VD-kommentar
Forslag till budget 2015 med inriktning for 2016 och 2017

Uppgift enligt kommunfullmaktiges direktiv och inriktningsmal

Stockholmshems affarsidé dr att d4ga och hyra ut bostader i Stockholm. Bolaget ska
skapa basta mojliga forhallanden for hyresgasterna sa att langa och goda
hyresgastrelationer frimjas. Fastigheterna ska forvaltas sa att god tillvaxt i virde och
kassaflode uppnas och verksamheten ska kdnnetecknas av langsiktighet, kvalitet och
god ekonomi. Visionen ar att Stockholmshem ska erbjuda alla hyresgaster ett boende
som pa alla sitt 4r Vialkomnande, Bekvamt och Tryggt.

Stockholmshem ar ett allmdnnyttigt bostadsbolag och bolaget ska enligt lagstiftningen
fraimja bostadsforsorjning, erbjuda hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande och
bedriva verksamheten enligt affirsmassiga principer. Uppdraget preciseras nirmare i de
cirka fyrtio dgardirektiv som limnas i stadens budget i enlighet med
kommunfullmaktiges tre inriktningsmal.

Nedan kommenterar Stockholmshem nédgra av de centrala direktiven. Bolaget lamnar
vidare forslag pa direktiv som bor kunna tas bort eller revideras for att minska
overlappningar och uppnd okad tydlighet i styrningen. Generellt giller att vissa
overgripande direktiv bor kunna preciseras eller ersittas av indikatorer, som skapar
okad tydlighet.

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

Stockholmshem har flera viktiga uppdrag for att bidra till en héllbar livsmilj6 i
Stockholm. Bolaget ar miljocertifierat och utvecklar miljoarbetet med utgangspunkt
fran analyser av verksamhetens miljopaverkan. Den enskilt viktigaste frigan har under
flera ar varit att uppnd minskad energianvindning och ligre klimatpdverkan genom en
rad effektiviseringsdtgarder i befintligt bestind och nyproduktion. Bolaget har natt
goda resultat, aven om den fulla effekten av atgarderna primart viantas under
innevarande dr och kommande tredrsperiod. Inom koncernen finns idag tva indikatorer
for energianvandning och forslagsvis kan en av dessa tas bort.

Vidare fortsitter Stockholmshem arbeta for bland annat 6kad insamling av matavfall
och héllbara transporter. Andel hushall som har mojligheter till sidan insamling ar ett
exempel pa direktiv som bor kunna ersittas av en gemensam indikator for
bostadsbolagen. I 6vrigt avser Stockholmshem infor kommande tredrsperiod
vidareutveckla hyresgdsternas egna mojligheter till ett miljovanligt boende, med
utgangspunkt fran savil en omvirldsanalys som bolagets egna erfarenheter av projektet
Ett resurseffektivt Hokarangen.

Direktiven om en hallbar livsmiljo inbegriper viktiga insatser for 6kad trygghet och
attraktivitet i framfor allt yttre ytterstaden med starka kopplingar till stadens
gemensamma ytterstadsarbete och boendedialoger. Bolagets utgangspunkt for
kommande period dr att uppratthalla en stark lokal ndrvaro och ett gott samarbete
med lokala aktorer i stadsdelarna. Agardirektiven som behandlar bolagets



samhaillsansvar aterfinns inom flera inriktningsmal och mal f6r verksamhetsomradena
och dessa direktiv bor, enligt bolaget, kunna samlas p4 ett tydligare sitt. Aven direktiv
som dubbleras eller overlappar varandra bor ses over, till exempel avseende
Soderortsvisionen.

Ett av Stockholmshems viktigaste bidrag till en attraktiv stad 4r att hélla en hog takt i
nyproduktionen. Projektportfoljen har byggts upp de senaste aren och det finns enligt
bolagets bedomning langsiktiga forutsattningar att halla en hog nyproduktionstakt,
dven om bristen pd mark och planprocessen fortsitter att vara utmaningar. Portfoljen
inriktas pad centrala lagen i narforort och innerstad dar andelen hyresratter behover bli
storre och betalningsviljan motsvarar produktionskostnaderna. Bolaget har, vid sidan
av de rena produktionsmalen, en allt storre fokus pa de nya ligenheternas attraktivitet
pa hyresmarknaden och pa okad kundnojdhet hos de nya hyresgasterna, bland annat i
samband med inflyttning.

Bolaget har idag ett antal direktiv som handlar om att 6ka tillgdngen pa nya bostader
for vissa grupper som exempelvis studenter, ungdomar, personer med
funktionsnedsittning eller SHIS Bostider. Aven inom detta omrade bor direktiven
kunna samlas och i stillet kompletteras av vil definierade indikatorer for att ge storsta
mojliga tydlighet i uppfoljningen.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras

Under kommande tredrsperiod fortsitter Stockholmshems arbete med stindiga
forbattringar for att uppna storsta mojliga kvalitet for hyresgdsterna med minsta
mojliga resursutnyttjande. Grunden kommer att vara den nya organisation som
infordes under 2013 och de processkartliggningar som genomférs lo6pande.
Agardirektivet som handlar om att utveckla kvalitet och service ir ett exempel p3 ett
direktiv som ligger pa en alltfor 6vergripande niva och diarmed kan tas bort.

En central del i bolagets framtida kvalitetsarbete 4r att utveckla metoderna for
genomforande, analys och kvalitetssikring av kundundersokningar, i syfte att folja
resultatet av processarbetet och kunna gora ratt prioriteringar i verksamheten. Under
innevarande ar infors snabba och enkla matningar av hur hyresgasterna upplever
prioriterade delar av bolagets service. Utvecklingen av den storre, arliga
kundundersokningen behover ske i samarbete med systerbolagen och koncernledningen
for att sakerstilla jamforbarheten mellan stadens bostadsbolag.

Goda valmoijligheter for hyresgisterna ar en viktig del av Stockholmshems
boendekoncept Fint Hemma och arbetet med att 6ka antalet e-tjanster via webbplats
och mobil. Direktiven om att ge hyresgasterna mojlighet att ombilda sina lagenheter till
bostadsratter forvantas kvarstd i delar av ytterstaden, men hittills har intresset varit
mindre 4n i mer centrala delar.

Precis som for 6vriga bolag och forvaltningar handlar kvalitet i hog grad om
bemanning och kompetens. Omorganisationen har syftat till att stirka och tydliggora
kundnara yrkesroller och det blir viktigt att folja resultatet av detta under kommande
period. Vidare ar det viktigt att uppratthalla en stark kompetens inom ett antal
strategiskt viktiga omrdaden inom exempelvis nyproduktion, processutveckling och
upphandling. En viktig prioritering for att behalla n6jda medarbetare dven i framtiden



ar att ta tillvara medarbetarnas egna idéer och dirmed ge basta mojliga forutsittningar
for stindiga forbattringar av verksamheten.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Stockholmshem har ett tydligt uppdrag om affirsmassighet och kostnadseffektivitet i
bolagets verksamhet. De tva direktiven som handlar om att ha fokus pa
karnverksamheten bor dock kunna slas ihop. Bolagets nya budgetprocess syftar till
forbattra den ekonomiska uppfoljningen och bolagets prioriteringsformaga och detta
utvecklingsarbete vintas ge resultat under kommande period.

Det finns ett stort antal ekonomiska indikatorer for att f6lja utvecklingen och gora
jamforelser mellan systerbolagen och inom branschen. Det dr samtidigt angelaget att
branschjamforelser blir allsidiga och nyanserade och att man beaktar de allmannyttiga
bolagens forutsittning nar det giller bestandets profil, dgardirektiv eller forviantningar i
ovrigt. Det ar ocksa viktigt att bolagen inom koncernen tillimpar investeringsreglerna
pa ett likartat satt.

Strategier och marknadsforutsattningar

Marknadsforutsittningarna for hyresritter i Stockholm kommer enligt bolagets
uppfattning att vara mycket gynnsamma dven under den kommande tredrsperioden,
inte minst mot bakgrund av Stockholms stora befolkningsokning och den stigande
bostadsefterfragan. Stockholmshem har i uppdrag att frimja en vilfungerande
bostadsmarknad och bolaget kan spela en viktig roll inom de delar av marknaden som
idag inte fungerar tillrackligt val. Detta géller saval grupper med svag stillning pa
bostadsmarknaden som ekonomiskt starkare kundgrupper som efterfragar ett bekvamt
boende under en langre eller kortare period.

Bolaget har gjort en 6vergripande swot-analys av marknadsforutsattningarna for
kommande trearsperiod enligt nedan.

Styrkor Svagheter
e attraktivt bestand e svdrigheter att anpassa bemanning
e hog andel nyproduktion e alltfor personberoende i
e kund- och fastighetsnira organisation organisationen
e brister i uppfoljning av entreprenorer
Mojligheter Hot
e gynnsam marknad for hyresritter e svag hyresutveckling
o utvecklad lokalférvaltning o svartolkad lagstiftning
e starkt varumirke vid rekryteringar e svart att fa fram byggbar mark

Strategierna for att mota dessa marknadsforutsattningar formuleras i Stockholmshems
affarsplan som fran och med 2014 primart inriktas pa bolagets kdrnprocesser. I planen
aterfinns en rad forbattringsprojekt som kommer att ligga grunden for verksamheten
for kommande period.




Ekonomisk analys
Stockholmshems ekonomiska utveckling under tredrsperioden sammanfattas enligt
foljande:

Utfall Budget Trearsplan

2013 2014 2015 2016 2017
Resultat efter finansnetto (K3) 165 269 330 339 358
Okade avskrivningar som foljd av
andrade redovisningsprinciper (K3) 27 37 46 53
Resultat efter finansnetto gamla regler 165 296 367 385 411
Agarens avkastningskrav gamla regler 300 350 400 E/T
Investeringar, mnkr 1414 1468 1820 1836 1821
Balansomslutning, mnkr 16 230 17614 19012 20384 21712
Synlig soliditet, % 52 47 45 43 41
Rantetiackningsgrad, ggr 1,9 2,3 2,5 2,2 2,1
Direktavkastning bokfort varde, % 5,1 6,3 6,7 6,7 6,9
Avkastning totalt kapital, % 2,2 3,5 3,1 3,0 3,5

Andrade redovisningsregler (K3)

Fran och med 2014 dndras redovisningsreglerna och K-reglerna infors. Det nya
regelverket innebar en okad differentiering av avskrivningstider, genom att nya krav
stills pa att komponentavskrivningar ska tillimpas. Reglerna paverkar dven vad som
dr att betrakta som reparationer eller vad som ska ses som en investering och aktiveras
i balansrikningen samt darmed skrivas av under en foljd av ar. For Stockholmshems
del medfor de nya reglerna att kostnaderna for avskrivningar 6kar (jamfor tabellen
ovan). Som en foljd av de nya reglerna har investeringsutgifterna vad avser ej
avkastande investeringar minskats med 50 mnkr arligen under perioden. De avkastade
investeringarna har ej paverkats av de nya redovisningsreglerna.

Forutsdattningar

Resultatet efter finansnetto 6kar under perioden enligt dgarens direktiv. I
berdkningarna har antagits en inflation om 2 procent arligen. Riantan for beridkning av
bolagets rantekostnader ar enligt prognos fran stadsledningskontoret i nivan 2,6 — 3,0
procent for perioden. Vidare forutsitts inte nagra ytterligare storre forandringar
avseende skatter och avgifter hanforligt till fastighetsforvaltningen.

Personalkostnaderna dr pd samma niva som 2014 Gver hela perioden, detta som en
foljd av en minskning av personalen. Budgeten for l16pande kostnader i 6vrigt bygger
pa en generell dterhdllsamhet for att nd tidigare uppsatta resultatmal.

Vad giller hyresintakterna har dessa budgeterats utifran allman inflation.
Nyproduktionshyrorna for bostader antas ligga i intervallet 1 700 till 2 400 kronor per
kvadratmeter och ar, beroende pd lige och standard. I bolagets investeringsplan ingar
att producera drygt 500 nya bostiader per ar. De totala investeringsutgifterna enligt
investeringsplanen for aren 2015 — 2017 uppgar till 5 477 mnkr, och f6r dren 2015-



2019 till 8 827 mnkr. Investeringarna finansieras genom upplaning i stadens
internbank. Trots den hoga investeringstakten har bolaget en god soliditet under hela
perioden. Den projektportfolj for nyproduktion som bolaget forvarvar, bidrar dock
marginellt till den l6pande avkastningen, da tomstillning och evakueringar belastar det
arliga resultatet.

Planerad bostadsproduktion

Nya bostader

Stockholmshem har en projektportfolj under planeringsperioden som mojliggor en
nyproduktion pa drygt 500 ligenheter om aret i genomsnitt. Enligt bolagets bedomning
finns en beredskap att ytterligare oka antalet byggstarter, men det forutsitter ett bra
samarbete med framfor allt stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret. Bolaget
har tre mojligheter till markanskaffning, bygga pa egen mark, kop av
utvecklingsfastigheter eller att soka markanvisningar. Egen mark i bra marknadsldgen
dr i princip anvind, vilket medfor att vi framledes i hogre grad far forlita oss pa
markanvisningar samt vara fortsatt aktiva med att omvandla industri- och
kontorsmark till bostadsanvandning. Staden och bolaget har en markreserv i
ytterstaden dar vi gemensamt kommer att arbeta med attraktivitet och kostnader som
innebdr att byggande kan komma till stand.

For kommande period har vi ett antal stora och medelstora projekt med berdknad
byggstart, s& som etapp tvé i Arstadal, Stadshagen pa Kungsholmen, Arstastriket,
Rosenlundsparken och Persikan pa Sodermalm, Hornslandet i Norra Djurgéardsstaden,
Fjardingsmannen i Enskede, Bottenstocken med studentbostdder i Grondal, Linaberg i
Annedal, Lugnet i Hammarby Sjostad och Betongblandaren i Ulvsunda. Dessa projekt
omfattar sammantaget ca 2 000 ligenheter. Av tidigare erfarenhet vet vi att
detaljplaner kommer att 6verklagas vilket innebar att vi maste se till att ha en stor
projektportfolj. Ett antal av de stora projektidéerna kan sannolikt byggstartas under
2017, vilket ger ett tillskott pa 500-1 000 ligenheter som kan balansera eventuella
forseningar pa grund av 6verklaganden.

Student- och ungdomsbostader - verka for fler billiga bostader for ungdomar
Stockholmshem ser fortlopande 6ver mojligheterna att inrymma student- och
ungdomsbostider i de projekt som finns i portféljen. Sett 6ver hela planeringsperioden
finns en potential att tillskapa cirka 250 nya studentlagenheter. De projekt som for
nirvarande planeras ligger i Arstadal och Grondal. Betriffande ungdomsbostider
planerar Stockholmshem att bygga 170 i Enskede och 102 i Skdrholmen. Bolaget deltar
ocksa aktivt i den Studentbostadsmissa som planeras for 2017, bland annat genom att
prova mer okonventionella 16sningar for denna typ av bostader.

Fler gruppbostiader/Servicebostader for funktionshindrade

Behovet av nya gruppbostader for personer med funktionsnedsittning provas i samtliga
nyproduktionsprojekt. Vi berdknar att under perioden kunna erbjuda ca 20
gruppbostader uppdelade pa fyra av vara projekt. Det d4r mojligt att fler gruppbostiader
tillkommer under perioden om fler forfragningar inkommer. Bolaget har inlett
diskussioner med socialférvaltningen om ytterligare insatser for att bidra till fler grupp-
och servicebostader med fokus pa vad som kan dstadkommas i det befintliga bestandet.



Effektivisering av stadens administrativa lokaler

Stockholmshem har under 2013 startat arbetet med nytt huvudkontor i Skdrholmen i
form av ett sarskilt utvecklingsprojekt. Under hosten har ett forsta koncept utarbetats
som tydligt ska kunna bidra till Skarholmens utveckling. En stor del av konceptarbetet
har bedrivits i form av workshops med olika externa intressenter samt forvaltningar
och bolag inom Stockholms stad. For narvarande studeras ett flertal placeringar av ett
nytt huvudkontor och malet ar att beslut om fortsatt arbete ska fattas av styrelsen
under varen 2014.

Investeringar och stora projekt

Forslaget till investeringsplan for perioden 2015 - 2019 omfattar till storsta delen
Stockholmshems nyproduktion av bostader i enlighet med dgardirektiven om att bygga
525 lagenheter per ar. Riskerna inom bolagets nyproduktion analyseras arligen pa en
overgripande niva i affirsplanen och utgors framfor allt av forseningar till foljd av
utdragna planprocesser samt hoga byggkostnader.

Ett stort antal av genomfoérandeprojekten ar under produktion och ska avslutas under
kommande ar. Antalet byggstartade bostider kommer enligt planerna att vara hogt
under perioden 2015 — 2019. Nya attraktiva bostader och lokaler avser pa ett tydligt
satt bidra till en mangfald pa bostadsmarknaden och till genomférandet av stadens
langsiktiga vision om ett Stockholm i varldsklass for boende, foretagande och besok.

Nedan beskrivs storre projekt som planeras. For samtliga projekt giller att nasta
rapporteringstillfalle ar kommande tertialrapport om inget annat anges.

Genomforandeprojekt 6ver 300 mnkr

Bjallerkransen 5, Vistertorp

Genomforandebeslut antogs av kommunfullmiktige den 20 februari 2012. En mindre
omformning av ligenheterna har medfort att antalet ligenheter 6kat fran 274 till 276.
Ny projektbudget ar berdknad till cirka 411 mnkr med en fortsatt avkastning i balans.
Projektet har forsenats ca ett halvar p.g.a. overklagan till Lansstyrelsen och Mark- och
miljodomstolen (som dock avslog 6verklagan den 8/8 2013). Inflyttning bedoms ske
under 3:e kvartalet 2014 samt 1:a kvartalet 2015 och sista halvaret 2016. Direfter
planeras slutrapport i kommunfullmiktige.

Tygeln 1 (f.d. Grimman 6), Sédermalm

Genomforandebeslut antogs av kommunfullmaktige den 20 februari 2012. Projektets
omfattning ar oforandrad, m.a.o. 202 hyresldgenheter, forskola, gruppboende, samt
garage med 87 platser. Projektbudgeten ar 769 mnkr med fortsatt balans i avkastning
och virde enligt I1onsamhetsberakning. Projektet dr under produktion och inflyttning
planeras i slutet av 2014, samt i bérjan av 2016. Darefter planeras slutrapport i
kommunfullmaktige.

Linaberg 19, Annedal/Mariehall

Genomforandebeslut antogs av kommunfullmiktige den 20 februari 2012.
Projektets omfattning har minskats med en ldgenhet, vilket innebar 355 lagenheter,
forskola, kommersiella lokaler och garage. Projektbudget dr berdknad till cirka 903
mnkr med en avkastning i balans. Projektet har forsenats ca ett och ett halvt ar p.g.a.
overklagan till Lansstyrelsen, Mark- och miljodomstolen samt Mark- och




miljooverdomstolen. Dom i mélet fastslogs 23 augusti 2013. Dom medgav att detaljplan
kan faststillas och arbetet kan dterupptas. For narvarande pagar arbete med
systemhandling. Byggstart ar berdknad for forsta etappen till fjarde kvartalet 2014 och
andra etappen tredje kvartalet 2016.

Golvliggaren 1 och Syllen 3 i Arstadal.

Genomforandebeslut antogs i kommunfullmaktige 6 juni 2013. Gemensamt omfattar
Golvlaggaren och Syllen ca 500 bostdder och ca 2 000 kvm kompletterande lokaler.
Omradet ar indelat i tva utbyggnadsetapper, kv. Golvliaggaren respektive kv. Syllen 3. Kv.
Golvlaggaren omfattar 153 lagenheter varav 8 ligenheter ar gruppbostader som kommer
hyras av stadsdelsforvaltningen, 4 avdelningar forskola samt lokal for livsmedelsbutik.
Syllen 3 har sedan senaste rapporteringen utvidgats med ca 100 lagenheter och
omfattar numera 185 hyreslagenheter, 165 studentbostader och en forskola. Problemet
med industribuller fran SL:s narliggande rangerbangérd for tunnelbanan ar 19st.
Projektbudget uppskattas till ca 1203 mnkr med en avkastning i balans.

Golvlaggaren ar for narvarande under produktion och inflyttning bedoms ske under
senare delen av 20135. Syllen 3 projekteras nu for bygglov och byggstart bedoms ske
under 20135.

Tofsingdalen, Ostermalm (Norra Djurgirdsstaden)

Genomforandebeslut antogs i kommunfullmiktige 12 oktober 2012. Projektet kommer
fardigstallt att innehalla 141 hyresldgenheter varav 7 ligenheter kommer att hyras av
stadsdelsforvaltningen for gruppbostader. Darutover innefattar projektet en forskola
och tva lokaler. Projektbudgeten ar berdknad till ca 420 mnkr. Projektet 4r under
produktion och inflyttning planeras att paborjas forsta kvartalet 2015 samt forsta
kvartalet 2016. Direfter planeras slutrapport i kommunfullmaktige.

Planeringsprojekt éver 300 mnkr

Hornslandet (f.d. Norra 2), Ostermalm (Norra Djurgirdsstaden)

Inriktningsbeslut godkiandes av styrelsen for Stockholms Stadshus AB den 11 december
2012 och antogs av kommunfullmiktige den 30 maj 2012. Projektet omfattar 152
hyresliagenheter, en livsmedelsbutik pa ca 1 200 kvm, tre mindre affirslokaler samt
garage med ca 80 parkeringsplatser. Avtal for livsmedelsbutiken ar tecknat med en
operator. Projektet kommer dven att innefatta 6 gruppbostider som
stadsdelsforvaltningen avser att hyra. Projektbudgeten dr beraknad till cirka 540 mnkr
med en avkastning i balans. Genomférandebeslut i kommunfullmiktige beraknas antas
under varen 2014. Planerad byggstart ar i dagslaget sista kvartalet 2014 och inflyttning
bedoms att ske under 2017.

Savlangen, Idlangen, Arsta

Vid Arstastraket bidrar Stockholmshem med nyproduktion av ca 160 hyreslidgenheter
inom kvarteren Savlangen och Idlangen vid Valla Torg. Stadsbyggnadskontorets
programarbete har dragit ut pa tiden bl.a. beroende pa trafiksituationen kring
snabbsparvigen. For narvarande planeras samrad till tredje kvartalet 2014 och
erhéllande av inriktningsbeslut frin kommunfullmaktige under fjarde kvartalet 2014.
Projektkostnaden adr i detta skede berdknad till ca 450 mnkr. I dagslaget pagar
programprojektering. Byggstart kan preliminirt berdknas ske 2016 och en forsta
inflyttning ca tva ar senare.




Valla Torg, Arsta

Vid Valla Torg, intill kvarteret Savlangen och Idlangen, planerar Stockholmshem
ytterligare 150 hyresligenheter. Aven hir har stadsbyggnadskontorets programarbete
dragit ut pa tiden bl.a. beroende pa trafiksituationen kring snabbsparvigen, vilket
medfor att samrdd f.n. planeras till forsta kvartalet 2015 och erhéllande av
inriktningsbeslut frain Kommunfullmaktige andra kvartalet 2015. Projektkostnaden ir i
dagslaget beraknad till 430 mnkr. I dagsliaget pagar programprojektering. Byggstart
bedoms forst kunna ske under 2017 och diarmed berdknas inflytning ske ca tva ar
senare.

Stadshagens IP, Kungsholmen (Stadshagen 1:1)

Exploateringsnamnden fattade den 23 augusti 2012 beslut om att anvisa mark for
bostidder och en tennishall inom fastigheten Stadshagen 1:1 pa Kungsholmen till AB
Stockholmshem. Projektet omfattar 200 hyreslagenheter samt en tennishall under mark
och en fotbollsplan i markniva. Beslut om Start-PM togs i stadsbyggnadsnimnden den
6 februari 2014 och samrad planeras till forsta kvartalet 2015. Inriktningsbeslut
planeras efter samrdad. Uppskattad projektkostnad i detta skede dr 689 mnkr. Byggstart
kan tidigast beridknas ske 2018.

Rosenlundsparken, Sédermalm

I Rosenlundsparken planeras ett nytt bostadskvarter och ett parkhus. For parkhuset
genomfordes en arkitekttavling under varen 2013. Totalt kommer Stockholmshem att
uppfora 131 lagenheter, inkluderat parkhuset. Samrad genomfordes 19 mars 2013
vilket resulterade i en stor mangd synpunkter. Sammanstillningen och
remissredogorelsen har dragit ut pa tiden och f.n. kan ett antagande i
Kommunfullmaktige antas ske hosten 2014. For narvarande pagar arbetet med
systemhandling. Uppskattad projektkostnad i detta skede ar 422 mnkr. Byggstart kan
ddrav berdknas till slutet av 2015 och forsta inflyttningen ca tva ar senare. En visentlig
risk i1 projektet dr oenigheter kring bussgatan.

Persikan, Sodermalm

P4 sydostra delen av Sodermalm planeras SL:s bussgarage att flyttas till forman for 820
nya bostdder. Projektet ar i ett tidigt skede och inriktningen ar att Stockholmshem ska
bygga ca 150 lagenheter, en forskola och en livsmedelsbutik inom den nya planen.
Start-PM togs i stadsbyggnadsniamnden den 6 februari 2014. Vintan pa flytt av
bussdepan innebar att byggstart tidigast kan ske 2018 och inflyttning ca tva ar senare.

Lugnet 3, Hammarby sjostad

Projektet omfattar 102 hyresligenheter i Hammarby sjostad. Flytten av reningsverket i
Bromma till Henrikdalsberget kan komma att paverka projektets tidplan. Lansstyrelsen
kraver nu dven en miljoutredning avseende reningsverkets flytt och eventuell paverkan
pa bostiderna intill. Aven grundliggningen for foérlingningen av tvirbanan som ir
planerad klar 2016 kan komma att inverka pa tidplanen. Samradsredogorelse dgde
rum den 14 januari 2014 och ett inriktningsbeslut fran styrelsen 4r planerad till hésten
2014. Dessa faktorer innebar att byggstarten forst bedoms kunna ske 2016 och darmed
inflyttning under slutet av 2017. Projektkostnaden beraknas till 314 mnkr.




Ovriga genomforandeprojekt, under 300 mkr, som godkdnts av styrelsen

Rubinvigen, Solberga

Genomforandebeslut antogs av styrelsen den 7 november 2012. Projektet omfattar 102
lagenheter intill vara befintliga punkthus pa Rubinvagen. Projektbudgeten ar beraknad
till ca 226 mnkr med en fortsatt avkastning i balans. Projektet ar i dagslaget under
produktion och inflyttningen bedoms ske under andra kvartalet 2015.

Utsikten

Genomforandebeslut antogs av styrelsen i april 2010. Projektet omfattar 14 radhus vid
Algrytevigen i Breding. Projektbudgeten var 2012 beriknad till 45 mnkr. Projektet ar
overklagat till Lansstyrelsen och sedan vidare till Mark- och miljodomstolen sedan den
22 augusti 2013. Med anledning av det intridffade ar projektet tillfalligt stoppat. Domslut
berdknas erhdllas under mars ménad 2014. Byggstart tidigast bedomas ske 2015 och
inflyttningen 2016-2017.

Ovriga planeringsprojekt under 300 mnkr, som godkdnts av styrelsen

Bottenstocken 11, Grondal

Projektet omfattar 76 studentligenheter i Grondal. Studentbostdderna ar planerade pa
egen mark intill vara befintliga bostadshus. Projektkostnaden ar berdknad till ca 72.
Beslut om Start-PM togs i stadsbyggnadsnimnden den 5 december 2012. Samrad
planeras till april 2014, vilket ger en preliminar byggstart under senare delen av 2015.
Genomforandebeslut planeras att antas i styrelsen innan arets slut.

Solberga bollplan, Solberga

Solberga bollplan kommer att ersdttas med en ny bollplan pa annan plats i Solberga. Pa
Solberga bollplan planeras 370 nya bostiader varav Stockholmshem planerar att bygga
70 hyresldgenheter. Projektkostnaden ar berdknad till 159 mnkr. Samrad har
genomforts. Lansstyrelsen onskar efter samradet utokad riskutredning avseende
niraliggande industriverksamhet med hantering av farliga amnen, vilket férsenar
tidplanen nagot. Inriktningsbeslut planeras erhdllas av styrelsen under senvaren 2014.
For narvarande pagar arbetet med systemhandling. Berdknad byggstart 4r 2015 och
fardigstillande under 2016.

Kalvholmen, Skarholmen

Kalvholmen ir en befintlig kontorsbyggnad som planeras att byggas om till 102
ungdomsbostider (SHIS). Projektkostnaden ar berdknad till 114 mnkr. Granskning av
forslag till detaljplan dgde rum fjarde kvartalet 2013. Ett antagande av detaljplanen
berdknas under andra kvartalet 2014. Genomforandebeslut beriknas antas av styrelsen
andra kvartalet 2014.

Nya planeringsprojekt

Betongblandaren, Bromma

Den befintliga bostadsfastigheten ar i mycket daligt skick och planeras att ersittas med
ett nytt bostadshus om 100 hyreslagenheter. Projektet ar tillfalligt stoppat p.g.a.
pagdende flygbullerutredning.
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Fjardingsmannen, Enskede

Inom Stockholmshems egen fastighet planeras 100 nya hyreslagenheter for ungdomar
genom SHIS. En markanvisning har dven sokts for mark i anslutning till fastigheten. En
eventuell markanvisning skulle kunna innebara ytterligare 70 ligenheter. Start-PM ar
planerat sa snart svar erhallits avseende markanvisningsansokan. Projektkostnaden dr
for de 100 lagenheterna berdknad till 77 mnkr i detta skede.

Investeringar/projekt av mindre omfattning

Stockholmshems underhall utgar fran en tredrig underhallsstrategi som uppdateras
arligen. Strategin dar uppdelad pa byggnadsdelsniva och syftar till att ge vagledning till
underhallsplanering pa omradesniva och skapa en balans mellan fastigheternas
tekniska behov, affairsmassighet och malsittningar avseende nojda hyresgaster. Nar det
giller det yngre bestandet byggt pa 1960-80-talet kommer valet av metod, omfattning
och upprustningstakt paverkas av de ekonomiska forutsiattningarna. Utgangspunkt ar
en samlad inventering av det yngre bestandet som genomfors under 2013/2014.

Forvarv och forsaljning av anlaggningstillgangar

Inom ramen for dgarens direktiv ingdr att bolaget ska vara en aktiv
fastighetsforvaltare. Detta innebdr att bade kop och forsiljningar av fastigheter
l6pande utvirderas. I och med uppdraget att nyproducera drygt 500 bostadslagenheter
arligen sa innebar detta — forutom att soka markanvisningar fran staden — dven en
aktiv strategi for att forvirva tidigare industri- och kontorstomter for exploatering. For
att nd dessa volymer dar ambitionen att skapa en projektportfolj med runt 4 000 —

5 000 mojliga lagenheter for de nirmaste 3 — 5 aren.

Stockholm 2014-03-27

Ingela Lindh



