Forslag till budget 2011 med inriktning for
2012 och 2013

Uppgift enligt affarsidé och agardirektiv

Stockholmshems affarsidé &r att dga och hyra ut bostdder i Stockholm. Bolaget ska skapa béasta mojliga forhallanden for hyres-
gasterna sa att langa och goda hyresgéstrelationer framjas. Fastigheterna ska forvaltas sa att god tillvéxt i varde och kassaflode
uppnas. Visionen &r att verksamheten ska kannetecknas av langsiktighet, kvalitet och god ekonomi och att Stockholmshem ska
uppfattas som ett professionellt och valskétt foretag av saval hyresgaster, dgare som medarbetare.

| budget foér 2010 har kommunfullmaktige fattat beslut om &gardirektiv fér bolagen inom koncernen. Foér samiliga bolag géller
bland annat att tillgodose kraven pa langsiktig vardetillvaxt. Ett antal &gardirektiv géller for stadens tre bostadsbolag. Dessa bolag
ska uppréatthalla en aktiv fastighetsforvaltning med en kostnadseffektiv och rationell forvaltning av bostadsbestandet. Vidare ska
bostadsbolagen framja rorlighet pad bostadsmarknaden, samordna interna byteskder samt ta ansvar for forturs-, forsoks- och tra-
ningslagenheter. Budget 2010 innebar vidare att de tre bolagen ska ©ka takten pa upprustning, underhall och nybyggnation inom
ramen for Stimulans for Stockholm under perioden 2009-2013.

De A&gardirektiv som riktas specifikt till Stockholmshem ar att

®  bidra till nyproduktion av 15 000 nya bostader

® bereda mojligheter for de boende att frikdpa sina fastigheter och ombilda sina lagenheter till bostadsratt
®  aktivt bidra till investeringar i ytterstaden

® fortsatta arbetet med Jarvalyftet och sdderortsvisionen

® fortsitta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och service

® (Oka valfriheten for hyresgasten

® bistd Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet

® fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader.

Strategier och ataganden

Stockholmshem har foljande &vergripande strategier for att uppfylla affarsidén, na visionen och kommunfullméktiges inriktningsmal.
®  Koncentration pa bostadsfastigheter

®  Fortsatt nyproduktion

®  Utveckling av fastighetsbestandet

® Hog kundorientering

®  Kostnadseffektiv och lénsam verksamhet med rimliga hyror
®  Effektiv organisation

® Nojda medarbetare

® God miljid och kvalitet

®  Fortsatt IT-utveckling

° Oppen kommunikation och starkt varumarke

® Okade insatser i utsatta omraden

Under perioden 2011-2013 kommer strategier och &ataganden som rdr nyproduktion och fastighetsutveckling, miljo och energi samt
insatser for oOkad trygghet och attraktivitet i ytterstaden att vara sarskilt prioriterade.



Ekonomisk utveckling

Stockholmshems ekonomiska utveckling under trearsperioden sammanfattas enligt foljande.

Treadrs
Utfall Budget p 1l a n

2009 2010 2011 2012 2013

Resultat efter finansnetto 2 118 0 0 0 0
Agarens avkastningskrav -112 0 0 0 0
Investeringar, mnkr 1 524 1 781 1 816 1 796 1 687
Balansomslutning, mnkr 12 402 13 490 15 326 16 749 18 027
Synlig soliditet, % 59,5 47,1 48,1 44,0 40,9
Rantetackningsgrad, ggr 13,1 1,0 1,0 1,0 1,0
Direktavkastning bokfoért varde, % 3,9 4.0 4.8 5,4 5,8
Avkastning totalt kapital, % 18,8 1,4 1,3 1,6 1,8

De detaljerade berdkningarna for resultatutvecklingen framgar av bilagda blanketter och bygger pa féljande antaganden:
® |nflation 2 procent arligen

®  Hyreshojning konstaterad till i genomsnitt 2,06 procent fran 1 april for 2010

®  Hyreshdjning antagen till 2 procent motsvarande inflation fér 2011 - 2013

® Arlig okning av varmepriser med 5 procent

®  Spnittrdntan ar beddémd till cirka 3,1- 3,6 procentenheter under perioden 2011-2013

® Arlig energibesparing motsvarande 5 procents lagre kostnader arligen

® 100 procent uthyrning av bostader

® | 6nedkning med 2 procent arligen i kombination med mindre personalstyrka

®  |nvesteringsvolym for perioden om totalt 5 300 mnkr, varav nybyggnad 2 992 mnkr, enligt investeringsplan for aren 2011-
2013

®  Personalminskning motsvarande cirka 10 procent fram till ar 2013

®  Fastighetsskatt motsvarande 1 277 kronor per lagenhet och ar 2010 (bostader), déarefter indexupprakning, lokaler oférandrad
skatt

®  Nyproduktionshyror om 1 400, 1 600 respektive 1 800 kronor per kvadratmeter och ar for ytterstaden, inre ytterstaden re-
spektive innerstaden raknat i 2011 ars niva

®  Fortsatt rationalisering av administrativ verksamhet

Marknadsforutsattningar

Marknadsforutsattningarna for hyresratter i Stockholm kommer sannolikt att vara gynnsamma under de narmaste aren. Stockholms-
hem bedOmer att det generellt sett finns goda forutsattningar att uppfylla affarsidén och &garens direktiv under planperioden 2011-
2013. Samtidigt kan man konstatera att det finns en rad osadkerheter som framfoér allt hanger samman med nyproduktionen, kom-
mande lagstiftning om allmannyttan samt arbetet med att vidareutveckla hyressattningen inom ramen for Stockholmsmodellen.

Den fortsatta befolkningsokningen i regionen gor att efterfragan pa hyreslagenheter lar fortsatta att ligga pa en hog niva. Det ger
i sin tur mdjligheter till en langsiktig forvaltning och utveckling av bostadsfastigheter. Tydligare spelregler for allmannyttan och en
mer rattvisande hyressattning i olika delar av Stockholm skulle ocksad vara mycket positivt for hyresmarknaden och for Stock-
holmshem, bland annat genom att risken for inlasningseffekter minskar.

De externa hoten hanger samman med den allmdnna konjunkturutvecklingen och dess inverkan pa bostadsmarknaden. Kraftiga
rantehojningar skulle forsdmra forutsattningarna for bolagets verksamhet, framfor allt i ett ldngre perspektiv. Det finns ocksa anled-



ning att rdkna med hojningar av taxor och avgifter inom miljo- och energiomradet. Ett annat hot & om parterna pa hyresmark-
naden inte lyckas att na en Overenskommelse kring en ny modell for hyressattning. Nar det géller nyproduktionen ar det mest
vasentliga hotet bristen pa byggbar mark i attraktiva lagen.

Stockholmshems mojligheter att mota en sadan utveckling éar till 6vervdgande del goda. Nagra av bolagets viktigaste styrkor ar ett
attraktivt och valskott bestand, en god ekonomi och kompetent personal. Kundundersokningar visar pd mycket goda resultat inte
minst nar det géller hyresgastservice och detta utgoér en tydlig konkurrensfordel. Vidare forbattras bolagets utgéngslédge avsevart av
de pagaende satsningarna pa framfor allt 6kad energieffektivitet.

Bolagets interna svagheter handlar bland annat om en i dagsléget alltfér hég férbrukning av energi och delvis kvarvarande upp-
rustningsbehov i det &aldre bestandet. Vidare stéller de kommande éarens stora pensionsavgangar krav pa nyrekryteringar och kom-
petenséverforing samtidigt som organisationen ska anpassas till nya uppdrag och ett minskat bestand.

Stimulans for Stockholm

Stimulans for Stockholm innebadr en satsning pa nyproduktion av hyresbostdder samt pa underhall och investeringar i det befintliga
bestandet for att 6ka trygghet, energieffektivitet samt standarden i Ovrigt. Satsningen pa det befintliga bestandet motsvarar for
Stockholmshems del sammantaget 400 mnkr arligen och den ska enligt fullméktiges beslut fortsatta under kommande trearsperiod.

| trearsplanen fortsatter den Okade takten pa upprustning och stambyten i det befintliga bestandet. | Ovrigt ser Stockholmshem
behov av ytterligare satsning pa en rad energieffektiviseringsatgarder i enlighet med framtagen energistrategi. Det handlar bland
annat om isolering av vindar och fonster, men valet av atgarder kommer att utvecklas successivt i takt med att de faktiska
effekterna av olika typer av insatser blir tydliga. Enligt planen minskas nivan pa trygghetsatgarder i jamforelse med 2009 och
2010, delvis pa grund av svarigheter att na Overenskommelser med Hyresgastforeningen. Ambitionen &r dock att under hand
intensifiera trygghetssatsningen med utgangspunkt fran de boendes synpunkter och 6nskemal inom exempelvis Vision for Soderort
och Jarvalyftet.

Agardirektiven for nyproduktionen har genom fullmaktiges beslut hojts till drygt 700 Igh/ar.

Under bade 2010 och 2011 planeras en rad bostadsprojekt inom Stimulans fér Stockholm och Stockholmshem arbetar intensivt for
utveckla tillrackligt antal konkreta projekt &ven for resterande delen av planperioden. | dagslaget bygger planen pa vytterligare
forvarv av projekt, dven om foérutsattningarna for detta synes vara begransade. Planen baseras dven pa att Stockholmshem kan
tillgodorékna sig de lagenheter som planeras for Stiftelsen Hotellhem i enlighet med direktiven fran fullmaktige. Vidare ar det
angelaget att saval stadsbyggnadskontoret som exploateringskontoret kan svara upp de kommunala bostadsbolagens hdga produk-
tionsmal nar det galler saval nya markanvisningar som effektiva planprocesser.



