
301 480
57 390
8537 8814
33215 30780
14 337 12920
15672 1938
6,2 4,5
3.0 4,3
52,2 58,0
100 100

25 396 256 337
1892 1887
284 301

2011 2010
1805 1814
220 15687
203 1656

8 668 8490
29177 27 308
11978 11 258
15697 1446
4,3 3.6
2,7 13,7
60,8 67,0
100 100
25 347 25510
1892 1871
294 298

For definitioner, se sidan 33. *Jamforelsesiffrorna for 2013 ar omraknade enligt K3.
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VD HAR
ORDET

I3 Att bygga manga nya bostéader

kraver odmjukhet.

Valdret 2014 kom att sitta ett sdrskilt
fokus pa bostadsfrigan i storstads-
regionerna i allmianhet och bostads-
bristen i Stockholm i synnerhet. Som
ett extra brinsle i debatten sag vi tva
privata initiativ till utredningar om
bostadsbristen som limnade sina slut-
rapporter under viren som medskick
infor valrorelsen. Konsultbolaget JKL
som hade instiftat en Nybyggarkom-
mission och Fastighetsdgarnas och
Handelskammarens Bokriskommitté.

For oss som varit med ett tag var det
vil egentligen inte sd manga stora ny-
heter som presenterades i rapporterna.
Kontentan var att det krévs ett antal
olika dtgdrder for att bemota bostads-
bristen. Det racker inte bara att 6ka
byggandet, vi maste dven se over hur
vi anvinder det befintliga bestindet
mer effektivt. Det racker inte heller
med att byggherrarna dr aktiva med bra
projekt, dven kommunerna och staten
maste forenkla planprocesser och
beslutsgéng.

Det som stack ut var vil att hyres-
sittningen genom bruksvirdessystemet
ifragasattes tydligare dn tidigare. En
friare hyressittning ansdgs kunna oka
rorligheten i det befintliga bestandet
och motivera fler privata hyresvirdar
att bygga nytt. I Bokriskommitténs
slutrapport med 63 punkter angavs ut-
tryckligen Stockholmsmodellens ambi-
tion med en mer systematiserad — och
differentierad — hyressittning inom
bruksvirdessystemet i Stockholm som
en nodvindig atgiard. Aven Hyresgist-
foreningen lyfte, under ett seminarium
om hyressittning i Almedalen, vikten
av att frigan om en systematiserad
hyressittning i Stockholm tas upp
igen till férhandling.

Nir valet var 6ver kunde vi kon-
statera att frdgan dven ir prioriterad
i den nya majoriteten i staden. I vara
agardirektiv for 20135 aterfinns upp-
draget att tillsammans med stadens
tva andra allminnyttiga bolag ta
initiativ till att dteruppta detta ut-
vecklingsarbete tillsammans med
Fastighetsdgarna och Hyresgéstfore-
ningen i Stockholm.

Fordubblat bygguppdrag

de kommande aren

Den nya majoriteten i Stadshuset visade
ocksa tydligt efter valet hur man vill
anvinda oss kommunigda och allmin-
nyttiga bostadsforetag som verktyg for
att 0ka byggandet av bostider. Vi har
nu fatt i uppdrag att byggstarta dubbelt
sd manga lagenheter per ar fran drygt
femhundra till tusen. Det har ibland
varit tufft nog att i genomsnitt nd de
drygt femhundra och vi ser dirfor posi-
tivt pd att staden samtidigt tar initiativ
till att oka samordningen genom att
utse en sirskild byggeneral och vill
hitta metoder for rationellare plane-
rings- och byggprocesser for att nd det
overgripande malet om 40 000 ligen-
heter till 2020.

En sddan metod blir de nya Stock-
holmshusen, ett slags koncepthus for
mer rationell kompletteringsbebyggelse
som vi fatt i uppdrag att under 2015
utveckla tillsammans med vara tva
systerforetag. Tanken dr att skapa ett
koncept med ett begransat antal kompa-
tibla husvarianter for att férenkla
savil planeringsprocess som bygg-
produktion — samt att bygga med god
kvalitet utan att borja fran noll i var
och varenda projekt. P4 sa sitt ska vi
kunna 6ka byggtakten och volymerna
rejalt utan att kostnaderna darfor blir
orimliga.

33 At fa fram bygg-
bar mark dr en fortsatt
trang sektor

Att fa fram byggbar mark ir en
fortsatt trang sektor, dven om vi sjilva
har varit hyggligt framgéngsrika de
senaste aren pa att forvirva projekt-
fastigheter pa industrimark som
kunnat omvandlas till bostdder. Den
marken ricker dock inte till med de
nya byggmadlen och dirfor ser vi fram
emot en 6kad samverkan inom staden
for att 6ka marktillgingen for alla
byggherrar.



Nya hallbarhetslosningar

ar nodvandiga

Samtidigt som det dr nodvandigt att
oka tempot och volymerna och minska
kostnaderna i byggandet méste vi soka
nya losningar for att 6ka hallbarheten
for framtiden. Darfor driver vi pd
Stockholmshem ett parallellt spar dar
vi tar ut sviangarna lite mer for att testa
nya tekniker. Vi var framgéngsrika
hiromadret med vart passivhus i Hokar-
angen som blev det forsta bostadshuset
i Stockholm som néatt den hogsta miljo-
klassningen Guld.

Under 2014 prisades ett annat av
vdra spjutspetsprojekt; Stockholmshems
plusenergihus vann markanvisnings-
tavlingen for den attraktiva fastigheten
kv Brofastet i Norra Djurgardsstaden i
hard konkurrens med 15 andra bygg-
herrar. Bidraget vann tack vare ett
“helhetstink for energieffektivitet och
goda boendemiljoer med ett intressant
och spiannande arkitektoniskt utryck.”
Arkitekter ar Dinelljohansson.

De tva plusenergihusen kommer att
generera mer energi dn vad det gor av
med, sett till ett helt r. Detta dr mojligt
tack vare en kombination av en mingd
olika tekniker som extra tjocka viggar,
atervinning av varmen i franluften,
atervunnet regnvatten, solceller och
bergviarme.

Hallbarhet dver tid i stadsdelarna
Den tekniska hallbarheten for att
minska miljopaverkan ar viktig men
for en stor hyresvard som Stockholms-
hem som bygger for egen forvaltning
och uthyrning blir den sociala och
ekonomiska hallbarheten lika viktig.
Stadsdelarna och bostadsomridena
madste fungera vl over tid i vardagen
for de boende och alla aktorer som
spelar viktiga roller i lokalsamhallet.
Vi har sedan flera &r tillbaka genom-
fort en sarskild satsning i Hokarangen
kallad Héllbara Hokarangen som tagit
sikte pd alla de tre hallbarhetsbenen.
Utover energieffektiviseringar och vér
nyproduktion av det prisade passiv-
huset satsade vi pd att oka tryggheten
och aktiviteten i centrum genom storre
serviceutbud och fler motesplatser.
Outhyrda butikslokaler hyrdes ut och
lager med fortackta skyltfonster erbjods
mer passande lokaler. Konstnarer
erbjods lokaler i Tobaksomradet och

sponsring av sociala projekt som
Stadsmissionens remakeverkstad
och stadsdelens projekt for stod till
missbrukare var viktiga delar.

Med de goda erfarenheterna fran
Hokaringen i ryggen startade vi under
fjolaret ett nytt stadsdelsutvecklings-
projekt i ytterstaden — Bagarmossen
Smartup — vars syfte bland annat dr
att tillsammans med lokala aktérer,
foretag och privatpersoner ta tillvara
pa idéer som framjar social, miljomas-
sig och ekonomisk hallbar utveckling.
I projektet ingér dven utveckling av
Bagarmossen Centrum.

Utveckling av upprustning -

med Kéln och Barcelona

D4 Stockholmshem har stora bestand
av fastigheter frén trettiotalet och
framat priglas forstds var verksamhet
dven av upprustning av dldre hus och
gérdar. De stora volymerna av hus
byggda fram till och med femtiotalet
ar nu stambytta och klara och vi gér
istdllet in i mer omrades- och fastig-
hetsspecifik renovering av sextiotals-
bestdndet fram till och med attiotalet.

33 Aveni rustnings-
programmen dr det
viktigt att vi 6kar fokus
pa hallbarbetsaspekterna.

Men éven i rustningsprogrammen
ar det viktigt att vi okar fokus pd hall-
barhetsaspekterna. Det vi gor nu i vara
aldre fastigheter innebir omfattande
uppdateringar som ju méste hélla 6ver
tid. Darfor gjorde Stockholmshem och
Stockholms stad en gemensam ansokan
om att delta i ett pilotprojekt inom EU
for ett utvecklingsprojekt tillsammans
med Barcelona och Koln.

Vi fick var ansokan godkind under
hosten och ingdr nu i projektet som
kallas GrowSmarter och ska testa miljo-
smarta tekniska l6sningar for bade
nya och dldre bostadsomraden. Stock-
holmshems fokus ligger p en energi-
effektiv upprustning av 300 ligenheter
i Arsta kombinerad med hallbara
transportlosningar. Det ar ett projekt
med en tuff tidsram, men som vi raknar
med ska ge oss virdefulla erfarenheter
i vart fortsatta upprustningsarbete.

Utblick 2015

Att f& hogre fart i nyproduktionen ar
ett sjalvklart uppdrag som kommer att
priagla Stockholmshem under dren
som kommer. Det dr ocksa ett sjalv-
klart mal for en sa stor aktor som vi dr
pé bostadsmarknaden i Stockholm. Vi
ar och ska vara ett viktigt verktyg for
stadens bostadsforsorjningsambitioner
som ett av tre heligda allmannyttiga
bostadsforetag. Och vi kan vara det
tack vare var storlek och vér soliditet.

Det ar dock inget litt uppdrag. D4
skulle det redan vara genomfort. Men
med den nya organisationen som vi
byggt internt under de senaste dren ar
vi bittre rustade dn tidigare att anta
de utmaningar vi nu far av vdra dgare.
Aven om vi sidkert maste justera och
forstarka olika roller och arbetssitt
ytterligare.

Att bygga manga nya bostider
kraver ocksd odmjukhet infor de manga
starka viljor bland Stockholmarna som
har synpunkter pa var, nir, hur och
vad vi ska bygga. Men att det gir att
bygga nytt med modern arkitektur
som uppskattas i dldre stadsdelar fick
vi ett tydligt kvitto pa under fjolaret.
Vidra nya hus i rostande corténstdl pa
Framlingsvigen i Midsommarkransen
blev nominerade till Arets Stockholms-
byggnad i DN och stadbyggnads-
kontorets érliga tavling och rostades
fram till en hedervird femteplats.

Det virmer forstds hjirtat lite extra
hos en tillférordnad vd som till vardags
ar Bygg & Teknikchef och som nu
lamnar stafettpinnen till nasta vd. En
ny vd som rekryteras under varen som
ersittare for Ingela Lindh som efter
valet blev bitridande stadsdirektor.
Och som vi hilsar pd samma sitt som
vi hilsat vdra tusentals nya hyresgaster
genom aren:

Vilkommen till Stockholmshem!

Mikael Killgvist
Mars 2015

STOCKHOLMSHEMS ARSREDQVISNING 2014
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VERKSAMHETS-
OMRADEN OCH MAL

Under 2014 har vi fortsatt att anpassa
organisationen till det sjalvklara malet:
att satta hyresgasten i centrum.

Nya arbetssitt satter

hyresgasten framst

For att bli dnnu bittre pa att sitta hyres-
gasten i centrum har Stockholmshem
under 2014 utvecklat nya arbetssitt
utifrdn den nya organisation som sj6-
sattes 2013, bolagets nya processinrik-
tade arbetssétt och visionen att vara
Vilkomnande, Bekvamt och Tryggt.
Varje dag.

Vi stdvar efter att agera med Vinlig-
het, Nirvaro, Inlevelse och Ansvar
- savdl mot vara hyresgaster som mot
medarbetare och samarbetspartners.
Under 4ret har dirfor samtliga anstillda
deltagit i ett utvecklingsprogram dar vi
genom samtal och uppgifter fitt kon-
kretisera vad det innebir en vanlig dag
pé jobbet.

Stockholmshem stravar ocksa efter att
verksamheten ska priglas av Samarbete,
Struktur, Effektivitet och Lirande. Den
nya organisationen med minga nya
roller har inneburit nya utbildnings-
satsningar och samarbetsformer under
aret. Bolagets planerings- och uppfolj-
ningsarbete har ocksa utvecklats.

Mal och dgardirektiv

Stockholmshem har tillsammans med
ovriga bolag och nimnder inom
Stockholms stad uppdraget att bidra
till att genomfora kommunfullmakti-
ges tre inriktningsmal nedan:

Stockholm ska vara en attraktiv,
trygg, tillginglig och vixande stad
for boende, foretagande och besok

Agardirektiven om en attraktiv stad
ror till stor del att bostadsbolagen ska
bidra till att 140 000 bostider byggs
fram till 2030 och till att Stockholm
har en héllbar livsmilj6 i enlighet med
stadens miljoprogram. En héllbar
utveckling handlar enligt direktiven
béde om miljoforbattringar och
strategiska satsningar pa ytterstaden i
syfte att gora hela staden attraktiv.
Energieffektiviseringar, insamling av
matavfall och trygghetsdtgarder ar
sdrskilt prioriterade av dgaren. Inom

nyproduktionen har bolaget ett flertal
specifika direktiv avseende prioriterade
maélgrupper, som exempelvis studenter
och personer med funktionsnedsittning.

Kuvalitet och valfribet ska utvecklas
och forbattras

Stockholmshems bidrag till férbattrad
kvalitet och valfrihet utgors huvudsak-
ligen av arbetet for att frimja en god
rorlighet pa bostadsmarknaden. Vidare
ska samtliga nimnder och bolag vara
attraktiva arbetsgivare och erbjuda
spannande och utmanande arbeten.

Stadens verksambeter ska vara
kostnadseffektiva

De ekonomiska direktiven handlar om
att budgeten ska vara i balans med god
prognossikerhet och godkind resultat-
niva. Ett resultatkrav f6r 2014 om 300
mnkr var uppsatt fore justering for de
nya K3-reglerna. Efter justering for K3
sanktes resultatkravet till 269 mnkr.
Vidare stills krav pd kostnadseffekti-
vitet i verksamheten och koncern-
styrelsen jamfor bolagets effektivitet
med 6vriga bolag inom koncernen.

Verksamhetsomraden

I Affarsplanen for 2014 lade styrelsen
fast mélsdttningarna for Stockholms-
hems verksamhet. Den utgér fran tio
verksamhetsomrdden och beaktar savil
dgarens resultatkrav och finansiella
maél som bolagsinternt definierande
maél och utvecklingsbehov.

Verksamhetsomradena utgar fran
bolagets nio verksamhetsprocesser som
syftar till att ge basta mojliga resultat
for vara hyresgaster. Det tionde verk-
samhetsomrddet rymmer en rad interna
stod- och ledningsprocesser som ar
forutsittningar for en vl fungerande
verksambhet.

Nyproduktion
Nyproduktionen innefattar planering
och byggande, i enlighet med dgarens



direktiv, fran projektidé till forvalt-
ningen av de nya husen. Grunden for
verksamhetsomradet dr en gemensam
projektportfolj med samtliga byggpro-
jekt som befinner sig i olika skeden av
processen. Stockholmshem etablerade
under 2014 en ny organisation for att
sakra en fortsatt hog nyproduktion och
malet for tredrsperioden dr att gradvis
utoka projektportfoljen.

Sékra och funktionella fastigheter
Sdkra och funktionella fastigheter ar
ett samlingsnamn for fastighetsteknik,
leverans av el, virme och vatten samt
avfallshantering. Inom omradet ingar
en rad delprocesser varav myndighets-
ansvar, energi och avfall har priorite-
rats under 2014. Stockholmshem nar
inte de malsdttningar som satts inom
energiomrddet. Daremot har utforliga
kartlaggningar gjorts inom omradet
och under 2015 kommer aktiviteter
att borja genomforas med syfte att
minska bolagets energiforbrukning.
Under &ret har bolaget ocksa struktu-
rerat upp arbetet med brand och radon
genom att utse samordnare som tydlig-
gjort rutiner for respektive omréde.

Skotsel av gardar och

allmanna utrymmen

Skotsel av gdrdar och allmdnna utrym-
men 4r ett verksamhetsomrade som dr
mycket viktigt for hyresgdsternas trivsel.
Verksamheten skots frimst genom upp-
handlade entreprendorer och det behovs
dirmed en noggrann och effektiv upp-

foljning av avtalen.

Under 2014 har fokus legat pa
okad nérvaro och forbattrad uppfolj-
ning av entreprendrer genom bland
annat kvalitetskontroller.

Fint Hemma -

produkter och tjanster for tillval

Fint Hemma 4r samlingsnamnet for
Stockholmshems utbud av tillval och
det valfria ligenhetsunderhéllet (VLU).
Under véren 2014 fardigstilldes Stock-
holmshems egna Fint Hemma-butiker
med sortiment for tillval och VLU.

Uppségning och inflyttning

Uthyrning dr en omfattande process
med en ldng rad arbetsmoment fran
att en hyresgist sdger upp sin ligenhet
till dess att en ny hyresgist flyttat in.

Under 2014 har nya arbetssitt pro-
vats och utvirderats i syfte att 3 alla
hyresgaster att kdnna sig vilkomnade.
For att sikerstilla att ligenheten ar i
gott skick nir en ny hyresgist flyttar
in har till exempel stidbesiktningar
inforts i hela bestandet.

Reparation och fastighetsservice
Reparationer och fastighetsservice ir
ett verksamhetsomrade dar Stock-
holmshem linge har haft sirskilt goda
betyg i kundundersokningarna.

Omrddet handlar om att ta emot
hyresgasternas felanmalningar och
utfora reparationer pa bista mojliga
sdtt. For att minska antalet felanmal-
ningar har bolaget utokat det fore-
byggande arbetet under 2014 med
l6pande ronderingar.

Hyresgastinflytande och
omradesutveckling

Stockholmshem strivar efter att fora
en dialog med hyresgisterna for att
skapa bostadsomraden att trivas i. Dels

Styrmodell

genom att skapa virden i bostadsom-
rddena som ligger utanfor traditionell
fastighetsforvaltning, dels genom att
inom fastighetsforvaltningen oka de
boendes delaktighet, inte minst i under-
héllsplaneringen.

Under hosten 2014 har samtal forts
med Hyresgistforeningen for att forma
ett ramavtal for hyresgéstinflytande i
samband med renoveringar. Under &ret
har ocksd omradesutvecklingsprojekt
drivits i Hokardngen och paborjats i
Baragmossen.

Underhall
En central del av underhéllsplaneringen
ar den underhéllsstrategi som upprittas
som en utgangspunkt for den mer detal-
jerade planeringen pd omradesniva.
Viktiga principer i planeringen ér att 6ka
andelen lonsamma underhallsprojekt
och att Stockholmshem behéver inleda
storre ombyggnader av det yngre
bestandet.

Nir 60-, 70- och 80-talsbestdnden nu
ska renoveras stir bolaget infor en av-

vagning mellan byggnadernas tekniska
behov och hyresgisterna 6nskemal.

Storningar och andra avvikelser
Stérningar och andra avvikelser inne-
fattar storningsiarenden och andra av-
vikelser i férhdllande till hyresavtalen.
Det kan exempelvis handla om betal-
ningsidrenden eller olovlig andrahands-
uthyrning. Under 2014 har hanteringen
av de vanligaste drendetyperna kartlagts.

Stod- och ledningsprocesser

De ovriga verksamhetsomradena
forutsatter vil fungerande stod- och
ledningsprocesser inom IT, ekonomi,
HR, upphandling och drendehantering
med mera. Stod- och ledningsproces-
serna handlar till stor del om att skapa
forutsittningar for en organisation
som priglas av samarbete, struktur,
effektivitet och larande. Fokus har
under 2014 varit att sikerstilla ett
tydligt resultatansvar i den kund- och
fastighetsnéra organisationen.

Utgangspunkter for Stockholmshems planering

Omradesplaner

Verksamhetsomraden:

Struktur for affarsplan

. ) Utvecklingshehov 3 S
T T e

Centrala styrdokument

Affarsplan

]

Utgar fran nio identifierade verksamhetsprocesser som syftar till att ge

bésta mdjliga resultat for vara hyresgéster, samt ett antal stod- och
ledningsprocesser.

Féretagsovergripande mal:
Indikatorer:

Aktiviteter:

Mater uppfyllelse av bolagets mal.

Ar riktade insatser under begransad tid.

Ar konkreta ettariga mal som beskriver vilket resultat som ska nas.
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Sara Strom ar verksamhetsutvecklare och ansvarig
for Fint Hemma - samlingsnamnet for Stockholms-
hems tillval och valfria lagenhetsunderhall (VLU).
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ORGANISATION
OCH MEDARBETARE

Kundnara verksamhetsomraden foljs upp

i processer for battre kundbemotande,
okad effektivitet och kvalitet.

Stockholmshems organisation ar
funktionsindelad och administra-
tionen finns till storsta delen pa vart
huvudkontor pd Sédermalm. I var
strategi ingdr att vi prioriterar att ha
egen personal for nyckelfunktioner
kopplat till foretagets langsiktiga roll
som fastighetsigare och for de som
arbetar nira hyresgasterna.

Stockholmshems hyresgaster ska
uppleva sitt boende som Vilkomnade,
Bekvamt och Tryggt. Stockholmshems
organisation ska ha en tydlig ansvars-
fordelning med delegerat ansvar och
klara befogenheter.

Verksambheten ska priglas av sam-
arbete, struktur, effektivitet och
larande. Genom att vara en attraktiv
arbetsgivare ska foretaget kunna
rekrytera och behélla kompetenta och
motiverade medarbetare.

Stockholmshem fortsitter
att fokusera pd de
kundndra verksambets-
omrddena.

ANTAL ANSTALLDA 2014-12-31

Kvinnor Man Summa

Tjansteman 108 110 218

Fastighets-

arbetare 2 65 67
Storningsjouren 5 5 10
Totalt 115 180 295

ALDERS- OCH KONSFORDELNING
STOCKHOLMSHEMS PERSONAL

Arbetsmiljon ska vara god och sjuk-
franvaron ska héllas pa en lag niva.
Foretagets organisation ska bidra till:

e Smarta arbetssitt, mer samarbete
och larande

¢ Kund- och fastighetsnira forvalt-
ning med tydligt resultatansvar

¢ Bdde personliga kundrelationer och
effektiv forvaltning

¢ Fokus pd varumirke och mark-
nadsforing

® Modernt och effektivt affdrs-
och forvaltningsstod.

Aret 2014

Under 4ret har arbetet med Stock-
holmshems tio verksamhetsprocesser
utvecklats vad galler arbetssitt, ansvars-
fordelning och stindiga forbattringar.
Det kan ha gillt praktiska forbattringar
i vardagen, samarbete mellan enheter,
andrade rutinbeskrivningar, bittre
uppfoljning av entreprenorer eller
battre information till hyresgésterna.
En av de viktigaste forbittringarna i
processarbetet dr ett 6kat samarbete
mellan enheter och avdelningar.

Arbetssittet for med sig hogre
kvalitet och effektivitet samtidigt som
hyresgistbemotandet forbattras.

Ett drendehanteringssystem, Platina,
har inforts under &ret. I systemet kan
samtliga registrerade drenden over-
blickas och féljas upp. Aven inom
ekonomiuppféljning har ett nytt
system, Insikt, inforts. Systemet mojlig-
gor analys, rapportering, planering
och budgetering pa omradesniva.

Antal Andel, %
100 50 B Man
80 40 Kvinnor
50 10 | 'In'otalt
« Aldersgruppens andel
40 20 av totala antalet med-
20 10 arbetare
0 o]

19-294ar 30-394ar 40-49ar 50-59ar

>60ar



Den planerade omférdelningen av
fastigheter mellan bolagen stoppades
pa grund av ett negativt besked i
Skatterdttsnamnden. Beskedet innebar
att personalen inte paverkades av verk-
samhetsovergdng och bemanningen av
organisationen kunde dirmed faststillas.

Ett internt varumérkesarbete starta-
des upp under namnet ”Uppdrag: Fran
hus till hem”. Syftet var bland annat
att omsitta varumarket i praktiken och
stimulera samarbetet i organisationen.
Arbete med medarbetarnas attityder,
beteende och kundfokus har pagétt i
olika aktiviteter under dret. Ledar-
utveckling har genomforts inom ramen
for programmet med ledardagar och
chefsgrupper, med fokus pé forand-
ringsledning, kommunikation och
nétverkande.

Utblick 2015

Stockholmshem fortsitter att fokusera
pa de kundnira verksamhetsomrade-
na. Inom omrddena genomfors en ling
rad aktiviteter for 6kad kundnojdhet
och effektivitet. Det planerade under-
héllet fortsitter att vara en av Stock-
holmshems mest strategiska fragor dar
det krdvs god balans mellan affirs-
massighet, teknik och kundfokus.

Hallbarhetsfragorna kommer att
lyftas fram under 2015. En enhet inom
hallbarhet, med placering pd VD-stab,
bildas med syfte att samla strategiska
héllbarhetsfrigor i bolaget.

Arbetet med energieffektiviseringar
prioriteras under kommande 4r. Bland
annat medverkar Stockholmshem till-
sammans med bostadsbolag i Barcelona
och Koln i EU-projektet GrowSmarter
for att ta fram och genomféra nya
energieffektiva 1osningar.

Stockholmshems organisation

.
-

Det interna varumirkesarbetet
inom ”Uppdrag: Fran hus till hem”
fortsitter under drets forsta kvartal.
Fokus kommer att ligga inom omradet
Affirsmassighet.

Planeringen av Stockholmshems
flytt av huvudkontoret fran Soder-
malm till Skdarholmen gar in i en
intensiv fas.

Stockholmshem fortsitter arbetet
med att utveckla bostadsomraden.
Tillsammans med de boende, lokala
aktorer och stadsdelsforvaltningen
med flera skapas stadsnira forortsom-
rdden att bo, arbeta och trivas i.
Hokardngen och Bagarmossen ar
exempel péd projekt som kommit langt
i arbetet. Nya satsningar planeras i
Skirholmen och Arsta.

Konkurrensen om arbetskraften
inom bygg- och forvaltningssektorn
spas bli storre i och med det 6kande

bostadsbyggandet. For att bli en allt
mer attraktiv arbetsgivare kommer
arbetet med méngfaldsfragor vara i
fokus under aret och utbildningssats-
ningar inom omrédet kommer att
genomforas for chefer och medarbeta-
re. Stockholmshem kommer under
2015 ocksa att arbeta aktivt med
”Employer branding” genom 6kad
nirvaro i sociala medier och deltagan-
de pa jobbmaissor. For att attrahera
morgondagens arbetskraft 6ppnar
bolaget for att ta emot fler praktikan-
ter frn bland annat Teknikspranget,
gymnasie- och yrkesskolor, sommar-
ungdomar och arbetslosa praktikanter
via jobbtorg. Tva civilingenjorer
anstalls som traineer inom ramen for
stadens program under hosten 2015.

Ledningsgruppen 2014

-
Mikael Kallgvist, tf VD/
chef Bygg & Teknik

Byggnadsarbetare. Fodd 1963.
Anstélld 1987.

HR-chef

Anstélld 1991.

Tidigare erfarenhet: Bygg-
arbeten Dics, JCC, arbetsledare/
chef Stockholmshem.

Anna-Lena Alexanderson,

Fil. kand. PA. Fodd 1955.

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

Svante L‘a;‘sson.
Ekonomichef

Civilekonom. Fodd 1960.
Anstalld 2000.

Tidigare erfarenhet: Fakto
Forvaltning (egen konsultverk-
samhet), skatteansvarig,
Svenska Bostader.

Eva Lenngren,
chef Boende & Lokaler

Civ.ing. KTH, Lantmaterilinjen,
inr. fastighetsek. Fodd 1960.
Anstalld 2013.

Tidigare erfarenhet: Fastighets-
chef Locum AB. Affarsomrades-
chef Ljungberggruppen AB.

Anstélld 1998.

Tidigare erfarenhet: Tidningen
Folket, SvD, informator
Lakarmissionen, marknads-
ansvarig svenska Amnesty.

W
el
o

Olle Torefeldt, chef
Kommunikation & Marknad

Journalist, JH (JMK). Fédd 1963.

ey
Linus Johansson,
chef Affarsstod

Jur. Kand. Fodd 1972.
Anstalld 2014.

Tidigare erfarenhet:
Administrativ chef, vice vd
Vasbyhem.
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BOLAGS-
STYRNING

Agarens roll
Stockholms stad har valt att driva
vissa av sina verksamheter i bolags-
form och Stockholmshem har varit
verksamt som aktiebolag sedan 1937.
I Stockholmshems bolagsordning
anges att foremalet for — och det kom-
munala dndamadlet med — bolagets verk-
samhet ar att forvirva fastigheter och
tomtritter for att uppfora och forvalta
bostadshus med tillhorande affarsliagen-
heter och kollektiva anordningar.

Foremdlet for bolagets
verksambet dr att forvirva
fastigheter och tomtrdtter
for att uppfora och forvalta
bostadshus med tillhorande
affarslagenbeter och kollek-
tiva anordningar.

Uppdraget dr ocksa att utfora
liknande byggnads- och forvaltnings-
uppdrag 4t Stockholms stad. Det av
dgaren insatta kapitalet uppgér till

63 miljoner kronor. Avkastningskravet
faststlls drligen av Stockholms stad och
resultatet var under dret 285 miljoner
kronor efter finansnetto.

Lagrum

Den 1 januari 2011 infordes ny lag-
stiftning (SFS 2010:879, 810, 811)
som innebar nya villkor for allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag
som drivs i allminnyttigt syfte.

De tidigare kraven pd att verksam-
heten ska bedrivas utan vinstsyfte med
utgdngspunkt fran en langsiktig sjilv-
kostnadsprincip upphorde. De kom-
munala allmannyttiga bostadsaktie-
bolagen ska drivas enligt affarsmassiga
principer vilket innebdr att bolagen i
princip ska agera likadant som lang-
siktiga privata fastighetsbolag. Dock
aldggs de kommunala fastighetsbolagen
bland annat ett storre samhallsansvar,
vilket innebar hogre kostnader for till
exempel reparationer.

Den nya lagen medfor ocksa att den
tidigare utdelningsbegrinsningen, med
vissa overgangsregler, ersatts med en
begriansning av virdeoverforingar.
Detta betyder att maximalt hilften av
fjoldrsvinsten fir delas ut till 4garen.
Detta giller dven overskott fran det
gangna drets fastighetsforsiljningar.

Darutover far virdeoverforingar
goras till andra allméannyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag, till bostads-
forsorjningsatgirder for integration
och social sammanhéllning samt &t-
girder som tillgodoser bostadsbehovet
for personer dir kommunen har ett
sdrskilt ansvar.

Styrande organ
Stockholms Stadshus AB dr moder-
bolag for stadens koncern som bestar
av Stockholmshem och ytterligare
15 aktiva dotterbolag eller under-
koncerner. Kommunfullmaktige har
delegerat den operativa dgardialogen
till koncernstyrelsen, som tillsammans
med koncernledningen ir dgarens
verktyg for att utdva dgarinflytandet.
VD for Stockholms Stadshus AB ar
en av stadens bitridande stadsdirektorer
och ordférande ar stadens finansborgar-
rad. Arsstimman ar formellt Stock-
holmshems hogsta beslutande organ
dar den enda aktiedgaren Stockholms
Stadshus AB bekriftar direktiven och
budget som beslutats i kommunfull-
maktige.

Dock dlidggs de kommunala
fastighetsbolagen bland
annat ett storre samhbdlls-
ansvar, vilket innebdr hogre
kostnader for till exempel
reparationer.

Moderbolaget kan utfirda komplet-
terande dgardirektiv till dotterbolagen,
oftast pa initiativ av kommunfullmak-
tige. Nya direktiv ska antas i bolagets
styrelse for att tillimpas i Stockholms-
hems verksamhet.

Bolagsstyrelsens huvudsakliga upp-
gifter dr att se till att aktiebolagslagen
foljs, att agardirektiv foljs och genom-
fors, faststilla strategin for verksam-
heten, sikerstilla att bolaget har en
effektiv ledning, f6lja upp och kon-
trollera ledningens forvaltning samt se
till att dgare och omvirld informeras
om bolagets utveckling och ekonomi.

Bolagets VD tillsitts av styrelsen i
en gemensam process med ledningen
for Stockholms Stadshus AB.



Uppfodljning och kontroll

Uppfdljning

Kommunfullmiktiges dgardirektiv och
budget som faststillts av koncernstyrel-
sen foljs upp, dels genom sedvanliga
ekonomiska rapporter, dels genom
stadens webbaserade gemensamma och
integrerade system for ledning och styr-
ning (ILS). Uppfoljningen, som sker
tertialvis bade till kommunfullmaiktige,
koncernen och till bolagsstyrelsen,
redovisar genom olika indikatorer om
bolaget uppfyller fullmiktiges mal.

Ekonomisk styrning

Investeringar eller affirer som over-
stiger 300 miljoner kronor, principiellt
viktiga kop, drenden utanfor bolagets

URVAL AV AGARDIREKTIV 2014

reguljara verksamhet och bolagsfor-
virv krdver godkdnnande i kommun-
fullmaktige.

Internkontrollplan

Arligen upprittas en internkontrollplan
som omfattar bokforing, medelsfor-
valtning och bolagets 6vriga ekono-
miska forhdllanden. Kontrollen gors
pa uppdrag av bolagets styrelse och
leds av ekonomichef, chef Affirsstod,
chef Nyproduktion och affirsutvecklare
pa VD-stab och syftar till att sikerstilla
att faststillda rutiner, instruktioner och
projektplaner f6ljs. Utfallet av intern-
kontrollen aterrapporteras till styrelsen
efter drets slut.

De fem olika verksamhetsdelar som
kontrollerades var under 2014:

e budget- och uppfoljningsprocessen

e formedling av ldgenheter

o {orsiljning av VLU (valfritt ligen-
hetsunderhall) och tillvalsprodukter

e Stockholmshems lokaler

o overgripande kontroll av boendemiljo

Granskningen visade att givna uppdrag
var utforda samt att rutiner och admini-
strativa kontroller var tillfredsstillande.

UTFALL 2014

Dotterbolag
Stockholmshem har fyra dotterbolag:

e Vistertorp Energi AB (energi)

¢ AB Stockholmshem Fastighetsnit
(fibernit)

¢ Bostads AB Hammarby Gérd
(bostdder/lokaler)

e Anser AB (lokaler)

Under verksamhetsaret har
A-Signalen SS5 AB, A-Signalen A5 AB
och Fastighets AB Syl 3, alla fastig-
heter innehéllande bostider/lokaler,
fusionerats in i moderbolaget.

Resultat efter finansnetto (mnkr) om 300 var uppsatt fore justering for de nya
K3-reglerna. Efter justering for K3 har resultatkravet sankts till 269.

Antal paborjade bostader 525.

Energianvandning per m?, 185 kwh/m?2.

| kundenkéaten AktivBo innebéar "Rent och snyggt” ett delindex som rér stadning av
allménna utrymmen och utemiljo. Arets malsittning var 70.

Samtliga bilar i fordonsparken ska vara miljobilar.

Antal ungdomar som fatt sommarjobb i stadens regi, 60 stycken.

Sjukfranvaro, 4 %.

Aktivt bidra till att staden nar det nationella malet om 50 procent

matavfallsinsamling till ar 2018.

Ta ett stort ansvar for forsorjningen av forturs-, forsoks-, och traningslagenheter

Utreda majligheterna att genomfora enklare atgarder syftande till att cka
tillgangligheten sa att aldre ska ha majlighet att bo kvar hemma.

Utreda, planera och genomfora en omlokalisering av bolagets huvudkontor till

Skarholmen.

Verka for sankta byggkostnader.

Resultatet efter finansnetto (mnkr) for 2014 blev 285.

Under aret pahorjades 486 lagenheter. Det ar svart att exakt tidshestamma ett
byggprojekt da byggstarter styrs av lagakraftvunna detaljplaner, vilka ofta blir Gver-
klagade. Sett 6ver en trearsperiod, 2013-2015, beddms arsresultatet i snitt

bli 579, vilket Gverstiger arsmalet.

Resultatet om 191,05 kWh/m? innebér att arsmalet inte nas. Daremot har utforliga
kartlaggningar gjorts inom omradet och under 2015 kommer aktiviteter att borja
genomforas med syfte att minska bolagets energiforbrukning.

2014 ars resultat blev 73,5, vilket ar en hojning fran 69,5 2013.

Andelen miliobilar i driftverksamheten var vid arets slut 100 procent.

Antalet ungdomar som fick sommarjobb uppgick till 65.

Sjukfranvaron pa Stockholmshem har minskat flera ar i rad. Fran 4,3 % ar 2012

till 3,7 ar 2013 till 3,4 % ar 2014.

Antal bostader med separat insamling av matavfall 6kade fran 3 360 till 4 300.

136 bostader formedlades som forsoks- och traningslagenheter.

Foretagsledningen antog en tillganglighetsstrategi som bygger pa att tillganglighets-
forbattringar ska vara en naturlig del av alla relevanta renoveringar, ny- och om-
byggnationer. Den hyresgastnara forvaltningsorganisationen samt nya upphandlade
arkitekter gick ocksa inlevelseutbildningar for att lara sig mer om funktionshinder

och tillganglighet.

Konceptutvecklingsprojektet avslutades under 2014 och en projektorganisation
kommer att arbeta vidare med forverkligandet av ett nytt huvudkontor.

Samtal har forts for vriga kommunala bostadsbolag i Stockholm samt moder-
bolaget for att forenkla krav och forfarande vid nyproduktion.
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BOLAGSSTYRNING

Styrelse

Nomineringsprocess styrelse
och revisorer
Stockholmshems styrelses ledamaoter,
suppleanter, ordférande och vice ord-
forande viljs av kommunfullmiktige.
Enligt bolagsordningen ska styrelsen
bestd av lagst fem och hogst nio leda-
moter med lagst tre och hogst nio
suppleanter. Styrelsens mandatperiod
ar fyra ar och stracker sig fran forsta
ordinarie drsstimma efter genomfort
kommunalval till 4rsstimman efter
ndstkommande kommunalval.
Ledaméter och suppleanter viljs
som representanter for kommuninva-
narna — inom ramen for det represen-
tativa demokratiska systemet — och
sammansittningen speglar det partipo-
litiska styrkeforhallandet i kommun-
fullmiktige.

Ledamaoter och suppleanter
viljs som representanter for
kommuninvanarna.

Ordféranden tillhor den politiska
majoriteten och vice ordféranden
oppositionen. Nomineringar av
ledaméter och suppleanter gors av
respektive politiskt parti. Suppleanter-
na kallas alltid till sammantridena och
deltar i det lopande styrelsearbetet.

Lekmannarevisorer utses av kom-
munfullmiktige och viljs fér samma
period av styrelsen. Auktoriserade
revisorer utses av kommunfullmiktige
och anlitas for en bestimd period.

De anstillda pa Stockholmshem
har ritt att utse tvd ordinarie personal-
representanter och tva suppleanter till
styrelsen. Dessa har nirvaro- och
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yttranderitt, kan stilla yrkanden och
har ritt att f4 sin mening inford i
protokollet, men har avsagt sig
rostritten for att inte paverka de
politiska styrkeférhallandena i
styrelsen.

Dotterbolagsstyrelserna utses av
fullmaktige, regelmassigt ndgra av
moderbolagets tjanstemin. Fullmiktige
faststiller bolagsordning och verk-
samhetsindamal. I enlighet med
kommunallagen utses dven lekmanna-
revisorer och dgardirektiv faststalls. I
Ovrigt styrs verksamheten pd sedvan-
ligt satt av aktiebolagslagen.

Styrelsens arvoden

Arsarvoden for ledaméter och
suppleanter beslutas av kommunfull-
maktige och faststills vid drsstimman
av dgaren Stockholms Stadshus AB.

Sammantridesarvoden och
dagarvoden foljer stadens regler for
kommunala fértroendeuppdrag och ir
kopplade till prisbasbeloppet och
raknas upp i takt med detta.

For 2014 var drsarvodet for
ordforanden 69 300 kronor, vice
ordforanden 55 400 kronor, ledamo-
terna 27 700 kronor och suppleanter-
na 20 600 kronor. Dartill kommer
sammantridesarvoden med 520
kronor och dagarvoden med 980
kronor, respektive 580 kronor enligt
stadens regler.

Utover detta kan ersittning for
forlorad arbetsinkomst med mera
utgd. For borgarrdd, tjanstemin i
stadens bolag och forvaltningar dar
styrelseuppdrag ingdr i tjansten samt
for fackliga foretradare utgar inga
personliga arvoden eller ersittningar.

Anstallningsvillkor ledning

I enlighet med Stockholms stads policy
for kommunala bolag omfattas VD
och ledning inte av ngra incitaments-
eller bonusprogram.

VD erhaller pension i enlighet med
reglerna for KAP-KL samt en
avgiftsbaserad chefspension som
tillimpas for chefer inom Stockholms
stad, se detaljer i not 6 sidan 26. For
ovriga ledande befattningshavare
utgdr pension enligt allmin pensions-
plan fran 65 ar.

Styrelsearbetet 2014

Styrelsens arbetsordning syftar till att
sikerstilla dess behov av information
och beslutsunderlag samt skapa forut-
sdttningar for ett effektivt styrelsearbete.
I arbetsordningen anges anvisningar
for styrelsearbetet, arbetsfordelning
mellan styrelsen och verkstillande
direktoren samt instruktion for
ekonomisk rapportering.

Bolagets revisorer rapporterar varje
ar personligen sina iakttagelser till
styrelsen fran granskningen och be-
démningen av bolagets interna kontroll.

Under verksamhetsaret 2014 hade
styrelsen sju ordinarie sammantraden
och tvé méten per capsulam. Ater-
kommande frigor under dret var bland
annat drenden gillande forsiljning av
fastigheter till av hyresgisterna
bildade bostadsrittsforeningar liksom
kompletterande dgardirektiv och
remissyttranden. Protokollen ar alltid
offentliga liksom drendena med vissa
undantag, exempelvis upphandlings-
och forvirvsirenden.

Styrelsehandlingarna skickas
numera ut elektroniskt.

REVISORER

Bjorn Filip Ohlsson

Revisor

Fodd 1961. Auktoriserad revisor,

Ernst & Young AB, tidigare revisors-
suppleant i Stockholmshem 2005-2012
och vald for rakenskapsaren 2013-2016.

Fredric Havrén

Revisorssuppleant

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

Bengt Leijon (M)

Lekmannarevisor

Fodd 1940. Fd bankdirektor.

| Stockholmshem sedan 2003

och vald till och med bolagsstamman
2015.

Barbro Hedman (S)
Lekmannarevisorssuppleant

Fodd 1940. Fd utredare.

| Stockholmshem sedan 2006 och

vald till och med bolagsstamman 2015.



Styrelseledamoter 2014

Karin Gustafsson (S)
Ordftrande fr 14-10-20

Fodd 1977. Overférmyndare. Vice
ordforande éverférmyndarnamn-
den, ledamot kommunfullméktige
och arbetsmarknadsnamnden,
ersattare kommunstyrelsen,
valberedningen och Kommunfar-
bundet Stockholms lan, KSL.

Mats Edenius
(M)

Fodd 1960. Professor.
Fd ledamot Solna kommunfull-
maktige. | styrelsen sedan 2011.

Borje L Eriksson
(personalrepr. Kommunal)

Fodd 1954. Servicetekniker.
| styrelsen sedan 2005.

L Yor
Bjorn Ljung (FP),
Vice ordférande fr 14-10-20

Fodd 1962. Foretagare. Ers.
kommunstyrelsen, ledam.
kommunfullméktige, ledamot
stadsbyggnadsnamnden.

| styrelsen 1999-2000, 2007-,
ordférande t o m 2014-10-19.

Maria Hassan
©)]
Fodd 1952. Historiker. Tolk.

Fd riksdagsledamot. | styrelsen
sedan 2011.

Kristin Selander
(personalrepr. Vision)

Fodd 1962. Ingenjor.
| styrelsen sedan 2011.

»
Leif Ronngren.(S), Vice
ordférande tom 14-10-20

Fodd 1966. F.d. borgarrad.
Ledamot kommunfullmaktige.
| styrelsen sedan 2002. Vice
ordférande och ledamot t o m
2014-10-20.

Annika Hjelm
(MP)

Fodd 1957. Undervisningsrad.
Ledamot Stockholms landstings-

fullmaktige. | styrelsen sedan
2011.

Carl Cederschidld
(M)
Fodd 1945. Civilekonom.

Fd finansborgarrad.
| styrelsen sedan 2008.

Ann-Christin Kjellman
(FP)

Fodd 1947 Fil. dr, fd univer-
sitetslektor. | styrelsen sedan
2011.

Suppleanter 2014

W

Thomas Erlandsson
()

Fodd 1950. Fd sjoofficer.
| styrelsen sedan 2011.

L

[} L
Kristoffer Hernback
(S)

Fodd 1979. Ombudsman.
| styrelsen sedan 2011.

Ingvar von Malmborg
(MP)

Fodd 1948. Fil.kand., redaktor.
| styrelsen sedan 2011.

Anders Dahlgren
(personalrepr. Vision)

Fodd 1950. Projektledare ute-
miljo. | styrelsen 1996 - 2011,
2014 -

Maria Hannas

(V)

Fodd 1953. Samhallsplanerare,
jour/bistandshandlaggare. Led.
kommunfullméktige, led. stads-
byggnadsnamnden, ombud
Svenska kommunforb. kongress.
| styrelsen sedan 2011.

B, t ¢ | |
Hann.eélﬁfl

(C)

Fodd 1989. Politisk sekreterare,
forbundsordforande Center-
studenter. | styrelsen sedan
2011.

Per Wesslau
(M)

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

Vakant plats (M)
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PROGNOS OCH
RISKANALYS 2015

Fastighetshestand
Stockholmshems bostadsbestind fort-
sdtter att oka i takt med att fler nypro-
duktionsprojekt fardigstills. Med en
prognos pa ytterligare 647 inflyttade
bostdder under nésta ar forvintas an-
talet totalt uppga till 26 270. Redan
under 2014 gick Stockholmshem f6rbi
Svenska Bostidder som Stocholms stads
storsta bostadsforetag i antal ldgenheter
och bara Poseidon i Géteborg har nu
fler lagenheter dn Stockholmshem.
Efterfrigan och dirmed avsittning
for nyproduktionen bedéms vara fort-
satt god da bostadsbristen inte visar
nagra tecken p4 att avmattas. Over
472 000 personer var vid arsskiftet
2014-2015 registrerade hos Bostads-
formedlingen i Stockholm varav
63 700 aktivt soker ldgenhet drligen.
Risker i form av 6verhettning av
byggmarknaden i Stockholm och
stigande produktionspriser ar alltid
aktuell nir produktionstakten drivs
upp. Om regelverket kring nya amor-
teringskrav har en dimpande effekt pa
bostadsrittsproduktionen kan dock
intresset fran branschen och konkur-
rensen om att bygga hyresratter oka.
Stockholmshem soker aktivt projekt-
fastigheter pd industrimark att

forvdrva for omvandling till bostader,
men inga kinda kommande forvirv
fanns nir denna text skrivs. Aven
forvarv av en fastighet for att inrymma
Stockholmshems nya huvudkontor i
Skarholmen kan bli aktuell under det
kommande &ret. Flytten ska genom-
foras senast arsskiftet 2017-2018.

Den nya rédgronrosa majoriteten
Oppnade i bostadsbolagens dgardirektiv
aven for inkop av bostadsfastigheter i
ligen dir allmannyttan ir underrepre-
senterad men utbudet av hyresfastig-
heter till salu ir begrinsat. Inga
forsiljningar forvintas da mojligheten
for hyresgister att ombilda till bostads-
ratt inte dterfinns i den nya majori-
tetens budget.

Investeringarna for nista dr beriknas
uppga till totalt 2 267 miljoner kronor.
1 091 miljoner kronor av dessa avser
nyproduktion.

Hyresintékter

Hyresforhandlingarna infor 2015 var
inte slutforda nar detta skrivs. Ett ram-
avtal for de privata fastighetsidgarna i
Stockholm tecknades i borjan av
februari pd 1,2 procents hojning utan
differentiering mellan olika geografiska
ldgen. Stockholms stads tre kommun-

ACKUMULERAD RESULTATPAVERKAN FOR AREN 2015-2017, MNKR

Forandring av 2015
Hyresniva bostader med 1 % 18,3
Hyresniva lokaler med 1 % 1.8
Vakansgrad bostader

med 1 %-enhet -18,1
Vakansgrad lokaler

med 1 %-enhet -1,8
Driftkostnader med 1 % -10,0
Rénteniva rantor

med 1 %-enhet -90,0
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2016 2017
36,6 54,9
3,6 54
-36,6 -54,9
-3,6 -5,4
-20,0 -30,0
-180,0 -270,0

dgda allminnyttiga bostadsforetag och
Hyresgistforeningen stod vid samma
tidpunkt langt ifran varandra da Hyres-
gastforeningen kravde sinkningar av
hyran.

Riskerna med utdragna férhand-
lingar och Hyresgastforeningens krav
pa sankningar av hyran ar givetvis att
Stockholmshems verksamhet blir
underfinansierad.

For 2015 budgeteras cirka 40 mil-
joner kronor i tillkommande hyres-
intdkter for under aret fardigstalld
ny- och ombyggnad. Lokalhyresintik-
terna berdknas 6ka som en foljd av
indexupprikning men dven intensi-
fierade insatser for nyuthyrning.

De operativa riskerna for hyres-
bortfall bedoms som mycket ldg. De
foljs noga och bostadsbristen i sig gor
att antalet avhysningar beroende pa
bristande betalningar sillan overstiger
0,1 procent av det totala bestandet.

Finansiella poster

Rintekostnaderna bedéms uppga till
178 miljoner kronor, 21 miljoner kronor
ldgre dn utfallet for 2014. Antagandena
bygger pa en fortsatt mycket hog inve-
steringsvolym och en snittranta kring
2 procent.

Skatter och avgifter

Politiska beslut rorande skatter, avgifter
och andra regleringar har direkt in-
verkan pa bolagets ekonomiska resultat.
Omréden dir risken dr som storst for
kostnadsokningar ar bland annat
fastighetsskatt och dndrad energi-
beskattning for uppvarmning och el.

Kénslighetsanalys

Forindringar i hyresniva och laneranta
far genomslag pa den del av hyres- och
lanekontrakten som forfaller eller juste-
ras respektive 4r. I tabellen ” Ackumu-
lerad resultatpaverkan” nedan visas
vilka konsekvenser ndgra olika scena-
rier far pa Stockholmshems resultat.

Resultat

Avkastningskravet hojs nésta ar med
ytterligare 30 miljoner kronor fran
foregdende ar. Agarens resultatkrav
for 2015 uppgar dirmed till cirka
330 (269) miljoner kronor, exklusive
realisationsvinster och enligt redovis-
ningsregler som giller for 2015.

KONCERNENS RESULTATRAKNING, MNKR

Hyresintakter

Ovriga forvaltningsintakter
Nettoomséttning

Drift

Markavgifter

Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader
Driftnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Rorelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansnetto

Prognos 2015 Utfall 2014
2046 1971
52 62
2098 2033
-1 005 -1 005
-17 -17
-60 -47
-1072 -1 069
1026 964
-412 -381
614 583
-106 -99
508 484
-178 -199
330 285



FASTIGHET
| KORTHET

Fastighetshestand

Vid arsskiftet bestod Stockholmshems
fastighetsbestdnd av 386 (383) fastig-
heter med ett marknadsvirde om 35 752
(33 215) miljoner kronor och ett bok-
fort varde pa 15 200 (14 337) miljo-
ner kronor. Bostider utgor drygt

90 procent av det totala bestindet,
och i anslutning till dessa fastigheter
finns nistan alla kommersiella lokaler.
I Stockholmshems bestand finns 2 326
kategoribostider, ligenheter som i
huvudsak hyrs ut till SHIS Bostaders
verksamhet, Stockholms stads
bosociala resurs.

SINNEHAV

Drygt 50 procent, 13 020 ligen-
heter, av Stockholmshems fastighets-
bestand bestar av bostidder byggda
fram till och med femtiotalet. Mer-
parten av dessa r beldgna i narforort
och inre ytterstaden med attraktiva
ldgen och relativt 1dga hyror.

Antalet ligenheter fran miljonpro-
gramsperioden sextio- till sjuttiotalet
ar 7 159 ligenheter, fraimst lokaliserade
i ytterstaden.

Uthyrbar area
Under 2014 6kade bostadsarean med
15 368 kvadratmeter och uppgick vid

SAMMANDRAG STOCKHOLMSHEMS FASTIGHETSINNEHAV 2014-12-31

Marknadsomrade

Antal fastigheter, st

Bostader, antal

Bostader, uthyrbar area m?
Lokaler, uthyrbar area m?

Lokaler, outhyrd area, %

varav tomstallt infor ombyggnad, %
Garage och bilplatser, antal
Taxeringsvarde , mnkr

Hyresvarde 2015, mnkr
Medelhyra kr/m? januari 2015

YInklusive Lilieholmen. 2Exklusive Lilieholmen

STADSDELAR MED STORST BOSTADSBESTAND 2014

Stadsdel Antal
bostéader

Sodermalm 3009
Hokarangen 2964
Bagarmossen 1811
Solberga 1503
Skarpnacks Gard 1238
Aspudden 1210
Vastertorp 1076
Ragsved 968
Satra 936
Skarholmen 793
Summa 15 508
Totalt Stockholmshem 25623
Andel total, % 61%

Viasterort Sydvast?
& innerstaden?
130 129
9111 8173
552 542 525 227
74156 54 279
11,4 13,3
2,6 2,7
3784 3628
11234,1 6 806,2
831,4 642,2
1280 1112
Area kvm Hyresvarde
bostader mnkr
170149 292,4
173111 213,56
129673 145,5
91 601 109,6
86 482 110,9
83 953 106,8
61 838 78,4
69 662 80,3
65042 68,9
60116 58,9
991 627 1 265,2
1590 270 2075
62% 6Gl1%

arets slut till 1 590 270 (1 574 902). Den
totala uthyrbara arean inklusive garage
uppgick till 1 919 849 (1 892 494)
kvadratmeter. Antalet hyresobjekt var
vid drets slut 39 809 (38 843).

Mer dn 60 procent av Stockholms-
hems totala bostadsarea och bostads-
hyresvirde finns i tio stadsdelar (se
tabell Stadsdelar med storst bostads-
bestand 2014). Hokaringen dr den
stadsdel som star for den storsta
bostadsarean medan Sodermalm har
det storsta antalet ligenheter.

Sydost Totalt
127 386
8339 25623
512501 1590270
69133 197 568
6,5 10,2
0,1 1.8
3325 10737
6 364,6 24 404,8
627,5 2101,1
1082 1161

ANTAL UTHYRNINGSENHETER

Typ av Antal Kvm
objekt

Bostader 25623 1590270
Lokaler 3449 197 568
Garage 5642 132011
Bilplatser 5095 -
Summa 39809 1919849

Las mer om vart
fastighetsinnehav pa
www.stockholmshem.se/
arsredovisning2014

Bostadsomradet
Kvarnhagen i Hasselby
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Stockholmshems nyproducerade hus pa Framlingsvagen
i Midsommarkransen var en av tio finalister som nomine-
rades i tavlingen Arets Stockholmsbhyggnad 2014.
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EKONOMISK
REDOVISNING

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Aktiebolaget Stockholmshem avger
harmed redovisning for bolagets verksamhet 2014 - bolagets 77:e verksamhetsar.

Agarférhallanden

Aktiebolaget Stockholmshem,
organisationsnummer 556035-9555,
ags till 100 procent av Stockholms
Stadshus AB, som igs av Stockholms
stad. Stockholmshem ir ett allman-
nyttigt och kommunalt bostadsforetag.

Verksamheten
Verksamheten bestér i att dga, forvalta
och hyra ut bostider och lokaler i Stock-
holm. I affirsidén ingar att skapa god
tillvaxt i vdarde och kassaflode sam-
tidigt som basta mojliga forhillanden
med hyresgisterna efterstriavas si att
langa och goda hyresgistrelationer
framjas. Stockholmshem dr moder-
bolag i en koncern i vilken ingar
heldgda dotterbolag. Bolaget bedriver
fastighetsforvaltning samt investerar i
fibernit i AB Stockholmshems Fastig-
hetsnat for att bidra till en okad
service for hyresgisterna vad giller
bredbandstjinster.

Enligt givna dgardirektiv har
bolaget bland annat i uppgift att under
perioden 2014-2016:

¢ bidra till nyproduktion av nya
bostider

o (ka valfriheten for hyresgisterna

e fortsitta arbetet med att 6ka
effektiviteten med fokus pé
kirnverksamheten och forbittrade
driftresultat

o bistd Stiftelsen Hotellhem i dess verk-
samhet samt vara behjalplig i byg-
gandet av bostdder inom ramen for
stadens bostadsforsérjningsansvar

e bidra till att fler studentbostider
tillskapas

e for 2014 na ett resultat efter
finansnetto om 269 mnkr exklusive
realisationsvinster

e utreda, planera och genomféra en
omlokalisering av bolagets
huvudkontor till Skirholmen

Byte av redovisningsprincip
I samband med att bolaget tillimpar
nya redovisningsregler (K3) s&

anvinds de omriknade siffrorna for
2013 som jamforelse, ddr jamforelse
gors mellan aren.

Det nya regelverket innebir en
okad differentiering av avskrivningsti-
der, genom att nya krav stills pa att
komponentindelning ska tillimpas.
For bolaget paverkar detta dven vad
som dr att betrakta som reparationer
eller vad som ska ses som en investering
och aktiveras i balansrdkningen samt
ddrmed skrivas av under en foljd av ar.

De huvudsakliga effekterna av det
nya regelverket dr att kostnaderna for
avskrivningar okar samt att tidigare
ars rubricerade underhall aktiveras i
balansrikningen eller klassificeras som
reparationer.

Fusion av dotterbolag
Moderbolaget har under aret
fusionerat tre heldgda dotterbolag.

Verkstéllande direktor

Ingela Lindh som varit VD sedan 2009
slutade sin anstéillning under hosten
for att bli bitradande stadsdirektor i
Stockholms stad. Mikael Killgvist
(Chef Bygg och Teknik) ar tillforord-
nad VD i avvaktan pa att ny VD
rekryteras under varen 20135.

Fastighetshestandet

Vid &rsskiftet uppgick det forvaltade
fastighetsbestandet till 386 (383) fastig-
heter. Den uthyrningsbara arean upp-
gick till cirka 1 920 000 (1 892 000)
kvadratmeter inklusive garageytor.
Antalet bostadsldgenheter uppgick till
25623 (25 396).

Investeringar

Arets investeringar i fastigheter och
inventarier uppgick till 1 425 (1 572)
mnkr, varav 924 (688) avsag nybygg-
nad, 431 (742) ombyggnad, 2 (3) in-
ventarier och 68 (139) mnkr avsag
fastighetsforvarv.

Under 4ret firdigstilldes 153 (205)
nya bostadsldgenheter i bland annat
Vistertorp, Midsommarkransen och
Sodermalm.



Ombyggnad av 30-40-talsbestandet,
de sa kallade smalhusen, fortsatte. For
2013 gillde aven upprustning av 50-tals-
hus, vilket huvudsakligen omfattade
stambyte, kok- och badrumsrenovering.
Totalt skedde ombyggnad och upprust-
ning av 163 (1 148) ligenheter under
2014.

Fastigheternas varde

Det bokforda virdet av bolagets fardig-
stillda fastigheter uppgick till 15 200
(14 337) mnkr. Bolaget varderade sitt
fastighetsbestind i analysverktyget
Datscha. Varderingen kvalitetssikrades
av NAI Svefa enligt erkianda och accep-
terade virderingsmetoder. Det samlade
marknadsvirdet for bolagets fastigheter
bedomdes till 35 752 (33 215) mnkr.

Férséljningar

Enligt dgardirektiv 2014 erbjuds
Stockholmshems hyresgister att om-
bilda sina ldgenheter till bostadsritter.
Under 2014 saldes inga fastigheter.
Under 2013 séldes tva fastigheter inne-
héallande 66 ligenheter for 79 mnkr.
Realisationsvinsterna fran dessa for-
sdljningar 2013, uppgick till 54 mnkr.
Efter kommunalvalet hosten 2014
upphorde mojligheterna for Stock-
holmshems hyresgister att ombilda
sina lagenheter till bostadsritter.

Férvarv

Under september tilltriddes tomtritten
Allgunnen 8, beldgen vid Bolidenplan i
Stockholm. Tomtritten forvirvades som
ett led i att utveckla och exploatera
tomtritten for bostadsindamal. Kope-
skillingen uppgick till cirka 20 mnkr.
Vidare forvirvades 1 september aktierna
i bolaget Anser AB, som dger fastig-
heten Instrumentet 5 i Hagersten.

Marknad

Trots den finansiella oron bade i Europa
och 6vriga virlden har Sverige och
Stockholm klarat krisen forhallandevis
vil. Stockholmshem har inte upplevt
ndgon minskning av efterfrigan pa
ligenheter. Ligenheterna i savil ny-
produktionen som det dldre bestandet
ar fullt uthyrda och enligt prognoserna
fortsitter de senaste drens kraftiga
befolkningsokning sdvil som antalet
personer i Bostadsformedlingens ko,
som kotiderna, att oka.

For 2014 framforhandlades en
hyreshoéjning mellan 1,25 - 1,75
procent. Hyreshojningen genomférdes
fran och med den 1 april.

Lokalbestandet bestdr av nirmare
3 400 kontors-, lager-, hantverks- och
butikslokaler pa totalt knappt 198 000
kvadratmeter och ar framst ett viktigt
komplement f6r nirservice, handel
och omsorg i bostadsomradena.

Resultat
Moderbolagets resultat efter finan-
siella poster uppgick till 290 (313) mnkr
och balansomslutningen till 17 174
(16 177) mnkr. Huvuddelen av kon-
cernens verksamhet bedrivs i moder-
bolaget. Vid visentliga skillnader
mellan koncernen och moderbolaget
gors sdrskild notering, annars sker redo-
visningen utifrdn ett koncernperspektiv.

Resultatet efter finansnetto uppgick
till 285 (301) mnkr. I resultatet for
2014 ingér inga realisationsvinster. I
resultatet for 2013 ingdr realisations-
vinster i samband med forsiljning av
anldggningstillgdngar med 57 mnkr.
Arets resultat efter skatt uppgick till
225 (235) mnkr.

Omsittningen uppgick till 2 033
(1 978) mnkr. Okningen berodde huvud-
sakligen pa firdigstalld nyproduktion
och 2014 4rs hyreshojning for bostider.

Driftnettot uppgick till 964 (881)
mnkr. Fastighetskostnaderna exklusive
avskrivningar uppgick till 1 069 (1 097)
mnkr. Direktavkastningen matt som
driftnetto fore centrala administrations-
och forsiljningskostnader samt exklu-
sive avskrivningar i procent av bokfort
virde for firdigstillda fastigheter,
uppgick till 6,3 (6,2) procent.

Finans

Finansnettot forsimrades under aret
och uppgick till -199 (-174) mnkr, detta
som en foljd av 6kad upplaning i sam-
band med den betydande nyproduk-
tionen av bostider.

Koncernens eget kapital uppgick vid
arsskiftet till 8 635 (8 537) mnkr. Soli-
diteten uppgick till 49,6 (52,2) procent.
Inberiknat dvervirden i bolagets fastig-
hetsbestdnd uppgick den justerade soli-
diteten till 64,2 (65,4) procent.

De rintebirande skulderna uppgick
vid arets slut till 7 932 (6 873) mnkr.
Under éret var den vigda medelriantan
i laneportfoljen 2,6 (2,8) procent.

Riksdagen beslutade i slutet av 2012
om ytterligare begransningar for avdrag
avseende koncerninterna rantor. Dir-
efter har Skatteverket kommit ut med
skriftliga stillningstaganden dir verket
tydliggor sina bedomningar av hur be-
griansningarna ska tolkas. Stockholms
stad for mot bakgrund av de nya reg-
lerna sedan 2013 en dialog med Skatte-
verket om huruvida ritt till avdrag
foreligger for rantekostnader pé lan
fran Stockholms stad. I boksluten for
2013 och 2014 har riantekostnaderna
till fullo bedomts vara avdragsgilla.

Personal

Medelantalet anstéllda uppgick under
aret till 295 (284), varav 180 (180) min
och 115 (104) kvinnor. 10 (10) personer
ingick i Storningsjouren som dr en ge-
mensam verksamhet for Stockholms-
hem, Svenska Bostider, Familjebostader
och Jarfillahus. Dotterbolagen hade
ingen anstilld personal utan kopte
erforderliga tjanster frain moderbolaget.

Miljo

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

1. Miljoeffektiva transporter

2. Giftfria varor och byggnader

3. Hallbar energianviandning

4. Hallbar anvindning av mark och
vatten

(92

. Miljoeffektiv avfallshantering

6. Sund inomhusmiljo

For att uppnd en systematisk och
langsiktig utveckling har Stockholms-
hem valt att certifiera miljoarbetet
enligt ISO 14001. Varje ir genomfors
revisioner av systemet och miljoarbetet.
Bolaget arbetar systematiskt for att
minska belastningen pa miljén. De
senaste dren har fokus legat pa energi-
effektiviseringar men dven satsningar
dédr man tillvaratar hyresgisternas
miljoengagemang, sisom projektet
”Hallbara Hokaringen”.

Utsikter for 2015
Under 2015 kommer utvecklings- och
forbattringsarbetet fortsitta inom

bolagets verksamhetsomraden. Ett
viktigt utvecklingsarbete med dgar-
direktiven for 2015 som grund ar att
gora bolaget in mer héllbart, ur sivil
socialt, ekologiskt som ett ekonomiskt
perspektiv.

Hyrorna for 2015 foérhandlas
fortfarande under februari 2015 och
nagon 6verenskommelse med Hyres-
gastforeningen har inte uppnatts i skri-
vande stund. Det var bolagets férhopp-
ning att arbetet med att utveckla en
systematiserad hyressittning i
Stockholm kunde dterupptas under
2014. Sa blev inte fallet. Det faktum
att ndgon hyreséverenskommelse annu
¢j ar klar okar behovet ytterligare att
tillsammans med Hyresgistforeningen
i Stockholm och Fastighetsidgarna under
2015 hitta former for ett samarbete
for att fa en tydlig och systematiserad
hyressittning i Stockholm.

Stockholmshem ér i princip klara
med smalhusombyggnader och reno-
vering av 50-talsbestandet. En kart-
liggning av bolagets bestind byggda
mellan 1960 - 1980 har tagits fram och
forstudier av ett antal fastigheter pagar.

Stockholmshem ar ocksa delaktiga i
EU-projektet GrowSmarter dir Valla
Torg i Arsta ir ett 60-talsomrade som
ska rustas upp med en mycket hog miljo-
profil. Bolaget kommer i kommande
byggprojekt att prova om exempelvis
solceller och vertikala tradgardar ar
lampliga.

Vid érsskiftet 2014/2015 var den
pagdende nyproduktionsvolymen av
bostadsldagenheter drygt 1 300 stycken.
Huvuddelen av dessa beriknas fardig-
stillda under 2015. Stadens mal for
nyproduktion har okat i direktiven for
aren 2015-2017. Malet ir att i slutet
av perioden byggstarta cirka 1 000
ligenheter per ar, vilket dr en férdubb-
ling jamfort med malet for 2014.

Som en f6ljd av detta arbetar bolaget
aktivt med att soka markanvisningar
men dven att forvérva fastigheter for
att utveckla och exploatera dessa i
syfta att bygga nya bostdder. Mdlet dr
att inneha en projektportfolj for
utveckling i storleksordningen 5 000
till 7 000 lagenheter.

Agarens resultatkrav efter finans-
netto uppgér till 330 mnkr for 2015,
exklusive realisationsvinster.
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Resultatrakningar

1 januari - 31 december

Miljoner kronor

Hyresintakter
Ovriga férvaltningsintakter
NETTOOMSATTNING

Fastighetskostnader

Drift

Markavgifter

Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader
DRIFTNETTO

Av- och nedskrivningar

BRUTTORESULTAT

Centrala administrations- och forsaljningskostnader
Forsaljning av fastigheter och andra engangsposter

RORELSERESULTAT

Rénteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
Bokslutsdispositioner

RESULTAT FORE SKATT

Skatt pa arets resultat

ARETS RESULTAT

Not

~

10

Koncern Moderbolag
2014 2013 K3 2013 2014 2013 K3 2013
1971 1915 1915 1943 1881 1881
62 63 63 51 56 55
2033 1978 1978 1994 1936 1936
-1005 -1037 -1196 -999 -1027 -1186
-17 -15 -15 -14 -12 -12
-47 -45 -45 -46 -44 -44
-1 069 -1 097 -1 256 -1 059 -1083 -1242
964 881 722 935 853 694
-381 -365 -342 -359 -340 -317
583 516 380 576 513 377
-99 -08 98 97 -95 -95
0 57 57 0 56 56
484 475 339 479 474 338
0 0 0 9 13 13
-199 -174 -174 -198 -174 -174
285 301 165 290 313 177
0 0 0 488 133 133
285 301 165 778 446 310
-60 -66 -36 -169 -98 -68
225 235 129 609 348 242
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Kommentarer till resultatrakningarna

Hyresintékter och dvriga rérelseintakter

For 2014 framférhandlades en hyreshojning mellan
1,25 — 1,75 procent. Hyreshojningen genomfordes
fran och med den 1 april. Medelhyran for bolagets
fastigheter uppgick den 1 januari 2015 till 1 161

(1 123) kronor per kvadratmeter.

Bostadshyresintikterna uppgick till 1 763 (1 712)
mnkr. Férandringen om 51 mnkr bestdr huvudsakligen
av tillkommande hyror for firdigstilld nyproduktion,
ombyggnation samt hyreshojning.

Lokalhyrorna, som uppgick till totalt 165 (160)
mnkr, har 6kat med 5 mnkr huvudsakligen beroende
pé tillkommande lokaler i nyproduktion samt
indexupprikning.

Ovriga rorelseintikter bestar till stor del av vidare-
fakturering av virme i tidigare dgda men sdlda fastig-
heter. Volymen har minskat jamfort med foregdende
ar. Vidare faktureras silda tjanster avseende Stornings-
jouren. Intikterna fran bredbandsleveranser ligger pa
lite hogre nivd dn foregdende ar.

Driftkostnader
Driftkostnaderna uppgick till 1 005 (1 037) mnkr.
I samband med inforandet av K3-reglerna redovisas
det som tidigare rubricerats som underhdll nu som
reparation till den del som inte aktiverats. 2013 ars
virden ar korrigerade for att verensstimma med
virdena for 2014. Kostnaderna for fastighetsskotsel
och teknisk forvaltning minskade med 31 mnkr.
Snorojningskostnaderna under 2014 har minskat
visentligt som en foljd av det snofattiga dret.
De totala kostnaderna for snoréjning uppgick till
9 mnkr vilket 4r 17 mnkr lagre 4n 2013.
Kostnaderna f6r uppvarmning uppgick till 233 mnkr
vilket motsvarade 23 procent av de totala driftkost-
naderna. Enligt den normaldrskorrigerade virmestati-
stiken var ar 2014 10 procent varmare dn 2013. Fjirr-
virmeleverantéren Fortum genomforde under 2014
inga prishojningar. Den genomsnittliga driftskostnaden,
raknat per kvadratmeter forvaltad vigd bostads- och
lokalarea under aret, uppgick till 564 (590) kronor.

Mnkr 2014 Andel% 2013
Hyror bostader 1763 871 712
Hyror lokaler 165 8 160
Ovriga hyror 43 2 43
Hyresintakter 1971 97 1915
Ovriga rérelseintakter 62 3 63
Nettoomsittning 2033 100 1978

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna minskade med 28 mnkr.
Kostnaderna uppgick till totalt 1 069 (1 097) mnkr.

Mnkr 2014 Andel% 2013
Fastighetsskotsel och

reparationer 172 17 182
Stadning 40 4 40
Ovrig skotsel 199 20 180
Taxebundna kostnader 146 15 135
Uppvarmning 233 23 257
Teknisk och administrativ

forvaltning 184 18 197
Ovriga kostnader 31 3 46
Summa driftkostnader 1 005 100 1037

Markavgifter

Kostnaden for tomtrittsavgilder och arrenden
uppgick till 17 (15) mnkr. Okningen berodde pa
tillkommande tomtrittsfastigheter.

Fastighetsskatt

Arets kostnad for fastighetsskatt uppgick till 47 (45)
mnkr. Fastighetsskatten bestdr av en fastighetsavgift
med ett fast belopp om 1 217 kronor per &r och
lagenhet.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 964 (881) mnkr, vilket mot-
svarade 545 (500) kronor per kvadratmeter vigd
bostads- och lokalyta. Direktavkastningen, mitt som
driftnetto exklusive centrala administrations- och
forsiljningskostnader i procent av bokfort virde,
uppgick till 6,3 (6,2) procent.

Av- och nedskrivningar

Av- och nedskrivningar uppgick under &ret till 381
(365) mnkr. Avskrivningar baseras pa tillgingarnas
anskaffningsvirden och beriknade livslingder.

Centrala administrations- och forsaljningskostnader
Centrala administrations- och forsiljningskostnader
uppgick till 99 (98) mnkr, vilket motsvarar 56 (56)
kr per kvadratmeter vdagd bostads- och lokalyta. Av
kostnaderna utgjorde 48 (47) mnkr personalkostnader
for VD och VD:s stab samt for HR, IT, ekonomi,
kommunikation och delar av affarsstod. Resterande
kostnader avsag centrala forvaltningskostnader,
central marknadsféring, gemensamma datakostnader,
avskrivning inventarier samt centrala kontorskostnader
och kopta tjanster.

Resultat vid forsaljning av fastigheter och andra
engangsposter

Resultatet hianforligt till realisationsvinster i samband
med fastighetsforsiljningar uppgick till 0 (57) mnkr.
Under éret har inga forsiljningar av fastigheter skett.

Réntekostnader

Rintekostnaderna 6kade med 25 mnkr fran 174 mnkr
2013 till 199 mnkr 2014. Snittrdntan pa koncern-
kontot var ndgot ligre dn under ret innan och upp-
gick till 2,6 (2,8) procent. Kostnaderna okar trots
lagre snittrianta da ldneskulden 6kat med 1 060 mnkr
sedan foregdende ar.

Skatter

Avskrivningar pad byggnader och anlidggningar gors
med skattemdssigt maximala belopp. Bolaget har
inga skattemassiga underskottsavdrag att utnyttja i
inkomstdeklarationen. Atgirder som kan anvindas
att minska skattebelastningen framéver dr endast
sedvanliga avsittningar till periodiseringsfond samt
traditionella 6veravskrivningar pad maskiner och
inventarier.
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Balansrakningar

Miljoner kronor Not Koncern Moderbolag

2014-12-31 2013-12-31 K3 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31 K3 2013-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter byggnader 11,14 12 339 11549 11 446 11977 11099 10996
Forvaltningsfastigheter mark 12,14 2348 2324 2324 2324 2289 2289
Forvaltningsfastigheter markanlaggningar 13 513 464 457 510 461 454
Inventarier 15 195 204 204 2 2 2
Pagaende ny- och ombyggnader 16 1952 1769 1743 1 950 1765 1739
Summa materiella anlaggningstillgangar 17 347 16 310 16174 16 763 15616 15480

Finansiella anlédggningstillgdngar

Andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav 17 0 0 0 78 125 125
Andra langfristiga fordringar 18 3 3 3 3 3 18
Summa finansiella anlaggningstiligangar 3 3 3 81 128 143
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 17 350 16 313 16177 16 844 15744 15623
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager 1 10 10 1 10 10
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 16 10 10 14 9 9
Fordringar hos koncernforetag 19 8 8 8 332 406 406
Ovriga fordringar 29 8 8 28 7 7
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 10 11 11 8 10 10
Summa kortfristiga fordringar 63 37 37 382 432 432
Kassa och bank 21 9 6 6 8 6 6
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 73 53 53 391 448 448
SUMMA TILLGANGAR 17 423 16 366 16 230 17 235 16192 16071

Kommentarer till balansrakningarna

Materiella anlédggningstillgangar Finansiella anldggningstillgangar

Under éret investerades 1 425 (1 572) mnkr i anligg- I moderbolaget uppgick den uppskjutna skatte-

ningstillgdngar. Inga fastigheter har salts under aret. fordran 2013 till 16 mnkr. I samband med 6vergangen

Avskrivningar gjordes med 381 (321) mnkr. Netto till K3-regler forandrades den uppskjutna skatten till

okade de materiella anliggningstillgdngarna med en skatteskuld. Vid utgdngen av 2014 uppgick den

1173 (1 040) mnkr. uppskjutna skatteskulden till 61 mnkr.

Av arets investeringar avsig 924 (688) mnkr
nyproduktion, 431 (742) mnkr ombyggnadsatgirder
och 2 (3) mnkr inventarier. Darutover forviarvades
fastigheter for 68 (139) mnkr.
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Miljoner kronor

Not Koncern

Moderbolag

2014-12-31 2013-12-31 K3 2013-12-31

2014-12-31 2013-12-31 K3 2013-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital 882 882 882 882 882 882
Reservfond 190 190 190
Bundna reserver 1094 1478 1478 0 0 0
Summa hundet eget kapital 1976 2 360 2 360 1072 1072 1072
FRITT EGET KAPITAL
Balanserad vinst 6434 5942 5942 6 055 5837 5837
Arets resultat 225 235 129 609 348 242
Summa fritt eget kapital 6 659 6177 6071 G 664 6185 6079
SUMMA EGET KAPITAL 22 8 635 8537 8 431 7 736 7 257 7 151
OBESKATTADE RESERVER 23 0 0 0 282 1491 1491
AVSATTNINGAR 24 325 390 360 61 15 0
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder 202 268 268 202 263 263
Skulder till koncernforetag 27 7920 6 858 6 858 7 920 6871 6871
Skatteskulder 40 23 23 39 22 22
Ovriga skulder 28 36 39 39 33 32 32
Upplupna kostnader och foruthetalda intakter 29 265 251 251 262 241 241
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 8 463 7 439 7 439 8 456 7 429 7 429
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 423 16 366 16 230 17 235 16192 16 071
STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stallda sakerheter 25 - - - - - -
Ansvarsforbindelser 26 7 7 7 7 7 7
Eget kapital Skulder

Det egna kapitalet uppgick till 8 635 (8 537) mnkr
vilket var en 6kning med 98 (383) mnkr. Forand-
ringen bestod av arets resultat om 225 (235) mnkr
minskat med utdelning om 127 (512) mnkr.
Soliditeten uppgick till 49,6 (52,2) procent.

Stockholmshems finansverksamhet regleras av Stock-
holms stads 6vergripande finanspolicy. Alla finansiella
affdrer sker via stadens gemensamma koncernkonto
dar all finansiering numera 4r samlad som en kredit.

Totalt uppgick krediten till 7 913 (6 853) mnkr,
saledes en 6kning med 1 060 mnkr. Okningen beror
pa finansiering av tillkommande nyproduktion.
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Kassaflodesanalys

Miljoner kronor Not Koncern Moderbolag

2014 2013 K3 2013 2014 2013 K3 2013
LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 285 301 165 290 313 177
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm 30 384 305 283 358 282 260
Betald skatt 31 -110 -58 -68 -110 -68 -58

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 559 548 390 538 537 379

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning -, minskning + av lager 9 1 1 9 1 1
Okning -, minskning + av kortfristiga fordringar -5 5 5 30 47 47
Minskning -, 6kning + av kortfristiga skulder 988 1444 1444 1016 1443 1443
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1551 1998 1840 1593 2028 1870

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Maskiner och inventarier -2 -2 -2 -1 -2 -2
Pagaende nyanlaggningar -1 350 -1274 -1 248 -1 350 -1271 -1 245
Markanlaggningar 0 -39 -3 0 -39 -3
Mark -24 -21 -21 -24 -21 -21
Byggnader -49 -238 -142 -49 -238 -142
Kostnadsforda investeringar 0 2 2 0 2 2
Erhallen likvid vid forséljning av anlaggningstillgangar 3 89 89 2 87 87
Forvarv av andelar = - - -21 - -
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1422 -1483 -1 325 -1443 -1 482 -1324

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning -, minskning + av langfristiga fordringar 0 1 1 0 1 1
Minskning -, dkning + av langfristiga skulder - - - 0 - -
Lamnade utdelningar -127 -612 -612 -127 -b12 -b12
Koncernbidrag - - - -21 -31 -31
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -127 -511 -511 -148 -542 -542
ARETS KASSAFLODE 2 4 4 2 4 4
Likvida medel vid arets borjan 6 2 2 6 2 2
Likvida medel vid arets slut 8 6 6 8 6 6

Kommentarer till kassaflodesanalysen

Lopande verksamheten Investeringar Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

forandringar i rorelsekapital uppgick till 559 (548) till -1 422 (-1 483) mnkr. Investeringar i anligg- -127 (-511) mnke. Arets forandring av kassaflodet be-

mnkr, vilket var en forindring pd 11 mnkr jamfort ningstillgangar uppgick till totalt 1425 (1 574) mnkr  star till storsta delen av utdelning med -127 (-512) mnkr.

med foregdende ar. varav 1 350 (1 274) mnkr avsag pagdende arbeten Uppléningen sker fran staden via koncernkonto
Kassaflodet fran forandringar i rorelsekapitalet och 49 (238) mnkr avsdg nyforvirv av byggnader. och redovisas under den l6pande verksamheten.

under dret beror huvudsakligen pa en okning av Likviderna hanforliga till forsaljning av anlagg-

skulden pd koncernkontot. Sammantaget forbatt- ningstillgdngar uppgick till 3 (89) mnkr.

rades kassaflodet fran den l6pande verksamheten
med 447 mnkr till 1 551 (1 998) mnkr.
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Tillaggsupplysningar

Koncernuppgifter
Aktiebolaget Stockholmshem, org nr 556035-95535,
med site i Stockholm, dgs till 100 procent av Stock-
holms Stadshus AB, org nr 556415-1727, med site i
Stockholm. Stockholms Stadshus AB ingar i kommun-
koncernen Stockholms stad, org nr 212000-0142.
Aktiebolaget Stockholmshem dr moderforetag i
koncernen dir fyra heligda dotterbolag ingér, alla
med site i Stockholm (se vidare not 17).

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Bokféringsnimndens
allminna rad BFNAR 2012:1 (K3).

Forstagangstillimpning av BENAR 2012:1 (K3)
Detta dr forsta gangen foretaget tillimpar BENAR
2012:1 (K3). For att mojliggora meningsfull jaimforelse
med foregdende &r har samtliga belopp i resultatrikning,
balansrikning, kassaflodesanalys samt noter riknats
om for jaimforelsedret i enlighet med K3-reglerna.

I och med 6vergangen till BFNAR 2012:1 (K3)
har redovisningsprinciperna avseende redovisning av
forvaltningsfastigheter dndrats, dels avseende
aktivering av tillkommande utgifter, dels avseende
avskrivningar, dd komponentansats tillimpas.

EGET KAPITAL

Moderbolag, mnkr Aktiekapital Reservfond Balanserat resultat Arets resultat
Enligt faststalld arsredovisning 2013-12-31 882 190 5837 242
Omrakning jamforelsetalen 2013

Avskrivning byggnader -23
Uppskjuten skatt harpa 5
Tillgangsford underhallskostnad 159
Uppskjuten skatt harpa -35
Effekt av Gvergang till K3 106
Omréknad balans 2014-01-01 882 190 5837 348
EGET KAPITAL

Koncern, mnkr Aktiekapital Reservfond Balanserat resultat Arets resultat
Enligt faststalld arsredovisning 2013-12-31 882 1478 5942 129
Omrakning jamforelsetalen 2013

Avskrivning byggnader -23
Uppskjuten skatt harpa 5
Tillgangsford underhallskostnad 159
Uppskjuten skatt harpa -35
Effekt av 6vergang till K3 106
Omréknad balans 2014-01-01 882 1478 5942 235

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas till an-
skaffningsvirde minskat med ackumulerade avskriv-
ningar, frdn och med 2013 enligt komponentansats.

Anskaffningsvirde bestdr av inkopspriset, utgifter
som dr direkt hinforliga till forvarvet for att bringa
den pa plats och i skick att anvindas. Tillkommande
utgifter inkluderas endast i tillgdngen eller redovisas
som en separat tillgadng, nir det 4r sannolikt att
framtida ekonomiska férdelar som ir férknippade
med posten kommer att tillfalla koncernen och att
anskaffningsvirdet for densamma kan mitas pa ett
tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for reparatio-
ner redovisas i resultatrikningen i den period da de
uppkommer.

D4 skillnaden i férbrukningen av en materiell
anldggningstillgangs (byggnad) betydande kompo-
nenter bedoms vara visentlig, delas tillgdngen upp
pa dessa komponenter.

Foljande avskrivningsplaner har tillimpats:

Mark -
Markanliggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 5/10 &r
Stomme 100 ar
Tak 40 ar
Fasad inklusive balkonger 40 ar
Fonster och ytterdorrar 50 ér
Badrum 40 ar
Lagenhet/Lokal 25 ar
El 50 ar
Ror 50 ar
Ventilation 30 ar
Hiss/rulltrappor 40 ar
Hyresgédstanpassning Hyreskontraktets [6ptid
Inventarier, bredband 5-20 ar
Ovrigt 25 ar
Fastigheter

Samtliga fastigheter redovisas i balansrikningen som
anldggningstillgdngar under rubriken forvaltnings-
fastigheter, dd innehavet till helt 6vervigande del
betraktas som ldngsiktigt och syftet 4r att generera
hyresinkomster eller viardestegring. Fardigstillda ny-,
till- och ombyggnader samt forbattringar av
virdehojande karaktir aktiveras. Interna byggherre-
kostnader sdsom byggnadsavdelningens personal-
kostnader aktiveras pd aktuella investeringsprojekt.
Rinteutgifter under byggtiden kostnadsfors.

Verkligt varde fastigheter

For att kontrollera om ndgot nedskrivningsbehov
finns for bolagets fastigheter gors en arlig vardering
av samtliga fastigheter. Extern varderare har utfort
virderingen som grundas pa dels kassaflodesanalyser
baserade pa prognoser over framtida betalnings-
strommar och dels pa ortsprisanalyser. Utover detta
gOrs interna virderingar, lopande under aret, dar
kontroll av fastigheternas atervinningsvirde

genomfors. >>>
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Nedskrivningar

Om de redovisade virdena for koncernens tillgdngar
har ett nedskrivningsbehov beriknas tillgingens
tervinningsvirde som det hogsta av nyttjandevirdet
och nettoférsiljningsvirdet. Nedskrivning gors om
atervinningsvardet understiger det redovisade virdet.
Vid beriakning av nyttjandevirdet diskonteras fram-
tida kassafloden till en rantesats fore skatt som ar tinkt
att beakta marknadens bedomning av riskfri rinta
och risk férknippad med den specifika tillgingen. En
nedskrivning reverseras om de skil som foranledde
nedskrivningen inte lingre géller. Nagot skattemas-
sigt avdrag yrkas ej vid en eventuell nedskrivning.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar AB Stockholmshem
och samtliga bolag dir moderbolaget vid arsskiftet
direkt eller indirekt innehade mer dn 50 procent av
rostetalet eller pd annat sitt har ett bestimmande
inflytande.

Stockholmhems koncernredovisning upprittas
enligt forvarvsmetoden. Det innebir att anskaff-
ningsvirdet for aktier i dotterbolag elimineras mot
det egna kapitalet som fanns i respektive bolag vid
forvarvstillfillet. Dotterbolagens intjanade vinstme-
del inrdknas i koncernens egna kapital endast till den
del de intjdnats efter den tidpunkt da dotterbolaget
forvirvades. I koncernredovisningen behandlas
obeskattade reserver till en del som uppskjuten
skatteskuld och en del som bundet eget kapital.

Skillnaden mellan anskaffningsvirdet for aktierna
och dotterbolagens egna kapital redovisas som over-
virden pd byggnader och mark. Vid upprittande av
forvirvsanalys vid foretagsforvirv beaktas skatte-
effekter avseende skillnaden mellan skattemaissigt och
bokforingsmassigt viarde samt underskottsavdrag
hénforliga till det forvarvade bolaget. Skatteeffekterna
redovisas som uppskjuten skattefordran respektive
uppskjuten skatteskuld.

P4 byggnadernas 6vervirde gors avskrivning
linjart baserat pa nyttjandeperioden.

Koncerninterna fordringar och skulder samt
transaktioner mellan foretag i koncernen liksom
diarmed sammanhingande orealiserade vinster eller
forluster elimineras i sin helhet.
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Intékter
Hyresintikter redovisas i den period uthyrningen
avser. Forskottsbetalda hyresintikter redovisas som
ovrig kortfristig skuld. Ersittningar i samband med
uppsigning av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt
om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgisten.
Rinteintikter redovisas i enlighet med effektiv av-
kastning och intdktsfors i de perioder intikten uppstar.
Ovriga intikter intiktsfors i den period de uppstar.

Forvarv och forséljning av fastigheter
Stockholmshem redovisar forvirv och fastighetsfor-
siljningar vid tilltradesdatum. Bolaget redovisar
fastighetsforsiljningar i inkomstdeklarationen i
samband med kontraktstecknande med avtalspart.

Finansiering
Lanekostnader belastar resultatet i den period till
vilken de hanfor sig.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska
betalas eller erhallas aktuellt ar, justeringar avseende
tidigare drs aktuella skatt samt forandringar i upp-
skjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar
sker till nominella belopp och gors enligt de skatte-
regler och skattesatser som dr beslutade eller som ar
aviserade och med stor sikerhet kommer att faststillas.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansraknings-
metoden pa alla temporira skillnader som uppkom-
mer mellan redovisade och skattemissiga virden pa
tillgdngar och skulder. De temporira skillnaderna
har huvudsakligen uppkommit genom skillnader
mellan bokféringsmissiga och skattemissiga virden
pa fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgil-
la temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa
kommer att medfora ldgre skatteutbetalningar i
framtiden.

I juridisk person redovisas den uppskjutna
skatteskulden pd obeskattade reserver som en del av
obeskattade reserver. I koncernredovisningen delas
diremot obeskattade reserver upp pd uppskjuten
skatteskuld och bundet eget kapital.

Uppskjuten skatt berdknas med 22 procent.

Koncernbidrag
Erhdllna och limnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrikningen.

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

Fordringar

Fordringar har virderats till det lagsta av anskaff-
ningsvirde och det belopp varmed de berdknas bli
reglerade. Ovriga tillgingar samt skulder och
avsittningar har varderats till anskaffningsvirden
om inget annat anges.

Leasingavtal

Bolaget har ett fital leasingavtal gillande kontors-
maskiner och miljobilar. Samliga leasingavtal dar
bolaget ar leasetagare redovisas som operationella
vilket innebir att de kostnadsfors 16pande.

Bolaget ir leasegivare avseende alla hyresavtal for
lokaler och bostider samt garage- och bilplatser.
Hyresavtalen redovisas som operationell leasing
vilket innebdr att de intdktfors lopande.

Pensioner

Bolagets anstillda erhéller tjanstepension i enlighet
med pensionsavtalet KAP-KL. Fran och med 2009 ir
samtliga formansbestimda delar av KAP-KL
(tidigare PFA), PA-KFS och PA-KL forsakrade av det
av staden heldgda livforsiakringsbolaget S:t Erik Liv.
Vid formansbestimda pensionsplaner star foretaget i
allt visentligt riskerna for att ersittningarna
kommer att kosta mer dn forvintat och att avkast-
ningen pa relaterade tillgingar kommer att avvika
fran forvantningarna. Foretaget redovisar forméns-
bestimda pensionsplaner i enlighet med K3:s
forenklingsregler. De forménsbestimda planer som
finns innebar att pensionspremier betalas till St Erik
Livsforsikring. Dessa redovisas som avgiftsbestimda
pensionsplaner.



Noter

NOT 1. NETTOOMSATTNING

NOT 2. DRIFTKOSTNAD

Koncern Moderbolag

Mnkr 2014 2013 2014 2013
Hyresintdkter

Bostader 1777 1726 1755 1701
Lokaler 181 175 176 167
Garage- och bilplatser mm 47 46 46 44
Avgdr outhyrt

Bostader -14 -14 -14 -14
Lokaler -16 -15 -16 -14
Garage- och bilplatser mm -4 -3 -4 -3
Summa hyresintékter 1971 1915 1943 1881
Ovriga rérelseintiikter

Serviceintakter 7 7 7 7
Rorelsens sidointakter 32 33 32 33
Ovrigt 23 23 12 15
Summa 6vriga rorelseintékter 62 63 51 55
Summa nettoomsittning 2033 1978 1994 1936

Av nettoomsattningen motsvarar intakter fran koncernféretag 1,5 %
Av nettoomsattningen motsvarar intékter fran Stockholms stad 3,1 %

Koncern Moderbolag

Mnkr 2014 2013 2014 2013
Fastighetsskotsel och reparationer 371 259 370 248
Effekt av dvergang till K3 netto

(tidigare rubricerat som underhall) - 112 - 112
Stadning 40 40 40 40
Parkskotsel - - - -
Taxebundna kostnader

- Vatten 42 40 41 40
- Fastighetsel och gas 68 62 67 60
- Sophantering 36 34 36 33
Uppvarmning 233 267 231 255
Teknisk och administrativ forvaltning 184 194 183 200
Ovriga driftkostnader 31 39 31 39
Summa driftkostnader 1005 1037 999 1027

Av driftkostnaderna motsvarar inkdp fran koncernforetag 7,8 %
Av driftkostnaderna motsvarar inkép fran Stockholms stad 4,0 %

NOT 3. AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR AV ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Leasingavtal dar bolaget ar leasegivare

Loptid Hyresvérde Andel av totala
mnkr hyresvardet %
Kommersiella
2015 12656 8
2016 56 853 35
2017 51910 32
2018 31118 19
2019 2274 1
2020 eller langre 8794 5
Summa 163 505 100
Bostader 1814030 100
Summa 1814030 100
Garage & bilplatser 47 055 100
Summa 47 055 100
Berakning av intdkt under
uppsagningstid for hyreskontrakt
Ar1 1873640
Ar2-5 142156

Leasingavtal dar bolaget &r leasegivare avser hyra av lokaler och bostader samt garage-
och hilplatser. Hyresavtal avseende lokaler ingas normalt pa 3 ar. Hyresavtal avseende
bostader samt garage- och bilplatser ingas normalt tillsvidare dar hyresgésten har mojlig-
het att saga upp avtalet med 3 manaders uppsagningstid.

Koncern Moderbolag

Mnkr 2014 2013 2014 2013
Avskrivningar enligt plan

Byggnader 333 273 320 262
Effekt av dvergang till K3 - 20 0 20
Markanlaggningar 38 33 38 33
Effekt av dvergang till K3 - 3 0 3
Inventarier 14 16 1 2
Summa avskrivningar enligt plan 385 345 359 320
Nedskrivning/ aterlaggning - -10 - -10
Utrangering byggnad -4 30 - 30
Summa avskrivningar och nedskrivningar 381 365 359 340
Avskrivningar enligt plan per funktion

Fastighetskostnader 381 365 359 340
Central administration och forsaljning, senot5 O 0 0 0
Summa avskrivningar enligt plan 381 365 359 340

NOT 4. CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALJNINGSKOSTNADER

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Personalkostnader 48 43 48 43
Avskrivningar inventarier 0] 0 0 6]
Ovriga kostnader 46 50 44 47
Forsaljningskostnader 5 5 5 5
Summa centrala administrations-
och forsiljningskostnader 99 98 97 95
Arvode och kostnadserscittning
Tkr 2014 2013 2014 2013
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 556 714 500 510
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdrag 111 100 111 100
Ovriga uppdrag 155 165 155 165
Summa arvode och kostnadsersattning 822 979 766 775
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NOT 5. FORSALJNING AV FASTIGHETER OCH ANDRA ENGANGSPOSTER

NOT 7. RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Forsaljningspris salda fastigheter 0 86 0 85
Bokfort véarde och kostnader sélda fastigheter O -29 0 -29
Summa resultat vid forsaljning
av fastigheter o] 57 0 56
Summa forsaljning av fastigheter och
andra engangsposter 0 57 0 56
NOT 6. PERSONAL
Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Medelantalet anstdillda
Antal anstéllda 295 284 295 284
- varav man 180 180 180 180
- varav kvinnor 115 104 115 104

Kénsférdelning i féretagsledningen, procent

Andel kvinnor Andel kvinnor

Styrelsen 39 31 39 31
Ovriga ledande befattningshavare 33 33 33 33
Sjukfranvaro i % av sammanlagd

ordinarie arbetstid 3.8 3.8 3.8 3.8
- varav man 3,0 3,7 3,0 3,7
- varav kvinnor 5,0 3,9 5,0 3,9
- varav aldersgruppen 29 ar eller yngre 0,2 0,1 0,2 0,1
- varav aldersgruppen 30-49 ar 1.4 1,6 1,4 1,6
- varav aldersgruppen 50 ar eller aldre 2.2 2.1 2,2 2,1

Del av sjukfranvaro som avser franvaro

under en sammanhangande

tid av 60 dagar eller mer i %. 2,0 1,1 2,0 1,1
2014 2013 2014 2013

Léner, andra ersdttningar och sociala kostnader

Loner och andra ersattningar 150061 145083 150051 145083
Sociala kostnader 68 092 63673 68 092 63673
- varav pensionskostnader 20 204 18 894 20 204 18 894
- varav pensionskostnader VD och vwWD 742 1006 742 1 006
Léner och andra ersdttningar fordelade mellan

styrelseledaméter m fl och 6vriga anstdillda

Styrelse, VD och WD 2601 3202 2601 3202
Ovriga anstéllda 147450 141881 147450 141881

Styrelse
Till styrelseledamoterna utgick ett arvode om 445 (448) tkr.

Verkstdillande direktérer
Till Verkstallande- och vice Verkstéllande direktorer utbetalades I6n om totalt 2 155 (2 754) tkr.

VD erhaller pension i enlighet med reglerna for KAP-KL samt en kompletterande avgifts-
baserad chefspension som tillampas for chefer inom Stockholms Stad. Den kompletterade
chefspensionen ér en tillaggspension till KAP-KL som innebar en avsattning motsvarande
15% av lonen. Avsattningen kan anvandas till temporar pension fore 65 ars alder.

Ovriga ledande befattningshavare
For ovriga ledande befattningshavare foljer uppsagningstiden kollektivavtal och pensioner
utgar enligt allmén pensionsplan fran 65 ar.
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Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Forsaljning av intressebolag BODAB - - - -
Ovriga rénteintakter och liknande
resultatposter 0 0 9 13
Summa rénteintékter och liknande
resultatposter 0] o] 9 13
NOT 8. RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Réntor fastighetslan Stockholms stad 199 174 198 174
Summa réantekostnader och liknande
resultatposter 199 174 198 174
NOT 9. BOKSLUTSDISPOSITIONER

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Overavskrivningar inventarier - - - -
Lamnade koncernbidrag - - -21 -31
Avsattning till periodiseringsfond - - -194 -
Upplosning periodiseringsfond - - 703 164
Summa bhokslutsdispositioner 0] 0 488 133

Enligt gallande skatteregler uppldstes periodiseringsfonden for taxeringsar 2009.

NOT 10. SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Aktuell skatt
Periodens skattekostnad 128 67 128 67
Skatt tidigare taxeringar 0 -7 0 -7
Uppskjuten skatt avseende
obeskattade reserver -109 -31 0 0
Uppskjuten skatt avseende
temporara skillnader 41 7 41 8
Effekt av dvergang till K3 - 30 - 30
Summa redovisad skattekostnad 60 G6 169 98
Avstimning av effektiv skatt
Resultat fore skatt 285 165 778 310
Effekt av dvergang till K3 - 136 - 136
Skatt enligt gallande skattesats, 22 % 63 36 171 68
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 54 13 54 13
Skatteeffekt av icke skattepliktiga intakter -67 -6 -56 -6
Aktuell skatt tidigare perioder 0 -7 0 -7
Effekt av dvergang till K3 - 30 - 30
Redovisad effektiv skatt GO 66 169 98
Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld
Byggnader och mark
Nedskrivna UER-poster 30 32 30 32
Temporara skillnader fastigheter -100 -29 -91 -17
Effekt av dvergang till K3 - -30 - -30
Reavinst vid fastighetsforsaljningar
vilka endast redovisats skattemassigt - - - -
Nedskrivning mark - - - -
Uppskjuten skattefordran avseende
byggnader och mark -70 -27 -61

-15 >>>



NOT 12. FORVALTNINGSFASTIGHETER MARK

>>> Overavskrivningar -39 -35 - -
Periodiseringsfonder -216 -328
Netto uppskjuten
skattefordran +/skatteskuld - -325 -390 -61 -15
NOT 11. FORVALTNINGSFASTIGHETER BYGGNADER

Koncern Moderbolag

Mnkr 2014 2013 2014 2013
Ingaende ackumulerat
anskaffningsvarde 14 498 12799 139565 12289
Nyanskaffningar/inkdp under aret 49 138 27 143
Fusion av dotterbolag - 105 -
Omklassificering till markanlaggning -27 - -27 -
Omklassificering till pagaende
ny- och ombyggnad -32 - -32 -
Fardigstallt under aret, omklassificering
av pagaende projekt 1128 1468 1127 1463
Forsaljningar och utrangeringar
under aret -4 -30 -4 -63
Effekt av dvergang till K3 - 123 - 123
Utgéende ackumulerat
anskaffningsvarde 15612 14 498 15151 13955
Ingéende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -3039 -2730 -2 946 -2675
Arets avskrivningar enligt plan -333 -297 -318 -259
Effekt av dvergang till K3 - -20 - -20
Fusion av dotterbolag - -9 -
Omklassificering till markanlaggning 2 - 2 -
Omklassificering till pagaende
ny- och ombyggnad 6 - 6 -
Forséljningar och utrangeringar under aret 3 8 3 8
Utgaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -3 361 -3039 -3 262 -2 946
Ingéende ackumulerade uppskrivningar 218 219 218 219
Ingdende ackumulerade avskrivningar
uppskrivet belopp -79 -75 -79 75
Forséljningar och utrangeringar under aret 0 0 0 0
Arets avskrivning av uppskrivet belopp -2 -5 -2 -5
Forsaljningar och utrangeringar under aret 0] 0 0 0
Utgaende ackumulerade
uppskrivningar netto 137 139 137 139
Ingdende nedskrivningar -63 -73 -63 -73
Ingéende ackumulerade avskrivningar
nedskrivet belopp 14 13 14 13
Forsaljningar och utrangeringar under aret - 11 - 11
Arets avskrivning av nedskrivet belopp - 1 - 1
Nedskrivning, omklassificering av
pagaende projekt - - - -
Forsaljningar och utrangeringar under aret - -1 - -1
Utgaende ackumulerade
nedskrivningar netto -49 -49 -49 -49
Utgaende bokfort varde byggnader 12 339 11 549 11977 11 099

| ovanstaende ingar projektfastigheter dar nyproduktion pagar eller kommer att paborjas
inom en trearsperiod. Anskaffningsvérde 243 (223) Mnkr.

Mnkr

Koncern Moderbolag
2014 2013 2014 2013

Ingéende ackumulerat anskaffningsvarde 2 324 2308 2289 2273

Nyanskaffningar/inkop under aret 24 21 0 21
Fusion av dotterbolag 0 - 35 -
Forséljningar och utrangeringar under aret - -5 - -5

Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2 348 2324 2324 2289

Ingéende nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende hokfort véarde mark

0 0 0 0
0 0 0 0

2348 2324 2324 2289

| ovanstaende ingar projektfastigheter dar nyproduktion pagar eller kommer att paborjas
inom en trearsperiod. Anskaffningsvarde 283 (283) Mnkr.

NOT 13. FORVALTNINGSFASTIGHETER MARKANLAGGNINGAR

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Ingéende ackumulerat anskaffningsvarde ~ 695 654 690 650
Nyanskaffningar/inkop under aret 0 3 0 2
Fardigstallt under aret,
omklassificering av pagaende projekt 62 28 62 28
Omeklassificering fran byggnad 27 - 27 -
Forsaljningar och utrangeringar under aret - - 0 0
Effekt av dvergang till K3 - 10 - 10
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 784 695 779 690
Ingéende ackumulerade avskrivningar
enligt plan -231 -195 -229 -193
Arets avskrivningar enligt plan -38 -33 -38 -33
Forséljningar och utrangeringar under aret - - 0 0
Omeklassificering fran byggnad -2 - -2 -
Effekt av dvergang till K3 - -3 - -3
Utgaende ackumulerade avskrivningar
enligt plan -271 -231 -269 -229
Utgaende bokfort varde markanlaggningar 513 464 510 461
NOT 14. TAXERINGS- OCH MARKNADSVARDEN

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Taxeringsvéarden
Byggnader, bostader 13236 12838 13016 12590
Byggnader, lokaler 1195 1218 1161 1169
Mark, bostader 9436 9205 9304 9040
Mark, lokaler 538 618 529 589
Summa taxeringsvéarden 24 405 23879 24010 23 388
Av taxeringsviéirde mark utgor
Agd mark 9153 9100 9151 9068
Tomtrattsmark 821 723 682 561
Bokforda varden fastigheter ej
asatta taxeringsvarden 81 74 81 74
Marknadsvérden
Marknadsvarden 357562 33215 35212 32572
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NOT 15. INVENTARIER

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Ingaende ackumulerat anskaffningsvdarde 287 302 29 44
Nyanskaffningar/inkop under aret 2 2 2 2
Fardigstallt under aret,
omklassificering av pagaende projekt 4 2 0 0
Forséljningar och utrangeringar under aret  -10 -19 -2 -17
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde ~ 283 287 29 29
Ingaende ackumulerade avskrivningar
enligt plan -83 -85 -27 -42
Arets avskrivning enligt plan -14 -16 -2 -2
Forsaljningar och utrangeringar under aret 9 18 2 17
Utgaende ackumulerade avskrivningar -88 -83 -27 -27
Utgaende planenligt
restvarde inventarier 195 204 2 2

Leasing av kontorsmaskiner och bilar betraktas som operationell leasing. Arets utgifter for
leasing 0,6 (1,0) mnkr redovisas som teknisk och administrativ forvaltning samt centrala
administrationskostnader. Leasingavtalens resterande utgifter uppgar till 0,2 (O,9) mnkr.

NOT 16. PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD

Koncern Moderbolag

Mnkr 2014 2013 2014 2013
Ingéende anskaffningsvarde 1769 1997 1765 1987
Nyanskaffningar/inkdp under aret 1350 1246 1348 1245
Overfort till fardigstallda fastigheter -1128 -1 468 -1127 -1 463
Overfort till fardigstalda markanlaggningar ~ -62 -28 -62 -28
Overfort till fardigstallda inventarier -3 -2 0 0
Omklassificering fran byggnader 26 - 26 -
Forséljningar och utrangeringar under aret 0 -2 0 -2
Effekt av overgang till K3 - 26 - 26
Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde 1 952 1769 1950 1765
Utgaende bokfért varde

pagaende ny- och ombyggnad 1952 1769 1 950 1765

NOT 17. ANDELAR OCH ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Tkr Antal Andel  Bokfort Bokfort
andelar % 2014 2013

MODERBOLAG

Aktier i dotterbolag

Vastertorp Energi AB,

556052-2160, Stockholm 1000 100 100 100

Bostads AB Hammarbygard,

556664-4745, Stockholm 100 100 42958 42958

AB Stockholmshem Fastighetsnat,

556715-56394, Stockholm 100 100 13800 13 800

Anser AB, 5566705-9307, Stockholm 1000 100 21401 -

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Husbyggnadsvaror HBV Férening upa,

702000-9226, Stockholm 4 0,4 40 40

SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag,

556439-7361, Stockholm 130 2 130 130

Summa andelar och andra

langfristiga vardepappersinnehav 78429 124556
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Tkr Antal Andel Bokfort Bokfort
andelar % 2014 2013

Fusionerade 2014-10-29

Asignalen S5 AB, 556730-2681, Stockholm O 0 0 24782

Asignalen A5 AB, 556730-5783, Stockholm O 6] 0 18 568

Fastighets AB Syl 3, 556660-5555, Stockholm O 0 0 24178

B556730-2681 556730-5783 556660-56555

Nettoomsattning fore Gvertagande

som ingar i Gvertagande foretag 1194 1040 2207
Rorelseresultat fore évertagande
som ingar i Gvertagande foretag 558 520 -363
Balansrakning
Materiella anlaggningstillgangar 156739 15166 40930
Summa tillgangar 15739 15 166 40930
Eget kapital 1033 1314 2520
Kortfristiga skulder 14 706 138562 38410
Summa skulder och eget kapital 15739 15 166 40930
Tkr Antal Andel  Bokfort Bokfort
andelar % 2014 2013

KONCERN
Husbyggnadsvaror HBV Forening upa,
702000-9226, Stockholm 4 0.4 40 40
SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag,
566439-7361, Stockholm 130 2 130 130
Summa andelar och andra
langfristiga vardepappersinnehav 170 170
NOT 18. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Reversfordringar 3 3 3 3
Uppskjuten skattefordran - - -61 15
Effekt av dvergang till K3 - -30 - -30
Uppskjuten skatteskuld omford till
Avsiéttningar (se not 24) - 30 61 15
Summa andra langfristiga fordringar 3 3 3 3
NOT 19. FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Fordran dotterbolag - - 328 403
Ovriga koncernforetag 8 8 4 3
Summa fordringar koncernforetag 8 8 332 406
NOT 20. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Ovriga forutbetalda kostnader 2 4 2 4
Ovriga upplupna intakter 8 7 6 6
Summa férutbetalda kostnader och
upplupna intékter 10 11 8 10



NOT 21. KASSA OCH BANK

NOT 27. SKULDER TILL KONCERNFORETAG

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Kassa och bank 9 6 8 6
Summa likvida medel 9 6 8 6
NOT 22. EGET KAPITAL
Tkr Aktie- Reserv-  Fria

kapital fond reserver

MODERBOLAG
Ingaende balans 2014-01-01 882000 190000 6079511
Aktieutdelning -126 896
Arets resultat 609 428
Effekt av dvergang till K3 106 145
Fusionsdifferens -4 559
Utgaende balans 2014-12-31 882000 190000 6663629

Antalet aktier var 2014-12-31 17 640 000 st.

Aktie- Bundna Fria

kapital reserver reserver
KONCERN
Ingéende balans 2014-01-01 882000 1478342 6070454
Aktieutdelning -126 896
Forskjutning mellan bundet och fritt kapital -384 805 384 805
Arets resultat 225077
Effekt av dvergang till K3 105 582

Utgéaende balans 2014-12-31 882000 1093537 6659022

NOT 23. OBESKATTADE RESERVER

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Dotterbolag 0 0 0 13
Skuld koncernkonto 7913 68563 7913 6853
Ovriga koncernféretag 7 5 7 5
Summa skulder till koncernforetag 7 920 6 858 7 920 6871
NOT 28. OVRIGA SKULDER

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Skulder forvaltningsuppdrag 19 21 19 21
Ovriga skulder 17 18 14 11
Summa 6vriga skulder 36 39 33 32

NOT 29. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncern Moderhbolag

Mnkr 2014 2013 2014 2013
Upplupna semesterloner 13 13 13 13
Upplupna lagstadgade sociala avgifter 4 4 4 4
Upplupen avkastnings- och loneskatt 5 7 5 7
Forutbetalda hyresintakter 173 143 170 141
Ovriga upplupna kostnader 70 84 70 76
Summa upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 265 251 262 241

NOT 30. JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET M M

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Periodiseringsfond tax 09 0 0 0 703
Periodiseringsfond tax 10 0 0 357 357
Periodiseringsfond tax 11 0 ] 431 431
Periodiseringsfond tax 156 0 0 194 -
Summa obeskattade reserver o] 0 982 1491
NOT 24. AVSATTNINGAR

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Avséttningar for uppskjuten
skatt (se not 10) 325 390 61 15
Summa avséttningar 325 390 61 15

Stockholms stad tecknar borgen for pensionsskulden.

NOT 25. STALLDA SAKERHETER

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Avskrivningar och upp- och
nedskrivningar anlaggningstillgangar 385 340 358 317
Effekt av overgang till K3 22 - 22

Kostnadsforda investeringar - - - -
Nettoresultat forsaljning materiella

anlaggningstillgangar -1 -67 0 -67
Nettoresultat forsaljning finansiella

anlaggningstillgangar - - - -
Summa justering for poster som inte

ingar i kassaflodet m m 384 305 358 282

NOT 31. BETALD SKATT

Da all upplaning sker via Stockholms stads internbank finns inga stallda sakerheter.

NOT 26. ANSVARSFORBINDELSER

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Ansvarsbelopp Fastigo 3 3 3 3
Ansvarsbelopp ej erlagda lagfartsavgifter 4 4 4 4
Summa ansvarsférbindelser 7 7 7 7

Koncern Moderbolag
Mnkr 2014 2013 2014 2013
Aktuell skatt -128 -67 -128 -67
Forandring skattefordran 18 2 18 2
Skatt tidigare taxering 0 7 0 7
Summa betald skatt -110 -58 -110 -58

STOCKHOLMSHEMS ARSREDQVISNING 2014 29



Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel

hos moderbolaget:

6054203 655 kr
609 427 888 kr

Balanserad vinst
Arets resultat

Summa 6 663 631 543 kr

Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar att
vinstmedlen disponeras sa:

1651 000 kr
6 661 980 543 kr

att till aktiedgarna utdelas
att i ny rakning overfores

Summa 6 663 631 543 kr

Stockholm den 10 mars 2015

Karin Gustafsson, ordforande
Bjorn Ljung, vice ordférande
Carl Cederschiold

Mats Edenius

Maria Hassan

Annika Hjelm

Ann-Christin Kjellman

Borje Eriksson personalrepresentant Kommunal
Kristin Selander personalrepresentant Vision

Mikael Kallqvist
tf Verkstallande direktor

Min revisionsberittelse har limnats den 12 mars 2015

Bjorn Ohlsson
Auktoriserad revisor
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Styrelsens yttrande
enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen (2005:551)
Styrelsen har beslutat att foresld aktiedgarna att
pd drsstimman den 24 mars 2015 besluta om vinst-
utdelning till ett sammanlagt belopp om 1 651 000
kronor (motsvarande 9 ore per aktie). Detta yttrande
ar framtaget i enlighet med bestimmelsen i 18 kap 4 §
aktiebolagslagen och utgor styrelsens bedomning av
om den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig
med hansyn till vad som anges i 17 kap. 3 § andra
och tredje styckena aktiebolagslagen.

Det egna kapitalet i AB Stockholmshem uppgér
till 7 736 mnkr. I koncernen uppgar det egna kapi-
talet till 8 635 mnkr. Till detta kommer betydande

oBS!

overvirden i fastighetsbestdndet. Den langsiktiga
intjaningsférmagan i koncernen ligger pa mellan
250 och 300 mnkr per ar. Styrelsen anser dirfor att
det egna kapitalet i AB Stockholmshem och
koncernen tillater en utdelning av 1 651 000 kronor.

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

Styrelsen i AB Stockholmshem, 556035-9555,
foreslar bolagsstimman att besluta om vinstutdel-
ning med 1 651 000 kronor. Utdelningen skall
betalas ut den 31 mars 2015.

LAYOUT JUSTERAS NAR
NAMNTECKNINGARNA LAGGS IN



Revisionsbherattelse Til arsstimmanii Aktiebolaget Stockholmshem. Organisationsnummer 556035-9555.

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Jag har utfért en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen for AB Stockholmshem for
rakenskapsaret 2014. Bolagets drsredovisning och
koncernredovisning ingdr i den tryckta versionen av
detta dokument pa sidorna 16-30.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som
har ansvaret for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som ger en rattvisande bild
enligt drsredovisningslagen och for den interna
kontroll som styrelsen och verkstillande direktoren
bedémer ar nodvindig for att uppritta en rsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehdller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir att uttala mig om drsredovisningen och
koncernredovisningen pa grundval av min revision.
Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kriver att jag foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfor revisionen for att uppna
rimlig sikerhet att arsredovisningen och koncernredo-
visningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika tgiarder
inhimta revisionsbevis om belopp och annan
information i drsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for
visentliga felaktigheter i drsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som ir relevanta for hur bolaget upprittar arsredo-
visningen och koncernredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsitgir-

der som ar andamélsenliga med hinsyn till om-
stindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksé en utvirdering av andamalsenlig-
heten i de redovisningsprinciper som har anvints
och av rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvardering av den overgripande presentationen i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden
Enligt min uppfattning har drsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rdttvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stillning per den 31 december
2014 och av dess finansiella resultat och kassafloden
for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen dr forenlig med drsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att drsstimman faststiller
resultatrakningen och balansrikningen for moder-
bolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT

LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utover min revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen har jag dven utfort en revision av for-

slaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust samt styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning for AB Stockholmshem for 2014.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust, och
det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sidkerhet uttala mig om
forslaget till dispositioner betriaffande bolagets vinst
eller forlust och om forvaltningen pé grundval av
min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

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

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet
har jag utover min revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen granskat visentliga beslut, &t-
girder och forhéllanden i bolaget for att kunna bedoma
om négon styrelseledamot eller verkstillande direktéren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat
om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren
pé annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Uttalanden

Jag tillstyrker att &rsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstillande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 12 mars 2015
Bjorn Ohlsson, auktoriserad revisor

Granskni ngsrappo 't Till drsstimman i Aktiebolaget Stockholmshem. Organisationsnummer 556035-9555.

Jag, av fullmiktige i Stockholms stad utsedd lek-
mannarevisor, har granskat AB Stockholmshems
verksamhet under 2014.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten
bedrivs enligt gillande bolagsordning, dgardirektiv
och beslut samt de foreskrifter som galler for
verksamheten.

Lekmannarevisorns ansvar ar att granska verk-
samhet och intern kontroll samt préva om verksam-
heten bedrivits enligt fullmiktiges uppdrag och mal
samt de foreskrifter som géller for verksamheten.

En sammanfattande redogorelse for den utférda
granskningen har redovisats i en sirskild gransk-
ningspromemoria 2015-02-04 som har éverlamnats
till bolagets styrelse.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen,
kommunallagen, god revisionssed i kommunal
verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt
utifran faststillda dgardirektiv. Granskningen har
genomforts med den inriktning och omfattning som
behovs for att ge rimlig grund fér min bedémning.

Jag bedomer sammantaget att bolagets verksamhet i
allt visentligt har skotts pa ett andamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt samt
att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Stockholm den 4 februari 2015
Bengt Leijon

Av kommunfullmiktige i Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor
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Femarsoversikt

RESULTATRAKNING, mnkr
Hyresintakter

Ovriga rorelseintakter
Nettoomsittning

Drift

Underhall

Markavgifter

Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader
Driftnetto

Avskrivningar
Bruttoresultat

Centrala adm- och forsaljningskostnader

Jamforelsestorande poster
Rorelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

BALANSRAKNING, mnkr
Anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Summa tillgangar

Eget kapital
Avsiéttningar/Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Summa skulder och eget kapital

Synligt eget kapital
Substansvarde

Sysselsatt kapital

Totalt arbetande kapital
Réntebarande skulder
Fastigheternas hokforda varde
Fastigheternas taxeringsvarde

FASTIGHETSUPPGIFTER
Antal lagenheter

Antal lokaler

Antal garage och bilplatser
Summa uthyrningsobjekt

Area bostader, 1000-tal kvm
Area lokaler, 1000-tal kvm
Area garage, 1000-tal kvm
Summa area, 1000-tal kvm

Def

AWM

a

2014

17 350
73
17 423

8635
325

8 463
17 423

8635
23143
16 804
16 880

7932
15 200
24 405

25623

3449
10737
39 809

1590
198
132

1920

2013 K3*

1915
63
1978
-925
-112
-15

-1097
881
-365
516

57
475
-174
301

16 313
53
16 366

85637
390

7 439
16 366

8537
21 968
15762
15779

6873
14 337
23879

25 396

3187
10197
38 780

1575
191
126

1892

2013

1915
63
1978
-925
-271
-15

-1 256
722
-342
380

57
339
-174
165

16177
53
16 230

8431
360

7 439
16 230

8431
21882
15626
15711

6873
14 227
23879

25 396

3187
10197
38 780

1575
191
126

1892

2012

1814
74
1888
-832
-417
-10

-1307
581
-262
319

390
622
-142
480

15137
54
15191

8814
384
5993
15191

8814
21187
14 558
14719

5360
12920
22704

25 337

3241
10570
39148

1570
191
126

1887

2011

1745
60

1 805
-801
-438

-47
-1295
510
-274
236

203
349
-129
220

13618
628
14 246

8 668
424
5154
14 246

8 668
20298
13619
13324

4527
11978
22700

25 347

3187
10 345
38 879

1566
189
137

1892

2010

1748
66
1814
-871
-492
-10

-1 420
394
-244
150

1 656
1709

-122
1587

12511
155
12 666

8490
398
3778
12 666

8490
19565
12079
12534

3191
11 258
22 466

25510

3133
10211
38 854

1565
191
115

1871

* Omrdknat enligt K3-regler. Aren 2012-2010 dr inte omraknade enligt K3.
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Def

NYCKELTAL %

Lénsamhet

Direktavkastning exklusive centrala administrations-
och forsaljningsomkostnader 7
Direktavkastning exklusive centrala administrations-
och forsaljningsomkostnader i forhallande till MV 8
Avkastning sysselsatt kapital 9
Avkastning synligt eget kapital 10
Avkastning totalt kapital 11
Riskbedémning

Rorelsemarginal 12
Vinstmarginal 13
Omsattning hyresgaster 14
Uthyrningsgrad bostader 15
Uthyrningsgrad lokaler 16
Hyresforluster 17
Réantetackningsgrad 18
Kapital och finansiering

Synlig soliditet 19
Justerad soliditet 20
Skuldsattningsgrad 21
Skuldranta 22
Bruttoinvesteringar, mkr

Kassaflode, mkr 23
Sjalvfinansieringsgrad 24
Férvaltning

Medelhyra bostader, kr/kvm 25
Driftkostnad kr/kvm 26
Markavgift och fastighetsskatt kr/kvm 27
Central adm. och forsaljningskostnad kr/kvm 28
Driftnetto kr/kvm 29
Personal

Medelantalet anstallda
Loner och ersattningar personal, mnkr

2014 2013 K3* 2013
6,3 6,2 51
2,7 2,7 2,2
3,0 3,1 2,2
2,6 2,7 15
2,9 3,0 2,2

28,7 26,1 19,2
14,0 15,2 8,3
7,6 8,7 8,7
99,9 99,9 99,9
89,8 91,3 91,3
0.1 0.1 0,1
2,4 2,7 19
49,6 52,2 51,9
64,2 65,4 65,4
0,9 0.8 0.8
2,6 2,8 2,8
1425 15672 1414
559 548 390
0,4 0,3 0.3
1161 1123 1123
564 680 680
36 34 34
56 56 56
545 410 410
295 284 284
160,1 145,1 145,1

2012 2011 2010
4,5 4,3 3,5
1.9 1,7 1,4
4,5 2,8 14,7
4,7 2,3 14,2
4,3 2,7 13,7

16,9 13,1 8,3
25,4 12,2 87,5
9,0 9,3 8,5
99,9 99,9 99,9
91,9 93,1 96,1
0.1 0.1 0.1
4,2 2,6 12,9
58,0 60,8 67,0
68,2 67,6 70,6
0.6 0,5 0,4
2,9 3,2 3,4
1938 1597 1446
859 -156 -377
0.4 0,1 -0,3
1113 1041 1004
718 707 751
33 32 32
50 51 54
333 291 217
301 294 298
142,6 142,0 134,5

* Omrdknat enligt K3-regler. Aren 2012-2010 dr inte omrdknade enligt K3.

Definitioner

1

2

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

Eget kapital plus dvervérde i fastigheter (enligt extern vérdering)
minus uppskjuten skatt 22 procent.

Balansomslutning minus icke rantebarande skulder
(inkl uppskjuten skatt).

Genomsnittlig balansomslutning.

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

Taxeringsvardet avser mark och byggnad.

Resultat fore avskrivning i procent av bokfort vérde fardigstallda
fastigheter.

Resultat fore avskrivning i procent av marknadsvarde fardigstallda
fastigheter.

10

1

—

12
13
14

15
16
17
18

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

Resultat efter skatt inklusive 78 procent av bokslutsdispositioner i
procent av genomsnittligt eget kapital.

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

Resultat efter avskrivningar i procent av nettoomsattning.
Resultat efter finansnetto i procent av nettoomsattning.

Omsattning hyresgaster. T o m 2009 exklusive interna byten,
fr o m 2010 inklusive nya gemensamma byteskon i Stockholms Stad.

Uthyrd area bostader i procent av bostadslagenhetarea.
Uthyrd area lokaler i procent av lokalarea.
Hyresforluster bostéder och lokaler i procent av totala hyresintakter.

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med
finansiella kostnader.

1
20

o

2
2
2
24
2
26
27

w N =

a

28

29

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Redovisat eget kapital och dvervarde med avdrag for uppskjuten
skatt 22 procent i procent av balansomslutning inklusive 6vervarde.

Réntebarande skulder dividerat med eget kapital.

Réntekostnader i procent av genomsnittliga rantebarande skulder.
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital och investeringar.
Kassaflode fore investeringar dividerat med investeringar.
Totalhyra inkl permanenta tilldgg per 01-01 respektive ar.
Driftkostnader delat med vagd bostads- och lokalyta.

Markavgifter och fastighetsskatt delat med vagd bostads-
och lokalyta.

Centrala administrations- och forsaljningskostnader delat med
vagd bostads- och lokalyta.

Driftnetto delat med vagd bostads- och lokalyta.
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Hallbara
Hokarangen

I drygt tre &r har Stockholmshem drivit
utvecklingsprojektet Hallbara Hokar-
angen. Projektets syfte ar att gora
Hokarangen till en socialt, ekonomiskt
och ekologiskt hallbar stadsdel samt
till en levande och trivsam stadsdel att
bo i.

Sedan slutet av 2012 drivs dven en
fordjupad miljosatsning med fokus pa
de boendes klimatpaverkan. Projektet
drivs med stod fran Energimyndigheten
och syftet dr att tillsammans med bo-
ende och verksamma i Hokarangen
hitta l6sningar och metoder for att
minska forbrukningen av jordens resur-
ser. I projektet ingdr forskning kring de
boendes klimatpaverkan och beteende.

Ett antal delprojekt, baserade pa
forslag och idéer fran boende och verk-
samma i Hokaridngen, drivs inom om-
rdden som urban odling, aterbruk,
energibesparing och héllbar konsum-
tion. Bland annat paborjades byggandet
av en gemensam tridgard for odlings-
intresserade Hokarangsbor.

For att engagera fler Hokarangsbor
i projektet anordnas utflykter, kurser,
seminarier och workshops inom aktu-
ella amnen som mat, natur, energi,
odling med mera. Lis mer pd Hallbara
Hokardngens webbplats.

Bagarmossen
Smartup

- tillsammans for en levande stadsdel

Hosten 2014 startade Stockholmshem
Bagarmossen Smartup, ett nytt stads-
delsutvecklingsprojekt. Syftet ar att
utveckla stadsdelen utifran ett helhets-
perspektiv dir Stockholmshem har

EXEMPEL FRAN
VERKSAMHETEN 2014

1 800 lagenheter, cirka 5 000 hyres-
gister och dger storre delen av
verksamhetslokalerna i centrum.

Projektet har fokus pa tre inrikt-
ningar, det lokala intresset for urban
odling, kreativitet och entreprenor-
skap, samt utveckling av utbud och
ndrservice 1 Bagarmossen centrum.
Under de manader projektet pagétt
har flera konkreta dtgirder genom-
forts som till exempel att skapa nya
odlingsytor pé tak till parkeringshus,
arrangera julbelysning i centrum och
lata Bagarmossen std vird for ett
nordiskt innovationsprogram for
startups med inriktning p& urbant
héllbara livsstilar.

Bagarmossen Smartup pagar till
december 2016.

Nya plusenergihus

I september 2014 utsdgs Stockholms-
hem till vinnare i prestigefylld tivling
om markanvisning for fastigheten

kv Brofistet i Norra Djurgdrdsstaden.
Stockholmshem samarbetade med bland
annat arkitektfirman Dinelljohansson
for att skapa ett spjutspetsprojekt med
fokus pa miljoriktigt byggande och
boende. Bidraget vann tack vare “ett
helhetstink for energieffektivitet och
goda boendemiljoer med ett intressant
och spiannande arkitektoniskt
uttryck”.

De tvd plusenergihusen med totalt
43 lagenheter kommer att generera mer
energi 4n vad de gor av med, sett till
ett helt &r. Detta ar mojligt tack vare
en kombination av en mingd olika
tekniker som extra tjocka viggar,
atervinning av virmen i franluften,
atervunnet regnvatten, solceller och
bergvirme.

Bildtexter uppifran och ner:

Kurser i klimatsmart och vegetarisk matlagning i Hokarangen lockade

manga deltagare.

Mans och Marie ar tva av de entreprendrer som deltar i Bagarmossen Smartup
for en levande stadsdel och hallbar lokal ekonomi.

Plusenergihusen i Norra Djurgardsstaden ar ett spjutspetsprojekt inom

hallbart byggande.
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