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KORT OM SVENSKA BOSTADER

Svenska Bostader dr ett bostadsbolag som ags av Stockholms
stad och ingar i koncernen Stockholms Stadshus AB. Narmare
59600 stockholmare bor i ndgon av vara 28 039 hyreslagenheter,

Vihar utvecklat och byggt nya stadsdelar, bostadsomraden
och hem sedan 1944, | vart bestand finns allt fran student-
bostader till seniorboende. Dessutom dger vi4 212 lokaler som
rymmer kontor, butiker, lager, restauranger, daghem, skolor och
vardanlaggningar samt fem kdpcentrumanlaggningar.

Genom dotterbolaget Stadsholmen forvaltar Svenska
Bostdder en del av stadens allra finaste kulturarv -1 631 hyres-
lagenheter och 775 lokaler

Svenska Bostaders arsomsattning ar 2 539 mkr. Fastigheter-
nas marknadsvarde ar 37 279 mkr och det bokforda vardet
13674 mkr.

SIFFROR 2011V

Antal fastigheter 707 .
Tl 58039 RESULTAT FORE SKATT, mkr
Omsattning, mkr 2539

Driftnetto, mkr 439 00
Operativt resultat -123

Resultat fore skatt, mkr 353

Soliditet, % 82,3

Direktavkastning, % 29

Avkastning, totalt kapital 24

Bokfort varde fastigheter, mkr 13674

Marknadsvadrde fastigheter, mkr 37279

Vinst, salda fastigheter, mkr 476

Underhall, mkr 736

Antal anstallda vid drets slut 304

0
1 Definitioner pa sidan 77, 2007 2008 2009 2010 2011



Alllil

IN(E

l||iiim

Kundbetyg 2011 4
VD har ordet 6
Sammanfattning och nyckeltal 8
Agarkrav, mal och strategier 10
Marknad och kunder 14
Stockholms bostadsmarknad 15
Affdrsomrade Jarva 18
Affdrsomrade Vasterort 19
Affarsomrade Kdrrtorp 20
Affarsomrade Sydvast 21
Affarsomrade Innerstaden 22
Affdrsomrdde Stadsholmen 23
Lokalmarknaden 24
Fastighetsutveckling 26
Mal och uppgifter 27
Nyproduktion 28
Ombyggnad och underhall 30
Jarvalyftet 32
Soderortsvisionen 33
Forvary 34
Forsaliningar 34

Miljéredovisning 36
Miljdomsorg 37
Minimera klimatpaverkan 38
Sund inomhusmiljé 40
Fastigheter och material utan

farliga dmnen 40
Miljoeffektiv avfallshantering 41
Miljorevisioner 42
Medarbetare, organisation och ledning 44
Medarbetare 45
Organisation och ledning 47
Styrelse 48
Foretagsledning 49
Ledande befattningshavare 49
Ekonomi 50
Ekonomisk utveckling 51
Fastighetsvarde 51
Finansiering 55
Majligheter och risker 56
Prognos 2012 58
Resultatrakningar 61
Kommentarer till resultatrakningar 62
Balansrakningar 64

Kassaflédesanalyser 65
Noter 66
Forslag till vinstdisposition 72
Revisionsberattelse 73
Granskningsrapport 74
Femarsoversikt 75
Definitioner 77

I Fastighetsforteckning 78
flik

I Karta over fastighetsbestandet

Den formella arsredovisningen omfattar sidorna 10-72

(férutom prognos 2012 pa sidorna 58-59) och sidan 75.



4

Pa vag mot Storstockholms
nojdaste hyresgaster

Resultaten i arets kundundersokning visar en mycket positiv utveckling. De flesta index Okar och for
forsta gangen pa manga ar ar hyresgasterna ungefar lika nojda i alla omraden. Resultaten bekraftar
att det systematiska upprustningsarbetet och det enhetliga, malstyrda forvaltningsarbetet upp-
skattas av hyresgasterna. Svenska Bostader ar pa god vag mot ett av de viktigaste dvergripande

malen: Storstockholms nojdaste hyresgaster.

Kundenkdten visar viagen

Ett av Svenska Bostaders framsta mal pa sikt ar att ha
Storstockholms nojdaste hyresgaster. FOr att mata hur bra service
vi ger, och hur néjda vara hyresgaster ar med boendet i stort, delas
en kundundersokning ut till en tredjedel av hyresgasterna varje ar.
Resultatet sammanstalls och bildar olika index dar det gar att se den
arliga utvecklingen lokalt och 6vergripande, samt utldsa verksam-
hetens styrkor och svagheter. Dessutom ar det mojligt att jamfora
resultaten inom foretaget och med andra bostadsbolag.

Matresultat 2011
Resultaten av matningarna 2011 visar att Svenska Bostader ar
paratt vag mot malet att fa Storstockholms nojdaste hyresgaster.
Service-, Produkt- och Trygghetsindex visar tydliga forbattringar.
Hyresgasterna kanner sig tryggare och néjdare med bland annat
stadningen av de allmanna utrymmena, satsningarna pa utemiljon
och satsningarna pa att dka lagenheternas standard. Den allmanna
trivseln ar hog bland de boende: 88,7 (87,2) procent av de svarande
trivs med Svenska Bostader som vard och 91,0 (90,7) procent kan
tanka sig att rekommendera sin hyresvard.

Bolagets sa kallade Serviceindex har 2011 stigit till 78,2 (774).
Hyresgasterna upplever framfor allt forbattring gallande tillsyn och
stadning av kéllare, vind och trapphus. Aven betygen for garden

NOJDA HYRESGASTER

och narmiljon visar pa battre resultat. Daremot upplevs bland annat
tillgangligheten och hanteringen av felanmalan nagot samre an férra
aret. Den specifika fraga som paverkar Serviceindex mest negativt
ar snorojning och sandning vintertid dven om det resultatet okat till
62,2 (59,9).

Produktindex sammanstaller vad hyresgasterna tycker om sjalva
lagenheten, de allmanna utrymmena och utemiljon. Produktindex for
2011 har okat till 74,2 (72,8). Kundnojdheten gallande underhallet
av ldagenhet, utrustningen pa lekplatser och val av blommor, buskar
och trad har stigit markant. Inga storre tapp har gjorts gdllande
Produktindex i den senaste matningen.

Uppféljning

Resultatet fran enkaten redovisas och analyseras pa bovards- och
fastighetsniva och utgor ett viktigt underlag nar verksamheten
planeras for kommande ar. Under hésten har bovardarna informerat
hyresgasterna om vad de boende tycker ar bra ochi vilka fragor de
onskar forbattring. Tillsammans med den informationen foreslas
nagra atgarder for att kortsiktigt ochlangsiktigt forbattra servicen.
Den viktigaste delen i uppféljningen ar de dtgarder som vidtas. Pa
det sattet marker hyresgdsterna det positiva med att férmedla sina
synpunkter genom enkaten.



KUNDBETYG 2011
Kundundersokningen delas ut tillen
tredjedel av vara hyresgaster varje ar.
Resultatet visar hur viligger till jamfort
med andra bostadsbolag med fler an
9000 ldgenheter.

2010 2011 2015

@ 78,2%

2010 2011 2015

72,8% @

2010 2011 2015

@ /58%

+0,8 %

Serviceindex

Malet for ar 2015 ar att 82 procent
av hyresgdsterna ska varanojda eller
mycket ndjda med var fastighets-
service, tillsyn och stadning.

+14%

Produktindex

Malet for ar 2015 ar att 78 procent
av hyresgasterna ska varanojda eller
mycket néjda med sjalva lagenheten,

de allmanna utrymmena och utemiljon.

+1,/ %

Trygghetsindex

Malet for ar 2015 ar att 78 procent
av hyresgdsterna ska vara nojda eller
mycket néjda med tryggheten de
upplever isitt omrade.

+0,5%

Trivas med oss

2011 uppgav 88,7 procent av de
svarande att de trivs med Svenska
Bostader som vard.

+0,3%

Rekommendera oss

2011 uppgav 91 procent av de
svarande att de kan tdnka sig att
rekommendera sin hyresvard fill
andra.

N&jd kund-ranking

2011 rankades vi pa tredje plats bland
de stora bostadsbolagen i Stockholm
nar det galler kundnojdhet. Malet ar
attvara nummer ett ar 2015.

NOJDA HYRESGASTER
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VD har ordet

Fokus pa hyresgasten

I borjan av 2011 sag vi goda tecken pa dterhamtning efter finans-
krisen. I synnerhet Sverige klarade sig mycket bra. Tillvaxten Iag pa
en historiskt hog niva och stadsfinanserna var goda, mycket tack
vare en sundhet i ekonomin men ocksd en god exportmarknad.
Under andra halvan av 2011 slog eurokrisen till med stor kraft. Flera
europeiska lander star nu pa ruinens brant och stédpaketen avldser
varandra. An sé& lange har Sverige drabbats i liten omfattning men
exportindustrin drabbas av vikande efterfragan och banksektorn ar
sa internationaliserad att ingen gar skadeslos ur denna djupa kris.

Pa vilket satt Stockholmsregionen paverkas ar svart att uttala
sig om, men erfarenheten visar att inflyttningen fortsatter oavsett
konjunkturlage.

Bostads- och lokalmarknaden
Bostadsmarknaden i Stockholm ar fortfarande mycket stark nar
det galler efterfragan pa hyresratter. Nar det galler bostadsratter
och egna hem ar prisbilden Iangsamt avtagande. Darmed ar det inte
osannolikt att bostadsrattsbyggandet kan avmattas, men produk-
tionen av hyresratter kan fortga och till och med ta en ékad mark-
nadsandel. For ett ar sedan var oron stor for en Overhettning inom
byggsektorn, men vi ser nu tecken pa en atergang till en mer sansad
situation som innebdr battre forutsattningar for bostadsbyggandet.
Lokalmarknaden ar forhallandevis stabil tack vare att Stockholm
behaller sin position som tillvaxtmotor i Sverige. Det startas manga
nya foretag i regionen och hyresnivaerna har ¢kat successivt sedan
finanskrisen. Handeln har haft svarigheter under 2011 men tjanste-
sektorn fortsatter att vaxa och ar drivande for den lokala tillvaxten.
Den nu rddande marknadssituationen ser darmed férhallandevis ljus
ut for saval bostader som kommersiella lokaler. Det &r en viktig signal
mot bakgrund av att vi planerar en omfattande nyproduktion de nar-
maste aren och att vart upprustningsprogram for bostdder, fastigheter
och stadsdelar &r det mest ambitiosa i Svenska Bostaders historia.
Under dret var avsikten att etablera ett nytt hyressattnings-
system som pd ett battre satt skulle dterspegla de boendes egna
preferenser. Arbetet gick under rubriken Stockholmsmodellen

VDHAR ORDET

och har bedrivits under flera ar i det partssammansatta organet
Hyreskommittén. | ett mycket sent skede beslutade sig
Hyresgastforeningen for attlamna arbetet, ndgot som vi évriga
parter beklagar. Emellertid har drets hyresférhandlingar resulterat
i en hyreshojning som bygger pa Stockholmsmodellens grunder.
Forhandlingsarbetet har aterupptagits 2012.

Aktiv fastighetsforvaltning

De senaste aren har Svenska Bostader salt ett stort antal fastigheter,
bade som forvaltningsfastigheter till andra dgare och till boende for
omvandling till bostadsratt. Som en foljd av dessa forsaljningar har
bolagets ekonomiska styrka ¢kat markant genom att bokforings-
massigt dolda Gvervarden realiserats. Bolaget star darfor battre rustat
an nagonsin tidigare infor det mycket omfattande investerings-
program som ligger framfor oss, bade vad galler upprustning av miljon-
programmets bostadsomrdden och nyproduktion. Energieffektivisering
ar ett prioriterat omrade vid saval upprustning som nyproduktion. Var
energistrategiinnebar att vi kan minska Svenska Bostaders energi-
anvandning med 30 procent fram till ar 2020.

Under aret har antalet ombildningar till bostadsratt avtagit men
bolaget har gjort en storre bytesaffar. Vi skrev avtal om forsaljning
av 1 052 lagenheter i Bredang och Karrtorp till fastighetsbolaget
Primula Byggnads AB samtidigt som vi forvarvat tva fastigheter
iHammarby Sjéstad med 122 lagenheter, lokaler och garage av
samma bolag. Tilltradet skedde ijanuari 2012. Avsikten med
bytesaffaren var dels att 6ka mangfalden i stadsdelar dar Svenska
Bostader varit dominerande, dels att frigbra kapital for andra viktiga
uppgifter sasom ny- och ombyggnad,

Utveckla Stockholms ytteromraden

Upprustningsarbetet och stadsfornyelsen av Jarvafaltet pagar med
stor intensitet. Den modell for dialog och samrad som vi forankrat
hos Hyresgastforeningen visar sig vara foredomlig nar det galler
inflytande fér de boende. Genom en tydlig och transparent modell
uppnas dverenskommelser i samforstand. Den forsta strukturplanen




H\S

aaral

I

j@)l

280 D [ -

A@[Dﬂ[ﬂ

HB3H
HB3H
555

=
Bl

I for Jarvafaltet avseende stadsdelen

o Husby har presenterats och diskute-
\/a rtu D DFUST‘ rats iolika remissinstanser. Liknande
ninggprogram planer ska tas fram och remitteras
fér bostéder for dvriga stadsdelar pa Jarva.

. ! Strukturplanerna lagger grunden for
fastlgheter det mera strategiska stadsfornyelse-
OCh StadeeEIr arbetet i stadsdelarna.

. e Med inspiration fran Jarvalyftet
ar deJ[ ambmos_ fortskrider nu arbetet i sddra
aste i Svenska Stockholm tillsammans med staden
L och ovriga lokala aktorer. Dialoger
BIOStaIng har genomforts i en rad stadsdelar,
historia sdsom Bredang, Skérholmen

och Ragsved. Men for Svenska

Bostaders del var kanske invigningen
av Skarholmens Perennpark den enskilt viktigaste handelsen under
aret, En fantastisk park med blomsterprakt under alla arstider som
ront internationell uppmarksamhet,

Forvaltning for ndjdare kunder

Svenska Bostaders grundlaggande uppdrag ar att erbjuda goda
bostader och lokaler till stockholmarna och att pa ett affarsmdssigt
satt skapa individuella, trygga losningar for langsiktiga kundrelationer.,
Detta oavsett om man ar nyinflyttad eller har bott lange i sitt
omrade, eller om man ar bostads- eller lokalhyresgast. Vara strate-
gier och mal syftar till att kraftsamla bolaget avseende kundernas
behov och 6nskemdl, allt med mdlet att Svenska Bostader ska ha
Storstockholms nojdaste hyresgaster.

Under aret har vi genomfort en rad effektiviseringar och process-
genomgangar. Syftet ar att tydliggdra vad som dr grundldggande och
absolut viktigast ur kundernas perspektiv och att sakerstalla en jamn
och hog forvaltningskvalitet. | den senaste kundmatningen kan vi kon-
statera att vi dr pa ratt vag. Inte minst visar resultatet for Jarvafdltet
pa nivaer som vi trodde var omajliga att uppna. For forsta gangen ar
vara hyresgaster ungefar lika ndjdai alla omraden, oavsett om de bor
i en lagenhet fran miljonprogrammet eller en fran forra sekelskiftet.
For att den positiva trenden ska hdlla i sig ska vart malmedvetna
arbete fortsatta och utvecklas inom alla delar inom bolaget.

Historiska byggnader i en modern storstad

Genom dotterbolaget Stadsholmen ansvarar Svenska Bostader
for forvaltningen av Stockholms kulturfastigheter. Varje byggnad
bar ett stycke stockholmshistoria. Samtidigt ska dessa

kulturfastigheter fungera som butiker, kontor och bostader i en modern
storstad med dagens krav och forvantningar. De grundldaggande regel-
verken om saval affarsmassighet som hyreslagstiftning ska forstas
ocksa tilldampas. En uppgift som &r lika spannande som utmanande.
Under aret har Stadsholmen firat 75-arsjubileum. Bolaget bildades pa
initiativ av samfundet S:t Erik som genom ett eget fastighetsbolag ville
skydda hus i Gamla stan fran rivning. Ett lovvart initiativ som forde med
sig en byggnadsvardsgarning som alla stockholmare kan gladjas at idag.

Prognos
Mot bakgrund av den pdgdende avmattningen i konjunkturen och
den rddande eurokrisen ar konjunkturldget synnerligen svart att
férutsaga. Vikan se en ldngsam justering av bostadspriser nedat,
kombinerat med en fortsatt stark efterfragan pa bostader i stor-
stadsregionerna. En 0kad arbetsloshet skulle kunna forstarka dessa
tendenser men erfarenheterna visar trots allt att inflyttningen

i Stockholm fortgar dven i lagkonjunktur. Darmed
torde efterfragan av hyresratter besta.

Det ar till stort men for hela hyressektorn att
Stockholm saknar ett relevant hyressdttnings-
system. Forhoppningsvis kan arbetet med
Stockholmsmodellen leda till resultat under 2012,
Det ar ocksa viktigt att de [dsta positionerna
avseende tolkningen av den nya lagstiftningen
gdllande hyressektorn bryts. Lagstiftningen
skulle kunna fa manga positiva effekter bade
vad galler nyproduktion och underhall, men
framfor allt ett regelverk som gynnar hyres-
rattssektorn som ar sa viktig for en
storstads konkurrenskraft och
tillvaxtpotential.

I

PELLE BJORKLUND
VD, Svenska Bostader.




Sammanfattning och nyckeltal
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Fastigheter, bostader, lokaler
och gardar rustas upp, byggs om
och underhalls for 1 898 mkr.

Upprustningen av lagenheter,
hus och gardar inom Jarvalyftet
fortsdtter i ndra samarbete med
hyresgdsterna.

Stadsholmen, Svenska
Bostdders dotterbolag, fyller
75 ar. Jubileet firas med olika
aktiviteter for hyresgdsterna
under hdsten.

Uthyrning

e Samtligalagenheter var uthyrda.

¢ Dengenomsnittliga ldagenhets-
hyranvar 1 059 (1 038) kr/kvm.

¢ Omflyttningen ibostader
minskade till 8,6 (S,7) procent,
exklusive kategoribostader.

¢ Dengenomsnittliga lokalhyran
var1 109 (1 192) kr/kvm.

e Vakansgraden for lokaler var 5,2
(5,2) procent.

8  SAMMANFATTNING 2011

127 nya lagenheter fardigstalls
och ytterligare 233 nya lagen-
heter bérjar byggas.

Ett gemensamt Kundcenter
infors for att ta emot hyresgdster-
nas fragor och felanmalningar.

Perennparken i Skdrholmen
invigs i augusti. Under aret blir
ytterligare 17 groéna gardar klara.

Ekonomi

e Omsattningen uppgick
till 2 539 (2 643) mkr.

e Operativt resultat uppgick
till-123 (-135) mkr.

e Resultatet fore skatt uppgick till
353 (3748) mkr.

¢ Direktavkastningen uppgick
till 2,9 (2,9) procent.

e Fastighetsbestandets varde
uppgick till 37,3 (36,4) mdkr,

* Investeringarna uppgick
till 2 018 (1 483) mkr.

e Soliditeten uppgick till
82 (88) procent.

Genom omvandling till bostads-
ratt sdljs 9 fastigheter med 559
lagenheter.

Under varen outsourcas fore-
tagets skotsel av utomhusmiljoer
till externa entreprendrer.

Runt 700 barn och ungdomar
deltar i Svenska Bostdders sommar-
aktivitet “Stannaistan” som
bland annat erbjuder fotbolls-

och friidrottsskola.

Medarbetare

e Antalet anstallda uppgick
till 304 (365).

* Nojd medarbetarindex tkade
till 740 (689).

e Sjukfranvaron uppgick till
3,3(3,0) procent.

Bostadshyrorna hojs med 2,23
procent fran den 1 april 2011.
Héjningen varierar beroende

pa omrade och fastighet.

Inom Sdderortsvisionen halls
dialoger med boende i Fagersjo och
Skarholmen. 3 800 synpunkter,
forslag och idéer lamnas in.

I en bytesaffar med Primula
Byggnads AB sdljs 1 052 lagen-
heter i Breddng och Karrtorp,
och 122 lagenheter i Hammarby
Sjostad kops. Fastighetsaffaren
genomfors i januari 2012.
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Agarkrav, mal och strategier

-ortsatt utveckiing av hus,
forvaltning och omraden

Svenska Bostader ska erbjuda riktigt bra och prisvarda bostader, en god service och trygga
bostadsomraden. Med hjalp av vart omfattande upprustningsprogram och en forvaltning | topp-
klass ar vi pa god vag att na vara viktigaste mal: val underhallna, energieffektiva fastigheter och
Storstockholms nojdaste hyresgaster.




Uppdrag

Svenska Bostader ar ett kommundgt aktiebolag vars framsta
uppgift ar att aga och forvalta hyresbostader och lokaler inom
Stockholms stad. Bolaget har ocksa ansvar for att mdta den stora
efterfragan pa bostader i Stockholm genom att bidra till nyproduktion
av hyresratter.

Svenska Bostdder ska skapa basta majliga forhallanden for sina
hyresgdster sd att langa och goda relationer bevaras, samtidigt som
Okad rorlighet och tillganglighet framjas. Forvaltningen ska praglas
av ekonomisk langsiktighet och bolagets bestand ska utvecklas
genom aktiv fastighetsforvaltning. Bestandet ska utgoras av ett
varierat utbud av attraktiva bostader.

Direktiven for Svenska Bostader faststalls av Stockholms kommun-
fullmaktige och av styrelsen fér Stockholms Stadshus AB. Agarkraven
utgdr fran de overgripande inriktningsmalen for mandatperioden.

Agardirektiv 2012-2014

Svenska Bostader ska:

e bidra till nyproduktion av bostader

e mojliggora for boende i ytterstaden att frikdpa sina fastigheter

e aktivt bidra tillinvesteringar i ytterstaden samt fortsdtta arbetet
med Jdrvalyftet och S6derortsvisionen

e fullfolja underhdllsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden samt
6ka ombyggnads- och underhallsatgarder i miljonprogramsbestandet

e fortsatta att vidareutveckla kvalitet och service och 6ka hyres-
gastens valfrihet

e kontinuerligt genomfora underhall i AB Stadsholmens bestand

» fortsdtta arbetet med att Oka effektiviteten med fokus pa karn-
verksamheten och férbattrade driftsresultat

e fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta
produktionskostnader

o fortsatta Overforandet av parkeringsverksamhet till Stockholms
Stads Parkerings AB

e underlatta skapandet av studentbostader

e verka for fler billiga lagenheter fér ungdomar

e fOlja upp av kommunfullmaktige beslutade indikatorer.

| dgardirektiven anges att resultatet efter finansnetto ska uppga
till -120 mkr for 2012, -S0 mkr for 2013 respektive -60 mkr for
2014, De negativa operativa resultaten ar kopplade till forstarkta
ombyggnads- och underhdllsinsatser inom ramen for Stimulans for
Stockholm samt Jarvalyftet,

Var inriktning

Svenska Bostader tillampar malstyrning dar affarsidé, vision och
dvergripande mal drligen omsatts till lokala mal, strategier och
aktiviteter, Foretagets interna styrdokument "Var inriktning” ar
vagledande for bolagets verksamhetsstyrning pa saval évergripande
niva som pa lokal- och medarbetarniva.

Affarsidé

Svenska Bostader ska ha ett varierat och attraktivt fastighetsbe-
stand for uthyrning till boende och verksamheter i Stockholm. Pa ett
engagerat och affarsmassigt satt skapar vi individuella och trygga
l6sningar for langsiktiga kundrelationer.

Vision, karnvarden, strategiska mal
Féretagets vision - Varden for dig - utgar fran vara karnvarden
och dar konkretiserad i strategiska mal.

Karnvarden

Hemkdnsla - det bdsta vara kunder kan fa.

Vi skapar trygga, valkomnande hem dar vara kunder trivs och kanner
stolthet dver sitt omrade. Vi ar tillgangliga, tillmotesgaende och
erbjuder forstklassig service. Vi visar omtanke i relationen med vdra

kunder och ger dem inflytande 6ver sitt boende eller sin lokal.

Grénska-ger liv at garden.,

Vierbjuder vara kunder gréna, skona boendemiljoer med valkomnande
lek- och uteplatser dar manniskor kan och vill métas. Vi haller gdrdarna
valskotta for trygghetens skull.

Affdrsmannaskap - starker vart foretag,

Vi satter kunderna framst och utvecklar boendet, vara lokaler och
var service enligt deras dnskemal. Vi ar handlingskraftiga och det vi
gOr ger basta méjliga kundnytta till Iagsta mojliga kostnad. Vi arbetar
enhetligt, forebyggande och kvalitetsorienterat sa att vi upptacker
bristerna innan de blir till problem.

Miljomsorg - vi ska gora skillnad.

\/imanar om vara hyresgaster och miljén genom att arbeta aktivt
med energieffektivisering. Vi gor medvetna miljdval i sunda material,
produkter och tjdnster och vi hushaller med resurser for att minimera
var miljopaverkan.

Strategiska mal

Storstockholms nojdaste hyresgaster

Att forvalta fastigheterna val och erbjuda hyresgasterna en god ser-
vice ar Svenska Bostaders viktigaste uppgifter. En kundorienterad
forvaltningsorganisation med ett enhetligt arbetssatt ar grunden
for att fa Storstockholms ndjdaste hyresgaster. Nyckeltal: Service-
och Produktindex i kundundersokningen.,

Attraktiva boendemiljoer

Attraktiva boendemiljoer handlar om att trivas och kanna sig
trygg i sitt omrade, att tala val om det och att rekommendera
andra att flytta dit. Ett av de viktigaste matten pd attraktivitet
ar hyresgasternas upplevda trygghet. Nyckeltal: Trygghetsindex
i kundundersokningen.

Vil underhallet och energieffektivt bestand

Svenska Bostader ska skapa tekniskt och estetiskt tilltalande
fastigheter, med Iaga driftkostnader, ldg varmeanvandning och
bra inomhusklimat. Var stora satsning pa underhall innehaller en
systematisk genomgang av vara fastigheter och ett nytt system
for inre underhall. Satsningen ger bade stor kundnytta och lag
miljopaverkan. Nyckeltal: Andel bostadslagenheter som helrenoveras
av tillgangligt bestand samt andel bostadslagenheter som berdrs
av helombyggnad av fastigheter eller som nyproduceras.

AGARKRAV, MAL OCH STRATEGIER 11




12

Lénsamhet

Svenska Bostader ska drivas resultatorienterat, effektivt och affars-
massigt sa att foretaget kan fortsdtta att leva och utvecklas av
egen kraft. Nyckeltal: Superdriftnetto kr/kvm och operativt resultat
exklusive Stimulans for Stockholm och Jarvalyftet, mkr,

Motiverade medarbetare

Ledare och medarbetare har samma uppdrag: att nd resultat och ut-

veckla verksamheten. Varje individ bidrar till ett gott arbetsklimat dar
vi forhaller oss till vara kunder och varandra pa ett konstruktivt och

positivt satt. Vi skapar hdég motivation och utvecklar var féretagskultur
efter ledorden resultatorienterad, handlingskraftig, kommunikativ och

lyhord. Nyckeltal: VOICE-index i medarbetarundersokningen.

SVENSKA BOSTADER - STRATEGISKA MAL OCH NYCKELTAL

Utfall Mal Utfall Mal Mal
Mal och nyckeltal 2010 2011 2011 2012 2015
Storstockholms néjdaste hyresgaster
Serviceindex, bostader, % 774 785 78,2 795 82
Produktindex, bostader, % 72,8 735 74,2 75,5 78
Kundnéjdhet, rangordning stora 3 - 3 - 1
bolag Stockholm
Serviceindex, lokaler, % 733 74,5 714 729 78
Produktindex, lokaler, % 66,2 675 68,8 70,0 70
Attraktiva boendemiljoer
Trygghetsindex, % 74,1 74,5 75.8 76,5 78

Vil underhallet och energieffektivt bestand

Andel bostadslagenheter av tillgang- - 100 123 100 50
ligt bestand som har uppgraderats
(renovering), %Y

Andel bostadslagenheter i hel- - 100 89 10,0 50
ombyggnader eller nyproduktion, %Y

Fjarrvarmeanvandning, kwWh/kvm 176 174 170,7 173 150
Lonsamhet

Superdriftnetto, kr/kvm 505 528 525 541 -
Operativt resultat mkr? 287 300 322 345 440

Motiverade medarbetare
Vardeskapande index (VOICE) 689 690 740 700 700

Mal 2015 avser ackumulerat 2011-2015
2 Exkl. Stimulans for Stockholm och fran och med 2012 dven exkl. Jarvalyftet.

Strategier

Kundorienterad forvaltning

Svenska Bostader ska tillhandahalla en basforvaltning dar det
sjalvklara sdsom sophantering, stadning, felanmalan och skdtsel i all-
manhet fungerar utmarkt. Under 2011 har ett nytt, systematiserat
arbetssatt etablerats i férvaltningen. Faststallda rutiner, vecko-
planering och operativa férvaltningsmal syftar till dkad effektivitet
och kundnojdhet. Ett férbattrat serviceindex i kundundersékningen
bekraftar att strategin ger resultat.

Resultaten fran den arliga kundundersékningen ligger till grund
for kontinuerlig uppfolining och utveckling, For att ytterligare for-
battra foretagets service har ett Kundcenter for central felanmalan
och fragor etablerats. Kundcentret har inneburit att antraffbarheten
har okat vasentligt samtidigt som tid har frigjorts for bovardar att
sjalva utfora fler reparationsarbeten. Det ger ocksa battre mojlighet
att analysera kundernas 6nskemal och vidta forebyggande dtgarder.

AGARKRAV, MAL OCH STRATEGIER

Okad trygghet

Svenska Bostaders systematiska trygghetsarbete utgdr fran
stadens sakerhetspolicy, vart eget fastighetsagaransvar och hyres-
gdsternas upplevda otrygghet. Arbetet har under senare ar varit
mycket framgangsrikt med de prisbeldnta insatsernaijarva som gott
exempel. | drets kundundersokning uppvisade Trygghetsindex en
klart positiv utveckling, framforallt vad galler sakerhet mot inbrott
i lagenheten och belysning.

Under 2012 fortsatter arbetet med kontinuerlig rondering med
checklistor som stod for snabba atgarder i forvaltningen. Stor vikt laggs
vid underhallsatgarder som forstarkt skalskydd och férbattrad belysning
i allmanna utrymmen, parkeringsgarage och i samband med gardsupp-
rustningar. Vi arbetar kontinuerligt for att stdvja olovlig andrahands-
uthyrning och storningar som ar en bidragande orsak till otrygghet.

Storsatsning pa underhall och ombyggnad

En viktig strategi for bolaget ar en systematisk storsatsning pa
upprustning av bestandet. En satsning som ocksa har draghjalp av
Stimulans for Stockholm och reavinster fran fastighetsforsaljningar.
Ett normaldr uppgar bolagets underhallsvolym till cirka 435 mkr
och investeringsvolym i ombyggnad till cirka 470 mkr. Stimulans for
Stockholminnebadr ytterligare 430 mkr i underhall samt 720 mkr
iinvesteringar.

Svenska Bostader tar under en tiodrsperiod ett helhetsgrepp pa
samtliga fastigheter, kvarter och stadsdelar. Vilyfter underhalls-
nivan generellt med fasader, installationer, energidtgarder, lagenheter
och gardar. Malet ar en langsiktigt hallbar forbattring av bestandet
utifran affarsmassighet och ¢kad kundnéjdhet.

| bolagets satsning ingar ett ambitidst program for inre lagenhets-
underhall som nu dr etablerat i vara omraden. Forbattringen av
Produktindex i kundundersokningen visar att hyresgasterna upp-
skattar satsningen.

Foretagets langsiktiga satsning pa grona gardar fortsatter under
2012. Under 2011 har den yttre skotseln av vara bostadsomraden
lagts ut p& entreprenad. Atgdrden ska langsiktigt paverka kundnojd-
heten positivt.

I syfte att 6ka mojligheterna till forlangt kvarboende och for att
ge bostadssokande mojlighet till férbattrad information om tillgang-
lighet till vara ldagenheter, kommer vi att under 2012 genomfora
en tillganglighetsinventering i hela bestandet. Inventeringen ska,
forutom matchning av ratt bostadssokande till ratt Iagenhet, ligga
till grund for systematiserade dtgarder for forbattrad tillganglighet.

Svenska Bostader har gjort en 6versyn av samradsavtalet med
Hyresgastforeningen under 2011. Utgangspunkten har varit hyres-
gasternas delaktighet och behov, med syftet att utveckla arbetssatt
och underldtta samrad for alla parter. Erfarenheter har inhamtats
fran samrdden i stadsdelarna pa Jarva. Arbetet har utmynnat i ett
forslag pa en effektivare samradsprocess. Forslaget diskuteras nu
med Hyresgastféreningen.

Nya bostdder

Svenska Bostader ska arbeta for en hog nyproduktionstakt, Ett kon-
tinuerligt arbete pagar for att hitta nya utbyggnadsmajligheter bade
pa stadens och pa egen mark. Nyproduktionen syftar till att starka
Stockholms attraktionskraft och tillvaxtformaga samt att utveckla
stadens olika stadsdelar. Under innevarande mandatperiod planerar



Svenska Bostader att paborja i genomsnitt 600 nya bostader per ar.
Under 2011 paborjades 233 bostadslagenheter.

Nyproduktionsvolymen har minskat och nadde inte 2011 ars mal
pa grund av forsenade starter, nedlagda projekt och ¢verfaring till
andra bolag. For 2012 planeras byggstart av drygt 700 lagenheter,

Bolaget har de senaste aren gjort en medveten satsning dar all
nyproduktion ar i form av ldgenergi- och passivhus. Det uppmarksam-
made passivhusprojektet kvarteret Bl Jungfrun i Hokarangen har foljts
av kvarteret Lasse Liten i Annedal och kvarteret Ungraren i Blackeberg.

For att 6ka Stockholms attraktivitet som studentstad har Svenska
Bostdder i uppdrag att bygga nya studentbostader. 2011 pabérjades 50
studentbostader ikvarteret Plankan. Under 2012 planeras 142 student-
bostader i Norra Djurgardsstaden. Pa Teknikhojden i Albanoomradet
planeras 800 lagenheter, dar erhallen markanvisning medger ytterligare
cirka 130 lagenheter med bedomd produktionsstart 2014, Forvarvet
hosten 2011 av Sankt Gorans Gymnasium pa Kungsholmen kommer
attinnebdra ett tillskott av cirka 250 studentbostader.

Minimera klimatpaverkan
Svenska Bostaders miljéarbete har koppling till stadens sex 6vergri-
pande miljdmal och omfattar sdval samverkan med hyresgdster och
samarbetspartners som ett strukturerat miljdarbete inom ramen for
foretagets miljoledningssystem. Bolaget har genom ett medvetet
energiarbete sankt energianvandningen med ndstan 40 procent de
senaste 30 dren. Investeringarna i upprustning och nyproduktion
innebar vidare en mycket stor potential for minskad energianvand-
ning och miljopaverkan.

Enlangsiktig energistrategi fram till 2020 har tagits fram. | strategin
ingar ett systematiserat arbete med kartlaggning av hogforbrukare
och energibesparingsatgarder i upprustningsprogrammet.

FOr att sakerstalla en sund inomhus-

milj6 arbetar Svenska Bostader aktivt
och l6pande med fuktskyddsarbete,
bra materialval, god ventilation, bra
termisk komfort, god ljudmiljo, laga
radonhalter med mera. Bolaget har
vidare ett val utbyggt system for
fastighetsnara, energieffektiv kallsortering.

Svenska Bostader har bedrivit individuell matning och debitering
(IMD) i forsoksverksamhet sedan ar 2000. Fér ndrvarande pagar en
studie i passivhuset Bla Jungfrun. De tre kommunagda bostadsbolagen
i Stockholm har gjort ett gemensamt stallningstagande som innebadr att
vi forbereder for matning i nyproduktion men avvaktar rimliga tekniska
och affarsmassiga forutsattningar for att infora IMD som standard.

“Varje individ
bidrar till ett gott
arbetsklimat”

Utveckla ytteromradena

Jarvalyftet genomfors i samarbete med Stockholms stad. Svenska
Bostader tar ett omfattande helhetsgrepp for att oka attraktivi-
teten och tryggheten i Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta.
Bolaget ska verka for stadsdelarnas langsiktiga utveckling med
fokus pa hyresgdsterna och boendemiljon.

Ramavtalet med Hyresgastfareningen om hyreshojning i samband
med ombyggnader pa Jarva ligger till grund for samraden i varje en-
skilt projekt. Fortsatt dialog med hyresgasterna sker nu féretradesvis
med delaktighet och inflytande i de konkreta ombyggnadssamraden.

Parallellt med starten av ett antal konkreta upprustningsprojekt
har idé- och strategiarbetet gallande Gvergripande stadsdelsfragor
fordjupats. Staden har tagit fram en strukturplan for Husby. Planen
behandlades i remissinstanser under hosten/vintern 2011,

Arbetet for dkad trygghet och dkad egenforsorining pa Jarva fort-
satter under 2012, liksom det férebyggande brandskyddsarbetet
med lokalt placerade brandinformatorer,

Hallbara Jarva ar en del i ett statligt ekonomiskt stdd till utveckling
av hallbara stader. Projekten ska skapa attraktiva och ekologiskt, socialt
och ekonomiskt hallbara stadsmiljoer. Svenska Bostaders insatser berdr
framst energieffektiviseringar i totalt 7 hus med cirka 350 lagenheter.
Malet ar att halvera energiférbrukningen i dessa projekt.

Inom ramen for Soderortsvisionen pagar en omfattande satsning
pa upprustning av de kommunala bostadsforetagens bestand.
Svenska Bostader bidrar med utdkat underhdll, energisparatgarder,
trygghetsatgarder och gardsupprustningar. Under 2011 har boende-
dialoger genomforts i Fagersjo och Skarholmen och for 2012 planeras
dialoger i Bagarmossen och Varberg samt en aterkoppling med
atgardsforslag i Skarholmen och Fagersjo.

Motiverade medarbetare

En forutsattning for att na bolagets strategiska mal ar motiverade
och engagerade medarbetare. 2011 ars medarbetarundersokning
visar det hogsta vardet for vardeskapande index (VOICE) sedan mat-
ningarna startade. Forbattringar har skett inom samtliga omraden
men det finns fortfarande delar att utveckla.

For att kunna attrahera, utveckla och behalla ratt kompetens ska
Svenska Bostader vara en attraktiv arbetsgivare. Ett gott ledarskap,
bra utvecklingsmajligheter, en sund och halsosam arbetsmiljo samt
konkurrenskraftiga anstallningsvillkor ar strategiska omraden som
ska prioriteras.

AGARKRAV, MAL OCH STRATEGIER
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Vi bidrar il
Stockholms vaxtkraft

Stockholms befolkning fortsatter att oka, Det stdller stora krav pa fortsatt bostads-
byggande men ocksa krav pa att rusta upp och forvalta Stockholms stadsdelar och
omraden for framtiden.




Stockholms
bostadsmarknad

Befolkning och boendeformer
Drygt 2 miljoner invanare bor i Stockholms lan. | Stockholms stad bor
det drygt 864 000 personer vilket ar en 6kning med cirka 2 procent
under 2011. Befolkningsokningen beror bade pa fortsatt inflytt-
ningsoverskott och pa fortsatt fodelsedverskott. Den positiva befolk-
ningsutvecklingen vantas fortsdtta i samma takt och prognosen ar att
det kommer att bo 6ver 950 000 personer i Stockholms stad om tio ar.
Sedan nagra ar tillbaka finns det fler bostadsratter an hyresratter
i Stockholms stad. De senaste aren har andelen bostadsratter okat,
framst med anledning av de manga ombildningarna fran hyresratt,
och utgoridag 49 procent av bostaderna. Av de drygt 178 000 hyres-
ratterna, exklusive kategoribostader, dgs 40 procent av de kommunala
bostadsbolagen. Cirka 10 procent av bostaderna utgors av smahus,

Marknadslage och efterfragan

Den ekonomiska oron i omvarlden gor det svart att férutse hur
mycket och hur djupt Sverige kommer att paverkas av avmattningen
i konjunkturen under nasta ar. Stockholm behaller troligen sin roll som
ekonomisk motor i landet. Tillvaxttakten i Stockholm har dampats
nagot under den senare delen av 2011. Samtidigt vaxer Stockholm
med drygt 17 000 personer per ar och det staller krav pa fortsatt
hog byggtaktistaden. De nagot hojda rantorna har hittills inte
paverkat bostadspriserna i Stockholm namnvart. Snittpriset for en
bostadsrattsldgenhet i Storstockholm var i december 2011 33 566
kr/kvm, nagot lagre jamfort med aret innan,

Efterfragan pa hyresratter ligger kvar pa en hog niva i Stockholm.
Antalet personer i Stockholms Stads Bostadsformedlings k6 6kade
med cirka 10 procent och uppgick till drygt 364 000 personer vid ars-
skiftet. Men endast en femtedel av dessa raknas som aktivt sokande.
Under 2011 férmedlades 8 466 lagenheter via Bostadsformedlingen
och den genomsnittliga kotiden for att fa ett kontrakt var 7,2 ar. For
nyproduktionen var kdtiden 5,3 ar. Kétiden varierar dock stort beroende
pa lage och hyresniva.

Bostadsbyggande

For att mdta den Okade efterfragan pa bostader i Stockholm har
staden som mal att planera for 100 000 nya bostader till och med
2030. Stockholms bostadsmarknad var fortsatt stabil under 2011
och Stockholms byggsektor fortsatte att ligga pa en hégre niva an
i dvriga landet. Utbudet av fardigstallda hyresratter Okade nagot i
Stockholms stad jamfort med 2010.

Antalet pdborjade bostader i nyproduktion uppgick till 3 748 under
aret, varav 2 482 stycken var bostadsratter och 264 var smahus.
Av de 1 002 nya hyresratter som pabdrjades var cirka 60 procent
kommunala.

Totalt fardigstalldes 3 184 bostader under aret, varav 1 549 var
hyresratter. Nyproduktionens geografiska spridning ar relativt stor
inom staden, med undantag for Vasterort och Jarvaomradet dar fa
nya bostader byggts de senaste aren.

DE STORSTA BOSTADSAGARNA | STOCKHOLMS STAD

tkvm Antal Igh
Fastighetsdgare 2011-12-31 2011-12-31
Svenska Bostader, AB 1881 28039
Stockholmshem, AB 1566 25347
Familjebostader, AB 1361 21254
Micasa Fastigheter AB 357 8792
Stockholms Kooperativa Bostadsforening 485 6983
Mattsson Fast. AB, Einar? 309 4600
Lindgren AB, Byggnadsfirma Olov 235 3242
HSB Stockholm ek. for. 160 3084
Wallenstam Byggnads AB, Lennart 172 2749
Wallfast AB/Soya? 170 2350
Stena Fastigheter AB 168 2246
Heba Fastighets AB 141 2228

Vlnkl. systerbolag.

BOSTADSBESTAND OCH NYPRODUKTION | STOCKHOLM
Nyproduktion

Bostadsbestand fardigstalld 2011
2011-12-31 Antal Procent Antal Procent
Kommunala hyresratter 70559 16 1029 32
Ovriga hyresratter 107534 25 520 16
Bostadsratter 208959 49 1451 46
Smahus 44595 10 184 6
Totalt 431647 100 3184 100

Svenska Bostader pa
bostadsmarknaden

Svenska Bostdders bestand
Svenska Bostader ar Stockholms stérsta hyresvard och ager 28 039
lagenheter per den 31 december 2011.

De vanligaste lagenhetsstorlekarna inom Svenska Bostaders
bestand omfattar tva eller tre rum och kok, med en spridning fran
ettrum och kokvra till dtta rum och kok. Fastigheternas karaktar
och skick varierar stort, men majoriteten av bestandet, omkring 67
procent, ar byggt mellan 1945 och 1974,

Forutom traditionella hyresldagenheter forvaltar bolaget dven
832 studentlagenheter, 469 seniorbostader och 289 lagenheter
i kollektivhus.

Under de senaste fyra dren har Svenska Bostaders bestand
minskat med ungefar en tredjedel. Den storre delen av de avyttrade
lagenheterna har sdlts till bostadsrattsforeningar. Flera storre
forsaljningar till andra hyresvardar har ocksa genomforts under
de senaste dren. Av Stockholms stads totala antal bostader har
Svenska Bostader en marknadsandel pa 6 procent vilket motsvarar
16 procent av hyresrdtterna. Svenska Bostader har en viktig roll i
Stockholms vision 2030 om ett Stockholm i varldsklass, genom att se
till att det byggs fler nya lagenheter i staden. Foretaget fardigstallde
127 (270) nya lagenheter under 2011 och salde 559 (3 398) lagen-
heter till bostadsrattsforeningar. Under 2011 beslutade bolagets
styrelse om en bytesaffar med Primula Byggnads AB omfattande
forsaljning av 1 052 lagenheter och forvarv av 122 lagenheter av
samma foretag. Tilltrade skedde i januari 2012

MARKNAD OCH KUNDER
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Hyressattning

Svenska Bostader ingar i Stockholms partssammansatta hyreskommitté
som utarbetat den sa kallade Stockholmsmodellen. Parterna lycka-

des inte komma 6verens om inforandet av modellen under 2011 men
modellens grunder har fatt ett visst genomslag i den senaste hyres-

uppgorelsen. Stockholmsmodellen dr tankt att ligga till grund for hur
hyrorna ska sattas i framtiden och innebar i korthet att fem faktorer

ska beaktas ndr en lagenhets bruksvardeshyra raknas ut:

e |dgenhetens storlek

e |dagenhetens standard och modernitet
e bostadsomrddets lage

e bebyggelsens karaktar

» fastighetsservice,

Varumadrket Svenska Bostader

Svenska Bostader har ett starkt varumarke och ett gott renommé
bland stockholmarna. | den arliga undersdkningen “Storstockholm
idag" redovisas hur stockholmarna uppfattar olika bostads- och
byggbolag. Resultatet fran hésten 2011 visar att kannedomen om
Svenska Bostader ar fortsatt hog, likasa de positiva varderingarna

SVENSKA BOSTADERS BESTAND

2011-12-31 Antal Procent
Lagenheter 26373 94,1
Radhus 76 03
Hyresrattikollektivhus 289 1.0
Studentbostader 832 3.0
Seniorbostader 469 16
Totalt 28039 100

MARKNAD OCH KUNDER

om varumarket. Av de 25 féretag som deltog i undersoékningen lag
Svenska Bostader bland de framsta gadllande kannedom och positiva
omdoémen. Nagra av styrkorna som allmanheten forknippar med
Svenska Bostader dr att hyresgasterna trivs och kanner sig trygga, att
de uppskattar utemiljon kring bostaden och personalens kunnande.

Svenska Bostaders kunder

Nya hyresgaster

Under 2011 tecknades 2 759 nya hyreskontrakt och omflyttningen
var 8,6 procent exklusive kategoribostader. En uppsagd lagenhet
férmedlas antingen via Stockholms Stads Bostadsformedling eller
genom Svenska Bostaders interna byteskd. Bada kderna hanteras av
Bostadsformedlingen sedan 20089. Cirka 67 procent av de férmed-
lade lagenheterna gick via Bostadsformedlingens ordinarie ko och
resterande 33 procent genom internkon.

Kontraktsinnehavarna kan ocksa ansoka om byte med varandra.
Den grundlaggande forutsattningen for att fa det godkant ar att
det ska finnas ett behov av bytet. Totalt genomférdes 446 byten
inom Svenska Bostader under aret.

Svenska Bostader tillhandahaller ocksa férsoks- och tranings-
lagenheter, dar stadsdelsforvaltningen star for kontraktet och den
boende ar andrahandshyresgast. Om boendet fungerar valien
forsokslagenhet finns det mojlighet fér andrahandshyresgasten
att dverta kontraktet.

Efter framgang i andra lander testades Housing First i Stockholm
for forsta gangen under 2010, Housing First ar ett samarbetsprojekt
med Stockholms Stadsmission och Stadsdelsforvaltningen dar en
hemlds far en lagenhet under en provoperiod. Om boendet skots under
provoperioden kan hyresgasten erhalla ett forstahandskontrakt.
Utgdngspunkten dar att personerna genom att sakerstalla boendet
far den trygghet och de grundlaggande forutsattningarna somkravs
for att paborja andra forandringar i livet. Under 2011 har 17 tidigare
hemldsa ingatt i projektet som omfattat 15 lagenheter hos Svenska
Bostdder. Resultatet blev mycket lyckat och 15 av de 17 hyres-
gasterna bor fortfarande kvar. Housing First utdkas under ndsta ar
till att galla ytterligare 15 lagenheter.

Demografi

Den 31 december bodde det 59 567 personer i Svenska Bostaders
bestand och den genomsnittliga ytan per boende ar drygt 30 kvm.
Hyresgasterna ar en heterogen grupp och demografin skiftar stort
beroende pa bostadsomrade. De senaste tio dren har andelen aldre
hyresgaster minskat. Narmare 12 procent av de boende ar dver 65 ar
och 20 procent ar barn under 16 ar.

Andelen hyresgdster som bott kortare tid an tva ar ar 18 procent.
En dryg tredjedel har bott i samma lagenhet i dver tio ar. De trogna
hyresgasterna ar vardefulla for bolaget pad manga satt. For att visa
alla trogna hyresgaster uppskattning skickade Svenska Bostader,
dveniar, ut en presentbok om Stockholm till de drygt 300 hyres-
gaster som under 2011 hade bott i samma ldgenhet i 30 ar.

Kommunikation
Bovardarna och personalen pa de lokala omradeskontoren star for
den viktiga, dagliga kontakten med hyresgdsterna.



Manadsvis, omradesspecifik
information satts upp i trapp-
husen, och webbplatsen svenska-
bostader.se kan utnyttjas for
ett flertal tjanster - bland annat
felanmalan och tvattstugebok-
ning. Tidningen Goda Grannar
utkom med fyra nummer under
2011, fick en enklare form och
borjade distribueras tillsam-
mans med hyresavin. Tidningen
innehaller bland annat nyheter,
aktuellt, tips och radd och olika
slags erbjudanden.

"Svenska Bostader
stravar efter att
kunna erbjuda
hyresgasterna
rabatt pd olika
aktiviteter och
tjanster”

Mervdrden
Svenska Bostader stravar efter att kunna erbjuda hyresgdsterna
rabatt pa olika aktiviteter och tjanster, genom ett fatal storre
samarbeten, och pa det sattet skapa mervarde for kunden. Bolagets
hyresgaster erbjuds bland annat en mycket formanlig hemforsakring
via Trygg-Hansa.

Manga av erbjudandena i Gvrigt samlas under konceptet “Stanna
i stanisommar’, ett samarbete med ett tiotal idrottsféreningar
runt om i staden. Dar kan hyresgdsternas barn medverka i simskolor,
fotbollsskolor och friidrottskolor till subventionerade priser. Utéver

idrottsaktiviteter fortsatte samarbetet med Fryshuset Lovely Days
och Matskolor. Totalt deltog drygt 700 barn i aktiviteterna under 2011,

Svenska Bostaders hyresgdster har dessutom kunnat utnyttja
erbjudanden hos Stadsmuseet, Tekniska Museet, Skansen och
Strémma Kanalbolag. Hela 3 108 hyresgaster fick ett formanligt
entrépris nar de besdkte Skansen.

Svenska Bostader har under 2011 haft ett fortsatt samarbete
med Hyresgastfareningen kring boinflytande. Inom ramen for detta
samarbete har hyresgasterna fortsatt mojlighet att ansdka om
medel for aktiviteter som syftar till att 6ka trygghet, trivsel och
gemenskap. Under 2011 har det startats cirka 20 nya projekt, sa
kallade gardsforeningar. Sedan starten 2007 har det bildats mer
an 150 gardsforeningar hos Svenska Bostader.

3044 4559 60-74 7589
Il SvenskaBostider A
W Helastaden

Antal rum

[l SvenskaBostéder
ochkok

[l Helastaden
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Affarsomrade
|arva

Akalla, Husby, Kista, Rinkeby, Tensta

Bostdder och befolkning

Den totala befolkningen inom affarsomradet
uppgick vid drsskiftet till 65 187 invanare. Av bosta-
dernaiomradet ar 60 procent hyresratter, varav 34
procent forvaltas av de kommunala bostadsbolagen.
Bostadsratterna utgor 34 procent av marknaden
och saledes ar endast 6 procent smahus.

De omfattande upprustningarna inom Jarva
innebar att ett stort antal lagenheter behovs for
evakuering. Det medfor att antalet lagenheter
som formedlas pa vanligt satt minskar och
darmed okar efterfragan pa de fa lagenheter
som erbjuds i den interna byteskén och via
Bostadsférmedlingen. Den genomsnittliga kotiden
hos Stockholms Stads Bostadsformedling for
en ldagenhet i omradet ar 5,5 ar, vilket ar lagre an
snittet for staden. Bostadsformedlingens genom-
snittliga kotid for en ldgenhet ar 7,2 ar.

Antal boende
per rumsenhet
arisnitt 0,70
vilket ar hogre
an genomsnit-

"Tanken ar ocksa
att stimulera det

tetihela - _
Stockholms lokala naringslivet
stad somar SN '
08 Do och mojlighet til
Oppna arbets- eget fore’[agande
I8sheten bland i omradet”

befolkningen
var 8,0 procent
i oktober 2011,

Under aret har det fardigstallts 326 nya bosta-
derijarva, varav 127 ar kommunala hyresratter och
199 &r bostadsratter. Samtidigt paborjades bygg-
nationen av 74 nya bostader, samtliga bostadsratter.
Inga hyresratter ombildades till bostadsratter
under aret.

Svenska Bostader i Jarva

Svenska Bostader forvaltar 5 505 lagenheter

i affarsomrade Jarva. Lagenheterna ar beldgna

i Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Det utgor
20 procent av bolagets totala bestand och innebar
en marknadsandel inom omradet pa 21 procent. De
flesta av bolagets lagenheter i ]arva ar byggda un-
der miljonprogramsperioden. Av lagenheterna i Jarva
ar 165 studentlagenheter och 38 seniorldagenheter.
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Totalt tecknades 373 nya kontrakt i affars-
omradet under aret. 32 av dessa kontrakt
utgjorde egna byten. Omflyttningen uppgick till
6,9 procent vilket ar lagre an snittet i bolaget som
ar 8,6 procent.

Inom ramen for det sa kallade Jarvalyftet ska
de flesta fastigheter i omradet genomga storre
renoveringar de narmaste aren. Husen i Jarva
byggdes till stor del i borjan av 1970-talet och
upprustningar ar darfor aktuella med bland annat
fasadrenoveringar och stambyten. Dessutom
genomfors renoveringar av allmanna utrymmen,
sasom trapphus och kallargangar. Vissa av husen
och dess gardar totalrenoveras for att Oka trivseln
och tryggheten samt minska energiférbrukningen.
Tanken ar ocksa att stimulera det lokala narings-
livet och mojligheten till eget foretagande i om-
radet. Under 2011 fardigstalldes ett av de forsta
ombyggda husen pa Trondheimsgatan 28 i Husby.
[ april 2011 flyttade de forsta hyresgasternain -
totalt blev det 25 helrenoverade lagenheter med
moderna kdék och badrum.

Service och trivsel

Resultatet fran den arliga kundundersokningen
visar att de genomgaende satsningarna pa upp-
rustning av utemiljo och gardar inom affarsomradet
har gett resultat nar det gdller den upplevda triv-
seln. Hyresgdsternas betyg avseende bland annat
tillgdng pa bankar och bord samt val av blommor,
buskar och trad har hojts med éver 6 procent. Aven
belysning pa garden och utrustningen pa lekplat-
serna har forbattrats rejalt. Resultaten har ocksa
forbattrats nar det galler tryggheteni trapphuset
och sakerheten mot inbrott i lagenheten. Dessutom
upplever hyresgasterna inom affarsomradet att
Svenska Bostaders telefontider férbattrats.

Fragor dar stor forbattringspotential finns ar
till exempel temperaturen i lagenheten vinter- och
sommartid, att ha ett prisvart boende samt stad-
ningen av miljdstugor och grovsoprum.

Affarsomrade Jarva kommer att fortsatta satsa
pa underhall och upprustning av ldagenheter och
allmanna utrymmen samt exempelvis Oka frekven-
sen pa stadning i trapphusen. Darutdver kommer
kvalitetssakring av entreprencrernas arbete att
genomforas genom noggrannare uppfoljning.

HYRESINTAKTER AFFARSOMRADE JARVA, %

|

. Garage/p-platser

. Bostader
W Lokaler

SERVICEINDEX AFFARSOMRADE JARVA, %

100

B akundenpsaivar [l Rentochsnygst
Trygghet I Hjsipnar detbencus

PRODUKTINDEX AFFARSOMRADE JARVA, %
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. Lagenheten . Utemilion
B Aimanna utrymmen
BOENDE OCH UTRYMME
AFFARSOMRADE JARVA
2011-12-31
Antal lagenheter 5505
Antal boende 13863
Barn under 16 ar, % 259
Personer éver 65 ar, % 75
Antal rumsenheter/ldagenhet 3,54
Antal boende/rumsenhet 071
Omflyttning, %* 69
* Exkl. kategoribostader.
EKO!}IOMI .
AFFARSOMRADE JARVA
Totalt,

kr/kvm mkr

Hyresintdkter bostader 892 342

Driftkostnad 493 218
Underhallskostnad 370 163
Driftnetto -106 -47



Affarsomrade
\/asterort

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

Bostader och befolkning

Den totala befolkningen inom affarsomradet
uppegick vid arsskiftet till 58 916 invanare. Av
bostaderna i omrddet ar 56 procent hyresratter,
varav 37 procent forvaltas av de kommunala
bostadsbolagen. Bostadsratterna utgor 30 procent
av marknaden och séledes ar 14 procent smahus.

Nagra av stadsdelarna ar mycket attraktiva,
bland annat Solhem och Bromsten. Den genom-
snittliga kotiden hos Stockholms Stads Bostads-
formedling for en lagenhet i affarsomradet ar
5,8 ar, vilket ar lagre an snittet for staden.
Bostadsformedlingens genomsnittliga kotid for
en lagenhetar 7,2 ar.

Antal boende per rumsenhet ar i snitt 0,54 vilket
arndgot lagre an genomsnittet i hela Stockholms
stad, som ar 0,55. Den 6ppna arbetslésheten bland
befolkningen var 4,6 procent i oktober 2011,

Under aret har det fardigstallts 108 nya bostader
i Vasterort, varav samtliga ar kommunala hyres-
ratter. Samtidigt har 49 nya bostader paborjats
och 631 lagenheter har ombildats fran hyresratter
till bostadsratter.

Svenska Bostader i Vasterort

Svenska Bostader forvaltar 7 260 lagenheter i
affarsomrade Vasterort, framfor allt i stadsde-
larna Hasselby, Vallingby, Grimsta och Blackeberg.
Det utgor narmare 26 procent av bolagets totala
bestand och innebdr en marknadsandel inom
omradet pa 24 procent. De flesta av bolagets
lagenheter i Vasterort ar byggda under 1950-
talet. Av lagenheter i Vasterort ar 135 kollektiv-
huslagenheter och 118 seniorboenden.

Totalt tecknades 895 nya kontrakt i affars-
omradet under dret. 82 av dessa kontrakt ut-
gjorde egna byten. Omflyttningen uppgick till
10,0 procent vilket ar hogre an snittet i bolaget
som ar 8,6 procent.

Under det gangna aret genomfordes omfat-
tande fasadrenoveringar pa fem fastigheter, totalt
berdrdes 83 lagenheter. En omfattande ombyggnad
av fastigheten UIf 2, vid Spanga Torg, paborjades.
127 nyproducerade lagenheter i Annedal hade in-
flyttning under 2011. Ut6ver det har affarsomradet
fortsatt att satsa stort pa trygghetsframjande
atgarder genom att renovera allmanna utrymmen
och forse fastigheterna med skalskydd.

Service och trivsel

Resultatet fran den arliga kundundersokningen
visar att drygt 91 procent av de boende i
Vasterort kan tanka sig att rekommendera
Svenska Bostader som hyresvard. De genom-
gaende satsningarna pa gardar och utemiljon

har gett goda resultat. Dessutom tycker fler att
tillgdngen pa bankar och bord har blivit battre an
tidigare ar. Aven snéréjning och sandning vintertid
har fatt ett rejdlt lyft. Affarsomradets satsning pa
upprustning borjar ge resultat. Fler hyresgaster
tycker att ldgenhetens underhall och utrustning
har blivit battre och darmed har aven trivseln
Okat. Dessutom ar hyresgdsterna nojdare med
utrustningen och stadningen i tvattstugorna.
Manga tycker ocksa att informationen om tjdnster
pa hemsidan har blivit battre,

Lagenhetens temperatur sommartid har
daremot forsamrats enligt hyresgasterna. Det
gdller ocksa personalens synlighet och narvaro
i omradet. Aven kontakten och att k&nna igen
personalen visar pa forsamrat resultat. Det marks
ocksa ett nagot okat missndje med att det ar
svarare att fa tagiratt person och att fa atgarder
vidtagna till f6ljd av synpunkter.

Affarsomrdde Vasterort kommer att fortsdtta
att satsa pa underhall av exempelvis trapphus,
gardar och kallare for att dka trivseln. Dessutom
laggs resurser pa att forbattra stadningen av
miljéstugor och grovsoprum. Utdver detta kommer
det dven ndsta ar laggas stora resurser pa att
uppdatera ldagenheternas utrustning och férbattra
det inre underhallet.

HYRESINTAKTER AFFARSOMRADE
VASTERORT, %

W sostscer M Garagesp-platser

W okater

SERVICEINDEX AFFARSOMRADE VASTERORT,

%
100

B Takundenpsaivar [l Rentochsnyggt
Trygghet B Hijsipnar det benous

PRODUKTINDEX AFFARSOMRADE VASTERORT,

. Lagenheten . Utemilion
M Aimsnna utrymmen
BOENDE OCH UTRYMME
AFFARSOMRADE VASTERORT
2011-12-31
Antal ldgenheter 7260
Antal boende 14 564
Barn under 16 ar, % 18,7
Personer dver 65 ar, % 119
Antal rumsenheter/ldgenhet 3,42
Antal boende/rumsenhet 0,59
Omflyttning, %* 100

* Exkl. kategoribostader.

EKO!}IOMI .
AFFARSOMRADE VASTERORT
Totalt,
kr/kvm mkr

Hyresintakterbostader 1071 503

Driftkostnad 393 203
Underhallskostnad 214 110
Driftnetto 385 198
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Affarsomrade
Karrtorp

Bagarmossen, Bjérkhagen, Farsta, Gamla
Enskede, Hammarbyhdjden, Johanneshov,
Karrtorp

Bostdder och befolkning

Den totala befolkningen inom affarsomradet
uppgick vid arsskiftet till 59 063 invanare. Av bosta-
dernaiomradet dr 51 procent hyresratter, varav 29
procent forvaltas av de kommunala bostadsbolagen.
Bostadsratterna utgor 41 procent av marknaden
och saledes ar endast 8 procent smahus.

Den genomsnittliga kotiden i Stockholms Stads
Bostadsformedling for en lagenhet i omradet
ar 9,4 ar, vilket ar hogre an snittet for staden.
Bostadsformedlingens genomsnittliga kotid for
enlagenhet ar 7,2 ar.

Antal boende per rumsenhet arisnitt 0,55
vilket dr exakt samma som genomsnittet for hela
Stockholms stad. Den 6ppna arbetslésheten bland
befolkningen var 3,5 procent i oktober 2011.

Antalet fardigstdllda bostader i de aktuella
omradena under aret var 251 stycken. 90 av
de nybyggda lagenheterna ar hyresratter. Aven
ombildningstakten fran hyresratter till bostads-
ratter har varit hog i flera ar och 2011 saldes 600
hyresratter till bostadsrattsforeningar.

Svenska Bostader i Karrtorp

Svenska Bostader forvaltar 3 564 lagenheter i
affarsomrade Karrtorp. Lagenheterna ar beldgna
framst i Enskededalen, Hammarbyhajden,
Bagarmossen och Bjorkhagen. Det utgér knappt 13
procent av bolagets totala bestand och innebdr en
marknadsandel inom omradet pa 11 procent. De
flesta av bolagets lagenheter i Karrtorp ar laghus
som ar byggda under 1940- och 1950-talen.

Av lagenheterna i Karrtorp ar 53 seniorbostader.

MARKNAD OCH KUNDER

| Totalt tecknades
294 nya kontrakt
n
De flesta av | affarsomradet

under dret. 112 av
dessa kontrakt ut-

bolagets lagen-
heter i Karrtorp

o gjorde egna byten,
ar laghus som Omflyttningen

- uppgick till8,9

ar byggda Under procent vilket ar
1940_ OCh nagot hogre an

snittetibolaget

1950-talen”

som dar 8,6 procent.

Under 2011

har bolaget bytt
tak pa tretton hus i Bagarmossen, Bjorkhagen och
Dalen. Byte av fonster har sketti196 lagenheter.
Det har utforts trapphus- och kadllarmalningar
samt ventilationsarbeten for battre inomhus-
klimat i samtliga bostadsomraden. Dessutom har
tre lekplatser byggts om.

Service och trivsel

Resultatet fran den arliga kundundersokningen vi-
sar att affarsomradets satsningar pa upprustning
av utemiljén och gardarna har gett fina resultat nar
det gdller den upplevda trivseln bland de boende.
Hela 18 procent fler hyresgdster uppskattar ut-
rustningen av redskap pa lekplatser jamfort med
aret innan. Aven val av blommor, buskar och trad
samt tillgdng pa bankar och bord har gjort rejala
lyft. Tillsynen och stadningen av kallare och vindar
visar ocksa paklara forbattringar.

Darutover ar hyresgasterna néjdare med ute-
belysningen pa garden och nara huset samt
stadningen och sktseln av gard och narmiljé. Aven
underhdll av fastigheterna visar pa positiva siffror.

Det som utmarker sig negativt ar framfor allt
personalens synlighet och narvaro i omradet,
lagenhetens temperatur sommartid samt
information om vad som planeras i omradet.

I syfte att vidhdlla den positiva trenden gal-
lande kundnoéjdheten satsar affarsomradet under
2012 pa att renovera trapphusen, mala om kal-
larna ochinstallera Aptuslas i samtliga omraden
for att Oka trivseln och sakerheteni fastigheterna.
Aven takomlaggningar, tilliggsisoleringar och
fénsterbyten kommer att prioriteras for ett battre
inomhusklimat.

HYRESINTAKTER AFFARSOMRADE
KARRTORP, %
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W Lokaler

SERVICEINDEX AFFARSOMRADE
KARRTORP, %
100

B akundenpsaivar [l Rentochsnygst
Trygghet . Hijdlp nar det behdvs

PRODUKTINDEX AFFARSOMRADE
KARRTORP, %
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. Lagenheten . Utemiljon
M Aimanna utrymmen
BOENDE OCH UTRYMME
AFFARSOMRADE KARRTORP
2011-12-31
Antal lagenheter 3564
Antal boende 7350
Barn under 16 ar, % 198
Personer éver 65 ar, % 11,7
Antal rumsenheter/ldagenhet 363
Antal boende/rumsenhet 0,57
Omflyttning, %* 89

* Exkl. kategoribostader.

EKO!}IOMI .
AFFARSOMRADE KARRTORP
Totalt,
kr/kvm mkr

Hyresintdkter bostader 1109 277

Driftkostnad 393 127
Underhallskostnad 284 92
Driftnetto 258 83



Affarsomrade
Sydvast

Breddng, Grondal, Hagsdtra, Hagersten,
Liljieholmen, Langbro, Midsommarkransen,
Malarhojden, Ragsved, Skarholmen,
Solberga, Varberg, Vistberga, Ostberga

Bostader och befolkning

Den totala befolkningen inom affarsomradet
uppgick vid arsskiftet till 114 824 personer. Av
bostddernaiomradet ar 51 procent hyresratter,
varav 23 procent forvaltas av de kommunala bo-
stadsbolagen. Bostadsratterna utgor 40 procent av
marknaden och sdledes ar endast 9 procent smahus.

Den genomsnittliga kdtiden hos Stockholms
Stads Bostadsformedling for en ldgenhet i omra-
det dr 7,2 ar, samma som snittet for staden. Men
kétiden varierar mellan omradena: 5,4 ar i Ragsved
till 13,4 ari Grondal,

Antalet boende per rumsenhet dr i snitt 0,59
vilket ar hogre an genomsnittet i hela Stockholms
stad somar 0,55. Den 6ppna arbetsldsheten bland
befolkningen var 4,4 procent i oktober 2011.

Bostadsomradena inom Sydvdst dar Svenska
Bostader forvaltar lagenheter skiljer sig at
vasentligt sett till fastigheternas byggnadsar,
Stadsdelarnas struktur och attraktivitet.

Antalet fardigstallda lagenheter i omradena
under aret uppgar till 477 stycken och av dem var
376 hyresratter. 504 lagenheter har ombildats
fran hyresratt till bostadsratt,

Svenska Bostdder i Sydvast

Svenska Bostader forvaltar 5 589 lagenheter

i affarsomrade Sydvast. Utdver ndgra enstaka
fastigheter i vissa delomrdden utgors affarsomradet
framfora allt av fastigheter i Bredang, Skarholmen,
Varberg, Hagsatra, Ragsved, Solberga, Vastberga
och Lilieholmen. Sydvast utgor narmare 20 procent

av bolagets totala bestand ochinnebar en mark-
nadsandel inom omradet pa 11 procent. De flesta av
bolagets lagenheter i Sydvast ar uppférda pa 1950-
och 1960-talen. Kategoribostaderna utgors av 51
seniorbostader och 57 studentlagenheter.

Totalt tecknades 453 nya kontrakt i affarsom-
radet under aret. 56 av dessa kontrakt utgjorde
egna byten. Omflyttningen uppgick till 8,7 procent
vilket dr ndgot hogre an snittet i bolaget som ar
8,6 procent.

Renoveringstakten ar hog inom affarsomradet
Sydvadst. Saval gardar och fasader har rustats upp
under 2011. En helrenovering av 177 lagenheter
i kvarteret Kolbotten i Hagsatra pabdrjades. Under
aret har 230 lagenheter i Vastberga samt tva
fastigheter pd Ekholmsvagen i Skarholmen hel-
renoverats. Under sommaren 2011 invigdes ocksa
Skarholmens Perennpark, som har blivit en gron-
skande oas for bade hyresgaster och besokare.

Service och trivsel

Hyresgasterna i affarsomrade Sydvast hor till de
nojdaste inom foretaget och har varit det i flera
ar. 91 procent av de boende i omradet trivs med
Svenska Bostader som vard och 83 procent kan
tanka sig att rekommendera Svenska Bostader
som hyresvard.

Resultatet fran den drliga kundundersokningen
visar att affarsomrddets arbete under de senaste
aren, med bland annat uppfraschning av tvatt-
stugorna, nu gett positivt resultat. Betygen visar
pa stora forbattringar gallande tvattstugans ut-
rustning och stadning. | 6vrigt upplever hyresgas-
terna att underhdllet av fastigheter samt tillgang
pa bankar och bord pa garden blivit betydligt battre,

Att fa tagiratt person och kanna igen Svenska
Bostaders entreprenorer har daremot fatt samre
resultat jamfort med férra matningen. Aven
personalens synlighet och narvaro i omradet, att
kanna igen personalen och betyget pa tempera-
turen under sommarhalvdret har fatt samre betyg
jamfért med dretinnan.

Nagra av de insatser som kommer att ske under
kommande ar for att mota upp kundernas onskemal
ar fler kallarupprustningar och 6kad frekvens av
stadning i utsatta miljo- och tvattstugor. Dessutom
laggs stora resurser pa att uppdatera lagenhetens
utrustning och férbattra det inre underhallet.

s
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BOE!}IDE OCH UTRYMME
AFFARSOMRADE SYDVAST
2011-12-31
Antal ldgenheter 5589
Antal boende 13293
Barn under 16 ar, % 22,0
Personer dver 65 ar, % 113
Antal rumsenheter/ldgenhet 3,72
Antal boende/rumsenhet 0,64
Omflyttning, %* 8,7
* Exkl. kategoribostader.
EKONOMI .
AFFARSOMRADE SYDVAST
Totalt,

kr/kvm mkr
Hyresintakter bostader 980 392

Driftkostnad 403 171
Underhallskostnad 261 111
Driftnetto 229 97

MARKNAD OCH KUNDER

21




22

Affarsomrade
INnnerstaden

Kungsholmen, Ladugardsgdrdet, Marieberg,
Norra Djurgarden, Norrmalm, Stadshagen,
Sodermalm, S6dra Hammarbyhamnen,
Vasastaden, Ostermalm

Bostdder och befolkning

Den totala befolkningen inom affarsomradet
uppegick vid arsskiftet till 320 796 invanare. Av
bostddernaiomradet ar 35 procent hyresratter,
varav 6 procent férvaltas av de kommunala
bostadsbolagen. Bostadsratterna utgor 64 procent
av marknaden och ett fatal smahus utgor resten
av bestandet.

Lagenheterna ar generellt sett mycket attrak-
tiva. Den genomsnittliga kotiden i Stockholms
Stads Bostadsformedling for en lagenhet i
omradet ar 12,3 ar, men varierar fran 6,3 till 18,8
ar. Bostadsformedlingens genomsnittliga kotid
foren lagenhet dar 7,2 ar.

Antal boende per rumsenhet ar i snitt 0,53 vilket
ar lagre an genomsnittet i hela Stockholms stad,
som ar 0,55, Den 6ppna arbetslésheten bland
befolkningen var 2,0 procent i oktober 2011.

Under aret fardigstalldes 911 lagenheter i
nyproduktion och 587 av dessa ar hyresratter,
De senaste aren har det genomforts en del
forsaljningar av hyresratter till bostadsratts-
foreningar, framfor allt fran de kommunala
bolagen. Under 2011 ombildades totalt 797
lagenheter i Innerstaden.

Svenska Bostdder i Innerstaden

Svenska Bostader forvaltar 4 490 lagenheter

i affarsomrade Innerstaden. Lagenheterna ligger
frémst pa Sodermalm, i Vasastaden, pa Gardet
och iHammarby Sjostad. De utg6r 16 procent av
bolagets totala bestand och innebdar en mark-
nadsandel inom omradet pa 3 procent. Bolagets
lagenheter i Innerstaden varierar stort gallande
byggnadsar och karaktar. Av lagenheterna ar 603
studentbostader, 209 seniorboende och 154
lagenheter i kollektivhus.

Totalt tecknades 641 nya kontrakt i affarsom-
radet under dret. 120 av dessa kontrakt utgjorde
egna byten. Omflyttningen uppgick till 8,8 procent,
exklusive kategoribostaderna, vilket ar hogre an
snittetibolaget som dr 8,6 procent.

For de nybyggda lagenheterna i kvarteret
Batklubben, Hammarby Sjostad, sker inflyttningen
till de 49 lagenheternaiborjan av 2012. Intresset
har visat sig vara stort.

Liksom i dvriga affarsomraden satsar Svenska
Bostader stort pa underhall och upprustning av
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fastigheternai Innerstaden. Under aret har bland
annat totalupprustning av fastigheten Pyramiden
pa Sédermalm fortsatt. Hela fastigheten ska
ocksd grundforstarkas, ett projekt som kommer
att paga till 2017 Dessutom genomfordes stam-
bytenicirka 150 lagenheter, bland annat i dem pa
Tengdahlsgatan/Barnangsgatan. Under 2011 har
fastigheterna Schultz 9 pa Renstiernas gata 22
och Tangen 14 pad Hornstulls strand 9 fatt sina
gardar ombyggda och upprustade. Infor 2012
planeras upprustning av gardarna pa Haren 4 pa
Brannkyrkagatan 68-72 samt Ormen Storre 18

pa Brannkyrkagatan 47.

Service och trivsel

Resultatet fran den drliga kundundersékningen
visar att attraktiviteten gdllande boendet dar hog
bland de boende i Innerstaden. Over 95 procent
uppger att de trivs i sitt kvarter och nastan lika
manga kan tanka sig att rekommendera nagon
att flytta till bostadsomradet. Hela 15 procent av
hyresgasterna upplever att underhallet av fastig-
heter har férbattrats jamfort med 2010. Stadning
och skatsel av utemiljon, trapphus, tvattstugor
och gemensamma utrymmen har ocksa okat vilket
ger en ékad trygghetskansla i naromradet. Aven
tillsynen och stadningen av kallare och vindar
samt ldagenhetens underhall far battre resultat an
féregdende ar.

Lagenhetens temperatur sommartid, ett pris-
vart boende, att fa tag i ratt person samt informa-
tion om vad som hander i omradet ar fragor som
hyresgasterna i Innerstaden ar mindre nojda med
jamfort med 2010.

Utdver arbetet med kontinuerlig rondering av
fastigheterna och uppféljning av felanmalans-
hantering kommer affarsomradet att genomfora
ytterligare renoveringar av trapphus, kallare och
miljostugor for att fa nojdare hyresgaster det
kommande dret. Dessutom kommer Innerstaden
att genomfora olika kampanjer for att 6ka kund-
nojdheten hos lokalhyresgdsterna.

HYRESINTAKTER AFFARSOMRADE
INNERSTADEN, %
il
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BOENDE OCH UTRYMME
AFFARSOMRADE INNERSTADEN
2011-12-31
Antal lagenheter 4490
Antal boende 7524
Barn under 16 ar, % 12,0
Personer éver 65 ar, % 182
Antal rumsenheter/ldagenhet 331
Antal boende/rumsenhet 0.51
Omflyttning, %* 98

* Exkl. kategoribostader.

EKONOMI
AFFARSOMRADE INNERSTADEN

Totalt,
kr/kvm mkr

Hyresintdkter bostader 1250 348

Driftkostnad 389 144
Underhallskostnad 345 128
Driftnetto 348 129



Affarsomrade
Stadsholmen

Manga kulturskyddade bostader
Stadsholmen ar Svenska Bostaders dotterbolag
som ager och forvaltar kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse. Bolaget, som [dmnar separat arsre-
dovisning, har egen styrelse och ett kulturhusrad
som stdd och hjalp i antikvariska fragor. Under
aret har bolaget firat sitt 75-arsjubileum, bland
annat genom olika aktiviteter tillsammans med
hyresgasterna. Den 1 januari 2012 tilltradde Jonas
Schneider som ny VD for Stadsholmen.

Bestandet omfattar for ndrvarande 279
fastigheter bestdende av totalt cirka 700
byggnader, med 1 631 bostader och 775 lokaler.
Lagenheterna varierar i storlek fran 14 till 432
kvm. Lokalerna hyrs ut till skiftande verksamheter,
bland annat kontor, butiker, verkstader, ateljéer,
féreningsverksamhet och ambassader.

Nagra av Stadsholmens byggnader har grunder
fran medeltiden dven om det stora flertalet ar
uppforda under 1700-talet. Aven lage, standard
och karaktar skiftar. | bestandet finns allt fran
sma, timrade, omoderna byggnader i kultur-
reservat till palats och herrgardar. Flertalet finns
i Innerstaden, framfor allt pa Sédermalm men aven
i Gamla stan, pa Djurgérden och pa& Ostermalm.
Stadsholmen forvaltar ocksa ett fatal fastigheter
i férorter som Enskede, Farsta, Skarholmen, Angby
och Akeshov.

De flesta fastigheterna ar kulturskyddade.
Varje fastighet ar unik och maste hanteras efter
sina egna speciella férutsattningar.

Stadsholmen pa bostadsmarknaden
Stadsholmens lagenheter ar attraktiva. Den
genomsnittliga kotiden under 2011 i Stockholms
Stads Bostadsformedlings k6 var 23,3 ar for en
lagenhet, Omflyttningen uppgick under dret till
4,7 procent. Totalt har 103 lagenheter formedlats
till nya hyresgaster och 44 lagenheter har varit
foremal for egna byten.

Stadsholmens fastigheter ar kulturhistoriskt
vardefulla vilket innebar att antikvariska
forundersokningar maste goras vid alla
underhallsatgarder sd att fastigheternainte
forvanskas. Det handlar om att anpassa atgarder,
material och renoveringsmetoder till respektive
hus. Underhdllskostnaden utgér en stor del av
budgeten. 2011 uppgick underhallskostnaden till
cirka 101 mkr, vilket ar 42 procent av den totala
férvaltningskostnaden. Under 2011 slutfordes
bland annat en omfattande renovering av kvar-
teret Vintertullen samt en unik renovering av en
timrad stuga pa Skanegatan 106 i Vita bergen.

Service och trivsel
Resultatet fran den arliga kundundersokningen
visar att Stadsholmens hyresgdster generellt
sett trivs valdigt bra med sitt boende. Over 96
procent av hyresgasterna trivs i kvarteret, Drygt
84 procent av de boende kan tanka sig att rekom-
mendera Stadsholmen som hyresvard.
Forbattringar sedan féregdende matning upp-
levs bland annat i fragorna om underhdll av fastig-
heten och trapphusen. Dessutom ar det battre
resultat i frdgor som prisvart boende, méjlighet till
kallsortering samt utrustningen i tvattstugorna.
De fragor som utmarker sig negativt ror framst
lagenhetens temperatur bade vinter- och sommar-
tid. Aven tillsyn och stadning av vindar och kéllare
har fatt ett sdmre betyg an tidigare ar och darmed
upplever hyresgasterna dven den personliga trygg-
heten pd vindar och kallare som sdmre an tidigare.
Stadsholmen foljer upp resultaten noggrant. Varje
bovard har tillgang till alla resultat fran enkaten for
attkunna se vad hyresgasternai specifika fastig-
heter tycker, och for att kunna dterkoppla resultat
och planerade atgarder omradesvis, Hyresgdsternas
synpunkter ger underlag for att kunna prioritera till
exempel vilka trapphus som ska renoveras och vilka

fastigheter som ska prioriteras for sakerhetsatgarder.

HYRESINTAKTER AFFARSOMRADE
STADSHOLMEN, %

[

W sostscer M Garagesp-platser

W okater

SERVICEINDEX AFFARSOMRADE
1SOI)I\DSHOLMEN, %

B Takundenpsaivar [l Rentochsnyggt
Trygghet B Hijsipnar det benous

PRODUKTINDEX AFFARSOMRADE
STADSHOLMEN, %
100

. Lagenheten . Utemilion
M Aimsnna utrymmen
BOENDE OCH UTRYMME
AFFARSOMRADE STADSHOLMEN
2011-12-31
Antal ldgenheter 1631
Antal boende 2973
Barn under 16 ar, % 12,3
Personer dver 65 ar, % 123
Antal rumsenheter/ldgenhet 3,47
Antal boende/rumsenhet 0,53
Omflyttning, %* 4,7

* Exkl. kategoribostader.

EKONOMI
AFFARSOMRADE STADSHOLMEN
Totalt,
kr/kvm mkr

Hyresintakterbostader 1136 125

Driftkostnad 523 104
Underhallskostnad 511 102
Driftnetto 127 25
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Stockholms lokalhyresmarknad

En sysselsattningsokning i tjdnsterelaterade bran-
scher och en 6kning av antalet nystartade foretag
ar en god forutsattning for en positiv utveckling
av lokalhyresmarknaden med lagre vakanser och
stigande lokalhyror. Pa motsvarande satt kravs en
stark privat konsumtion inom detaljhandeln for att
butikshyrorna ska utvecklas gynnsamt.

Den ekonomiska inbromsningen under 2011 har
medfort att hyresnivderna 6kat mattligt. En fort-
satt 6kning av hyresnivderna fér moderna kontor
i centrala ldgen har noterats pa senare tid medan
detiforortsomradena inte dr samma starka trend.

Svenska Bostdders lokalbestand
Svenska Bostader ager och forvaltar 4 212 (4 214)
lokaler med en total yta pa 529 791 (509 905)
kvadratmeter, samtliga beldgna i Stockholms stad.
Svenska Bostaders kommersiella lokaler bestar
av allt fran butiks- och kontorslokaler i city till
lager och férrad i fororter. Féretaget ager ocksa
kopcentrumanlaggningarna i Vallingby, Akalla,
Dalen, Husby, och Karrtorp. Pa Stockholms lokal-
hyresmarknad ar Svenska Bostader en jamforelse-
vis liten aktér. Malet dr att erbjuda stockholmarna
LO |<a | m a rkn a d e n andamalsenliga och prisvarda lokaler. Ett annat
viktigt mal ar att skapa levande och attraktiva

stadsdelar. Genom att agna sarskild uppmarksam-

Marknadsldge het at forortscentrum bidrar foretaget till att de
De ekonomiska villkoren har forsvagats under aret som en féljd av boende far ett bra basutbud av kommersiell och offentlig service i
deninternationella nedgangen. Stockholmskonjunkturen fortsat- sin narmiljo. Vardeutvecklingen i kringliggande bostadsfastigheter
ter visserligen att stdrkas, men tillvaxttakten dampas tydligt. Den paverkas ocksa positivt.

totala handeln i Stockholm minskar for férsta gdngen pa tva ar. Det

ar framforallt sallankdpshandeln som minskar kraftigt, foljt av livs- Kunder

medelshandeln. Arbetsmarknaden fortsatter att starkas i Stockholm Stockholms stad ar den dominerande lokalhyresgdsten hos Svenska
men i betydligt ldngsammare takt an tidigare. Samtidigt fortsatter Bostader. Forskolor, fritidshem, skolor och kontor for stadsdelsférvalt-
trenden med fler nya foretag. ningar ar stora kommunala hyresgaster. Stockholms lans landsting, med

bland annat vardcentraler och Iakarhus, ar den tredje stérsta kunden.

TIO STORSTA LOKALHYRESGASTER VAKANSGRAD LOKALER,

UTHYRBARA YTOR 2011 PER LOKALTYP, % * 2011 HYRESBASERAT, DEC 2011
Hyresgaster Affarsomrade Procent
P9 Stockholms stad Jarva 91
. Ateljé Coop Sverige Fastigheter Vasterort 10,2
. M e Stockholms lans landsting Karrtorp 71
Axstores Sydvast 8,6
[ Butik, restaurang .
Axfood Sverige Innerstaden 6,7
Fritid, skola, férskola HaM S — 35
Il Kontor ICA Sverige Vallingby C 72
M vard Polismyndigheten Stockholms 1an
. Forrad, garage, lager Studieframjandet Stockholm
Ovrigt Stadium

* Procentutveckling baserat pa bruttohyror bestandsjusterat.
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Hyror och vakansgrad

Hyresnivaerna férvantas 6ka nagot under 2012, Vakansgraden i
Svenska Bostaders lokalbestand ar jamforelsevis 1ag, beroende pa
att de flesta enheter &r sma och kan passa verksamheter i manga
olika branscher. Andelen outhyrda lokaler i férhallande till de totala
hyresintakternalag 2011 pa 5,2 (5,2) procent.

Till foljd av omfattande renoveringar och ombyggnader i fastighets-
bestandet beddéms vakansgraden bli ndgot hogre 201 2. Detta hanger
samman med att lokaler kan behdva tomstallas viss tid for att fa fram
evakueringslokaler for hyresgasterna under ombyggnadstiden,

Kontraktens l6ptid

Merparten av lokalkontrakten I6per pd mellan tre och fem ar. Stérre
lokalhyresgdster har ofta langre kontraktstider for strategiska
lokaliseringar medan mindre lokalhyresgaster ofta har en kortare
kontraktstid. For verksamheter med sarskilda behov av anpassning
av lokaler, till exempel vardcentraler, ar hyresavtalen langre, ofta tio ar.

Kommunikation
Svenska Bostaders bovardar spelar en viktig roll i den dagliga kom-
munikationen mellan hyresgast och hyresvard. For kommunikation
anvands ocksa kundtidningen Goda Grannar och Svenska Bostdders
webbplats. Lediga lokaler utannonserades under dret pd bade den
egna webbplatsen och pd externa.

| féretagets centrumanlaggningar arrangeras dialoger och sam-
verkansgrupper av olika slag for att ta tillvara pa lokalhyresgasternas
samlade kompetens och dnskemal kring utveckling.

Servicegrad och funktionalitet till vara lokalhyresgdster
Varje ar far samtliga kommersiella lokalhyresgdster besvara en enkat
dar de beddmer servicegraden och lokalens funktionalitet. Drygt 85
procent av hyresgasterna trivs med sin hyresvard och lika manga kan
tanka sig att rekommendera Svenska Bostader. Serviceindex, som
motsvarar andelen nojda lokalhyresgdster gallande upplevd service,
uppgar 2011 till 71,4 procent - en minskning med 1,7 procenten-
heter jamfort med foregdende ar. Resultatet visar att den framsta
forbattringspotentialen finns inom omraden som rér tillganglighet,
service, uppfolining av dtgardade fel och informationshantering.

Gallande sjalva lokalen uppgar Produktindex for 2011 till 68,8 procent,
vilket &r en 6kning med 2,7 procent jdmfért med féregdende ar. Manga
lokalhyresgaster uppskattar den stora satsningen pa upprustning av
fastigheter och utomhusmiljoer. Lagst betyg far varmekomforten under
vinterhalvaret och tillgang till p-platser for personalen.

Enkatens resultat foljs upp genom utvardering och atgardsplaner
pa respektive affarsomrade.

Centrumfoérnyelse

Vallingby City ar Svenska Bostaders i sarklass storsta centrum-
anlaggning. Centrumet har genomgatt en omfattande upprustning
och férnyelse och stod klart 2008. Férnyelseprojektet har forvandlat
Vallingby fran ett lokalt centrum till ett modernt regionalt city - som
bade &r en stad och ett kdpcentrum med ett brett utbud av handel
kombinerat med service, ndjen och kultur. Antalet besokare som har
ett positivt helhetsintryck av Vallingby City okar stadigt. Hela 98
procent av Vallingbys bes6kare kommer garna tillbaka.

KONTRAKTSLOPTID® ANDEL
AV HYRESINTAKT, %

HYRESUTVECKLING LOKALER®
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* Procentutveckling baserat pa bruttohyror bestandsjusterat *IKontrakt I6per ut

OUTHYRDA LOKALER, HYRESBASERAT, % FORANDRING | LOKALBESTANDET

2011
6 Antal lokaler Yta kvm
Forsalining av fastigheter -1776
2 Nyproduktion av lokaler 2982
Forvarv 1802
! Garage 21139%
B Ovrigt -4261
Summa 19886
2 * Omklassificiering av garage till lokalytor vid

2007 2008 2009 2010 2 uthyrning till Stockholm Parkering.

2011 omsatte Vallingby City 1 453 (1 454) mkr.

For narvarande pagar ett arbete med att fornya och anpassa varu-
huset Kfem efter malgruppens 6nskemal, med fokus pa tillganglighet
och synlighet och med ett bredare utbud.

Kundtidningen Vallingby City Independent, som utkommer en
gang per manad och distribueras till alla hushall i Vasterort, ar nu-
mera en etablerad lokaltidning och en viktig kommunikationskanal
till kunder och intressenter i ndromradet.

Under 2011 har Svenska Bostader haft ett antal aktiviteter for barn
och ungdomar: basketplan pa torget under sommarlovet, sportlovsak-
tivitet pa Vallingby Torg och Vallingbydagarna som genomférdes enligt
tradition i september. Aret avslutades med en julgranskampanj dar
10 000 granar delades ut till kunder som handlat for minst 500 kronor.

I Husby och Akalla pagar ett arbete med centrumférnyelse inom ra-
men or Jarvalyftet. Aven i Karrtorp har ett férnyelsearbete paborjats.

Utblick och risker

En stor andel av Svenska Bostaders lokaler hyrs av Stockholms stad
och Stockholms lans landsting. Flertalet av Svenska Bostaders
lokaler &r sma och kan passa verksamheter i manga branscher.
Sammantaget ses risken att bolaget ska fa stora vakanser som
relativt lag.

Den inbromsande konjunkturen innebar att hyresnivderna bedéms
ligga kvar pa nuvarande niva eller 6ka mattligt under 2012. Skulle en
god ekonomisk tillvaxt ta fart under de narmaste aren bor bolaget
pa sikt kunna forvanta sig hogre hyresnivder generellt och dérmed
battre driftnetto.

MARKNAD OCH KUNDER
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Fastighetsutveckling

Pd vag mot energisndla ™ = &
och trivsamma fastigheter =

Svenska Bostader ska vara en aktiv fastighetsforvaltare. Forvary och forsaljningar ska vara
affarsmassiga och bidra till stadsdelarnas utveckling. Fastigheterna ska foradlas med energi-
effektivisering, langsiktig forvaltning och kundnytta i fokus, samtidigt som de skapar en rimlig
vardetillvaxt och avkastning.




Mal och uppgifter

Stockholm har som mal att bygga 20 000 nya bostader de narmaste
fyra dren. Svenska Bostader har en viktig uppgift i att bidra till sta-
dens forsorjning av nya hyresratter. Nyproduktion sker foretradesvis
genom markanvisning fran Stockholms stad och genom komplet-
teringsbebyggelse pa egen mark.

Med malet att na Storstockholms ndjdaste hyresgaster ska bolaget
ocksa ha val underhdlina fastigheter och ett energieffektivt bestand.
Ett omfattande investerings- och upprustningsprogram kommer att be-
rora en stor del av foretagets fastighetsbestand de ndrmaste tio dren.

Svenska Bostader har i uppdrag att fullfélja underhdllsinsatserna
i 1940- och 1950-talsbestanden. Samtidigt ar miljonprogramomra-
dena fran 1960- och 1970-talen i stort behov av upprustning. Under
2011 fortsatte Svenska Bostaders satsning pa stdrre ombyggnader
i dessa omraden. | foretagets stora bestand i Jarva pagar en genom-
gripande uppgradering av fastigheterna med energi-, milj6- och
trygghetsprofil,

Energieffektivisering ar ett prioriterat omrade vid saval upprust-
ning som nyproduktion. Under 2010 togs en energistrategi fram med
en hog ambitionsniva som syftar till att minska bolagets energi-
anvandning med 30 procent fram till &r 2020. Sedan 2008 bygger

Svenska Bostader alla nya bostader i ldgenergi- eller passivhusteknik.

Fastighetsstrategi
Svenska Bostaders ambition ar att genomfoéra en total upprustning av
bestandet under 10-arsperioden 2010-2020. Upprustningarna har en
tydlig milioprofil och energieffektivisering ar ett prioriterat omrade.
Svenska Bostaders fastighetsstrategi innebdr en successiv
genomgang av fastigheter, omraden och stadsdelar. Strategin inne-
bar ocksa att alla nddvandiga dtgarder i fastigheten, i ldgenheterna,
i allmanna utrymmen och pa garden utfars samtidigt eller i en direkt
foljd. Efter genomforda atgarder ska hela fastigheten och ldgenhe-
terna vara upprustade infor en kommande period av minst 10 ar.

Hyresgasterna evakueras tillfalligt under ombyggnadstiden. En upp-
rustning med kvarboende kan ocksa genomforas, med vasentligt
forlangd ombyggnadstid som féljd.

Upprustningarna inleddes 2009 och underhallsbudgeten har
dkat i omfattning for attligga pa en mycket hog niva under manga ar
framover. Satsningen mojliggors genom reavinster fran de senaste
arens fastighetsforsaljningar och Stockholms stads satsning
Stimulans for Stockholm.

Utblick 2012-2015
Svenska Bostader arbetar aktivt med att skapa ett val underhallet
och energieffektivt fastighetsbestand. Som ett led i detta mal ska
50 procent av alla berérda fastigheter ha rustats upp 2015. Det
innebar att 10 procent av aktuellt bestand ska upprustas arligen.
Parallellt med dessa dtgarder genomfors en systematisk genomgang
av det inre underhadllet i ldagenheterna och uppsagda lagenheter
renoveras och moderniseras innan nya hyresgaster flyttar in.
Bolagets satsning pa lagenergi i nyproduktionen fortsatter, Ett
antal passivhus har byggts och flera kommer att byggas under de
kommande dren.,

INVESTERINGAR OCH UNDERHALLSKOSTNADER 2011, MKR

Investering Kostnad Totalt
Forvarv 341 341
Nyproduktion 504 504
Ombyggnader och underhall
Ombyggnad 588 228 816
Stambyten, badrum 21 40 61
Lokalombyggnader 57 31 88
Tillval, inventarier/IT, dvrigt 51 51
Lagenhetsunderhall/uppgraderingar 95 122 217
Ovrigt planerat underhall 234 234
Jarvalyftet 350 81 431
Bredband 11 11
Summa 2018 736 2754
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Under 2011 fardigstdllde Svenska Bostader 127 (270) nya lagen-
heter, beldgna i Annedal. Alla lagenheter var uthyrda vid tidpunkten
forinflyttning. Den totala investeringen for nyproduktion uppgick till
504 (517) mkr. Dessutom bérjade Svenska Bostdder att bygga totalt
233 lagenheter i Bromsten, Jarva och Sodermalm.

Malet att borja bygga 600 lagenheter under 2011 uppnaddes inte.

Forklaringen ligger bland annat i forsenade projektstarter, nedlagda

projekt och en minskning av antalet Iagenheter under planprocessen.

Infor 2012 har Svenska Bostader méjlighet att borja bygga drygt
700 lagenheter i nyproduktion. Under de narmaste aren finns under-
lag for en vasentligt hogre volym an arets utfall.

Planerad nyproduktion
Efterfrdgan pa bostdder i Stockholm ar hog, och Stockholms stad
planerar en fortsatt fortatning och utbyggnad av staden. Under
kommande mandatperiod har Svenska Bostdder mojlighet att
pabdrjai genomsnitt 600 nya hyresratter per ar motsvarande totalt
cirka 2 400 lagenheter. Fran och med ar 2012 har Svenska Bostader
planerade projekt i Hjorthagen, Bjorkhagen, Vallingby, Nybohov, Lilla
Essingen, Bagarmossen och Skarholmen.

Fyra projekt med studentlagenheter kan paborjas under de
kommande tre aren. Projekten ar planerade till Sodermalm med 50

FASTIGHETSUTVECKLING

lagenheter, Hjorthagen med 142 lagenheter och Albano med minst
800 student- och forskarlagenheter.
Sankt Goérans gymnasium
pa Kungsholmen férvarvades
av SISAB under 2011, Svenska
Bostader planerar att bygga om
den tidigare skolan till cirka 250
studentlagenheter.
Tva storre utvecklingsprojekt
har pabdrjats under aret. Det
enaiKarrtorps Centrum och det
andra langs Rusthallarvagen
i Bagarmossen. Projekten kan
totalt ge cirka 250 lagenheter.

Marknad

Efterfragan pa bostadsratter var fortsatt hdg under férsta halvaret
och orderingdngen i byggbranschen var god. | slutet av aret mattades
efterfragan pa bostadsratter av kraftigt. | Stockholm ar efterfragan
pa hyresratter fortsatt hog. Det star for narvarande drygt 364 000
personer i Stockholms Stads Bostadsformedlings ko.

Efterfragan pa nya bostader finns sarskilt i centrala lagen ochinara
anslutning till service och kommunikationer. Det ar ocksa har flest bo-
stader planeras och byggs. Planprocesserna kring bostadsbyggande har
de senaste aren tenderat att dra ut pa tiden. Fortatningsprojekten ar
ofta sma men berér manga sakagare i naromradet och 6verklagas ofta.



Energieffektiv produktion

All nyproduktion i Svenska Bostader byggs sedan 2008 med
lagenergi- eller passivhusteknik. Bolaget har som ambition att
vara en ledande aktdr i Stockholm i dessa fragor.

Under 2010 fardigstallde Svenska Bostader Stockholms forsta
passivhus med hyresratter: kvarteret Bla Jungfrun i Farsta med
97 lagenheter. Pa forsok tillampas ocksa individuell matning
och debitering (IMD) av kall- och varmvatten samt matning av
kompletteringsvarme. Forsoksperioden ar fyra ar. Uppfolining av
husens totala energianvandning efter ett ar visar att den verkliga
anvandningen ligger nara de teoretiska berakningar som utforts.
Varmvattenforbrukningen har stor spridning bland hyresgasterna,
i samma omfattning som det Ovriga bestandet. Slutsatsen efter
ett ar dr ddrmed att individuell matning och debitering inte paverkar
beteendet i markbar utstrackning. Vart att notera ar dock att
flertalet hyresgdster ser positivt pa méjligheten att kunna félja
upp och paverka dessa delar av sin hyreskostnad.

De hyresgaster som aktivt valt att flytta till Bl& Jungfrun och
passivhus dr nojdare, mer forandringsbenagna och intresserade
av den egna energianvandningen an de som flyttat till Bla Jungfrun
pa grund av att de enbart var i behov av en ny bostad.

Kvarteret Lasse Liten i Annedal, med 32 lagenheter i passivhus-
teknik, fardigstalldes for inflyttning i februari 2011.

Tekniken och lagenheterna kommer att visas upp under den
Bostadsutstallning som Byggmastarforeningen och Stockholms stad
arrangerar i Annedal i augusti 2012,

PLANERADE BYGGSTARTER 2012

Stadsdel Fastighet Antal Igh
Bjorkhagen Duggregnet 62
Bjorkhagen Bjorkhagens C 12
Mariehall Tant Gron 80
Norra Djurgardsstaden Soderasen 142%
Nybohov Nybohovsbacken 90
Skarholmen Varbergsvagen 170
Spanga Hedvig 65
Vallingby Korthallaren 93
Vallingby Stampelfargen 61
Summa 775
PLANERADE BYGGSTARTER 2013-2014
Stadsdel Fastighet Antal Igh
Bagarmossen Rusthéllaren 110
Bagarmossen Stathallaren 50
Dalen Pabyggnad P-hus 50
Grimsta Silvret 100
Gardet Albano 800*
Hagsatra Kolbottnen 46
Hjorthagen Bjoérnlandet 150
Hasselby strand Triglyfen 49
Kungsholmen Vallgossen 250"
Karrtorp Gronskar 100
Lilla Essingen Primus 120
Satra Satrastall 70
Arstafaltet Arsta 130% och 70
Summa 2095
* Studentlagenheter.
ENERGIANVANDNING | KV. BLA JUNGFRUN PER AR,
kWh/kvm Atemp, ar
200 . Tappvarmvatten

Kompletterings-
varme, el

. Energibehov,
uttorkning ar
2011

. Uppvarmning

Fastighetsel

SBmedel

BI& Jungfrun,
beréknat ar 2011

BI& Jungfrun,
uppmatt ar 2011

Kvarteret Ungraren i Blackeberg, med 70 lagenheter, byggs i passivhus-
teknik med inflyttning planerad till hosten 201 2. Kvarteret Idun med 36
lagenheter i Bromsten har beraknad produktionsstart varen 2012

I Svenska Bostaders passivhusprojekt provas olika tekniklosningar.
Efter matning, kontroll och utvardering av dessa teknikval fattas
beslut om en mer Iangsiktig lagenergistrategi.
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Ombyggnad
och underhall

Storre ombyggnader

Svenska Bostaders satsning pa upprustning genom storre ombygg-
nader fortsatterioférminskad takt. Ombyggnad med helhetsgrepp
dar hyresgasterna ar evakuerade ger en effektiv produktion och
kortare byggtider. | ett helhetsgrepp sker invandig upprustning med
bland annat byte av installationer, nya eller renoverade skapsnickerier
ochnya ytskikt i hela lagenheten. Utvandigt atgardas tak, fasader,
fonster och gardar. Dar det ar tekniskt lampligt och I6nsamt skapas
aven nya lagenheter i befintliga lokaler. Vid storre ombyggnadsprojekt
eller vid behov byggs nya, fristdende miljo- och tvattstugor.

Samrad och férhandling

Varje stérre ombyggnadsprojekt inleds med en teknisk inventering
for att kartlagga fastighetens status. Utifran inventeringen tas ett
forslag till ombyggnadsplan fram. Alla hyresgaster bjuds darefter in
tillinformationsmadte och en samradsgrupp bildas. Samradsgruppens
arbete mynnar ut i en dtgdrdslista som beskriver forslaget till
upprustning i det aktuella huset, Innan upprustningen startar ska
atgdrdslistan godkannas skriftligen av varje hyresgast. Hyresnivan
bestams i lokala forhandlingar med Hyresgastforeningen.

Badrumsrenoveringar

Under aret har totalt 441 badrumsrenoveringar utforts i Bredang,
Gamla Enskede, Solberga, Sédermalm och Vallingby. Nya stammar,
tatskikt, kakel och klinker samt nytt porslin och inredning har gett
frascha och trivsamma badrum. Problem med fuktskador i dldre
badrum blir allt storre och kraver stora insatser framover.

Underhall
Aven satsningen pa& underhdll fortsatter i oférminskad takt. Med extra
fokus pa energiatgarder har fasadrenoveringar och fonsterbyten

UNDERHALLSKOSTNADER PER FASTIGHETSDEL, MKR

Kategori 2011 2010
Allmanna ombyggnadskostnader 284 150
Balkonger 3 8
El 15 8
Entréer, trapphus, hiss, 1as 71 102
Fasader 59 80
Fonster 22 14
Kallare, vind 12 9
Lokalanpassningar 18 18
Lagenhetsunderhall 122 110
Mark, gardar 20 27
Takomldggningar 34 34
Tvattstugeutrustning 3 5
Vatten och avloppsstammar samt badrum 44 78
Ventilationsatgarder 14 45
Varme, kyla, styr- och reglerutrustning 15 21
Totalt 736 709

FASTIGHETSUTVECKLING

samt vindsisolering genomforts i Vallingby, Hasselby Gard, Karrtorp,
Sédermalm, Skarholmen och R&gsved under 2011, Aven underhall
av trapphus, kéllare och installationer ingdr i denna satsning.

Renoveringstakten gallande hissar ar fortfarande hog. Korgar,
dorrar och maskiner renoveras eller byts. | de fall dar tillgangligheten
behdver oka installeras automatiska dorrar till korg och vaningsplan.
Under dret har 64 hissar renoverats. Genom systematiskt arbete
har Svenska Bostader skapat forutsattningar for att moéta de nya
lagkraven pa korgddrrar i hissar i lokaler. Genom planerade atgarder
under 2012 bedoms Svenska Bostader uppfylla kraven,

Satsningen pa gréna och inbjudande gardsmiljoer ar betydande.
De grona gardarna och uterummen skapas i samarbete med hyres-
gasterna och med hansyn till bolagets behov av effektiv drift och
skotsel. Gardsombyggnader drivs antingen som egna projekt eller
ingar i storre ombyggnadsprojekt med helhetsgrepp.

Under aret har ett extra stort tradgardsprojekt slutforts i form av
Skarholmens Perennpark. Parken har forandrat den tidigare oanvanda
grasytan till en upplevelserik métesplats for hyresgaster och besokare.
Parken skapades av chefstradgardsmastare Stefan Mattson i samar-
bete med den internationellt kande tradgardsdesignern Piet Oudolf.

Svenska Bostdders hyresgaster och skarholmsborna har visat stor
uppskattning fér Perennparken som ocksa ront stort intresse inom
tradgdrdskretsar, Redan under 2011 har vaxtligheten etablerat sig
val och under 2012 kommer parken att vara an vackrare,

Den okade renoveringstakten mojliggors genom Stockholms stads
satsning Stimulans for Stockholm och reavinster fran de senaste
arens fastighetsforsaliningar. Stimulans for Stockholm innebdr dels
att investeringsvolymen utokas med cirka 800 mkr per ar 2009-
2013 och dels att avkastningskravet sanks med 450 mkr per ar.



Lagenhetsunderhall

Ett bostadsprogram for inre underhdll mojliggér att satsningen pa
inre underhall utfors enhetligt, kostnadseffektivt och systematiskt.
Planen bestar av fyra delar:

Del 1 - Inre underhdll generellt

Bostadsprogrammets forsta del kan delas ini tva delar. Den forsta
delen beror riktlinjer for nar bolaget ska utfora planerade underhalls-
atgarder i stordrift, framforallt byte av spisar och kyl/frys. Den andra
delen bestar av interna riktlinjer for underhallsintervall,

Del 2 - Uppgradering i samband med inflytt

Programdel tva innebadr att uppsagda ldgenheter renoveras och moder-
niseras innan nya hyresgaster flyttar in. Ldgenheten ska vid inflyttnings-
tillfallet uppfattas som frasch och nyrenoverad. Ytskikt, inredningar och
vitvaror byts. 538 lagenheter har uppgraderats under 2011.

Del 3 - Inre underhdll vid upprustningsprojekt och ombyggnad
Programdel tre liknar programdel ett i det avseende att uppgraderings-
nivaerna ar forbestamda. Hur mycket renovering som kravs beror pa
individuellt behov och status. Programdelen sakerstdller en bolags-
gemensam niva for inre underhall nar vi rustar upp eller genomfor
storre ombyggnationer.

Del 4 - Stilval

Stilval innebadr att hyresgaster har mojlighet att tidigarelagga under-
hall och fornya sin ldgenhet mot egen kostnad. Hur stor kostnaden
blir beror pa hur lang tid som gatt sedan Svenska Bostader hade
underhallskostnad i ldgenheten.

PAGAENDE OMBYGGNATION 2011 - OMBYGGNADER MED HELHETSGREPP

Stadsdel Fastighet Antal Igh Projektkostnad, mkr
Akalla Nystad 7 99 109
Akalla Nystad 8 99 123
Hagsdtra Kolbotten 1 177 1785
Husby Molde 1 82 81
Husby Molde 2 103 61
Husby Molde 5 128 141
Husby Trondheim 4 98 123
Husby Trondheim 6 98 136
Kista Randers 2 71 135
Kungsholmen Ankaret 20 36 34,0
Karrtorp Sandhammaren 1 40 35,0
Rinkeby Kvarnseglet 2 50 99
Rinkeby Kvarnseglet 5 60 100
Rinkeby Storkvarnen 4 84 133
Solhem uife 4 20,8
Sodermalm Pyramiden 9 19 91,0
Sodermalm Pyramiden 10 34 979
Tensta Kampinge 1 60 82
Vasastaden Humleboet 13 34 370
Vasastaden Tuben1 21 62,5
Vastberga Karusellen 1 35 46,0
Vastberga Kuplettsangaren 1 42 55,2
Vastberga Lyckohjulet 3 24 31,6
Vastberga Lyckohjulet 4 40 52,6
Vastberga Radiobilen 1 53 69,6

ENERGIATGARDER GENOM FASAD- OCH FONSTERRENOVERING

Stadsdel Fastighet Antal Igh Projektkostnad, mkr
Hasselby Gard Bondesalen 2 136 10,0
Vallingby Brevkopian 1 88 156
Skarholmen Brannholmen 1 51 139
Skarholmen Ekholmen 1 54 244
Sédermalm Haren 4 106 333
Sédermalm Plankan 24 341 1131
Vallingby Stampelfargen 4 104 130
Ragsved Baverpalsen 6 34 85

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

Stadsdel Fastighet Adress  Projektstatus
Blackeberg Indianen 1 Arvid Mornes vag 1-37 fardigstalld
Bredang Gula knapparna 2 Stora sallskapets vag 36-42 fardigstalld
Bredang Konstnarsgillet 1 Algrytevagen 46-52 fardigstalld
Bromsten Idun 26 Cervinsvag 17-21 fardigstalld
Grimsta Kvicksilvret 1 Grimstagatan fardigstalld
Crimsta Uranet 1 Crimstagatan 219-235 fardigstalld
Hagsatra Ragroken 1 Glanshammarsgatan 53A-E, 55-67 fardigstalld
Hammarbyhojden Ramskar 1 Pater Nostervagen 13-35 fardigstalld
Langbro Galoschen13 Svartlésavagen 81-83 fardigstalld
Langbro Krésnalen 18 Svartlésavagen 73-75 fardigstalld
Langbro Lackskon 8 Svartlésavagen 77-79 fardigstalld
Ragsved Baverhuset 2 & 3 Gillerbacken 3-17 fardigstalld
Skarholmen  Ek-& Eldholmen 1 Skarholmens perennpark fardigstalld
Skarholmen Ekholmen 1 Ekholmsvagen 63-91 fardigstalld
Sodermalm Tangen 14 Hornstulls strand 9 fardigstalld
Soédermalm Paris 5 Kvarngatan 8-10 fardigstalld
Vasastaden Ugnen 2 Tomtebogatan 25 fardigstalld
Bromsten Jorund 1 Rissnavagen 6-16 paborjad
Hagsatra Kolbottnen 1 Ammebergsgatan 2-38 paborjad
Husby Molde 5 Bergengatan 43-49 paborjad
Husby Trondheim 4 Trondheimsgatan 26-32 paborjad
Hasselby Gard Fondbersan 1 Friherregatan 1-7 paborjad
Kungsholmen Ankaret 20 Arbetargatan 32 paborjad
Rinkeby Kvarnseglet 2 Gardebyplan 8-28 paborjad
Vallingby Kortryttaren 1 Vallingbyvagen 99-123 paborjad
Akalla Nystad 7 Sibeliusgangen 2-4 planerad 2012
Bredang Stora Sallsk. 1 & 2 Vita Liljans vag 17-72 planerad 2012
Enskededalen Dalen11 Bersagrand 60-100 planerad 2012
Husby Trondheim 6 Trondheimsgatan 50-58 planerad 2012
Kista Randers 2 Randersgatan 3-147 planerad 2012
Karrtorp Sandhammaren 1 Soderarmsvagen 48-56 planerad 2012
Rinkeby Kvarnseglet 5 Vimmerbyplan 9-33 planerad 2012
Rinkeby Storkvarnen 4 Vasterby backe 20-30 planerad 2012
Sodermalm Drakenberg 14 Drakenbergsgatan 33-41 planerad 2012
Sodermalm Haren 4 Brannkyrkagatan 68-76 planerad 2012

Sédermalm Plankan 24 Hornsg. 134-140 planerad 2012
" " Kristinehov. 8-18 planerad 2012
Lundagatan 59-689, Varvsg. 19-33 planerad 2012

Sodermalm Tumstocken 11 Blekingegatan11-13 planerad 2012
Tensta Kampinge 1 Kampingebacken 2-10 planerad 2012
Tensta Skanninge 2 Tensta allé 31-43 planerad 2012
Tensta Skanninge 2 Tenstagangen 22-30 planerad 2012
Tensta Vamlinge 1 Tenstaallé 4-18 planerad 2012
Vasastaden Humleboet 13 Gavlegatan 1 planerad 2012
Vasastaden Humleboet 13 Rodabergsgatan 8 planerad 2012
Varberg Storholmen 2-5 Storholmbackarna 2-44, 60-102 planerad 2012
Vallingby Platschefen 1 Vallingbyvagen 161,163 planerad 2012
Vallingby Reversalet 1 Arevagen11-27 planerad 2012
Vastberga Kasperteater 1&2 Karusellvagen 8-14 planerad 2012

FASTIGHETSUTVECKLING
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|arvalyftet

Jarvalyftet ar Stockholms stads och andra aktérers breda och Iang-
siktiga satsning pa social och ekonomisk utveckling i stadsdelarna
kring Jarvafaltet: Akalla, Husby, Kista, Rinkeby, Tensta och Hjulsta.
Svenska Bostader ar en stor fastighetsagare i omradet och varnar om
stadsdelarnas langsiktiga utveckling med fokus pa hyresgasterna och
boendemiljon.

Vision

Jarvaomradet ar en trygg, trivsam och val fungerande del av Stockholm
att bo, verka och vistas i -en attraktiv del av staden med gott rykte och
bra anseende. Jarvaborna ar delaktiga i forandringen av sitt omrade.

Overgripande mal

Jarvalyftet ar en langsiktig satsning for att tillsammans med staden
och 6vriga aktorer skapa en positiv social och ekonomisk utveckling
i stadsdelarna kring Jarvafaltet.

Verksamhetsmal

Fastighetsforvaltning i toppklass
Minskad brottslighet och 6kad trygghet
Okad egenférsorjning och integration
Val fungerande stadsdelar

Hogt anseende och status

Uk W

Dialog och samrad

For att ta in kunskap och ]
synpunkter fran boende och "N A O .
verksamma i stadsdelarna har Ma‘ET ar att

Svenska Bostader, i samarbete
med Ovriga bostadsbolag och
intressenter, genomfort stads-
delsvisa dialoger. Under varen
2010 tecknades ett ramavtal
med Hyresgastforeningen om
hyreshojning i samband med
ombyggnader pa Jarva. Avtalet
ligger till grund for samraden i varje enskilt projekt. Fortsatt dialog
med hyresgdsterna sker nu foretradesvis med delaktighet och
inflytande i de konkreta ombyggnadssamraden.

gora Jarva till ett
omrade dit manga
vill flytta-och
stanna kvar”

Upprustning

Investeringsvolymen inom ramen for Jarvalyftet har budgeterats

till cirka 430 mkr fér 2012, varav cirka 53 mkr ar kopplat till Hallbara
Jarva, Ett tiotal storre ombyggnadsprojekt kommer att varai produktion
i stadsdelarna Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta under 2012,
Svenska Bostaders styrelse har under 2011 fattat investerings-
beslut for fem projekt omfattande 401 lagenheter. Den totala
investeringen, exklusive gardsupprustningar, uppskattas till cirka 531
mkr. Byggstarterna sker fran december 2011,

FASTIGHETSUTVECKLING

Exempel pa stérre investeringsprojekt under 2012:
e Storkvarnen 4, Rinkeby, 84 bostadslagenheter

e Kampinge 1, Tensta, 60 bostadslagenheter

¢ Trondheim 6, Husby, 98 bostadslagenheter

¢ Nystad 8, Akalla, 99 bostadslagenheter

¢ Kvarnseglet 5, Rinkeby, 60 bostadslagenheter

Stadsdelsutveckling

Svenska Bostader arbetar tillsammans med Stockholms stad for att
ta fram Overgripande utvecklingsprogram for alla stadsdelar kring
Jarvafaltet. Staden har tagit fram en strukturplan for Husby. Planen
behandlades i remissinstanser under hosten/vintern 2011/2012.
En strukturplan for Rinkeby Allé beraknas ga ut pa samrad och remiss
under varen 2012, medan strukturplanen for Akalla hanteras under
hosten 2012, Stadsdelsprogrammen och strukturplanerna ger bland
annat forutsattningar for Svenska Bostaders langsiktiga planering
av det lokala bestandet.

Hallbara Jarva

Hallbara Jarva ar en del i ett statligt ekonomiskt stdd till utveckling
av hallbara stader. Projekten ska skapa attraktiva och ekologiskt,
socialt och ekonomiskt hallbara stadsmiljoer. Svenska Bostaders

insatser beror framst energieffektiviseringar i totalt 7 hus med cirka
350 lagenheter i stadsdelarna Akalla, Husby och Rinkeby. Malet ar

att halvera energiférbrukningen i dessa projekt.

Forvaltning

Arbetet for 0kad trygghet och dkad egenforsorjning pa Jarva fortsatter
under 2012, liksom det forebyggande brandskyddsarbetet med lokalt
placerade brandinformatorer. De senaste arens medvetna arbete

i forvaltningen har gett mycket bra resultat. Svenska Bostaders
hyresgaster i Rinkeby ar de nojdaste i hela foretaget och far omradets
hogsta betyg avseende trygghet, service, produkt och tradgard.

Utveckling 2011

¢ Kundbetygen har hojts tack vare dagliga insatser med fokus
parent, helt, snyggt och tryggt.

e Enutdkad samradsprocess har genomforts i alla stadsdelar.

e Stdrre ombyggnadsprojekt ar paborjade i varje stadsdel.

PAGAENDE OMBYGGNATION 2011 -
JARVALYFTET, OMBYGGNADER MED HELHETSGREPP

Stadsdel Fastighet Antal Igh Projektkostnad, mkr
Akalla Nystad 7 99 109
Akalla Nystad 8 99 123
Husby Molde 1 82 81
Husby Molde 2 103 61
Husby Molde 5 128 141
Husby Trondheim 4 98 123
Husby Trondheim 6 98 136
Kista Randers 2 71 135
Rinkeby Kvarnseglet 2 50 99
Rinkeby Kvarnseglet 5 60 100
Rinkeby Storkvarnen 4 84 133
Tensta Kampinge 1 60 82



¢ De boendes upplevda trygghet har 6kat med 16 procent-
enheter pa tre ar.

e Malet om 100 personer i arbete/egenforsorining eller arbets-
forberedande insats har dvertraffats.

Soderortsvisionen

Soderortsvisionen syftar till att utveckla Stockholms sédra stads-
delar genom att forbattra och utveckla trygghet, utbildningsmoj-
ligheter, ndringsliv, arbetsmarknad, infrastruktur och stadsbyggnad.
Soderortsvisionen drivs av Stockholms stad och engagerar ett stort
antal lokala aktorer, inte minst bostadsbolagen.

Ambitionen dr att de goda exemplen fran Jarvalyftet ska tas tillvara
i arbetet med att utveckla Soderort, Under 2011 har boendedialoger
genomforts i Fagersjo och Skarholmen. For 2012 planeras dialoger i
Bagarmossen och Varberg samt en dterkoppling med atgardsforslag
i Skarholmen och Fagersjo.

Forvaltning

Trygghet, trivsel och samverkan mellan fastighetsdgare ar ledande
aspekter i Soderortsvisionen. | Foreningen Skarholmens Fastighets-
dgare pagar ett arbete med att samordna olika fastighetsagare for
bland annat forbattrad renhallning. Genom féreningen har bostads-
bolagen avsatt sarskilda resurser for extrastadning av miljostugor
i Skarholmen. Trygghetsfragor &r ett fokusomrade i Ragsved. Aven
har planeras for en fastighetsagarforening.

Svenska Bostdders forvaltningsarbete utgar
fran foljande fokusomraden:

e Dbattre stadning

e Okad trygghet

e bdttre centrum

e ungdomsvanligare stadsdel.

Upprustning

Inom ramen for Soderortsvisionen har en omfattande satsning

pa upprustning av de kommunala bostadsféretagens lagenheter
paborjats. Svenska Bostader bidrar med ett kraftigt utékat underhall
i form av ombyggnader, energisparatgarder, systematiskt arbete
med trygghet och sakerhet samt gardsupprustningar. | trygghets-
atgarderna ingdr bland annat forstarkt skalskydd i kallarutrymmen
och till forrad samt forbattrad belysning. Vad galler storre projekt
planerar Svenska Bostader bland annat for en omdaning av Varberg
och férandring av Ostberga Centrum.

Utveckling 2011

e Utokade underhdllsinsatser.

e Forbattrade kundbetyg for trygghet med 2,5 procent i affars-
omrade Sydvast.

* (Genomforda boendedialoger i Fagersjo och Skarholmen.

* Boendedialogen i Skarholmen gav 2 800 synpunkter. Bra betyg
generellt till bostadsbolagen men forbattringsforslag vad galler
stadning och belysning.

e Fardigstallande av Skarholmens Perennpark.

» Uppfoljning av genomférda boendedialoger i Ragsved,
Hokarangen och Bredang.

FASTIGHETSUTVECKLING
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Forvarv

Ijuni 2011 tecknade Svenska Bostader kopekontrakt avseende
fastigheterna Redaren 2 och 3 i Hammarby Sjostad. Redaren 2 inne-
haller 122 lagenheter och Redaren 3 ett daghem. FOrvarvet ingick i
en bytesaffar med Primula Byggnads AB dar Svenska Bostader salde
fastigheter i Karrtorp och Bredang till Primula. Tilltrade skedde

i januari 2012,

I'slutet av ar 2011 forvarvade Svenska Bostader fore detta Sit
Gorans gymnasium pa Kungsholmen, Vallgossen 14, fran systerbolaget
SISAB, Skolfastigheter i Stockholm AB. Avsikten ar att skolbyggnaden
ska byggas om till studentbostader.

Under &r 2011 har ocksa tomtrattsmarken i Vallingby Centrum
forvarvats och innehas nu med dganderatt.
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Forsaljningar

Ombildning till bostadsratt

Hosten 2006 beslutade Stockholms kommunfullmaktige att bostads-
bolagens hyresgdster ska fa mojlighet att kopa sina fastigheter
for ombildning till bostadsratt. Vissa begransningar finns dock i
agardirektiven, bland annat avseende nyproduktion och ombyggda
fastigheter. Sarskilda insatser ska goras for att stimulera férsalining
till bostadsrattsforeningar i ytterstaden.

Ar 2008 stoppades nya intresseanmalningar fran innerstaden
och vissa narfororter. Enligt dgardirektiven for perioden 2011-2014
far endast hyresgaster som bor i stadsdelar dar det inte ar en jamn
fordelning av upplatelseformer Iamna in intresseanmalan om ombild-
ning. Omradena har preciserats i direktiven. Om en fastighet erbjudits
till forsaljining under perioden 2007-2010 utan att dverlatelsen
genomfordes kommer normalt inget nytt erbjudande att lamnas
under perioden 2011-2014.

INTRESSEANMALNINGAR FOR
BOSTADSRATTSOMBILDNING 2007-2011,
% av antal drenden (Status arsskiftet 2011-2012,
inkl. Stadsholmen)

GENOMFORDA OMBILDNINGAR PER 2007-2011
(% av antal lagenheter)

Genomfdrd;

jar
I
PP e fran bostadsritts
breningenfdrsélning:
I

ar
Avslag i styrelsen eller atertagna 36

E] €j behandlade i styrelsen

W rrerstad

W narforort

B viterstag



FORSALJNINGAR

Datum Datum

Fastighet Stadsdel Kopeavtal Tilltrade Kopeskilling Antal Yta Yta Kopare
Spanjoren 1 Blackeberg 2011-02-01 2011-03-01 555 51 3432 515 Brf
Irldndaren 1 Blackeberg 2011-02-07 2011-03-08 63,6 60 4074 88 Brf
Silvret 4 Grimsta 2011-02-10 2011-03-10 44,0 25 2152 34 Brf
Dalen 8 Gamla Enskede 2011-02-24 2011-03-24 1516 108 9217 75 Brf
Nytorp 1 Hammarbyhojden ~ 2011-04-27 2011-05-25 68,6 53 3588 228 Brf
Odd Fellw 1 Bredang 2011-04-28 2011-05-26 533 56 4956 32 Brf
Kinesen 1 Blackeberg 2011-08-18 2011-09-19 433 55 2744 0 Brf
Grimskar 1 Karrtorp 2011-10-05 2011-11-03 1464 126 8133 804 Brf
Riddaren 23, del av Ostermalm 2010-08-31 2011-05-03 59,9 25 2100 0 Brf
Totalt 686,2 559 40396 1776

FORVARV

Markforvarv Vallinby City Vallingby 2011-11-04 2011-11-04 284,0 0 0 0 Exploateringskontoret i Sthim
Vallgossen 14 Kungsholmen 2011-12-01 2011-12-01 45,0 0 0 1802 Skolfastigheter i Stockholm AB
Totalt 329,0 0,0 0,0 1802,0

L Under 2011 har9 (40) forsaljningar, med 559 (3 398) lagenheter,

Beslut om en fastighet ska erbju-
das till forsalining eller inte fattas
av Svenska Bostaders respek-
tive Stadsholmens styrelser.
Svenska Bostaders styrelse har

i 85 procent av alla hanterade
arenden beslutat att fastighe-
terna ska erbjudas till forsalining.
Stadsholmens styrelse har i 96
procent av arendena beslutat att
fastigheterna inte ska erbjudas
till férsaljning.

Totalt har 376 intresseanmadlningar omfattande drygt 20 000
lagenheter inkommit sedan ar 2006, varav 99 intresseanmalningar
med drygt 1 100 lagenheter avser Stadsholmen. Under 2011
inkom 14 (12) nya intresseanmalningar avseende 1 138 (815)
lagenheter,

Fran och med 2007 och fram till &rsskiftet 2011-2012 har
sammanlagt 166 forsadljningar, omfattande 10 989 lagenheter,
genomforts till bostadsrattsforeningar. Fyra av forsaljningarna,
totalt 37 lagenheter, avser Stadsholmen. Den sammanlagda képe-
skillingen uppgar till cirka 16 miljarder kronor.

"Under 2011 har 9
(40) forsaljningar,
med 559 (3 398)

lagenheter, genom-
forts till bostads-
rattsforeningar”

FORSALININGAR TILL BOSTADSRATTSFORENINGAR, ANTAL

Bostadsrattsforeningar Ldgenheter
2007 12 795
2008 43 2218
2009 62 3965
2010 40 3398
2011 9 559
Summa* 166 10935

* Varav Stadsholmen tva bostadsrattsforeningar, motsvarande 14 lagenheter.

genomforts till bostadsrattsforeningar. Den sammanlagda kope-
skillingen var 686 (5 239) mkr.

Vid arsskiftet 2011-2012 hade tre bostadsrattsforeningar
med drygt 100 lagenheter tackat ja till lamnade erbjudanden.
Forsaljningar beraknas bli genomférda under borjan av 2012,
Yiterligare atta fastigheter med cirka 360 lagenheter var erbjudna
till forsaljning. Dessa foreningar vantas ta stallning till kop under
forsta delen av 2012, Nio intresseanmalningar hade vid arsskiftet
2011-2012 annuinte behandlats i Svenska Bostader styrelse,

Ovriga forsiljningar

Svenska Bostader skrev i juni képekontrakt med Primula Byggnads AB,
enligt vilket Primula forvarvar tomtratterna Understen 1 och Viksten

2 iKarrtorp, Amarantern 1, 2 och 3, Neptuniorden 1 samt Par Bricole 1
och 2 iBredang. Forsaljningen omfattar sammanlagt 1 052 lagenheter
och 3867 kvadratmeter lokalyta. Tilltrade skedde i januari 2012,
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minskad

Svenska Bostader ska i samverkan med hyresgaster, leveramtorer och entreprenorer Sakerstalla &
ett miljdanpassat och bra boende samt medverka till ett langsiktigt hallbart samhalle. Fokus ar

darfor att minska utsldppen av klimatpaverkande gaser, gora bra materialval, forbattra inomhus-

miljon och avfallshanteringen samt sanera fororeningar.




enom ett langsiktigt energiarbete sedan slutet av sjuttiotalet

har Svenska Bostdder sankt fastigheternas energianvandning

med nara 40 procent. Arbetet fortsatter med ett starkt mal
attytterligare kraftigt sanka energianvandningen, samtidigt som vi
kontinuerligt ska dka kundnéjdheten med inomhuskomforten.

FOr att kartlagga hur stor energieffektiviseringspotential som
aterstdr i fastighetsbestandet, och vilka investeringar detta
medfor, har en databas utarbetats under dret. Uppgifter sasom
fastigheternas utformning, areor och energianvandning hamtas ur
olika databaser dar de tillsammans med olika dtgarders nyckeltal
och kostnader bearbetas i olika effektiviseringspaket for att finna
en optimal energistrategi.

Konceptet med satsning pa storre ombyggnader dar fastigheterna
totalrenoveras har 6kat under aret och i miljonprogramsbestandet
pagar en langsiktig genomgripande uppgradering. | denna satsning
har energieffektivisering, inomhusmiljé, minskad miljopaverkan och
trygghet hog prioritet. Ambitionsnivan fér energibesparingen ar
minst 30 procent per ombyggnadsprojekt.

For nyproduktionen ar mdlet att bygga trivsamma, energi-
effektiva hus med gott inomhusklimat, lag miljopaverkan och laga
drifts- och underhallskostnader. Vid all nyproduktion staller Svenska
Bostader krav pa att husen ska ha en energiatgang vasentligt lagre
an nuvarande normer. | nagra nybyggnadsprojekt dven ner till nivan
av passivhus, som ar an mer energieffektiva, och med minimalt behov
av tillford energi utifran. Energin tillvaratas istallet fran personer,
elapparater och instralad sol.

Miljoomsorg

Svenska Bostaders dvergripande mal dr att bidra till ett langsiktigt
hallbart samhalle med ett miljdanpassat och bra boende. Som exempel
kan foljande aktiviteter och projekt namnas:

e Kvarteret Bla Jungfruns fyra hus med 97 lagenheter, byggda
med passivhusteknik, har nu varit i drift under hela 2011. Enkater
och utvardering har visat att det ar mojligt att kombinera en bra

Miljopolicy

Svenska Bostader ska aktivt arbeta for att bidra till sunda milj¢er idag
och for framtida generationer. VVara kunder ska erbjudas ett sunt och
miljéanpassat boende och vi ska:

¢ haminimal klimatpaverkan och anvanda alla naturresurser effektivt
och sparsamt
e aktivt sOka nya kunskaper och ta del av nyaron i stravan att ligga
steget fore lagar och regler som rér yttre miljo och inomhusmiljo
e genomfora atgarder som minskar negativ paverkan pa
yttre miljo och inomhusmiljé
e utifran vara betydande miljdaspekter arligen formu-
lera mal for att kontinuerligt utveckla och forbattra
vart milidarbete
e tillsammans med vara kunder, leverantorer
och entreprendrer skapa den miljdanpassade
verksamhet som krdvs for att ta ett miljo-
ansvar idag och for framtida generationer.

innemiljo med en mycket Iag energianvandning. Ytterligare tva
hus byggda med passivhusteknik med 32 lIdgenheter har fardig-
stallts i Annedal under dret och produktion av ytterligare drygt
100 lagenheter har pabérjats i Blackeberg och Bromsten.

Ett energieffektiviseringsprojektien fastighet i Bredang har
genomforts i samarbete med Energimyndigheten, dar metoder
och erfarenheter kommer att anvandas vid kommande ombygg-
nader i miljonprogrammet. Resultatet visar hittills pa en trettio-
procentig minskning av energianvandningen.

Medverkan i ett branschoverskridande projekt, dar ett antal storre
aktorer inom bygg- och fastighetsbranschen utvecklar en modell
for dverenskommelser om energianvandning, standardiserad
berdkning och hur resultatet ska féljas upp.

Medverkan i framtagandet av Stockholms stads miljoprogram
2012-2015.

I om- och nybyggnationsprojekten medverkar energisamordnare
vars uppgift ar att sakerstalla att kraven pa energieffektivitet
foljs under byggprocessen och att maluppféljning sker efter
fardigstallande.

I ett stort antal Idgenheter mats inomhustemperatur vid tre
tillfallen under vinterhalvaret. Detta for att sakerstalla god
inomhuskomfort vid 1dg energianvandning.

Arliga energiplaner med koppling till det planerade underhallet
tas fram dar bland annat atgarder, resultat, maluppfyllelse och
utbildningsbehov inom energiomradet anges.

I sex fastigheter genomfors stora ombyggnader inom projektet
Hallbara Jarva. Syftet ar att nd en halverad energianvandning
och darmed dven minskade vaxthusgaser genom energieffektiv
teknik och byggnation. Dessutom ska byggnaderna miljoklassas
enligt det svenska miljocertifieringssystemet Miljobyggnad.
Projektet genomfdrs med std fran delegationen for Hallbara
Stader som har regeringens uppdrag att hantera och besluta om
ett ekonomiskt stdd till utveckling av hallbara samhallen.

Under dret har ett arbete inletts med att utforma en ny miljo-
utbildning for hela faretaget. Miljoutbildningen kommer att
genomforas under 2012.

MILJOREDOVISNING
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Organisation

Miljdansvaret inom Svenska Bostader foljer linjeansvaret: varje chef
har miljdansvar inom det egna verksamhetsomradet. Centrala resurser
for stod, samordning och utveckling ligger under Energi och Miljo
som ingar i huvudkontorets Fastighetsutvecklingsavdelning.

Prioriterade omraden

Inom ramen for miljéledningssystemet har analyser av féretagets
miljopaverkan genomforts, vilket har klargjort att miljdarbetet ska
fokuseras till foljande omraden:

e minimerad klimatpaverkan

e sundinomhusmiljo

e fastigheter och material utan farliga amnen

e bra och milj¢effektiv avfallshantering.

Minimera klimatpaverkan

Svenska Bostaders enskilt storsta utslapp av klimatpaverkande
gaser sasom koldioxid orsakas av uppvarmning av byggnader och
tappvatten. En fortsatt minskning av utslappen har darfor hog prio-
ritet. Arbetet med att minska energianvandningen bidrar, férutom till
att minska klimatpdverkan, dven till att minska miljopaverkan av
marknara ozon, férsurning och dvergddning samt uttag av ej fornyelse-
bar energirdvara fran el- och varmeanvandning. Till ej férnyelsebar
energiravara raknas olja, kol, naturgas, karnkraft och torv. Pa sidorna
38-42 redovisas Svenska Bostaders miljopaverkan i tabellform.

Enligt Stockholms stads miljéprogram ska de klimatpaverkande
utslappen minska till 3 000 kg COz-ekvivalenter per invanare ar
2015. Svenska Bostaders utslapp ar i dagslaget cirka 27 kg COz-
ekvivalenter per invanare, av Stockholms stads nuvarande utslapp
pa 3 600 kg COz-ekvivalenter per invanare.

Svenska Bostaders forhallandevis laga utslapp, 23 000 ton klimat-
paverkande gaser, kommer nastan uteslutande fran fjdrrvarmeanvand-
ning. De klimatpaverkande utsldppen har darmed minskat under 2011.

Vdarme och varmvatten

Energianvandningen for varme och varmvatten under 2011 uppgick till
170,7 kwWh/kvm att jamfora med foregaende ars utfall pa 176,1 kwh/
kvm i motsvarande fastighetsbestand. Minskningen motsvarar drygt
3 procent och innebdr att 2011 ars mal pa 1,8 procent Gvertraffades.

Minskningen har astadkommits genom bland annat omfattande

satsningar pa upprustning av fastighetens klimatskal, installationer
i sinhelhet och energieffektivisering i den dagliga driften,

ANVANDNING AV VARME OCH VARMVATTEN,
kWwh/kvm
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M stadshoimen
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Malvardet for 2012 ar satt till en ndra nog oférandrad energianvand-
ning jamfort med foregdende ar. Fokus ldggs pa att astadkomma
en inomhuskomfort som framover tillfredstaller ett storre antal av
vara hyresgaster. Denna satsning gor att resultatet av saval storre
energieffektiviseringsprojekt, mindre installationsatgarder och drift-
effektivisering kommer att uppvagas av de héjningar av inomhustem-
peraturen somkan kommaifragaien del av vart fastighetsbestand.

Miljomarkt el
Svenska Bostader anvander sedan manga ar tillbaka enbart miljomarkt
el, enligt Svenska Naturskyddsfaéreningens kriterier for Bra Miljoval.

Anvandandet av miljomarkt el har medfort att utslapp av 2 300
ton klimatpdverkande gaser undvikits under 2011, jamfoért med
nordisk elmix.

Elforbrukningen under 2011, exklusive Stadsholmen och Vallingby
City, uppgick till 21,1 kWh/kvm. Utfallet féregaende ar med motsva-
rande fastighetsbestand uppgick till 22,1 kwh/kvm. Det innebdr en
minskning om 4,5 procent, Merparten av denna minskning beror pa
korrigerade systemfel som funnits i tidigare anlaggningsfiler som
legat till grund for tidigare miljdredovisningar.

Besparingar gors i huvudsak vid fortlopande underhall, genom
installation av ny, effektivare utrustning i belysningsanlaggningar,
ventilationssystem och tvattstugor.

Malet for 2012 ar en minskning om cirka 1 procent till 20,9 kwh/kvm.

Arbete pagdr med att implementera samtliga elabonnemang
i Energiportalen for att kunna folja upp elférbrukningen i likhet med
fjarrvarme- och vattenforbrukningen.

Transporter

Foretaget arbetar aktivt med att minska klimatpaverkande gaser
fran foretagets egna fordon och dvriga transporter genom att
endast kdpa in eller leasa miljobilar samt stalla miljokrav pa
transporter vid upphandlingar.

For tjanstetransporter finns interna miljobilspooler och for
transporter inom bostadsomradena anvands i hog utstrackning sma
elbilar som laddas med miljomarkt el. Dessa elbilar har miljoférdelar
i form av ringa utslapp och minimalt med buller.

Svenska Bostader uppfyller stadens krav pa att alla foretagets
etanol- och biogasfordon tankas med minst 85 procent fornyelse-
bart drivmedel. Forbrukningen av drivmedel gdllande egna transporter
resulterade i ett minskat utslapp av klimatpaverkande gaser. En del
i detta ar att foretagets yttre skotsel drivs pa entreprenad sedan
maj 2011. Resultatet blev ett utslapp om totalt 134 ton klimat-
paverkande gaser.

KLIMATPAVERKANDE GASER
CO,-EKVIVALENTER, kg/kvm
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Vatten

Tappvattenanvandningen under 2011 uppgick till 1,81 m3/kvm.
Utfallet foregaende ar med motsvarande fastighetsbestand
uppgick till 1,87 m3/kvm. Det ger en minskning om drygt 3 procent
vilket innebdr att malet uppnatts. | och med att Energiportalen nu
aridrift bygger drets siffror pa faktiskt avlast forbrukning manad
fér manad. Tidigare dr byggde uppgifterna pa Stockholm Vattens
berdknade arsforbrukning baserat pa rullande avlasningar i perioder
om 12-24 manader.

Besparingen ar ett resultat av att satsningen pa upprustningi
en stor del av fastighetsbestandet dven har medfart en minskning
av vattenforbrukningen. Dessutom har vattenbesparande atgarder
i cirka 10 000 lagenheter genomforts i resterande bestand.

Malvardet for 2012 ar att vattenanvandningen ska ha minskat
med 2 procent.

Energistyrning i byggprojekt

For att sakerstalla att vara byggprojekt uppfyller kraven pa energi-
prestanda, samtidigt som en sund inomhusmiljé kan dstadkommas,
har nya rutiner for energisamordning och uppfoljning implementerats
i vara nybyggnadsprojekt under aret. | rutinerna ingar bland annat en
in- och utdatamall for energiberdkningar som aven omfattar energi-
uppfoljning efter inflyttning. Syftet med mallen ar att kvalitetssakra
energiberakningsprocessen men ocksa att gora det mojligt att
jamfora berakningar och resultat projekten emellan. Det nya arbets-
sattet ger oss storre mojlighet att paverka husets gestaltning och

Fiktiv miljopaverkan, ofja och nordisk elmix,
enligt Grontmijs berékningsmodel
M Faktisk miljpaverkan, fiarrvarme och miljsmarkt el

Fiktiv miljiopaverkan, olja och nordisk elmix,
enligt Grontmij:s berakningsmodell

I Faktisk miljopaverkan, fisrrvarme och mijiomarkt el

alternativa energildsningar redan i forstudieskedet for att mota
de allt tuffare kraven pa energiprestanda. Det forsta projektet
med energisamardnare genom hela byggprocessen ar kvarteret
Duggregnet i Bjérkhagen. Implementering av arbetssattet pagar
ocksad i storre ombyggnadsprojekt.

Energiportalen

Energiportalen ar ett viktigt verktyg for drifteffektivisering, dver-
vakning av energianvandning, férebyggande underhall samt budget
och ekonomiuppfélining. Under aret har budgetarbetet for varme
och vatten skett med hjalp av verktyget, dock dterstar annu att
implementera el i Energiportalen. Detta arbete berdaknas ske under
2012, da eltaxornas komplexitet goér att en ny metod for dverforing
av manadsfarbrukningar behdver utvecklas.

Under uppvarmningssasongen 2011/2012 testas och utvarderas en
modell for varmereglering i tva fastigheter, dar ldgenheternas innetem-
peraturligger till grund for aktuellt driftfall. Resultatet kommer att vara
vagledande for framtida beslut ominférande av denna typ av reglering.

Individuell matning och debitering (IMD) av varm-

och kallvatten

Under 2011 har Svenska Bostader haft individuell matning och
debitering (IMD) for varm- och kallvatten i en fastighet, kvarteret Bla
Jungfrun. Debiteringen ar ett fyradrigt forsok som ska utvarderas
innan beslut tas om IMD i dvriga bestandet. Tills vidare sker forbere-
delser for IMD vid nyproduktion och stdrre ombyggnader.

OVERGODNING 0,-EKVIVALENTER, g/kvm UTTAG AV €] FORNYELSEBAR
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En utvardering efter ett ars drift av IMD i kvarteret BIa Jungfrun
visar att manga upplever IMD som positivt men nagon minskad
varmvattenanvandning jamfort med vriga bostader tillhorande
Svenska Bostader i omradet kan inte pavisas.

Sund inomhusmiljo

En sund inomhusmiljo ar viktig for hyresgasternas trivsel. | en god
inomhusmiljo ingar exempelvis stambyten for att undvika fuktskador,
en val fungerande ventilation, god ljudmilj¢, Iag radonhalt och inte
minst bra material.

Under 2008 infordes ett inomhusmiljdindex inom féretaget.
Genom enkatsvar visar indexet hur nojda hyresgasterna ar med
inomhusmiljon. Indexet visar ocksa hur viinom foretaget aktivt
arbetar med fragor som radon, ventilation och férebyggande
arbete for att forhindra uppkomst av legionella.

Ar 2011 var malet for inomhusmiljdindex 87, Indexet uppgick
till 86 och malet uppnaddes darmed inte. Resultatet for ar 2011
visar dock en uppgang med drygt 3 procent gentemot foregdende
ar. Malet for inomhusmiljdindex 2012 ar 89 och slutmalet ar att ar
2015 nd ettindex pa 92.

Radon

| riksdagens miljokvalitetsmal till 2020 ingar delmalet "God bebyggd

miljo", vilket bland annat anger att alla bostader ska ha en radonhalt

lagre an 200 Ba/m?3, Svenska Bostader har kartlagt radonforekomsten

vilket innebdr att;

e minst 15-20 procent av Iagenheterna i varje huskropp har
kontrollmatts

e minst en matning har genomforts i de fastigheter som innehaller
farre an tio lagenheter,

MILJOREDOVISNING

Malet dr att alla matplatser dverstigande riktvardet ska vara atgar-
dade senast 2012, enligt den dtgardsplan som utarbetats och med
nuvarande forutsattningar till grund. Atgardsplanen foljs och uppda-
teras kontinuerligt med nya matvarden. 351 lagenheter och lokaler
mattes under ar 2011. Radonsaneringar har genomforts i totalt 225
lagenheter och lokaler, och saneringar pagar i ytterligare 219.

Malet for 2012 ar att mata ytterligare 245 lagenheter i uppfol-
jande syfte och sanera de fyra matplatser som ligger i 2012 ars
plan. Atgardsplanen har reviderats under &ret med hansyn till de
fastighetsforsaljningar som skett. En till tva ganger per ar lamnas
en uppdaterad lagesrapportering om radonmatningarna och deras
status till Miljoforvaltningen.

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)

Maluppfyllelsen vad galler den obligatoriska ventilationskontrollen,
QVK, ar att atgarder och besiktningar ska vara genomforda eller paga
i samtliga annu ej godkanda ventilationssystem. Malvardet for 2011
var 100 procent.

2011 ars resultat visar att Svenska Bostader har godkanda
ventilationssystem eller pdgaende besiktningar alternativt
atgarder i 98 procent av lagenheterna. Resultatet jamfort med
foregdende ar ar en forbattring med 5 procent, motsvarande cirka
1 400 lagenheter. De aterstaende 2 procenten, eller cirka 500
lagenheter som inte omfattas av nara forestdende ombyggnader,
ar de dar besiktningsintervallet passerats eller som haft férnyad
besiktning dar brister patalats. Malet for 2012 ar att 100 procent
av lagenheterna ska omfattas av atgarder, besiktningar eller ha
godkanda ventilationssystem.

Fuktsdkerhetsarbete

Under aret har Svenska Bostader haft en informationsinsats rérande
fuktsakerhet for de projektledare som arbetar med nybyggnads-
och ombyggnadsprojekt. Syftet var att formedla aktuellt kunskaps-
ldge inom omradet.

Fastigheter och material
utan farliga amnen

Byggvaror utan farliga dmnen

FOr att sakerstdlla att farliga amnen inte anvands i eller byggs in i
Svenska Bostaders fastigheter anvands miljobedémningssystemet
Byggvarubedomningen. Svenska Bostader ar en av de drygt tjugo

RADON - ATGARDSPLAN, ANTAL LAGENHETER

Matningar Atgirdsstatus Atgardsplan
Mal  Mal Utfall Atgirder  Atgir- €] atgar-
Omrade 2012 2011 2011 pagar dade dade 2012 2013
Miljonprogram 80 38 73 52 47 3 3 0
Aldre férort 121 132 183 119 113 0 0 0
Innerstad 44 47 95 48 65 1 1 0
Totalt 245 217 351 219 225 4 4 0
Totalt exkl.
Stadsholmen 238 208 302 181 162 3 3 0

Atgardsplanen har under 2011 kompletterats med matresultat dverstigande riktvérde



stora fastighetsagare och byggherrar som star bakom systemet,
som vid arsskiftet 2011/2012 innehdll cirka 8 000 bedémda varor.

Miljobeddmningen av en vara baseras pa Byggvarubedomningens
kriterier for respektive vara. Kriterier finns for varans innehall, for
varans hela livscykel och for de eventuella effekter varan kan ha pa
inomhusmiljén,

Byggvarubeddémningen anvands for att gbra bra materialval i
bade byggprojekt ochiden I6pande forvaltningen. Vid upphandling
staller Svenska Bostader ocksa krav pa att leverantorer ska anvanda
av Byggvarubedémningen godkanda varor i de uppdrag de utfor
at foretaget. Ett exempel ar avtalet med de entreprendrer som nu
genomfor yttre skotsel och tillsyn.

| alla nybyggnadsprojekt och nu dven alla stérre ombyggnads-
projekt anvands Byggvarubeddémningens projektplats dar det gar
attlagga upp det egna projektet med tillhérande byggvaror. Detta
gor det lattare att ga tillbaka och se vilka produkter som anvants
och hur de ar beddmda i varje projekt.

Anvandning av kemikalier i férvaltningsorganisationen
Hantering och forvaring av kemikalier i forvaltningsorganisationen
foljs regelbundet upp vid den arliga skyddsronden. Vi har samman-
stallt de mest miljdanpassade forvaltningsprodukterna i “Gréna
listan” som nu finns att tillga for férvaltningsorganisationen.
"Grona listan” uppdateras arligen.

Miljoeffektiv avfallshantering

Det dr viktigt att minimera uppkomsten av avfall, men viktigast ar att
se tillatt det avfall som trots allt uppkommer hanteras som en resurs
sa att storsta maojliga miljo- och samhallsnytta uppnas. Varje svensk
ger upphov till cirka 510 kg insamlat avfall per ar. Nastan 99 procent

OVK LAGENHETER, %

[0 Uppfyller mélvérde

B Uppfylier ejmalvarde

av detta dtervinns genom materialdtervinning eller energiutvinning
ochbara drygt 1 procent gar till deponi.

Méjlighet till ndra kallsortering
Svenska Bostaders bostadshyresgaster bidrar till dtervinning genom
att sortera sitt avfall i de miljostugor som foretaget tillhandahaller.
I miljdstugorna finns mojlighet att sortera i upp till nio fraktioner.
IJarva har projektet med kallsortering i materialstrémmar fortsatt
under dret. Med materialstrommar menas att avfallet samlas in
utifran materialslag och inte utifran om det ar en forpackning eller
inte. All sorts plast Idggs i samma karl och detsamma galler materia-
len metall och papper. Syftet dr att erbjuda hushdllen en mer logisk
insamling och att dtervinna mer material. Naturvardsverket ar positiv
tillinsamling i materialstrommar da satsningen ¢verensstammer med
den utveckling pa avfallsomradet som bade de och EU vill ha.

Hushallsavfall

Svenska Bostader fortsatter att forbattra hanteringen av hushalls-
avfall ur arbetsmiljésynpunkt. Vid andringar valjs i férsta hand
maskinella I6sningar som exempelvis sopsug eller bottentdmmande
behallare som téms med hjalp av speciellt anpassade bilar. Under aret
har cirka 50 hamtstallen fatt ny l6sning och totalt har cirka 240 hamt-
stallen atgardats sedan 2008, Totalt har vi cirka 1 100 hamtstallen.

Matavfallskvarnar

Tanken var att Svenska Bostader under aret skulle testa ett antal
matavfallskvarnar i ett par ny- eller ombyggnadsprojekt. Pa grund
av att projekten forskjutits i tid kommer detta att ske under 2012,
Matavfallskvarnar ar en del i Stockholms stads miljésatsning for
att tahand om matavfallet. Matavfallet mals ned och fors bort via
avloppsvattnet och bidrar till 6kad biogasproduktion.

TRANSPORTER VAXTHUSGASUTSLAPP, ton CO,-ekv.
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Miljorevisioner

Svenska Bostader har under aret genomfort miljorevision av 24
avtalspartners. Revisionen har omfattat entreprendrer och projek-
torer i tio ny- och ombyggnadsprojekt samt fjorton leverantérer av
yttre skotsel, byggarbeten, byggservice, styr- och regler, golvbelagg-
ningsarbeten, malningsarbeten, fonsterrenovering och vitvaru- och
tvattstugeservice. Syftet med miljérevisionerna har varit att folja
upp hur avtalspartners foljer Svenska Bostaders miljokrav och att fa
underlag for forbattringar. Nedan beskrivs resultatet av revisionerna.
Svenska Bostader kommer att folja upp att anmarkningar dtgardats
hos de reviderade leverantérerna i bérjan av 2012,

Miljérevision av projektérer

Miljérevision har gjorts av tva projekt i projekteringsskedet, varav
ett dar projektering bedrevs parallellt med produktion - med fokus pa
materialval, resurshushallning och allman styrning av miljéfragorna.
Revisionsresultatet visar da det galler materialval att bada projekten
anvande sig av miljobeddmningsverktyget Byggvarubedémningen,
dock genomférde det ena projektet endast kontroll av vissa typer av
varugrupper. Helhetsintrycket fran revisionerna ar att miljé ar relativt
integrerat i projekteringsarbetet.

Miljérevision av entreprenérer
Miljorevision har gjorts av nio entreprenader varav tre nybyggnads-
projekt och sex ombyggnadsprojekt. Helhetsintrycket fran revisio-
nerna ar att miljdarbetet fungerar relativt bra, dock kan den styrande
dokumentationen forbattras, Samtliga entreprendrer har upprattat
miljdplaner, dock var endast fyra av dem projektanpassade. Ovriga
saknade beskrivning av hur vissa arbetsmoment ska utforas for att
uppfylla Svenska Bostaders miljokrav. Svenska Bostader kommer under
2012 att arbeta for att 6ka andelen projektanpassade miljéplaner.
VVid miljérevision av entreprendrer har vi liksom tidigare ar foku-
serat pa materialval, hantering av kemikalier och farligt avfall samt
kallsortering. Vid forra drets revision konstaterades att en tydlig for-
battring skett sedan 2008 gdllande medvetenheten och det faktiska
tillampandet av miljobedémningssystemet Byggvarubedomningen.
Arets revision visar ett ndgot samre resultat gillande medveten-
heten medan det faktiska tillampandet kvarstar pa samma niva.
Resultatet fran stickprovskontroll, att produkter pa arbetsplatsen ar
godkanda, &r dock inte tillfredstallande. Aven om entreprendrer totalt
sett hanterar ett stort antal produkter ar resultatet en indikation
pa att forbattring ar mojlig. Svenska Bostader har under 2011
infort forbattrade rutiner rérande de stérre ombyggnadsprojektens

KALLSORTERING HUSHALL, INSAMLAD MANGD

hantering av materialval och kommer under 2012 att arbeta med
bland annat informationsinsatser for att rutinerna ska tillampas fullt
ut. Insatser kommer aven att ske for att forbattra arbetet med material-

vali mindre ombyggnadsprojekt sdval som i nybyggnadsprojekt.

Under 2010 var det fem av sex entreprentrer som hade en fung-
erande avfallshantering. Arets revision visar att &tta av nio entrepre-
norer kallsorterade, dock var det endast fem av nio som hade rena
fraktioner vid revisionstillfallet. Under aret har en ny kravformulering
for nybyggnadsprojekt inforts med begransning av andelen avfall
som far deponeras.

Miljorevision av entreprendrer for yttre skotsel

Miljérevision har detta ar aven gjorts av Svenska Bostaders samtliga
fyra entreprencrer for yttre skotsel. Alla entreprendrer har upprattat
en projektanpassad miljoplan och tre av fyra har redovisat en kemika-
lielista, som Svenska Bostader stamt av mot Byggvarubedémningen.
Resultatet visar dock att endast en av fyra entreprentrer hade
godkand kemikaliehantering utan anmarkningar och att en av fyra
kdllsorterade. Svenska Bostader kommer att folja upp att atgarder
vidtagits i borjan av 2012,

Miljérevision av évriga leverantérer

Miljérevision av Svenska Bostaders 6vriga leverantorer gors nu for
fidrde dret i rad. Helhetsintrycket fran arets revision ar liksom forra
aret att de leverantorer som har nagon form av certifierat miljo-
ledningssystem uppvisar en battre medvetenhet och styrning av
miljéfragorna an dvriga reviderade leverantorer. Revisionerna visar
ett forbattrat resultat av leverantérernas arbete med materialval
sedan faregdende ar.

Atta av tio leverantdrer kallsorterar och sju av tio hade rena frak-
tioner pa arbetsplatsen vid revisionstillfallet, For de sju leverantorer
som har krav pa att latta fordon inte far vara aldre an 8 ar uppfyller
sex leverantorer detta. Den leverantor som inte foljde kravet kom-
mer att byta ut de gamla bilarna inom kort. Vidare har fem av de
sju leverantorer som hade krav pa sig att informera personalen om
sparsam korning gjort detta.

RESULTAT FRAN MILJOREVISION AV ENTREPRENDRER 2008-2011, %

2011, kg/lgh 2011, ton, totalt 2010, kg/lgh Materialval - nyckeltal 2011 2010 2009 2008

Glas 34 947 24 Medvetenhet om kravet 78 100 75 50

Plast 5 129 5 Tillampat byggvarubedémningen (alt. byggd Miljo) 67 67 50 33

Metall 4 124 5 Godkanda stickprov 0 0 50 0
Tidningar 67 1874 64 . . R R

Well/kartong 20 574 18 RESULTAT FRAN MILJOREVISION AV OVRIGA LEVERANTORER 2010-2011, %

Elavfall 26 727 13 Materialval - nyckeltal 2011 2010

Smabatterier 0,03 1 02 Medvetenhet om kravet 90 50

Tillampat byggvarubedémningen (alt. byggd Miljo) 60 20

Godkanda stickprov 20 0

MILJOREDOVISNING



Revisors rapport over oversiktlig granskning av
AB Svenska Bostaders miljoredovisning

Tilllasarna av AB Svenska Bostaders miljéredovisning:

Inledning

Vihar fattiuppdrag av styrelsen i AB Svenska Bostader att 6versiktligt
granska innehdllet i AB Svenska Bostaders miljéredovisning for ar 2011, Det
ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for det I6pande arbetet
inom milj6 och hallbar utveckling samt for att uppratta och presentera miljo-
redovisningen i enlighet med tillampliga kriterier. Vart ansvar dr att uttala en
slutsats om miljéredovisningen grundad pa var oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med RevR 6 Bestyrkande
av hallbarhetsredovisning, utgiven av Far. En dversiktlig granskning bestar av
att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for upprat-
tandet av miljéredovisningen, att utfora analytisk granskning och att vidta
andra oversiktliga granskningsatgarder. En Oversiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning

och omfattning som en revision enligt INASB:s standarder for revision och
kvalitetskontroll och god revisionssed i Gvrigt har. De granskningsatgarder
som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa
0ss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sakerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

De kriterier som var granskning baseras pa ar de redovisnings- och berak-
ningsprinciper som féretaget sarskilt tagit fram och angivit. Vianser att
dessa kriterier ar lampliga for upprattande av hallbarhetsredovisningen.

\V/ar oversiktliga granskning omfattar det som framgar av de sidor i drsredo-
visningen som avser miljéredovisningen pa sidorna 37-42. VVar oversiktliga
granskning har, utifran en bedémning av vasentlighet och risk, bl. a omfattat
foljande:

Iy

g

a. uppdatering av var kunskap och forstaelse for AB Svenska Bostaders
organisation och verksamhet

b. intervjuer med ansvariga chefer pa utvalda enheter i syfte att bedéma
om den kvalitativa och kvantitativa informationen i miljéredovisningen ar
fullstandig, riktig och tillracklig

c. atthatagitdelavinterna och externa dokument for att beddma om den
rapporterade informationen ar fullstandig, riktig och tillracklig

d. utvdrdering av de system och processer som anvants for att inhamta,
hantera och validera héllbarhetsinformation

e, utvardering av den modell som anvants for att berakna koldioxidutslapp,

analytisk granskning av rapporterad information

g. avstamning av finansiell information mot foretagets arsredovisning for
ar2011.

—

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsredovisningen
inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan angivna kriterierna.

Stockholm, februari 2012
Ernst & Young AB

o

S

Ingemar Rlndstlg
Auktoriserad revisor

Pia Backman
Specialistmedlem i Far
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Medarbetare, organisation och ledning

Starkt engagemang
driver bolaget framat

Svenska Bostaders mal ar att erbjuda utvecklande och sunda arbetsplatser dar varje individ
kommer till sin ratt. Genom delaktighet och engagemang bidrar medarbetarna till att na vara
overgripande mal.




Medarbetare

Malorienterad foretagskultur

Under aret har arbetet med att férankra de fyra ledorden handlings-
kraftig, resultatorienterad, kommunikativ och lyhord, i kombination
med en tydlig malorientering, varit i fokus. Utvecklingssamtalen
har fatt en tydligare inriktning mot att satta mal samt folja upp och
utvdrdera prestation och kompetens. Ledarutvecklingsprogram
samt gemensam konferens for samtliga medarbetare har varit andra
aktiviteter dar ledorden utgjort den réda traden.

Bemanning

Antalet anstallda vid arets slut uppgick till 304 (365). Av dessa var
174 (208) man och 130 (157) kvinnor, 206 (215) tjansteman och
fastighetsanstallda 98 (150). Inom de olika affarsomradena arbetade
cirka 193 (250) medarbetare och pa huvudkontoret cirka 111 (115).

Personalomsattningen uppgick till 10,3 (12,1) procent och medel-
aldern till 46,8 (46,6) ar. Den genomsnittliga anstallningstiden
uppgick till 9,6 (10,2) ar.

Minskningen av antal anstallda beror till stérsta delen pa out-
sourcing av skotseln av utomhusmiljéer vilket medférde att cirka
40 miljovardar gick over till nya arbetsgivare,

Svenska Bostader anstaller varje ar ett stort antal feriearbetande
skolungdomar. Under sommaren 2011 anstadlldes cirka 50 (80)
personer varav cirka 35 arbetade med yttre skotsel hos foretagets
entreprenorer,

Svenska Bostader tillhandahaller ocksa olika former av praktikplatser

till studenter fran yrkesutbildningar och hégskolor. Under 2011 har
féretaget erbjudit tio praktikplatser inom stadens arbetsmarknads-
projekt via Jobbtorg Stockholm. Praktikplatserna har funnits inom
saval fastighetsskotsel som administration.

Medarbetarundersékning - VOICE

Varje ar genomfors en medarbetarundersokning dar samtliga
medarbetare har mojlighet att bedéma bland annat arbetssituation,
utvecklingsmojligheter och ledarskap. Under 2011 har saval foreta-
gets egna som Stockholm stads gemensamma medarbetarunder-
sékning visat att medarbetarnas upplevelse av sin arbetssituation
har forbattrats. Resultaten visar framforallt att medarbetarna ar
stolta dver foretaget, att trivseln och motivationen ar hog samt att
ledarskapet har forbattrats. Fortfarande upplevs arbetsbelastning
och stress som hog, vilket bland annat kan bero pa de forandringar
som skett under aret. Att arbeta med denna fraga blir ett prioriterat
omrade framdver och det blir viktigt att fortsatta arbetet med att
skapa en organisation med tydlighet i ansvar och befogenheter.

Kompetensutveckling

Foretagets ledare och medarbetare har samma uppdrag: att na
resultat och utveckla verksamheten. For att klara detta kravs en
foretagskultur dar varje individ bidrar till att utveckla arbetssattet
och tar personligt ansvar. Att kontinuerligt arbeta med kompetens-
utveckling har darfor hog prioritet. Under aret har ett ledarutveck-
lingsprogram tagits fram, med utgangspunkt i de fyra ledorden.
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Samtliga chefer har genomgatt eller ska genomga
programmet i syfte att bygga en gemensam syn
och ett gemensamt forhallningssatt i ledarskapet.
Utbildning i den nya metoden for utvecklings-
samtal har ocksa genomforts. Utdver detta har
utbildningsinsatser inom nya plan- och bygglagen
samt Outlook genomforts.

Arbetsmiljé och hdlsa

God arbetsmiljo och halsa gar hand i hand med
engagemang, bra prestationer, trivsel och effek-
tivitet. Svenska Bostader forsoker se till med-
arbetarens hela livssituation, inte bara arbetet,
och arbetar darfér med omfattande halsoprogram.

Friskprofiler genomfors vartannat ar dar coach-
ning erbjuds for dem som ligger i riskzonen for
ohdlsa. Centrala aktiviteter, som drets halso- och
motionstavling "Formiaden’, arrangeras men ocksa
aktiviteter pa respektive affarsomrade och avdelning
dar de lokala halsoombuden ar en drivande kraft.

Dessa satsningar kombinerade med saval
friskvardsbidrag och sjukvardsforsakring som ett
aktivt rehabiliteringsarbete bidrar till en relativt
lag sjukfranvaro om 3,3 (3,0) procent.

Under aret har arbetsmiljdinsatserna koncentre-
rats till att starka cheferna i arbetsmiljéansvaret
genom bland annat utbildning samt stéd fran
saval HR som foretagshalsovarden i samband med
skyddsronder. Trafiksakerhetsregler har tagits fram
i syfte att tydliggdra bade foretagets och medar-
betarnas ansvar. Hjartstartare, sa kallade defibrilla-
torer, har kopts in och finns nu pa ett flertal stallen.
Flera HLR-utbildningar har ocksa genomforts.

FORDELNING AV ANSTALLDA 2011-12-31, %
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Jamstalldhet och mangfald

Svenska Bostader arbetar for okad likabehandling
pa ettintegrerat satt ochidirekt anslutning

till verksamheten. Riktlinjer for arbetet satts

i samverkan med arbetstagarorganisationerna.
Pa arbetsplatserna bedrivs sedan arbetet fortlo-
pande. Foretagets medarbetare ska respektera
manniskors olikheter och acceptera andra utifran
var och ens forutsattningar. For att eliminera
eventuella hinder for allas lika mojligheter i arbetet
genomfors regelbundet en enkatundersokning
som ligger till grund for atgarder som redovisas
i Likabehandlingsplanen.

En sammanstalining av de senaste arens enkat-
undersokningar har jamforts med en kontrollgrupp.
Resultatet ar mycket positivt och innebar att
Svenska Bostader standigt forbattrar resultaten
medan kontrollgruppen star kvar pa samma niva.
Sma insatser har visat sig ha stor betydelse.

Den mangfald som finns bland hyresgasterna ska
aterspeglas bland medarbetarna. Darfor efterstra-
vas en bredd av erfarenheter och bakgrunder inom
foretagets arbetsgrupper, nagot som alltid ska be-
aktas vid rekrytering men aven i samband med sam-
mansattning av olika arbets- och projektgrupper.

For att mota generationsvaxlingen som pagar
vill Svenska Bostdder attrahera ungdomar att
soka sig till foretaget och branschen. Detta sker
bland annat genom att foretaget varje sommar
anstaller ett stort antal ungdomar, Foretrade
till dessa platser ges till dem som kommer fran
invandrartata bostadsomraden. Aven olika typer
av praktikplatser erbjuds under aret.

"Den mangfald
som finns bland
hyresgasterna ska
aterspeglas bland
medarbetarna.
Darfor efter-
stravas en bredd
av erfarenheter
och bakgrunder
iInom foretagets
arbetsgrupper”

ALDERSFORDELNING TJANSTEMAN/FASTIGHETSANSTALLDA
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Organisation
och ledning

AB Svenska Bostader ags till 100 procent av Stockholms Stadshus AB,

som i sin tur ags till 100 procent av Stockholms stad. Verksamheten

styrs av saval kommunallagen som aktiebolagslagen. Styrelseledamoter

valjs av kommunfullmaktige. Arsstamman beslutar i dvriga fragor.
Relationen mellan styrelse och VD samt styrelsearbetet regleras

i "Arbetsordning for Svenska Bostdders styrelse jamte instruktion

for arbetsfordelning mellan styrelse och verkstallande direktoren”,

Arsstimma
Arsstamma ager rum den 3 april 2012 i Stockholms Stadshus.

Styrelsearbetet
Styrelsen bestar av sju ordinarie ledamoter och sju suppleanter.
Stockholms kommunfullmaktige valjer ledamoter och suppleanter
samt ordforande och vice ordférande bland dessa. Ordforande valjs
for tiden fran ordinarie arsstamma, som foljer narmast efter valet till
kommunfullmaktige, till tiden vid slutet av den drsstamma som féljer
efter nasta val till kommunfullmaktige.

Styrelsen sammantrader normalt fyra ganger under varen och
tre ganger under hosten. Till detta kommer ofta ett eller flera extra
moten. Under kalenderaret 2011 har sju styrelsemdten hallits.

Bolagets ledning

Som stdd och beredning for VD och vice VD sammantrdader foretags-

ledningen varannan vecka och behandlar sdval strategiska och

foretagsdvergripande amnen som verksamhetsnara fragor.
Foretagsledningen bestar av VD, vice VD och avdelningscheferna,

vilka har en stodjande och samordnande roll till bolagets fem affdrs-

omraden samt dotterbolaget Stadsholmen.

Revisorer

Ernst & Young AB ar valda revisorer fram till ordinarie drsstamma
2013. Lekmannarevisorer, som valjs av kommunfullmaktige i
Stockholms stad, dr valda fram till ordinarie arsstamma 2012.

Organisation
Verksamheten bedrivs i fem geografiskt avgransade affarsomraden -
Jarva, Vasterort, Karrtorp, Sydvdst och Innerstaden - som rapporterar
till férvaltningschef/vice VD. Under 2012 gar Karrtorp och Sydvast
samman och bildar ett omrade. Stadsholmen rapporterar direkt till \VD.
Navet inom varje omrade utgors av omradeskontoret. Har ar
affarsomrddeschefen placerad med sina medarbetare; forvaltare,
bovardar, boférmedlare, fastighetsingenjor, tradgardssamord-
nare, driftledare och ekonom. Omradet har ansvar for hyresgaster,
fastigheter och ekonomin inom det egna affarsomradet. Till stod
for den lokala verksamheten finns ocksa centrala resurser inom
ekonomi, ombyggnad, miljo, nyproduktion, inkop, IT, marknad och HR.
Huvudkontoret ar placerat i Vallingby.

Svenska Bostader har beslutat om outsourcing av forvaltning och
drift av Vallingby City fran och med 1 januari 2012. Forvaltningen
skots da av Newsec och driften av Bravida.

Policyer

Bolaget har fastlagda policydokument, antagna av styrelsen, inom
féljande omraden: finans, IT, inkdp och upphandling, kommunikation,
arbetsmiljo, ledare och medarbetare, milj6, e-post, sakerhet, dldres
boende och likabehandling. Samtliga policyer revideras arligen.

Malstruktur

Malstyrning och uppfolining utgar fran foretagets vision, affarsidé
och strategiska mal. I affarsomrades- och avdelningsvisa verksam-
hetsplaner bryts mal och strategier ned till konkreta lokala mal och
aktiviteter.

Ekonomisk rapportering

Bolaget upprattar manadsbokslut och delarsbokslut per den 30 april och
31 augusti. Under verksamhetsaret upprattas budget och prognoser.
UtOver detta rapporterar bolaget flerarsplaner till Stockholms Stadshus.

\/D-stab Stadsholmen

Ekonomi Marknad Forvaltning

AO _AO AO AQ . AO
Innerstaden Vasterort Jarva Sydvast® Karrtorp®

* Fran och med 1 mars 2012 slas AO Sydvést och AO Karrtorp samman till AQ Soderort

Fastighetsutveckling  HR

OBLIGATORISKA PUNKTER VID STYRELSESAMMANTRADEN AR:
Tidpunkt
Arets forsta sammantrade

Arende som behand|

Ev.reviderad budget
Finansrapport

Arets forsta eller andra Arsbokslut

sammantrade

Andrad firmateckning (vid behov)

Oversyn av arbetsordning,

Forsta sammantradet efter
arsstamman
VD-instruktion m.m.
Utseende av styrelsens sekreterare
Strategisk inriktning
Sista sammantradet fore Tertialbokslut, prognos 1
sommaruppehallet
Forsta sammantradet efter

Finansrapport

Strategiska rapporter och marknadsanalyser
sommaruppehallet Redovisning av inkdpsverksamheten
Andra sammantradet efter Tertialbokslut, prognos 2, delarsrapport
sommaruppehallet Finansrapport, verksamhetsplan och budget

Sammantradestider pafoljande ar
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Styrelse

Berthold Gustavsson (m)
Styrelseordférande

Yvonne Ruwaida (mp)
Vice ordférande

Peter Salomon (m)
Ordinarie ledamot

Hugo Nordenfelt (m)

Ordinarie ledamot Ordinarie ledamot

Bengt Carlsson (m)
Suppleant

Burhan Yildiz (fp)
Suppleant

Lena Osterdahl
Personalrepresentant

Gunilla Bhur (v)
Suppleant

Ordinarie ledamdter

Berthold Gustavsson (m) Ordforande sedan 2011. F6dd 1946,
Utbildad vid Polishdgskolan. Ovriga fértroendeuppdrag: Ledamot
i kommunfullmaktige, Stockholm Water Foundation, Stockholm
International Institute, Sparvagsstaderna.

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

Peter Salomon (m) Ordinarie ledamot sedan 2011.

Fodd 1952. Regementsofficer/dverstelojtnant i reserven
Informationsdirektér. Ovriga fértroendeuppdrag:
Valberedningen i Vasterledsmoderaterna.

Hugo Nordenfelt (m) Ordinarie ledamot sedan 2007. Suppleant
sedan 2003. F6dd 1944. Pol. mag. MBA. Egenforetagare.
Fredrik Lundin Leinder (fp) Ordinarie ledamot sedan 2011
F6dd 1972. Ingenjor. IT-driftchef.

Karin Hanquist (s) Ordinarie ledamot sedan 2011. Fodd 1943
Gymnasieutbildad. Pensionar. Ovriga fortroendeuppdrag: Ledamot
i kommunfullmaktige, 2:e vice ordférande Storstockholms brand-
forsvar, ersattare i Gverformyndarnamnden.
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Fredrik Lundin Leinder (fp)

Karin Hanquist (s)
Ordinarie ledamot

Ragnhild Elfso (c)
Suppleant

Curt Ohrstrom
Personalrepresentant

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

Suppleanter

Gabriel Holmberg (m) Suppleant sedan 2007, F6dd 1962.
Bengt Carlsson (m) Suppleant sedan 2011. F6dd 1942.
Hogskoleutbildad vid KTH. Ovriga fortroendeuppdrag:
Ersdttare i kommunfullmaktige, ledamot i Skargardsradet.
Burhan Yildiz (fp) Suppleant sedan 2011. Fodd 1963.
Hogskoleutbildad. Samordnare, Ovriga fértroendeuppdrag:
Gruppledare ochledamot i Rinkeby-Kista SDN, ersattare i
Stockholm kommunfullmaktige.

Ragnhild Elfso (c) Suppleant sedan 2011. Fodd 1856.
Hogskoleutbildad. Kommunikationsansvarig. Ovriga fortroende-
uppdrag: Namndeman i Sédertérns tingsratt.

Ornina Younan (s) Suppleant sedan 2011. F6dd 1975.
Studerar vid hogskola. Ovriga fértroendeuppdrag: Vice
ordforande i Spanga-Tensta Stadsdelsnamnd.

Tobias Olsson (mp) Suppleant sedan 2010. F6dd 1978

Jan Sorling (s)
Ordinarie ledamot

Ornina Younan (s)
Suppleant

Suzanne Frejd
Personalrepresentant, suppleant

Gabriel Holmberg (m)
Suppleant

Tobias Olsson (mp)
Suppleant

Kai Cseresnyés
Personalrepresentant, suppleant

Utbildad samhallsplanerare med inriktning kulturgeografi.
Utvecklingsledare. Ovriga fortroendeuppdrag:
Stadsbyggnadsnamnden

Gunilla Bhur (v) Suppleant sedan 2011. Fodd 1952.
Gymnasieutbildning. Varderare. Ovriga fortroendeuppdrag:
Ersattare i SLL, Stockholms lans landsting, ledamot i
Sjukvardsstyrelse City.

Personalrepresentanter

Lena Osterdahl Personalrepresentant sedan 2008

Fodd 195¢2. SKTF. Ombyggnadskoordinator.

Curt Ohrstrém Personalrepresentant sedan 2003.

F6dd 1957 Fastighetsanstalldas forbund. Bovard.

Suzanne Frejd Personalrepresentant, suppleant sedan 2010
Fodd 1956. SACO. Kommunikator.

Kai Cseresnyés Personalrepresentant, suppleant

sedan 2011. F6dd 1968. Fastighetsanstalldas forbund.
Gymnasieutbildning. Bovard.



Foretagsledning

Sandra Plavinskis
Marknadschef

Lars Brogren
Ekonomichef

G Rl
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p— —_—
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Pelle Bjorklund

Susanne Sigra Callemo
HR-chef

Patrik Emanuelsson
VD Vice VD/Chef Forvaltningsavd.

Allan Leveau
Nybyggnadschef

A

Jonas Schneider

Lars Skoglund
Ombyggnadschef

Ledande

befattningshavare

Foretagsledning

Pelle Bjorklund VD. | nuvarande befattning sedan 2008
Anstalld 2008. F6dd 1954. Arkitekt. Tidigare erfarenhet: VD
AB Stockholmshem, VD AB Vasbyhem, forvaltningschef SKB.
Patrik Emanuelsson Vice VD/Chef forvaltningsavdelningen.
I nuvarande befattning sedan 2006. Anstalld 2000. Fodd
1966. Tidigareerfarenhet: IT-driftchef Svenska Kraftnat

och IT-chef FMV.

Jonas Schneider VD Stadsholmen, chef VD-staben
Anstalld 2012. Fodd 1967. Pol. Mag. Tidigare erfarenhet:
Vice VD Familjebostader, Kanslichef Stockholms stad, chef
Intressebevakning SABO.

Lars Brogren Ekonomichef. | nuvarande befattning sedan
2008. Anstalld 1997. Fodd 1962. Civilekanom. Tidigare erfa-
renhet: Controller inom Svenska Bostader, Capio, Reveco.
Sandra Plavinskis Marknadschef. | nuvarande befattning
sedan 2011, Anstalld 1996. F6dd 1969. Fil. kand. Tidigare
erfarenhet: Informationschef och enhetschef pa Svenska
Bostader, informatdr/marknadsforare pa KappAhl AB.

Amra Barlov Lindqvist
Affarsomradeschef Jarva

Stefan Mattsson
Affarsomradeschef Soderort

Susanne Sigra Callemo HR-chef. | nuvarande befattning
sedan 2010. Anstalld 2010. Fo6dd 1957. Socionom. Tidigare
erfarenhet: HR chef Lantmannen, personalchef Sveriges
BostadsrattsCentrum AB, AB Vasbyhem.

Allan Leveau Nybyggnadschef. | nuvarande befattning sedan
2007. Anstalld 2007. F6dd 1957. Civilingenjor. Tidigare erfar-
enhet: Affarschef Skanska, projektledare Ljungbergsgruppen,
regionschef Ramboll.

Lars Skoglund

Ombyggnadschef. I nuvarande befattning sedan 2003.
Anstalld 2003. F6dd 1952. Byggnadsingenjor. Tidigare erfar-
enhet: Platschef Dios, Projektchef Siab, projektchef NCC

Ledande befattningshavare

Amra Barlov Lindqvist Affarsomradeschef Jarva. | nuva-
rande befattning sedan 2008. Anstdlld 1999. Fodd 1974.
Forvaltare. Tidigare erfarenhet: Uthyrningssamordnare, chef
affarsstéd, Svenska Bostader.

Helene Engholm
Affarsomradeschef Vasterort

5‘ .
&l
Ulrika Thorildsson
Affarsomradeschef Innerstaden

Christina Lillieborg
Affarsomradeschef Stadsholmen

Ulrika Thorildsson Affarsomradeschef Innerstaden.

I nuvarande befattning sedan 2008. Anstalld 2003. Fodd
1968, Driftingenjar. Tidigare erfarenhet: Driftchef Svenska
Bostader, gruppchef Ericsson.

Stefan Mattsson Affarsomradeschef Soderort. | nuvarande
befattning sedan 2008. Anstalld 1990. F6dd 1960.
Byggnadsingenjor. Tidigare erfarenhet: Férvaltare och
Forvaltningschef Svenska Bostader.

Helene Engholm Affarsomradeschef Vasterort. | nuva-
rande befattning sedan 2009. Anstalld 1988. Fodd 1968
Forvaltare. Tidigare erfarenhet: Gruppchef och forvaltare
Svenska Bostader.

Christina Lillieborg Affarsomradeschef Stadsholmen. |
nuvarande befattning sedan 2006. Anstélld 1991. Fodd
1951. Civilingenjor. Tidigare erfarenhet: Forvaltningschef
Stadsholmen, Svenska Bostdder och projektledare utredare
Stockholms stad/Fastighetskontoret.
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VD Stadsholmen, chef VVD-staben

49



Ekonomi

Starkt
Tor Tort

En stark balansrakning med en for branschen hog soliditet ger Svenska Bostader en stabil finansiell
stallning. Lag skuldsattningsgrad och betydande overvarden ger ett bra utgangslage for att rusta
upp fastighetsbestandet under kommande dr utan att aventyra bolagets finansiella stallning.




Marknaden 2011

Varldsekonomin fortsatter att praglas av stor osakerhet,
Nodvandiga atstramningsprogram for att hantera skuldkrisen
genomfors i en rad lander men trots det kvarstar misstron och
darmed héga upplaningskostnader. Banksystemet pressas samtidigt
av 6kade kapitaltackningskrav och nedskrivningar av tillgangssidan.
I'USA har makrosiffror ddremot 6verraskat pa uppsidan den senaste
tiden och oron for recession har avtagit. Amerikansk ekonomi ham-
mas dock av hog arbetsldshet och fortsatta behov av skuldanpass-
ning, inte minst mot bakgrund av att bostadspriserna har fortsatt
nedat. Banksystemet ar i battre skick i Europa, men riskerna for
spridningseffekter fran eurokrisen skapar osakerhet och forsiktighet.

Marknadsvardering av fastighetsbestandet

Svenska Bostader gor arligen en intern vardering av fastighetsbestan-
det. Varderingen gors i en av Datscha utvecklad modell som dr en webba-
serad tjdnst for analys av den svenska fastighetsmarknaden. | ar, liksom
fOrra dret, har dessutom en extern vardering gjorts av Vallingby City.

Viérderingen har tre syften:

e attpresentera bedémt verkligt varde, vardeférandring och total-
avkastning

e attfaststdlla eventuella nedskrivningsbehov

e attbedodma ny- och tillaggsinvesteringar.

Varderingen omfattar samtliga fastigheter i foretagets portfolj i
férvaltning per den 31 december 2011. Det bedémda verkliga vardet
pa koncernens bestand var 37,3 (36,4) mdkr.

Overvardet i bestandet i forvaltning, exklusive nyproduktion,
berdknas som skillnaden mellan bedémt verkligt varde och bokfort
varde och uppgar till 23,6 (23,9) mdkr. Da vardet pa bestandet bland
annat paverkas av vilka investeringar som gjorts i fastigheterna under
aret redovisas forandringen i form av 6vervarden. Det bokforda vardet
pa fastighetsbestandet ar 13,7 (12,6) mdkr och taxeringsvardet
uppgar till 28,4 (29,3) mdkr.

Varderingsmetodik
\Varderingen grundar sig pa faktiska forhallanden och bedomningar
av marknadsmassiga avkastningskrav. En langsiktig, normal uthyr-
ningsgrad faststalls for respektive fastighet. Vardet pa fastigheten
bestams av utvecklingen av driftnettot och avkastningskravet,
Marknadens uppfattning om realranta och riskpremie styr vilket
avkastningskrav en viss fastighet har. Varje enskild fastighet har
bedémts var for sig. | drets vardering har vissa inslag av ortspris-
analyser anvants foretradesvis pa fastighetsbestandet i innerstaden.
| huvudsak anvands den aktuella hyresnivan, dock med justeringar
for kanda forandringar. Faktiska drifts- och underhdllskostnader

HYRA PER VARDEOMRADE, mkr

P Jarva
Vasterort

M Karrtorp

B sydvist

. Innerstaden

B stadsholmen
Vallingby C

YTA PER VARDEOMRADE, tkvm

M Jarva
Vasterort

M Kérrtorp

. Sydvast

. Innerstaden

B stadsholmen
Vallingby C

justeras i kalkylen till en niva som
fastighetsvarderingsforetagen
beddmer som marknadsmassig,
sa kallad normalanpassning.
Aktuell fastighetsskatt och
tomtrattsavgald anvands i kalky-
len. Fastigheterna ar indelade

i fyra vardeomraden A-D, dar A
ar attraktivast, som speglar vilket
attraktivitetslage fastigheten
har i Stockholm. | fastighetsfor-
teckningen visas i vilket omrade
respektive fastighet ar belagen.

Totalavkastning

Totalavkastning utgdr summan av direktavkastning pa verkligt
varde och vardeférandring under aret. VVid arets utgang uppgick
totalavkastningen for bestandet till 2,3 (3,6) procent varav direkt-
avkastning 1,1 (1,1) procent samt vardeforandring 1,8 (2,5) procent.
Vardeférandringen beror dels pa driftnettoférandringen som en foljd
av férandrade hyror och driftskostnader, dels pa en forskjutning av
valt direktavkastningskrav for enskilda fastigheter.

EKONOMI
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Direktavkastning

Direktavkastning beraknas traditionellt genom att
driftnettot, exklusive dvriga fastighetsintdakter,
stalls i relation till det bokférda vardet. Mattet tar
ingen hansyn till vardeférandringen i bestandet.
Det totala fastighetsbestandets direktavkastning
- exklusive nyproduktion, salda fastigheter under
aret samt centrala administrationskostnader -
blev 2,8 (2,9) procent.

Fastighetsindex
Svenska Bostader deltar dven for 2011 i det index
som Svenskt Fastighetsindex driver tillsammans

MARKNADSVARDE PER VARDEOMRADE, mdkr

EKONOMI

med Investment Property Databank (IPD) dar I
ett antal allmannyttiga bostadsforetag ingar.

AR .
Foretaget lamnar underlag under februari 2012, \/a Tdeﬂ ﬂ8€ﬂ
Iniexetvger(;nijlighet tlilljémfgre\ger.ivseelnde omfattar sa mt“ga
avkastning, driftnetto, kostnader, intdkter, investe- : Do
ringar samt central administration. faStlgheter 1|: TQF@‘

tagets portfol]

Kalkyler | forvaltning
Svenska Bostaders investeringskalkyler bygger
pa en lag diskonteringsranta baserad pa en vagd Der d@ﬂ 31
kapita!@?tnad. Som riikﬁfsllag for ilnzernt kapital december 201 1.
anvands fem procent. Kalkylen ger ledning i X
bedémningen av vilka utgifter som har langsiktigt D@J[ Dedomda
ekonomiskt vérde, och vilka som bér kostnads- \/er|<!|ga vardet
foras i den lopande driftbudgeten. Da komcemens
Redovisning i balansrdkningen bestand var 3/3
Svenska Bostader redovisar, enligt gallande redo- (36/4) mdkr”

visningsregler, fastigheterna till anskaffningsvarde
med avdrag for arliga avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

Arets nedskrivningar

Fastigheter vars bokforda varden overstiger
avkastningsvardet blir foremal for nedskrivning
i resultatrakningen. Inga nedskrivningar har gjorts
under dret,

Aterforing av nedskrivningar

Enligt arsredovisningslagen 4 kap 5 § ska ned-
skrivningar aterforas om skal for dem inte langre
foreligger. Inga aterforingar har gjorts under aret.

Bedomt verkligt
varde

. Bokfort varde
M jirva
Vasterort
. Kérrtorp
. Sydvast

B innerstaden

I stadsholmen
. Vallingby C FASTIGHETSBESTANDETS VARDE VID OLIKA AVKASTNINGSKRAV

. Bedomt verkligt
varde

Bedémt
Gvervarde

+10 +05 2011 &rs varde =05 =10



Berdknade verkliga varden och 6vervardeforandringar pa fastighetsbestandet i forvaltning 2011-12-31, mkr

Verkligt varde Taxeringsvarde Bokfort virde Overvirde
AO Jarva 33244 3566,0 14906 18338
AO Vasterort 67896 56601 2696,5 40931
AO Karrtorp 42504 34359 19456 23048
AO Sydvast 41379 39156 17844 23535
AO Innerstaden 10588,0 70001 29648 76232
AO Stadsholmen 54895 34137 7984 46911
AO Vallingby City 2699,7 14071 1994,1 705,6
Totalt 37 279,5 28 398,5 13674,4 23605,1

Tabellen exkluderar nybyggnadsprojekt som ej fasat ini forvaltning per 2011-12-31, samt central administration och dotterbolaget IT-BO.

Pagaende projektportfolj 852,9 1657 0,0 0
Totalt 38132,4 28564,2 13674,4 23 605,1

Vardeforandringen - enligt Svenskt Fastighetsindex definition

Vardeférandringen mats som marknadsvardet vid drets slut minus marknadsvardet vid drets borjan minus arets investeringar. Vid be-
rakningen av procentuell forandring stélls vardeforandringen i relation till en kapitalbas bestdende av marknadsvardet vid arets borjan
med tilldgg for halften av arets investeringar och avdrag for halften av arets driftnetto samt justering av 6vriga fastighetsintakter.

Fastighetsbestandet i forvaltning 2011-12-31, exkl. pdgaende nyproduktion

AO AO A0 Villingby C
Kronor per kvm Totalt AOJarva  AOVasterort AOKarrtorp  AOSydvdst Innerstaden  Stadsholmen Kommersiella
Fastighetsskotsel ochreparationer 161 180 133 137 142 153 215 271
Uppvdrmning 117 128 131 126 126 102 112 29
Ovrig mediaférsorning (el, vatten samt sophamtning) 67 80 55 56 62 68 71 97
Planerat underhall och hyresgdstanpassning 304 354 222 298 266 353 512 153
Fastighetsadministration 111 137 85 102 99 97 56 315
Hyresbortfall och skadestand 6 6 5 4 2 5 12 29
Forsakringar 5 5 4 5 7 4 9 3
Fastighetsskatt 30 22 20 22 17 32 64 101
Tomtrattsavgald 39 24 34 45 44 82 115 153
Total drift- och underhallskostnad 840 936 689 795 765 896 1166 1151
Intakter relaterade till fastighetens drift 1037 805 1043 993 941 1191 1341 1320
Driftnetto 197 -131 354 198 176 295 175 169
Central administration, ej férdelad pa fastighet? 34 34 34 34 34 34 34 34
Bostadslagenheter, antal 28039 5505 7260 3564 5589 4490 1631 0
Bostadslagenheter, yta kvm 1881183 385 256 469 226 240564 398204 277 546 110387 0
Lokaler, yta kvm 529791 55702 49275 72683 35584 95 240 88117 133190
Andel av, %
Kostnader/Intakter 81% 116% 66% 80% 81% 75% 87% 87%
Central administration - andel av intdkter 3,3% 4.2% 3.3% 3.4% 3,6% 2,9% 2,5% 2,6%
Vérden, per kvm
Beddmt varde 15462 7539 13095 13568 9539 28402 27 655 20270
Bokfort varde 5672 3380 5201 6211 4113 7953 4022 14972
Overvarden 9790 4159 7894 7357 5426 20449 23633 5298
Taxvarde 11779 8087 10916 10969 9027 18778 17197 10564

U Central administration omfattar VD och dess stab, styrelse, revision, marknadsféring samt centrala kansliet for IT, ekonomi, HR, teknik samt marknad, totalt 83 mkr.
Tabellen exkluderar dotterbolaget IT-BO. Tabellen exkluderar fastigheter salda under 2011. Tabellen exkluderar pagaende nyproduktion.

Jamford kostnad kr/kvm

2011 2010
Normalanpassad langsiktig kostnad 440 435
Svenska Bostaders faktiska kostnad 825 856
Ovrig mediafdrsorining (el, vatten samt sophamtning) 67 80
Planerat underhall och hyresgastanpassning 304 354

SAMTLIGA TABELLER GALLER FASTIGHETER | VAR AGO 2011-12-31
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Avkastningskrav, restvarde %

2011 2010
Vardeomrade A Inom tullarna, S6dra Hammarbyhamnen, del av Liljeholmen 3,00-4,75 3,00-4,75
Vardeomrade B Hammarbyhojden, Bjérkhagen, Enskede, Johanneshov, Blackeberg, Karrtorp 3,50-5,00 3,50-5,00
Vardeomrade C Vallingby, Skarholmen, Hasselby 4,25-7,75 4,25-775
Vardeomrade D Rinkeby, Tensta, Husby, Akalla 4,50-8,50 4,50-8,50
Se fastighetsforteckningen vad respektive fastighet har for vardeomrade.
Totalavkastning 2011, mkr
Driftnetto,
exkl. central Direkt- Vérde- Total
adm. Réntebidrag Investeringar  Verkligt vdarde avkastning fordandring avkastning
2011 2011 2011 2011-12-31 % % %
AOJarva -60.2 00 3755 33244 -2.0% -4,5% -6,5%
AO Vasterort 1813 0,0 1748 67896 2,6% 0,8% 3.4%
AOKarrtorp 60,2 09 979 42504 1.2% 1,9% 31%
AO Sydvast 737 04 220,7 41379 17% -3,6% -2,0%
AO Innerstaden 1089 0,0 1953 105880 11% 6,4% 75%
AO Stadsholmen 34,2 0,0 373 54895 0.6% 6.4% 6,9%
AO Vallingby City 633 0,0 321,0 26997 1.2% -51% -3,9%
Totalt 461,4 13 1422,5 37 279,5 1.1% 1,8% 2,9%

Tabellen exkluderar nybyggnadsprojekt som ej fasatin i forvaltning per 2011-12-31 samt central administration och dotterbolaget IT-BO.

Projektportfolj nybyggnad -4,2 00 5743 8529
Driftnetto for fastigheter som salts under aret 71 00 00 0,0
Dotterbolaget IT-BO -251 00 7.2 0.0
Central administration -82.8 0,0 143 0,0
Totalt 356.,4 13 2018,3 381324

Direktavkastning - enligt Svenskt Fastighetsindex definition

Fastighetens driftnetto inkl. rantebidrag stallt i relation till en kapitalbas bestaende av marknadsvardet vid arets borjan med tillagg for halften av arets investeringar och avdrag for halften av arets
driftnetto. Tabellen exkluderar central administration. Vardeférandringen - enligt Svenskt Fastighetsindex definition. Vardeférandringen mats som marknadsvardet vid arets slut minus marknads-
vardet vid drets borjan minus arets investeringar. Vid berakningen av procentuell férandring stélls vardeforandringen i relation till en kapitalbas bestaende av marknadsvardet vid drets borjan med

tillagg for halften av arets investeringar och avdrag for halften av drets driftnetto samt justering av dvriga fastighetsintakter.

Totalavkastning - enligt Svenskt Fastighetsindex definition

Totalavkastningen berdknas som summan av direktavkastningen och procentuell vardeforandring enligt ovan. Kop och férsaljning under aret ingar ej.

Direktavkastningen pa bokfért virde pa fastighetsbestandet i férvaltning 2011-12-31

Hyres- Drift, adm. Tomtratts- Fastighets-
intakter och underh. avgalder skatt Drift- Bokfort Direkt-
mkr mkr mkr mkr netto varde mkr avkastn. %
AO Jarva 354,8 3948 10,6 96 -60.2 14906 -4,4%
AO Vasterort 540,7 3313 177 104 1813 2696,5 6,4%
AOKérrtorp 3111 2298 14,2 69 60,2 19456 2,5%
AO Sydvast 408,0 3076 192 75 737 17844 3.8%
AO Innerstaden 4478 296,5 30,5 119 1089 29648 3,5%
AO Stadsholmen 266,1 196.3 229 12,7 34,2 7984 3,5%
AO Vallingby City 1758 120,2 211 134 633 19941 1,6%
Totalt 2504,3 1876,5 94,0 72,4 461,4 13674,4 2,8%
Tabellen exkluderar nybyggnadsprojekt som ej fasat in i forvaltning per 2011-12-31 samt central administration och dotterbolaget IT-BO.
Projektportfolj nybyggnad 0,0 00 3,7 0,5 -4,2 0,0
Fastigheter som salts under aret 172 81 16 04 71 0,0
Dotterbolaget IT-BO 172 423 0,0 0,0 -251 0,0
Central administration och férandring pensionsskuld 0,0 82,8 00 0,0 -82.8 0,0
Totalt 2538,7 2009,7 99,3 733 356,4 13674,4

Direktavkastning - med bokfoért varde som bas

Tabellen omfattar driftnetto i procent av fastigheternas bokforda varde pa balansdagen. Tabellen exkluderar kostnaden for central administration per definition,
VD och dess stab, styrelse, revision, marknadsforing samt centrala kanslin for [T, ekonomi, HR, teknik och finansfunktion. Totalt 83 mkr,
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Vid drets slut hade Svenska Bostader Ian som uppgick till 1 069
mkr, en 6kning med 1 337 mkr mot féregdende ar da det fanns ett
visst placeringsbehov. Behovet av kapitaltillskott for investeringar
har under aret varit hogre an likviditetstillskott fran fastighets-
forsaljningar. Snittrantan i portféljen var under aret oférandrat
3,23 procent. Vid arets utgang var rantesatsen 3,13 procent.
Rantekostnaderna sjonk och uppgick till 12,4 mkr, en minskning
med 31,2 mkr. Bolagets laneportfolj beddms dka under 2012 da
antalet fastighetsforsaljningar minskar i och med att stadens
erbjudande till hyresgasterna att ombilda till bostadsratt begran-
sats till farre stadsdelar. Bolaget har liksom tidigare ar en mycket
omfattande investeringsplan. Finansieringen sker via nya lan,
vilket resulterar i en 6kad skuldsattning.

Mal och strategier

Svenska Bostaders finansverksamhet regleras av Stockholms stads
Overgripande finansiella policy samt moderbolaget Stockholms
Stadshus AB:s antagna finanspolicy. Alla externa finansiella affarer,
inklusive langfristig upplaning, sker genom stadens gemensamma
koncernkontosystem. Syftet ar att optimera det finansiella resulta-
tet utifran saval floden som riskpositionering.

Marknadsrantor

Tre manaders stibor har under aret 6kat fran 1,95 procent till 2,64
procent. Statsobligationer pd 5 ar har minskat fran 2,89 procent till
1,03 procent. Under 2011 héjde Riksbanken reporantan vid tre olika
tillfallen med totalt 0,75 procentenheter, fran 1,25 procent till 2,00
procent. Eftersom inflationstrycket ar ldgt och den ekonomiska
utvecklingen svag beslutade Riksbanken vid sitt penningpolitiska
mote i december 2011 att sanka reporantan med 0,25 procent-
enheter till 1,75 procent. Riksbanken beslutade ocksa att sanka
prognosen for rantan, den sa kallade reporantebanan. Reporantan
vantas vara kvar pa en lag niva under 201 2. Framéver nar inflations-
trycket stiger behdver repordntan gradvis hojas. En sadan rante-
bana mildrar konjunkturférsvagningen och stabiliserar successivt
inflationen runt 2 procent och resursutnyttjandet i ekonomin kring
en normal niva.

Laneportfolj

Den totala lanevolymen uppgick vid drets utgang till 1 069 (pla-
cering om 268) mkr, en 8kning med 1 337 mkr. Okningen berodde
pa en stor investeringsvolym som reducerades av likviditetstill-
skott vid forsaljning till bostadsratter. Internfinansieringen fran
Stockholms stad ar 100 (100) procent av lanevolymen. Under aret
har bolaget haft en kreditram om 3,9 mdkr.

Kapitalstrukturen, mkr

2011 2010 80
Icke rantebarande 1736 1774 g
skulder 50
Rantebarande 1069 0 50
skulder 40
Eget kapital 12990 12813 30
Summa skulder 20
och eget kapital 15795 14587 10

0 0
2007 2008 2009 2010 2011

Bokfortvarde [l Marknadsvarde

Belaningsgrad

Vid utgdngen av dret var den genomsnittliga belaningsgraden i for-
hallande till bokforda varden pa fastigheterna 8 (O) procent, i forhal-
lande till taxeringsvarde 4 (0) procent och i forhallande till beddmda
marknadsvardet 3 (0) procent.

Soliditeten

Den synliga soliditeten uppgick vid drets slut till 82 (88) procent. Vid
ett bedomt marknadsvarde om 37,3 (36,4) mdkr var den justerade
soliditeten 77 (79) procent.

Finansverksamhetens resultat

Finansnettot forbattrades med 22 mkr under aret och uppgick till 10
(32) mkr. Rantekostnaden uppgick till 12 (44) mkr, vilket motsvarar 4
(18) kronor per kvadratmeter bostads- och lokalyta. Rantebidragen
minskade till 1 (6) mkr, motsvarande 1 (2) kronor per kvadratmeter
bostadsyta. Fran den 1 juli 2007 galler nya forutsattningar for rante-
bidrag. FOr nya projekt beviljas inte langre ndgra rantebidrag. For
redan pagaende projekt har bidragsdelen sankts successivt sedan
2007, och kommer stegvis att fortsatta minska fram till och med ar
2012 déa bidragen upphor helt.

Kassaflode och likviditet

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore investeringar
uppgick till 1 373 (-3 708) mkr. Kassaflédet fran investeringsverk-
samheten uppgick till -1 354 (3 739) mkr. Vid drets utgang uppgick
likvida medel pa likvida konton till 0,1 (268) mkr. Till detta ska laggas
en outnyttjad kreditram om 2 831 mkr.

Upplaning och ranteriskhantering

Finansavdelningen inom stadsledningskontoret har det totala ansva-
ret for finansverksamheten inom kommunkoncernen. Detta innebar
att all upplaning sker via finansavdelningen och att stadslednings-
kontoret ansvarar for Svenska Bostaders ranterisk enligt faststalld
finanspolicy. Svenska Bostader ansvarar daremot for sitt finans-
netto. Allinlaning sker via kommunkoncernens koncernkontosystem.
Rantan pa checkkrediten satts manadsvis utifran genomsnitts-
rantan pa den externa nettoskulden vid en viss avstamningsdag.
Modellen innebadr att bolagets skuldportfolj inte langre kommer att
ha nagon duration, men i praktiken blir det en kopia av kommunkon-
cernens externa skuldportfolj, Rantekostnaderna kommer darmed
att variera och utveckla sig som om bolaget hade en portfolj med

en duration som &r lika med kommunkoncernens 1,5 0,3 ar.

Sdkerheter

Internfinansieringen fran Stockholms stad utan sarskild sakerhet var
100 (100) procent. Obeldnade pantbrev i eget forvar uppgick till
3538 (3 595) mkr vid drets utgang.

0

0
2007 2008 2009 2010 2011 2012”
“IPrognos.

2007 2008 2009 2010 2011 2012*
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De risker och mojligheter som Svenska Bostader berors av ar av
strategisk, operativ, finansiell och extern karaktar. Strategiska risker
kopplas till féretagets strategiska inriktning, operativa risker till det
|6pande arbetet och finansiella framst till exponeringen for ranterisker.
Lagstiftning, myndighetskrav och annan yttre paverkan hor till de
externa riskerna. En riskanalys gors arligen och ligger till grund for
bolagets affars- och internkontrollplan.

Strategiska risker

Bostadsmarknad

Stockholms bostadsmarknad var fortsatt stabil under 2011 aven om
priserna pa bostadsratter sjunkit nagot under aret. Nettoinflyttningen
var knappt 12 000, en ¢kning mot 2010. Utbudet av nyproducerade
hyresratter dkar nagot i Stockholms stad under 2011 jamfort med fore-
gaende ar samtidigt som det totala utbudet av hyresratter minskar
pa grund av ombildning till bostadsratter. Stockholms attraktivitet ar
hog i bade Iag- och hogkonjunktur och befolkningsdkningen bedéms
fortsatta att vara hog. Beddémningen ar att efterfragan pa hyresratter
fortsatter att vara stark kommande ar och risken for att vakanser
uppstar i Svenska Bostaders bestand forblir lag.

Lag 1 ] (30

Nyproduktion

Bostadsbyggandet i Stockholm ligger pa en hég niva under 2011,
Detta medfor 6kad konkurrens om byggarbetskraft och ¢kande
produktionskostnader. Aven stadens satsning pa att tidigareldgga
omfattande ombyggnads- och upprustningsprojekt inom Stimulans
fér Stockholm bidrar till en 6kad efterfragan pa arbetskraft och att
kostnaderna okar. Svenska Bostaders nyproduktion uppgick till 233
(325) och nadde darmed inte malet pa 600 lagenheter. Trots konjunk-
turlaget och den finansiella oron runt om i varlden bedéms risken for
fortsatt stigande byggkostnader i relation till inflyttningshyrorna
som mellan-hog.

Lag

Hyresutveckling

Hyresforhandlingarna for 2012 resulterade i 2,01 procent inom
intervallet 1,15-3,45 procent. | juni 2010 fattade riksdagen beslut
om enny lag for allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag som
innebar att bolagen ska drivas enligt affarsmassiga principer.
Samtidigt andrades hyreslagstiftningen sa att allmannyttans hyres-
normerande roll avskaffades. Parterna pa Stockholms bostadsmark-
nad har annu inte kommit 6verens om inférandet av den sd kallade
Stockholmsmodellen. Otydliga forutsattningar vid hyressattningen
ar en risk, inte minst vid storre upprustningar och nyproduktion.
Kravet att bolagen ska drivas affarsmassigt innebar dock en tydlig
markering om att allmannyttan far mojlighet att satta hyresnivaer
som ger en normal avkastning. Ett nytt hyressattningssystem kan

EKONOMI

ocksa skapa en Onskvard hyresdifferentiering i regionen. Detta
sammantaget gor att risken for en otillracklig hyresutveckling for
Svenska Bostaders del beddms till nivan mellan.

_I Hog

Lag

A

Operativa risker

Uthyrning

Bostadshyrorna svarar for 76 (76) procent av bolagets totala hyres-
intakter. Lokalhyrorna ar generellt mer konjunkturberoende, men
utgor endast 21 (21) procent av Svenska Bostaders hyresintakter.
Svenska Bostdders hyresforluster uppgick vid arsskiftet till 2 (2)
procent av de totala intdkterna. Vakansgraden i lokalbestandet
ligger p& 5 (5) procent. Aven omflyttningen av hyresgaster paverkar
lénsamheten och ligger pa 9 (10) procent. Uthyrningslaget uppskattas
som fortsatt bra med obefintliga vakanser for bostader och laga
vakanser for lokaler, vilket ger en 1&g risk infor 2012,

Lag A ] Hilg

Investeringar och underhall

Svenska Bostader planerar att rusta upp hela bestandet under den
kommande 10-drsperioden. Jdrvalyftet och Séderortsvisionen ar
tvd storre delprojekt. Tack vare de reavinster som gjorts har bolaget
en stark finansiell stallning och bedéms kunna genomftra plane-
rade atgarder under en 10-arsperiod. Stockholms stads satsning
Stimulans for Stockholm ger stod for bolagets satsning pa underhall
och ombyggnadsatgarder for bland annat energibesparande och
trygghetsskapande atgarder. Sammantaget beddms risken att
organisationen kan bli en trang sektor, med tanke pa den stora
volymen, som ldag-mellan.

] Hiog

Lag A
IT-sdkerhet
Genom Stockholms stads avtal med Volvo IT har Svenska Bostader
numera sin IT-drift i Goteborg. | och med att all infrastruktur numera
star hos Volvo IT har ett beroende av kommunikation skapats. Under
2011 har nya riskanalyser och kontinuitetsplaner tagits fram. Staden
har ocksa flera redundanta vagar till Goteborg for att minska den risk
som avstandet innebar. Sammantaget bedéms risken for kommunika-
tionsavbrott som lag-mellan.

Lag l

Flytten innebar ocksd att Svenska Bostdader nu ingar i Stockholms
stads gemensamma IT-milj6. Pa manga satt innebar detta att
foretaget minskar riskerna for intrang med mera, bland annat genom
inférande av inloggning med tjanstekort. Men det innebar ocksa
nya risker kopplat till att fler anvandare sitter i samma natverk.
Sammantaget bedoms risken for intrang som mellan.

] Hiog

_I Hog

Lag

A



Miljérisker

Svenska Bostaders miljdarbete sker pa ett systematiskt och langsik-
tigt satt med inriktning mot standig forbattring. Kunskapen och for-
beredelserna bedéms som goda for de miljorisker som ar kanda idag.
Samtidigt gors ofta nya bedémningar av experter och myndigheter
angdende vad som ar miljofarliga eller hallbara tekniker, och material
och gransvarden omprévas. Omfattande insatser har genomforts for
att minska utslappen av vaxthusgaser, sanera fororeningar, gora bra
materialval samt forbattra inomhusmiljén och avfallshanteringen.
Trots det for bolagets verksamhet med sig en negativ miljiopaverkan,
dels i den lépande driften av fastigheterna men ocksa vid om- och
nybyggnad. Svenska Bostaders ambitionsniva ar dock hdg inom
miljdomradet, vilket avspeglar sig i utvecklingen av fastighetsdriften,
i den pabdrjade upprustningen av bestdndet och i utférandet av
bolagets nyproduktion. Vi bedémer risken for negativ miljiopaverkan
som lag-mellan.

—I Hog

Lag

A

Finansiella risker

Kapitalbehov och ranteutveckling
Lanevolymen har 6kat nagot under 2011. Investeringsvolymen har
varit hog samtidigt som infléden av likvider fran fastighetsforsalj-
ningar minskat under dret. Bolaget har en hog soliditet och en god
formaga att finansiera stora framtida investeringsbehov, cirka 2-2,5
mdkr per ar. Rantekostnaden ar normalt en av de enskilt storsta
kostnaderna for Svenska Bostader och den langsiktiga I6nsam-
heten dr starkt paverkad av ranteutvecklingen pa den finansiella
marknaden. All in- och utlaning inom kommunkoncernen sker via
koncernkontosystemet, Rantan pa checkkrediten satts manadsvis
utifran genomsnittsrantan pa den externa nettoskulden i kommun-
koncernen. Modellen innebar att bolagens skuldportfoljer inte langre
kommer att ha nagon duration. | praktiken blir de kopior av kommun-
koncernens externa skuldportfolj. Rantekostnaderna kommer darmed
att variera och utveckla sig som om bolagen hade en portfélj med
en duration som &r lika med kommunkoncernens som ar 1,5+ 0,3
ar.Jamfort med tidigare blir volatiliteten i rantekostnaderna lagre
eftersom de externa lanen omsatts mer frekvent.

Durationen for kommunkoncernens nettoskuldportfolj uppgick
till 1,9 ar. Kommunkoncernens malduration for 2011 &r 1,5 ar

Prognos for portfoljens utveckling 2012-2016 mkr

med en tillaten avvikelse pa + 0,3 dr. Detsamma galler for bolaget.
Sammantaget beddms risken for problem med att finansiera behovet
av kapital samt kostnaden for densamma som lag-mellan.

] Hog

Lag

A

Externa risker

Beslut fattade externt som paverkar bolagets verksamhet
Politiska beslut rérande skatter, avgifter och andra regleringar har
direkt inverkan pa bolagets ekonomiska resultat. Det kan rora bolags-
skatter, arbetsgivaravgifter, moms, punktskatter, fastighetsskatt/
avgift, tomrattsavgalder med mera. Kostnaden for taxebundna
avgifter ar en stor del av driften, och forandringar i prissattning ger
stora utslag pa resultatet. Fastighetstransaktioner paverkar bolagets
mojlighet att leverera operativt resultat da sammansattningen pa
fastighetsportfoljen viktas om. Totalt sett bedoms kostnads-
utvecklingen ligga pa risknivan mellan-hog.

Lag

Bestandsforandringar

Totalt uppgar nettominskningen av bestandet genom bostads-
rattsomvandling och bestandsférsaliningar under de senaste fem
aren till narmare 15 200 lagenheter eller 35 procent. Vid arsskiftet
2011-2012 var intresseanmalningar for drygt 1 400 lagenheter
aktuella, varav 973 aterstod att behandla. Ombildningstakten
forvantas dock sjunka ytterligare framover. Risker med ett minskat
bestand for med sig bland annat minskade intakter och svagare
operativ fastighetsportfdlj. Intakterna fran forsaljiningarna mojlig-
g0r ocksa investeringar for att 0ka nyproduktion och upprustning
av det dldre bestandet, vilket leder till 6kade hyresintakter pa sikt.
Sammantaget beddms riskerna med ett snabbt minskande fastig-
hetsbestand till nivan mellan.

Lag A ] Hog

Kanslighetsanalys

Resultatet paverkas av manga faktorer. Nedan visas hur resultatet
efter finansiella poster paverkas nar vissa faktorer andras.

Kaslighetsanalys

Rénteldge 2012-01-01 2012 2013 2014 2015 2016 Faktor Fordndring Resultat, mkr
Rantekostnader 39 87 141 200 258 Hyresniva bostader 1% 21
Ranteintakter 2 2 2 2 2 Hyresniva lokaler 1% 1
Netto 37 85 139 198 256 Vakansgrad bostader 0,1 procentenhet 2
Vakansgrad lokaler? 1 procentenhet 1

Vakansgrad bilplatser 1 procentenhet 1

Driftkostnader 1% 12

Underhallskostnader 1% 8

Kommunal avgift bostader 100kr/Igh 2

Fastighetsskatt lokaler 0.1 procentenhet 3

Ranteniva® 1 procentenhet 6

D Kontrakt som forfaller 2012 2 Rantekanslighet 1 ar
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Svensk ekonomi &r nu pa vag att forsvagas som en foljd av den
internationella nedgangen. Ekonomin stagnerar under forsta halv-
aret 2012 och BNP-tillvaxten beddms stanna vid 0,7 procent 2012,
Aven 2013 forblir relativt svagt med en BNP-tillvéxt pa 2,0 procent.
Nedgangen drivs framst av en svagare export men dven den privata
konsumtionen bromsar in ordentligt. Arbetslésheten stiger samtidigt
som inflationstrycket forblir [dgt, vilket ppnar for rantesankningar
fran Riksbanken till 1,25 procent under ndsta ar. En expansiv finans-
politik, framst 2013, bidrar till att tillvaxten i Sverige blir hogre an
genomsnittet i EU. Riskerna i prognosen ar dock betydande, framst
beroende pa att ett storre boprisfall kan ge breda spridningseffekter.

En viktig del i bolagets strategi for 2012 ar en fortsatt hog ambi-
tionsniva avseende underhdll och ombyggnader. De senaste arens
fastighetsforsaljningar innebar att de ekonomiska moéjligheterna att
rusta fastigheterna ar mycket goda. Underhdlls- och ombyggnads-
arbetena kommer i likhet med 2011 att vara stora i hela bestandet,
med sarskilt fokus pa Jarvafaltet. Insatserna innebadr stor potential
for minskad energianvandning och miljiopaverkan.

Bolaget har ocksa ett fortsatt starkt fokus pa att utveckla
forvaltning och administration genom ett enhetligt arbetssatt som
ska leda till battre service och hogre kundnojdhet. Vi fortsatter att
effektivisera verksamheten och samla administrativa resurser mot
kund- och affarsnytta.

Fastighetsbestandet
Under 2011 saldes nio fastigheter till bostadsrattsforeningar, vilket
ar en kraftig minskning jamfort med tidigare ar. Inom Stockholms
stad finns ett beslut om att inga nya intresseanmalningar for
ombildning kan lamnas in avseende fastigheteriinnerstaden och
vissa narfororter. Infor 2012 ar i nulaget 429 lagenheter erbjudna
till forsalining och ytterligare 732 lagenheter intresseanmalda av
bostadsrattsforeningar. Fler intresseanmalningar i ytteromraden
kan tillkomma. Vissa reavinster ar darmed sannolika dven under
2012, Forsalining av 1 052 lagenheter i atta fastigheter i Karrtorp
och Bredang till Primula Byggnads AB samt tva fastigheter med 44
lagenheter till bostadsrattsforeningar genomfordes ijanuari 2012,
Nyproduktion av bostader kommer att fortsatta vara ett viktigt
mal for bolaget. Under 2011 har Svenska Bostader pabdrjat nypro-
duktion av 233 lagenheter. Prognosen for 2012 innebar en dkning
och ligger for narvarande pa drygt 700 lagenheter. Inflyttning ar
planeradi 316 lagenheter,

Hyresintdakter
Efterfrdgan pa hyreslagenheter kommer att vara fortsatt hog under
2012, Avtal har traffats med Hyresgdstforeningen om nya hyror for
bostader och bilplatser for 2012, Avtalet ger en genomsnittlig
hojning pa 2 procent fran 1 januari, vilket motsvarar cirka 40 mkr.
Utvecklingen av lokalhyresintakterna bedoms som relativt stabil
under 2012 och andelen outhyrda lokaler beraknas bli cirka 4,5 procent.
Bolaget dverlater successivt driften av garageanldggningar till
Stockholms Stads Parkering. Under 2011 éverlats 14 anlaggningar
och detta arbete kommer att fortsatta under 2012.
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Driftkostnader

Bolagets storsta driftkostnadspost ar fjarrvarmekostnaderna.
Fjarrvarmetaxan bedéms stiga med 4-5 procent under 2012. Aven vat-
tentaxan kommer att stiga kraftigt, cirka 9 procent. Samtidigt minskar
foretagets energiforbrukning genom investeringar och andra atgarder.
| ovrigt bedoms pris- och l6neutvecklingen bli mattlig under 2012,

Under 2011 infordes ett centralt Kundcenter for felanmalan och
bolagets tradgardsskotsel lades ut pa entreprenad. Atgérderna
forvantas ge kostnadssankningar pa 5-10 procent inom dessa kost-
nadskategorier under 2012.

Underhall

Underhallskostnaderna beddms minska nagot under 2012 och
vantas uppga till cirka 645 mkr jamfért med 736 mkr 2011, Detta
motsvarar en underhdllskostnad pd 275 kr/kvm. Ett Idngsiktigt
dtgardsprogram bedrivs som en del av stadens satsning Stimulans for
Stockholm. Underhallsnivan lyfts generellt och extra satsningar gors
pa upprustning av fasader, installationer, energiatgarder samt gardar.
Bolaget har ocksa ett ambitiost program for inre lagenhetsunderhall.
Satsningar pa yttre och inre underhall bedéms leda till Iagre drift-
kostnader, lagre energianvandning och ¢kad kundnojdhet pa sikt.

Investeringar

Investeringsvolymen berdknas uppga till cirka 2,2 mdkr under 2012,
attjamfora med cirka 2,0 mdkr under 2011. Investeringsvolymen
2011 innehaller fastighetsforvarv med 0,3 mkr. | dvrigt berdknas
volymen ¢ka ndgot 2012 och det géller bade nyproduktion och
ombyggnader. Inom ramen for Jarvalyftet kommer cirka 400 mkr
attinvesterasiett antal storre upprustningsprojekt.

Fastighetsskatt

Under 2012 indexhdjs fastighetsavgiften per bostadsldgenhet fran
1 302 kronor till 1 365 kronor per ar. Fastighetsskatten for lokaler
uppgar till 1 procent av taxeringsvardet.



Finansiella poster

I'linje med genomforda fastighetsforsaljningar har finansnettot
under 2011 forbattrats jamfort med féregdende ar. Mot bakgrund
av det omfattande investeringsprogrammet beraknas upplaningen
ater ¢ka under 2012. Finansnettot bedoms uppga till cirka 55 mkr
for 2012, men kan forbattras om ytterligare lagenheter saljs till
bostadsrattsforeningar. Snittrantan pa checkkrediten beddms ligga
runt 2,8 procent, vilket &r nagot lagre an under 2011.

Resultatprognos

Bolagets resultatprognos for 2012 avseende det operativa resul-
tatet ar -120 mkr. Detta ligger i linje med agarens resultatkrav dar
hansyn tagits till dtgarder inom ramen for Stimulans for Stockholm.
Utover detta beddms vissa reavinster vid forsaljning av fastigheter
tillkomma. Forsaljningen av atta fastigheter i Karrtorp och Bredang
till Primula Byggnads AB ger en berdknad reavinst pa drygt 400 mkr.

KONCERNENS RESULTATRAKNING, PROGNOS 2012

mkr
Hyresintakter 2534
Ovriga forvaltningsintakter 37
Nettoomsdttning 2571
Fastighetskostnader
Drift, inkl. central administration -1302
Underhall -645
Tomtrattsavgalder -123
Fastighetsskatt/avgift -76
Summa Fastighetskostnader -2 146
Driftnetto 425
Av- och nedskrivningar -489
Bruttoresultat -64
Finansnetto -56
Resultat efter finansiella poster -120
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Koncernen

KONCERNEN MODERBOLAGET

mkr Not 2011 2010 2011 2010
Hyresintakter 3 2487 2578 2222 2284
Ovriga forvaltningsintakter 3 52 65 46 53
Nettoomsadttning 2539 2643 2268 2337
Driftkostnader 4 -1191 -1 296 -1071 -1163
Underhallskostnader -736 -709 -634 -621
Tomtrattsavgalder -99 -128 -76 -105
Fastighetsskatt =74 -79 -61 -63
Driftnetto 439 431 426 385
Av- och nedskrivning av fastigheter 5 -470 -444 -439 -405
Centrala administrations- och férsaljningskostnader 6 -83 -89 -82 -88
Resultat vid avyttring av fastigheter 7 476 3883 476 3914
Finansiellaintdkter 9 4 13 29 361
Finansiella kostnader 10 -13 -46 -40 -76
Bokslutsdispositioner 11 - - 1 -845
Aktuell skatt 12 -175 -704 -178 -694
Skatt tidigare taxering 12 1 0 1 0
Uppskjuten skatt 12 77 -276 76 -20
Minoritetens andel 0 -1 = =
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Hyresintdakter

Hyresintakterna under 2011 uppgick till 2 487 (2 578) mkr.
Minskningen forklaras framst av bestandsforandringar under
2010-2011. Forsaljning av fastigheter innebar minskade hyresintak-
ter med 153 mkr. Nyproduktion av bostadsfastigheter innebar okade
hyresintdkter med 25 mkr och forvarv gav 3 mkr. | 6vrigt 0kade
hyresintdkterna med 34 mkr eller 1,3 (1,9) procent.

For bostdader innebar hyresdverenskommelsen under aret en hoj-
ning med i genomsnitt 2,1 procent for moderbolaget, fran 1 april, och
2 procent for dotterbolaget Stadsholmen, fran 1 januari. Foregdende
ar hojdes hyran med 1,9 procent i moderbolaget och med 2 procent
fér Stadsholmen fran 1 april. Dessa héjningar innebar dkade intakter
med cirka 40 mkr jamfort med féregaende ar.

Till foljd av ombyggnader och stambyten har hyresintakterna fran
bostader hojts med cirka 15 mkr.

Lokalhyrorna, med avdrag for hyresrabatter och hyresbortfall, har
Okat med cirka 6 mkr, exklusive effekter av forsaljningar, nyproduk-
tion och forvarv. Den pagaende ombyggnaden av modevaruhuset
Kfem har paverkat intakterna negativt. | Ovrigt ar merparten av
okningen hanforlig till indexokningar av befintliga kontrakt.

Under dret har driften av 13 garageanlaggningar dverlatits till
Stockholm Parkering. De omsattningsbaserade hyror vi erhaller fran
Stockholm Parkering redovisas som lokalhyresintakter.

\VVakansgraden fér Idagenheter har under dret i genomsnitt uppgatt
till 0,1 (O,3) procent.

\VVakansgraden for lokaler ar oférandrad jamfért med foregaende
ar och har i genomsnitt uppgatt till 5,2 procent. Vakansgraden
for bilplatser har i genomsnitt uppgatt till 27,3 (27,9) procent.
\/akansgraden ar fortsatt hogst i ytterstaden. Detta galler bade
lokaler och bilplatser.

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick till 1 191 (1 296) mkr. Kostnaderna mins-
kade med cirka 48 mkr till féljd av bestandsforandringar. Kostnaden
vid jamforbart fastighetsbestand minskade alltsa med cirka 57 mkr
jamfart med foregdende dr, vilket till stor del forklaras av sankta

VAKANSGRAD, %

2011 2010
Bostader 01 03
Lokaler 5.2 52
Bilplatser 273 279

DRIFTKOSTNADER
mkr kr/kvm mkr kr/kvm
2011 2011 2010 2010
Fastighetsskotsel 312 130 334 134
Reparationer 107 44 112 45
Vattenkostnader 47 20 51 20
Elochkyla 78 32 92 37
Varmekostnader 286 119 318 128
Extern sophamtning 38 16 42 17
Lokal administration 302 125 326 131
Avskrivningarmaskiner och 21 9 21 8

inventarier

kostnader for fjarrvarme och snorajning beroende pa varmare klimat
an foregdende ar. En underindelning av driftkostnaderna framgar av
bifogad tabell. Enskilda kostnadsslag kommenteras nedan utifran
kronor per kvadratmeter.

Kostnaderna for fastighetsskotsel inkluderar personalkostnader
for bovardar och miljovardar, kostnader for eget material samt kopta
tjanster for stadning, sotning, snoéréjning med mera. Dessutom ingar
kostnader for fastighetsforsakringar, kabel-tv och forhandlings-
ersattningar.

Kostnaderna for fastighetsskatsel har minskat med cirka 4 kr/kvm
jamfort med foregaende ar, framst beroende pa minskade kostnader
for snérdjning, men de har aven paverkats av under aret genomford
outsourcing av skotseln av utemiljon. Kostnader for reparationer
blev marginellt lagre an féregaende ar. Under aret har ett centralt
Kundcenter for felanmalan inforts, vilket pa sikt ska paverka repa-
rationskostnaderna i positiv riktning. Kostnader for vattenskador ar
hdga ochiniva med foregdende ar. Reparationskostnaderna belastas
inte med kostnader for egen personal, da dessa huvudsakligen utfor
fastighetsskotsel,

VVarmekostnaderna har minskat med 9 kr/kvm jamfort med fore-
gdende ar, vilket till stor del ar en klimateffekt dar 2011 var varmare
an normalt och 2010 kallare. Den normaldrskorrigerade forbruk-
ningen har minskat med cirka 3 procent jamfort med foregaende ar.
Kostnader for el ar ocksa lagre an tidigare ar, bland annat beroende
pa lagre elpriser, medan kostnader fér vatten och sophantering i
stort ar i niva med foregdende ar.

Lokal administration inkluderar personalkostnader for anstallda
pa affarsomradena (exklusive bovardar och miljévardar) och de funk-
tioner pa huvudkontoret som inte ar rena ledningsfunktioner, samt
tillhérande lokaler, IT-kostnader och 6vriga administrativa kostnader.
Aven kostnader fr kund- och hyresférluster ingar. Kostnader for lokal
administration har minskat med 6 kr/kvm jamfért med féregaende
ar. Det forklaras framst av lagre personalkostnader. Forklaringen ar
bade lagre kostnader for avtalspensioneringar jamfort med forega-
ende ar, men ocksa mindre personal, delvis kopplat till vakanser,

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna uppgick till 736 (709) mkr. De omfattar plane-
rat underhdll, kostnadsandelen av ombyggnadsutgifter, kostnader for
lokalanpassningar och kostnader for malning, tapetsering, vitvaror och
golv enligt foretagets bostadsprogram for inre lagenhetsunderhall.

INTAKTER

mkr kr/kvm mkr kr/kvm

2011 2011 2010 2010

Bostader inkl. tillval 2003 1059 2066 1038
Lokaler 574 1109 594 1192
Bilplatser 61 320 75 349
Outhyrt -49 <19 -58 -21
Hyresbortfall och rabatter -102 -39 -99 -36
Ovrigaintakter 52 20 65 24

EKONOMI



Bolaget har i bokslutet for 2011, liksom féregdende ar, kostnads-
fort del av ombyggnadsutgifter. Endast vardehojande delar av
ombyggnadsprojekt har aktiverats. Underhallskostnaden har
Okat jamfort med foregdende ar. Det beror bland annat pa en dkad
ombyggnadsvolym inom ramen for Jarvalyftet, men ocksa pa dkade
kostnader for lagenhetsunderhall. Uttryckt i kr/kvm har kostnaden
6kat och uppgick till 306 kr/kvm, vilket ar en mycket hég niva.
Den hoga nivan beror pd en omfattande satsning pa ombyggnad,
underhall och nyproduktion under samlingsnamnet Stimulans for
Stockholm. Satsningen kommer att ske under ett flertal ar framover
och kommer att innebdra ett kraftigt forbattrat underhallsskick pa
vara fastigheter.

Tomtrattsavgalder och fastighetsskatt
Tomtrattsavgalder och arrenden uppgick till 99 (128) mkr. Salda
fastigheter har medfort en minskning pa cirka 7 mkr. I Vallingby City
har mark forvarvats, vilket medfort lagre avgalder an aret innan.
| samband med detta har dven reserverade och ej fakturerade
kostnader aterforts med 23 mkr avseende tidigare ar. | dvrigt har
avgiftsjusteringar skett for vissa fastigheter. Dessutom har avgalder
for nya tomtratter tillkommit.

Kostnaderna for fastighetsskatt blev 74 (79) mkr. Den kommunala
avgiften pa bostader uppgick till 1 302 (1 277) kr/lagenhet.
Bestandsforandringar har medfort en minskning pa cirka 4 mkr.

Driftnetto
Driftnettot uppgick till 439 (431) mkr. Effekterna av fastighets-
forsaljningar, nyproduktion och forvarv uppgar till cirka 71 mkr
i negativ effekt. Exklusive effekter av bestandsforandringarna
Okade driftnettot med cirka 79 mkr.

Overskottsgraden har 8kat jamfért med &r 2010, medan direkt-
avkastningen pa bokférda varden ar oférandrad.

Av- och nedskrivning av fastigheter

Foretagets fastigheter skrivs i normalfallet av med 2 procent per ar,
vilket dverensstammer med skattemadssiga principer. Under rubriken
redovisas aven eventuella nedskrivningar av fastigheter.

CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALJNINGSKOSTNADER

mkr kr/kvm mkr kr/kvm

2011 2011 2010 2010

Personalkostnader 28,0 116 28,0 113
Marknadsforing och information 376 15,6 41,0 16,5
Ovriga konsultkostnader 6,6 2,7 58 23
Ovriga centrala adm. kostnader 10,7 4,4 14,1 57

Kostnaderna blev 470 (444) mkr, Forsaljningar av fastigheter har lett
till minskade kostnader med 20 mkr. Aktivering av ny- och ombygg-
nadsprojekt har samtidigt lett till 6kade avskrivningar.

Centrala administrations- och férsaljningskostnader
Central administration och forsaljning bestar av kostnader for VD
och ledningsfunktionerna for ekonomi, HR, fastighetsutveckling,
férvaltning och finans. Dessutom ingar kostnader for kommunikation
och marknadsforing samt kostnader for styrelse- och revisions-
arvoden. Ambitionen ar att folja de definitioner som Svenskt
Fastighetsindex (SFI) anvander.

De centrala administrations- och forsaljningskostnaderna blev
83 (89) mkr. Minskningen forklaras framst av lagre kostnader for
marknadsféring och kommunikation,

Resultat vid avyttring av fastigheter

Resultat vid avyttring av fastigheter, dar kontrakt tecknats om
forsaljning och tilltrdde skett senast 31/12 2011, uppgar till

476 (3 883) mkr. Ett kontrakt om forsaljning av dtta fastigheter i
Bredang och Karrtorp tecknades under 2011 med Primula Byggnads
AB. Tilltrade skedde i januari 2012, vilket innebdr att forsaljningen
redovisas forst 2012.

Finansiella poster
Koncernens finansnetto uppgick till -10 (-32) mkr, en férbattring med
22 mkr mot foregaende ar.

Minskade rantekostnader till f6ljd av salda fastigheter forklarar
cirka 82 mkr av avvikelsen. Darutover tillkommer effekter av 6kade
rantekostnader relaterat till 6kat upplaningsbehov for investeringar
i nyproduktion och ombyggnad. Den volymviktade snittrantan i
laneportfélien ar oférandrad jamfort med 2010 och uppgar till 3,17
procent.

Resultat efter finansiella poster
Resultatet efter finansiella poster blev 353 (3 748) mkr. Exklusive
realisationsresultat blev det operativa resultatet -123 (-135) mkr.

LOPANDE RESULTATEFFEKT DRIFTNETTO, mkr

FORSALININGAR/FORVARV 1000
mkr

800 —FUEE S
Intakter -151
Forvaltningskostnader 73 600 | B 52 |

400 S == T = ) |
Fastighetsavskrivningar 20 200 |
Finansnetto 80 0

2007 2008 2009 2010 2011
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KONCERNEN MODERBOLAGET
mkr Not 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 13674 12584 12868 11783
Inventarier 14 243 226 22 22
Pagaende ny- och ombyggnader 15 1524 1288 1502 1243
Summa materiella anldggningstillgangar 15441 14098 14392 13048

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 16 - - 500 500
Uppskjuten skattefordran 12 145 68 129 53
Andra finansiella anlaggningstillgangar 17 17 22 778 1028
Summa finansiella anldggningstillgangar 162 90 1407 1581

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 18 20 28 17 24
Kortfristig del av lanefordringar - 0 - -
Skattefordringar 78 3 73 -
Ovriga fordringar 19 21 274 20 272
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 73 94 64 79
Summa kortfristiga fordringar 192 399 174 375
Kassa och bank 0 0 0 0

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 21,22

Bundet eget kapital

Aktiekapital: 15 190 000 aktier 1519 1519 1519 1519
Bundna reserver / Reservfond 2256 2224 304 304
Summa bundet kapital 3775 3743 1823 1823

Fritt eget kapital

Friareserver / Balanserad vinst 8959 6303 8761 6317
Arets resultat 256 2767 270 2532
Summa fritt eget kapital 9215 9070 9031 8849
Obeskattade reserver 23 - 2502 2503
Minoritetsintresse 24 7 7 - -

Avsattningar

Avsattning till pensioner och liknande forpliktelser 25 14 34 14 33
Uppskjuten skatteskuld 12 719 720 - -
Summa avsattningar 733 754 14 33

Langfristiga skulder
Langfristiga skulder 26 0 0 623 887
Summa langfristiga skulder 0 0 623 887

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 477 468 442 428
Skatteskulder 1 9 - 2
Skulder till koncernforetag 74 80 74 80
Ovriga kortfristiga skulder 27 1340 278 1299 233
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 173 178 165 166
Summa kortfristiga skulder 2065 1013 1980 909
Stallda sakerheter for fastighetslan 29 - - - -
Ansvarsforbindelser 30 4 6 3 5
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KONCERNEN MODERBOLAGET

mkr Not 2011 2010 2011 2010
LOPANDE VERKSAMHET
Resultat efter finansiella poster B5E) 3748 370 4091
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 31 -8 -3415 -51 -3474
Betald skatt -257 -1014 -25¢2 -1036
Kassafléde fran forandringar av rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 282 167 274 195
Forandring av rorelseskulder 1003 -3194 1009 -3211
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 32 -2018 -1483 -1970 -1685
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 664 5222 658 5152
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning -24 -26 -24 -26
Forandringar i langfristiga fordringar och skulder 5 -5 -14 -6
Likvida medel vid arets borjan 0 0 0 0
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ASSOCIATIONSFORM OCH SATE

Svenska Bostader bedriver verksamhet i form av aktiebolag och har sitt sdate
i Stockholm. Huvudkontorets adress ar Box 95,162 12 Vallingby.

AB Svenska Bostader ar dotterbolag till Stockholms Stadshus AB,
organisationsnummer 556415-1727, med sate i Stockholm. Stockholms Stadshus
AB upprattar koncernredovisning.

Koncernens resultat- och balansrakning samt moderbolagets resultat- och
balansrakning kommer att faststallas pa ordinarie arsstamma.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och

Redovisningsradets rekommendationer nr 1, 4-5, 7-9,11-17,19, 21-24 och 26-28.

For leasing tilldampas BFN:s allmanna rad BFNAR 2000:4. Redovisnings- och
varderingsprinciper galler bade fér koncern och fér moderbolag.

Klassificering

Anldaggningstillgangar, Iangfristiga skulder och avsattningar motsvaras i allt
vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv
manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder
motsvaras i allt vasentligt av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom
tolv manader raknat fran balansdagen.

Varderingsprinciper
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget
annat anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar AB Svenska Bostader och samtliga bolag dar
moderbolaget vid arsskiftet direkt eller indirekt innehade mer an 50 procent av
rostetalet eller pa annat sdtt har ett bestdmmande inflytande.

Svenska Bostaders koncernredovisning upprattas enligt forvarvsmetoden.
Detinnebar att anskaffningsvardet for aktier i dotterbolag elimineras mot det
egna kapitalet som fanns i respektive bolag vid férvarvstillfallet. Dotterbolagens
intjanade vinstmedel inraknas i koncernens egna kapital endast till den del de
intjanats efter den tidpunkt da dotterbolaget forvarvades. | koncernredovisningen
behandlas obeskattade reserver till en del som uppskjuten skatteskuld och en del
som bundet eget kapital.

Skillnaden mellan anskaffningsvardet for aktierna och dotterbolagens egna
kapital redovisas som 6vervarden pa byggnader och mark. Vid upprattande av
férvarvsanalys vid féretagsforvarv beaktas skatteeffekter avseende skillnaden
mellan skattemassigt och bokféringsmassigt varde samt underskottsavdrag
hanforliga till det forvarvade bolaget. Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten
skattefordran respektive uppskjuten skatteskuld. Undantag gors dock for rena
substansforvary, det vill saga for forvarvade fastigheter i dotterbolag. Skatten
beraknas enligt en schablon pa tio procent. Det bedéms motsvara det till nutid
diskonterade skattemassiga vardet av arliga avskrivningar pa byggnadernas
Overvarde fordelat éver nyttjandeperioden.

Pa byggnadernas évervarde gors avskrivning linjart baserat pa nyttjandeperioden.

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan féretagi
koncernen liksom darmed sammanhangande orealiserade vinster eller forluster
elimineras i sin helhet.

Minoritetens andel redovisas i forhallande till dgd andel av drets vinst samt fritt
och bundet eget kapital.

Narstaende och narstaendetransaktioner
Koncernen star under ett bestammande inflytande fran Stockholms Stadshus AB.
Harutéver har moderforetaget narstaenderelationer som innefattar ett bestam-
mande inflytande pa sina dotterforetag, se not 3.

Transaktioner mellan ndrstaende avseende varor och tjdnster ar prissatta pa
marknadsmassiga villkor,

Fusion
Genomforda fusioner under 2010 har redovisats enligt koncernvardemetoden.
Fusionsdifferensen har redovisats direkt mot eget kapital.

Koncernbidrag

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt dess ekonomiska innebérd. Koncernbidrag
sominte utgor vederlag for utforda prestationer redovisas direkt mot balanserade
vinstmedel efter avdrag for dess skatteeffekt.

Intdkter

Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottsbetalda
hyresintakter redovisas som ovrig kortfristig skuld. Ersattningar i samband med
uppsagning av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt ominga forpliktelser kvarstar
gentemot hyresgasten.
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Bokforingsmassiga resultat fran fastighetsforsaljningar redovisas vid tilltrade och
skattemassigaresultat redovisas vid avtalens tecknande.

Ranteintakter redovisas i enlighet med effektiv avkastning och rantebidrag
intaktsfors i de perioder kostnader uppstar. Ovriga intakter intaktsfors i den
period de uppstar.

Pensioner

Svenska Bostader féljer pensions- och forsakringsavtalet KAP-KL, vilket till
storsta delen dr en avgiftsbaserad plan. Betalningar gors I6pande for individuella
pensionsval med 4,25 procent av [6nesumman upp till 7,5 basbelopp, och pa
|6nedelar mellan 7,5 till 30 inkomstbasbelopp gérs individuella berakningar baserat
pa de anstalldas dlder. Pensionskostnaderna belastar resultatrakningen i den takt
deintjanas.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhdllas aktuellt
ar, justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt forandringar i uppskjuten
skatt.

Vardering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och
gors enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade eller som ar avise-
rade och med stor sakerhet kommer att faststallas.

Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, exempelvis
koncernbidrag, redovisas mot eget kapital. Ovriga skatteeffekter redovisas i
resultatrakningen.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pa alla temporara
skillnader som uppkommer mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgdngar och skulder. De tempordra skillnaderna har huvudsakligen uppkommit
genom skillnader mellan bokféringsmassiga och skattemassiga varden pa fastig-
heter. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporadra skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer
att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.,

Ijuridisk person redovisas den uppskjutna skatteskulden pa obeskattade
reserver som en del av obeskattade reserver. | koncernredovisningen delas dare-
mot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och bundet eget kapital.

Uppskjuten skatt berdaknas med 26,3 procent med undantag for forvarvade
fastigheter i dotterbolag (substansfoérvarv) dar avsattningen ar beraknad enligt en
schablon pa tio procent som bedéms motsvara det till nutid diskonterade skatte-
massiga vardet av arliga avskrivningar med tva procent pa 6vervardet pa byggnader.

Fordringar
Fordringar varderas till det belopp som bedéms inflyta.

Aktiverings- och avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar samt med tillagg for eventuella
uppskrivningar. Samtliga avskrivningar sker linjart. Utgifter for forbattringar av
tillgdngars prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgangens redovisade varde,
medan utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader i den period
de uppkommer. Ranteutgifter hanforliga till ny-, till- eller ombyggnadsprojekt
kostnadsfors i sin helhet.

Avskrivning sker Gver tillgangarnas nyttjandeperiod, se not 13 och 14.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter

Marknadsvardet baseras pa en extern vardering av de kommersiella fastigheterna
i Vallingby City, samt en intern vardering av 6vriga fastigheter. Vardena grundar sig
pa bedémningar av marknadsmassiga avkastningskrav dar varje enskild fastighet
har beddmts for sig. Ett avkastningskrav asatts respektive fastighets drift-
overskott vid kalkylperiodens slut. Detta ar baserat pa analyser och genomforda
transaktioner. Faktiska drift- och underhallskostnader justeras i kalkylen till den
niva fastighetsvarderingsforetagen bedémer som marknadsmassig, sa kallad
normalanpassning. Aktuella hyresnivaer, tomtrattsavgalder och fastighetsskatt
anvands i kalkylen. Avkastningskrav mellan 3,00 och 8,00 procent har anvants
beroende pa fastighetens lage.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar kontrolleras vid varje balansdag
for att utréna om det finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon
sadan indikation finns berdknas tillgangens atervinningsvarde som det hogsta av
nyttjandevardet och nettoférsaljningsvardet. Nedskrivning goérs om atervinnings-
vardet understiger det redovisade vardet. Vid berdakning av nyttjandevardet
diskonteras framtida kassafldden till en rantesats fore skatt som ar tankt att
beakta marknadens bedoémning av riskfriranta ochrisk férknippad med den
specifika tillgangen. En nedskrivning reverseras om de skal som foranledde
nedskrivningen inte langre galler.

Leasingavtal

Svenska Bostader har ett fatal leasingavtal gallande kontorsmaskiner och datorer
samt miljobilar. Samtliga leasingavtal redovisas som operationella vilket innebar
att de kostnadsfors I[6pande.

Lanekostnader
Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfor sig, oavsett hur
de upplanade medlen har anvants.



Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas i enlighet med Redovisningsradets rekommenda-
tion RR 7 och redovisas enligt den indirekta metoden. Som likvida medel réknas
tillgangar pa plusgiro och bankkonto.

OMSATTNING MKR

KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010

Specifikation av nettoomsattning
Hyresintakter

Bostader 2003 2066 1878 1939
Lokaler 574 594 430 418
Bilplatser 61 75 59 73
Avgar outhyrda objekt

Bostader -2 -6 -2 -5
Lokaler -30 -31 -28 -26
Bilplatser -17 21 -17 -2l
Avgar rabatter m.m. -102 -99 -98 -94

Ovriga forvaltningsintikter

Serviceintakter 48 58 43 53
Realisationsvinst vid forsaljning av inven- 4 7 3 0
tarier

Under 2011 har koncernen képt varor och tjdnster fran moder- och systerforetag
for 82 (32) mkr och salt varor och tjanster for 13 (10) mkr. Per 31 december 2011
hade koncernen nettoskulder pa 87 (97) mkr till moderkoncernen, varav 5 (9) mkr
avsag moderbolaget. Svenska Bostader har dven kopt och salt varor och tjanster till
och fran Stockholm stad. Intakterna avser hyresintakter med 87 (88) mkr och finan-
siellaintaker med O (3) mkr. Kostnaderna avser rantor och borgensavgifter med 12
(43) mkr, tomtrattsavgalder/arrenden med 99 (128) mkr och renhaliningstjanster
med 13 (17) mkr. Per 2011-12-31 har koncernen en skuld till Stockholms stads
internbank pa 1 069 mkr. Per 2010-12-31 fanns en fordran uppgaende till 267 mkr.

DRIFTKOSTNADER MKR

KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010
Fastighetsskotsel 312 334 279 293
Reparationer 107 112 92 96
Vattenavgifter 47 51 43 47
Eloch gas 78 92 70 81
Varmekostnader 286 318 263 293
Extern sophamtning 38 42 35 39
Fastighetsadministration 302 326 281 305
Avskrivning inventarier 21 21 8 9

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR MKR
KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010
Fastigheter, enligt plan -470 444 -439 405
Inventarier 22 22 9 10

ADMINISTRATIONS- OCH FORSALJNINGSKOSTNADER MKR

Centrala administrations- och férsaljningskostnader omfattar VD och lednings-
funktionerna for ekonomi, HR, fastighetsutveckling, forvaltning, marknad samt
marknadsfarings- och foretagsovergripande kostnader.

Arets kostnader for revisionsarvode uppgar till 0,8 (0,8) mkr. For 6vriga tjanster
har ersattning utgatt med 0,3 (0,6) mkr.

RESULTAT VID AVYTTRING AV FASTIGHETER MKR

KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010

Resultat vid forsaljning av fastigheter 476 3885 476 3916
Utrangering av byggnadsinventarier etc - -2 - -2

ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER MKR

KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010
Antal anstallda 304 365 286 345
Varav kvinnor 130 157 123 150
Varav man 174 208 163 195
Antal &rsarbetare 296 355 278 337
Redovisning av kdnsfordelning
Styrelsen
Antal kvinnor 4 6 2 3
Antal man 11 15 5 4
Ovriga ledande befattningshavare
Antal kvinnor 2 3 2 3
Antal man 5 5 5 4
Sjukfranvaro % 33 30 3.2 28
Kvinnor 4,0 31 39 28
Man 26 2.7 26 2.7
Sjukfranvaro férdelad efter alderskategori, %
29arochyngre 59 33 59 3.2
30-49 ar 26 2.5 26 25
50 ar och aldre 39 3,5 3,5 3,2
Andelen langtidssjukfranvaro av den totala 10,0 10,5 6.9 6.8
sjukfranvaron
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Loner och ersattningar 152 175 143 166
Sociala kostnader 59 103 55 97
(varav pensionskostnader) 11 31 10 30

Foretagets utestaende pensionsforpliktelser och ansvarsforbindelser till nuvarande
och tidigare verkstallande direktorer uppgar till 0,7 (2,9) mkr.

Koncernens utestaende pensionsforpliktelser och ansvarsférbindelser till
nuvarande och tidigare verkstallande direktor uppgar till 0,7 (2,9) mkr.

KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010

Loner och andra ersattningar fordelade mellan
styrelseledamoter med flera och dvriga anstallda
Styrelse, VD och vice VD 4 3 3 3

Ovriga anstallda 149 172 140 163

Loner och villkor for styrelsen och VD

Styrelsens ordférande

Inget arvode utgar till styrelsens ordférande i moderbolaget. Daremot betalar
moderbolaget en ersattning, 29 (121) tkr, till Stockholms stad fér del av ordférandes
|6n och sociala kostnader.

Ovriga styrelseledaméter

Arvoden till dvriga styrelseledarméter uppgick i moderbolaget till 0,5 (0,4) mkr
och férdelades mellan ledamdterna. Arvoden och ersattningar till styrelse uppgick
i koncernen till 0,6 (0,5) mkr.

Verkstallande direktéren
VD Pelle Bjorklund har uppburit kontant 16n med 1,6 (1,6) mkr.

Vid uppsagning galler en 6msesidig uppsagningstid om sex manader. Vid
uppsagning fran foretagets sida har VD ratt till avgangsvederlag motsvarande
24 manadsloner med avdrag for den I6n som betalas under uppsagningstid under
vilken VD ej tjanstgor.
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Ovriga ledande befattningshavare

For 6vriga ledande befattningshavare tillampas de pensionsvillkor som regleras

i centrala avtal mellan arbetsmarknadens parter. Fér nagra ledande befattnings-

havare gors dessutom en lonevaxling for individuell avsattning till pension.
Uppsdgningstiden for medlemmar i féretagsledningen ar 12 manader fran fore-

tagets sida och 6 manader fran den anstadlldes sida. Avgangsvederlagen varierar

motsvarande 6-24 manadsloner beroende pa befattningshavarens alder.

FINANSIELLA INTAKTER MKR

Uppskjuten skattefordran

KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010

Utdelningar 0 0 0 307
Ranteintakter, koncernféretag - - 26 42
Ranteintakter, dvriga 3 5 2 5
Rantebidrag 1 6 1 6
Ovriga finansiella intakter 0 2 - 1

FINANSIELLA KOSTNADER MKR

KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010

Rantekostnader, koncernforetag - - 27 30
Ovriga ranteutgifter 13 46 13 46
Summa rantekostnader 13 46 40 76
Kostnader for pantbrev och borgen 0 0 0 0

Finanspolicy

Koncernens policy for hantering av finansiella risker har beslutats av styrelsen
och bildar ett ramverk av riktlinjer i form av riskmandat och limiter for finans-
verksamheten. Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och risker
hanteras centralt av moderbolagets finansenhet. Det dvergripande malet for
finansfunktionen &r att tillhandahalla en kostnadseffektiv finansiering samt
att minimera negativa effekter till foljd av marknadsfluktuationer.
Riskhanteringen avser framst ranterisk. Koncernen har inga lan eller positioner
i utlandsk valuta. All nyupplaning sker med Stockholms stad som motpart varfor

kreditrisken ar begransad.

BOKSLUTSDISPOSITIONER MKR

KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010
Skillnad mellan bokférd avskrivning och - - - 34
avskrivning enligt plan, inventarier
Foérandring av periodiseringsfond - = -1 811

SKATTER MKR
KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010
Skattekostnader
Aktuell skatt 175 704 178 694
Skatt tidigare taxeringar -1 0 -1 0
Uppskjuten skatt -77 276 -76 20
Aktuell skatt
Redovisat resultat fore skatt 353 3748 371 3246
Skatt 26,3 % 93 986 98 854
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 15 15 12 11
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 0 -38 0 -81
Skatteeffekt av fastighetsférsaljning 109 -29 109 -56
Sfatteeﬁekt avskrivning anlaggningstill- -42 5 -41 -34
gangar
Skatteeffekt forandring obeskattade - -235 0 0

reserver
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Fastigheter 145 68 129 53
Uppskjuten skatteskuld
Fastigheter 22 23 - -
Avskrivningar utéver plan 57 57 - -
Periodiseringsfonder 640 640 - -
FORVALTNINGSFASTIGHETER MKR
KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010
BYGGNADER
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid &rets borjan 16118 16 906 14617 15007
Nyanskaffningar, om- och tillbyggnader 1322 1311 1286 1485
Fusion/fastighetsreglering - - - 97
Avyttringar och utrangeringar -261 -2099 -261 -1972
Vid arets slut 17179 16118 15642 14617
Ackumulerade avskrivningar enl. plan
Vid &rets borjan -4367 -4 868 -3646 -4168
Avyttringar och utrangeringar 105 859 105 870
Fusion/fastighetsreglering - - - -29
Arets avskrivning enl. plan pa anskaffnings- -378 -358 -347 -319
varden
Vid arets slut -4 640 -4367 -3888 -3 646
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets borjan 166 185 168 189
Avyttringar och utrangeringar -3 -14 -3 -16
Arets avskrivning enl. plan pa uppskrivet -5 -5 -5 5
belopp
Vid arets slut 158 166 160 168
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -458 -511 -458 -458
Avyttringar och utrangeringar - 53 - -
Vid arets slut -458 -458 -458 -458
MARK
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 496 583 477 535
Arets anskaffningar 296 = 296 13
Avyttringar och utrangeringar -7 -87 -7 -71
MARKANLAGGNINGAR
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 353 265 350 261
Arets anskaffningar 111 103 110 101
Avyttringar och utrangeringar -9 -15 -9 -12
Vid arets slut 455 353 451 350
Ackumulerade avskrivningar enl. plan
Vid arets borjan -34 -21 -34 -21
Avyttringar och utrangeringar 1 2 1 2
Arets avskrivning enl. plan pa anskaffnings- -22 -15 -21 -15
varden
Vid arets slut -55 -34 -54 -34
BYGGNADSINVENTARIER
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 509 501 508 496
Arets anskaffningar 6 15 6 14
Avyttringar och utrangeringar -1 -7 -1 -2
Vid arets slut 514 509 513 508



Ackumulerade avskrivningar enl. plan

Vid arets borjan -199 -137 -199 -135
Avyttringar och utrangeringar 1 4 1 1
Arets avskrivning enl. plan p& anskaffnings- -66 -66 -66 -65
varden

Vid arets slut -264 -199 -264 -199
Bokférda varden

Byggnader 12239 11459 11456 10681
Mark 785 496 766 477
Markanlaggningar 400 319 397 316
Byggnadsinventarier 250 310 249 309

Under aret har 9 (49) fastigheter salts till bostadsrattsforeningar for 686

(5 239) mkr. Under 2010 forvarvade dotterbolaget AB Stadsholmen 5 fastigheter
fran systerbolaget Micasa Fastigheter i Stockholm AB; moderbolaget forvarvade
ocksa 3 fastigheter och fastighetsreglerade en fastighet fran dotterbolag.

Avskrivning av fastigheter sker linjart 6ver tillgangens bedémda nyttjandeperiod:

Bostads- och lokalbyggnader 50ar
Inre underhall 304&r
Industribyggnader 25 ar
Markanlaggningar 20ar
Lagenhetstillval och fastighetsautomation 10ar
Byggnadsinventarier 5-10ar
Verkligt varde
Forvaltningsfastigheter 37279 36449 31790 31432
Taxeringsvarden
Byggnader 17817 18208 16155 16551
Mark 3532 3641 3361 3469
Tomtratter och arrenden 7 406 7446 5823 5871
INVENTARIER MKR
KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid &rets borjan 377 359 142 137
Nyanskaffningar 13 6 13 6
Overfort fran pagaende 34 41 - -
Avyttringar och utrangeringar -91 -29 -86 -1
Vid arets slut 333 377 69 142
Ackumulerade avskrivningar enl. plan
Vid &rets borjan -151 -137 -120 -111
Avyttringar och utrangeringar 83 7 82 1
Arets avskrivning enl. plan pa anskaffnings- -22 -2l g <0
vdrden
Vid arets slut -90 -151 -47 -120

Overfort till markanlaggningar
Overfort till byggnadsinventarier
Overfort tillinventarier

Salt

111 103 111 -101
5 14 -4 14
-34 -41 = 0
= -6 = 6

ANDELAR | KONCERNFORETAG MKR

KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010
Ackumulerade anskaffnings-
varden
Vid arets borjan - - 500 1038
Fusion av dotterbolag - - - -538
Specifikation av moderbolagets och koncernens innehav
av aktier och andelar i koncernféretag

Andel  Antal/

Dotterforetag / Org.nr/ Sate % andel 2011 2010 2011 2010
AB Stadsholmen 91 45501 - - 20 20
556035-1511 / Stockholm
Fastighets AB Burspraket 100 100000 - - 480 480
556021-5336/ Stockholm
Fastighets AB Centrumhuset 100 1000 - - 0 0
i Vallingby, 556203-5559/
Stockholm
IT-BO i Stockholm AB 100 1000 - - 0 0
556615-7292 / Stockholm
Svenska Bostader L-bolag 1 AB 100 100000 - - 0 0
556748-4141 / Stockholm
Centrumhuset i Vallingby KB 100 10050 - - - -
916637-1469/ Stockholm

Andeliprocent avser andel av kapital / roster.

| ar har Centrumhuset i Vallingby KB likviderats. Under 2010 fusionerades
Harolden Fastighets AB med Lodet Fastighets AB. Lodet Fastighets AB
fusionerades darefter med AB Svenska Bostader.

ANDRA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR MKR

Foljande avskrivningstider tillampas for moderbolaget och koncernen vid avskrivning av
inventarier:

Tillfalliga byggnader 4-10ar
Bilar och maskiner Sar
Inventarier Sar
Bredbandsnat 304&r
Datorer 3ar

PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD MKR

KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010
Fordringar hos koncernféretag - - 768 1013
Andra langfristiga fordringar 10 15 10 15
Andra langfristiga vardepappersinnehav 7 7 0 0
Andra langfristiga fordringar
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 15 11 15 11
Tillkommande fordringar 0 4 0 4
Avgar, kortfristig del -5 0 -5 0

Specifikation av koncernens och moderbolagets innehav av dvriga aktier och andelar

KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010

Vid &rets borjan 1288 1287 1243 1252
Arets investeringar 2337 2034 2197 1867
Kostnadsforda investeringar -629 -585 -537 =513
Overfort till byggnader -1 322 -1284 -1 286 -1 242

Antal/ Nom KONCERNEN MODERBOLAGET

andel (kkr) 2011 2010 2011 2010
SABO Byggnadsforsakring AB 130 130 0 0 0 0
516401-8441 / Stockholm
Andelar/Org nr/Sate
Husbyggnadsvaror HBV foren- 8 80 0 0 0 0
ingupa
702000-9226 / Stockholm
Brf Gurkan1-3 17 = 7 7 = =
716416-4480/ Solna
Svenskt Fastighetsindex SFI = 50 0 0 0 0
ek. for.

EKONOMI

69



70

HYRES- OCH KUNDFORDRINGAR MKR

FUSION MKR

Genom fusion beslutad 2010-12-02 har dotterbolaget Lodet Fastighets AB
uppgatt i AB Svenska Bostader.

Balansrakning per fusionsdag

(Ovriga kortfristiga fordringar 890
Eget kapital 865
Obeskattade reserver 25

KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010

Hyresfordringar 15 13 14 11
Kundfordringar 5 15 3 13

OVRIGA FORDRINGAR MKR

KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010

Tillgodo koncernkonto - 267 = 267
Ovrigt 21 7 20 5

FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

I samband med fusionen tillférdes koncernmassiga 6vervarden avseende
byggnad och mark om 56 mkr.

Genom fusion beslutad 2010-11-12 har dotterbolaget Harolden Fastighets AB
uppgattilodet Fastighets AB.

Balansrakning per fusionsdag

Ovriga kortfristiga fordringar 274
Eget kapital 261
Obeskattade reserver 13

INTAKTER MKR
KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010
Upplupna intakter 5 12 5 9
Tomtrattsavgalder 28 29 23 24
Ovrigt 40 53 36 46
EGET KAPITAL MKR
KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010
Aktiekapital
Vid &rets bérjan 1519 1519 1519 1519
Vid arets slut 1519 1519 1519 1519

Bundna reserver/ reservfond

Vid &rets bérjan 2224 1558 304 304
Forskjutning mellan bundet och fritt kapital 32 666 - -
Avsattning till reservfond 0 0 - -
Vid arets slut 2256 2224 304 304

Fritt eget kapital / Balanserat och
arets resultat

Ingaende balans 9070 7054 8849 6322
Forskjutning mellan bundet och fritt kapital -32 -666 - -
Utdelning enl. stammobeslut -24 -26 -24 -26
Fusionsresultat - - - 110
Redovisning av lamnat koncernbidrag

direkt mot eget kapital -74 -80 -88 -121
Skatteeffekt av lamnade/mottagna

koncernbidrag 19 2l 24 32
Arets resultat 256 2767 270 2532
Vid arets slut 9215 9070 9031 8849

Eget kapital uppgick till 12 990 (12 813) mkr i koncernen. Forandringen forklaras
av utdelning till dgarna om 24 (26) mkr och av arets resultat 256 (2 767) mkr,
samt nettoeffekt av lamnat koncernbidrag som redovisas direkt mot eget kapital
-55 (-59) mkr. Den synliga soliditeten uppgick till 82 (88) procent.

I moderbolaget har fusionen ar 2010 av dotterbolaget Lodet Fastighets AB
inneburit en okning av fritt eget kapital med 110 mkr.
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OBESKATTADE RESERVER MKR

KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010

Ackumulerad skillnad mellan bokfdrd
avskrivning och avskrivning enl. plan

Inventarier
Vid arets borjan - - 121 87
Forandringar under aret - = = 34

Periodiseringsfonder

Avsatt vid tax 2009 - - 587 587
Avsatt vid tax 2010 - - 956 956
Avsattvid tax 2011 - - 838 839

Avsattvid tax 2012 = > - -

MINORITETSINTRESSE MKR

KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010

| bundet eget kapital 1 1 - -

| fritt eget kapital 6 6 - -
AVSATTNINGAR MKR

KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010

Avsattning till pensioner och liknande
forpliktelser

Vid arets borjan 34 23 33 23

Avsattningar/upplosningar som gjorts -20 11 -19 10
under perioden

| pensionsskulden ingar avsattning for individuellt dverenskomna avtalspensioner.
Avsattningen tacker kostnaderna fram till dess att den anstallda fyller 65 ar.
Bolaget har tidigare forsakrat bort sin upparbetade pensionsskuld for nuvarande
och blivande pensionarer till St Erik Liv.



OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER MKR

ANSVARFORBINDELSER MKR

KONCERNEN MODERBOLAGET KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Skulder till koncernféretag - - 623 887 Ansvarsbelopp Fastigo 4 6 3 5
Ovriga langfristiga skulder 0 0 - - Borgensférbindelse - - - -
OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER MKR JUSTERING FOR POSTER SOM INTE INGAR |
KONGERNCID RIODERBOLAGE, KASSAFLODET MKR KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Checkrékningskrediter Avskrivningar 492 466 447 415
Beviljad kreditlimit 3900 8000 3900 8000 Forvarvade fastigheter fran dotterbolag = = = 323
Outnyttjad del 283l 0 2831 0 Utdelning fran dotterbolag = = = -307
Resultat fran avyttrade fastigheter -476 -3883 -476 -3914
Utnyttjad kreditbelopp 1069 0 1069 0 Resultat fran avyttrade inventarier -4 -6 3 0
Forskottsbetalda hyresintakter 237 230 203 192 Resultat fran avyttrade vardepapper _ 2 _ _
Kallskatt 4 4 3 4 Férandring i avsattning -20 11 19 10
Ovriga skulder 30 44 24 37 Burigt _ 1 _ 1
UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
i INVESTERINGAR MKR
INTAKTER MKR
KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010 nglNCERNZE:m l‘;gfl’fRBO'-é\gfg
Underhall, ny- och ombyggnad 106 103 105 96 —y——— 7 = =75 B
Forbrtkning B / 1 / | Orvawa’ e':s ‘s he . 1663 1386 1615 1412
Tomtréttsavgalder 3 25 3 25 gvégér'”g' P - . - :
Semesterskuld 16 17 15 15 vriga investeringar
Sociala forsakringar 4 4 3 4
Ovrigt 31 22 27 19
HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG MKR
. . Inga handelser av vasentlig karaktar har skett efter rakenskapsarets utgang.
STALLDA SAKERHETER MKR
KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010
Uttagna pantbrev 3538 3595 3227 3284
Varav ieget forvar 3538 3595 3227 3284

Stallda panter - - - -

Stockholms stad har tidigare tecknat borgen for fastighetslan upptagna under
tiden 1987-1992, samt for vissa korta krediter. Numera sker all upplaning via
koncernkontot.

Staden tecknar dven borgen for pensionsforpliktelser. Dessa uppgick till
33 (23) mkr.
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Till arsstammans férfogande star:

Balanserad vinst 8760571 494
Arets resultat 270329198
Summa 9030900692

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att vinst-
medlen disponeras enligt foljande:

Till aktieagarna utdelas 22 705000
I'ny rakning balanseras 9008195692
Summa 9030900 692

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstdisposition
Koncernens egna kapital har beraknats genom tilldmpning

av Redovisningsradets rekommendation RR1:00 Koncern-
redovisning. Moderbolagets egna kapital redovisas i enlighet

med Arsredovisningslagen och har beraknats i enlighet med
Redovisningsradets rekommendationer.

Styrelsen finner att full tackning finns for bolagets bundna kapital
efter den foéreslagna vinstutdelningen, samt att den foreslagna utdel-
ningen ar forsvarlig med hansyn till det som anges i 17 kap 3§ andra
och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning
och risker, samt konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt).

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedoémer att bolagets och koncernens egna kapital efter
den foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt stort i
relation till verksamhetens art, omfattning och risker.

Konsolideringsbehov, likviditet
och stdllning i dvrigt
Foreslagen utdelning utgor 0,21 procent av moderbolagets egna
kapital och 0,17 procent av koncernens egna kapital.
Den féreslagna utdelningen kommer inte att paverka bolagets och
koncernens férmdga att i ratt tid infria sina betalningsforpliktelser.
Styrelsen har évervagt alla 6vriga kanda férhallanden som kan ha be-
tydelse for bolagets och koncernens ekonomiska stallning och som inte
beaktats inom ramen fér det ovan anforda. Darvid har ingen omstandig-
het framkommit som gor att den foreslagna utdelningen inte framstar
som forsvarlig.

Stockholm den 9 februari 2012
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Jag har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen for AB
Svenska Bostader for 2011. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 10-74.

Styrelsens och verkstadllande direktoérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som ger

en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den interna
kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren bedémer dr nod-
vandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sakerhet att ars-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgarder inhamta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka dtgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur bolaget upprattar ars-
redovisningen och koncernredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga
med hansyn till omstandligheterna, meninte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvardering av den ¢vergripande presentationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2011 och
av dess finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget och for koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har jag dven reviderat forslaget till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning for AB Svenska Bostader for 2011.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstallande direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

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

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller férlust har jag granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebo-
lagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, dtgarder och foérhallanden i bolaget f6r att kunna
bed6ma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har aven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren pa annat satt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

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

Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamater och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

S/tackholm den 8 februari 2012

/

mar Rindstig
Auktoriserad revisor

EKONOMI

73



74

Till arsstamman i AB Svenska Bostader, organisationsnum-
mer 556043-6429:

Jag har granskat bolagets verksamhet under ar 2011.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revi-
sionssed i kommunal verksamhet. Det innebar att jag planerat och
genomfort granskningen for attirimlig grad forsakra mig om att
bolagets verksamhet skots pa ett andamalsenligt och ur ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt samt att bolagets interna kontroll
ar tillracklig. Min granskning har utgatt fran de beslut bolagets
agare fattat och har inriktats pa att granska att besluten verkstallts
samt att verksamheten haller sig inom de ramar som bolagsord-
ningen anger. En sammanfattande redogobrelse for den utforda
granskningen har redovisats i en sarskild granskningspromemoria
2012-02-08 som jag har godkant och ¢verlamnat till bolagets
styrelse. Jag anser att min granskning ger mig rimlig grund for mina
foljande uttalanden.

EKONOMI

Jag bedomer att bolagets verksamhet skotts pa ett dandamalsenligt
och ur ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt att den inter-
na kontrollen har varit tillracklig. Jag finner darfor inte anledning till
anmarkning mot styrelsens ledamoter eller verkstallande direktoren.

Stockholm den 8 februari 2012

9
-7
/
,Bengt Lagerstedt
Av kommunfullmaktige i Stockholghs stad
utsedd lekmannarevisor



Koncernen

RESULTATRAKNINGAR, mkr 2011 2010 2009 2008 2007
Hyresintakter 2487 2578 3011 3308 3363
Ovriga forvaltningsintakter 52 65 57 59 51
Nettoomsattning 2539 2643 3068 3367 3414
Driftkostnader -1191 -1 296 -1426 -1629 -1509
Underhallskostnader -736 -709 -782 -620 -779
Tomtrattsavgalder -99 -128 -144 -151 -149
Fastighetsskatt -74 -79 -87 -90 -125
Driftnetto 439 431 629 877 852
Av- och nedskrivning av fastigheter -470 -444 -450 -485 =777
Centrala administrations- och férsaljningskostnader -83 -89 -103 -112 -107
Pensionsskuldforandring av engangskaraktar -33
Vinst vid avyttring av fastigheter 476 3883 4232 2859 669
Finansiella intakter 4 13 15 14 18
Rantekostnader och liknande resultatposter -13 -46 -217 -354 -388
Skatt -97 -980 -1 014 -656 -36
Minoritetens andel -1 -2 -1

BALANSRAKNINGAR, mkr

Materiella anlaggningstillgangar 15441 14098 14412 15571 16272
Finansiella anlaggningstillgangar 162 90 130 129 198
Omsattningstillgangar 192 399 593 586 832
Eget kapital 12990 12813 10131 7087 4979
Minoritetsintresse 7 7 6 6 4
Avsattningar 773 754 509 451 353
Langfristiga skulder 0 0 2 15 20
Kortfristiga skulder 2065 1013 4487 8727 11946
Kapital

Justerat eget kapital 30387 30402 28723 26070 29334
Bedomt verkligt varde fastigheter 37279 36449 38130 38911 47 428

FASTIGHETSUPPGIFTER, 11-12-31

Antal ldgenheter 28039 28419 31544 38654 43434
Antal lokaler 4212 4214 4333 5005 5453
Antal bilplatser 12635 13745 15924 18794 20084
Yta bostéader, 1000-tal kvm 1881 1907 2137 2640 2929
Yta lokaler, 1000-tal kvm 530 510 507 559 576
Yta bilplatser, 1000-tal kvm 182 198 230 272 290
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RESULTATRAKNINGAR, mkr 2011 2010 2009 2008 2007
INVESTERINGAR, BOKFORDA VARDEN, mkr

Fastighetsforvarv inkl. mark 341 27 127 23
Nyproduktion 504 517 871 1595 1210
Om- och tillbyggnad 1149 869 857 729 1195
Ovriga investeringar 24 70 124 103 52
Summa investeringar 2018 1483 1852 2554 2480
Fastighetsforsaljningar, bokforda varden 174 1304 2443 2512 528
NYCKELTAL (%)

Lénsamhet

Overskottsgrad 15,6 14,2 19,0 24,7 23,8
Fastigheternas direktavkastning 29 29 44 6.1 6.2
Avkastning eget kapital 20 241 35,2 334 34
Avkastning totalt kapital 24 25,5 275 188 38
Avkastning justerat totalt kapital 09 96 10,5 6,8 13
Finansiering

Soliditet 823 879 67,0 43,6 288
Justerad soliditet 771 791 71,2 62,0 574
Belaningsgrad bokfort varde 78 0,0 24,0 557 76.3
Belaningsgrad bedomt verkligt varde 29 0.0 81 188 219
Rantetackningsgrad, ggr 28,2 825 199 89 16
Forvaltning

Vakansgrad, bostader 01 03 04 03 01
Vakansgrad, lokaler 5,2 52 59 5,0 4,2
Vakansgrad, bilplatser 273 279 28,0 244 22,3
Omflyttning, bostader 8,6 97 95 84 9
Hyresintakter bostader, kr/kvm 1059 1038 988 958 931
Hyresintakter, lokaler, kr/kvm 1109 1192 1164 1179 1057
Driftkostnad, kr/kvm 494 521 470 480 422
Underhallskostnad, kr/kvm 306 285 258 183 218
Centrala administrations- och férsaljningskostnader, kr/kvm 34 36 34 33 30
Personal

Arsanstallda 296 355 398 443 431
Personalomsattning, % 103 121 161 212 126
Sjukfranvaro, % 33 3,0 3,6 39 3,7
Maltal

Superdriftnetto kr/kvm 525 505 502 508 504
Serviceindex,bostader 782 774 776 78 773
Produktindex,bostader 74,2 728 727 734 736
Trygghetsindex,bostader 758 74,1 739 751 751
Serviceindex, lokaler 714 731 743 736 709
Produktindex,lokaler 68,8 66,1 672 68,1 68,5
N6jd medarbetarindex 740 689 701 678 617
Fjarrvarmeanvandning kWh/kvm™* 171 176 177 179 180
Paborjad nybyggnation, antal Iagenheter 235 325 230 348 755

*) Uppgifter baseras pa fastighetsbestandet 2011-12-31. Tidigare ars uppgifter ar darfor andrade.
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Resultatrakning

Driftnetto
Hyresintakter och 6vriga intakter minus kostnader for drift, underhall, tomt-
rattsavgalder och fastighetsskatt.

Operativt resultat

Resultat fore skatt, exklusive pensionsskuldsforandring av engangskaraktar,
omstruktureringskostnader, vinst vid avyttring av fastigheter och andra
jamfdrelsestorande poster.

Kapital

Justerat eget kapital
Synligt eget kapital plus beddmt évervarde fastigheter minus uppskjuten
skatt pa bedomt 6vervarde.

Bedomt verkligt varde

Intern vardering med utgangspunkt fran en bedémning av marknadsmassiga
avkastningskrav, faktiska hyresintakter, fastighetsskatt och tomtrattsavgal-
der, normaliserade drift- och underhallskostnader samt vakansgrader. VVarje
fastighet har bedémts for sig. De kommersiella fastigheterna i Vallingby City
har varderats externt.

Lonsamhet

Overskottsgrad
Driftnetto minus dvriga intakter i forhallande till hyresintakter netto.

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto minus évriga intakter i forhallande till fastigheternas genomsnitt-
liga bokforda varde,

Avkastning eget kapital

Resultat fore dispositioner och skatt minus minoritetsandelar med avdrag
for schablonskatt 26,3 procent i férhdllande till genomsnittligt synligt eget
kapital.

Avkastning totalt kapital
Resultat fore dispositioner och skatt plus finansiella kostnader i forhallande
till genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning justerat totalt kapital
Resultat fore dispositioner och skatt plus finansiella kostnader i forhallande
till genomsnittlig balansomslutning plus genomsnittliga Gvervarden.

Finansiering

Soliditet
Synligt eget kapital inklusive minoritet i forhallande till balansomslutningen.

Justerad soliditet
Justerat eget kapital inklusive minoritet i forhallande till balansomslutning
plus 6vervarde fastigheter.

Belaningsgrad bokfort varde
Lani forhallande till bokfort varde fastigheter.

Belaningsgrad bedomt verkligt varde
Lan i forhallande till bedomt verkligt varde fastigheter.

Rantetdckningsgrad
Resultat fore dispositioner och skatt plus finansiella kostnader i forhallande
till finansiella kostnader.

Forvaltning

Vakansgrad
Outhyrt i férhallande till hyresintdkter, brutto.

Omflyttning
Antal omflyttningar i bostadsbestandet i forhallande till antal bostader
exklusive kategoribostader.

Bostadshyra, kr/kvm
Bostadshyror dividerat med vagd bostadsyta.

Lokalhyra, kr/kvm
Lokalhyror dividerat med vagd lokalyta.

Drift- och underhallskostnad, kr/kvm
Kostnader dividerat med vagd totalyta exklusive bilplatser.

Centrala administrations- och forsdljningskostnader, kr/kvm
Centrala administrations- och férsaljningskostnader dividerat med vagd
totalyta exklusive bilplatser.

Personal

Arsarbetare
Omrakning av arbetad tid till helarsarbetande med tillampning av faktiskt
arbetad tid.

Maltal

Superdriftnetto, kr/kvm

Nettoomsattning med avdrag for driftkostnader och centrala administra-
tions- och forsaljningskostnader dividerat med vagd totalyta exklusive
bilplatser. Jamférelsestérande poster ingdende i drift och central administra-
tion exkluderas.

Serviceindex

Serviceindex sammanfattar kundernas upplevelse i motet med foretagets
medarbetare och servicen i dvrigt. Det vill sdga om kunderna kanner sig tagna
pa allvar, om det ar tryggt och sakert, rent och snyggt samt om de far den
felavhjalpande service de efterfragar.

Produktindex
Produktindex sammanfattar kundernas omddme gallande lagenheten och
fastigheten i ovrigt, saval inne som ute.

Trygghetsindex
Andelen hyresgaster som ar ndjda med trygghet och sakerhet kopplat till sitt
boende.

N6jd medarbetarindex, NMI
Ett matt pa hur organisationen och medarbetarna mar. Vi mater kompetens,
motivation, ansvar och initiativ, befogenheter, ledarskap och mal.

Fjarrvarmeanvandning, kWh/kvm
Normalarskorrigerad forbrukning i kilowattimmar per kvadratmeter, exklusive
Stadsholmen och Vallingby City.

Pabérjad nybyggnation, antal Iagenheter
Paborjade lagenheter raknas fran det datum da vi handlar upp entreprenaden.
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Fastighetsforteckning

— L

-Or Tramtidens
SkItTtande behov

\/ar idé ar skapa ett varierat bestand av fastigheter for att kunna mota de individuella behov
som stadens invanare har idag och i framtiden - fran studenter och singlar, till barnfamiljer, aldre

och foretagare. Idag finns vi i hela Stockholm och vardar en fastighetsflora som stracker sig anda
fran 1600-talet till 2010-talet.
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Svenska Bostaders fastigheter i forvaltning per affarsomrade 11-12-31. Normhyran angiven i 2012 ars hyresniva.

Affarsomrade Jarva

Manga av fastigheterna pa Jarva byggdes under 1970-talet och
tillhor det sa kallade miljonprogrammet. Inom ramen for Jarvalyftet
kommer de flesta fastigheter och gardar att genomga storre reno-
veringar under de narmsta tio aren.

Totalt  Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvarde hyra kr/kvm vdrde,
Stadsdel/Fastighet Adress Lidge Byggar Virdear lagenheter lokaler lagenheter garage p-platser mkr 3 RoK, 77 kvm mkr
Akalla
BRAHESTAD 1 Helsingforsg. 10, Sibelius- D 1976 - 0 9659 0 0 0 55 0 -
gangen11,11A,13-15,
Villmanstrandsg. 8
HELSINGFORS 5 Helsingforsg. 2 D 1974 1974 0 377 0 0 4 03 0 19
KOTKA 1 Kotkag. 2, 2A D 1976 1976 0 2963 0 0 233 11 0 68
MARIEHAMN 1 Mariehamnsg. 11, D 1975 1975 0 2632 0 0 0 2,0 0 11,2
Sibeliusgangen 19, 19A-D
NYSTAD 1 Nystadsfaret 16A, D 1975 1975 5687 290 99 0 0 5.2 858 40,2
Sibeliusgangen 16, 16A-E
NYSTAD 10 Nystadsfaret 10A, D 1975 1975 5687 504 99 0 64 50 859 40,2
Sibeliusgangen 10-12
NYSTAD 11 Sibeliusgangen 14, 14A D 1975 1975 5687 296 99 0 62 51 853 381
NYSTAD 6 Borgag. 46 D 1974 - 0 0 0 0 0 00 0 -
NYSTAD 7 Sibeliusgangen 2, 2A D 1974 1974 5687 356 99 0 64 46 857 391
NYSTAD 8 Nystadsfaret 4A, D 1975 1975 5687 470 99 0 62 53 860 404
Sibeliusgangen 4-6
NYSTAD 9 Sibeliusgangen 8, 8A D 1975 1975 5687 296 99 0 64 52 860 389
NADENDAL 1 Villmanstrandsg. 1 D 1974 1974 0 0 0 0 20 00 0 28
SAIMA 1 Saimag. 4, 4A-C D 1974 1976 0 2721 0 0 211 10 0 74
SVEABORG 7 Sibeliusgangen 22 D 1975 1975 5496 180 96 0 66 46 846 377
SVEABORG 8 Sibeliusgangen 22A-E,24, D 1975 1975 5496 608 96 0 62 49 845 399
Sveaborgsfaret 24, 24A
Akalla totalt 45114 21352 786 0 912 49,8 855 344,6
Husby
BERGEN 2 Edvard Griegsgangen10 D 1976 1976 0 730 0 0 0 07 0 54
BODO 1 Nordkapsg. 3 D 1976 1989 0 2005 0 0 0 31 0 143
LILLEHAMMER 3 Edvard Griegsgangen11l, D 1974 1974 0 2856 0 0 0 2.8 0 91
11A-F, 13, Trondheimsg
17-19
MOLDE 1 Bergeng. 9-13 D 1975 1975 6160 15 82 0 0 51 836 60,4
MOLDE 2 Bergeng.3,3B,5-7,7A-B, D 1975 1975 7956 654 103 0 0 6.8 833 869
15,21
MOLDE 3 Bergeng. 19, 23-29 D 1975 1975 8671 23 119 0 192 75 912 1004
MOLDE 4 Bergeng. 31-35,35A,37, D 1976 1976 8722 0 116 0 225 75 821 91,0
37A,39
MOLDE 5 Bergeng. 43-51 D 1976 1976 9374 0 128 0 0 6,3 936 1120
0sLo1 Oslog.5,5A,9-13 D 1974 1974 7837 21 104 0 154 6,6 854 970
0osLo2 Oslog.15-17,17A,19-21 D 1975 1975 9142 132 124 0 0 71 840 96,4
0sLo3 Oslog. 23,23A-B, 25,25A, D 1975 1982 6477 317 93 0 0 6,0 945 815
27,27A,29-31
0sLo4 Oslog. 36-42 D 1975 1975 10645 47 152 0 0 838 852 1322
0SsLO 5 Oslog. 30-34 D 1975 1975 6477 0 93 0 0 5.2 852 81,0
0sLo6 Oslog. 18,18A, 20-26 D 1974 1974 8665 0 120 0 263 80 874 101,2
osLo7 Oslog. 8-14 D 1974 1974 9739 11 130 0 0 76 846 1203
0sLo8 Edvard Griegsgangen S, D 1975 - 0 1849 0 0 0 18 0 -
Oslog.6
0sLo9g Edvard Griegsgangen 7, D 1975 1981 0 1261 0 0 0 13 0 71
7A, Oslog. 3
RINGERIKE 1 Oslog. 44 D 1974 1974 0 0 0 0 360 12 0 98
TRONDHEIM 1 Trondheimsg. 10,10A,12- D 1974 1974 8340 1178 115 0 0 80 879 99,6
14,14A,16-20, 20A-C, 22
TRONDHEIM 2 Trondheimsg. 4-8 D 1974 1974 6166 340 84 0 0 54 853 778
TRONDHEIM 4 Trondheimsg. 24-28,28A, D 1974 1974 8466 0 113 0 261 51 997 99,0
30-32
TRONDHEIM 5 Trondheimsg. 34-38,42 D 1974 1974 6946 40 96 0 259 64 879 79,5
TRONDHEIM 6 Trondheimsg. 40, 50-58 D 1974 1974 7234 345 98 0 0 6,3 851 86,4
TRONDHEIM 7 Trondheimsg. 44-48 D 1974 1974 6169 0 82 0 0 49 823 624
ALESUND 1 Edvard Griegsgangen16, D 1975 1975 18466 3173 404 0 139 21,2 1094 189,22
16A-C,18,18A, 20, 20A,
Fridtjof Nansengangen 2,
Oslog. 2-4, Trondheimsg.
1A-C,3,3A-F 57, 7A,9-11
ALESUND 2 Edvard Griegsgangen24, D 1974 1974 0 1359 0 0 0 14 0 68
Trondheimsg. 13-15
Husby totalt 161652 16 356 2356 0 1853 152,3 899 1906,9
Kista
GEDSER1 Randersg. 6, Arvingev. C 2003 2002 3597 3 128 0 0 4,5 1379 511
14-16
RANDERS 2 Randersg. 2-121,125-147 C 1979 1979 7543 0 71 0 165 6,3 1077 79,7
RIBE170 Ribeg. 99 C 1979 - 0 336 0 0 0 05 0 -
RIBE 37 Ribeg. 130 C 1979 1980 59 0 1 0 0 01 1201 15
RIBE 38 Ribeg.128 C 1979 1980 59 0 1 0 0 01 1201 15
SILKEBORG 136 Sjallandsg. 111 C 1980 1980 74 0 1 0 0 01 1175 16
ARHUS 174 Arhusg. 65 C 1980 1980 59 0 1 0 0 01 1201 12
ARHUS 175 Arhusg. 63 C 1980 1980 59 0 1 0 0 01 1201 1.2
Kista totalt 11450 339 204 0 165 11,6 1198 137,8
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Totalt Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvdrde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Ldge Byggar Vardedr ldgenheter lokaler ligenheter garage p-platser mkr  3RoK, 77 kvm mkr
Rinkeby
KVARNDAMMEN 1 Visbyringen 4-16, 16A, D 1971 1971 9716 744 126 0 0 8,2 814 671
18-42
KVARNDAMMEN 2 Osbyringen 20-56 D 1971 1971 9253 757 130 0 0 76 813 65,0
KVARNDAMMEN 4 Osbyringen 4-14, 14A, D 1971 1971 9095 905 121 0 0 79 814 64,2
16-18, Visbyringen 44-54,
54A,56-58
KVARNFALLET 2 Visbyringen 1, 1A, 3-5 D 1971 1971 0 0 0 42 84 05 0 16
KVARNSEGLET 1 Gardebyplan 1 D 1970 1970 0 0 0 0 0 00 0 2,6
KVARNSEGLET 2 Gardebyplan 4-25, 25A, D 1971 1971 14 247 1212 205 0 0 112 818 788
26-28, Vimmerbyplan 7
KVARNSEGLET 3 Gardebyplan 2, Vimmer- D 1971 1971 0 446 0 90 98 1.0 0 45
byplan 1
KVARNSEGLET 4 Vimmerbyplan 2 D 1970 - 0 0 0 0 37 01 0 -
KVARNSEGLET 5 Vimmerbyplan 8-33 D 1971 1971 12198 1067 172 0 0 10,2 808 86,7
KVARNOGAT 2 Osbyringen 1, 1A, 3-5 D 1971 1971 0 0 0 0 124 04 0 33
LILLKVARNEN 1 Vdsterby Backe 9-11,11A D 1972 1972 3648 101 60 0 44 32 794 251
LILLKVARNEN 2 Vésterby Backe 5-7 D 1972 1972 4046 122 70 0 0 33 798 278
LILLKVARNEN 4 Vésterby Backe 3 D 1972 1972 0 723 0 0 86 04 0 09
RINKEBY 2:8 Gardebyplan 3 D 1972 - 0 0 0 0 0 00 0 -
RINKEBY 2:9 Vimmerbyplan 22 D 1972 - 0 0 0 0 0 00 0 -
STORKVARNEN 4 Vésterby Backe 20-32 D 1972 1972 7185 229 84 0 0 54 830 48,1
STORKVARNEN 5 Vasterby Backe 6-16 D 1972 1972 6795 579 80 0 0 58 833 48,0
STORKVARNEN 6 Vdsterby Backe 2 D 1972 - 0 0 0 0 1 00 0 -
Rinkeby totalt 76183 6885 1048 132 474 65,1 815 523,8
Tensta
BRANNINGE 5 Tenstagangen 51-53, D 1975 1985 0 1873 0 0 0 21 0 124
Tenstaplan 8
BRANNINGE 8 Tenstaplan 2-6 D 2006 2006 3759 0 68 0 12 55 1332 40,0
FALLINGE 1 Husingeplan1-5,5A,7-11 D 1969 1969 0 80 0 60 125 07 0 18
GEMLINGE 1 CGullingeplan1, 1A D 1973 - 0 0 0 0 80 0.2 0 -
GULLINGE 1 Gullingeplan 40-54 D 1969 1969 4755 450 52 0 0 39 838 323
HJALMINGE 1 Elinsborgsbacken 6-8, D 1970 1969 4260 212 50 0 33 35 839 283
8A,10-12
HUSINGE 1 Husingeplan 2-22 D 1969 1969 6602 790 79 0 0 54 836 451
HUSINGE 2 Husingeplan 24-28,28A, D 1969 1969 5850 295 77 0 0 4,7 837 38,2
30,30A, 32-40
KAMPINGE 1 Kampingebacken 4-10 D 1968 1968 5100 256 60 0 0 4,2 838 34,5
NEGLINCE 1 Kampingebacken 5-21 D 1969 1969 8108 557 94 0 113 70 842 528
SKANNINGE 1 TenstaAllé 45-57, Tensta- D 1970 1970 6789 969 80 0 103 6.6 843 49,5
gangen 32-36, 40
SKANNINGE 2 Tensta Allé 31-43, Tensta- D 1970 1970 6695 1257 78 0 69 6,5 839 523
gangen 22-30
SKANNINGE 4 Tensta Allé 3-15, Tensta- D 1969 1969 6888 1314 81 0 72 6.7 838 50,5
gangen4-12
SKANNINGE 5 Tensta Allé 17-29 D 1969 1969 4491 814 53 0 69 39 839 291
SKARINGE 1 Tensta Allé 44-48 D 1970 1970 6823 624 82 0 8 6.9 967 51,0
TISSLINGE 1 Gullingeplan4-18,18A,20 D 1969 1969 5880 54 74 0 0 44 829 375
TOFTINGE 2 Tensta Allé 32-38 D 1970 1994 7189 295 94 0 16 6.9 973 48,1
VAMLINGE 1 Tensta Allé 4-20 D 1969 1969 7668 930 89 0 124 68 844 49,5
Tensta totalt 90857 10770 1111 60 824 85,9 882 652,8
JARVA TOTALT 385256 55702 5505 192 4228 364,7 882 3566,0
" o "
Affarsomrade Vasterort
Affarsomrade Vdasterort bestar till stora delar av fastigheter byggda
pa 1950-talet. Under 2011 fardigstallde Svenska Bostader 127
lagenheter, alla belagna i Annedal som ligger i stadsdelen Mariehall.
Totalt  Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvarde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Lage Byggar Vardear lagenheter lokaler lagenheter garage p-platser mkr 3 RoK, 77 kvm mkr
Blackeberg
ARABEN 1 Arvid Mérnes Vag 36-42  C 1952 1952 1076 0 28 0 0 13 1083 124
BOTTNAKARLEN 1 Bjornsonsg. 299, Elias C 1952 1952 3390 407 54 0 8 37 991 411
Lénnrots Vag 13-29
ENGELSMANNEN 4 Bjornsonsg. 58, Hol- C 1951 2006 5785 1563 94 0 0 88 1425 1034
bergsg. 90-92
ENGELSMANNEN 5 Holbergsg. 96-116,116A, C 1951 1951 9716 949 159 8 0 10,7 981 116,2
118,118A,120-148
FINNEN 1 Ibseng. 32-36 C 1952 1952 1131 159 18 0 0 13 985 139
FRANSMANNEN 1 Elias Lonnrots Vag 16-28  C 1952 1952 2376 230 36 8 25 27 979 28,7
GREKEN 1 Holbergsg. 154-164 C 1952 1952 2292 241 36 3 14 26 982 272
HOLLANDAREN 1 Elias Lonnrots Vég 2-10,  C 1952 1952 6895 801 121 5 38 81 995 83,6
Ibseng. 51-75
INDIANEN 1 Arvid Mérnes Vag 1-37 C 1952 1952 7539 291 114 23 14 8,0 971 89,3
ITALIENAREN 2 Ibseng. 38-68, 74-86 C 1952 1952 8115 1036 129 10 48 94 982 99,1
ITALIENAREN 3 Ibseng. 70-72 C 2007 2007 2897 88 43 3 20 44 1425 511
KARELAREN 2 Arvid Mérnes Vag 2-22 C 1952 1952 3699 962 54 6 26 46 961 46,8
NORRMANNEN 1 Bjornsonsg. 102-108, C 1952 1951 1581 60 24 0 0 16 982 183
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Totalt  Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvdrde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Lige Byggar Virdear ligenheter lokaler ligenheter garage p-platser mkr  3RoK, 77 kvm mkr
NORRMANNEN 2 Bjornsonsg. 116-130 C 1952 1952 3162 369 48 0 14 3.2 973 36,9
PORTUGISEN 1 Holbergsg. 85-115,115A  C 1952 1951 6648 825 96 18 10 71 961 798
TURKEN 1 Arvid Mornes Vag 24-32  C 1952 1952 1186 311 16 0 0 13 969 148
UNGRAREN 1 Bjérnsonsg. 62-66 C 2012 2012 0 0 0 0 0 0,0 0 326
Blackeberg totalt 67 488 8292 1070 84 217 78,9 1038 895,3
Bromsten
IDUN 26 Cervins Vag 17A-B,19A-D, C 1984 1984 9946 891 135 16 64 123 1118 1317
21,Duvbov. 96
JORUND 1 Rissnav. 6-16 C 1987 1987 2736 21 36 0 0 29 1060 343
MARGARETA 27 Rissnav.18,18A, 20-26 @ 1987 1987 2174 91 28 0 28 2.2 1048 28,0
YRSA1 Rissnav. 3A-B,5A-B, 7-13, C 1987 1987 4131 508 52 0 44 51 1047 56,5
13A,15-17,17A
Bromsten totalt 18987 1511 251 16 136 22,4 1087 250,5
Grimsta
BLYET 1 Kanngjutargrand 4-6 C 1954 1954 0 618 0 0 0 04 0 34
GULDET 4 Crimstag. 129-217,Guld-  C 1954 1954 27289 1577 406 50 87 29,0 970 3264
dragargrand 1-9,13-33
KVICKSILVRET 1 Grimstag. 13-97, Silver- C 1954 1954 25084 2941 369 43 65 271 978 308,0
smedsplan 14-16, 16A,
18-26, 26A-B, 28-36
NEONET 1 Gulddragargrand 50-52 C 2007 2007 6744 0 104 0 61 96 1359 1180
SILVRET 2 Crimstag. 36-46,46A-C,  C 1958 1958 8020 433 119 0 15 82 1004 91,8
48-50, 54-58, 58A-D, 60-
66, 66A-D, 68-72
SILVRET 3 Crimstag. 74-120 C 1959 1958 10025 173 144 78 70 109 992 1209
TENNET 1 Crimstag. 103-117,Kann-  C 1954 1954 8919 147 162 0 0 94 1006 104,2
gjutargrand 1
TENNET 3 Kanngjutargrand 7-13, C 1954 1954 4388 7 85 0 0 4,7 1010 50,6
TUNGSTENEN 2 Kanngjutargrand 38-44  C 1993 1993 3588 153 61 0 54 4,6 1186 52,5
TUNGSTENEN 5 Kanngjutargrand 26-30 @ 2007 2006 4510 0 72 0 32 64 1389 76,8
URANET 1 Crimstag. 219-235,Guld-  C 1957 1957 12335 570 180 96 66 136 986 1498
dragargrand 2-28, 32-46
Grimsta totalt 110902 6619 1702 267 450 124,0 1032 14024
Hésselby Gard
BONDESALEN 2 Natt Och Dags Grand 4-24 C 1955 1955 7106 299 136 31 0 79 969 84,0
FONDBERSAN 1 Friherreg. 1, 1A-B, 5-7 C 1957 1957 9954 758 152 39 41 124 1142 1199
HERREKOKET 1 Liljeérnsg. 7-15,Natt Och  C 1955 1955 3213 141 48 8 25 34 987 24,0
Dags Grand 1-5
KUNGSSALEN 1 Ormangsg. 15-41 C 1955 1955 4207 837 79 27 13 51 938 533
KALGARDEN 1 Loviselundstorget 2-12 C 2005 2005 1256 0 20 0 0] 17 1307 21,2
LAKEJKAMMAREN 2 Natt Och Dags Grand 9-15, C 1955 1955 8755 396 135 0 0 91 988 102.2
Olof Jénssons Grand 1-21
MJOLKKAMMAREN 3 Liljeérnsg. 29-67 C 1956 1956 8082 792 141 41 27 9.2 960 97,2
ROSENGARDEN 1 Friherreg. 2-16 C 1955 1955 3445 21 51 38 10 35 959 41,2
SPEGELDAMMEN 1 Loviselundsv. 29-59 @ 1955 1955 7274 116 110 35 19 74 966 84,8
SPRINGBRUNNEN 2 Loviselundsv. 18-38 @ 1955 1955 4512 467 66 22 15 50 969 550
SANGKAMMAREN 3 Orméngsg. 14-58 C 1955 1955 10421 649 165 23 18 108 960 1211
SATERITAKET 2 Loviselundsv. 1A-D,3A-C, C 2005 2005 6319 1501 97 0 0 85 1307 1123
S5A-E, 7A-C,9,11A-C,13,
15A-C,17
TAPETRABATTEN 2  Friherreg. 52-92,92A-E, C 1956 1956 12211 1137 169 21 30 12,5 978 1446
94-102
TAPETRABATTEN4  Friherreg. 22-50 C 1955 1955 7258 666 96 20 32 76 957 88,0
ORTAGARDEN 1 Loviselundsv. 27 C 1956 1956 846 232 30 4 0 13 1064 11,2
Hésselby Gard totalt 94 859 8012 1495 309 230 105,4 1014 1160,0
Hasselby Strand
KORNISCHEN 1 Strandliden 61-65 C 1957 1957 1741 58 24 0 0 18 1014 199
SCHACKBRADET 1 Strandliden 1-3, 7-29 C 1957 1957 6123 28 117 23 22 72 1025 72,2
TRIGLYFEN 1 Strandliden 4-8,12-20, C 1957 1957 11623 566 181 62 106 134 1012 140,2
26-42,48-62
Hdsselby Strand totalt 19 487 652 322 85 128 22,4 1017 232,2
Mariehall
KULLAGULLA 1 Alfons Abergs Gata 2-4, B 2011 2011 7797 2891 95 0 0 121 1535 22,0
Annedalsv. 71-75, Dartan-
jangs Gata 50-56, Pippi
Langstrumps Gata 31-35
KUSIN VITAMIN 1 Dartanjangs Gata 20-28, B 2012 2012 0 0 0 0 0 00 0 291
Nils Holgerssons Gata 2,
Pellepennans Gata 2-4,
Pippi Langstrumps Gata
15-19
LASSELITEN1 Annedalsv. 65-69, Pippi B 2011 2011 2756 91 32 0 0 39 1526 78
Langstrumps Gata 36-38
Mariehdll totalt 10553 2982 127 0 0 16,1 1533 58,9
Racksta
BOLAGET 2 Angermannag. 78-128 C 1953 1953 11476 1132 179 28 0 121 951 1381
DISPONENTEN 1 Vallingbyv. 135-143, C 1953 1953 4174 943 60 0 0 48 921 534
147-157
KORTRYTTAREN 1 Vallingbyv. 89-123 C 1956 1956 5348 572 80 12 8 55 979 63,5
PLATSCHEFEN 1 Vallingbyv. 161-163 C 1953 1953 4675 66 85 0 0 5.2 991 55,0
VAGNHALLEN 14 Jamtlandsg. 159-161 C 1970 - 0 2686 0 0 18 32 0 -
Racksta totalt 25673 5399 404 40 26 30,9 960 309,9
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Totalt Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvdrde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Ldge Byggar Virdedr ldgenheter lokaler lagenheter garage p-platser mkr  3RoK, 77 kvm mkr
Solhem
GOTTEL Sorgardsv. 141-155 C 1989 1989 542 417 7 0 7 11 1100 104
HEDVIG 1 Spénga Stationsvag C 1963 1963 1990 39 30 0 0 19 905 197
59-67
HEDVIG 2 Spanga Stationsplan13,  C 1963 1963 2100 269 42 0 0 24 307 22,7
55-57
HEDVIG 3 Spénga Stationsvag 69, C 1963 1963 2478 15 36 0 52 24 909 24,3
69A, 71-81
ULF2 Spanga Stationsplan 3, C 1932 1932 421 637 4 0 0 1.3 866 89
Spanga Torg 8, Vérsta
Allé12
Solhem totalt 7531 1377 119 0 59 9,1 918 86,0
Vinsta
JORDFRASEN 1 Rabattv. 31-45 C 2012 2012 0 0 0 0 0 00 0 Ej fast-
stéllt
KANTSKARAREN 1 Redskapsv. 10-24 C 2012 2012 0 0 0 0 0 00 0 43,0
Vinsta totalt 0 0 0 0 0 0,0 0 43,0
Vallingby
ARKIVBLACKET 2 Brackeg. 2-20, Kirunag. C 1991 1992 7837 2327 80 0 0 11,0 1190 1235
10-12
BOKPAPPERET 1 Lyckselev. 2-22 C 1953 1964 4181 261 61 13 0 4,8 1076 516
BREVKOPIAN 1 Skattegardsv. 37-43 C 1955 1955 4928 16 88 0 0 53 987 573
CHEFEN 1 Vallingbyv. 146-176 C 1953 1953 7029 775 124 14 0 77 971 83,2
FYRFARGSPENNAN 1 Jémtlandsg, 150, Vit- C 1953 1953 11270 490 190 0 0 12,0 999 1445
tangig. 3-41
GLANSPAPPERET1  Lyckselev.60-84 C 1954 1965 5549 484 86 15 2 6.8 1076 679
HEKTOGRAFEN 2 Duvedsv. 9 C 1955 1955 0 406 0 0 0 03 0 18
HALKORTET 1 Vittangiplan 32, Véllingby  C 1963 1998 1938 1800 34 0 0 56 1198 523
Backe 13, Vallingby Torg
25-31
HALTANGEN 1 Lyckselev. 17-21 C 1954 1954 1619 31 19 7 33 17 940 181
HAFTSTIFTET 2 Duvedsv. 10A-B, 12-22 C 1955 1955 2250 312 36 4 0 26 1001 274
INKOPSCHEFEN 6 Solursgrand 3-11, Solurs-  C 2007 - 12 562 308 171 0 62 18,6 1450  Sam tax
gangen 16 Kontors-
skylten 8
KANSLISILKET 7 Brackeg. 1-7,Kirunag. C 2006 2006 4494 1127 56 15 30 66 1446 794
14-20
KARTOTEKET 1 Duvedsv. 2-8 C 1955 1955 1242 185 27 0 0 15 396 152
KORTHALLAREN 5 Indalsbacken 4-31, Lycks-  C 1954 1953 9894 146 165 16 28 105 982 1162
elev.9
NALFATET 2 Duvedsv. 21-23 C 1955 - 0 438 0 0 0 04 0 -
PENNSTALLET 1 Lyckselev. 34-54 C 1954 1968 3510 587 61 0 16 4,6 1081 44,2
REVERSALET 1 Vittangig. 1,Arev.11-27  C 1953 1953 5046 555 85 0 0 59 993 61,9
RITBORDET 3 Jamtlandsg. 120-148 C 1953 1953 6424 440 108 44 0 7.2 980 772
SKAFTSTAMPELN1  Hérjedalsg. 2-22 C 1956 1956 3942 469 53 15 40 44 983 481
STENCILEN 1 Harjedalsg. 32-58 C 1956 1956 5083 334 78 28 37 57 977 60,8
STAMPELDYNAN 1 Fjdlindsg. 2-8, Harjedalsg.  C 1956 1956 6058 362 92 31 0 6.7 987 728
1-13, Véllingbyv. 134-138
STAMPELFARCEN 3 Harjedalsg. 17-23 C 1965 - 0 1801 0 0 29 10 0 -
STAMPELFARGEN4  Hérjedalsg. 27-33, Mor- C 1955 1955 6252 459 104 28 0 70 1001 74,8
silsg. 3-7,13-17
Villingby totalt 111108 14113 1718 230 277 137.8 1083 12782
Akeslund
STOPET 2 Stopv. 123, Tunnlandsv. B 1942 2005 636 266 15 0 12 1.2 1208 141
54-58
STOPET 3 Stopv.113-115 B 1942 2006 792 52 12 0 0 10 1208 16,0
STOPET 4 Stopv. 105-111 B 1944 1981 1210 0 25 0 0 16 1208 184
Akeslund totalt 2638 318 52 0 12 3,7 1208 48,5
VASTERORT TOTALT 469226 49275 7260 1031 1535 550,7 1048 57648
Affarsomrade Karrtorp
De flesta av bolagets ldgenheter i affarsomrade Karrtorp ar lag-
hus som ar byggda under 1940- och 1950-talen. Lagenheterna
ligger framfor allt i stadsdelarna Bagarmossen, Gamla Enskede
och Karrtorp.
Totalt  Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvdrde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Ldge Byggar Vardear lagenheter lokaler ldgenheter garage p-platser mkr 3 RoK, 77 kvm mkr
Bagarmossen
ARKIVARIEN 1 Atrav. 9-15 C 1953 1953 3273 207 48 0 0 35 993 339
ASSESSORN 2 Nissastigen 1-21, Rust- C 1953 1953 5356 2753 86 17 13 77 1007 63,5
hallarv. 6-8
ASSESSORN 3 Nissastigen 23-37 C 1953 1952 2179 367 43 0 13 27 1020 223
BERGSRADET 2 Bergsradsv. 45-51 C 1954 1954 2533 0 47 0 13 26 974 254
DOMHAVANDEN 4 Bergsradsgrand 5-11 C 1969 1969 1911 94 27 0 25 21 1086 20,0
HOVRATTSRADET2  Fogdev.116 C 1954 1952 1706 608 44 0 2 2,5 1065 20,2
KAMMARSKRIVAREN 1 Nissastigen 2-44 C 1953 1953 7720 432 137 12 0 91 1010 787
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Totalt  Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvdrde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Lige Byggar Virdear lagenheter lokaler ldgenheter garage p-platser mkr  3RoK, 77 kvm mkr
KOMMERSERADET 2 Bergsradsv, 59-63 C 1954 1954 1023 18 18 6 0 11 988 104
KRIGSDOMAREN 3 Bergsradsv.67-79,83-87 C 1954 1954 3861 481 68 5 6 43 1000 399
KRIGSRADET 3 Fogdev.53 C 1954 - 0 746 0 35 10 06 0 -
MILJOMINISTERN 1 Rusthallarv. 2-4, Sockenv.  C 2008 2008 3350 136 44 31 6 5.2 1395 550
610-612, Atrav. 4
NARINGSMINIS- Sockenv. 601-613 @ 2008 2008 4104 0 54 0 39 56 1395 62,2
TERN 1
RIKSKANSLERN 1 Bergsradsv. 54-58,62-64, C 1954 1954 5201 215 83 13 10 56 988 535
SKATTEBONDEN 2 Bergsradsv.86-96,100-  C 1954 1954 4159 1029 67 5 0 51 1000 46,0
102,106-108
STATHALLAREN 4 Fogdev. 24-108 C 1954 1954 16709 1877 274 14 42 187 1004 1735
STATHALLAREN 6 Fogdev.114 C 1954 - 0 0 0 0 0 00 0 -
Bagarmossen totalt 63085 8963 1040 138 179 76,4 1050 704,4
Bjorkhagen
BLIXTEN 1 Hassleholmsv. 14-28 B 1947 1947 3379 144 47 8 37 37 987 44,5
DUGCREGNET 5 Bjorkhagsplan 1-15, B 1956 1970 5072 7512 88 0 0 115 965 1222
Helsingborgsv. 2-6,
Malmov. 53
DUGGREGNET 6 Bjorkhagsplan 2-6, B 1980 1980 0 4664 0 36 0 54 0 44,6
Malmov. 55
DUGGREGNET 7 Halmstadsv. 37-43 B 1959 = 0 4573 0 0 0 48 0 =
MOLNET 3 Halmstadsv. 32-36,Hoga- B 1949 1949 6933 1007 102 9 11 81 1026 1105
nasv. 2-16, Malmév. 57-59
TERMOMETERN 1 Halmstadsv. 52, Svalévsv. B 1949 1949 1896 104 24 4 0 20 1009 259
17
ASKVADRET 2 Halmstadsv. 51-61, Hdss- B 1948 1948 2256 1092 33 6 3 2.8 993 346
leholmsv. 2-4
ASKVADRET 3 Hassleholmsv. 8-10 B 1948 1995 3248 114 51 8 14 39 1140 56,1
Bjorkhagen totalt 22784 19210 345 71 65 42,2 1019 438,3
Farsta
BLA JUNGFRUN 1 Vaniljv. 3-17 C 2010 2010 8173 0 97 0 68 11,2 1407 1240
Farsta totalt 8173 0 97 0 68 11,2 1407 124,0
Gamla Enskede
DALEN11 Bersagrand 62-100 B 1981 1981 11477 281 134 0 0 120 1141 1535
DALEN13 Dalens Allé 3-10, Asgar- B 1979 1979 0 5356 0 0 10 56 0 454
dev. 18, Astorpsringen 38
DALEN 21 Bersagrand 1, Astorps- B 1979 1979 0 7952 0 0 0 00 0 31
ringen 18
DALEN 3 Crusasgrand 1-45 B 1980 1980 7457 747 83 0 0 79 1035 1019
DALEN 6 Asgérdev. 55-109 B 1979 1979 9185 951 102 0 0 97 1037 1251
DALEN 7 Asgérdev. 9-51 B 1979 1979 10766 215 123 0 0 11,2 1120 1422
KOLONISTEN 1 Dalgrand 3-11 B 2008 2008 4829 4424 64 0 0 70 1469 91,9
KOLONISTUGAN 1 Asgérdev. 2-12 B 2009 2009 7841 4094 105 0 0 113 1460 1504
Gamla Enskede totalt 51555 24020 611 0 10 64,8 1185 813,5
Hammarbyhdjden
ADEPTEN 5 Paternosterv. 61-71 B 1952 1952 2220 381 36 0 9 2.7 1027 332
PATERNOSTER 2 Paternosterv. 10-14 B 1952 1952 886 433 12 7 3 13 1001 158
RAMSKAR 1 Paternosterv. 13-37 B 1952 1952 4722 1265 73 0 11 61 1023 721
REKTORN 5 Lidképingsv. 52 B 1952 - 0 0 0 0 11 00 0 -
SEMINARIET 1 Ulricehamnsv. 8A-B,10-12 B 2008 2008 2113 467 31 0 21l 41 1504 50,0
SLOJDLARAREN 6 Paternosterv. 43-55 B 1952 1952 2310 342 42 0 24 2.8 1031 333
TRIPLEXEN 4 Lackév. 4-6 B 2008 2009 1160 0 12 0 30 17 1504 236
VEN 1 Paternosterv. 5-9 B 1952 1952 1101 145 21 0 0 13 1039 16,2
YRVADRET 1 Ulricehamnsv. 15-17 B 2008 2009 1680 0 24 0 8 2,6 1504 35.2
Hammarbyhdjden totalt 16 192 3033 251 7 117 22,7 1167 279,4
Johanneshov
KOPIAN 1 Blasutv. 49-53 B 1944 1944 1101 111 18 0 0 14 1162 163
TAKMALNINGEN 1 Pastellv. 40-44 B 1944 1967 1038 96 18 0 0 13 1171 16,2
Johanneshov totalt 2139 207 36 0 0 2,7 1167 32,5
Karrtorp
AGO1 Astorpsringen 35-41 B 2008 2008 3499 106 50 0 23 54 1423 61,8
ARKO 1 Arkév. 32-53,Kérrtorpsv. B 1949 1949 6936 610 100 29 10 80 996 835
7-11
BREDSAND 1 Arkév.8-18,22-28,Karr- B 1949 1949 3955 434 67 2 26 4,6 1011 473
torpsv. 12
EGGEGRUND 1 Eggegrundsv. 1-17 B 1952 1952 3108 718 48 0 21l 39 1005 414
GRUNDKALLEN 1 Eggegrundsv. 4-18, Vik- B 1952 1952 3950 505 68 0 22 4,6 1013 49,7
stensv. 34-36
GRONSKAR 2 Lagskarsv. 3-5 B 1961 1961 0 995 0 0 15 00 0 61
GRONSKAR 3 Karrtorpsplan 14-16,Lég- B 1961 1961 0 3999 0 0 0 33 0 164
skarsv.7,13-15
GRONSKAR 4 Karlsov. 10, Lagskarsv. 1 B 2007 2008 2246 67 32 7 8 33 1424 391
GASHALLAN 1 Gashallsv. 1-9 B 1952 1952 1464 434 30 0 14 2,0 1023 195
GASHALLAN 2 Sockenv. 581, 585-591 B 2009 2009 4191 0 51 0 38 59 1425 76,6
HUVUDSKAR 1 Huvudskarsv. 14-32 B 1949 1949 4248 631 65 0 4 48 1011 52,0
LMO1 Vikstensv. 61-71 B 1952 1952 2241 371 36 0 12 2.7 1007 288
LAGSKAR 1 Karrtorpsplan 1-9, B 1951 1951 1548 1382 24 0 0 33 999 257
Kdrrtorpsv. 48-5¢2, Soder-
armsv. 41-45
SANDHAMMAREN1  Soderarmsv. 48-56 B 1951 1950 2655 469 40 0 4 29 1018 34,5
SKAGGENAS 1 Huvudskarsv. 34-42 B 1949 1949 1860 346 30 0 5 21 998 22,7
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Totalt Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvdrde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Ldge Byggar Viardear ldgenheter lokaler liagenheter garage p-platser mkr  3RoK, 77 kvm mkr
STENSHUVUD 3 Fyrskeppsv. 53-59 B 1949 1949 1566 276 24 0 0 19 997 193
STORJUNGFRUN 1 Gdshallsv. 2-4,8-14,18- B 1952 1952 4643 733 75 14 4 57 1008 58,9
22, Vikstensv. 46-48
SVENSKAHOGARNA 4  Karrtorpsv. 89-93 B 1950 1950 1593 246 22 0 6 19 1025 203
SODERARM 1 Lagskarsv. 2-14, Soder- B 1951 1951 6344 1539 104 3 0 8,0 1046 79,0
armsv. 37
TJARVEN 1 Soderarmsv. 36-44 B 1951 1951 2649 444 39 0 4 31 1028 34,5
UNDERSTEN 1 Kdrrtorpsv. 19-83, Vik- B 1951 1951 11306 1790 167 0 29 132 101¢e 1449
stensv. 20, 24
UTCRUNDEN 1 Fyrskeppsv. 82, Huvud- B 1949 1949 1401 371 24 0 6 17 1002 176
skarsv. 2-10
VIKSTEN 2 Vikstensv. 4-18 B 1951 1951 2251 267 40 0 0 2,7 1048 26,1
ORSKAR 1 Vikstensv. 41-55 B 1952 1952 2982 517 48 0 37 37 1010 381
Karrtorp totalt 76636 17 250 1184 55 288 98,7 1066 104338
KARRTORP TOTALT 240564 72683 3564 271 727 318,7 1100 34359
Affarsomrade Sydvadst
De flesta av affarsomrade Sydvasts fastigheter ar uppforda
pa 1950- och 1960-talet. Under aret invigdes Skarholmens
Perennpark som har blivit en upplevelserik métesplats for
hyresgaster och besokare,
Totalt Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvarde hyra kr/kvm vdrde,
Stadsdel/Fastighet Adress Liage Byggar Virdear lagenheter lokaler lagenheter garage p-platser mkr 3 RoK,77 kvm mkr
Breddng
AMARANTERN 1 Algryte\/. 127-143 C 1964 1964 10626 279 142 0 144 104 926 70,8
AMARANTERN 2 Algrytev‘ 111-117,117A-  C 1964 1964 10604 226 140 0 81 101 923 77,0
B,119-125
AMARANTERN 3 Algrytev. 91-99, 99A-B, C 1964 1964 10621 363 141 0 158 105 924 783
103-109
FRIMURAREORDEN 1  Bredangs Allé 2-4, 4A, C 1965 1965 4424 654 56 0 41 4,6 925 35,0
6-10,10A
GRONA STUGAN 1 Grona Stugans Vag 27-35, C 1965 1965 10655 314 143 0 97 99 930 74,4
39-45
GRONA STUGAN 2 Grona Stugans Vag 1-9, C 1965 1965 10607 4080 140 0 0 9.8 930 771
15A-C,17-23
GULAKNAPPARNA1  StoraSallskapets Vage8, C 1965 1965 10456 469 138 0 105 10,2 927 770
28A,30-44
GULAKNAPPARNA 2 Stora Sallskapets Vdgle, C 1965 1965 10473 489 138 0 110 103 923 773
12A,14-20, 20A, 22-26,
26A-B
KONSTNARSGILLET1  Stora Séliskapets Vag 46-  C 1965 1965 10610 334 141 0 123 104 923 781
54, Algrytev, 157-165
LILLASALLSKAPET1 Bredangs Allé 17-25,Vita C 1965 1965 5329 168 70 0 47 51 925 36,7
Liljans Vg 108
NEPTUNIORDEN 1 Algrytev. 145, 145A, C 1965 1965 5228 256 69 0 51 51 923 376
147-151
PARBRICOLE 1 Bredangsv. 228-234, C 1964 1964 10586 249 141 0 83 10,2 926 74,6
234A,236-238,242-248
PARBRICOLE 2 Bredéngsv. 204-224, Al- C 1964 1964 15922 437 21e 0 239 156 929 1113
grytev.1,1A-B, 3-7
STORA SALLSKAPET 1 Vitaliljans Vag 72-80, C 1965 1965 10533 4631 140 0 0 9.8 925 72,8
82A-C,86-96
VITA LILJAN 2 Bredangsv. 203, Vita Lil- C 1964 = 0 1440 0 0 4 10 0 -
jans Vag 2-14
Breddng totalt 136674 14389 1811 0 1283 1331 926 978,1
Grondal
BARLASTEN 1 Grondalsv. 79 B 1989 1989 993 0 19 0 8 13 1201 15,2
VIMPELN 21 Grondalsv. 76-78 B 1989 1989 1668 0 28 0 17 2.0 1182 252
Grondal totalt 2661 47 0 25 3,3 1189 40,4
Hagsadtra
HOSTSADDEN 1 Kvarntorpsgrand 8-10 C 1959 - 0 1301 0 0 0 09 0 -
KOLAREN 1 Skyllbergsg. 16-22 C 1959 1959 7188 269 96 12 74 6.4 833 738
KOLBOTTNEN 1 Glanshammarsg. 6, Am- C 1959 1959 12475 1325 174 25 82 9,5 893 132,0
mebergsg. 1-5, 5A, 6-19,
19A,20-38
KOLRYSSEN 1 Clanshammarsg. 16, 16A,  C 1959 1959 11523 1543 170 26 67 101 817 1232
20A-C,Kilsmog. 1,1B, 2-7,
7A,8-23
RAGRIAN 1 Olshammarsg. 36-50 C 1959 2000 9164 165 162 0 77 106 1065 124,5
RAGROKEN 1 Glanshammarsg. 53A-E, C 1960 1969 8473 311 112 0 54 8,7 1047 86,1
55-67
RAGSKYLEN 1 Kvarntorpsgrand 3-5 C 1959 1959 3006 101 54 0 31 3,5 1069 30,3
STRUTHATTEN 3 Glanshammarsg. 42-50 C 1960 1977 5228 40 64 0 53 51 1079 54,1
STRUTHATTEN 4 Glanshammarsg. 52-70 C 1967 1978 5180 48 84 0 39 58 1094 538
STUBBNEKEN 1 Olshammarsg. 43-51,55- C 1959 1979 10456 190 128 0 92 10,7 1047 1135
57,61-63
ARTAKERN 1 Palsbodagrand 10-13,17- C 1960 1960 10456 172 128 0 107 11,0 1037 1034
19,23-25,29-31
Hagsatra totalt 83 149 5465 1172 63 676 82,5 980 894,7
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Totalt  Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvarde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Ldge Byggar Virdedr ldgenheter lokaler ldgenheter garage p-platser mkr 3 RoK, 77 kvm mkr
Héagersten
MOWITZ 2 Klubbacken 22 B 1942 1982 972 18 20 0 11 12 1010 138
Hagersten totalt 972 18 20 0 11 1,2 1010 13,8
Liljeholmen
CISTERNEN 2 Nybohovsbacken 33 B 1965 1965 0 0 0 56 164 19 0 12,0
RESERVOAREN 1 Nybohovsgrand 1 B 1962 - 0 415 0 0 4 0.2 0 -
RESERVOAREN 3 Nybohovsgrand 17, B 1962 2003 7062 312 189 0 23 104 1261 1253
17A,19
RESERVOAREN 6 Nybohovsbacken 70-72,84 B 2008 2008 4916 0 78 8 44 81 1530 1117
Liljeholmen totalt 11978 727 267 64 235 20,6 1366 249,0
Langbro
GALOSCHEN 13 Svartlésav. 81-83 C 1946 1971 558 44 10 3 0 07 1136 75
KRASNALEN 18 Svartlésav. 73,73A, 75 C 1946 1968 555 61 10 2 2 07 1136 75
LACKSKON 8 Svartlgsav. 77-79 C 1946 1961 516 351 8 3 3 10 1134 9.2
Langbro totalt 1629 456 28 8 5 2,4 1135 24,2
Midsommarkransen
MASKROSEN 2 Midsommarparken 4-6, B 1936 1986 1806 135 29 0 13 2.2 1082 284
Midsommarv. 16
Midsommarkransen totalt 1806 135 29 0 13 2,2 1082 28,4
Mélarhdjden
URMAKAREN 38 Algrytev.6-12 B 1999 1999 2797 50 44 0 17 36 1268 458
Mélarhdjden totalt 2797 50 44 0 17 3,6 1268 45,8
Ragsved
BAVERFALLAN 3 Gillerbacken 65, 65A, C 1959 1959 1512 0 18 14 16 15 891 15,5
67-69
BAVERFALLAN 4 Gillerbacken 45-57 C 1959 1959 3253 38 47 13 0 31 913 330
BAVERFALLAN 5 Gillerbacken 35-43 C 1959 1959 2288 21 38 0 0 23 923 229
BAVERFALLAN 6 Gillerbacken 59-63 C 1959 1959 1512 6 18 15 22 15 891 156
BAVERGALLET 1 Gillerbacken 21-25, 27A-B, C 1959 1959 2352 317 28 10 0 2.2 894 256
29-31
BAVERGALLET 2 Gillerbacken 29 C 1959 - 0 0 0 0 32 01 0 -
BAVERHUSET 2 Gillerbacken 11-17 C 1959 1959 2016 168 24 10 22 21 895 214
BAVERHUSET 3 Bjursatrag. 62-66, Giller- ~ C 1959 1959 1956 314 36 0 9 21 936 211
backen 3,3A,5-9
BAVERPALSEN 2 Gillerbacken 28, 28A C 1959 1959 2558 106 35 0 8 2,5 935 25,7
BAVERPALSEN 3 Gillerbacken 26, 26A C 1959 1959 2558 55 35 0 7 24 928 256
BAVERPALSEN 4 Gillerbacken 24, 24A C 1959 1959 2558 49 35 0 9 2,5 929 25,8
BAVERPALSEN 5 Gillerbacken 22, 22A C 1959 1959 2490 213 34 0 0 2,6 931 26,0
BAVERPALSEN 6 Gillerbacken 20 C 1959 1959 2490 106 34 0 13 24 930 251
BAVERUNGEN 2 Bjursatrag. 56, Giller- C 1959 1959 1467 312 27 0 0 1.8 934 164
backen 2-8, BA
BAVERUNGEN 3 Gillerbacken 10-16, 16A C 1959 1959 1512 274 18 0 0 16 895 159
BAVERUNGEN 4 Bjursatrag. 54A-B C 1959 - 0 124 0 0 0 00 0 -
LASFADERN 1 Goksholmsbacken21-41,  C 1958 1958 5151 404 75 0 21 64 1177 50,6
41A
Ragsved totalt 35673 2507 502 62 159 37,0 956 366,3
Skarholmen
BRANNHOLMEN 1 Idholmsv. 3-41 C 1967 1967 3906 140 51 0 55 40 954 272
EKHOLMEN 1 Ekholmsv. 49A-B, 51-91 C 1966 1966 4176 165 54 0 58 41 959 301
ELDHOLMEN 1 Idholmsv. 4-44, 44A-B C 1966 1966 4158 140 54 0 74 4,2 955 301
HAGHOLMEN 1 Idholmsv. 45-55, 55A-B, C 1967 1967 7308 539 96 0 64 73 953 51,1
57-105,109-123
HOGHOLMEN 1 Idholmsv. 46-122,122A-C  C 1966 1983 7560 308 99 0 110 76 953 588
IDHOLMEN 1 Idholmsv. 124, 124A-B C 1966 1966 3402 200 45 0 48 34 953 236
126-148,148A,150-158
KLUBBHOLMEN 1 Ekholmsv. 97-107,107A-B, C 1966 1966 7308 289 96 0 85 73 953 511
109-131,139-177
LERHOLMEN 1 Idholmsv. 125-159 C 1967 1967 3402 138 45 0 56 34 953 237
OXHOLMEN 1 Ekholmsv. 183-195, C 1966 1966 3906 129 51 0 71 39 954 272
195A-B,197-221
Skarholmen totalt 45126 2048 591 0 621 45,3 954 322,9
Solberga
PLIGGEN 1 Sandalmakarbacken1-23  C 1970 1980 11285 526 133 0 8 112 992 156,1
PLOSEN 2 Kangv. 1A, 3-5 C 1973 1970 0 0 0 14 34 02 0 14
SKOHORNET 2 Mockasinv. 1-25 C 2008 2008 5448 0 75 0 42 77 1392 102,0
SYLKLACKEN 1 Toffelbacken 8-22 C 2008 2008 1684 0 22 0 32 24 1392 31,2
TRATOFFELN 1 Sandalmakarbacken 2 C 1971 - 0 0 0 0 50 01 0 -
Solberga totalt 18417 526 230 14 166 21,7 1152 290,7
Varberg
STORHOLMEN ¢ Storholmsbackarna 82-90, C 1967 2009 7796 2823 100 0 0 76 971 976
90A-B, 94-102
STORHOLMEN 3 Storholmsbackarna 2-14,  C 1967 1967 7940 63 103 0 62 74 936 551
14A-B,16-20, 20A-B, 22-
28,28A-B
STORHOLMEN 4 Storholmsbackarna 60- C 1967 1977 8365 1700 107 0 0 78 956 66,1
78,78A
STORHOLMEN 5 Storholmsbackarna 30-32, C 1967 1967 3840 472 49 0 89 43 955 29,2
32A,34-40,42A-B, 44
Varberg totalt 27 941 5058 359 0 151 27,1 954 248,0
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Totalt  Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvdrde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Ldge Byggar Virdedr ldgenheter lokaler lagenheter garage p-platser mkr  3RoK, 77 kvm mkr
Vastberga
KARUSELLEN 1 Dansbanev. 1-11, Karusell- B 1946 1946 1760 804 35 0 0 2,6 907 29,5
plan 8-14
KASPERTEATERN1  Karusellv. 14 B 1946 1946 1164 33 28 2 21 13 991 154
KASPERTEATERN 2 Karusellv. 8-12, 12A B 1946 1946 3528 218 66 2 12 38 965 473
KUPLETTSANGA- Dansbanev. 15-21, B 1946 1946 1986 254 42 0 0 21 894 271
REN 1 Karusellplan15,15A,17,
17A.19
LUFTBOSSAN 2 Dansbanev. 43-49 B 1946 1946 1476 98 24 0 0 14 881 19,7
LYCKOHJULET 3 Karusellv. 37-43, 43A, B 1946 1946 1506 68 24 2 32 13 862 201
Tombolav. 3
LYCKOHJULET 4 Karusellv. 23,23A,25-33 B 1946 1946 2533 319 40 0 29 25 876 349
RADIOBILEN 1 Dansbanev. 25-39 B 1946 1979 2478 95 53 0 0 2.5 858 36.9
Véstberga totalt 16431 1889 312 6 94 17,6 905 230,9
Ostberga
FAMILJEN 1 Kinnaredsgrand 1-3,7-33, C 1968 1981 7888 77 96 0 77 8.2 1025 86,2
37-49,53-65
SLAKTEN 1 Ostbergatorget 1, 1A, C 1968 2005 2301 2239 40 12 0 57 1348 527
3-23
ATTENS Ostbergabackarna 71 C 1968 - 0 0 0 0 1 00 0 -
ATTENS Slattakragrand 1, 21-25 C 2007 2007 2761 0 41 0 35 4.0 1414 43,6
Ostberga totalt 12950 2316 177 12 113 179 1172 182,5
SYDVAST TOTALT 398204 35584 5589 229 3569 415,3 983 3915,6
..-‘ _\l
o 1 1) o
1 @ Affarsomrade Innerstaden
8w
e I o . .
Affarsomrade Innerstadens fastigheter varierar stort avseende
byggnadsar och karaktar. Flera stora ombyggnadsprojekt har
pabdrjats och kommer att paga under flera ar framover.
Totalt  Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvidrde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Liage Byggar Virdear liagenheter lokaler lagenheter garage p-platser mkr  3RoK,77 kvm mkr
Kungsholmen
ANKARET 20 Arbetarg. 32 A 1939 1930 1475 120 36 0 0 01 978 28,6
HAROLDEN 33 Kungsg. 88 A <1929 1959 600 784 8 0 0 26 1074 24,4
VALLGOSSEN 14 Sankt Géransg. 95-97 A 1960 = 0 1802 0 0 0 0,0 0 =
Kungsholmen totalt 2075 2706 44 0 0 2,8 1003 53,0
Ladugardsgérdet
HOGVAKTEN 6 Hedinsg. 3, Strindbergsg. A 1932 2004 2265 127 39 0 0 31 1322 55,9
52
LISSABON 7 Oregrundsg. 3 A 1963 1963 0 1638 0 30 46 15 0 174
RIO 10 Sandhamnsg. 10-12 A 1983 1983 8313 1786 112 0 0 106 1205 184,0
SMEDSBACKEN 36 Vartav. 63A-C A 2008 2008 2736 667 41 0 0 49 1698 808
Ladugardsgirdet totalt 13314 4218 192 30 46 20,1 1328 338,1
Marieberg
CENTAUREN 2 Konradsbergsg. 4A-],6A- A 2002 2002 1038 0 30 0 0 2,2 1815 319
CENTAUREN 3 Konradsbergsg. 14-16, A 2002 2002 998 0 30 0 0 21 1813 311
18A-G, 20A-I
Marieberg totalt 2036 0 60 0 0 4,3 1814 62,9
Norra Djurgarden
KATTRUMPSTULLEN 2 Roslagstullsbacken 39-43 A 2001 2001 1400 36 36 0 8 27 1606 375
KATTRUMPSTULLEN 6 Roslagstullsbacken9,13, A 2006 2006 4762 1 172 0 15 99 1605 136,0
13A-C
Norra Djurgarden totalt 6162 37 208 0 23 12,5 1605 173,5
Norrmalm
RORSTRAND 24 Upplandsg. 8 A <1929 1974 638 30 9 0 0 07 1018 129
VINGRAEN 44 Kammakarg. 58 A <1929 1930 447 156 10 0 0 06 972 95
Norrmalm totalt 1085 186 19 0 0 13 998 22,5
Stadshagen
VATTENBORGEN 11  JohnBergsPlan1 A 1935 1935 1134 30 24 0 0 19 1398 22,2
VATTENBORGEN 9 John Bergs Plan 5 A 1937 1937 912 0 24 0 0 15 1369 16,6
Stadshagen totalt 2046 90 48 0 0 3,4 1384 38,8
Sodermalm
DRAKENBERG 14 Drakenbergsg. 25-65, A 1973 1973 23167 4781 238 325 0 31,0 1055 5474
Lignag. 9-13
FIKONET 5 Barnangsg. 2-6, 14-24 A 1965 1965 8167 351 114 0 0 9,0 1128 1570
FIKONET 6 Barnangsg. 8, 8A-B, 10, A 2008 2008 3243 790 42 0 0 58 1738 99,2
10A-C,12,12A-B
FIKONET 7 Barnangsg. 54, Teng- A 1968 1968 8156 278 112 0 1 8.2 1128 1670

dahlsg. 17-25
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Totalt  Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvdrde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Lige Byggar Virdear ligenheter lokaler ligenheter garage p-platser mkr  3RoK, 77 kvm mkr
FIKONET 8 Barnangsg. 52€, 28,28A-B, A 1965 2008 12863 6542 169 0 0 183 1341 310,5
30-44,44A-H, 46A-D, 48A-
B, 50A-D, 52A-G
HAREN 4 Brannkyrkag. 68-70, 70A- A 1965 1965 6150 6138 106 0 0 95 1127 1494
B, 72-74,74B,76
KOFOTEN 1 Heleneborgsg. 2A-F, Soder A 1982 1997 9598 5386 177 18 2 141 1257 281,0
Malarstrand 85-91
ORMEN STORRE 18 Brannkyrkag. 47 A <1929 1981 603 507 12 0 0 13 1149 172
ORMEN STORRE 4 Brannkyrkag. 41,41A,43, A <1929 1945 3043 2016 41 0 0 56 1166 754
Hornsg. 58
PARIS 5 Kvarng. 8A-B, 10A-B A 1933 1994 4228 1173 111 0 0 6.8 1289 102,6
PENNAN 25 Siarg. 19 A 1936 1989 1681 126 46 0 0 2,7 1315 423
PISKAN 10 Wollmar Yxkullsg. 35 A <1929 1970 579 251 10 0 0 09 1126 149
PISKAN 11 Wollmar Yxkullsg. 33 A <1929 1983 610 132 10 0 0 08 1136 141
PISKAN 12 Wollmar Yxkullsg. 31 A <1929 1983 612 261 10 0 0 08 1133 15,0
PISKAN 15 Maria Skolgata 38, 38A A <1929 1980 1217 86 20 0 0 15 1106 271
PISKAN 16 Maria Skolgata 40, 40A A <1929 1981 1168 178 18 0 0 15 1121 259
PISKAN 17 Maria Skolgata 42, 42A A <1929 1981 1104 98 18 0 0 13 1119 24,2
PISKAN 4 Maria Skolgata 44 A <1929 1980 729 179 11 0 0 08 1127 156
PISKAN 5 Maria Skolgata 46 A <1929 1980 722 7 12 0 0 08 1131 154
PISKAN 6 Wollmar Yxkullsg. 39 A <1929 1970 700 7 11 0 0 07 1110 146
PISKAN 7 Wollmar Yxkullsg. 37 A <1929 1970 694 67 11 0 0 09 1100 156
PISKAN 9 Maria Skolgata 48A-8B, A <1929 1980 2398 691 37 0 0 34 1126 578
Wollmar Yxkullsg. 41,
41A-D
PLANKAN 24 Hornsg. 134-140, Kristi- A 1966 1966 24561 6044 341 300 0 373 1022 5538
nehovsg. 8-18, Lundag.
59-69, Varvsg. 19-33
PYRAMIDEN 10 Blekingeg. 67A-B, Ostgs- A <1929 1970 2261 908 34 0 0 13 1394 511
tag. 46
PYRAMIDEN 11 Ostgotag. 44, 44A A <1929 1970 1077 263 16 0 0 13 1021 24,6
PYRAMIDEN 12 Katarina Bangata 28, 0st- A <1929 1970 1250 328 18 0 0 17 1039 29,2
gotag. 42
PYRAMIDEN 13 Katarina Bangata 26, 26A A <1929 1970 1198 152 20 0 0 14 1035 26,3
PYRAMIDEN 14 Katarina Bangata 24,24A A <1929 1970 1204 571 16 0 0 19 1048 29,0
PYRAMIDEN 15 Skaneg. 70 A <1929 1970 1086 367 16 0 0 17 1029 270
PYRAMIDEN 17 Skaneg. 66 A <1929 1970 1040 176 10 0 0 14 1038 24,7
PYRAMIDEN 18 Skaneg. 68, 68A-B A <1929 1970 2806 157 32 0 0 31 1047 60,5
PYRAMIDEN 8 Blekingeg. 63, 63A-E A <1929 1978 3653 2343 43 0 0 48 1015 90,1
PYRAMIDEN 9 Blekingeg. 65, 65A A <1929 1970 1656 496 19 0 0 0,5 1020 36,9
RACKARBERGEN 3 Marmorg. 13A, Sjukhus- A 2007 2007 7762 112 127 30 0 146 1730 2317
backen 20-26
SCHULTZ 10 Renstiernas Gata 24, A <1929 1960 1413 418 20 0 0 21 1034 343
Asog. 159
SCHULTZ 9 Kocksg. 54, Renstiernas A <1929 1960 1308 392 16 0 0 2,0 1176 318
Gata2e
SLAGGAN 15 Hornsg. 170,170A-B A <1929 1987 1790 320 27 0 0 26 1193 424
SPETTET 21 Hornsbruksg. 7-9, Hornsg. A 1975 1975 4511 2940 64 0 0 75 1104 1176
148
TOBAKSSPINNERIET 11 Langholmsg. 12-14 A 1931 1959 2769 817 63 0 0 4,7 1194 69,9
TUMSTOCKEN 11 Blekingeg. 11, 13A-E, A 1979 1978 14586 4017 182 0 0 16,8 1138 305,0
15A-G, Grindsg. 46
TANGEN 14 Hornstulls Strand 9 A 1937 2005 1810 584 48 0 0 36 1391 554
UTKIKEN 1 Folkungag. 154 A <1929 1929 324 92 9 0 0 01l 361 4,7
UTKIKEN 5 Folkungag. 150 A <1929 1929 861 0 16 0 0 04 393 124
UTKIKEN 7 Folkungag. 152 A <1929 1929 677 0 17 0 0 03 383 100
Sédermalm totalt 171035 51542 2490 673 3 236,6 1164 40578
S6dra Hammarbyhamnen
BATKLUBBEN 6 Pollarg. 14-16 A 2011 2011 0 0 0 0 0 00 0 61,0
Henrikdalsallén 28
FORSEN 2 Skeppsmaklarg. 21-41, A 2005 2005 6536 1638 125 0 0 129 1655 1909
Vdvar Johans Gata 10
SNICKERIET 1 Akterg.8-18, Hammarby A 2006 2006 11184 3622 209 0 0 214 1683 3184
Allé 177-179,183, Mid-
skeppsg. 1-11
Sédra Hammarbyhamnen totalt 17720 5260 334 0 0 34,3 1672 570,3
Vasastaden
FORMEN 5 Birkag. 30, Tomtebog. A 1966 1967 3178 1689 39 0 0 43 1022 804
6A-B
HUMLEBOET 13 Gavleg.1,Rodabergs- A <1929 1945 1664 291 34 0 0 09 952 36,7
brinken 8
KILLINGEN 35 Sveav. 128 A 1937 1937 1887 907 36 0 0 30 1279 468
MEDEVIBRUNN 1 Eastmansv, 21-25, Med- A 2009 2009 9785 2556 139 0 0 195 1743 320,0
evig. 1-3, Olivecronas vag
20-26, Torsgrand 30-36
MEDEVI BRUNN 2 Medevig. 5 A 2009 - 512 1254 11 0 0 37 1743 -
MIMER 3 Vanadisv.11,11C A 1991 - 0 967 0 0 0 16 0 -
RIDDARSPORREN 16  Hagagrand 1 A <1929 1978 224 112 2 0 0 05 1091 71
RIDDARSPORREN 18  Norrtullsg. 12A-C, Sur- A <1929 1979 2739 4053 43 0 0 123 1161 1176
brunnsg. 66
RIDDARSPORREN 19  Hagagrand 3, Norrtullsg. A 1979 1979 4275 704 55 0 0 57 1140 100,1
12D+
RIDDARSPORREN 20 Norrtullsg. 12K A <1929 - 0 2401 0 0 0 17 0 -
RIDDARSPORREN 22  Frejg.63,Norrtullsg. 12N~ A <1929 - 0 2480 0 0 0 55 0 =
SABBATSBERG 18 Crafoords Vag 14,18 A 1967 1966 6353 193 231 0 0 96 1141 1529
SKALEN 1 Norrbackag. 27-29 A 1986 - 0 295 0 0 0 0.2 0 -
SKALEN 21 Norrbackag. 41-43 A 1984 1984 4190 597 55 0 0 58 1203 101,5
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Totalt Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvdrde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Ldge Byggar Viardear ldgenheter lokaler liagenheter garage p-platser mkr  3RoK, 77 kvm mkr
SMALTAN 11 Tomtebog. 24 A <1929 1979 1253 110 19 0 0 15 1097 288
SMALTAN 3 Karlbergsv. 63, 63A A <1929 1979 1532 78 27 0 0 19 1078 339
SMALTAN 4 Karlbergsv.61,61A A <1929 1979 1652 161 25 0 0 20 1112 374
SMALTAN 5 Karlbergsv. 59 A <1929 1979 987 104 15 0 0 1.2 1079 229
TUBEN 1 Upplandsg. 27, 27A A <1929 1930 1432 715 21 0 0 25 1011 380
UGNEN 2 Tomtebog. 25, 25A A <1929 1979 1532 232 20 0 0 20 1083 36,6
URNAN 32 Karlbergsv. 68A-B, Norr- A <1929 1977 2321 418 41 0 0 3.2 1087 553
backag. 48
Vasastaden totalt 45516 20317 813 0 0 88,6 1255 1216,0
Ostermalm
BRANDMASTAREN 22  Artillerig. 45 A <1929 1942 737 131 9 0 0 11 950 20,2
FURIREN 15 Litzeng. 14, Tysta C. 18, A <1929 2007 2997 860 52 0 0 53 1424 85,5
Wittstocksg. 8
HARPAN 25 Karlaplan 6, 6A A <1929 1950 1924 743 11 0 0 33 1246 584
JUNGFRUN 4 Linnég. 29, 29A, Sibyl- A <1929 1930 1388 798 9 0 0 30 966 49,0
leg. 18
JARNLODET 15 Sibylleg. 15, 15A A <1929 1986 793 265 9 0 0 13 1249 24,9
KARL XV:S PORT 1 Nybrog. 58 A <1929 1959 1193 834 21 0 0 31 1035 434
KASERNEN 1 Grev Magnig.6,6B,Rid- A <1929 1930 2085 1154 17 0 0 44 1161 64,4
darg. 41
NORRTALJE 23 Eriksbergsg. 4 A <1929 1930 1288 752 13 0 0 31 1138 428
RIDDAREN 23 Grev Tureg. 4-6,Riddarg. A 1980 - 0 4616 0 20 0 156 0 -
1,3A-B
RIO11 Vartav. 60 A 2007 2007 4152 0 141 0 0 8,2 1592 1210
TOFSLARKAN 7 Odeng. 3 A <1929 1986 0 731 0 0 0 21 0 186
Ostermalm totalt 16557 10884 282 20 0 50,7 1323 528,2
INNERSTADEN TOTALT 277546 95240 4490 723 72 454,5 1249 7061,2
" [}
Affarsomrade Stadsholmen
Svenska Bostaders dotterbolag Stadsholmen forvaltar
en del av stadens allra finaste kulturarv -1 631 hyres-
lagenheter och 765 lokaler i Stockholms kulturhistoriskt
vardefulla fastigheter.
Totalt  Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvdrde hyra kr/kvm vdrde,
Stadsdel/Fastighet Adress Liage Byggar Virdear liagenheter lokaler lagenheter garage p-platser mkr  3RoK,77 kvm mkr
Blackeberg
AKESHOV 1.1 Akeshovs Gardsvag 8 C <1929 1929 0 1417 0 0 0 16 0 97
Blackeberg totalt 0 1417 0 0 0 1,6 0 9,7
Breddng
LEOPOLDS LYRA 1 Algrytev. 90 C <1929 1929 0 416 0 0 0 04 0 18
NORDENS VANNER1 ~ Odd Fellowv. 18, 18A-B, C <1929 1929 97 592 1 0 0 04 632 2,5
Bredang totalt 97 1008 1 0 0 0,8 632 4,3
Djurgarden
BERGSKLIPPAN 2 Ostra Varvsg. 1A-D A <1929 = 235 45 3 0 0 03 1103 =
BERGSKLIPPAN 3 Ostra Varvsg. 1€ A <1929 1929 105 0 1 0 0 01 1171 6,9
BERGSKLIPPAN 4 Vastra Vattugrand 3 A <1929 1950 0 96 0 0 0 0.2 0 14
DJURGARDEN 1:25 Djurgardsslatten 78A-B A <1929 1930 191 157 2 0 0 07 1205 6,4
DJURGARDEN 1:35 Lilla Allmanna Grdnd 7, A <1929 1940 833 89 11 0 0 10 1114 174
13-17
DJURGARDEN 1:37 LangaC.6,10A-B A <1929 1929 415 0 8 0 0 05 1053 89
HALSEN 10 Andréeg. 8,Breda C. 3 A 1942 1945 320 180 8 0 0 0,6 913 93
HALSEN 11 Breda G. 5A-C A <1929 1930 208 0 4 0 0 0.2 1035 4,6
HALSEN 12 Andréeg. 6 A <1929 1929 111 0 1 0 0 01 1215 2.2
HALSEN 9 BredaG.7 A <1929 1929 150 30 2 0 0 0.2 1105 6.3
KONSTHALLEN 14 Allmanna Grand 6, Falken- A <1829 1930 1123 702 19 0 0 2,5 1142 316
bergsg. 5A-C
KRIGSMANSKASSAN 1 Ostra Varvsg. 8 A <1929 1929 118 10 4 0 0 01 1050 2,7
KRIGSMANSKASSAN 16 Langa G. 9A-E, 11A A <1929 1930 455 0 9 0 0 05 1076 100
KRIGSMANSKASSAN 17 LangaG.11B-D A <1929 1930 204 133 4 0 0 04 1058 58
KRIGSMANSKASSAN 3 Bergsgrand 6A-C, Ostra A <1929 1929 547 1 7 0 0 06 1093 111
Varvsg. 6A-B
KRIGSMANSKASSAN 4 Ostra Varvsg, 4A-C A <1929 1960 122 0 3 0 0 01 984 25
KRIGSMANSKASSAN S Breda G. 8A-E A <1929 1960 328 71 5 0 0 05 1087 79
KRIGSMANSKASSANG  Bergsgrand 4 A <1929 1960 75 40 1 0 0 01 1185 2.2
KRIGSMANSKASSAN 7 Breda G. 6A-C A <1929 1960 248 40 4 0 0 03 1096 59
KRIGSMANSKASSAN 8  Breda G. 4A-C A <1929 1960 235 0 3 0 0 03 1162 50
Djurgarden totalt 6023 1594 99 0 0 9,4 1092 148,1
Enskede Gard
ENSKEDE BY 1 Enskede Gardsvag 25 B <1929 1929 0 639 0 0 0 04 0 3,2
LEKSTUGAN 1 Enskede Gardsvag 14A-E B <1929 1929 86 596 1 0 0 0,6 1005 4.8
Enskede Gard totalt 86 1235 1 0 1,0 1005 8,0
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Totalt Bostad, norm- Tax.-

Yta Yta Antal Antal Antal hyresvdrde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Ldge Byggar Virdedr ldgenheter lokaler ldgenheter garage p-platser mkr  3RoK, 77 kvm mkr
Farsta Strand
FARSTA GARD 1 Farstadngsv.12-22 C <1929 1929 0 1176 0 0 0 07 0 35
Farsta Strand totalt 0 1176 0 0 0 0,7 0 35
Gamla Stan
AJAX 6 Prastg. 13 A <1929 1929 113 43 1 0 0 02 1312 37
APOLLO 5 Osterlangg. 29 A <1929 1975 546 108 8 0 0 08 1171 16,2
APOLLO6 Ferkens Grand 6, A <1929 1975 353 43 8 0 0 05 1095 98
Osterlangg. 31
CADMUS 1 Skeppsbron 46, A <1929 1980 715 565 9 0 0 14 1113 26,2
Sodra Dryckesgrand 4
CADMUS 2 Jarntorgsg. 5, A 1940 1955 609 1015 16 0 0 29 1137 332
Norra Dryckesgrand 3-5
CALLISTO 3 Osterlangg. 37 A <1929 1950 421 272 6 0 0 10 1149 148
CASSIOPEA 11 Kindstug. 7 A <1929 1981 262 31 8 0 0 04 967 73
CASSIOPEA13 Kindstug. 11, 11A-C A <1929 1982 762 41 14 0 0 08 1070 198
CASSIOPEA B Sjalagardsg. 6A-D A <1929 1930 524 323 9 0 0 09 1052 175
CERES 14 Svartmang. 10 A <1929 1972 304 63 4 0 0 05 1179 91
CERES 16 Tyska Brinken 20-22 A <1929 1930 347 191 4 0 0 07 825 12,2
CERES 4 Skomakarg. 11, A <1929 1974 513 142 9 0 0 09 1144 159
Svartmang. 8
CUPIDO 3 Sjdlagardsg. 19 A <1929 1984 395 364 4 0 0 16 1347 212
CUPIDO 4 Baggensg. 24, A <1929 1975 671 225 12 0 0 11 1114 201
Sjalagardsg. 17
CYGNUS 4 Sjalagardsg. 10, A <1929 1930 827 318 19 0 0 18 1199 288

Svartmang. 25,
Tyska Brunnsplan 1,
Tyska Skolgrand 3-5
DAEDALUS 5 Kakbrinken 11A-B, A <1929 1973 2480 1180 37 0 0 6,0 1158 91,6
LillaNyg. 8-12, Munkbrog
9-11, Schonfeldts Grand 8

ECHO1 Prastg. 15D, Stortorget 18 A <1929 1992 730 332 10 0 0 2.0 1484 294

ECHO 4 Kakbrinken 4 A <1929 1970 227 65 4 0 0 04 1122 70

ERISICHTON 1 Goran Halsinges Grand8, A <1929 1978 251 470 3 0 0 15 1247 20,1
Helga Lekamens Grand 5,
StoraNyg. 7

ERISICHTON 2 Goran Halsinges Grand6 A <1929 1977 171 0 4 0 0 02 987 4,2

ERISICHTON 3 Goran Halsinges Grand 4 A <1929 1977 142 28 4 0 0 0,2 859 41

EURYDICE 2 GoéranHalsinges Grand 3, A <1929 1977 201 35 6 0 0 03 879 51
Ignatiigrand 2A

EURYDICE 3 Goran Halsinges Grand 5, A <1929 1970 233 28 4 0 0 03 948 64
Ignatiigrand 4

EURYDICE 4 StoraNyg. 9 A <1929 1960 84 16 3 0 0 0.2 964 34

CAMLA STAN 1.27 Trddgardsg. 2 A <1929 - 0 40 0 0 0 01 0 -

HIPPOMENES 4 Storkyrkobrinken 1, Trang- A <1929 1989 265 119 6 0 0 08 1274 10,2
sund 2

HIPPOMENES 7 Prastg. 7 A <1929 1955 176 24 4 0 0 0.2 856 4,6

IPHIGENIA 1 Vdsterlangg. 30 A <1929 1950 287 348 4 0 0 13 953 161

IRIS 14 Prastg. 36, A <1929 1930 172 280 3 0 0 11 1139 125
Vasterlangg. 37

LATONA 10 Prastg. 76, A <1929 1976 481 50 5 0 0 07 1097 135
Vasterlangg. 77

LATONA 9 Prastg. 74, A <1929 1930 619 632 5 0 0 25 866 324
Vasterlangg. 75

MARSYAS 10 Krakgrand 6, A <1929 1980 602 312 7 0 0 11 1107 209
Osterlangg. 13

MEDUSA 3 Jarntorgsg. 4 A <1929 1983 416 0 5 0 0 05 1139 10,2

MEDUSA 4 Jarntorget 80, A <1929 1983 607 654 6 0 0 2,5 1164 31,2
Triewaldsgrand 1

MEDUSA 5 Triewaldsgrand 3 A <1929 1960 475 333 5 0 0 12 1008 20,3

MEMNON 4 Munkbrog. 2 A <1929 1929 0 2095 0 0 0 33 0 49,0

MILON 1 Munkbron 3, A <1929 1984 561 305 7 0 0 14 1166 21,0
Stora Gramunkegrand 11

MILON 4 StoraNyg. 6 A <1929 1980 539 106 9 0 0 10 1324 153

NARCISSUS 4 Jarntorget 82, Norra A <1929 1979 682 326 12 0 0 15 1009 232
Dryckesgrand 4,
Sodra Bankogrand 3

PANDORA 2 Skraddargrand 4, A <1929 1979 93 375 1 0 0 09 1277 139
Stora Nyg. 25

PEGASUS 3 Osterlangg. 12 A <1929 1974 360 100 5 0 0 07 1217 113

PEGASUS 4 Osterlangg. 10 A <1929 1974 321 38 4 0 0 05 1230 88

PECASUS 8 Bollhusgrand 5 A <1929 1974 152 24 4 0 0 02 986 43

PERSEUS 10 Képmanbrinken 4, A <1929 1975 341 182 4 0 0 09 1201 130
Kopmantorget 1

PHAETON 11 Tradgardsg. 3 A <1929 1969 219 59 3 0 0 04 1023 6.3

PHAETON 9 Tradgardsg. 7 A <1929 1969 295 68 4 0 0 05 1024 83

POLLUX 11 StoraHoparegrand 6 A <1929 1929 103 42 1 0 0 00 939 82

PYGMALION 1 Képmang. 16, A <1929 1965 380 451 3 0 0 15 1255 199
Tradgardstvargrand 2-4

PYGMALION 2 Kopmang. 14 A <1929 1965 355 63 4 0 0 06 1222 10,2

PYGMALION 3 Kopmang. 12, A <1929 1965 276 189 4 0 0 07 1143 111
Skeppar Olofs Grand 1-3

PYGMALION 5 Tradgardsg. 1 A <1929 1973 335 80 4 0 0 06 1222 10,2

TRIVIA6 Prastg. 86, A <1929 - 0 453 0 0 0 12 0 -
Osterlangg. 34-36

TYPHON 6 Vasterlangg. 58 A <1929 1979 332 72 4 0 0 06 1114 108

TYPHON 7 Vasterlangg. 56 A <1929 1979 411 171 4 0 0 10 1138 149

Gamla Stan totalt 21736 13889 333 0 0 55,9 1128 858,5
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Totalt Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvdrde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Ldge Byggar Virdedr ldgenheter lokaler lagenheter garage p-platser mkr  3RoK, 77 kvm mkr
Grimsta
GRIMSTA 15 Kanaans Vdg 49, 53-55 C <1929 - 121 208 1 0 0 01 467 -
Grimsta totalt 121 208 1 0 0 0,1 467 0,0
Grondal
STORA FAGEL- Fagelsangens Gardsvag B <1929 1981 347 0 5 0 0 04 1124 5.2
SANGEN 1 6A-E
Grondal totalt 347 0 5 0 0 0,4 1124 5,2
Herrdngen
HERRANGSGARDEN 6 Segeltorpsv. 49-51 C <1929 1929 0 469 0 0 0 02 0 11
Herrdngen totalt 0 469 0 0 0 0,2 0 1,1
Johanneshov
BOSTALLET 1 Olaus Magnus Vag 5 B <1929 1929 0 95 0 0 0 01 0 06
SKANSBACKEN 2 Skansbacken 2-4 B <1929 1929 0 244 0 0 0 01 0 08
Johanneshov totalt 0 339 0 0 0 0,2 0 1,4
Kristineberg
KRISTINEBERGS Kristinebergs Slottsvag A <1929 1940 611 0 5 0 0 0,5 1035 11,0
SLOTT 5 15-19
Kristineberg totalt 611 0 5 0 0 0,5 1035 11,0
Liljeholmen
LILLAKATRINEBERG 1  Katrinebergsbacken2-10 B <1929 - 968 913 6 0 0 2.2 975 -
Liljeholmen totalt 968 913 6 0 0 2,2 975 0,0
Langbro
LANGBRO GARD 17 Langbrov. 43A-F C <1929 1940 783 20 8 0 8 07 976 94
Langbro totalt 783 20 8 0 8 0,7 976 9,4
Langholmen
ALSTAVIK1 Alstaviksv. 3-11, A <1929 1993 1751 209 29 0 0 29 1439 219
Langholmsmuren 2A-E
CENTRALVAKTEN1  Alstaviksv.10 A <1929 - 276 742 2 0 0 11 1409 -
DIREKTQRSV\LLAN 1 Langholmsmuren 23 A <1929 1929 287 0 1 0 0 0.2 893 79
CRINDHALET 1 Karlshallsv. 5 A <1929 1929 180 0 1 0 0 01 790 57
KARLSHALL 1 Karlshallsv. 10-16 A <1929 1929 0 875 0 0 0 09 0 91
KNAPERSTA 1 Knaperstav. 1-3 A <1929 1989 730 9 12 0 6 05 595 123
KNAPERSTA 2 Knaperstav. 5-7, 7A-B A <1929 - 134 505 2 0 3 06 999 -
MURHORNET 1 Langholmsmuren 11 A <1929 1929 87 87 1 0 0 0.2 978 15
SJOTULLEN 1 Knaperstav. 9-13 A <1929 1992 463 60 7 0 0 07 1412 109
STORAHENRIKSVIK1  Langholmsmuren 21 A <1929 = 0 190 0 0 0 0.2 0 =
UNDEROFFICERS- Langholmsmuren 1A-B A <1929 1991 429 0 6 0 0 06 1392 96
HUSET 1
Langholmen totalt 4337 2677 61 0 9 79 1207 78,9
Marieberg
MARIEBERG 1:15 Smedsuddsv. 10 A <1929 1929 432 0 1 0 0 02 811 11
Marieberg totalt 432 0 1 0 0 0,2 811 11
Maélarhéjden
SLATTENS G/:%RDI Slattgardsv. 78 B <1929 1929 75 0 1 0 0 01 751 30
SLATTENS GARD 2 Slattgardsv. 80 B <1929 1929 112 0 1 0 0 01 812 38
Malarhéjden totalt 187 0 2 0 0 0,1 786 6,9
Norra Angby
STORA ANGBY 22 Stora Angby Allé 30-36 C <1929 - 0 713 0 0 0 03 0 -
Norra Angby totalt 0 713 0 0 0 0,3 0 0,0
Norrmalm
ISLANDET 20 Drottningg. 88A-E A <1929 1959 492 622 6 0 0 2,5 1183 26,0
VADERKVARNEN 21 Brunnsg. 22, Regeringsg A <1929 - 0 1367 0 0 0 29 0 -
79-81,81B
Norrmalm totalt 492 1989 6 0 0 53 1183 26,0
Skdrholmen
SKARHOLMENS GARD 1 Skarholmens Gardsvag C <1929 - 0 608 0 0 0 03 0 -
26-30
Skarholmen totalt 0 608 0 0 0 0,3 0 0,0
Stadshagen
LILLAHORNSBERG1  Hornsbergs Strand 22-24 A <1929 1929 94 206 1 1 0 03 1341 2,5
MARIEDAL 1 Hornsbergs Strand 14A-B A <1929 - 0 575 0 0 0 06 0 =
Stadshagen totalt 94 781 1 1 0 0,9 1341 2,5
Sdtra
L/SNGSATDRA 2 Satragardsv. 183,187 C <1929 - 0 110 0 0 0 01 0 -
SATRA GARD 2 Satragdrdsv. 6A-B C <1929 - 188 0 2 0 0 0.2 1313 =
Sdtra totalt 188 110 2 0 0 0,3 1313 0,0
Sédermalm
BARNANGENS GARD 1 Tegelviksg. 42,42A-B, 44, A <1929 1996 290 1808 1 0 0 2.5 684 239

54, Tengdahlsg. 32
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Totalt Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvdrde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Lige Byggar Virdear ligenheter lokaler ligenheter garage p-platser mkr  3RoK, 77 kvm mkr
BQRNANGENS Tegelviksg. 56-60 A <1929 1997 837 0 18 0 0 10 1217 20,8
GARD 2
B@RN'ANGENS Tegelviksg. 46-52,52A-C A <1929 1997 969 109 15 0 0 11 1140 21,7
GARD 3
BARNANGSBACKEN ~ Kvastmakarbacken 3 A <1929 1929 140 0 1 0 0 01 1224  Samtax
STORRE 4 Tjarkoka-
ren 1
BLECKTORNET 1 Sédermannag. 61 A <1929 - 0 400 0 0 0 07 0 -
BONDENSTORRE 44  Bondeg. 32, Séderman- A <1929 1979 87 99 1 0 0 0.2 1058 32
nag. 26
BONDEN STORRE 45 Skdneg. 69, Sddermannag. A <1929 1983 598 147 9 0 0 09 1104 144
28-32
BONDESONEN Nytorget 15, 15A-C A <1929 - 0 2142 0 0 0 14 0 -
STORRE 19
BONDESONEN Nytorget 3, 5A-C, 7A-F, A <1929 1980 1044 44 19 0 0 13 1142 216
STORRE 21 -
BONDESONEN Nytorget 13A-C A <1929 1929 176 126 3 0 0 04 1069 49
STORRE 23
DROTTNINGEN 12 Katarina Kyrkobacke 5, A <1929 1929 277 0 7 0 0 03 828 53
S5A-B
DROTTNINGEN 13 Katarina Kyrkobacke 3 A <1929 1930 613 8 15 0 0 07 911 116
DROTTNINGEN 2 Hogbergsg. 10, 10A-C, A <1929 1929 539 43 13 0 0 06 821 109
Nytorgsg. 4
DROTTNINGEN 3 Hogbergsg. 12 A <1929 1955 666 50 11 0 0 07 926 137
DROTTNINGEN 4 Hogbergsg. 14A-B A <1929 1973 283 0 3 0 0 03 1215 60
DROTTNINGEN 5 Hogbergsg. 16, Katarina A <1929 1972 799 186 15 0 0 13 1078 198
Kyrkobacke 7A-C
DYKARRET MINDRE 10 Bjoérngardsg. 14A, Hog- A <1929 1981 1036 694 11 0 0 29 1343 313
bergsg. 71, 71A-D
EKERMANSKA Ekermans Grand 3-5 A <1929 - 0 337 0 0 0 02 0 -
GARDEN 1
ENGELSKAHUSET 3 Gotg. 48 A <1929 1969 153 1053 2 0 0 34 1038 26,2
FAGGENS KROG 1 Gaveliusg. 5A-D A <1929 1999 388 0 4 0 0 05 1306 6,5
FISKAREN MINDRE 16  Fiskarg. 2, Mosebacke A <1929 1929 75 17 1 0 0 0.2 614 41
Torg7
FLINTAN 1 Bergsprangargrand 1, A <1929 1976 528 340 7 0 0 11 957 50
2A-B, 3-6, Master Pers
Grand 1, 2A-C, 4-6,8A-B,
Renstiernas Gata 39
FOTANGELN 1 Bastug. 1A-B, Brannkyr- A <1929 1972 1015 340 19 0 0 19 1116 259
kag. 10A-B
FOTANGELN 3 Maria Trappgrand 5 A <1929 - 0 1233 0 0 0 16 0 -
FOTANGELN 5 Bastug. 3 A <1929 1972 324 37 6 0 0 05 1137 73
FARGARGARDEN 1 Barnangsg. 66, Fargar- A <1929 1929 454 0 3 0 0 03 1070 121
gardstorget 7-9
GLASBRUKSKLIPPAN 1 Mdster Mikaels Gata 6A-E, A <1929 1980 642 73 9 0 0 08 1087 148
8, 10A-E
GRANITEN 28 Kristinehovsg. 2-6 A <1929 - 0 911 0 0 0 09 0 =
GRIMMAN 4 Wollmar Yxkullsg. 23 A <1929 - 0 953 0 0 0 15 0 -
GRINDVAKTEN 1 Varvsg. 10C A <1929 1929 99 0 1 0 0 01 708 17
GRONA GARDEN 1 Kvastmakarbacken 1A-B A <1929 1995 650 0 17 0 0 0,8 1064 156
HAREN 5 Yttersta Tvargrand 3A-B, A <1929 1982 769 10 12 0 0 09 1099 16,5
5-9,9B
HAREN 6 Gamla Lundag. 6, 6A-B, A <1929 1960 885 0 9 0 0 08 1069 176
8-10,12A-B,14,19-21
HELENEBORG 1 Séder Malarstrand 111 A <1929 2000 445 76 4 0 0 07 1504 123
JUSTITIA 27 Stigbergsg. 21 A <1929 - 0 142 0 0 0 01 0 -
KANINEN MINSTA10  VYttersta Tvargrand 10A-E A <1929 1980 744 63 15 0 0 10 1099 16,6
KANINEN MINSTA 6 Yttersta Tvargrand 2A-C -~ A <1929 1980 315 20 4 0 0 04 1123 70
KANINEN MINSTA 8 Yttersta Tvargrand 6A-B A <1929 1983 563 28 6 0 0 06 1158 123
KATARINABACKEN 1  Katarina Kyrkobacke 2, A <1929 1929 849 112 14 0 0 12 1054 174
Klevgrand 16A-B
KATARINABACKEN 10 Hoga Stigen 3,Klevgrand A <1929 1970 202 162 4 0 0 05 1041 64
14
KATARINABACKEN 8  Svartensg. 31 A <1929 1929 224 0 9 0 0 0.2 732 45
KATARINABACKEN G Hoga Stigen 7 A <1929 1978 170 67 2 0 0 04 1063 50
KATTFOTENMINDRE 10 Bastug. 44A-B, 46A-B A <1929 1929 371 42 9 0 0 04 922 85
KATTFOTEN MINDRE 2 Bastug. 40A-B A <1929 1958 953 66 18 0 0 11 1025 20,2
KATTFOTEN STORRE  Bastug. 30A-B, 32, Lilla <1929 1989 416 0 6 0 0 05 1197 74
30 Skinnarviksgrand 2
KATTFOTEN STORRE  Bastug, 28A-D A <1929 1960 440 90 6 0 0 05 954 105
31
KATTUNGEN 1 Bastug. 36, Lilla Skinnar- A <1929 1974 804 47 11 0 4 10 1164 181
viksgrand 1
KATTOGAT 1 Lilla Skinnarviksgrand 6 A <1929 1974 167 47 3 0 0 03 917 45
KATTORAT 1 Bastug. 22A-E, 24A-B A <1929 1973 877 63 13 0 0 11 1162 20,3
KLINTEN 2 Master Mikaels Gata 9, A <1929 1980 326 0 3 0 0 03 1127 6.6
9A-B 11
KLINTEN 3 Master Mikaels Gata 7, A <1929 1929 68 0 1 0 0 01 1104 4,0
7A-B
KRONAN 1 Fjdllg. 38A-B A <1929 1982 297 0 5 0 0 04 1129 64
KRONAN 2 Fidllg. 40 A <1929 1982 460 7 7 0 0 05 1106 98
KRONAN 5 Fidllg. 30-32,32A-B,34- A <1929 1983 678 332 9 0 0 1.2 1105 18,2
36, 36A-B, Sista Styverns
Trappor 1-5, Stigbergsg.
33
KUNGEN 6 Katarina Kyrkobacke 8, A <1929 1970 854 73 11 0 0 11 1097 19,0

Roddarg. 3A-B, 5, 5A-B,
Svartensg. 32-34, 34A-B,
38,38A-B
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Totalt Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvdrde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Ldge Byggar Viardear ldgenheter lokaler liagenheter garage p-platser mkr  3RoK,77 kvm mkr
LAPPSKON STORRE  Bellmansg. 2, Pryssgrand A <1929 1977 0 4043 0 0 0 91 0 674
10 12-14, Séder Malarstrand
21
LAPPSKON STORRE8  Bastug. 6A-C, Maria A <1929 1971 2193 1702 33 0 0 58 1164 74,0
Trappgrand 2, Pryssgrand
B8A-D, 10A-E, Soder Malar-
strand 15A-B,17,19A
LILLABLECKTORNET 1 Katarina Bangata 70 A <1929 - 0 450 0 0 0 04 0 -
LILLAPRYSSAN 1 Tavastg. 6 A <1929 1976 543 27 6 0 0 06 1072 117
LORENSBERG 1 Soder Malarstrand 115 A <1929 1984 164 67 3 0 0 03 1058 4,5
LOTSEN17 Asog. 203 A <1929 1929 176 0 1 0 0 01 1052 50
LOTSEN18 Asog. 207,207A-B A <1929 1929 112 0 1 0 0 01 1059 4,6
LOTSEN19 Asog. 209 A <1929 1929 120 0 1 0 0 01 1048 47
LOTSEN 20 Skeppargrand 1 A <1929 1929 73 0 1 0 0 01 988 41
LOTSEN 21 Asog. 195 A <1929 1929 93 0 1 0 0 01 1052 4,2
LOTSEN 8 Skeppargrand 3 A <1929 1929 82 0 1 0 0 01 1016 4,2
LUDVIGSBERG 14 Ludvigsbergsg.10-12,16 A <1929 1969 292 92 3 0 15 05 1079 6,9
LUDVIGSBERG 4 Ludvigsbergsg. 18-22 A <1929 1982 0 1200 0 0 0 23 0 194
MAGISTERN 3 Sankt Paulsg. 39A-D A <1929 1929 0 883 0 0 0 06 0 74
MINERALET 1 Skaneg. 106-110 A <1929 1971 49 220 1 0 0 05 1067 2,7
MOSEBACKE 11 Fiskarg. 1A-B A <1929 1929 0 849 0 0 0 07 0 6.2
MOSEBACKE 12 Fiskarg. 3 A <1929 1929 0 248 0 0 0 01 0 19
NEDERLAND 20 Gotg. 46, Noe Arksgran- A <1929 1987 785 491 9 0 0 24 1353 281
den?2
ORMEN MINDRE 1 Bellmansg. 18, 18A-C, A <1929 1974 814 128 14 0 0 12 1164 193
Hornsg. 40
ORMEN MINDRE 12 Brannkyrkag. 29 A <1929 1959 659 0 13 0 0 06 947 128
ORMEN MINDRE 13 Brannkyrkag. 27, Hornsg. A <1929 1976 810 261 13 0 0 14 1169 208
48A-B
ORMEN MINDRE 14 Brannkyrkag. 25 A <1929 1960 681 87 13 0 0 08 1059 14,2
ORMEN MINDRE 15 Hornsg. 46 A <1929 1974 609 204 9 0 0 12 1129 156
ORMEN MINDRE 16 Bellmansg. 16A-C A <1929 1978 523 86 9 0 0 08 1169 12,5
ORMEN MINDRE 2 Hornsg. 42A-B A <1929 1975 496 131 8 0 0 09 1142 12,5
ORMEN MINDRE 3 Hornsg. 44A-C A <1929 1975 482 227 10 0 0 10 1150 134
ORMEN MINDRE 9 Blecktornsgrand 13A-D, A <1929 1974 1385 948 25 0 0 36 1139 44,0
Hornsg. 50A-C
ORMEN STORRE 7 Blecktornsgrand 10 A <1929 - 0 311 0 0 0 05 0 -
ORMSALTAREN 9 Klevgrand 1C A <1929 1929 140 0 1 0 0 02 1301 28
PARIS 16 Sankt Paulsg. 21 A <1929 1969 0 1800 0 0 0 2,0 0 16,6
PELARBACKEN Kapellgrand 2A-B A <1929 1986 466 120 6 0 0 09 1329 124
STORRE 30
RUDAN MINDRE 4 Tjarhovsg. 36-38 A <1929 1960 140 208 1 0 0 04 1041 5.2
SANDBACKEN Sandbacksg. 7 A <1929 1930 0 76 0 0 0 01 0 10
MINDRE 45
SANDBACKEN Katarina Ostra A <1929 1970 502 10 8 0 0 06 1079 105
STORRE 10 Kyrkogardsg 13
SANDBACKEN Nytorgsg. 14, Sand- A <1929 1970 667 133 8 0 0 09 1171 150
STORRE 14 backsg. 4
SANDBACKEN Nytorgsg. 16 A <1929 1971 420 60 7 0 0 05 1111 91
STORRE 15
SANDBACKEN Katarina Ostra Kyrko- A <1929 1970 689 0 9 0 0 08 1145 14,2
STORRE 16 gardsgrand 11, Sand-
backsg. 2
SANKTA KATARINA Master Mikaels Gata 2, A <1929 1971 831 261 16 0 0 16 1089 217
STORRE 5 2A-H,Nytorgsg. 8
SCHONBORG 5 G6tg. 16, 16A, 18, Peter A <1929 1950 0 3502 0 0 0 5.2 0 50,4
Myndes Backe 9
SKINNARVIKEN 1 Bastug. 48,48A-C A <1929 1987 554 0 12 0 0 06 1120 12,6
SPANNRAMEN 2 TorkelKnutssonsg.9-15 A <1929 1974 523 91 9 0 0 09 1156 133
STADSVARVET 3 Folkungag. 147 A <1929 - 0 860 0 0 0 0,7 0 -
STAMMEN 19 Fjdllg. 16A-G A <1929 1981 520 37 8 0 0 06 1111 115
STAMMEN 20 Fidllg. 18A-D A <1929 1981 160 28 3 0 0 0.2 1062 39
STAMMEN 37 Fjallg. 24A-C, 26 A <1929 1982 341 0 4 0 0 04 1101 74
STAMMEN 38 Stigbergsg. 17A-B, 19, A <1929 1981 337 43 4 0 0 04 1121 79
23A-B
STENBOCKEN 6 Brannkyrkag. 13A-C A <1929 1949 0 900 0 0 0 13 0 103
STENBOCKEN 7 Hornsg. 26A-C, Puste- A <1929 1982 1866 588 19 0 0 33 1324 483
grand 6
STENBOCKEN 8 Brannkyrkag. 15, Hornsg. A <1929 1981 3157 745 39 0 0 55 1253 785
28-30, 32A-B, Maria
Trappgrand 7A-D
STENBODARNE 1 Fjdllg. 23A-B A <1929 1929 0 2448 0 0 0 2.5 0 73
STENBODARNE 2 Fjdllg. 25, 25A-B, 29-31 A <1929 1986 603 542 5 0 0 11 1290 9.2
STENKOLET 2 Stora Mejtens Grand A <1929 1950 160 242 2 0 0 0.2 1033 21
8-10,14
STORA PRYSSAN 2 Blecktornsgrand 1 A <1929 1949 111 16 2 0 0 01 868 2,5
STUREN MINSTA 1 Tjdrhovsg. 9 A <1929 - 0 486 0 0 0 05 0 -
STUREN MINSTA 2 Sédermannag. 2, Tjar- A <1929 1929 691 3165 13 0 0 53 1071 572
hovsg.9A,11,11A-D
STURENSTORRE11  Ostgétag. 23, 23A-C A <1929 1984 402 75 5 0 0 0,6 1140 99
SVALGANGEN 6 Brannkyrkag. 19, 19A-B A <1929 1979 1526 173 21 0 0 21 1221 34,6
SVALGANGEN 7 Bellmansg. 7, 7A-B,9-11, A <1929 1975 2420 998 34 0 0 4.6 1193 65,2
Hornsg. 34, 34A-E, 36,
36A-B, 38, 38A-C, Maria
Trappgrand 10
SODERMALM 10:35 Renstiernas Gata 1 A <1929 - 0 48 0 0 0 00 0 -
SODERMALM 11:23 Klockstapelsbacken 3-4 A <1929 - 0 136 0 0 0 02 0
TAPETEN 9 Brannkyrkag. 111A-C A <1929 1929 270 291 2 0 0 11 1259 83
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Totalt Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvdrde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Ldge Byggar Virdedr ldgenheter lokaler ldgenheter garage p-platser mkr  3RoK, 77 kvm mkr
TEGEN 2 Bjurholmsg. 1A-C, 3A-C, A <1929 1997 1257 1832 18 0 0 34 1326 50,2
5A-E, 7A-C,9A-B, 11A-B
TERRASSEN 16 Nytorgsg. 5, 5A-C, 7 A <1929 1981 392 20 5 0 0 05 1108 86
TJARBODEN 1 Kvastmakartrappan2-10 A <1929 1929 0 125 0 0 0 03 0 19
TJARHOVET MIN- Kvastmakarbacken 6A-B A <1929 1929 161 0 2 0 0 0.2 1187  Samtax
DRE 24 Tjarkoka-
ren 1
TJARHOVET STORRE  Lotsg. 2, Skeppargrand2 A <1929 1929 92 27 1 0 0 01 1074 45
37
TJARHOVET STORRE ~ Skeppargrand 4, Ségarg. 7 A <1929 1929 106 0 1 0 0 01 1032 43
38
TJARHOVET STORRE ~ Skeppargrand 6 A <1929 1929 116 0 1 0 0 01 1081 4,5
39
TJARHOVET STORRE ~ Skeppargrand 8 A <1929 1929 117 0 1 0 0 01 1340 49
40
TJARKOKAREN 1 Asog. 206 A <1929 1929 50 0 1 0 0 01 1110 315
TJARKOKAREN 2 Asog. 208 A <1929 1929 0 20 0 0 0 01 0 04
TJARVRAKAREN 1 Asbg 211 A <1929 1929 134 0 1 0 0 01 1056 Sam tax
Tjarkoka-
renl
TJARVRAKAREN 2 Asog. 213 A <1929 1929 70 0 1 0 0 01 994  Samtax
Tjarkoka-
ren1
TOFFLAN 1 Bastug. 12A-D, Pryss- A <1929 1976 913 126 14 0 0 13 1165 209
grand 1
TOFFLAN 3 Bastug. 14A-B A <1929 1977 918 156 14 0 0 14 1140 21,5
TOFFLAN 4 Bellmansg. 1, Pryssgrand A <1929 1978 849 131 12 0 0 13 1153 20,1
3A-B
TRAPPAN 5 Bastug. 5, 7A-C, Maria A <1929 1975 1118 376 14 0 0 18 1237 278
Trappgrand 4, Tavastg.
2A-B
UGGLAN MINDRE 7 Tavastg. 11 A <1929 1929 627 140 7 0 0 07 963 130
UGGLAN MINDRE 8 Brannkyrkag. 26, Uggle- A <1929 1971 424 84 7 0 0 06 1095 101
grand 4A-E
UGGLAN STORRE 6 Brannkyrkag. 22B, Ugg- A <1929 1971 163 0 3 0 0 0.2 1093 34
legrand 3
UGGLAN STORRE 7 Brannkyrkag. 22A A <1929 1960 76 22 1 0 0 01 1120 18
UGGLAN STORRE 8 Brannkyrkag. 20A-D A <1929 1971 300 51 5 0 0 04 1111 70
UGGLAN STORRE 9 Bellmansg. 14A-D, Brann- A <1929 1975 666 106 13 0 0 10 1105 15,5
kyrkag. 18A-B
URVADERSKLIPPAN  Urvédersgrand 13 A <1929 1985 540 72 8 0 0 08 1133 14,0
MINDRE 5
UTKIKEN 10 Lotsg. 3 A <1929 1929 73 0 1 0 0 01 988 4,0
UTKIKEN 12 Lotsg. 1 A <1929 1929 92 0 1 0 0 01 1012 43
UTKIKEN 13 Lotsg. 5 A <1929 1929 71 0 1 0 0 01l 1031 4,0
UTKIKEN 19 Sagarg. 1A-B A <1929 1974 202 45 1 0 0 03 1093 4.6
UTKIKEN 21 Folkungag. 164 A <1929 1929 0 30 0 0 0 01 0 05
UTKIKEN 22 Lotsg. 7-9 A <1929 1929 52 24 1 0 0 01 917 41
UVEN STORRE 4 Brannkyrkag. 69-71, A <1929 1929 0 1454 0 0 0 26 0 230
Hornsg. 82
VINTERTULLEN 20 Malmgardsv. 57A-E,59A- A <1929 1929 1848 0 21 0 3 21 1209 355
D,61A-D
VINTERTULLEN 21 Malmgardsv. 55A-H A <1929 1929 1238 118 16 0 17 20 1279 289
VINTERTULLEN Malmgardsv. 53A-C A <1929 1929 422 0 3 0 0 04 1198 7.2
MINDRE 4
VASTERGOTLAND 11 = Sankt Paulsg. 5 A <1929 1959 404 153 6 0 0 08 1068 10,7
VASTERGOTLAND 24  Gétg. 28, Repslagarg. A <1929 1991 1867 343 21 0 0 37 1316 553
13A-D
OSTERGOTLAND 10  Ragvaldsg 17, Sankt A <1929 1983 664 212 7 0 0 13 1321 18,2
Paulsg.11,11A-C
OSTERGOTLAND 25  Ragvaldsg 19A-C A <1929 1929 845 199 21 0 0 18 1295 173
OVERKIKAREN 1 Culdgrand 1, Sédermalms- A <1929 1988 1062 700 9 0 0 29 1393 438
torg4
OVERKIKAREN 25 Hornsg. 24 A <1929 1985 0 710 0 0 0 2.0 0 146
OVERKIKAREN 32 Hornsg. 8 A <1929 1929 156 315 3 0 0 08 1556 90
OVERKIKAREN 33 Hornsg. 6 A <1929 1929 355 209 4 0 0 09 1548 121
Sodermalm totalt 71636 51134 1051 0 39 163,4 1152 21308
Vasastaden
CEDERSDALS MALM-  Vanadislunden 1A-C,2A- A <1929 1950 1268 110 36 0 0 13 807 26,0
GARD1 D,3A-B.4
CEDERSDALS MALM-  Sveav.154 A <1929 1929 130 0 1 0 0 01 777 8,2
GARD 2
GROTLUNKEN 3 Eastmansv. 30-34 A <1929 1929 0 232 0 0 0 01l 0 23
GROTLUNKEN 4 Eastmansv, 36-38, Sab- A <1929 - 0 231 0 0 0 01 0 -
batsbergsv. 3
GROTLUNKEN 5 Sabbatsbergsv. 1 A <1929 1929 0 1054 0 0 0 16 0 15,0
HALSOBRUNNEN 3 Eastmansv. 35-37 A <1929 1929 0 714 0 0 0 10 0 99
SILVERSKOPAN 2 Sabbatsbergsv. 6-8 A <1929 - 0 1612 0 0 0 2,7 0 -
VASASTADEN 1:100  Norra Stationsg. 40A-B A <1929 - 0 144 0 0 0 02 0 -
VASASTADEN 2:97 Holldndarg. 5 A <1929 - 0 0 0 0 0 00 0 -
Vasastaden totalt 1398 4097 37 0 0 71 805 61,4
Arsta
SUNDSTA GARD 1 Sundstabacken 4-6, Sund- A <1929 1989 851 53 11 0 0 12 1385 151
stabacken 8A-C
Arsta totalt 851 53 11 0 0 1,2 1385 151
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Totalt Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvdrde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Ldge Byggar Virdedr ldgenheter lokaler lagenheter garage p-platser mkr  3RoK, 77 kvm mkr
Orby Slott
ORBY GARD 2 Orby Slottsvag 24-28 C <1929 1929 0 933 0 0 0 10 0 6.7
Orby Slott totalt 933 0 0 0 1,0 0 6,7
Ostermalm
OSTERMALM 1:17 Skepparg. 34, 38, Storg A <1929 1970 0 2754 0 0 1 6.6 0 24,2
23A-D
Ostermalm totalt ] 2754 0 0 1 6.6 0 24,2
STADSHOLMEN TOTALT 110387 88117 1631 1 57 268,4 1137 34137
" [+] " []
Affarsomrade Vallingby C
Vallingby City ar Svenska Bostaders i sarklass storsta
centrumanldggning. Centrumet ar ett modernt utomhus-
centrum och utgor sjalva stadskarnan for Vasterort,
Totalt  Bostad, norm- Tax.-
Yta Yta Antal Antal Antal hyresvarde hyra kr/kvm varde,
Stadsdel/Fastighet Adress Lage Byggar Vardear lagenheter lokaler lagenheter garage p-platser mkr 3 RoK, 77 kvm mkr
Vallingby
KARTRITAREN 3 Vittangig. 8A, Vittangiplan C 1955 2007 0 5019 0 0 0 96 0 798
2-6,10-14,18-20, 24-26,
Vallingby Torg 1,5-9,15,
19, Vallingbyplan 1-3,7-13,
17,21
KONTORSSKYLTEN 2 Bjurforsg. 2, 5, Brack- C 1954 2006 0 15034 0 0 0 371 0 2870
efaret 2, Frostviksfaret
2, Pajalag. 11-15, 37-39,
43,49-51, Vallingby Torg
6,10,18,24,30-32, 36,
Vallingbygangen 1, 7-17,
Vallingbyplan10-12
KONTORSSKYLTEN 5 Bjurforsg. 1, Brackefaret 5, C 1954 2008 0 22396 0 0 0 44,2 0 351,0
Frostviksfaret 5, Matforsg.
7,Pajalag. 1-9,17-19,
23-25,29-31, Vallingby-
gangen 2-8,12-16, Vdlling-
byplan 2-8, Vannasgangen
2-24, Arev. 57-59
KONTORSSKYLTEN6  Frostviksfaret 6, Kirunag.  C 1964 2007 0 13532 0 0 0 354 0 250,0
1, Pajalag. 38,42, 46-56,
Vallingbyplan 16-18, 22-
26, Angermannag. 173
KONTORSSKYLTEN8  Frostviksfaret 8, Matforsg. C 1964 2008 0 34616 0 0 0 395 0 3230
9, Pajalag. 2-18, 22, 26-32,
36, Solursgangen 2-10,
Vallingbygangen 21-25, 30,
Angermannag. 132-148,
151-157,161-171
KORTET 1 Vittangig. 24-28 C 1956 - 0 815 0 0 0 12 0 -
RITSKAPET 1 Vallingby Torg 43 C 1956 - 0 842 0 0 0 08 0 -
SIDFOTEN 1 Vilhelminag. 1-9,13-15, Arev. C 2007 2007 0 33498 0 0 0 144 0 72,0
12,16, 20, 24-26,32-34,
38,46,54
TREBRUNNAR 1 Kirunaplan 3,5,9 Pajalag.  C 1956 1997/ 0 6776 0 0 0 111 0 380
55-61, Vallingby Torg 37,
55-59,63-67,71-73,77
Vallingbyplan 1A, 3A,
15,15A
TUSCHET 1 Vittangig. 22 C 1956 1955 0 662 0 0 0 09 0 6.2
Villingby totalt 0 133190 0 0 0 194,2 0 14071
VALLINGBY C TOTALT 0 133190 0 0 0 194,2 0 14071
TOTALT 1881183 529791 28039 2447 10188 2566,6 1043 28564,2
ARRENDE
VASTERORT
Vallingby
ARKIVBLACKET 3 Bréckeg. 22 Arrende 0 0 0 4 48 0.2 -
KARRTORP
Hammarbyhéjden
ASTORP 5 Garagev.6 Arrende 0 0 0 0 29 01 -
VALLINGBY C
Vallingby
KONTORSSKYLTEN 7 Pajalag. 56 Arrende 0 0 0 20 0 0,0 -
ARRENDE TOTALT 0 0 0 24 77 0,3
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