VD KOMMENTARER TILL BUDGET 2008

Agardirektiv och uppgifter fér bostadsbolagen

Staden organiserar sin verksamhet fér bostdder i aktiebolagsform. Kommunfullméktige fattar beslut i budgeten om &gardirektiv for
bolagen inom koncernen. Bolagens styrelser far genom &gardirektiven uppdrag som ska verkstdllas under verksamhetsaret. For
bolagsstyrelserna géller samma inriktningsmal som foér stadens namnder.

For bolagen galler att tillgodose krav pa langsiktig vardetillvaxt. For bostadsbolagen géller att uppféra nya bostader, upprusta och
forvalta befintligt bestand samt utveckla servicen till sina hyresgéaster.

| Stockholms stads budget fér 2008 anges for bostadsbolagen gemensamt att de ska:

o bidra till Stockholms forsérjning av hyresréatter

L bereda mojligheter for boende att forvarva sina lagenheter

o vara aktiva fastighetsférvaltare

o varna hyresratten som boendeform

o gora sarskilda insatser for att stimulera frikdbp av bostdder i ytterstaden

o bidra med forsoks- och traningslagenheter

o ha en kostnadseffektiv och rationell bostadsférvaltning

o medverka till att attraktiva stadsmiljoer skapas i ytterstaden, bl a genom investeringsprogram i ytterstaden.
o samarbeta med Ovriga berdrda kommunala bolag och fastighetsndmnden for riktade satsningar pa underhall, trygghet och sé&kerhet
° vidta atgarder for att forhindra svartuthyrning

o fortsatta arbetet med att minska antalet avhysningar

o teckna ny férhandlingsordning med hyresgastféreningen med anledning av bolagens uttrdde ur SABO

L uppvakta regeringen med krav pa skattelattnader for rumsuthyrning

o tilsammans med AB Stokab fullfélia utbyggnaden av IT-nat till samtliga fastigheter.

o Fortsétta tillganglighetsanpassningen av fastigheterna

Det ar vasentligt for staden att kunna klara av att mota okad efterfragan pa nya bostédder. Staden ska planera for 15 000 nya
bostdder under mandatperioden, varav en betydande del hyresrétter. Av de nya bostdderna ska 1 000 planeras i innerstaden.

Bostadsbolagen ska aktivt verka for att sénka byggkostnaderna och kostnader i driftverksamheten. Viktigt att tilldmpa erfarenheter fran
tidigare byggkostnadsprojekt.

Bostadsbolagen ska ge méjligheter till de boende att forvérva sina lagenheter genom att bilda bostadsrattsforening och kdpa sina hus.
Detta &r av stor vikt i ytterstaden dér extra insatser ska goras for att bistd de boende i denna omvandlingsprocess.

De kommunala bostadsbolagen har ett sarskilt ansvar fér att férnya och utveckla ytterstaden och géra hela Stockholm attraktivt.
Atgarder kravs inom olika omraden. Bolagen ska fortsatta arbetet med en avhysningsakut och tillsammans med stadsdelsférvaltningarna,
socialtjanst-forvaltningarna och landstinget ta fram forslag pa arbetsmetoder.

Stockholmshem specifikt ska for 2008-2010 inrikta sig pa att:

. bidra till program for nyproduktion av 15 000 nya bostdder med ca 1500 bostader
. bereda modjligheter fér de boende att ombilda sina lagenheter till bostadsratt

. aktivt bidra till investeringar i ytterstaden.

. fortsatta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och service

. Oka valfriheten for hyresgasten

. bistd Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet

. rationalisera och effektivisera verksamhet



. att utreda mojligheterna att inféra individuell matning av el- och vattenférbrukning vid nyproduktion
. uppna ett resultat efter finansnetto pa 200 miljoner kronor 2008
. genom bl a fortsatta effektiviseringar na foljande resultat efter finansnetto:

Ar 2009 200 mkr

Ar 2010 200 mkr

Marknadssituation

Den fortsatta ekonomiska tillvéxten, snabbt Okande sysselsattning och ett positivt flyttnetto starker bostadsefterfragan. Trots att
bostadskon fortsatter att oka innebadr okningen av inldmnade lagenheter att kétiderna minskar, och omséttningen Okar i hyresbestandet.
| alla omraden, utom innerstaden har koétiden sjunkit. Hyresmarknaden &r ur en efterfrageaspekt fortsatt god, daremot &ar det mer
svarbedomt hur utbudet av hyresratter kommer att se ut. Detta dels pa grund av borttagandet av de generella bostadssubventionerna
hittills har inneburit en minskning av byggandet av hyresratter och dels pad grund av de ombildningar som skett till bostadssatter.
Dessutom ar det hardare konkurrens om byggbar mark och risk finns for okade byggkostnader

Strategier och ataganden

For att uppfylla affarsidén och férverkliga visionen har Stockholmshem foljande strategier:

1. Koncentration bostadsfastigheter 6. Effektiv organisation

2. Hoég nyproduktion 7. Nojda medarbetare

3. Utveckla fastighetsbestandet 8. God miljo och kvalitet

4. HOg kundorientering 9. Fortsatt IT-utveckling

5. Kostnadseffektiv och lénsam 10. Oppen kommunikation och starkt varumérke

verksamhet med rimliga hyror 11. Okade insatser i utsatta omraden

Fborslag om extra resurstillskott 20 mnkr till
ytterstadsomraden 2008

Stockholmshem &ger och forvaltar ett stort antal bostdder i flera av Stockholms ytterstadsomraden. Manga av dessa omraden har ett
uppddmt behov av resurstillskott for att kunna skapa forutsattningar for fornyelse och mdojlighet till vidare utveckling.

Syftet med en utdkad ekonomisk satsning i dessa ytterstadsomraden &r att forbattra tryggheten, skapa en béttre boendemiljo genom
engagemang och deltagande samt att minska segregation och utanforskap.

| de aktuella bostadsomradena ar inte problematiken for Stockholmshem framst att héanfora till rent byggnadstekniska fragor utan
snarare mjukare varden inom det sociala och kulturella omradet.

De planerade insatserna kommer darfor huvudsakligen att inrikta sig pa att delta i och bidra genom att:

* genomfora trygghetsatgarder med erfarenheter fran “Jarvalyftet”

utdka och forbattra samarbetet mellan skola, hem, polis, Stadsdelférvaltning, andra hyresvérdar och boende

stodja och arbeta ihop med andra i omradet aktiva aktérer som idrottsféreningar, lokala organisationer och hyresgastforeningar

* O0ka de boendes engagemang

utbka den egna personaltdtheten i omradet

* gobra en genomgang av den egna lokalstrukturen i omradet i syfte att kunna konvertera och utveckla lokaler till gagn for de
boende

*

stodja lokalt initierade projekt saval personellt som ekonomiskt

Ovannamda atgarder maste anpassas efter de forutsattningar som galler i varje specifikt omrade. FOr néarvarande pagar en
detaljkartlaggning i budgetarbetet infor 2008 ars verksamhet. Beddémning ar att cirka 20 mnkr extra skulle behdvas 2008 for att kunna
genomfora atgérder enligt ovan.

De atagande Stockholmshem har vilka svarar mot kommunfullméktiges inriktningsmal redovisas i sarskild bilaga.

Kommunfullmaktiges inriktningsmal (ILS) i budgeten fér 2008 - 2010:

1. Stockholm ska vara en attraktiv, trygg och véaxande stad for boende, féretagande och besok
2. Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och fbrbéttras

3. Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Ekonomisk utveckling

Bostadshyresintékterna, 1 863 mnkr, baserar sig pa en budgeterad hojning av bostadshyrorna med cirka 2,5 procent. Hojningen
motsvarar 45 mnkr for ar réknat. Darutéver tillkommer under 2008 cirka 37 mnkr i Okade hyresintdkter hanforliga till under 2008
fardigstalld ny- och ombyggnad.



For lokalhyresintéakter, 192 mnkr, har antagits en ©kning om cirka 3 mnkr for indexutvecklingen avseende befintliga kontrakt. | Ovrigt
har intdkterna Okat nagot pa grund av tidigare ars fastighetsforvarv. Intdkterna hanforliga till garage- och parkeringsplatser bedéms
oféréndrade jamfort med prognostiserat utfall 2007.

Budgeteringen av bolagets driftkostnader, 844 mnkr, visar att manga av kostnadsokningarna &ar av generell karaktar. For 2008 bedoms
dock kostnaderna for el ©ka mer &an genomsnittet. Detta &r frdmst folid av fornyade kontrakt med hégre pris i
elleveransavtalsportfélien. | budgeten 2008 har kostnaderna for uppvarmning budgeterats enligt normalarstemperatur. Samtidigt har ett
energisparbeting lagts dér kostnaderna for uppvarmning ska minska med 3 procent for 2008.

Underhallskostnaderna budgeteras till 344 mnkr vilket motsvarar 145 kronor per kvadratmeter. Detta ar 17 mnkr lagre an prognostiserat
utfall fér 2007, vilket &r en folid av foregdende ars begrédnsade hyreshdjning. Satsningarna pa renovering av 40-talsbestandet fortséatter.
Aven takten pa stambyten inom 50-talsbestandet utokas. Underhallet i 50-talsbestandet sker genom trapphusvisa upprustningar och for
2008 planeras att stambyta drygt 700 lagenheter.

For 2008 berdknas fastighetsskatten uppga till 55 mnkr, vilket a&r en minskning med 20 mnkr fran 2007. Minskningen &r en folid av
regeringens forslag om séankt fastighetsskatt for bostader.

Avskrivningar enligt plan o6kar till 251 mnkr som en folid av ny-, till- och ombyggnader. Nagra nedskrivningar av fastigheternas
bokférda varden ar ej intagna i budgeten.

Réntekostnaderna beddéms uppga till 348 mnkr. Antagandet bygger pa en fortsatt hog investeringsvolym och en generell hojning av
rantenivaerna. Generellt har réntenivan o6kat med cirka 1 procent jamfért med samma tid féregdende ar vilkket medfér kraftiga
kostnadsokningar.

Budgeterad investeringsniva for 2008 uppgar till 1 174 mnkr, vilket &r nagot lagre &an tidigare avgiven trearsplan. Orsaken till den
lagre nivan ar huvudsakligen forskjutningar i tidplanen for den omfattande nyproduktionen av hyresbostader samt en forséljning av ett
stérre nyproduktionsprojekt.

Agarens resultatkrav for 2008 uppgar till 200 mnkr. | avgiven budget uppnds detta krav med undantag av att ett férslag lamnas fill
styrelsen om séarskilda satsningar i ytterstaden, motsvarande 20 mnkr, att genomféras under 2008. Dessa kostnader Onskas
exkluderade vid avstdmningen av resultatuppfoliningsmalet 200 mnkr. | Ovrigt ar utfallet beroende av det slutliga utfallet av
hyresférhandlingarna fér 2008 avseende bostdder men &ven de planerade underhéallsatgarderna.
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