ARENDE 5
vid styrelsemote 2005-12-08

Till
Styrelsen for
AB Stockholmshem

Budget och ILS for 2006.

AB Stockholmshems budget och ILS (Integrerat Lednings System) for 2006 har
utarbetats med hdnsyn tagen till dgardirektiv och den férvintade ekonomiska
utvecklingen.

Agardirektiv och uppgifter for Stockholmshem

I Stockholms stads budget for 2006 med inriktning f6r 2007 och 2008 anges att bostadsbolagen

gemensamt ska:

o Bidra till Stockholms forsorjning av billiga och bra bostider, minst 8 000 under
mandatperioden.

o Ta ett socialt ansvar 1 kombination med affédrsmassighet i verksamheten.

o Bidra till de boendes mgjligheter att ta ansvar genom samarbete med de boende kring
underhall och férvaltning.

o Leverera forsoks- och triningsligenheter till Stockholms Stads Bostadstormedling AB med
utgangspunkt fran de behov som efterfragas.

o Delta i Stadsdelsfornyelsen och 1 6vrigt ta fram forslag till fornyelse av slitna
bostadsomraden.

o Arbeta fo6r upphandlings- och produktionsmetoder som leder till ligre byggkostnader.

o Utveckla system for att fa bort otillatna andrahandsuthyrningar.

o Bidra till utvecklingen av ett ekologiskt hallbart samhdlle.

o Vidareutveckla miljoarbetet och prioritera fastighetsnira killsortering.

Stockholmshem ska for aren 2006-2008 inriktas pa att:

» Uppna en nyproduktion pa minst 500 ldgenheter per ar.

» Bista Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet.

o Fortsitta miljoarbetet och forsvara miljocertifikatet.

o Fortsitta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och service i samspel med hyresgésterna.

o Utveckla fastighetsbestandet genom forvirv av fastigheter, pa affirsmissig grund, i
stadsdelar med lag andel allmannyttiga bostader.

« Rationalisera och effektivisera verksamheten.

o Uppna ett resultat efter finansnetto pa 129 miljoner kronor 2006.

o Genom bl a fortsatta effektiviseringar na fsljande resultat efter finansnetto:
Ar 2007 150 Mkr



Ar 2008 200 Mkr

Marknadssituation

Efterfragan péa hyreslagenheter pa Stockholms bostadsmarknad fortsitter att vara hog, med en
standigt vixande bostadsks. Aven utbudet bérjar nu 6ka och bostadsformedlingen har fatt in
fler nyproducerade ligenheter att formedla. Men de ldgenheter som gar att fa relativt omgaende
ar 1 regel nybyggda ligenheter med en dirfor relativt hog hyra, varfér omflyttningen ofta blir
hogre i dessa ligenheter. Infor 2006 och 2007 kommer ménga nyproducerade ligenheter att sta
tirdiga, finns viss osédkerhet kring uthyrningsliget. For att undvika vakanser dr det av stor vikt
att fa till stand flyttkedjor, sa att bostidder kan erbjudas till ett pris som star i paritet till den
stora gruppen bostadssokandes betalningsvilja.

Hyresgistforeningen i Stockholm har i forhandlingarna avseende bostadshyrorna for 2006 yrkat
en sinkning av hyran med 38 procent. AB Stockholmshem har yrkat en héjning med 2,32
procent.

Hyresgistforeningens huvudargument for sankta hyror grundar sig pa de vinst- och
avkastningskrav (129 mkr 2006) som dgaren stiller pa bolaget. Dessa anses alldeles for hoga
och enligt Hyresgéstféreningens dr ett resultat om cirka 5 — 15 mkr fullt tillrdackligt for bolaget.
Detta synsitt dr ett helt nytt fran Hyresgistforeningens sida, ddr man i tidigare érs
forhandlingar, accepterat en avkastning motsvarande cirka 140 — 160 mkr. Utifran dessa skilda
och for Hyresgistforeningen helt nya principiella stillningstagande 4r det egentligen omojligt
att i skrivande stund bedoma utfallet av hyresforhandlingarna avseende 2006 ars bostadshyror.

Ataganden
De atagande Stockholmshem har vilka svarar mot kommunfullméktiges inriktningsmal
redovisas 1 bilaga.

Ekonomisk utveckling
Bostadshyresintikterna, 1 687 mkr, baserar sig pa en budgeterad héjning av bostadshyrorna
med cirka 1 procent fran och med 1 januari 2006. Hjningen motsvarar 15 mkr for ar riknat.

For lokalhyresintikter, 183 mkr, har antagits en 6kning om cirka 1 mkr for indexutvecklingen
avseende befintliga kontrakt. I 6vrigt har ett par storre hyresgéster anmailt avflyttning varfor
hyresintidkterna i budgeten minskats med 2 mkr. Garagehyresintikterna kar med 2 mkr som
en f6ljd av genomforda reparationer och underhall under aren 2004 och 2005.

Budgeteringen av bolagets driftkostnader, 835 mbkr, visar att kostnadsékningarna ar av
generell karaktir. Tidigare ar var 6kningen for uppvarmning och el de poster som 6kade mest.
For budgeten 2006 bedoms kostnaderna fér uppviarmning och el i samma niva som det
prognostiserade utfallet for 2005. I samband med de tekniska konverteringar av

bolagets I'T-plattform som genomforts under 2005, i kombination med omforing av
administrativa kostnader mellan avdelningar inom foretaget redovisas nagot ligre
driftkostnader i budgeten jamfort med prognostiserat utfall 2005.

Underhallskostnaderna budgeteras till 369 mkr vilket motsvarar 161 kronor per kvadratmeter.
Satsningarna pa renovering av 40-talsbestandet fortsitter. Aven takten pa stambyten inom 50-
talsbestandet utdkas. Underhallet i 50-talsbestandet sker genom trapphusvisa upprustningar.
For 2006 beridknas fastighetsskatten uppga till 89 mkr, vilket 4r en 6kning med 2 mkr fran



2005. Okningen overensstimmer med de allménna reglerna for fastighetstaxering och uttag av
tastighetsskatt.

Avskrivningar enligt plan 6kar till 215 mkr som en {6ljd av ny-, till- och ombyggnader. Nagra
nedskrivningar av fastigheternas bokférda virden 4r e intagna i budgeten.

Rintekostnaderna bedéms uppga till 236 mkr. Antagandet bygger pa en kad
investeringsvolym och en generell rinteniva som dr fortsatt lag, det vill siga inte overstiger 2,7
— 8,1 procent for 2 — 3-ariga lan hos stadens internbank.

Budgeterad investeringsniva for 2006 uppgar till cirka 1 524 mkr, vilket dr nagot ldgre 4n
tidigare avgiven trearsplan. Orsaken till det nagot ligre nivan 4r huvudsakligen forskjutningar i
tiden for den omfattade nyproduktionen av bostider.

Agarens krav for 2006 uppgér till 129 mkr. I avgiven budget uppnas detta krav men utfallet 4r

till stor del beroende av det slutliga utfallet av hyresforhandlingarna for 2006 avseende
bostider.

I bilagal redovisas koncernens budgeterade resultat- och balansrikningar och 1 bilaga 2

ILS for 2006.
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