Forslag till budget for 2010 och inriktning for
2011 och 2012

Kommunfullmdktiges inriktningsmal
L Staden ska vara en attraktiv, trygg, tillgédnglig och véxande stad for boende, foretagande och besok.
L] Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och férbattras.

L Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva.
Mal och uppgifter for bostadsbolagen

Mal
De kommunala bostadsbolagen ska vara ekonomiskt starka och medverka till att Stockholm far en fungerande
bostadsmarknad.

Uppgifter - &gardirektiv
L] Mota Okad efterfragan pa bostader - planera for nyproduktion
L Ge de boende mojlighet till bostadsrattsomvandling - extra insatser i sodra ytterstaden
L] Bidra med forsoks- och traningsldgenheter - kostnadseffektivitet/rationalisera
L] Fornya och utveckla Stockholm, med sarskilt ansvar for ytterstaden och dess miljer
L] Vara en aktiv fastighetsférvaltare - 6ka valfriheten for hyresgésten
L] Fortsatta arbetet med att minska antalet avhysningar

L Oka hyresgasternas incitament att spara energi - energieffektiviseringar

Stockholmshems affarsidé
Stockholmshems huvuduppgift ar att langsiktigt &ga och forvalta hyresbostdder med geografisk koncentration till Stockholms

stad. Bolaget ska skapa basta mojliga forhallanden for sina hyresgaster sa att langa och goda hyresgéstrelationer bevaras.
Stockholmshem ska uppféra nya bostader, upprusta och forvalta befintligt bestand, samt utveckla servicen till sina hyresgaster.
Forvaltningen ska ge en langsiktig vardetillvaxt.

Strategier och ataganden
For att uppfylla affarsidén och forverkliga visionen har Stockholmshem féljande strategier:

1. Koncentration bostadsfastigheter 6. Effektiv organisation
2. Ho6g nyproduktion 7. Néjda medarbetare
3. Utveckla fastighetsbestandet 8. God miljo och kvalitet
4. H6g kundorientering 9. Fortsatt IT-utveckling
5. Kostnadseffektiv och I6nsam verksamhet med 10. Oppen kommunikation och starkt varumarke
rimliga hyror
11. Okade insatser i utsatta omraden

Bolagsspecifika direktiv
L] Bidra till att utarbeta en plan och program for fornyelse och utveckling av ett antal ytterstadsomraden i soderort
L Bista Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet

L] Resultat efter finansnetto:
Ar 2009 180 mnkr
Ar 2010 200 mnkr
Ar 2011 200 mnkr

L4 Utifran “Stimulans for Stockholm” justeras avkastningskraven till:
Ar 2009 - 112 mnkr
Ar 2010 0 mnkr
Ar 2011 0 mnkr

Ekonomisk utveckling / férutsattningar
Resultatutvecklingen for perioden 2010 - 2012 bygger pa foljande antaganden:

° Inflation 2 procent arligen
L Hyreshodjning konstaterad till 2,64 procent fér 2009 och 2,16 procent for 2010.

L Hyreshdjning antagen till 2 procent motsvarande inflation fér 2011 och 2012.
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L Arlig &kning av varmepriser med 5 procent

° Snittrantan ar beddmd till cirka 3,1- 3,6 procentenheter under perioden 2009-2012
° Arlig energibesparing motsvarande 5 procents lagre kostnader arligen

L 100 procent uthyrning av bostader

L Lonedkning med 2 procent arligen i kombination med mindre personalstyrka

L Investeringsvolym for perioden om totalt 6 663 mnkr, varav nybyggnad 3 554 mnkr, enligt investeringsplan for aren
2009-2012

L Personalminskning motsvarande cirka 10 procent fram till ar 2012

L Fastighetsskatt motsvarande 1 272 kronor per lagenhet och ar 2009 (bostdder), darefter indexupprakning. Lokaler
oféréandrad skatt

L Nyproduktionshyror om 1 300, 1 500 respektive 1 700 kronor per kvadratmeter och ar for ytterstaden, inre ytterstaden
respektive innerstaden réknat i 2009 ars niva

L Fortsatt rationalisering av administrativ verksamhet

Marknadsforutsattningar

Den allvarliga internationella finanskrisen fortsatter. Tillvaxten i de allra flesta ekonomierna har bromsat in kraftigt. Borserna
varlden over har fallit kraftigt. For att hantera dessa problem har varldens regeringar och centralbanker uppvisat handlingskraft
och internationell samarbetsférmaga genom olika statliga garantier och atgarder i syfte att uppna finansiell stabilitet.

Tillvaxtforvantningarna for den svenska ekonomin har reviderats ner betydligt och ar nu pa noll eller till och med negativa
for ar 2009. Riksgaldskontoret forutspar minskade skatteintdkter och en stigande arbetsloshet. Regeringen har lagt fram en
stabilitetsplan for att forbattra fortroendet for det finansiella systemet. Rantorna narmar sig “nollrdntor” saval i Sverige som
internationellt.

Hyresmarknaden &r ur en efterfrageaspekt fortsatt god. For narvarande finns det drygt 250.000 personer i Stockholms stads
bostadsférmedlings koé. Nagra vakanser inom lagenhetsbestandet finns ej. Osakerhet rader kring hur den finansiella oron
paverkar den framtida nyproduktionen av saval hyresbostader som bostadsratter och egnahem i Stockholmsregionen.

Mojligheter (externa) Hot (externa)

. Stor efterfragan hyreslagenheter

Finansiell oro

. Nojda kunder

Segregerade bostadsomraden

. Hoég inflyttning

Osakerhet kring hyresférhandlingssystemet

. Bidra till att forédla o utveckla Stockholms
bostadsbestand

Héga byggkostnader och markpriser

. Lagre fastighetspriser ger forvarvsmojligheter

Réntehgjning, lag tillvaxt

Héga taxor och avgifter (energi)

Lagkonjunktur,  hég inflation

Styrkor (interna)

Svagheter (interna)

. God ekonomi

Aldre bestand med okat investerings- och
underhallsbehov

. Gott rykte

Kort planeringshorisont i o m &garbilden

. Bra och attraktivt bestand

Gamla IT- och administrativa system

. Ny férvaltningsorganisation

Stora pensionsavgangar

. Kompetent personal

” Stimulans for Stockholm”
Stadens politiska majoritet har foreslagit en omfattande satsning for utdkat bostadsbyggande och intensifierade

insatser for att mota eftersatt underhall. Syftet &r att uppratthalla en hoég produktionstakt och moéta den lagre
sysselsattning, som véantas uppkomma framférallt inom byggsektorn, nar konjunkturen viker.

For Stockholmshem innebar det reviderade budgetforslaget att malet for nyproduktion av bostadsldgenheter utdkas
fran 375 lagenheter per ar till 625 lagenheter.
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Vad géller underhallsinsatser ar malet att forstdrka atgarderna med 400 mnkr arligen under en femarsperiod. |
direktivet sédgs att satsningar ska goras dar det finns eftersatt underhall inom fastighetsbestandet, men &ven
utdkade satsningar i utsatta omraden samt miljonprogramsomraden.

Mnkr 2010 2011 2012
Utbkat underhall

Nya projekt 60 60 60
Tidigarelagt underhall 140 140 140

Utdékade investeringar
Tidigarelagda forbattringsatgarder 200 200 200
Nyproduktion bostader 300 300 400

"Nya projekt” frAmst i ytterstads- och miljonprogramsomraden (sérskild forvaltning):
® Ombyggnad och renovering av loftgangar.

® |nstallation av elektroniska lassystem samt i samband med detta byte av portar och dérrar i allmanna
utrymmen.

®  Sektionering av kallare och vindar samt installation av Troaxgaller
® Ny forbattrad inre belysning i trapphus, kallare och vindar

® Ombyggnad av entréer med forbattrad tillgédnglighet och belysning
®  Uppdatering och forbattringar av innergardar och parkanldggningar

®  Ovriga trygghetsskapande atgérder

Inom den ordinarie forvaltningen finns atgarder som inte rymts inom ordinarie arlig budget och som darfor skjutits
pa framtiden. Nu finns méjlighet att genomféra dessa da medel finns till forfogande.

Tidigarelagda underhélls- och forbéattringsatgérder inom ordinarie férvaltning:
®  Utdkad takt i badrumsrenoveringar i 50-tals bestandet
® Nyttt utdkat program for 50-talsbestdnd med fokus pa energiférbattringar
® Renovering och utbyte av varmekulvertar

® |nstallation av hissar i befintligt bestand i syfte att utdka och forbattra tillgangligheten for att kunna
erbjuda &ldre hyresgéaster att bo kvar i sin stadsdel

® Renovering och uppdatering av tvattstugor och grovsoprum

Sammanfattning ekonomisk utveckling

Trears
Utfall Budget pPlan

2008 2009 2010 2011 2012
Resultat efter finansnetto 198 -112 0 0 0
Agarens avkastningskrav 180 -112 0 0 E/T
Investeringar, mnkr 1 390 1 286 1 849 1 710 1 770
Balansomslutning, mnkr 11 964 12 808 14 616 16 006 17 419
Synlig soliditet, % 48,0 43,6 38,1 34,8 32,0
Réntetackningsgrad, ggr 11,9 0,5 1,0 1,0 1,0
Direktavkastning bokfort varde, % 74 3,8 54 5,9 6,3
Avkastning totalt kapital, % 24,9 0,8 1,7 1,8 2,0
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