VD-kommentar till budget 2014

A) Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

Stockholmshems affarsidé dr att 4ga och hyra ut bostader i Stockholm. Bolaget ska skapa basta
mojliga forhallanden for hyresgasterna sa att langa och goda hyresgastrelationer framjas.
Fastigheterna ska forvaltas sa att god tillvaxt i varde och kassaflode uppnds. Stockholmshem ar
ett allmannyttigt bostadsbolag med uppgiften att frimja bostadsforsorjning, erbjuda
hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande och att bedriva verksamheten enligt affarsmassiga
principer.

Stockholmshem har under 2013 bedrivit ett varumarkesarbete i samband med verksamhets-
och organisationsforandringar pa bolaget. Varumarkesloftet och den samlade visionen for
verksamheten ar att erbjuda alla hyresgaster ett boende som pa alla sitt och varje dag ar
Vilkomnande, Bekvamt och Tryggt. Till visionen hor varden for hur medarbetarna ska agera
mot kunderna och for vad som i 6vrigt ska priagla verksamheten.

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

En god tillgang pa attraktiva hyresritter ar en forutsittning for Stockholms fortsatta utveckling
och tillvaxt. Stockholmshem har de senaste daren byggt upp en projektportfolj som ger
langsiktiga forutsattningar att halla en hog nyproduktionstakt. Malet ar att projektportfoljen
ska innehdlla 2 500 lagenheter vid utgéngen av 2014 och av dessa bedoms cirka en fjardedel
vara smaldgenheter.

Bolaget har gjort kompetensforstirkning inom projektutveckling och sett 6ver roller och
organisation i tidiga skeden, bland annat sa att sa stort antal projektidéer som mojligt kan
utvecklas till konkreta, genomforbara projekt. Aven formerna for redovisning av
projektportfoljen till styrelsen har tydliggjorts. Detta ar en viktig forutsattning for att kunna
bidra till kommunfullmiktiges 6kade ambitionsnivd under kommande ar.

Portfoljen inriktas pa attraktiva ldgen i narforort och innerstad dir andelen hyresratter behover
bli storre. For nasta ar planeras bland annat byggstart 150 Igh i Norra Djurgardsstaden och
100 lagenheter i Hammarby Sjostad. Under kommande ar fardigstalls ocksa flera viktiga
projekt i Norra Djurgardsstaden (300 Igh), Sodermalm (200 Igh) och Arstadal (400 Igh).

Pa lite langre sikt finns forutsattningar att forstirka nyproduktionen i delar av ytterstaden, dar
betalningsviljan hittills varit alltfor svag for att uppna lonsamhet i projekten. Stockholmshem
har framfor allt goda erfarenheter av att arbeta med Hallbara Hokarangen, dar strategisk
stadsdels- och centrumutveckling givit en 6kad attraktivitet och efterfragan. Andra viktiga
delar av ytterstadsarbetet dr samarbetet med stadsdelsforvaltningarna och andra aktorer kring
okad trygghet.

Inom miljoomradet fortsatter minskad energianvandning och lagre klimatpaverkan att vara
hogprioriterat. Inom Stimulans for Stockholm har en stor miangd energieffektiviseringar
genomforts och bolaget har uppnatt betydande minskningar av energianvandningen. For att na
storsta mojliga effekt och kostnadsbesparing, kravs ytterligare insatser inom driftverksamheten
och bolaget har infor 2014 sett 6ver roller och organisation for teknikspecialister.



Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras

Kommunfullmaktiges mal om kvalitet och valfrihet handlar for Stockholmshems del primart
om att vara en professionell hyresvird med nojda hyresgaster. Under 2014 fullfoljs en rad
konkreta forandringar av arbetssitt pa forvaltningsdistrikten, samtidigt som gemensamma
stodprocesser forbittras. Arets affarsplan har fokus pa 6kad uppfoljning av konkreta
indikatorer som ar relevanta for forvaltningsorganisationen. Stockholmshem avser folja
resultatet av forandringsarbetet mycket noggrant.

Stora valmojligheter 4r en viktig del av Stockholmshems boendekoncept Fint Hemma och
arbetet med att 6ka antalet e-tjanster via webbplats och mobil. Mojligheten att ombilda sina
lagenheter till bostadsratter kvarstar i delar av ytterstaden, men hittills har intresset varit
avsevirt mindre dn i mer centrala delar.

Stockholmshem har njda medarbetare och en relativt stark position pa arbetsmarknaden. En
viktig del i den nya organisationen dr att ta tillvara medarbetarnas egna idéer och darmed ge
basta mojliga forutsattningar for stindiga forbattringar av verksamheten. Under 2014
fortsitter bolaget att konkretisera och implementera varumarkesarbetet och den samlade
visionen om ett vilkomnande, bekviamt och tryggt boende.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Bolagets direktiv 4r att budgeten ska vara i balans med god prognossikerhet och godkiand
resultatniva. Resultatkravet okar till 300 mnkr ar 2014 och hojs darefter ytterligare upp till
400 mnkr ar 2016. Stockholmshem har infér 2014 genomfort en ny process for budgetering
och uppfoljning av budget med tydliga krav pa ekonomisk uppfoljning inom framfér allt de
nya forvaltningsomradena.

B) Marknadslage och verksamhetsforandringar

Efterfrdgan pa hyresritter inom Stockholms stad fortsitter att vara mycket hog med en kraftigt
okande befolkning och ett stort antal personer i bostadskon. Befolkningsékningen under den
kommande tiodrsperioden ar enligt prognoserna storst i gruppen 25-44 ar, bland annat pa
grund av ett hogt flyttnetto. Inom denna grupp finns en stor efterfrigan pa hyresritter och
manga av dessa flyttar in i de nyproducerade hyresritterna.

Bostadsbyggandet i Stockholmsregionen har 6kat den senaste tiden jamfoért med de lagre
nivderna under 2012. Manga bedémare forutspar en fortsatt okning av byggandet. Antalet
byggstartade hyresritter dr alltjamt lagt, och flertalet av dessa aterfinns inom Stockholms stad
med ndgot av stadens allmannyttiga bolag som byggherre.

Marknadsliaget ger sammantaget Stockholmshem goda mojligheter att halla en hog takt i
nyproduktion i attraktiva lagen och att fortsatta att utveckla det befintliga bestandet. Det
kvarstar osdkerheter kring hyressittningen och det pagar en rad initiativ och utredningar som
kan komma att paverka forutsittningarna for byggande och forvaltning.

For att mota utmaningar har Stockholmshem under 2013 genomfért en rad forandringar av
arbetssitt, roller och organisation. En viktig del i fordndringen ar att 6ka kunskapen om vad
olika kundgrupper efterfragar for att kunna fatta val underbyggda beslut om prioriteringar i
lokal service och forvaltning.



Stockholmshem planerar vidare for genomforandet av omstruktureringen av bestandet mellan
systerbolagen. Vid ett genomforande av forandringarna avser bolaget aterkomma till
koncernstyrelsen med en justerad budget.

C) Ekonomisk utveckling

For 2014 dndras redovisningsreglerna och K-reglerna infors. Stockholmshem ska anvinda K-3
reglerna. Stockholmshem bedriver i nira samarbete med Stockholms Stadshus AB och 6vriga
fastighetsbolag inom koncernen ett gemensamt projekt som syftar till att implementera det nya
regelverket for redovisning som giller fran 2014. Arbetet fungerar enligt plan och bolagen ar
langt framme i analysen av effekterna av det nya regelverket.

Det nya regelverket innebar en okad differentiering av avskrivningstider, genom att nya krav
stills pa att komponentavskrivningar ska tillimpas. Eftersom lagstiftningen trader i kraft forst
vid arsskiftet finns for narvarande ingen praxis eller enhetlig tolkning av hur regelverket ska
tillimpas. Det galler framforallt inom omradet underhall av fastigheter och vilka grianser som
galler for aktivering av underhall. Eftersom underhallsinsatserna har en stor volym, kan
tolkningen fa effekter pa bolagets resultat- och balansrikning.

Mot denna bakgrund har Stadshus AB beslutat att fordjupa analysen av regelverkets effekter
ytterligare. Det innebar att bolagets budget och verksamhetsplan f6r 2014 ej 4r omriknade
enligt K-3 reglerna. Effekterna av det nya regelverket kommer att behandlas i ett senare drende
under vintern/varen 2014.

Hyresintikterna budgeteras till 1 966 mnkr for 2014. Det dr 59 mnkr hogre dn det
prognostiserade utfallet for 2013. Okningen beror huvudsakligen p4 ett budgeterat utfall av
hyror for 2014. Hyresforhandlingarna med Hyresgastforeningen dr dnnu ej avslutade. Vidare
okar hyresintiakterna som en foljd av fardigstalld nyproduktion och forbattringsarbeten pa
befintligt fastighetsbestand. For under 2014 fardigstalld nyproduktion uppgar tillkommande
hyresintakter till 10 mnkr och for forbattringsarbeten uppgar hyrestillskottet till 3 mnkr.

Som en foljd av inriktningen att minska antalet anstillda, sa ar budgeterade personalkostnader
i samma niva som utfallet for 2012 och senaste bedomningen av kostnaderna for 2013. Vidare
okar bolagets avskrivningar pa byggnader med 24 mnkr pa grund av den stora nyproduktionen
som fardigstallts. Vad giller 6vriga driftkostnader budgeteras dessa i nivd med bedomda
indexprognoser fran SCB och Konjunkturinstitutet.

I Finansborgarradets forslag till budget 2014 tydliggors att bolaget har ett sirskilt ansvar for
att fornya och utveckla ytterstaden och gora hela Stockholm attraktivt i alla dess former. I det
bolagsspecifika direktivet ska ”Bolaget fortsitta arbetet med fornyelse och utveckling av ett
antal ytterstadsomraden i soderort till exempel Hokarangen, Skarpnick och Skarholmen”.

Som ett led i arbetet med att utveckla ytterstadsomradena tillsammans med
stadsdelsforvaltningarna har bolaget en sedan tidigare oreglerad avriakning. Denna avrikning
har bolaget for avsikt att utnyttja som en komponent i finansieringen i det fortsatta
gemensamma forandringsarbetet.

De finansiella nettokostnaderna 6kar fran 175 mnkr som ar prognosen for 2013 till 214 mnkr
for 2014. Det dr en 6kning med 39 mnkr. Orsaken ar den hoga investeringstakten i framst
nyproduktion vilken finansieras genom en 6kad beldning. Rantenivd bedoms uppga till 2,8
procent vilket dr i samma niva som snittranta for 2013.



Budgeterad investeringsvolym uppgar till 1 624 mnkr. Investeringarna avser nyproduktion 905
mnkr, om- och tillbyggnad 703 mnkr samt 6vrigt 16 mnkr.

Bolaget budgeterar ett resultat om 300 mnkr for 2014. Resultatet motsvarar av dgaren uppsatt
resultatkrav. Jamfort med foregaende ar ar detta en 6kning med 225 mnkr dir det borttagna
atgarderna inom ”Stimulans for Stockholm” motsvarar 200 mnkr i resultatforbattring.

D) Stora projekt och investeringar

Nedan beskrivs storre projekt som planeras. For samtliga projekten ar nista
rapporteringstillfille kommande tertialrapport:

Genomforandeprojekt over 300 mnkr

Bjallerkransen 5, Vistertorp

Genomforandebeslut antogs av kommunfullmiktige den 20 februari 2012. Projektet omfattar
276 ligenheter. Projektbudget ar beriknad till cirka 351 mnkr med en fortsatt avkastning i
balans. P.g.a. 6verklagan till Lansstyrelsen och sedan Mark- och miljodomstolen har projektet
forsenats ca ett halvar. Projektet byggstartades under augusti 2013 och produktion pagar med
grundldggning och husstommar. Inflyttning bedoms ske fran kvartal 3 2014 fram till kvartal 1
2017. De mal som ar uppstillda for projektet kommer att uppnds. Inga allvarliga risker ar
identifierade i projektet.

Tygeln 1 (f.d. Grimman 6), Sodermalm

Genomforandebeslut antogs av kommunfullmiktige den 20 februari 2012. Projektet omfattar
202 st lagenheter, forskola, gruppboende samt garage med 86 platser. Projektbudgeten ar 769
mnkr med fortsatt avkastning i balans. Projektet framskrider som planerat och produktionen
pagar med grundliaggning och husstommar. Inflyttning bedéms ske fran kvartal 4 2014 fram
till kvartal 1 2016. Uppsatta projektmal kommer att uppnads. Inga allvarliga risker ar
identifierade i projektet.

Linaberg 19, Annedal/Mariehall

Genomforandebeslut antogs av kommunfullmaktige den 20 februari 2012.

Projektets omfattning dr 356 lagenheter, forskola, kommersiella lokaler och garage.
Projektbudget dr berdknad till cirka 903 mnkr med en avkastning i balans.

En overklagan skickades in till Mark- och miljodomstolen som vid mote den 2012-10-19
upphivde planen. Stockholms stadsbyggnadsnamnd 6verklagade 2012-10-30 Mark- och
miljodomstolens domslut. Med anledning av det intraffade ar projektet tillfalligt stoppat. Dom
i malet har fastslagits 2013-08-23. Dom medger att detaljplan kan faststillas och arbetet med
produktion kan aterupptas. En genomlysning av projektet med avseende pa utformning samt
kalkyl pagar. Produktionsstart planeras till kvartal 3 2014.

Tofsingdalen, Ostermalm (Norra Djurgirdsstaden)

Genomforandebeslut antogs av kommunfullmaktige den 12 oktober 2012. Projektet innehaller
146 lagenheter varav 8 st kommer att hyras av stadsdelsforvaltningen, forskola samt 4 mindre
affarslokaler. Projektbudget ar berdknad till ca 400 mnkr och vardet pa fardig fastighet till ca
420 mnkr. Detaljplanen vann laga kraft under 2011. Systemhandlingsskedet avslutades i
november och bygghandlingsskedet paborjades i december 2012. Projektet byggstartades under
juni 2013 och produktion pagar med grundliaggningsarbeten. Forsta inflyttning planeras till
februari 20135. Projektet nar f.n. alla uppsatta mal och inga allvarliga risker ar identifierade.




Golvliggaren och Syllen i Arstadal

Inriktningsbeslut antogs av kommunfullmiktige den 7 maj 2012.

Detaljplanen antogs av SBN i december 2012 och medger nyproduktion av cirka 400
hyreslagenheter samt ca 2000 kvm kompletterande lokaler. Systemhandlingsprojektering pagar
och f.n. bedomer vi att projektets mal kommer att uppnas. Projektbudget uppskattas till ca 1
200 mnkr och med en avkastning i balans. Genomforandebeslut i kommunfullmiktige antogs
2013-04-17. Omradet dr indelat i tva utbyggnadsetapper, kv. Golvlaggaren respektive kv
Syllen. Kv Golvlaggaren omfattar ca 153 Igh varav 8 st kommer att hyras av
stadsdelsforvaltningen, 4 avd. forskola samt lokal for livsmedelsbutik. Projektet byggstartades i
september 2013 och markarbeten pagar. Inflyttning bedoms kunna paborjas under kvartal 4
2015.

Kv. Syllen omfattar ca 240 Igh samt 3-4 st avd. forskola. Mojligheten att inrymma
studentlagenheter i projektet ses over for tillfillet. Projektet planeras for produktionsstart
under 2016.

Planeringsprojekt 6ver 300 mnkr

Hornslandet (f.d. Norra 2, N15), Ostermalm (Norra Djurgdrdsstaden)

Inriktningsbeslut godkandes av styrelsen for Stockholms Stadshus AB den 11 december 2012
och antogs av kommunfullmiktige den 30 maj 2012. Projektet bestar av ca 152
hyreslagenheter en livsmedelsbutik pa ca 1200 kvm, tre mindre affirslokaler samt garage med
76 parkeringsplaster. For livsmedelsbutiken ar avtal nu tecknat med en operator. Diskussioner
pagar dven med stadsdelsforvaltningen om ca 6 specialligenheter. Projektbudget 4r berdknad
till cirka 517 mnkr med en avkastning i balans. Byggstart berdknas till andra kvartalet 2014.
Inflyttning bedoms ske under andra halvaret 2016. Detaljplanen antogs av kommunfullmiktige
den 24 september 2012. For nirvarande pagir projektering av systemhandlingar. Overklagan
till Mark och Miljodomstolen har avslagits. Besked om provningstillstand till Mark- och
miljoéverdomstolen vintas under december 2013.

Sivlangen, Idldngen och Valla Torg, Arsta

For att bidra till stadens utvecklingsomrade Arsta planeras nyproduktion av cirka 310
hyreslagenheter med kompletterande lokaler inom kvarteren Savlangen, Idlangen och Valla
Torg, Arsta. Stadsbyggnadskontorets programarbete har dragit ut pa tiden bl.a. beroende pa
trafiksituationen kring snabbsparvigen. sa f.n. bedomer vi att ett antagande i SBN kommer
andra halvaret 2014. Projektkostnad ar i detta skede berdknad till ca 850 mnkr. Byggstart
berdknas till kvartal 1 2016 och forsta inflyttningarna ca tva ar senare.

Stadshagen 1:1 pa Kungsholmen, Stadshagens IP

Exploateringsnimnden har den 23 augusti 2012 fattat beslut om att anvisa mark for bostader
och tennishall inom fastigheten Stadshagen 1:1 pa Kungsholmen till AB Stockholmshem.
Tanken ar att en tennishall byggs under mark med ovanpaliggande bostader samt fotbollsplan.
Projektet ar i ett tidigt skede och inte helt utrett men nuldget indikerar att Stockholmshem kan
bygga ca 200 ligenheter pd markanvisningen. I projektet utreds forutsittningarna att tillskapa
studentbostdder samt bostader riktade till personer inom niringsliv och forskning som
tillfalligtvis behover bostad i Stockholm. Uppskattad projektkostnad i detta tidiga skede ar 680
mnkr. Byggstart kan ske tidigast 2016/17.

Rosenlundsparken S6dermalm

I Rosenlundsparken planeras ett nytt bostadskvarter med tillhérande parkhus. For parkhuset
har en arkitekttavling genomforts under varen 2013. Totalt kommer Stockholmshem att
uppfora 123 lagenheter inkluderat parkhuset. Samrad genomfordes 19 mars vilket resulterade i
en stor mangd synpunkter. Sammanstallningen har dragit ut pa tiden och f.n. bedomer vi ett




antagande i SBN hosten 2014. Uppskattad projektkostnad i detta tidiga skede ar 422 mnkr.
Byggstart kan darav formodas till slutet av 2015 och forsta inflyttningen till ca 2 ar senare.

Persikan S6dermalm

P4 sydostra delen av Sodermalm planeras SL’s bussgarage att flyttas till forman for 820
bostidder. Projektet ar i ett tidigt skede och inriktningen ar att Stockholmshem ska bygga ca
150 lagenheter, en forskola och livsmedelsbutik inom den nya planen. Start-PM planeras till
november 2013. Vintan pa flytt av bussdepan innebar att byggstart tidigast planeras till 2018.

E) Sarskilda uppdrag

Nya studentbostader

Stockholmshem ser fortlopande 6ver mojligheterna att inrymma student- och ungdomsbostader
i de projekt som finns i portfoljen. Under kommande ar finns en potential att tillskapa minst
cirka 500-1 000 nya studentlagenheter. De projekt som fér ndrvarande planeras ligger i bl.a.
Arstadal och Gréondal. Bolaget deltar ocksé aktivt i den Studentbostadsméssa som planeras for
2017, bland annat genom att prova mer okonventionella l6sningar for denna typ av bostader.

Den ordinarie nyproduktionen lockar manga yngre hyresgaster med relativt goda inkomster.
Darutover planeras nyproduktion for SHIS Bostdder som bland annat riktar sin verksamhet till
ungdomar. Den stOrsta potentialen for att 6ka antalet bostader for unga finns dock i det dldre
bestiandet. Under 2012 6ronmairktes runt 1 000 smaldgenheter for ungdomar genom att de
lediga lagenheterna formedlas till ungdomskon i takt med att de blir lediga. Lagenheterna
upplats med korttidskontrakt vilket forvantas leda till att rorligheten beholls.

Nya bostader for personer med funktionsnedsattning

Behovet av nya gruppbostader for personer med funktionsnedsittning provas i samtliga
nyproduktionsprojekt. I portfoljen finns just nu gruppbostader i 4-5 av projekten. Bolaget har
inlett diskussioner med socialforvaltningen om ytterligare insatser for att bidra till fler grupp-
och servicebostiader med fokus pa vad som kan dstadkommas i det befintliga bestandet.



