VD-kommentar
Forslag till budget 2013 med inriktning for 2014 och 2015

Uppgift enligt kommunfullmaktiges direktiv och inriktningsmal

Stockholmshems affirsidé dr att d4ga och hyra ut bostader i Stockholm. Bolaget ska skapa basta
mojliga forhallanden for hyresgasterna sa att langa och goda hyresgastrelationer framjas.
Fastigheterna ska forvaltas s att god tillvaxt i viarde och kassaflode uppnds och verksamheten
ska kannetecknas av langsiktighet, kvalitet och god ekonomi.

Stockholmshem ar ett allmannyttigt bostadsbolag och har darmed ett bredare uppdrag dn
andra bostadsbolag. I enlighet med lag om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag ar
uppgiften att frimja bostadsforsorjning, erbjuda hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande
och att bedriva verksamheten enligt affirsmassiga principer.

I budget for 2012 har kommunfullmiktige fattat beslut om dgardirektiv for bolagen inom
koncernen och dessa forutsitts gilla dven under kommande tredrsperiod. For samtliga bolag
galler bland annat att tillgodose kraven pa langsiktig vardetillvaxt. Ett antal dgardirektiv galler
specifikt for stadens tre bostadsbolag, bland annat att de ska ha en aktiv fastighetsférvaltning
med en kostnadseffektiv och rationell forvaltning av bostiderna och forbattrade driftresultat.
Vidare ska bostadsbolagen framja rorlighet pa bostadsmarknaden samt ta ansvar for forturs-,
forsoks- och traningslagenheter samt lagenheter for studenter och ungdomar. I direktiven
betonas att de tre bolagen ska 6ka takten pa upprustning, underhdll och nybyggnation inom
ramen for Stimulans fér Stockholm samt bidra till genomforandet av Jarvalyftet och
Soderortsvisionen

De dgardirektiv som darutover riktas specifikt till Stockholmshem ar att
fortsidtta upprustningen av de bostidder som byggdes under 1940-1960-talen
bista Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet

O

bygga agarliagenheter i ett pilotprojekt om max 50 lagenheter

(@]

utveckla koncept for att bygga nya bostader for den sa kallade
Bostadssnabben
o vara Stiftelsen Hotellhem behjalpliga i byggandet av bostader

(@]

Agardirektiven utgor en precisering av Stockholmshems allminnyttiga uppdrag i enlighet med
lagstiftningen. En stor del av direktiven handlar om att ta ansvar for bostadsforsorjningen for
alla, inklusive de som har en svag stillning pa bostadsmarknaden.

Strategier och marknadsforutsattningar

Marknadsfoérutsattningarna for hyresratter i Stockholm ar av allt att déma mycket gynnsamma
under den kommande tredrsperioden. Enligt prognoserna fortsitter de senaste arens kraftiga
befolkningsokning, aven om det finns indikationer pa ett nagot lagre flyttnetto under
kommande ar. Antalet personer i Bostadsférmedlingens ko har 6kat markant och tendensen ar
att kotiderna for att fa en lagenhet i Stockholm blir lingre i savil den reguljiara som den interna
kon .

En fortsatt hog efterfragan ger goda maojligheter till en langsiktig forvaltning och utveckling av
bolagets bestand och fortsatt hog takt i nyproduktionen. Uppdraget om aktiv



fastighetsforvaltning har inneburit forandringar i bestandet de senaste aren, och det kommer
aven i framtiden vara viktigt att kunna anpassa verksamheten till bestandet.

De externa hoten hianger frimst samman med det osdkra laget i varldsekonomin, den allmidnna
konjunkturutvecklingen och dess inverkan pa bostadsmarknaden. Kraftiga rantehojningar
skulle forsamra forutsattningarna for bolagets verksamhet, framfor allt i ett lingre perspektiv.
En annan osidkerhet ar den framtida hyressattningen i Stockholm, dar parterna i
Hyreskommittén annu inte kommit 6verens om en implementering av den si kallade
Stockholmsmodellen.

Stockholmshem har i allt vasentligt goda forutsdttningar att uppfylla dgarens direktiv och mota
framtida utmaningar pa hyresmarknaden. De framsta styrkorna ar ett attraktivt och valskott
bestind med en forhillandevis jamn blandning av fastigheter i olika ligen inom staden. Andra
styrkor ar den effektiva servicen till hyresgisterna, relativt laga driftkostnader och hog teknisk
kompetens inom bolaget.

Bolagets svagheter utgors av en delvis vikande kundnojdhet som bland annat speglar att
hyresgasterna upplever att bolagets organisation ar otydlig. Ett forbattringsomrade ar den
lokala kommunikationen med hyresgasterna och bolagets process for behovsanalyser,
underhdll och fastighetsutveckling.

Strategier

Stockholmshem har i samband med affarsplanen for 2012 utvecklat ett antal
utvecklingsomraden med syftet att uppfylla dgardirektiven och mota forandringar i omvirlden
och pad marknaden. Utvecklingsomradena ar:

Nojda hyresgaster och god service

Vilunderhéllna ldgenheter och fastigheter

Hog takt pa nyproduktion och fastighetsutveckling

God milj6 och hallbar energianviandning

Trygga och attraktiva bostadsomraden for alla

Attraktiv arbetsgivare och vil fungerande organisation

Kostnadseffektiv och l6nsam verksamhet

Under respektive utvecklingsomrade har mal, indikatorer och aktiviteter formulerats och
flertalet av dessa kommer att vara aktuella under kommande tredrsperiod. De viktigaste
insatserna for att under kommande tredrsperiod bidra till uppfyllelsen av fullmiktiges
inriktningsmal framgar av nedanstdende.

Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillganglig och vaxande stad for boende, foretagande
och besok

Stockholmshem ska dven under kommande ar halla en hog takt i nyproduktionen med i
genomsnitt 525 lagenheter per ar i foretradesvis innerstaden och narforort. Inriktningen ar att
de nya bostaderna ska vara mycket attraktiva och bidra till ett mer variationsrikt utbud pa
bostadsmarknaden. Stockholmshem behover fortsitta de senaste drens intensiva arbete med att
vidareutveckla projektportfoljen, till exempel genom forvarv av utvecklingsfastigheter.

Vidare ar effektivare energianviandning en av Stockholmshems mest strategiska satsningar
under kommande ar med syftet att langsiktigt sinka uppvarmningskostnaderna och minska
bolagets klimatpaverkan. De viktigaste strategierna i det befintliga bestindet utgors av



forstarkning av fastigheternas klimatskal, virmeatervinning ur franluft samt optimering av de
tekniska installationerna.

Stockholmshem ser 6ver organisation, roller och arbetssitt i syfte att vidareutveckla delar av
forvaltning och boendeservice under den kommande trersperioden. En viktig del ar att
anpassa verksamheten till olika kundgruppers efterfrigan pa ett battre satt. Bolaget har har
goda erfarenheter av den forstarka forvaltningen i ett antal ytteromraden med fokus pa bland
annat Okad trygghet och attraktivitet. Satsningen ar kopplad till stadens gemensamma arbete
med Jarvalyftet och Soderortsvisionen.

En viktig prioritering for att uppratthalla en hog trygghet i boendet i hela bestandet dr
bostadsbolagens gemensamma storningsjour som ar en del av Stockholmshems organisation.
Darutover har Stockholmshem bosociala handliaggare som hanterar storningsiarenden dagtid.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras

Valfrihet pd Stockholms bostadsmarknad handlar f6r Stockholmshems del bland annat om att
vara en professionell hyresvird, framja en rorlighet och tillganglighet samt att dven erbjuda
alternativ till hushall med svag stillning pa marknaden. Enhetliga regler for godkdnnande av
hyresgast, dar dven forsorjningsstod godkanns som inkomst, dr av central betydelse for att
bostadsforsorjningen ska fungera vil dven for dessa grupper. Vidare riknar Stockholmshem
med att 4ven under kommande tredrsperiod ta ett stort ansvar for forsoks- och
traningslagenheter och for de knappt 1 700 ldgenheter som idag blockuthyrs till SHIS Bostader.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Bolagets forvaltning av bostdder ska vara sa kostnadseffektiv som mojligt och Stockholmshem
ska gora anpassningar for att uppfylla de utokade avkastningskrav som infors 2013-2015 och
avvecklingen av Stimulans for Stockholm.

Ekonomisk analys
Stockholmshems ekonomiska utveckling under trearsperioden sammanfattas enligt féljande:

Utfall Budget Trearsplan

2011 2012 2013 2014 2015
Resultat efter finansnetto 20 50 75 300 350
Agarens avkastningskrav 0 50 75 300 350
Investeringar, mnkr 1597 1620 1695 1739 1606
Balansomslutning, mnkr 14 246 14 855 16597 17994 19219
Synlig soliditet, % 60,8 58,0 52,5 49,5 47,8
Rintetickningsgrad, ggr 2,6 1,5 1,4 2,3 2,3
Direktavkastning bokfort varde, % 4,3 4,3 4,0 6,4 6,9
Avkastning totalt kapital, % 2,6 1,6 1,6 3,0 3,3

Resultatet efter finansnetto 6kar under perioden enligt dgarens direktiv till 350 mnkr 2015
(exklusive 200 mnkr for Stimulans f6r Stockholm som upphor 2013). I berdkningarna har
antagits en inflation om 2 procent arligen. Rantan for berdkning av bolagets rantekostnader ar
enligt prognos fran stadsledningskontoret i nivin 3 procent for perioden. Vidare forutsitts inte



nagra ytterligare storre forandringar avseende skatter och avgifter hanforligt till
fastighetsforvaltningen.

For att nd uppsatt resultat gors en kraftfull satsning pa energibesparande underhallsatgarder,
vilket beraknas ge minskade energikostnader med minst 5 procent drligen. Vidare budgeteras
personalkostnaderna som nagot sjunkande som en f6ljd av en minskning av personalen.
Kostnaderna for underhall sanks under 2014 eftersom Stimulans for Stockholm avvecklas
2013. Budgeten for lopande kostnader i 6vrigt bygger pa en generell aterhdllsamhet for att na
det uppsatta resultatmalet.

Vad giller hyresintikterna har dessa budgeterats utifran allméin inflation.
Nyproduktionshyrorna for bostader antas ligga i intervallet 1 600 till 2 200 kronor per
kvadratmeter och ar, beroende pa lage och standard. I bolagets investeringsplan ingar att

producera cirka 525 nya bostider per ar. Utgifterna for detta uppgar enligt investeringsplanen
for aren 2013 - 2015 till 3 325 mnkr.

Stimulans for Stockholm

Stimulans for Stockholm avslutas under 2013. Stimulansen har under femarsperioden 2009-
2013 inneburit en satsning pa okad trygghet, energieffektivitet samt standarden i 6vrigt
motsvarande 400 mnkr drligen.

For 2013 planeras en fortsatt satsning pa effektivare energianviandning med framfor allt
ombyggnad av ventilation och installation av virmedtervinning. For nastkommande ar utokas
satsningen pa trygghetsatgiarder och Stockholmshem kommer att verka for en 6verkommelse
med Hyresgistforeningen kring till exempel upprustningar i kéallarutrymmen och nya
lassystem. Stimulans ger darutéver mojlighet att genomfora en rad standardhojande
upprustningsatgarder. Bolaget kommer infor budget for 2013 sarskilt att prova vilka
upprustningsatgarder som bor prioriteras med tanke pa att 400M-programmet avslutas under
niastkommande behov.

Investeringar

Forslaget till investeringsplan for perioden omfattar till storsta delen Stockholmshems
nyproduktion av bostidder i enlighet med dgardirektiven om att bygga 525 lagenheter per ar.
Riskerna inom bolagets nyproduktion analyseras arligen pa en 6vergripande niva i affirsplanen
och utgors framfor allt av forseningar till f6ljd av utdragna planprocesser samt hoga
byggkostnader.

Ett stort antal av genomfoérandeprojekten ar under utbyggnad och ska avslutas under
kommande ar. Antalet byggstartade bostider kommer enligt planerna att vara hogt under
perioden 2013 — 2015. Nya attraktiva bostader och lokaler bidrar pa ett tydligt satt till en
mangfald pa bostadsmarknaden och till genomforandet av stadens langsiktiga vision om ett
Stockholm i virldsklass for boende, foretagande och besok.

Nedan beskrivs storre projekt som planeras under perioden:

Genomforandeprojekt over 300 mnkr

Bjallerkransen 5, Vistertorp

[ Vistertorp planeras for nyproduktion av 274 hyreslagenheter i Kvarteret Bjallerkransen 5.
Projektet ar i enlighet dgarens direktiv att aktivt stodja Stiftelsen Hotellhem i Stockholm (SHIS)
verksambhet. Investeringsutgiften ar beraknad till cirka 336 mnkr. Byggstart ar beriaknad till
forsta halvaret 2012. Inflyttning bedoms ske forsta halvaret 2013 — andra kvartalet 2014.



Projektet ar godkant av kommunfullmiktige 20 februari 2012.

Grimman 6, Sodermalm

P4 Sodermalm vid Mariatorget i kvarteret Grimman 5 planeras for nyproduktion av 202 nya
hyreslagenheter, forskola, kompletterande butikslokaler samt garage motsvarande 90
parkeringsplatser. Projektet inkluderar ett gruppboende motsvarande 10 ligenheter.
Investeringsutgiften ar berdknad till cirka 740 mnkr. Byggstart ar beraknad till andra halvaret
2012. Inflyttning bedoms ske under perioden 2014 — 20135.

Projektet dr godkint av kommunfullmaktige den 20 februari 2012.

Linaberg 19, Annedal/Mariehall
I Annedal/Mariehaill i kvarteret Linaberg 19 planeras for nyproduktion av 332 hyresldgenheter,
forskola, butikslokaler samt garage for motsvarande 230 parkeringsplatser.

Investeringsutgiften ar berdknad till cirka 886 mnkr. Byggstart under 2012. Inflyttning bedoms
ske under 2014/2015.

Projektet dr godkidnt av kommunfullmiktige 20 februari 2012.

Planeringsprojekt éver 300 mnkr

Golvliggaren och Syllen i Arstadal.

I Arstadal planeras f6r nyproduktion av cirka 400 hyresligenheter med kompletterande lokaler
inom kvarteren Golvlaggaren och Syllen. Investeringsutgiften uppskattas till cirka 1 100 mnkr.
Byggstart ar bedomd till 1:a kvartalet 2013. Inflyttning bedoms ske under perioden oktober
2014 - juni 2016.

Ett forvarv av aktierna i bolaget Fastighets AB Syl 3 som dger tomtratten Syllen 3, avvaktar
kommunfullmiktiges godkdnnande. En ans6kan 2011 om markanvisning fran
exploateringskontoret for del av fastigheten Arstadal 1:1 ingdr i projektet. Projektet dr godkint
i styrelsen for Stockholms Stadshus AB 19 mars 2012.

Tofsingedalen, Ostermalm (Norra Djurgirdsstaden)

For att bidra till stadens utvecklingsomrade i Norra Djurgardsstaden planeras for
nyproduktion av cirka 146 hyreslagenheter med kompletterande lokaler inom kvarteren
Tofsingedalen, Ostermalm. Investeringsutgiften ir beriknad till cirka 415 mnkr. Byggstart
berdknas till 2013. Inflyttning bedéms ske under forsta halvaret 2015.

For niarvarande pagar projektering.

”Norra 2” (N15), Ostermalm (Norra Djurgirdsstaden)

For att bidra till stadens utvecklingsomrade i Norra Djurgardsstaden planeras for
nyproduktion av cirka 153 hyreslagenheter med kompletterande lokaler inom kvarteren
”Norra 27, Ostermalm. Investeringsutgiften dr beriknad till cirka 517 mnkr. Byggstart
berdknas till tredje kvartalet 2014. Inflyttning bedoms ske under andra halvaret 2016.

For narvarande pagar projektering i programskede.



Savlangen, Valla Torg Arsta

For att bidra till stadens utvecklingsomrade Arsta planeras f6r nyproduktion av cirka 260
hyresligenheter med kompletterande lokaler inom kvarteren Siavlangen, Idldngen, Arsta.
Investeringsutgiften ar berdknad till cirka 460 mnkr. Byggstart beraknas till forsta kvartalet
2014. Inflyttning bedoms ske under forsta halvaret 2016.

For narvarande pagar projektering i programskede.



