VD-kommentarer till Budget 2010

Affarsidé och agardirektiv

Stockholmshems affarsidé ar att dga och hyra ut bostdder i Stockholm. Bolaget ska skapa basta mdjliga forhallanden for
hyresgasterna sa att langa och goda hyresgastrelationer framjas. Fastigheterna ska forvaltas sa att god tillvaxt i véarde och
kassaflode uppnas. Visionen &r att verksamheten ska kéannetecknas av langsiktighet, kvalitet och god ekonomi och att
Stockholmshem ska upplevas som ett professionellt foretag av saval hyresgaster, dgare som medarbetare.

| budgeten fattar kommunfullméktige beslut om &gardirektiv for bolagen inom koncernen. Fér samtliga bolag géller bland annat att
tillgodose kraven pa langsiktig vardetillvaxt. Ett antal &agardirektiv géller for stadens tre bostadsbolag. Dessa bolag ska enligt
kommunfullméaktiges beslut ha en aktiv fastighetsforvaltning med en kostnadseffektiv och rationell bostadsférvaltning. Vidare ska
bostadsbolagen frémja rorlighet pa bostadsmarknaden, samordna interna byteskder samt ta ansvar for forturs-, forsdks- och
traningslagenheter. Beslutet innebar vidare att de tre bolagen ska oka takten p& upprustning, underhall och nybyggnation inom
ramen for Stimulans for Stockholm.

De agardirektiv som riktas specifikt till Stockholmshem ar att
®  bidra till nyproduktion av 15 000 nya bostader
® bereda mojligheter for de boende att frikOpa sina fastigheter och ombilda sina lagenheter till bostadsratt
®  aktivt bidra till investeringar i ytterstaden
® fortsatta arbetet med Jarvalyftet och sdderortsvisionen
® fortsatta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och service
®  (ka valfrihneten for hyresgasten
®  bistd Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet
® fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

® bolaget ska folja upp ett antal angivna indikatorer.

Marknadsforutsattningar

Det ekonomiska laget ar fortsatt allvarligt och det rader infor 2010 osékerheter kring hur konjunkturen paverkar byggandet i
Stockholm och bostadsmarknaden i 6vrigt. Rénteutvecklingen har stor paverkan pa utvecklingen framfoér allt nar det galler smahus
och bostadsratter, men ocksa pa hyresmarknaden. En annan vasentlig frdga for stadens bostadsbolag &r arbetet med
Stockholmsmodellen i syfte att uppnd en hyressattning som battre speglar hyresgasternas varderingar.

De storsta mdjligheterna for Stockholmshem &r att den fortsatta befolkningsdkningen i regionen skapar en stor efterfragan pa
hyreslagenheter inom oOverskadlig tid. Det ger mojligheter till en langsiktig utveckling av fastighets- och bostadsforvaltningen. Dagens
marknadsldge med lagre fastighetspriser &n tidigare lar ge forutsattningar till forvarv av bostadsfastigheter eller nybyggnadsprojekt.
Stockholmshems interna styrkor ar bolagets goda ekonomi och det i huvudsak attraktiva fastighetsbestandet. Medarbetarna ger sin
arbetsgivare ett hogt betyg och 6ver 94 procent av hyresgasterna kan enligt kundundersdkningen AktivBo ténka sig att
rekommendera Stockholmshem som hyresvard.

De externa hoten handlar om osékerheter kring den ekonomiska utvecklingen. Lagkonjunkturen riskerar att bli kdnnbar for bolaget
pa olika satt, bland annat genom Okad segregation i utsatta stadsdelar. Vidare skulle eventuella problem i arbetet med en ny
hyressattningsmodell medféra osékerheter for bolaget. Ett betydande hot ar darutéver att for fa nya markanvisningar och
planhandlaggare. Bolagets interna svagheter handlar bland annat om kvarvarande upprustningsbehov i det aldre bestandet och hdg
energiférbrukning.

Prioriteringar for 2010

Stockholmshems prioriteringar for att fullgora kommunfullméktiges inriktningsmal och &gardirektiv framgar av mal, indikatorer och
aktiviteter i den bilagda ILS-rapporten. Bolaget ska forst och framst halla kvar fokus pa att skapa de basta mdjliga forhallandena



for hyresgésterna. Arbetet &r langsiktigt och ska utgéd fran de arliga kundundersdkningarna som visar pa forbéattringspotential inom
bland annat service och trygghet.

Vidare fortsétter Stockholmshem att ta ansvar fér byggandet av 15 000 bostdder under mandatperioden. Malen &r hogt stillda
och det krdvs ett mycket aktivt arbete fran bolagets sida. Det &r nddvandigt med ett nara samarbete med exploateringskontoret
och stadsbyggnadskontoret nar det géller saval nya markanvisningar som effektiva planprocesser. Det ekonomiska léget innebéar
tillsammans med fullméktiges beslut om Stimulans foér Stockholm har inneburit 6kade mdjligheter att forvarva fardiga projekt fran
andra bostadsforetag och flera sadana projekt byggs under 2010. Denna typ av forvarv lar inte bli aktuella under nastkommande
ar och inriktningen ar i stallet att hitta utvecklingsprojekt som stdmmer med Stockholmshems profil.

En annan viktig prioritering ar att vidareutveckla Stockholmshems forvaltning i ett antal utvalda bostadsomraden i ytterstaden i
syfte att Oka trygghet och trivsel. Arbetet har pagatt under 2009 och det tar sin utgangspunkt i analyser av de sarskilda
forutsattningar som finns i dessa omraden. Gemensamt for alla omraden &r att det krévs ett utvecklat samarbete med andra
lokala aktorer, som framfor allt stadsdelsforvaltningarna, for att pa sikt géra dessa omraden mer attraktiva. Det &r ocksa
nodvandigt med en forstarkning kompetensmassigt for att klara de nya kraven.

Darutdver ser Stockholmshem modjligheter att ytterligare effektivisera energianvandningen, inte minst med tanke pa att daligt
isolerade fastigheter frdn 1930-50-talet dominerar bestandet. Arbetet med att analysera nuldget och mdjliga alternativ pagar och
infor 2010 ska en langsiktig strategi laggas fast. Utndmnandet av Stockholm till miljohuvudstad 2010 gor att dessa fragor blir &n
mer aktuella.

Stimulans for Stockholm

Stimulans for Stockholm inneb&dr en betydande satsning pa nyproduktion av hyresbostdder samt pa underhall och investeringar i
det befintliga bestandet for att oka trygghet, energieffektivitet samt standarden i 6vrigt. Over 12 000 lagenheter berors direkt eller
mer indirekt av insatserna under 2010. Huvuddelen av dessa lagenheter ligger i ytterstaden.

Insatserna for Okad trygghet bestar bland annat i forbattringar av belysning och andra otrygga delar i utemiljon, byte av portar
och dorrar samt installation av elektroniska lassystem. Energieffektiviseringarna handlar till stor del om renovering och utbyte av
varmekulvertar, tilldggsisoleringar av vindar men ocksad en rad andra atgarder for minskad el- och energiférbrukning. | oOvrigt
innebér Stimulans for Stockholm &ven en kraftigt 6kad takt i upprustningen av det stora 50-talsbestdndet. Det &r viktigt att en
Overenskommelse kan nas med hyresgéastféreningen angaende de standardhéjande delarna av dessa atgarder.

Ekonomisk utveckling

Bolagets resultatkrav for 2010 uppgar till 0 mnkr inklusive atgarder hanforliga till "Stimulans fér Stockholm”. Budgeterat resultat &r
0 mnkr. Resultatet exklusive "Stimulans for Stockholm” uppgar till 200 mnkr fér 2010.

Bostadshyresintédkterna pa 1 629 mnkr baserar sig pa en hojning av bostadshyrorna med 2,16 procent fér 2010. HOjningen
motsvarar 34 mnkr for ar raknat. Darutover tillkommer cirka 15 mnkr i Okande hyresintdkter hanforliga till under 2010 fardigstalld
nyproduktion och ombyggnad. Att hyresintdkterna minskar pa total nivd beror pa forsaljningar av fastigheter under 2009.

Bolagets driftkostnader minskar till 750 mnkr som en folid av foérsaljningar. | budgeten har kostnaderna fér uppvarmning
budgeterats utifran normalarstemperatur . Samtidigt finns ett energisparbeting att bade forbrukning och kostnader ska minska.

Underhallskostnaderna budgeteras till 514 mnkr, varav 200 mnkr &r hanforligt "Stimulans for Stockholm”. Satsning pa renovering av
40- och 50-talsbestandet fortsatter nu i utdkad takt.

Rantekostnaderna beddéms uppga till 183 mnkr. Antagandet bygger pa en fortsatt hog investeringsvolym och en fortsatt lag
réantenivd under 2010. Rantekostnaderna Okar som en folid av det utdkade direktivet om nyproduktion, i kombination med de
langa ledtider som uppstar mellan forvarv av utvecklingsprojekt fram till fardigstélld bostadslagenhet.

Budgeterad investeringsvolym for 2010 ar 1 781 mnkr (varav ”"Stimulans foér Stockholm” 615 mnkr). Investeringarna avser
nyproduktion 883 mnkr, om- och tillbyggnad 879 mnkr samt Ovrigt 19 mnkr.



Stockholm 2009-11-23

Ingela Lindh
Verkstéllande direktor



