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Analys av bolagets verksamhet

I detta drende redovisas Bostadsformedlingens underlag till budget for 2027 med inriktning for 2028 och
2029. Hér beskrivs vilka frdgor och faktorer som beddms ha storst pdverkan pé verksamhetens utveckling
och ekonomi under perioden samt bolagets strategiska satsningar och prioriteringar for att bidra till
uppfyllelse av kommunfullméktiges inriktningsmal.

Bolagets nuvarande uppdrag och bidrag till kommunfullmiktiges inriktningsmal

Bostadsformedlingen i Stockholm AB ska vara 6ppen for alla. Bolaget ska med sin verksamhet trygga en
vil fungerande regional marknadsplats for hyresrétter samt vara ett aktivt verktyg 1 den sociala
bostadspolitiken.

Vad giller kommunfullméaktiges inriktningsmal bidrar bolaget till att uppfylla Et#t Stockholm som haller
samman med en stark och jamlik vilfdrd i hela staden genom att svara for en reguljar bostadsformedling
som formedlar bostéder utifran en "rak" ko i en transparent process. Bolaget bidrar dven till inriktningsmélet
genom att fortsatt sdkerstilla tillgangen till skyddade boenden for valdsutsatta samt sékerstélla att de
skyddade boenden som idag har lagenheter i1 stadens bostadsbolag kan byta dessa mot jamforbara
lagenheter.

For att bidra till att infria mélet Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis klimatomstdllning
medverkar bolaget till att uppnd malséttningen om ett klimatpositivt Stockholm 2030 och 1 6vrigt bidra till
stadens miljoarbete. Detta bland annat genom fortsatt digitalisering och minskad pappersanvandningen vid
kontakten med de bostadssdkande.

Bolaget medverkar till att inriktningsmaélet Ett Stockholm med en stabil och hdllbar ekonomi med
utbildning, jobb och bostdder for alla uppfylls bland annat genom att tillhandahélla en gemensam
marknadsplats for hyresbostédder fran sdvil kommunala som privata fastighetségare i Stockholm och i
omgivande kommuner, till nytta for bade fastighetséigare och bostadssokande. Vidare aktivt till att tillgodose
behovet av fortursldgenheter, forsoks-och traningsldgenheter och Bostad Forst inom ramen for det
bostadssociala uppdraget.

Bolagets inriktning och maluppfyllelse 2027-2029

Kommunfullméaktiges uppdrag och dvergripande inriktning for bostadsformedlingen har varit relativt
konstant &ver tid. Bolagets langsiktiga planering utgér fran premissen om att detta géller 4&ven under den
kommande trearsperioden.

Bolaget planerar under den kommande perioden dirmed fortsitta att att svara for reguljér
bostadsformedling, evakuering och féormedling av fortursldgenheter inklusive forsoks- och
traningslédgenheter, formedling av lagenheter till stadens bostadsbolags internkder samt formedling av
kategoribostdder sdsom student- och seniorboenden. Bolaget avser att fortsatt bidra till uppfyllelsen av
kommunfullméktiges inriktningsmal i enlighet vad som framgar av ovan och dnskar att samtliga de
dgardirektiv som framgér av bolagets budget for 2026 ska kvarstd dven framdver. (Se redovisning under
respektive inriktningsmal)

Marknadslige och omviérld

Bolagets verksamhet paverkas i hog grad av omvirldsfaktorer som efterfrdgan och tillgang pa hyresritter i
regionen. Nedan redogdrs for bolagets syn pd hur dessa faktorer utvecklas under den kommande
trearsperioden.

Efterfrdagan

Behovet av hyresrétter i regionen &r fortfarandet stort och kommer sannolikt att bestd under hela
planperioden. Sedan 2022 har dock en troghet 1 formedlingen borjat mérkas av och ménga nyproducerade
bostider, med sin hogre hyresniva, har blivit allt mer svarformedlade. Under 2025 mérktes ocksa en
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avtagande efterfrdgan pa successionsbostéider 1 ligen langt fran centrala Stockholm. Det giller framst
bostdder med hog hyra men dven bostdder med mer normal hyra blev svarare att hyra ut i dessa lagen.
Minskad efterfragan mirks dven av pa studentbostdder och dven dér géller det frimst nyproduktion.
Studenter, med sin begridnsade ekonomi, har svart att betala nyproduktionshyror. En generellt avtagande
efterfrdgan pa smé bostdder, 1 rum och kok, ar ocksa tydlig.

Anledningen till den minskade efterfrigan ar troligen en hog produktionstakt av nya hyresrétter fram till
2023. Ett negativt flyttnetto i regionen och forsdmrat ekonomiskt 1dge for hushllen under senare dr dr ocksa
en del av forklaringen. Det senare tar sig ocksa uttryck 1 att efterfragan pa bostdder med ldgre hyra okar.

Forsvagad efterfrigan avspeglas i den genomsnittliga kotid som kravs for att fa en bostad. Den har sjunkit
kontinuerligt sedan hogsta noteringen ar 2019 dd den var 10,5 ar for att helaret 2025 landa pd 9 4r.

En viktig aspekt &r att det &r skillnad pé bostadssokandes efterfrigan och behov. Ménga kan vara i behov av
bostad, men har inte rad att efterfraga de lagenheter som finns lediga. Detta dr da sirskilt markbart pa just
nybyggda bostdder dir hyran ér ca 50 % hogre i medeltal &n bostidder i1 det befintliga bestdndet. Likasd kan
malgrupperna som soker smaldgenheter och studentbostéder, unga och oetablerade pé arbetsmarknaden,
vara extra sdrbara for simre ekonomiskt omvérldslage och hogre arbetsloshet.

Befolkningsutvecklingen &r en viktig faktor for hur behov och efterfragan utvecklas. Antalet invanare i
Stockholms l4n berdknas 6ka under planperioden, men prognosen ér att det blir en svagare 6kning én
tidigare ar vilket beror pa forvéntningar om ett lagre barnafédande och minskad invandring. Sett till
aldersfordelningen sd bedoms andelen barn och unga upp till 19 dr minska svagt medan grupperna dver 65
ar samt over 80 ar okar. Firre unga och fler dldre kan innebédra en minskad efterfragan pa bostider.
Motkraften dr att det byggstartas fa bostdder nu och dterhdmtningen ser ut att gd ldngsamt. Vad géller
konjunkturlaget véntas en dterhdmtning under aret och kopkraften for hushallen 6ka. Om det innebér en
lattnad for uthyrningen av nyproduktion dterstar att se. Bolagets samlade bedomning dr dock att den totala
efterfragan pa hyresritter kommer att vara relativt konstant under planperioden.

Utbudet av hyresridtter

Bostadsformedlingen har i uppdrag att formedla sd ménga av lénets lediga hyresritter som mojligt for att
dédrigenom forenkla for regionens bostadssokande. Inflodet av bostéder paverkas framfor allt av
omséttningen av hyresbostider, fordndringar av bestdndet samt méngden nyproduktion.

Omvirldslaget med hoga rantor och byggkostnader for bostadsbolagen samt kraftigt forsdmrad kdpkraft hos
hushéllen ledde i slutet av 2022 till en inbromsning av byggandet av nya bostider, bade hyresritter och
bostadsritter. Utvecklingen véntas vdnda i &r och byggandet far sannolikt mer fart 2027-29. Ledtiderna ar
dock ldnga sé det drojer hogst troligt till slutet eller tom efter planperioden innan bolaget far in samma
nivaer att nyproduktion som under de senaste aren.

Nuliige, utmaningar och strategisk inriktning 2027-2029

Bostadsformedlingen formedlar cirka 20 000 lagenheter per ar, vilket vilket motsvarar cirka 75% av alla
ledigstillda hyresritter i stockholmsregionen. Bostadsféormedlingen samarbetar i dagslaget med 6ver 200
olika fastighetsdgare, vilket inkluderar de flesta storre aktorerna i regionen. Genom att utgoéra en samlande
och sjalvklar marknadsplats for fastighetsdgare och bostadssdkande spelar bolaget en viktig roll i stadens
bostadsforsorjning och kan dirmed ocksa fungera som ett aktivt verktyg i den sociala bostadspolitiken. En
avgorande forutsittning for att bolaget fortsatt ska kunna bidra till kommunfullmiktiges mal &r att det
behéller sin position som den ledande formedlaren av hyresritter i regionen. Bolaget behdver dven
fortséttningsvis vara en relevant och attraktiv part, bade for bostadssdkande och for fastighetségare.

Bolaget verkar sedan négra ar tillbaka pé en konkurrensutsatt marknad. Privata aktorer som erbjuder
formedling av hyresrétter har etablerats och det &r inte uteslutet att fler aktorer etablerar sig under
planperioden. Utdver att vilja att sjdlva formedla lagenheter ur sitt eget bestdnd har de privata
fastighetsidgarna nu mdjlighet att vilja en annan formedlingstjanst 4n den bolaget erbjuder. P4 motsvarande



Sid. 5 (9)

satt har de bostadsokande nu ett storre utbud av formedlingstjénster av ldgenheter.

Bolagets utgangsldge ar 1 sig starkt 1 och med det grundldggande uppdraget att bolaget ska vara till for alla
och att formedling sker Oppet, réttvist och transparent utifrdn kotid. Detta sdrskiljer bolaget frén andra
aktorer och dr ndgot som attraherar manga, bade fastighetsdgare och bostadssokande. Bolaget har dock efter
att ha genomfort en strategisk dversyn kunnat konstatera att det finns ett antal omraden som bolaget behdver
sarskilt fokusera pa och forbittra for att dven fortsdttningsvis vara den ledande formedlaren av hyresrétter 1
regionen. Den genomforda 6versynen har till stor del byggt pé erfarenheter och synpunkter inhdmtade frén
bolagets kundgrupper. Nagra sarskilt framtradande synpunkter dr 6nskemal om en modernare
bostadsférmedling, med kortare formedlingstider. Oversynen har dven omfattat de interna processerna och
bolagets kompetensforsorjning.

Under den kommande perioden kommer bolaget sarskilt fokusera pa

o effektiva digitala tjdnster for bolagets fastighetsdgarkunder. Bolagets fastighetsdgarekunder ska
kunna ldmna in bostidder och f6lja bostadens status genom formedlingsprocessen pé ett smidigt,
effektivt, tidsenligt digitalt och sdkert sétt.

e kundvérd och dkat inflode av bostidder. Befintliga samarbeten ska fortsétta och utvecklas och nya
tillkomma.

e cn effektivare formedlingsprocess som kontinuerligt blir kortare.

e medarbetare och chefer med ritt kompetenser som ett resultat av ett strategiskt och genomtankt
arbete med kompetensforsorjning.

Bostadsformedlingen behover diarutover, liksom ovriga stadens verksamheter, forhélla sig till raidande
omvirldslidge. Bolaget ér till exempel genom sin verksamhet och laget pa bostadsmarknaden sérskilt
exponerad for risken att direkt utsédttas - eller anvindas som redskap for- vélfardsbrottslighet. Under den
kommande perioden planerar bolaget att vidta atgarder for att stdrka handldggarnas formaga att uppticka
och agera pa vilfardsbrott. Vidare kommer rutiner i handlaggningen som syftar till férebygga brott att
skérpas.

Bolaget kommer vidare att fortsitta arbeta med kontinuitetsplanering och med att starka it-sdkerhet,
informationssidkerhet och dataskydd.

En sammanhallen stad

Bolaget bidrar till malet om en sammanhéllen stad genom att formedla bostdder genom ett rakt, rattvist och
transparent kosystem. Bolaget bidrar vidare genom sitt deltagande i den arligt aterkommande Jarvaveckan,
samt med det mobila Stockholmsrummet. Med dessa tva insatser skapas forutsattningar for att kunna
informera om bostadsférmedlingen till grupper som ar svéra att na via mer traditionella kanaler. Insatserna
anknyter dven till bolagets bolagets uppdrag om étgirder for att na underrepresenterade grupper i
bostadskon. Bolagets arbete med att bidra till sdnkta inkomstkrav hos de privata hyresvéirdarna bidrar ocksa
till mélet om en sammanhéllen stad.

Analys av ekonomisk utveckling
Intdkter

Bostadsformedlingens intdkter bestar till 6ver 90% av inbetalade arliga kdavgifter fran kunderna 1
bostadskon. Antalet betalande har 6kat i manga ar, men under aren 2026-2028 &r det bolagets bedomning att
okningen kommer att avta for att sedan plana ut. Prognosen utgar fran att avgiften for att vara registrerad
(200 kr/ar inklusive moms) dr ofordndrad under planperioden. Avgiftsnivan ses dock dver lopande.

Intidkterna bestar ocksé av anslag via socialndmnden for handldggning och formedling av forturs-, forsoks-
och trianingsldgenheter och ldgenheter inom kategorin Bostad Forst. Denna sker enligt
sjalvkostnadsprincipen och uppgér till 11 mnkr per ar. Bedomningen for tredrsperioden ir att kostnaderna
kommer att vara pd samma niva som under innevarande budgetar.
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Bostadsformedlingen erhéller dven erséttning frén stadens kommunala bolag for allménnyttans interna
byteskd samt formedling av seniorldgenheter enligt sérskilda kriterier. Arligen formedlas ca 1 000
lagenheter via de kommunala bostadsbolagens interna byteskd. Denna niva beddms 6ka ndgot de ndrmaste
aren da bostadsbolagen fétt i uppdrag att utveckla anvindningen av internbyteskon. Den sérskilda
formedlingen av seniorbostéder i Micasas bestdnd forutsétts fortldpa under planperioden. Avgifterna som
debiteras de kommunala bolagen berdknas i stort vara ofordndrade under 2026-2028, férutom eventuella
indexjusteringar.

Utifrén finansenhetens ranteprognoser som erhallits for planperioden bedoms rénteintdkten pa bolagets
tillgodohavande pa koncernkontot vara minst 3,5 mnkr per éar.

Nedan visas intidkternas utfall for 2025 samt budget for aren 2026-2029.

Intékter (mnkr)

Intaktsslag 2025 2026 2027 2028 2029

Kdavgifter 140,4 141,2 141,8 142 142

Forséljning av 11 11 11 11 1
forturstjanster

Formedling 1,4 1,3 1,5 1,5 1,5
kommunala
bolagens interna
bytesko

Sarskild 0,2 0,1 0,2 0,2 0,2
férmedling
seniorbostader
Micasa

Ovrigt inkl. 3,9 3,6 4.2 4.6 4.7
ranteintakter

Summa 156,9 157,2 158,7 159,3 159,4

Kostnader

Personalkostnaderna dr bolagets storsta utgiftspost. Under planperioden budgeteras for en bemanning med
en kompetensstruktur som anpassas till bolagets behov och som antalsméssigt 4r ungefér i nivd med den
befintliga. I samband med flytten till nya kontorslokaler véntas viss vakanshallning p g a
personalomséttning. Kostnaden for formansbaserade pensioner beddms vara relativt stabil under
planperioden.

Kostnadsbilden kommer att paverkas av bolagets fokus pa att, med fortsatt hjalp av bade egen personal och
extern specialkompetens, utveckla tjdnster som gor det attraktivt och enkelt for fastighetségare att lamna in
lagenheter samt att 6ka fortroendet och ytterligare forenkla for de bostadssokande. Det egna
verksamhetssystemet byggs huvudsakligen av bolagets egen personal, men kostnaderna kostnader for
serverdrift, licenser och IT- och webbtjanster dr fortsatt betydande under planperioden.

Darutover paverkas kostnadsbilden av antalet bostadssokande och av antalet formedlade 1dgenheter. En
fortsatt 6kning av antalet registrerade kunder leder till hogre volymbaserade kostnader. Intern utveckling for
att effektivisera kostnadsdrivande processer fortsétter att vara i fokus under planperioden.

Avskrivningarna paverkas under planperioden av kompletterande anskaffningar av mobler och utrustning i
kontorslokalerna samt av anskaffningar av immateriella tillgdngar. Under planperiodens forsta ar bedoms
investeringbehovet (mdbler och utrustning i kontorslokalerna) vara pa en lagre niva for att sedan 6ka mot
slutet av planperioden med anledning av planerad flytt till nya kontorslokaler.
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Nedan redovisas kostnadernas utfall for 2025 samt budget for aren 2026 -2029. Under planperioden

budgeteras ett nollresultat.

Kostnader (mnkr)

Kostnadsslag 2025 2026 2027 2028 2029

Personal- och 95,5 108 106 105,5 105,5

personalomkostna

der

Ovriga externa 46,1 49 52,5 53,5 53,4

kostnader

Avskrivningar 1,5 0,2 0,2 0,3 0,5

Summa 143,1 157,2 158,7 159,3 159,4
Investeringar

For 2026 har bolaget budgeterat for kompletterande inkdp av inventarier till kontorslokalerna i Palmfelt
Center om 0,3 mnkr. Aven for ar 2027 uppskattas bolagets investeringsbehowv till ca 0,3 mnkr for att i
samband med flytt till nya kontorslokaler 2028 och 2029 6ka till ca 1 mkr.

1. Ett Stockholm som héller samman med en stark och jamlik vilfird i hela staden

1.3 Stockholms stad ska ge stod och omsorg dar behoven ér som storst

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

7& Sakerstalla att de skyddade boenden
som idag har lagenheter i stadens
bostadsbolag kan byta dessa mot
jamforbara lagenheter nar verksamheten
av skyddsskal sa kraver

verksamhetsomradet SEE
,i Fortsatta agardirektivet beddms inga i ordinarie
"R | samarbete med bostadsbolagen verksamhet
sakerstalla tillgangen till skyddade
boenden for valdsutsatta
Fortsatta agardirektivet beddms inga i ordinarie

verksamhet

3. Ett Stockholm med en stabil och hillbar ekonomi med utbildning, jobb och bostéider

for alla

3.1 Stockholms ekonomi ér stark, hallbar och ligger grunden for en jimlik vilfird

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

"& Redogér for hur bolaget arbetar med
att 6ka graden av egenfinansiering i
syfte att minska skuldutvecklingen. |
detta ingar att arbeta for att innehavet av

“ Avsluta

Bolaget finansieras till dvervagande del
av koavgifter.
Bolaget har inga skulder och har inget

lanebehov under kommande
trearsperiod. Inga investeringar planeras
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

fastigheter bidrar till att planerade
investeringar kan genomféras med
bibehallen finansiell styrka och med lag
finansiell risk samtidigt som stadens
kapacitet och férmaga att tillhandahalla
effektiva och andamalsenliga
verksamhetslokaler utvecklas

och bolaget ager inga fastigheter och
planerar inte heller att anskaffa nagra.

3.3 I Stockholm ska alla ha ritt till ett bra boende som de har rad med

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

7& Bidra i arbetet med att underlatta for
ungdomar att komma in pa
bostadsmarknaden

Fortsatta

agardirektivet beddms inga i ordinarie
verksamhe

"& Fortsatta att i dialog med
fastighetsdgarna utveckla battre digitala
I6sningar for lagenhetsinformation,
visning och dylikt for att forenkla den
sdkandes beddmning tidigt i processen
eller vid utebliven fysisk visning

Fortsatta

agardirektivet beddms inga i ordinarie
verksamhet

-'& Fortsatta att starka kontrollen av
intyg i syfte att sakerstalla
rattssakerheten inom
férmedlingsprocessen

Fortsatta

agardirektivet beddms inga i ordinarie
verksamhet

-’& | dialog med privata fastighetsagare
informera om goda erfarenheter fran
stadens allmannyttiga bolag och deras
sankta inkomstkrav, i syfte att fler ska
g6ra motsvarande justeringar av sina
krav. Bolaget ska dartill aktivt verka for
att fler fastighetsagare infér sankta
inkomstkrav

Fortsatta

agardirektivet beddms inga i ordinarie
verksamhet

"& Sakerstalla att annonser om lediga
bostader innehaller utforlig information
om tillgangligheten i bostaden och i
fastigheten, samt information om
kallsortering, laddstolpar, cykelférrad
och energieffektiviseringar

Fortsatta

agardirektivet beddéms inga i ordinarie
verksamhet

"

-’& Sakerstalla att personer med stora
behov av anpassningsatgarder i hemmet
erbjuds fortur till anpassade lagenheter

Fortsatta

agardirektivet beddms inga i ordinarie
verksamhet




Sid. 9 (9)

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

-'& Oka antalet inlamnade lagenheter
fran privata fastighetsagare/férvaltare

verksamhetsomradet Gt
j‘ Fortsatta agardirektivet beddms inga i ordinarie
I"® Tillhandahalla férmedling av forsoks- verksamhet
och traningslagenheter inklusive Bostad
Forst i den omfattning som efterfragas
av stadens namnder och bolag
j‘ Fortsatta agardirektivet beddms inga i ordinarie
I"® Utveckla servicen for den som star i verksamhet
bostadskon for att motverka att personer
tappar sin koplats pa grund av
underlatenhet
f‘ Fortsatta agardirektivet beddms inga i ordinarie
I"® Verka for en successiv 6kning av verksamhet
Bostadsférmedlingens andel
kategoribostader och forturer for att 6ka
mojligheten for de som verkligen
behodver bostad att kunna fa bra och
billiga sadana utifran behov
& Fortsatta agardirektivet beddms inga i ordinarie

verksamhet

3.6 Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

7& | fortsatt samverkan med
bostadsbolagen, SHIS Bostader,
stadsdelsnamnderna och
socialnamnden, i den man det behdvs,
sakerstalla att genomgangsbostader
tillhandahalls och kommer barnfamiljer
som under lang tid levt i osakra
boendeférhallanden tillgodo

Fortsatta

agardirektivet beddms inga i ordinarie
verksamhet

"i | samarbete med socialnamnden,
stadsdelsnamnderna och stadens
bostadsbolag samverka kring oriktiga
hyresférhallanden pa
bostadsmarknaden

Fortsatta

agardirektivet beddms inga i ordinarie
verksamhet
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