VD-kommentarer till Budget 2011

Uppgift enligt kommunfullmaktiges direktiv och affarsidé

Stockholmshems affarsidé &r att &ga och hyra ut bostdder i Stockholm. Bolaget ska skapa béasta mdjliga forhallanden for
hyresgésterna sa att langa och goda hyresgéstrelationer framjas. Fastigheterna ska forvaltas sa att god tillvaxt i varde och
kassaflode uppnas. Visionen &r att verksamheten ska kannetecknas av langsiktighet, kvalitet och god ekonomi och att
Stockholmshem ska upplevas som ett professionellt foretag av saval hyresgaster, dgare som medarbetare.

| budgeten fattar kommunfullmaktige beslut om &gardirektiv for bolagen inom koncernen. For samtliga bolag galler bland annat att
tillgodose kraven pa langsiktig vardetillvaxt. Ett antal agardirektiv géller specifikt for stadens tre bostadsbolag, bland annat att de
ska ha en aktiv fastighetsforvaltning med en kostnadseffektiv och rationell forvaltning av bostdderna. Vidare ska bostadsbolagen
framja rorlighet pa bostadsmarknaden samt ta ansvar for forturs-, forsoks- och tréningslagenheter. | direktiven betonas vidare att
de tre bolagen ska Oka takten pa upprustning, underhall och nybyggnation inom ramen for Stimulans for Stockholm.

De &gardirektiv som riktas specifikt till Stockholmshem &r att

®  bidra till nyproduktion av 15 000 nya bostader

® verka for fler billiga lagenheter fér ungdomar i sdderort

® 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 Sdéderortsvisionen

®  fortsatta upprustningen av de bostédder som byggdes under 1940-1960-talen

® fortsatta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och service

® (Oka valfriheten for hyresgéasten

® bistd Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet

® fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

Stockholmshems prioriteringar for att fullgora kommunfullméktiges uppdrag framgar av mal, indikatorer och aktiviteter i ILS-rapporten
for 2011. Stadens budget for nastkommande ligger i linje med tidigare ars direktiv och bolaget planerar inga storre
verksamhetsfoéréandringar. Precis som tidigare kommer fokus att ligga pa att sdkra en god service till hyresgésterna och en hog
takt i saval nyproduktion som upprustningen av det befintliga bestandet.

En central utgangspunkt for planeringen é&r, precis som tidigare, analyserna av den arliga kundundersdkningen inom AktivBo.
Flertalet hyresgaster ar ndjda med sitt boende och med Stockholmshem som hyresvard. Det finns generellt sett en
forbattringspotential inom omradena Rent och snyggt samt Trygghet. Vidare kan bolaget konstatera att yngre kundgrupper delvis
staller andra krav an aldre hyresgaster, till exempel nar det géller tillganglighet och service och detta beddéms vara en viktig
fraga for bolaget i framtiden. Vidare beddmer Stockholmshem att den nya lagen om allmannyttan och arbetet med ny
hyressattning inom Stockholmsmodellen kommer att ha en inverkan pa verksamheten. Bolaget ser har fram emot en fortsatt dialog
med koncernstyrelsen.

Marknadsforutsattningar

Marknadsforutsattningarna for hyresratter i Stockholm kommer med stor sannolikhet att vara gynnsamma &ven under nastkommande
ar. Folkdkningen ar stor i bade staden och regionen och efterfragan pa hyreslagenheter &r mycket hdg. Detta ger mdjligheter till
en langsiktig utveckling av fastighets- och bostadsforvaltningen i enlighet med &gardirektiven. Stockholmshem har i flera avseenden
en stark position pa marknaden. Bolagets styrkor ar bland annat kompetenta medarbetare, en stark ekonomi och ett attraktivt
bestand.

Stockholmshem ser inga omedelbara /Aot mot bolagets mojligheter att fullgéra uppgifterna enligt affarsidén eller kommunfullmaktiges
direktiv. Det finns dock risk att antalet markanvisningar blir alltfér fa och handlaggningen av plandrenden férsenas. Bolaget ser
aven en risk att den nya lagen om allménnyttan skapar viss osdkerhet om vad som géller pa hyresmarknaden, atminstone i ett



inledningsskede. Stockholmshems interna svagheter handlar framst om en hdg energiférbrukning, dven om det skett stora
forbattringar inom detta omrade.

Ekonomisk utveckling

Bolagets resultatkrav for 2011 uppgar till 0 mnkr inklusive atgarder som hanfors till "Stimulans for Stockholm”. Budgeterat resultat
ar 0 mnkr. Resultatet exklusive "Stimulans for Stockholm” uppgar till 200 mnkr for 2011.

Bostadshyresintdkterna budgeteras till 1 806 mnkr for 2011. | budgeten tillkommer cirka 37 mnkr i 6kande hyresintékter hanforliga
till under 2011 fardigstalld nyproduktion och ombyggnad. Som en féljd av den hdga nyproduktionstakten oOkar den totala
hyresintaktsnivan, trots genomfoérda forsaljningar till bostadsrattsforeningar under 2010.

Bolagets driftkostnader beddéms vara nagot lagre &n det prognostiserade utfallet for 2010. | budgeten har kostnaderna for
uppvarmning budgeterats utifrAin normalarstemperatur . Samtidigt finns ett energisparbeting att bade forbrukning och kostnader ska
minska.

Underhallskostnaderna budgeteras till 515 mnkr, varav 200 mnkr ar hanforligt "Stimulans fér Stockholm”. Satsning pa renovering av
40- och 50-talsbestandet fortsatter nu i utokad takt. Budgeterade underhallskostnaderna &r i nivd med foregaende ar.

Rantekostnaderna beddms uppga till cirka142 mnkr. Antagandet bygger pa en fortsatt hog investeringsvolym och en lag ranteniva
under 2011. Réntekostnaderna minskar ocksa som en folid av genomforda forséljningar. Foérsaljningarna mojliggér ocksa amortering
av lan vilket bidrar till de lagre kostnaderna.

Budgeterad investeringsvolym fér 2011 &r 1 621 mnkr (varav "Stimulans foér Stockholm” 441 mnkr). Investeringarna avser
nyproduktion 873 mnkr, om - och tillbyggnad 727 mnkr samt Ovrigt 21 mnkr.

Stimulans for Stockholm

Stimulans for Stockholm innebar &ven under 2011 en betydande satsning pa nyproduktion av hyresbostédder samt pa underhall och
investeringar i det befintliga bestandet, motsvarande 400 mnkr. | den utokade nyproduktionen kommer 7 projekt att vara aktuella
under aret i olika skeden av produktionen. Bland de stdrre projekten aterfinns kv Lustgarden pa Kungsholmen med o6ver 100
lagenheter och nyproduktion i kv Plomben i Ornsberg med 144 lagenheter.

Underhallsplanen 400M domineras precis som tidigare ar av energieffektiviseringsatgarder i det befintliga bestandet, med totalt Over
210 mnkr. De viktigaste atgarderna ar ombyggnad av ventilation och installation av varmeatervinning i hela 40-talsbestandet med
utgangspunkt frdn bolagets erfarenheter frdn genomférda atgarder i Hammarbyhdjden. Andra atgérder &r utbyte av varmekulvertar
och flaktar i exempelvis Hokarédngen. Bolagets beddmning &r att genomforda energieffektiviseringar och planerade atgéarder under
kommande ar leder till en markant minskning av forbrukningen.

Planen innebér vidare en Okad satsning pa upprustning och standardhdjande atgarder. Stambyten i Ragsved kommer att
genomforas tidigare an planerat och déarutdver genomfors fasadrenoveringar i en rad omraden. Antalet trygghetsskapande atgarder
har minskats i férhallande till tidigare inldmnat budgetunderlag och uppgér till 12 mnkr. Atgarderna &r framfér allt byte av
lassystem och portar samt installation av detektorer i kallare och vindar. Ytterligare insatser for okad trygghet kan genomféras om
bolaget nar en Overenskommelse med Hyresgastféreningen om hyresintékter.



