VD-kommentarer till Budget 2012

Uppgift enligt kommunfullmaktiges direktiv och affarsidé

Stockholmshems affarsidé ér att dga och hyra ut bostéder i Stockholm. Bolaget ska skapa bésta
mojliga forhdllanden for hyresgésterna sa att langa och goda hyresgéastrelationer frimjas. Fastigheterna
ska forvaltas sa att god tillvixt 1 varde och kassaflode uppnds och verksamheten ska kdnnetecknas av
langsiktighet, kvalitet och god ekonomi.

I budgeten fattar kommunfullméktige beslut om dgardirektiv for bolagen inom koncernen. For
samtliga bolag giller bland annat att tillgodose kraven pé langsiktig vérdetillvixt. Ett antal
agardirektiv géller specifikt for stadens tre bostadsbolag, bland annat att de ska ha en aktiv
fastighetsforvaltning med en kostnadseffektiv och rationell forvaltning av bostdderna och forbéttrade
driftresultat. Vidare ska bostadsbolagen fridmja rorlighet pa bostadsmarknaden samt ta ansvar for
forturs-, forsoks- och traningsldgenheter samt lagenheter for studenter och ungdomar. I direktiven
betonas att de tre bolagen ska oka takten pa upprustning, underhall och nybyggnation inom ramen for
Stimulans {or Stockholm samt bidra till genomforandet av Jarvalyftet och Soderortsvisionen

De dgardirektiv som dérutover riktas specifikt till Stockholmshem é&r att

o fortsitta upprustningen av de bostidder som byggdes under 1940—1960-talen
bista Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet

bygga dgarlidgenheter i ett pilotprojekt om max 50 ldgenheter

utveckla koncept for att bygga nya bostdder for den sa kallade Bostadssnabben
vara Stiftelsen Hotellhem behjélpliga 1 byggandet av bostdder
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Stockholmshems prioriteringar for att fullgéra kommunfullméktiges uppdrag framgér av mél,
indikatorer och aktiviteter i ILS-rapporten for 2012. Stadens budget for ndstkommande ligger i linje
med tidigare ars direktiv och Stockholmshems dvergripande prioriteringar ligger fast. F6ljande
utvecklingsomraden fortsétter att vara styrande for bolagets verksambhet.

Nojda hyresgister och god service

Vilunderhallna lagenheter och fastigheter

Hog takt pa nyproduktion och fastighetsutveckling
God miljo och hallbar energianvindning

Trygga och attraktiva bostadsomraden for alla
Attraktiv arbetsgivare och vil fungerande organisation

O O O O O O O

Kostnadseffektiv och 16nsam verksamhet

En central utgdngspunkt for att uppritthalla en god service till hyresgésterna dr den arliga
kundundersokningen inom AktivBo. Den stora majoriteten av hyresgésterna dr mycket ndjda med
Stockholmshem som hyresvérd, men bolaget har en vikande trend inom flera frigeomraden och
framfor allt hos vissa kundgrupper. Under 2012 pabdrjas diarfor en anpassning av forvaltning och
service till hyresgésterna inom olika marknadsomriden.



Vidare planeras en implementering av en ny, mer effektiv process for underhall i syfte att uppné en
god balans mellan kundperspektivet, affarsméssighet och fastigheternas tekniska status. Viktiga delar i
den nya processen ér att tydliggora roller och forbattra kommunikationen med hyresgésterna.

En hog takt i nyproduktionen fortsétter att vara prioriterat for Stockholmshem och bolaget rdknar med
att kunna hélla en niva pa drygt 500 nya bostéder per ar. Ambitionen &r att ytterligare anpassa
produkten till olika kundgrupper och en sdrskilt enhet for fastighetsutveckling inréttas for att bland
annat utveckla marknadsanalyser 1 tidiga skeden. Under aret kommer Stockholmshem studera
forutséttningarna att fullgdra nya direktiv avseende dgarldgenheter och nyproduktion med extremt
korta kotider for en specifik kundgrupp.

Inom miljoomradet fortsétter satsningen pa energieffektiviseringar inom framfor allt det befintliga
bestandet. Bland annat kommer bolaget arbeta for att ytterligare forbattra uppfoljningen av atgérdernas
effekt. I 6vrigt prioriteras en miljoeffektiv avfallshantering och 6kade mojligheter till insamling av
matavfall med sévil avfallskvarnar som optiska system.

Vidare fortsétter Stockholmshem att utveckla inriktning och arbetsprocess for uthyrning och
forvaltning av lokaler, till exempel i samband med genomforandet av projektet Hallbara Hokardngen.
En viktig utgangspunkt &r koncernstyrelsens genomlysning av mindre bostadsnira centrum och
bostadsbolagen avser att ha ett ndra samarbete under 2012 kring gemensamma utvecklingsfragor inom
detta omrdde. Stockholmshem fortsdtter ocksa att ha ett néra samarbete med Stiftelsen Hotellhem
(SHIS).

Sammantaget sker saledes en kontinuerlig utveckling av verksamhet och organisation inom olika delar
av bolaget i syfte att sdkerstilla effektivitet, hog kvalitet och god service. Sarskilt viktigt dr att anpassa
organisationen till en aktiv fastighetsforvaltning och forandringar av bestindet.

Marknadsforutsattningar

Marknadsforutsédttningarna for hyresritter i Stockholm kommer av allt att doma att vara gynnsamma
aven under 2012. Folkokningen &r stor 1 bdde staden och regionen och efterfragan pa hyresldgenheter
ar mycket hog. Detta ger mojligheter till en langsiktig utveckling av fastighets- och
bostadsforvaltningen 1 enlighet med dgardirektiven. Stockholmshem har i flera avseenden en stark
position pd marknaden. Bolagets styrkor dr bland annat kompetenta medarbetare, en stark ekonomi
och ett attraktivt bestand.

Stockholmshem ser inga omedelbara 4ot mot bolagets mdjligheter att fullgéra mélen inom
utvecklingsomradena eller kommunfullmaiktiges direktiv. Bolaget ser dock att den nya lagen om
allmédnnyttan och svérigheterna att implementera en ny modell for hyressattningen skapar en osdkerhet
om vad som géller pa hyresmarknaden. Stockholmshems interna svagheter handlar framst om en hog
energiforbrukning, &ven om det skett stora forbattringar inom detta omrdde. Bolaget behdver ocksa pa
sikt anpassa sig mer till hyresgisternas efterfragan och behov i olika delar av bestindet.

Ekonomisk utveckling

Hyresintikterna budgeteras till 1 869 mnkr for 2012. I de budgeterade siffrorna tillkommer 12 mnkr i
hyresintdkter som avser till fardigstélld nyproduktion. Som en f6ljd av den hoga nyproduktionstakten
Okar hyresintdkterna jamfort med prognostiserat utfall for 2011, trots genomforda forsiljningar till
bostadsrittsforeningar under bade 2010 och 2011.



Bolagets driftkostnader bedoms bli ndgot ldgre dn prognosen for 2011. I budgeten har kostnaderna f6r
uppvarmning angivits utifrdn normalarstemperatur samt att de energieffektiviseringar som genomforts
tidigare ar ska ge kostnadsbesparingar.

Underhaéllskostnaderna budgeteras till 448 mnkr, varav 260 mnkr &r hanforligt ’Stimulans for
Stockholm”. Satsning pa renovering av 40- och 50-talsbestdndet fortsétter enligt plan.
Underhaéllskostnaderna ér lagre dn foregaende ars budgeterade varden.

Réntekostnaderna bedoms uppga till 181 mnkr. Antagandet bygger pa en fortsatt hog
investeringsvolym och en stabil ridnteniva under 2012.

Budgeterad investeringsvolym for 2012 &r 1 620 mnkr. Investeringarna avser nyproduktion 941 mnkr,
om - och tillbyggnad 662 mnkr samt 6vrigt 17 mnkr. Inga nyproduktionsprojekt 6ver 300 mnkr har
annu beslutats av kommunfullméktige.

Bolagets resultatkrav for 2012 uppgar till 50 mnkr inklusive atgirder som hénfors till ”Stimulans for
Stockholm”. Detta dr en 6kning med 50 mnkr jamfort mot foregaende ar.

Fyra bostadsrittsforeningar har tackat ja till erbjudande om forvirv av sina fastigheter for ombildning
till bostadsritt. Antalet l1dgenheter dr 326 stycken och forséljningssumman uppgar till 309 mnkr.
Tilltrdde kan bli aktuellt under slutet av 2011 eller under forsta tertialet 2012.

Stimulans for Stockholm

Stimulans f6r Stockholm innebér dven under 2012 en satsning pa nyproduktion av hyresbostdader samt
pa underhéll och investeringar i det befintliga bestandet. Inom nyproduktionen kommer fyra projekt att
vara aktuella under aret i olika skeden av produktionen. Bland annat planeras byggstart for kv
Golvliggaren i Arstadal med 160 ligenheter.

Inom det befintliga bestandet mojliggér Stimulans for Stockholm kraftig utékning av
energieffektiviseringar, upprustning samt standardhdjande och trygghetsskapande dtgérder.
Upprustning och standardhdjande atgirder utgors frimst av stambyten 1 1950-talsbestandet. Déarutover
planeras fasad- och fonsterdtgirder samt gdrdsupprustningar i delar av bestandet.

For att 6ka tryggheten planeras byte av lassystem i delar av bestandet samt belysningsatgérder 1
allminna utrymmen exempelvis Bagarmossen. En mer omfattande satsning pd 6kad trygghet
omdjliggors alltjamt av svarigheterna att komma 6verens med Hyresgdstforeningen kring de
standardh6jande delarna av ett sddant program.

En stor del av insatserna utgors av energieffektiviserande dtgirder (166 mnkr). Inriktningen &r precis
som tidigare en satsning pa ombyggnad av ventilation inklusive virmeétervinning framfor allt 1
Hokaréngen och Solberga. Vidare planeras bland annat ett projekt med solviarme i Skdrholmen.



