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Uppgifter enligt kommunfullmaktiges direktiv och inriktningsmal

Stockholmshems affarsidé &r att 4ga och hyra ut bostédder i Stockholm. Bolaget ska skapa
bésta mojliga forhéllanden for hyresgésterna sa att goda hyresgéstrelationer framjas.
Fastigheterna ska forvaltas sé att god tillvéxt i vérde och kassaflode uppnas och verksamheten
ska kdnnetecknas av ldngsiktighet, kvalitet och god ekonomi. Visionen &r att Stockholmshem
ska erbjuda alla hyresgéster ett boende som pé alla sétt 4r Vilkomnande, Bekvamt och

Tryggt.

Stockholmshem &r ett allménnyttigt bostadsbolag och bolaget ska enligt lagstiftningen framja
bostadsforsorjning, erbjuda hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande och bedriva
verksamheten enligt affarsméssiga principer. Uppdraget preciseras ndrmare i de cirka fyrtio
dgardirektiv som ldmnas i stadens budget i enlighet med kommunfullméktiges tre

inriktningsmal.

Ett Stockholm som haller samman

Da tillgdngen pa bostidder inte motsvarar behovet i Stockholm har bolaget ett viktigt uppdrag i
att 6ka nyproduktionen. Under kommande ar ska takten f6r Stockholmshems nyproduktion
dubbleras. For att kunna 6ka takten i nyproduktionen dr det viktigt att bade korta
planeringsprocessen och minska produktionskostnaderna. Stockholmshem kommer att
fortsétta att aktivt arbeta med moderbolaget, systerbolagen och stadens férvaltningar for att
hitta nya former av samarbete som underléttar byggandet av fler bostéder.

Stockholmshem ska vara en mojlig hyresvird for s& manga stockholmare som mojligt. Dérfor
ska de godkénnanderegler och inkomstkrav som stills pa hyresgéster vara rimliga och sta i
proportion till den sékerhet som bolaget behover. Redan vid 2015-4rs ingang justerades
inkomstkrav for att mojliggora for fler hyra bostdder hos de kommunala bostadsbolagen i
Stockholm. Genom att formedla f6rsdks- och traningsbostéder sédnker Stockholmshem
trosklarna for de som har svért att fa ett férsta boende. Bolaget har ocksa ett sérskilt viktigt
uppdrag att vara hyresvérd for SHIS (Stiftelsen Hotellhem i Stockholm).

En fordndring gentemot tidigare dgardirektiv dr att ombildningen av hyresratter till
bostadsriétter helt har upphort.

Underhéllsprojekten kommer framdver i &nnu stérre utstrackning att utgé fran de enskilda
fastigheternas tekniska behov. Samtidigt kommer informationen till hyresgésterna och deras
mojlighet till inflytande i samband med upprustningar att fortsitta utvecklas den kommande
tredrsperioden.

Ett klimatsmart Stockholm
Ur miljoperspektiv dr byggandet av nya bostidder och foérvaltningen av bolagets dryga 25 000
bostédder viktiga utvecklingsomraden.

Slutresultatet frdn byggandet maste bli en 1angsiktigt hllbar fastighet, s&vil avseende
arkitektur och kvalitet som forvaltning. Genom att i byggupphandlingar stélla krav pé att
arbetsfordon och transportmedel huvudsakligen ska drivas med fossilfria brénslen bidrar
Stockholmshem till att minska byggenas miljopaverkan. Stockholmshem &r en av 6ver
trettiotalet aktorer som anvinder Byggvarubedomningen som verktyg for att fa en
miljostyrning av bolagets produktval vid nyproduktion och stérre ombyggnadsprojekt.
Byggvarubedomningen &r ett webb-baserat miljobedomningssystem som Stockholmshem é&r
delédgare i. Systemet ger en snabb overblick dver vilka varor som rekommenderas/accepteras



och vilka alternativa produkter som finns f6r byggverksamhet. Stockholmshem vill vara en
miljomaéssigt ansvarsfull bestéllare av varor och tjénster dven i férvaltning och administration.
Under den kommande tredrsperioden kommer detta arbete att utvecklas parallellt med utokade
sociala krav vid upphandling.

Den storsta delen av bolagets fastighetsbestand dr byggt mellan 1950 och 1980 och inte
planerat utifran dagens miljobehov, till exempel avseende energieffektivitet. For att skapa en
miljomaéssigt smartare forvaltning krévs ofta utveckling av fastigheternas tekniska status.
Genom att 6ka ambitionerna avseende effektivare el- och energianvindning och ta fram
noggranna energikalkyler vid nyproduktion minskar bolaget pa sikt byggnadernas
miljobelastning.

Stockholmshem ansvarar ocksé for att hyresgésterna har en god boendemiljo, utan giftiga
material men med god ventilation och radonhalter som ligger under riktvirdet. Under det
senaste aret har arbetsrutinerna utvecklats for att sékerstélla att bolaget lever upp till bade
dgardirektiv och lagkrav inom fastighetsdgaransvaret.

Det ska vara latt att leva miljovénligt. Genom enkla 16sningar for avfallssortering, enkelhet att
vélja miljovénliga transportsétt och god hushallning av energi vill Stockholmshem att vara
hyresgister ska kénna sig trygga med att de har gjort ett bra miljéval genom sitt boende. For
att nd dit behover fastigheterna utvecklas med klimatsmarta 16sningar avseende till exempel
hantering av avfall och utdkade cykelférvaringsutrymmen. Allt fler av Stockholmshems
hyresgéster har mgjlighet att sortera sitt matavfall for tervinning, men #nnu dr det ldngt kvar
till att uppfylla stadens mél pa omrédet. Dessa kommer att bli satsningsomraden under
kommande ar.

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Sedan négot ar arbetar Stockholmshem med ett processinriktat arbetssétt. Utifran nio
verksamhetsprocesser och ett antal stddprocesser utvecklas bolagets arbetsformer for att
effektivisera verksamheten och fa dnnu n6jdare hyresgéster. Genom att arbeta med kedjor av
arbetsmoment for ett lyckat slutresultat nis resursoptimering. I byggskedet &r det till exempel
avgorande att planera utifran en resurseffektiv forvaltning.

En utmaning &r att producera langsiktigt hallbara bostédder av god kvalitet till s& laga
kostnader som mojligt. Darfor &r det viktigt for Stockholmshem att pressa
produktionskostnaderna, savil nar det géller beprovad som ny teknik, si att ekonomin blir
hallbar bade pa kort och lang sikt.

Likasé dr det viktigt med en kostnadsmedveten forvaltning. De senaste &ren har
Stockholmshem omorganiserat sin forvaltning genom 6kad lokal nirvaro och dkat lokalt
resultatansvar. Syftet 4r att denna organisation ska leda till férbéttrad dialog med hyresgister
och en resurshantering som dr mer anpassad efter lokala behov.

Tillgangen till bostédder motsvarar inte behovet i Stockholm. Enbart nyproduktion ricker inte
for att stdvja bostadsbristen. De stora volymerna bostéder aterfinns i det befintliga bestandet
dér en optimering av utnyttjandet kan ge fler ménniskor ett eget boende. Att hitta effektiva
16sningar for exempelvis evakueringar och tomstéllningar dr prioriterade atgérder i bolagets
processarbete. Stockholmshem arbetar ocksé med att minimera antalet olovliga
andrahandsuthyrningar och fristilla fler ldgenheter till Bostadsformedlingen.



Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Att bo i hyresritt ska vara enkelt och smidigt, men det ska ocksé finnas m&jlighet att padverka
sitt boende. Stockholmshem har ett lag- och avtalsstadgat samarbete med
Hyresgéstforeningen. Det &r fundamentalt for foretaget att fullgéra sina plikter och skapa en
god relation till Hyresgéstforeningen. Bolaget arbetar ocksé for att utveckla fler dialogformer
for att 4 bade ny och fordjupad kdnnedom om hyresgésternas énskemal, till exempel i
samband med upprustningar.

Under 2014 har ett nytt drendehanteringssystem utvecklats som gor det littare att behandla
hyresgésters synpunkter. Nya tjénster och tydligare information som underlittar att géra
tillval till sin lagenhet har ocksé utvecklats pa webben och i bolagets nya Fint Hemma butiker.
Ett vixande intresse bland ménga hyresgéster 4r odling. Darfor erbjuds hyresgister i allt fler
bostadsomréaden odlingslotter. Hanteringen av dessa stadsodlingar kommer att utvecklas
under kommande ar.

Ekonomisk analys
Stockholmshems ekonomiska utveckling under trearsperioden sammanfattas enligt foljande:

Utfall Budget Trearsplan
2014 201S 2016 2017 2018
Resultat efter finansnetto, mnkr 285 330 380 380 400
Agarens avkastningskrav, mnkr 269 330, 380, 8RGO 400
Investeringar, mnkr 1425 2267 2021 1041 293()
Balansomslutning, mnkr 17 423 19331 20990 22550 24370
Synlig soliditet, % 49 45 42 41 39
Réntetdckningsgrad, ggr 2,4 2.8 3.5 3,3 398
Direktavkastning
marknadsvérde, % 2,7 2.8 2.8 2,8 2,8
Avkastning totalt kapital, % 2,9 2,8 27 2,6 27}
Forutsidttningar

Resultatet efter finansnetto dkar under perioden och foljer dgarens avkastningskrav. Resultatet
baserar sig pa rimliga generella hyreshdjningar och méttliga kostnadsokningar for
driftverksamheten. Nyproduktionshyrorna for bostidder antas ligga i intervallet 1 500 till 2 300
kronor per kvadratmeter och &r, beroende p4 ldge och standard.



Budgeten for 16pande kostnader i vrigt bygger pa en generell aterhéllsamhet for att nd
uppsatta resultatmdl. Vidare forutsétts for resultatnivan ska kunna hallas, att inga stora
h&jningar av skatter och avgifter, sdsom fastighets- och energiskatter genomfors under
perioden.

Personalkostnaderna kommer att 6ka nagot under 2016 for att sedan sjunka som en f6ljd av en
beddémd minskning av personal under &ren 2017 och 2018.

Réntekostnader baserar sig pa den av staden prognostiserade réntenivan samt den av bolaget
framtagna investeringsplanen.

Som en 6ljd av dndrade redovisningsregler (K3), fran och med 2014, innebér det att bolagets
synliga resultat 6kar jamfort med tidigare ar. Orsaken till det #r att stora delar av det som
tidigare rubricerats och kostnadsforts i resultatrdkningen som underhall, nu aktiveras som
tillgang i balansrékningen och skrivs av kommande ér. Detta i sin tur medfor att bolagets
avskrivningar okar framover.

Investeringar, mnkr

Ar 2015 2016 2017 2018 2019
Investeringar 2267 2021 1971 2230 2700

Investeringarna finansieras via bolagets arliga resultat samt genom upplaning. D4
investeringstakten &r hog betyder det att upplaningen 6kar starkt under perioden. Detta far till
foljd att bolagets synliga soliditet sjunker under perioden. Enligt planen utvecklar sig
soliditeten enligt f6ljande:

Soliditet, %
Ar 2015 2016 2017 2018 2019
Soliditet 45 42 41 39 37

Den 6kade beldningen medfor att bolagets réantekénslighet dkar. Bolaget finansierar sig via
Stockholms stad som skoter uppléningen. For ndrvarande uppgar durationen i stadens
skuldportf6]j till drygt 3 ar. Enligt stadens prognos kommer réntenivan att sjunka ytterligare
vid nyuppléning. Soliditeten far betraktas som tillfredstillande trots en ligre niva vid
periodens utgang.

Stora Projekt och Investeringar

Forslaget till investeringsplan for perioden 2015 - 2019 omfattar till storsta delen
Stockholmshems nyproduktion av bostéder i enlighet med den foreslagna budgeten om att
frén 2017 byggstarta ca 1000 lagenheter per &r. Bolaget har regelbundna méten 4-6 ggr/ar



med nyckelpersoner dér strategier, risker och mdjligheter diskuteras och beslut fattas.
Riskerna inom bolagets nyproduktion analyseras &rligen pa en dvergripande nivé i
affdrsplanen och utgors framfor allt av forseningar till f61jd av utdragna planprocesser samt
hoga byggkostnader.

Ett stort antal av genomf6randeprojekten &r under produktion och ska avslutas under
kommande ar. Antalet byggstartade bostéider kommer enligt planerna att vara hégt under
perioden 2015 — 2019 for att mota krav péa 6kad takt i nyproduktion.

Nedan beskrivs storre projekt som planeras.

Projekt
Stora beslutade genomforandeprojekt, 6ver 300 mnkr, som godkiints av
kommunfullmiiktige

e Tygeln 1 (f.d. Grimman 6), S6dermalm
Genomfbrandebeslut antogs av Kommunfullmiktige den 20 februari 2012. Projektet omfattar
202 hyresldgenheter, forskola, gruppboende, samt garage med 87 platser. Projektbudgeten r
817 mnkr med fortsatt balans i avkastning och virde enligt I6nsamhetsberdkning. De forsta
hyresgésterna flyttade in i december 2014. Dérefter har och kommer inflyttning ske
trapphusvis alltefter firdigstéllande fram till 2016. Dérefter planeras slutrapport i
Kommunfullméktige.

Nista rapporteringstillfélle &r kommande tertialrapport.

e Bijillerkransen 5, Véstertorp
Genomf6randebeslut antogs av Kommunfullmiktige den 20 februari 2012. Projektet omfattar
276 lagenheter &t SHIS. Ny projektbudget #r berdiknad till cirka 411 mnkr med en fortsatt
avkastning i balans. Inflyttningen har pabérjats och kommer folja firdigstéllandet i etapper
fram till slutet av 2016. Dérefter planeras slutrapport i Kommunfullmiktige.

Nista rapporteringstillfélle & kommande tertialrapport.

e Golvlidggaren 1 i Arstadal
Genomforandebeslut antogs i Kommunfullméktige 6 juni 2013. Kv. Golvliggaren omfattar
153 ldgenheter inklusive 8 serviceldgenheter som kommer hyras av stadsdelsforvaltningen
och 10 lagenheter som kommer att forhyras som foretagarldgenheter. Utdver bostider
kommer projektet att innefatta 4 avdelningar férskola samt lokal for livsmedelsbutik.
Projektbudgeten uppskattas till ca 458 mnkr med en avkastning i balans.
Projektet &r for nirvarande under produktion och inflyttning bedéms kunna pébérjas efter
sommaren 2015.

Nista rapporteringstillfélle &r kommande tertialrapport.

e Tofsingdalen, Norra Djurgardsstaden
Genomf6randebeslut antogs i Kommunfullmiktige 12 oktober 2012. Projektet kommer
fardigstallt att innehalla 141 hyresldgenheter varav 8 ligenheter kommer att hyras av
stadsdelsforvaltningen som serviceldgenheter. Dérutéver innefattar projektet en férskola och



tva butikslokaler. Projektbudgeten &r berdknad till ca 420 mnkr och vérdet pa firdig fastighet
till ca 440 mnkr. Projektet dr under produktion och inflyttningen pabdrjas i mars 2015 och
fortgér aret ut. Ddrefter planeras slutrapport i Kommunfullméktige.

Nista rapporteringstillfille &r kommande tertialrapport.

¢ Linaberg 19, Annedal/Mariehéll
Genomférandebeslut antogs av Kommunfullméktige den 20 februari 2012.
Projektet omfattar 355 ligenheter, férskola, kommersiella lokaler och garage.
Projektbudget &r berdknad till cirka 903 mnkr med en avkastning i balans.
Projektet byggstartedes i december 2014 och kommer att byggas i tva etapper. Etapp 2
planeras att byggstartas under Q3 2016. Preliminért startar inflyttningarna under forsta
halvéret 2016 for f6rsta etappen och for andra etappen vid arsskiftet 2017-2018.

Nista rapporteringstillfille & kommande tertialrapport.

e Hornslandet (f.d. Norra 2), Norra Djurgardsstaden
Genomforandebeslut antogs i Kommunfullméktige 16 juni 2014. Projektet omfattar 154
hyresldgenheter, en livsmedelsbutik, tre mindre affirslokaler, 1 kontor, 1 samvarolokal, 1
lokal for hyresgéstféreningen samt garage med ca 80 parkeringsplatser. COOP har tecknat
avtal for livsmedelsbutiken. Projektet kommer &ven att innefatta 6 serviceldgenheter som
stadsdelsforvaltningen avser att hyra. Projektbudgeten dr beréknad till cirka 540 mnkr med en
avkastning i balans. Projektet byggstartades i november 2014 och inflyttning bedéms att ske
under senare delen av 2016.

Nista rapporteringstillfille &r kommande tertialrapport.

e Syllen 3 i Arstadal
Genomforandebeslut antogs i Kommunfullméktige 6 juni 2013. Syllen 3 omfattar 185
hyresldgenheter och 172 studentbostéder, samt en forskola. Projektbudgeten uppskattas till ca
745 mnkr med avkastning i balans.
Projektet beviljades bygglov 2014 och rivningsarbetet kommer paborjas under andra kvartalet
2015. Byggstarten bedoms 1 dagsléget ske under sensommaren 2015.

Nésta rapporteringstillfille 4r kommande tertialrapport.

Genomférandeprojekt, >50 mnkr < 300 mnkr, som godkiints i styrelsen

e Rubinvigen, Solberga
Genomforandebeslut antogs av styrelsen den 7 november 2012. Projektet omfattar 102
ldgenheter intill vara befintliga punkthus pa Rubinvigen. Projektbudgeten dr beriknad till ca
226 mnkr med en fortsatt avkastning i balans. Projektet 4r i dagsldget under produktion och
inflyttningen kommer att paborjas under andra kvartalet 2015.

e Kalvholmen, Skidrholmen
Kalvholmen, en tidigare kontorsbyggnad, 4r under omvandling f6r att inrymma 102
ungdomsbostdder (SHIS). Genomforandebeslut togs av styrelsen i juni 2014.
Projektkostnaden dr berdknad till 129 mnkr. Projektet 4r under omvandling och berdknas vara

fardigt for inflyttning under hosten 2015.



e Rebeckorna (f.d. Utsikten), Breding
Genomforandebeslut antogs av styrelsen i april 2010. Projektet omfattar 14 radhus vid
Algrytevigen i Brediing. Projektbudgeten var 2012 beriknad till 45 mnkr, vilken kommer
uppdateras inom kort. Projektet har férsenats p.g.a. 6verklaganden, men i juni 2014 vann
planen laga kraft. Byggstart bedoms ske tredje kvartalet 2015 for att vara klart for inflyttning

under 2016.

Planeringsprojekt,(utrednings- eller inriktningsbeslut) ver 300 mnkr, som godkénts av eller
ska godkénnas av kommunfullméktige

e Rosenlundsparken, S6dermalm
I Rosenlundsparken planeras ett nytt bostadskvarter och ett parkhus. For parkhuset
genomfdrdes en arkitekttdvling under varen 2013. Totalt kommer Stockholmshem att uppfora
129 ldgenheter, inkluderat parkhuset. Samrad genomfordes 19 mars 2013 vilket resulterade i
en stor méngd synpunkter. Sammanstillningen och remissredogorelsen drog ut pa tiden.
Planen antogs i Kommunfullméktige 26 maj 2014, men 6verklagades. Mark- och
miljodomstolen beslutade 19 december 2014 att avsla dverklaganden av Linsstyrelsens
beslut. Beslutet dverklagades vidare till Mark- och miljédverdomstolen dér beslut nu #r fattat
men meddelas via post som invéntas inom Kort.
Byggstart berdknas 1 dagsléaget till Q3 2016 och forsta inflyttningen till 2018. Uppskattad
projektkostnad i detta skede dr 451 mnkr.

Nista rapporteringstillfille & kommande tertialrapport

e Sivlangen + Idlangen, Arsta
Vid Arstastréket del 2 bidrar Stockholmshem med nyproduktion av ca 180 hyresldgenheter
inom kvarteren Sévlangen och Idlangen vid Valla Torg. Flera omtag i programarbetet, bl.a.
gillande trafiksituationen kring snabbspérvigen, har forskjutit projektet i tiden. For
nérvarande planeras samrad ske efter sommaren 2015, vilket skulle kunna innebéra en
preliminér byggstart under 2017 och inflyttning drygt tva &r ddrefter. Projektkostnaden r i
detta skede berdknad till ca 520 mnkr.

Nista rapporteringstillfille & kommande tertialrapport

e Vallastraket, Arsta
Vid Valla Torg, intill kvarteret Savlangen och Idlangen, planerar Stockholmshem ytterligare
130 hyreslédgenheter. Aven hir har flera omtag i programarbete gjort att projektet forskjutits i
tiden. Stadsbyggnadskontorets nya strukturidé for Vallastraket innebér stora forindringar och
dnnu har ingen tidplan presenterats. Utredningar kring fornldamningar och diskussioner med
SL géllande plankorsning kvarstir. Dérav bedéms en mojlig byggstart forst till senare delen
av 2018. Projektkostnaden &r i dagslédget berdknad till 460mnkr.

Nista rapporteringstillfille &r kommande tertialrapport

e Stadshagsklippan, Kungsholmen
Exploateringsndmnden fattade den 23 augusti 2012 beslut om att anvisa mark for bostider och
en tennishall inom fastigheten Stadshagen 1:1 pa Kungsholmen till AB Stockholmshem.
Projektet omfattar i dagsldaget ca 250 hyresldgenheter i tva skilda kvarter, en tennishall under



det ena kvarteret, forskolor och lokaler. Beslut om Start-PM togs i Stadsbyggnadsndmnden
den 6 februari 2014 och samrad planeras nu, efter en rad forskjutningar, till fjarde kvartalet
2015. Inriktningsbeslut planeras efter samrad. Eftersom att utvecklingen kriver mycket kring-
och forarbeten bedoms en prelimindr byggstart till tidigast 2018. Den uppskattade
projektkostnad 4r i dagslidget 709 mnkr.

Nista rapporteringstillfille &r kommande tertialrapport

e Persikan, Sodermalm
P4 sydostra delen av S6dermalm planeras SL’s bussgarage att flyttas till forman f6r 820 nya
bostéder. Stockholmshem ska inom den nya planen bygga ca 150 ligenheter i ett kvarter med
en forskola och en livsmedelsbutik. Start-PM togs i Stadsbyggnadsnimnden den 6 februari
2014. Samradet som planerats till december 2014 har av SBK skjutits pa obestdmd framtid.
Forst efter samrad kan ett inriktningsbeslut fattas. Tidplanen hotar &nnu inte byggstarten 2018
som &nd4 dr avhiéingig av flytten av bussdepan. Inflyttning berdknas ca tva ar senare.

Nista rapporteringstillfélle &r kommande tertialrapport

e Lugnet 3, Hammarby sjostad
Projektet omfattar 113 hyresldgenheter i Hammarby sj6stad. Projektets byggstart forvintas
paverkas av grundldggningen for férlingningen av tviirbanan som #r planerad klar 2016. Aven
flytten av reningsverket i Bromma till Henrikdalsberget kan komma att paverka tidplanen.
Projektet ar f6r nérvarande pa granskning och ett genomférandebeslut forvintas under forsta
kvartalet 2015. Med de paverkande omstindigheterna berdknas byggstarten forst kunna ske
under 2016 och dédrmed inflyttning under slutet av 2017. Projektkostnaden beriknas till 340

mnkr.

Nista rapporteringstillfille & kommande tertialrapport

Planeringsprojekt (utrednings- eller inriktningsbeslut) >50 mnkr < 300 mnkr, som
godkiints av styrelsen

e Solberga bollplan, Solberga
Solberga bollplan kommer att erséttas med en ny bollplan pa annan plats i Solberga for att ge
plats f6r 370 nya bostider, varav Stockholmshem planerar att bygga 74 hyresldgenheter.
Projektkostnaden &r berdknad till 169 mnkr. Planen antogs i oktober 2014, men ir {6r
nérvarande dverklagad. Genomf6randebeslut planeras att erhdllas av styrelsen under véren
2015. Projektet berdknas kunna byggstartas Q2 2016 for firdigstillande under senare delen av

2017.

e Brofistet, Norra Djurgérdsstaden
Stockholmshem erholl i september 2014 en markanvisning i Norra Djurgardsstaden genom en
tdavling. Det nya projektet innefattar ett plusenergihus med 43 hyresligenheter. Planen har
varit pd granskning och ett antagande berdknas under varen 2015. Ett genomfdrandebeslut
planeras att antas i styrelsen efter antagande. Byggstarten #r i dagsléget planerad till senare
delen av 2016 med en forsta inflyttning under 2018. Projektbudgeten dr beriknad till ca 146

mnkr.

e Bottenstocken 11, Grondal



Projektet omfattar 80 studentléigenheter i Grondal. Studentbostdderna ér planerade pa egen
mark intill vara befintliga bostadshus. Projektkostnaden dr beréknad till ca 103 mnkr. Beslut
om Start-PM togs i Stadsbyggnadsndmnden den 5 december 2012. Planen 4r pa samrad
mellan 2 feb — 16 mars 2015, vilket ger en prelimindr byggstart under 2016.
Genomforandebeslut planeras att antas i styrelsen under 2015.

Nya planeringsprojekt (Utrednings- eller Inriktningsbeslut) anges. Fér kommande &r (5-
arsperiod) ska dessa jimforas med den investeringsplan som beslutades i innehavande
ars budget for Stockholms stad.

e Tjallet 8, Kungsholmen
I och med utvecklingen av Stadshagsklippan fick Stockholmshem &ven upp dgonen for var
egen fastighet Tjillet 8 som ligger inom programomradet. Stockholmshem tog fram ett forslag
om att utveckla fastigheten med studentbostdder. Forslaget med pabyggnad pa det befintliga
gatuhuset och en ny lamell innefattar 180 studentldgenheter. Planavtal invéntas inom kort och
projektet planeras att inkluderas i detaljplanen for omradet som ska pa samrad efter sommaren

2015.

e Betongblandaren 14 och Fullblodet 9, Stdra Mariehill
De befintliga bostadsfastigheterna dr i mycket daligt skick och planeras att ersittas med ett
nya bostadshus om ca 100 hyresldgenheter. Projektet har varit pa samrid, men &r sedan nagra
ar tillfalligt stoppat p.g.a. pdgdende flygbullerutredning. Stockholmshem invéntar besked i

fragan.

e Karlsbodavigen, Sgdra Mariehéll
Stockholmshem erhéll i mars 2014 en markanvisning for Mariehall 1:10. P4 markanvisningen
planerar Stockholmshem ca 150 hyresldgenheter. Arbetet infor start-PM har inletts och start-
PM beriknas till mars 2015 for att f6ljas av samrad under slutet av aret. En preliminér

byggstart bedoms i dagslédget till 2017.

e Fjirdingsmannen, Enskede
Inom Stockholmshems egen fastighet Fjérdingsmannen och erhallen markanvisning intill
planeras ca 170 nya hyresldgenheter for ungdomar genom SHIS. Start-PM &r planerat sedan
linge, men har skjutits p4 obestimd framtid. Under varen 2015 ser det ut som om planarbetet

kommer att starta upp igen.

e Jordirtskockan, Enskede
Inom samma plan som Fjardringsmannen (se ovan) har Stockholmshem 4ven foreslagit att
utveckla inom var egen fastighet Jorddrtskockan. Forslaget innebér ca 70 mindre lagenheter.
Beslut invéntas efter Stadsbyggnadskontorets dversyn av omradet som helhet.

e Allgunnarna, Bolidenplan - Johanneshov
Stockholmshem kommer till Arstastriket etapp III bidra med ca 350 hyresldgenheter,
uppdelat pa flera kvarter. Start-PM togs i maj 2014 och detaljplanearbetet fortgar, men har
forsenats p.g.a. genomlysning och vissa omtag. Samrad planeras for nérvarande till efter
sommaren 2015 och utifrin det kan en byggstart preliminért uppskattas till 2018-2019.

e Renseriet, Bolidenplan — Johanneshov



Inom samma programomrade som Allgunnarna har Stockholmshem ytterligare en fastighet
dér ca 100 hyresldagenheter planeras. Start-PM togs i maj 2014 och detaljplanearbetet fortgér,
men har forsenats p.g.a. genomlysning och vissa omtag. For nirvarande finns ingen angivelse
for samrdd och utifran det kan en byggstart forst uppskattas till 2019.

e Vadaren, Ornsberg — Aspudden
I Ornsberg har Stockholmshem sedan linge utrett méjligheten att utveckla var egen fastighet
Vadaren 5 och intilliggande mark (markanvisningsansdkan gjord) med ca 100 Igh. Platserna
ar dven 1 programmet for Aspudden och Midsommarkransen utpekade for fortéitning.

e Bagarmossen — Skarpnick
Stockholmshem erhéll i mars 2014 en markanvisning om 200 bostidder inom
utvecklingsomrédet Bagarmossen — Skarpnick. Grundférutsittningarna for
omrédesutvecklingen utreds f6r ndrvarande och nagon tidplan har &nnu inte upprittats.

Strategiska investeringar/nyproduktion

Mnkr 2016 2017 2018 2019 2020
Nyproduktion 1321 1361 1780 2200 2 800
Ombyggnad 450 360 187 500 500

Nyproduktion avser byggnation av nyproducerade bostadslégenheter. For ndrmare
beskrivning se avsnittet ”Planerad bostadsproduktion — Nya bostdder” nedan.

Ombyggnad avser i huvudsak stérre renoveringar och upprustning av fastigheter/bostdder som
ar byggda under tidsperioden 1940-1960. Dir dr behovet stort att uppgradera fastigheterna
vad avser stammar, badrum, elinstallationer, k6k, ventilation och virmesystem. D4 atgéirderna
1 flertalet fall medfor standardhdjningar paverkas ocksa hyresséttningen efter genomférd
atgérd. Utgdende hyror omforhandlas i sddana fall alltid med Hyresgéistforeningen.

Forvarv/forsailjning avanlaggningstillgangar

Inom ramen for dgarens direktiv ingdr att bolaget ska vara en aktiv fastighetsférvaltare. Detta
innebdr att kop av fastigheter 16pande utvarderas. I och med uppdraget att nyproducera drygt
500, och i slutet av perioden 1 000, bostadsldgenheter arligen sa innebér detta — forutom att
soka markanvisningar fran staden — dven en aktiv strategi for att férvirva tidigare industri-
och kontorstomter for exploatering.

For att né dessa volymer &r ambitionen att skapa en projektportf6lj med runt 4 000 — 5 000
mojliga lagenheter for de ndrmaste 3 — 5 aren. I bolagets direktiv for perioden framgar att
négra avyttringar i bestdndet ej ar aktuellt.



Sarskilda uppdrag

Planerad bostadsproduktion — Nya Bostéader

Bolaget har upprittat en ny strategi for ackvisitionsarbetet vilken innebir att 1angsiktigt och
arligen producera ca 500 ”vanliga” bostdder med en blandning av storlekar, cirka 300
bostéder inom konceptet f6r Stockholmshusen, cirka 100 bostéder 4t SHIS samt 100 st
student- och ungdomsbostider.

Under é&ren 2015 och 2016 kommer cirka 650 bostidder paborja byggas per &r. Av dessa &r
cirka 170 studentldgenheter. Under forutsdttning att fler markanvisningar erhalls i nértid
beréknas cirka 1000 bostader kunna paborja byggas per ar fran och med 2017. I befintlig
projektportfolj planeras for att 2017 starta byggande av 100 ungdomsbostider at SHIS samt

70 studentlédgenheter.

Behov och antal gruppbostéder, servicebostider samt forskolor bestims i samrad under
planarbetet.

Bolaget bedriver tillsammans med Svenska bostéder, Familjebostider, stadsbyggnads- och
exploateringskontoret ett arbete med att ta fram ett koncepthus anpassade till
Stockholmsf6rhdllanden. Arbetet pdbdrjades under hosten 2014 och pagar enligt plan.
Maélséttningen &r att starta byggandet av koncepthuset, Stockholmshusen, hésten 2017.

Sarskilda underhallsprojekt

Stockholmshem deltar i samverkan med Stockholms stad i EU-projektet GrowSmarter, som
pégar under perioden 2015-2019. Stockholmshem ska utfora ett antal smarta energildsningar
vid Valla Torg i Arsta tillsammans med en total upprustning av omradets 302 lagenheter
vilket innebér betydande investeringar.

Minskad energiforbrukning och miljépaverkan
Stockholmshem arbetar systematiskt med att minska fastigheternas miljépaverkan. I det arliga
budgetarbetet redovisas underhallsplaner i vilka malséttningar och aktiviteter pa4 omradet

anges for fastigheterna.

Utover inkdpt fjarrvarme anvénds energi frén fornyelsebara killor sdsom sol, vind och vatten
samt en mindre méngd pellets. Under kommande treérsperiod fortsétter installationen av nya
véarmepumpar. Dértill planeras investeringar i solcellsanldggningar.

Tillganglighet

For att fler hyresgédster med funktionsnedséttningar ska kunna bo hos Stockholmshem #r
bolagets ambition att oka tillgingligheten i bolagets fastigheter i samband med att
ombyggnads- och renoveringsprojekt genomférs. Andelen byggprojekt dir tillgingligheten
Okar 16ljs sedan 2015 i bolagets samtliga férvaltningsomraden.

Ytterstadsarhete

Genom en aktiv forvaltning som tar sin utgangspunkt i lokala forutséttningar och potentialer
utvecklas omréden dar bolaget har ett stort besténd. Hittills har sirskilda satsningar skett i
projektform, men ambitionen &r att under den kommande tredrsperioden utveckla arbetssitt
som gor omradesutveckling till en naturlig del av den ordinarie forvaltningen. Sedan 2010 har



projektet Hallbara Hokaréngen pégétt och under 2014 har Stockholmshem inlett ett arbete
med att stimulera en liknande positiv utveckling i Bagarmossen genom projektet
Bagarmossen SmartUp.

Forskolor och skolor

Behov och antal férskolor bestdms i samrad under planarbetet. Forskolor med planerad
byggstart under treérsperioden finns i Rosenlundsparken (Sodermalm), Lugnet 3 (Hammarby
sjostad), Savlangen/Idléngen (Arsta), Stadshagsklippan (Kungsholmen) och Persikan
(Sodermalm).

Forbattra lokalutnyttjande

For att fullt ut ta vara pa bolagets lokaler genomfor Stockholmshem under 2015 inventeringar
av sitt lokalbestdnd. Erfarenheter fran omrédesutvecklingsprojektet i Hokaréngen visar att en
strategiskt inriktad lokalforvaltning &r en viktig framgangsfaktor for positiv
omradesutveckling. Genom att utga fran de boendes behov vill Stockholmshem hyra ut
lokaler med verksamheter som skapar en god boendemilj6 och som &r langsiktigt hallbara.
Det kan handla om allt fran méjlighet till foreningsliv till att méta behov av restauranger eller
butiker. Hittills har sirskilda satsningar skett i projektform, men ambitionen ir att under den
kommande tredrsperioden utveckla arbetssétt som gor omradesutveckling till naturlig del i
den ordinarie lokaluthyrningen. Detta géller centralt beligna lokaler eller lokaler som av
andra skél har potential att utveckla bostadsomradet i positiv riktning.

Starka demokratin
Bolaget arbetar ocksa for att utveckla fler dialogformer for att f& bade ny och fordjupad
kidnnedom om hyresgisternas énskemal, till exempel i samband med upprustningar.

Staden ska vara en bra arbetsgivare

I och med det 6kande bostadsbyggandet forviintas konkurrensen om arbetskraften inom bygg-
och forvaltningssektorn 6ka inom Storstadsregionen. Stockholmshem kommer under
treérsperioden att arbeta aktivt med “Employer branding”.

Med fokus pé framtidens medarbetare anstills tva civilingenjérer som traineer inom ramen for
stadens program under hdsten 2015. Som ett ytterligare steg for att 6ka intresset for
fastighetsbranschen hos teknikintresserade ungdomar och samtidigt marknadsfsra foretaget
ytterligare tar Stockholmshem emot praktikanter frén Teknikspranget. Teknikspranget 4r ett
nationellt projekt som drivs av Kungliga Ingenjorsvetenskapsakademin i samarbete med
néringslivet. Deltagande i Teknikspranget 4r en langsiktig satsning for kompetensférsorjning
inom branschen da ingenjorer dr en yrkeskategori som det ser ut att bli brist pa i framtiden.

For att attrahera morgondagens arbetskraft 6ppnar ocksé bolaget for att ta emot fler
sommarungdomar och praktikanter frdn gymnasie- och yrkesskolor. Stockholmshem kommer
dven fortsdttningsvis att erbjuda ett flertal praktikplatser till 1angtidsarbetslésa, nyanlinda och
personer med funktionsnedséttning via Jobbtorg Stockholm. I samarbete med J obbtorg
kommer bolaget dven att erbjuda langtidsarbetslosa tidsbegrinsad anstéllning.

Stockholmshem verkar for att frimja jamstélldhet och etnisk mangfald i arbetet samt for att
forhindra diskriminering. For att bli en mer attraktiv arbetsgivare kommer arbetet med
bemétande- och mangfaldsfragor vara i fokus. Jamstilldhets- och méngfaldsfragor integreras i
utbildningssatsningar for chefer och medarbetare under den kommande trersperioden. Vid
rekrytering efterstravas méngfald och vid intervjuer anviinds kompetensbaserad intervjuteknik



for att minimera risken for diskriminering.

Social hallbarhet

En viktig del av Stockholmshemshems arbete med social hallbarhet ér bolagets
stadsutvecklingsprojekt. Sedan nagra &r bedrivs Hallbara Hogaringen dar centrumutveckling
och héllbarhet sttt i fokus. Motsvarande projekt startade under 2014 i Bagaramossen under
namnet Baragarmossen SmartUp. Infor flytten av Stockholmshems huvudkontor till
Skérholmen kommer ett stadsdelsutvecklingsprojekt att &ven paborjas i Skirholmen.

Interna utvecklings- och processarbeten

Bolaget har tio verksamhetsomréden som ger strukturen for bolagets verksamhetsplanering.
Syftet &r att utveckla vara arbetssitt med fokus pé kund, teknik och ekonomi. Som grund for
verksamhetsplaneringen ligger bolagets utvecklingsbehov, omvirldsanalys, interna mal och
dgardirektiv. Genom indikatorer och aktiviteter styr och foljer bolaget
verksamhetsutvecklingen.

En viktig ledstjérna i bolagets utvecklingsarbete 4r den vision som Stockholmshem antog
2013 — att varje dag vara Vilkomnande, Bekvdmt och Tryggt for hyresgésterna. Det interna
arbetet ska préglas av struktur, effektivitet, samarbete och lirande. Arbetet inom
verksamhetomraden ger medarbetare mojlighet att pa ett strukturerat sitt bidra med
forbittringsforslag och goda exempel. Under 2015 genomfsr Stockholmshem tredje steget i
visionsprogrammet “Fran Hus till Hem”, detta steg har fokus pa affirsméssighet. Under den
kommande tre drsperioden kommer arbetet att fortsitta med att ni nirmare visionen.

Tillsammans med &vriga kommunala bostadsbolag i Stockholms stad kommer
Stockholmshem under 2015 och 2016 byta fastighetssystem. Stockholmshem gér in som
forsta bolag, vilket kommer leda till ett intensivt arbete for att skapa ett bra system for alla
bolag samt anpassning av bolagets arbetssitt for att effektivit kunna tillgodogéra sig systemet.
Det innebiér att Stockholmshem kommer att 4 béra de initiala kostnaderna som senare

kommer alla bolagen tillgodo.

Bolaget kommer ocksa att under perioden inféra ett nytt ekonomisystem inom ramen for
stadens ekonomisystem ”Sune”. Det kommer att innebéra en ny fakturerings- och
inkdpshantering som pa sikt bor kunna effektivisera bolagets ekonomiadministration.

Bolaget bedriver flera stérre om- och nyproduktionsprojekt. Som konsekvens kommer bolaget
framover att beh6va prioritera hardare bland aktiviteter och ligga stérre fokus pa ekonomiskt
effektiva atgdrder. En viktig utmaning #r dirfor att utveckla den ekonomiska styrningen for
att na en effektivare resurshantering. Ambitionen &r att {2 en tydligare styrning och
uppf6ljning pé enhetsniva, dels for att méta dgarens ekonomiska forvéntningar, dels for att
bolaget ska ha starka kassafloden som #r konkurrenskraftiga, vilket ger bolaget
handlingsutrymme.

Mikael Killqvist, Tf VD



