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FORSLAG TILL STRATEGISK INRIKTNING 2007-2009

Agardirektiv och uppgifter fér bostadsbolagen

Stockholms tre bostadsbolag ska vara livskraftiga och ekonomiskt starka foregangare och leda
utvecklingen mot framtidens boende. De ska genom att lata affirsmassighet och socialt ansvar ga
hand i hand, verka for att alla, oavsett ekonomiska eller sociala resurser har tillgang till en bostad
med god standard och till en rimlig kostnad.

Bostadsbolagen har ett ansvar att se till vad hela bostadsomradet behéver och inte endast till
enskilda fastigheter. Bolagen ska vara padrivande i arbetet att utveckla minniskors mojlighet att
péverka sitt boende samt arbeta med sjilvforvaltning, kollektivboende och kooperativ hyresritt.

Ett prioriterat omrade dr langsiktigt halla boendekostnaderna pa rimliga nivaer. Bade byggande
av nya bostidder och forvaltning av befintliga ska darfor ske pa ett kostnadseffektivt sitt, vilket
bostadsbolagen aktivt och kraftfullt ska verka for.

Ett sdrskilt ansvar finns dven for allminnyttan att genom férebyggande arbete minska antalet
vrikningar och avhysningar samt ta ansvar for att minniskor inte utesluts fran sitt boende.
Stadens behov av forséks- och triningslidgenheter ska uppfyllas, vilka i mojligaste mén ockséa bor
spridas over staden.

Gemensamt ska bostadsbolagen:

e Bidra till Stockholms forsérjning av billiga och bra bostdder. Under mandatperioden ska
bostadsbolagen bygga minst 8 000 bostidder

® Leverera forsoks- och trianingsligenheter till Stockholms Stads Bostadsformedling AB med
utgangspunkt fran de behov som efterfragas fran stadsdelsnimnderna och
socialtjinstnamnden.

o Samverka med Stockholms stadshus AB 1 tre bolagsspecifika utredningar avseende
mojligheten for dessa bolag att ta ett utokat ansvar nir det giller att astadkomma en positiv
social och ekonomisk utveckling i vissa eftersatta stadsdelar i enlighet med de direktiv som
kommunstyrelsen faststiller.

e Bidra till de boendes mojligheter att ta ansvar genom samarbete med de boende kring
underhall och férvaltning

® Bidra till utvecklingen av ett ekologiskt héllbart samhille

e Stirka sin byggherrekompetens samt arbeta for att ta fram upphandlingsformer och
produktionsmetoder som leder till ligre byggkostnader

® Anta en policy med syfte att minska antalet avhysningar och vrikningar
e Tillimpa integrations- och genusperspektiv i nyproduktion och forvaltning

® Delta 1 Stadsdelsférnyelsen och 1 06vrigt ta fram forslag till férnyelse av slitna
bostadsomraden

® Samarbeta med 6vriga berérda kommunala bolag och fastighets- och saluhallsndmnden for
riktade satsningar pa underhall, trygghet och sdkerhet

e Utveckla system for att fa bort otillatna andrahandsuthyrningar

® Undersoka mojligheten att utveckla fastighetsbestandet genom forvirv av fastigheter pa
affirsmissig grund

e Tillsammans med Centrumkompaniet delta i1 framtagandet av ldmpliga lokaler for
lagprisbutiker
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Tillsammans med Stockholms stadshus AB, Centrumkompaniet, kommunstyrelsen och
fastighets- och saluhallsnimnden utreda forutsittningar for en overforing av ytterligare
kommersiella fastigheter till Centrumkompaniet.

e Vidareutveckla miljéarbetet och prioritera fastighetsnéra killsortering

e [Ett aktivt jamstilldhets- och mangfaldstinkande dr ett maste vid nya rekryteringar. Malet ir
att sammanséttningen av medarbetare ska spegla stadens mangfald

e Tillsammans med Stokab fullflja utbyggnaden av I'T-nit till samtliga fastigheter

Utvecklingsdirektiven 2006-2008 for Stockholmshem
Fokus for perioden blir att genomféra investeringsprogrammet med en 6kad nyproduktion och
ombyggnad av det dldre bestandet.

Bolaget ska:

e Uppna en nyproduktion pa minst 500 lagenheter per ar.
Bisté Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet

Fortsitta miljoarbetet och forsvara miljocertifikatet

Fortsitta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och service i samspel med hyresgisterna

Utveckla fastighetsbestindet genom forvirv av fastigheter, pa affirsmissig grund, i
stadsdelar med lag andel allménnyttiga bostidder

Rationalisera och effektivisera verksamheten

Genom bl a fortsatta effektiviseringar na foljande resultat efter finansnetto:
Ar 2006 129 Mkr
Ar 2007 150 Mkr
Ar 2008 200 Mkr

Stockholmshems affédrsidé

Stockholmshems aftdrsidé dr att dga och hyra ut bostdder 1 Stockholm. Bolaget ska skapa bista
mojliga forhdllanden for hyresgisterna si att langa och goda hyresgistrelationer framjas.
Fastigheterna ska forvaltas sa att god tillvaxt i virde och kassaflode uppnés.

Verksamheten ska kidnnetecknas av langsiktighet, kvalitet och god ekonomi med inriktningen att
som hyresvird vara det bista alternativet for bostadshyresgister 1 Stockholm, fér dgarna framsta
som det bdsta bostadsbolaget och som arbetsgivare betraktas som det mest attraktiva foretaget
inom bostadssektorn.

Marknadssituation

Efterfragan pa hyresligenheter pa Stockholms bostadsmarknad fortsitter att vara hog, med en
stindigt vixande bostadsko. Aven utbudet borjar nu 6ka och bostadsformedlingen har fitt in fler
nyproducerade ligenheter att formedla. Men de ligenheter som gér att fa relativt omgaende 4r 1
regel nybygegda ligenheter med en dérfor relativt hog hyra, varfor omflyttningen ofta blir hogre
i dessa ligenheter. Infér 2006 och 2007 kommer ménga nyproducerade ligenheter att sté firdiga,
och det finns viss osidkerhet kring uthyrningsldget. I'6r 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 bostadssékandes betalningsvilja.

M6jligheter (externa) Hot (externa)
o Stor efterfragan hyresligenheter o Hobga byggkostnader
o Stark bostadsmarknad o Svag efterfragan péa dyra ligenheter
»  Befolkningsokning o Osikerhet kring hyresutvecklingen
« Goda rekryteringsmojligheter o Utdragna planprocesser med 6verklaganden
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o Gynnsamt rintelige o Rintehojning

o Lag inflation o Hoga taxor och avgifter (energi)

e Okad detaljstyrning

Styrkor (interna) Svagheter (interna)
*  God ekonomi o« Aldre bestand med okat investerings- och
underhallsbehov
o Gottrykte o Sned hyressittning och hyresstruktur
o Nogjda kunder e Ovana vid férindringar
o Bra och virdefullt bestdnd o Generationsskiften

+« Renodlad verksamhet

o Etablerat miljoarbete

« Kompetent personal

Strategier
For att upptylla aftirsidén och forverkliga visionen har Stockholmshem foljande strategier:

1. Koncentration bostadsfastigheter 6.  Effektiv organisation

2. Okad nyproduktion 7.  Nojda medarbetare

3. Utveckling fastighetsbestandet 8.  God miljo och kvalitet

4. Hog kundorientering 9.  Fortsatt IT-utveckling

5. Kostnadseffektiv och lonsam verksamhet 10.  Oppen kommunikation och starkt
med rimliga hyror varumirke

Ekonomisk utveckling
Resultatutvecklingen for perioden 2007 - 2009 bygger pa foljande antaganden:

e Inflation med 2 procent arligen
® Hyreshojning med 2 procent arligen

e Arlig 6kning av virmepriser med 5 procent, personalkostnader med $ procent samt ovriga
driftkostnader och underhall i takt med inflationen.

e  Okning av rintenivin med 0,5 — 1,5 procentenheter beroende pa loptid och ar

® 100 procent uthyrning av bostédder trots 6kad risk for vakanser 1 slutet av perioden

® [En generell sinkning av underhallskostnaderna med 10 mkr per ar

® Investeringsvolym for perioden om totalt 5 184 mkr, varav nybyggnad 3 413 mkr, enligt
investeringsplan for aren 2006-2009 (bilaga 1)

[

Hojning av taxeringsvirdena med 30 procent 2007
Oforindrad fastighetsskatt med 0,5 procent

® Nyproduktionshyror om 1 150, 1 250 respektive 1 500 kronor per kvadratmeter och ar for
ytterstaden, inre ytterstaden respektive innerstaden ridknat i 2006 éars niva.

® Tortsatt rationalisering av administrativ verksamhet

For 2008-2009 har ytterligare antaganden varit nodvindiga for att nad uppsatt
avkastningskrav:

Péaverkar
resultatet
Ytterligare 1 procents hyreshojning 2008 (3 procentig hyreshojning)  + 16
Minskning av bolagets personal cirka 20 personer + 11
Energibesparing + 17
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Ytterligare sinkning av bolagets underhallskostnader

Summa justeringar

[ trearsplanen har nte beaktats:

o [LEffekter av eventuella fastighetstorvirv eller férsiljningar under perioden 2006-2009,

e [Lffekter av nedskrivningar av fastigheters virde.

® Kostnader for anstillning av "Plus-jobbare”

Sammanfattning ekonomisk utveckling

Utfal Tre r s

Sammanfattning 1 Budget plan

2005 2006 2007 2008 2009
Nettoomsittning, mkr 1 904 1 946 2018 2 182 2 240
Driftkostnader -803 -835 -824 -839 -880
Underhall -320 -369 -367 -321 -325
Markavgifter/fastighetsskatt -90 -94 -106 -115 -126
Driftnettto 691 648 716 857 909
Av- och nedskrivningar -240 -215 -240 -286 -305
Bruttoresultat 451 433 476 571 604
Centrala administrationskostnader -80 -80 -80 -81 -83
Finansnetto -189 -224: -244 -290 -332
Resultat efter finansnetto 182 129 152 200 189
Agarens avkastningskrav 132 129 150 200 E/T
Investeringar, mkr 944 1 524 1695 1641 1324
Balansomslutning, mkr 10 265 11687 12042 138444 14 508
Synlig soliditet, % 31,7 28,2 26,1 25,4 25,3
Rintetickningsgrad, ggr 1,9 1,6 1,6 1,7 1,6
Direktavkastning bokfort virde, % 7,3 6,6 6,4 6,6 6,9
Avkastning totalt kapital, % 3,9 3,7 3,3 3,7 3,7

Kinslighetsanalys

Fordandringar i hyresniva och lanerédnta far genomslag pa den del av hyres- och lanekontrakten

som forfaller eller justeras respektive &r.

Ackumulerat for aren 2007-2009 bedoms resultatpaverkan uppga till, mkr:

Forindring av

Hyresniva, bostdder 1%
Vakanser, nyproduktion 10 %
Virmekostnader 1%
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16,7

2007

34,7
3,6
3,2

2008

54,2
9,0
6,6

2009

15,0
10,2



Ovriga driftkostnader 1%
Underhallskostnader 1%

Rinteniva 1 procentenhet 19,8
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