BUDGET FOR 2009 OCH INRIKTNING FOR 2010 OCH 2011

Kommunfullmdktiges inriktningsmal
® Staden ska vara en attraktiv, trygg och véxande stad for boende, foretagande och besok.
®  Kuvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras.

®  Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva.

Mal och uppgifter for bostadsbolagen

Mal
De kommunala bostadsbolagen ska vara ekonomiskt starka och medverka till att Stockholm far en fungerande
bostadsmarknad.

Uppdrag

Det &ar en prioriterad uppgift for staden att kunna klara av att méta oOkad efterfragan pa nya bostader. Under
mandatperioden ska staden planera for 15 000 nya bostéder, varav en betydande del hyresratter. Av de nya
bostaderna ska 1000 planeras i innerstaden och stadens bolags andel av den pabdrjade nyproduktionen ska uppga
till 6000 lagenheter.

Bostadsbolagen ska ge modjligheter till de boende att férvarva sina lagenheter genom att bilda bostadsrattsforening
och kopa sina hus. Detta &r av stor vikt i ytterstaden dar extra insatser ska goéras for att bistd de boende i
denna frikbpsprocess.

Valfrihet ska pragla boendet i hyresratt, saval gallande tillval som vid nyproduktion. Hyresgaster har alla olika
onskemal och behov, som ska vara modjliga att tillgodose i hogre grad &n idag.

Malet for staden &ar att boendekostnaderna langsiktigt ska kunna hallas pa rimliga nivaer saval i centrala omraden
som i ytterstadsomraden. Stadens bostadsbolag maste aktivt och kraftfullt verka for att sdnka byggkostnaderna och
minimera kostnaderna i driftverksamheten. Det &r angeldget att bolagen tilldmpar erfarenheter fran tidigare
genomférda byggnadsprojekt, for att verksamheten ska ske pa ett kostnadseffektivt satt.

De kommunala bostadsbolagen har ett sarskilt ansvar for att férnya och utveckla ytterstaden och dess miljder och
géra hela Stockholm attraktivt. For detta kravs atgarder inom olika omraden. Bolagen ska fortsatta arbetet med en
avhysningsakut och kommer tillsammans med stadsdelsférvaltning, socialférvaltning och landstinget delta i bildandet
av en arbetsgrupp for att ta fram forslag pa arbetsmetoder i syfte att minska antalet vrakningar och avhysningar.

Bolagen ska:

®  bidra till Stockholms forsérjning av bostader

® bereda mojligheter for boende att forvarva sina lagenheter

® gora sarskilda insatser for att stimulera frikbp av bostader i ytterstaden
® vara aktiva fastighetsforvaltare

® varna hyresratten och vidta atgarder for att forhindra svartuthyrning

®  bidra med fors6ks- och tréningslagenheter

® ha en kostnadseffektiv och rationell bostadsférvaltning

® medverka till att nya attraktiva stadsmiljber skapas i ytterstaden, de kommunala bostadsbolagen har ett sarskilt
ansvar for att fornya och utvecklas ytterstaden

® medverka i ett investeringsprogram i ytterstaden, "ytterstadsfornyelse"
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® samarbeta med Ovriga berdrda kommunala bolag och fastighetsnamnden for riktade satsningar pa underhall,
trygghet och séakerhet

® fortsatta arbetet for att minska antalet avhysningar

® teckna ny foérhandlingsordning med hyresgastféreningen med anledning av bolagens uttrdde ur SABO
® uppvakta regeringen med krav pa skattelattnader for rumsuthyrning

® tillsammans med AB Stokab fullfélja utbyggnaden av IT-nat till samtliga fastigheter

®  fortsatta tillganglighetsanpassningen av fastigheterna

Styrkor (interna) Svagheter (interna)
L] Bra och vardefullt fastighetsbestand L] Okat investerings- och underhallsbehov
L] Kompetent personal L] Generationsvaxling i personalen
L] Stark ekonomi L] Ovana vid férandringar/stelhet
L] Nojda kunder/gott rykte L] Ej dokumenterade rutiner
Méjligheter (externa) Hot (externa)
L Stor inflyttning L Héga taxor och avgifter
L] God efterfragan pa hyreslagenheter L] Byggkostnader och begrénsad tillgang av mark
L4 Aktiv fastighetsforvaltning, kopa/sélja/bygga/renovera L4 Svart att hitta bra objekt att kdpa/lagt utbud
L] Organisationsutveckling/goda rekryteringsméjligheter L] Oséakerhet kring hyresutveckling,
SABO/Hyresgastforeningen/ Kochska
utredningen/EU-regler

Stockholmshems affarsidé
Stockholmshems huvuduppgift ar att langsiktigt &ga och forvalta hyresbostdder med geografisk koncentration till

Stockholms stad. Bolaget ska skapa basta mojliga forhallanden for sina hyresgaster sa att langa och goda
hyresgéastrelationer bevaras. Stockholmshem ska uppféra nya bostéder, upprusta och forvalta befintligt bestdnd, samt
utveckla servicen till sina hyresgéaster. Forvaltningen ska ge en langsiktig vérdetillvaxt.

Stockholmshems verksamhet ska kénnetecknas av langsiktighet, kvalitet och god ekonomi med inriktningen att som
hyresvédrd vara det béasta alternativet for bostadshyresgéster i Stockholm, for dgama framstd som det bésta
bostadsbolaget och som arbetsgivare betraktas som det mest attraktiva foretaget inom bostadssektorn.

Marknadsforutsattningar
Sverige har en fortsatt god konjunktur &ven om den svenska ekonomin bromsat in och tillvéxttakten i BNP avtar

nagot. BNP for 2008 forvantas 0ka med 3,0 procent och med 2,8 procent under 2009. Reporantan beddéms under
det fjarde kvartalet 2008 hdéjas fran nuvarande 4,25 procent till 4,5 procent, for att méta den okande inflationen.
Den Oppna arbetslosheten har minskat till 2,9 procent i lanet respektive 3,3 procent i staden, samtidigt som det
ar en positiv nettoinflyttning. Sammantaget bidrar detta till en stark bostadsefterfragan.

| Stockholm liksom i &vriga delar av landet har bostadsbyggandet minskat. Forklaringen ligger till stor del i
borttagandet av bostadssubventioner. Dessutom &r det hardare konkurrens om byggbar mark och risk for Okade
byggkostnader.

Antalet personer som star i k6 hos Bostadsformedlingen fortsétter att ©ka. Trots detta minskar kd&tiderna, da
antalet inlamnade lagenheter och omséttningen i bestandet oOkar.

Som en foljd av att forbudet mot ombildningar till bostadsratt utan provning i lansstyrelsen upphdérde 2007, finns
nu ett generellt erbjudande till hyresgasterna om ombildning. For Stockholmshem ar idag cirka en tredjedel av

bestandet foremal for intresseanmalningar, vilket kommer att minska bolagets fastighetsbestand.

Marknadsforutsattningar under perioden med precisering av
styrkor, svagheter, hot och méjligheter
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Agardirektiv 2009-2011 £6r Stockholmshem
Fokus for perioden blir en fortsatt hdg nyproduktion, en hoég takt pa ombyggnad samt att bereda hyresgésterna
mojlighet att ombilda sina ldgenheter till bostadsratt.

Bolaget ska:

®  bidra till program for nyproduktion av 15 000 nya bostdder med ca 1500 bostader

® bereda mojligheter for de boende att ombilda sina lagenheter till bostadsréatt

®  aktivt bidra till investeringar i ytterstaden

® fortsdtta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och service

®  Oka valfrineten for hyresgéasten

®  bistd Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet

®  rationalisera och effektivisera verksamheten

® utreda modjligheterna att infora individuell métning av el- och vattenférbrukning vid nyproduktion

® genom bl. a. fortsatta effektiviseringar na foljande resultat:

® Resultat efter finansnetto:
Ar 2008 200 mnkr
Ar 2009 200 mnkr
Ar 2010 200 mnkr
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Sarskilda forbattringsatgarder :

® | angsiktigt arbete for att bryta segregationen
®  Energibesparing
®  Aktiv fastighetsforvaltning

®  Funktionalitet i nya organisationen

Strategier och ataganden

For att uppfylla affarsidén och forverkliga visionen har Stockholmshem féljande strategier:

1. Koncentration bostadsfastigheter 6. Effektiv organisation
2. H6g nyproduktion 7. Nojda medarbetare
3. Utveckla fastighetsbestandet 8. God miljd och kvalitet
4. Hég kundorientering 9. Fortsatt IT-utveckling
5.  Kostnadseffektiv och l6nsam verksamhet med 10. Oppen kommunikation och starkt varumarke
rimliga hyror
11. Okade insatser i utsatta omraden

Enligt den inriktning och &gardirektiv. som avser forbattringar och investeringar i ytterstadsférnyelsen, finns ett
forslag om extra resurstillskott om 20 mnkr, for att bidra till utvecklingen av Stockholms ytterstadsomraden. Syftet
med satsningen ar att forbattra tryggheten och skapa en battre boendemiljd genom engagemang och deltagande,
saval ekonomiskt som personellt. | de aktuella omradena ligger fokus pa mjuka varden och att forbattra
samarbetet med skola, hem, polis, Stadsdelsforvaltning, andra hyresvardar och de boende, samt att stddja lokala
aktorer och lokala projekt. Stockholmshem har i denna budget tagit héjd for en fortsatt extra satsning i dessa
stadsdelar med stérre behov av utbkade insatser. For att kunna genomféra detta har ordinarie underhallsbudget
sankts med motsvarande belopp. Bolaget Onskar saledes att kunna bibehdlla den ordinarie underhallsnivan och
onskar darfor ett avkastningskrav motsvarande 180 mnkr for perioden.

Ekonomisk utveckling
Resultatutvecklingen for perioden 2009 - 2011 bygger pa foljande antaganden:

° Inflation 2 procent arligen

L Hyreshdjning med 2 procent arligen

L Arlig &kning av varmepriser med 5 procent

L Okning av snittrantan med cirka 0,5 procentenheter under perioden

L Arlig energibesparing motsvarande 5 procents ligre kostnader arligen

L 100 procent uthyrning av bostader

L Lonedkning med 3 procent arligen i kombination med mindre personalstyrka

L Investeringsvolym fér perioden om totalt 3 815 mnkr, varav nybyggnad 1 574 mnkr, enligt investeringsplan for aren
2008-2011 (bilaga 1)

° Personalminskning motsvarande cirka 15 procent fram till ar 2012
L Fastighetsskatt motsvarande 1 200 kronor per lagenhet och ar (bostéder) Lokaler oférdndrad skatt

L Nyproduktionshyror om 1 250, 1 400 respektive 1 650 kronor per kvadratmeter och ar for ytterstaden, inre ytterstaden
respektive innerstaden raknat i 2008 ars niva

L Fortsatt rationalisering av administrativ verksamhet

| trearsplanen har infe beaktats:
L Effekter av eventuella fastighetsférvarv eller férsaljningar under perioden 2008-2011,

L Effekter av eventuella upp- eller nedskrivningar av fastigheters varde.
Sammanfattning ekonomisk utveckling

Sammanfattning Utfall Budget pPlan
2007 2008 2009 2010 2011
Resultat efter finansnetto 166 200 200 200 200
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Agarens avkastningskrav 152

Investeringar, mnkr 1 314
Balansomslutning, mnkr 12 430
Synlig soliditet, % 29,7
Réntetackningsgrad, ggr 2,6
Direktavkastning bokfort varde, % 7.2
Avkastning totalt kapital, % 6,1

Kénslighetsanalys

Forandringar i hyresnivd och lanerénta far genomslag pa den del av hyres- och lanekontrakten som forfaller eller justeras

respektive ar.

Ackumulerat for aren 2009-2011 beddms resultatpaverkan uppga till, mnkr:

Foréndring av 2009
Hyresniva, bostader 1%

Vakanser, nyproduktion 10 %

Varmekostnader 1% 3,3
Ovriga driftkostnader 1%

Underhallskostnader 1% 3,6
Réanteniva 1 procentenhet

AKTIEBOLAGET STOCKHOLMSHEM

Pelle Bjérklund
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1 174
13 168
27,6
1,6

7,6

43

2010

18,0
4,4
6,6
55
7,3

96,3

200

881

13 694
29,0
1,6

74

4.1

14

2011
36,0
6,8
10,2
11,0
1,1
197,5

200

914
322
28,8
1,5
7.8

4.1

E/T

850

14 878
28,7
1,5

7.6

4,0

54,0
8,0

16,7

302,5



