VD-kommentar till budget 2013

Genomforandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

AB Stockholmshems affarsidé dr att 4ga och hyra ut bostdader och lokaler i Stockholm. Bolaget
ska skapa basta mojliga forhallanden for hyresgasterna sa att langa och goda
hyresgistrelationer frimjas. Fastigheterna ska forvaltas sa att god tillvaxt i virde och
kassaflode uppnds och verksamheten ska kannetecknas av langsiktighet, kvalitet och god
ekonomi.

Stockholmshem ar ett allmannyttigt bostadsbolag och har darmed ett bredare uppdrag an
andra bostadsbolag. I enlighet med lag om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ar
uppgiften att frimja bostadsforsorjning, erbjuda hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande
och att bedriva verksamheten enligt affirsmassiga principer.

Agarens direktiv limnas i forslaget till budget for Stockholms stad och direktiven kopplas
samman med stadens tre inriktningsmal. Stockholmshems planering for att bidra till de
overgripande malen framgdr av ILS-systemet och hir redovisas en sammanfattning av de
viktigaste insatserna.

Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillganglig och vixande stad for boende, foretagande
och besok

En god tillgadng pa attraktiva hyresritter ar en forutsittning for Stockholms utveckling och
tillvaxt. Bolaget har under ett antal ar vidareutvecklat sin projektportfolj och har projekt med
narmare 3 000 ligenheter. Stockholmshem inriktar portfoljen pa attraktiva ligen i narforort
och innerstad dir andelen hyresritter behover bli storre. Bolagets produktionstakt har i
genomsnitt varit runt 500 lagenheter per ar de senaste dren, men det sker variationer mellan
aren. Malet for 2013 ar att byggstarta projekt med 525 lagenheter.

I stadens budget for 2013 har kommunfullmiktige lamnat ett antal direktiv som ror
bostadsforsorjningen for grupper med svagare stillning pa bostadsmarknaden, som exempelvis
unga, studenter eller personer med funktionsnedsittning. Stockholmshem har diarutover sedan
tidigare uppdraget att forvalta och bygga nytt for SHIS Bostaders behov. Bolaget avser under
aret att ta ett samlat grepp kring dessa direktiv och hur de kan forenas med kraven pa
langsiktig affarsmassighet. Det behover tydliggoras vad som kan uppnds inom nyproduktionen
och hur man kan anvinda det befintliga bestandet.

Ett angelaget uppdrag for bolaget dr att pa olika satt bidra till 6kad hallbarhet bade
miljomassigt och socialt. Stockholmshem har en allt storre andel av bestdndet i yttre ytterstad
och deltar aktivt ibland annat stadens gemensamma satsning pa Soderortsvisionen. Bolaget har
fortsatt ett huvudansvar for boendedialoger i Soderort och infér 2013 har en ny organisation
lagts fast for att sikerstilla ett effektivt genomforande och en god dterkoppling till
hyresgisterna.

Bolaget har sedan 2009 6kat sin narvaro och vidareutvecklat arbetssitten i forvaltningen i
dessa bostadsomrdden med mycket goda resultat och denna modell har varit forebild for den
omorganisation som genomfors 2013.

Inom miljoomradet fortsitter en effektivare energianvandning att vara Stockholmshems
framsta prioritering. Stimulans for Stockholm har mojliggjort en omfattande satsning pa



varmedtervinning, som tillsammans med forstarkningar av fastigheternas klimatskal, resulterat
i tydlig minskning av energianvindningen. Arbetet inriktas under 2013 p3 att sikerstdlla en
god driftsattning och en langsiktigt val fungerande driftorganisation i syfte att uppnd storsta
mojliga reducering av virmekostnaderna och klimatpaverkan.

Vidare fortsitter Stockholmshem att se 6ver lokalbestindet och arbetssitten inom bolaget for
att nd lonsamhet och attraktiva bostadsomraden genom de kommersiella lokalerna. Nar det
galler smacentrum i ovriga bestandet fortsitter erfarenhetsutbyte och samarbete med Svenska
Bostdder och Familjebostider med utgangspunkt fran koncernstyrelsens tidigare utredning.

I projektet Hallbara Hokaridngen sammanfors satsningar pa miljo med en langsiktig satsning
pa okad trygghet och attraktivitet i stadsdelen. Under 2013 analyseras hur erfarenheterna fran
projektet ska tillimpas pa liknande stadsdelar inom bestandet, till exempel i Solberga eller
Bagarmossen.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras

Kommunfullmaktiges mal om kvalitet och valfrihet handlar for Stockholmshem primart om att
vara en professionell hyresvird med nojda hyresgister. Bolaget har de senaste aren uppvisat en
vikande kundnojdhet inom négra av frageomrddena i AktivBo och orsakerna till detta har
analyserats noggrant under 2012. Under 2013 genomfors forandringar av arbetssitt och roller
pa forvaltningsdistrikten och vissa funktioner pa huvudkontoret med sikte pa att sikerstilla
kvalitet, service och effektivitet. Bland annat okas tydligheten for hyresgidsterna med
kundforvaltare och lokala team samtidigt som en hog effektivitet uppnas genom en central
kundtjanst.

Stora valmoijligheter dr en viktig del av Stockholmshems boendekoncept Fint Hemma. Under
2013 genomfors en rad konkreta forbattringar och forenklingar av systemen. Malet 4r att oka
forsaljningen av tillval och VLU, kundnojdhet och pa sikt ocksa standarden pa lagenheternas
inre underhall. En annan prioritering ar att successivt Oka e-tjanster via webbplats och mobil.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Bolagets forvaltning av bostdder ska vara sa kostnadseffektiv som mojligt och Stockholmshem
ska kontinuerligt gora anpassningar for att uppfylla de utokade avkastningskrav som infors
2013-2015 och avvecklingen av Stimulans for Stockholm. Den nya organisationen och bolagets
nya process for underhall forbattrar mojligheterna att gora vil avvigda prioriteringar och till
ekonomisk uppfoljning. Ovriga kommentarer till budgeten for 2013 limnas nedan.

Marknadslage och verksamhetsforandringar

Marknadsforutsittningarna for hyresritter i Stockholm ar alltjamt mycket gynnsamma. Enligt
prognoserna fortsitter de senaste arens kraftiga befolkningsokning, dven om det finns
indikationer pa ett nagot lagre flyttnetto under kommande ar. Antalet personer i
Bostadsformedlingens ko har 6kat markant och tendensen ar att kotiderna for att fa en
lagenhet i Stockholm blir lingre i sdvil den reguljira som den interna kon.

Aret kommer att priglas av organisationsférandringar och vidareutveckling av bestdndet. Som
namnts ovan genomfors forandringar av roller, arbetssitt och organisation fran och med den 1
januari 2013. Bakgrunden till forindringarna ar en vikande kundnoéjdhet, ett foranderligt
bestiand och okat avkastningskrav. Nedanstdende fem framgangsfaktorer sammanfattar de
viktigaste forandringarna och utfallet kommer att foljas upp lopande.

e Kund- och fastighetsnira forvaltning med tydligt resultatansvar

e Processinriktade arbetssitt, mer samarbete och lirande



e Bdde personliga kundrelationer och effektiv service
e Fokus pa varumirke och marknadsforing
e Modernt och effektivt affars- och forvaltningsstod

Ekonomisk utveckling

Hyresintakterna budgeteras till 1 920 mnkr for 2013. Det ar 79 mnkr hogre dn det
prognostiserade utfallet for 2012. Okningen beror huvudsakligen p4 ett budgeterat utfall av
hyror for 2013. Hyresforhandlingarna sker med Hyresgéstforeningen och ar dnnu ej avslutade.
Vidare okar hyresintikterna som en foljd av fardigstalld nyproduktion och forbattringsarbeten
pa befintligt fastighetsbestdnd. For under 2013 firdigstilld nyproduktion uppgar tillkommande
hyresintakter till 14 mnkr och for forbattringsarbeten uppgar hyrestillskottet till 4 mnkr.

Bolagets personalkostnader 6kar med 20 mnkr mot vad som budgeterats for 2012. Den
framsta orsaken till okningen ar tillkommande pensionskostnader som en foljd av den ldga
rantenivan. En lag ranteniva 6kar bolagets kostnader for befintliga pensionsataganden. Vidare
genomfor bolaget en omorganisation som en foljd av ett foranderligt fastighetsbestand. Da
strukturen ej dr helt klarlagd har inte lonekostnaderna fullt ut justerats, utan nivan kan komma
att korrigeras under 2013 da slutlig organisation ar fastlagd. Vidare 6kar bolagets
avskrivningar pa byggnader med 60 mnkr pa grund av den stora nyproduktionen som
tardigstillts. Vad giller 6vriga driftkostnader budgeteras dessa i nivd med bedomda
indexprognoser fran SCB och Konjunkturinstitutet.

De finansiella nettokostnaderna 6kar fran 161 mnkr som 4r prognosen for 2012 till 178 mnkr
for 2013. Det dr en 6kning med 17 mnkr. Orsaken dr den hoga investeringstakten i framst
nyproduktion vilken finansieras genom en 6kad beldning. Rantenivad bedéms uppga till 2,8
procent vilket ar ndgot lagre dan for 2012 dér snittrantan uppgar till cirka 3,0 procent.

Budgeterad investeringsvolym uppgar till 1 726 mnkr. Investeringarna avser nyproduktion
855 mnkr (varav Stimulans fér Stockholm 116 mnkr), om- och tillbyggnad 856 mnkr (varav
Stimulans for Stockholm 622 mnkr) samt 6vrigt 15 mnkr.

Bolaget budgeterar ett resultat om 75 mnkr for 2013, inklusive atgiarder som hanfors till
”Stimulans for Stockholm”. Resultatet motsvarar av dgaren uppsatt resultatkrav. Jamfort med
foregaende ar ar detta en 6kning med 25 mnkr.

Stora projekt och investeringar

Forslaget till investeringsplan for perioden 2013 - 2015 omfattar till storsta delen
Stockholmshems nyproduktion av bostader i enlighet med dgardirektiven om att bygga 525
lagenheter per ar. Riskerna inom bolagets nyproduktion analyseras arligen pa en 6vergripande
niva i affirsplanen och utgors framfor allt av forseningar till foljd av utdragna planprocesser
samt hoga byggkostnader.

Ett stort antal av genomfoérandeprojekten ar under utbyggnad och ska avslutas under
kommande ar. Antalet byggstartade bostider kommer enligt planerna att ligga pa en hog niva
aven under perioden 2013 — 2015. Nya attraktiva bostdder och lokaler bidrar pa ett tydligt satt
till en mangfald pa bostadsmarknaden och till genomforandet av stadens langsiktiga vision om
ett Stockholm i varldsklass for boende, foretagande och besok. Detta géller bade de storre
projekten (6ver 300 mnkr) och mindre omfattande bostadsprojekt.

Genomforandeprojekt over 300 mnkr



Bjallerkransen 5, Vistertorp

Genomforandebeslut fattades av kommunfullmiktige den 20 februari 2012. En mindre
omformning av ligenheterna har medfort att antalet lagenheter okat fran 274 till 276. Ny
projektbudget dr berdknad till cirka 351 mnkr med en fortsatt avkastning i balans. Pa grund av
overklagan till Lansstyrelsen och sedan Mark- och miljodomstolen (som dock avslog
overklagan den 8/8) har projektet forsenats cirka ett halvar. Bygglov dr sokt men dnnu inte
beviljat. Byggstart berdknas att ske i slutet av 2012. Upphandling pagar av mark och
byggnadsarbeten. Inga allvarliga risker ar identifierade i projektet. De mal som ar uppstillda
for projektet kommer att uppnas. Inflyttning bedoms ske under tredje kvartalet 2014 i slutet av
2015 och sista halvaret 2016.

Nista rapporteringstillfille & kommande tertialrapport.

Tygeln 1 (f.d. Grimman 6), Sédermalm

Genomforandebeslut fattades av kommunfullmiktige den 20 februari 2012. Projektets
omfattning ar oférandrad med 202 hyresliagenheter, forskola, gruppboende samt garage med
86 platser. Projektbudgeten ar hojd med 20 mkr till 769 mkr med fortsatt balans i avkastning
och virde enligt ny lonsamhetsberikning. Projektet framskrider som planerat och for
nirvarande pagar grundlaggning samt ombyggnad av f.d. Maria sjukhus. Inga nya stora risker
ar identifierade och inom projektet gors en genomgang och uppdatering av riskanalysen varje
manad. Uppsatta projektmal kommer att uppnas. Projektet berdknas vara slutfort och inflyttat
2015-12-01.

Nista rapporteringstillfille &r kommande tertialrapport.

Linaberg 19, Annedal/Mariehall

Genomforandebeslut fattades av kommunfullmaktige den 20 februari 2012. Projektets
omfattning dr 356 ligenheter, forskola, kommersiella lokaler och garage. Projektbudget ar
berdknad till cirka 903 mnkr med en avkastning i balans. En 6verklagan skickades in till mark-
och miljodomstolen som vid mote den 2012-10-19 upphidvde planen. Stadsbyggnadsnamnden
overklagade 2012-10-30 domslutet. Med anledning av det intriaffade ar projektet tillfalligt
stoppat.

Nista rapporteringstillfille &r kommande tertialrapport.

Ovriga genomférandeprojekt (under 300 mnkr)
Staven 13
30 Igh, beslutad i styrelsen 2009-10-08, byggstart februari 2012, inflyttning juni 2013,

investering 66 mnkr.

Kvarnvingen 2 (SHIS)
54 Igh samt 1 lokal, beslutad i styrelsen 2011-10-06, byggstart nov 2011, inflyttning nov 2012,
investering 56 mnkr.

Framlingsvigen (Buxbomen 2, Ormbunken 2 och Murgrénan 2)
86 lIgh, beslutad i styrelsen 2010-06-17, byggstart juni 2012, inflyttningar december 2013 till
mars 2014, investering 201 mnkr.

Skarpa By (SHIS)
38 Igh samt 1 lokal, beslutad i styrelsen 2012-06-14, byggstart augusti 2012, inflyttning april
2013, investering 80 mnkr.




Bjorketorpsvigen (Ungdomsbostider)

113 Igh, beslutad i styrelsen 2009-12-03, detaljplanen dar upphavd av lansstyrelsen och
byggstart och inflyttning gar for narvarande ej att planera, investeringen ar per den 2010-12-01
berdknad till 152 mnkr.

Planeringsprojekt éver 300 mnkr

Golvliggaren och Syllen i Arstadal.

Inriktningsbeslut fattades av kommunfullmiktige den 7 maj 2012. Stockholmshem planerar for
nyproduktion av cirka 400 hyreslagenheter med cirka 2 000 kvm kompletterande lokaler.
Troligen kommer detaljplanen att antas av stadsbyggnadsnamnden under december 2012.
Systemhandlingsprojektering pagar och for narvarande bedoms att projektets mal kommer att
uppnas. Projektbudget uppskattas till cirka 1 100 mnkr och med en avkastning i balans. En
stor risk 4r SL’s narliggande rangerbangdard for tunnelbanan och bullret fran denna. Byggstart
ar bedomd till sommaren 2013 och inflyttning bedoms kunna paborjas under 2015.
Genomforandebeslut i kommunfullmiktige berdknas till varen 2013.

Nista rapporteringstillfalle ar kommande tertialrapport.

Tofsingdalen, Ostermalm (Norra Djurgirdsstaden)

Underlag for genomforandebeslut ar skickat till stadsledningskontoret for ett antagande i
kommunfullmiktige troligtvis i januari 2013. Projektet innehaller 146 hyreslagenheter varav
atta kommer att hyras av stadsdelsforvaltningen samt fyra mindre affirslokaler. I ett sent skede
har stadsdelsforvaltningen ocksa bestillt en ny forskola. Projektbudget ar beraknad till cirka
400 mnkr och virdet pa fardig fastighet till cirka 420 mnkr. Detaljplanen vann laga kraft
under 2011. Programarbetet 4r klart och systemhandlingsskedet avslutas i mitten av november
2012. Projektet nar for narvarande alla uppsatta mal och inga stora risker ar identifierade.
Byggstart berdknas till varen 2013 och inflyttningar paborjas under forsta halvaret 2015.

Nista rapporteringstillfille &r kommande tertialrapport.

”Norra 2” (N15), Ostermalm (Norra Djurgirdsstaden)

Inriktningsbeslut fattades av Stockholmshems styrelse den 18 oktober 2012. Projektet bestar av
cirka 152 hyresldgenheter en livsmedelsbutik pa cirka 1 200 kvm, tre mindre affarslokaler samt
garage med 76 parkeringsplaster. For livsmedelsbutiken 4r avtal nu tecknat med en operator.
Diskussioner pagar dven med stadsdelsforvaltningen om cirka sex specialligenheter.
Projektbudget dr berdknad till cirka 517 mnkr med en avkastning i balans. Byggstart berdaknas
till tredje kvartalet 2014. Inflyttning bedoms ske under andra halvaret 2016. Detaljplanen
antogs av kommunfullmiktige den 24 september 2012.

For niarvarande pagar projektering av systemhandlingar. Inriktningsbeslut skickas preliminart
upp for beslut i koncernstyrelsen i borjan av 2013.

Nista rapporteringstillfille &r kommande tertialrapport.

Sdvlangen, Idlangen och Valla Torg, Arsta

For att bidra till stadens utvecklingsomride Arsta planeras fér nyproduktion av cirka 260
hyresligenheter med kompletterande lokaler inom kvarteren Sivldngen, Idlingen och Valla
Torg i Arsta. Stadsbyggnadskontorets programarbete har dragit ut pa tiden bland annat
beroende pa trafiksituationen kring snabbsparvigen. For narvarande bedoms att ett antagande
i stadsbyggnadsnamnden kommer att ske forsta halvaret 2015. Projektkostnad ar i detta skede




berdaknad till cirka 650 mnkr. Byggstart kan ske 2016/17 med en forsta inflyttning cirka 2 ar
senare.

Nista rapporteringstillfille &r kommande tertialrapport.

Ovriga planeringsprojekt (under 300 mnkr)

Enligt Stockholmshems arbetsordning fattar VD inriktningsbeslut for bostadsprojekt under 300
mnkr. Bolagets portfolj innefattar en rad projekt som kommit olika langt i planeringen och vid
varje styrelsemote redovisas en samlad ldgesrapport av de projekt som vintas bli aktuella for
genomforandebeslut och byggstart de narmaste aren.

Forvdrv och forsiljning av anliggningstillgiangar

Nagra sakra forvarv eller forsaljningar av anlaggningstillgangar finns inte for narvarande.
Bolaget jobbar emellertid mycket aktivt med att férsoka finna projekt som kan utvecklas och
foradlas som ett led i att byggstarta 525 bostader arligen.

Sarskilda uppdrag

Stimulans for Stockholm

Satsningen pa Stimulans for Stockholm avslutas for Stockholmshems del under 2013.
Stimulansen har under femarsperioden 2009-2013 inneburit en satsning pa okad trygghet,
energieffektivitet samt standarden i 6vrigt motsvarande 400 mnkr arligen.

Bolaget har under 2012 sirskilt provat vilka atgdarder som ska prioriteras under det sista dret.
Takten pa energieffektiviseringarna minskas jamfért med de senaste dren och fokus i
energiarbetet kommer i stillet att 1dggas pa att optimera driftverksamheten. For 2013 utokas
insatserna for okad trygghet till f6ljd av att bolaget natt en 6verenskommelse med
Hyresgastforeningen om standardhojande trygghetsatgarder. Till exempel handlar det om
upprustningar i kallarutrymmen och nya lassystem. Vidare fortsitter stambyten och
upprustningsatgarder i framfor allt 1950-talsbestandet att vara prioriterade i 400M-
programmet.

Nya studentbostider

Bostadsbolagens uppdrag att bidra till fler studentbostader i Stockholm har tydliggjorts i
kommunfullmiktiges budget for 2013. Stockholmshem gér for narvarande igenom sin
projektportfolj och provar vilka projekt eller delar av projekt som kan vara aktuella for
nyproduktion av studentbostider. Aven nya projektidéer provas. Darutéver studeras
forutsattningarna att tillskapa studentbostader i det befintliga bestandet. Bolaget avser att
aterkomma med en samlad redovisning i samband med tertialrapport 1.

Vidare fortsitter Stockholmshems arbete for att fler sma lagenheter i det befintliga bestandet
ska formedlas till ungdomar vilket i sin tur underlattar for studenter att fa tag i ett eget boende.
Det ar viktigt att uppna en rorlighet i denna del av bestandet och fran och med 2012 provar
bolaget en modell med tidsbegransade kontrakt.

Nya bostdder for personer med funktionsnedsdtining

Stockholmshems nyproduktion dr 6verlag anpassad for personer med funktionsnedsattning i
enlighet med lagkrav. Bolaget har darutover en dialog med berorda stadsdelsforvaltningar
kring behovet av sarskilda gruppbostader/specialligenheter. For narvarande planeras for
sddana boenden i ett par projekt i Norra Djurgardsstaden.
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