VD-kommentar till tertialrapport 2 2015

A. Genomforandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

Ett Stockholm som haller samman

Da tillgangen pa bostéader inte motsvarar behovet i Stockholm har bolaget ett viktigt uppdrag i att
kommande ar fordubbla takten for nyproduktionen. For 2015 berdknas 630 bostader paborjas vilket ar
en okning av prognosen jamfort med bolagets bedémning vid arsskiftet. Under aret har bolaget
forvarvat ett studentbostadsprojekt i Alvsjo och de 279 lagenheterna planeras vara klara for inflyttning
till hosten 2016. Bolaget har nu pabdrjat sin planering for hur organisationen kring férvaltningen av
studentbostader ska utformas.

| borjan av aret justerades godkannandereglerna i syfte att Stockholmshem ska vara en majlig
hyresvard for sa manga stockholmare som majligt. Under sommaren har ocksa arbetet med
kompiskontrakt realiserats och bolaget har hittills hyrt ut tre ldgenheter via kompiskontrakt. Genom att
bidra i arbetet med att férmedla forsdks- och traningsbostader sénker Stockholmshem trésklarna for de
som har svart att komma in pa bostadsmarknaden. Bolaget har ocksa ett sarskilt viktigt uppdrag att
vara hyresvard for SHIS (Stiftelsen Hotellhem i Stockholm). Enligt den strategi som tagits fram under
aret ska cirka 100 bostader arligen produceras for SHIS rakning.

Avrets resultat frén kundnéjdhetsmatningen visar att betyget for trygghet dkade fran 77,7 till 78,3.
Betyget Okar i princip i alla omraden med endast nagra fa undantag. Ett annat arbete som ror
ytterstaden ar planeringen infor bolagets flytt av huvudkontoret till Skarholmen. Ambitionen med
flytten &r bolaget ska bidra positivt till Skarholmens utveckling. En intern projektorganisation &r
tillsatt och upphandling av flyttprojektledningskonsult pagar

Ett klimatsmart Stockholm

Ur ett miljoperspektiv ar byggandet av nya bostader och forvaltningen av bolagets bostéder viktiga
utvecklingsomraden. Slutresultatet fran saval nyproduktion samt ombyggnader maste bli langsiktigt
héllbara. Framover kommer underhallsprojekten darfor i annu stdrre utstrackning att utga fran de
enskilda fastigheternas tekniska behov. | bygg- och renoveringsupphandlingar stélls hundraprocentiga
krav pa att milj6- och hélsofarliga amnen inte ingar. Dartill diskuteras - inom ramen for arbetet med
CSR-strategin - mojligheterna att stalla utokade sociala krav vid upphandling tillsammans med
systerbolagen och Stadshus AB.

Stockholmshem ansvarar for att hyresgasterna har en god boendemiljo, utan giftiga material, med god
ventilation och radonhalter som ligger under riktvardet. Arbetet med att utveckla arbetsrutinerna for att
sakerstalla att bolaget lever upp till agardirektiv och lagkrav inom omradet har varit prioriterat. Under
tertial 2 har en utbildning inom radonomradet genomforts och kvalitetshdjande insatser har dven skett
nar det galler fastighetsdgaransvaret i stort.

Stockholmshems hyresgéaster ska kanna att det ar latt att agera miljovanligt i sitt boende. Under aret
har ytterligare knappt 1 000 av Stockholmshems hushall kunnat borja sortera sitt matavfall genom
optisk sortering. Arbete pagar just nu med att planera for de ytterligare drygt 600 hushall som berdknas
kunna ansluta sig senast under forsta kvartalet 2016. For att na stadens mal om 70 procent
matavfallsinsamling 2020 behdver bolaget sakerstalla att fragan aven framéver ar fortsatt prioriterad.



Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Stockholmshem ska ha en ekonomi som ar langsiktigt hallbar. En stor utmaning &r att producera
langsiktigt hallbara bostader av god kvalitet i hog takt och till sa laga kostnader som majligt. For att
lyckas med detta pagar just nu ett arbete med att ta fram ett koncepthus anpassat till
stockholmsforhallanden. Arbetet sker gemensamt med Svenska Bostader, Familjebostader
Stadsbyggnads- och Exploateringskontoret och malet ar att byggstarta cirka 500 bostader (totalt) i ett
forsta test 2017. Under tertial 2 godkénde Stockholmshems styrelse genomforandet av upphandling
och utveckling av Stockholmshusen.

Under aret har arbetet med att synkronisera Stockholmshems verksamhets-, budget- och
trearsplanering samt bolagets uppfoljningsarbete fortsatt. Att koppla ihop budget med
verksamhetsplanering kommer att bidra till en med mer tréffsaker budget samt battre mojligheter att
prioritera mellan olika atgarder. Som en konsekvens av att bolaget bedriver flera stérre om- och
nyproduktionsprojekt kravs framdver en hardare prioritering gallande aktiviteter och ett storre fokus pa
ekonomiskt effektiva atgarder. En viktig utmaning ar darfor att utveckla den ekonomiska styrningen
for att na en effektivare resurshantering. Ambitionen ar att fa en tydligare styrning och uppféljning pa
enhetsniva, dels for att mota dgarens ekonomiska forvantningar, dels for att bolaget ska ha starka
kassafloden som &r konkurrenskraftiga, vilket ger bolaget handlingsutrymme. Bolagets enhetschefer
involveras darfor i ytterligare hogre grad i planeringsarbetet infér 2016.

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Att bo i hyresratt ska vara enkelt och smidigt, men det ska ocksa finnas majlighet att paverka sitt
boende. Stockholmshem har ett lag- och avtalsstadgat samarbete med Hyresgastforeningen. Det ar
fundamentalt for foretaget att fullgdra sina plikter och skapar en god relation till Hyresgastféreningen.
Ett aktuellt fokusomrade &r att faststalla processen for hyresgastinflytande i samband med storre
ombyggnationer. Arbetet kommer att medféra att information samt dialog med hyresgasterna och
deras mojlighet till inflytande i samband med upprustningar fortsatter att utvecklas framover.

Stockholmshem bedriver ett stdrre stadsdelsutvecklingsprojekt i Bagarmossen, Bagarmossen

SmartUp. Utgangspunkten &r att ta tillvarata, sttta och starka befintliga kvaliteter och det lokala
engagemanget. Projektets arbetar med satsningar inom de tre omradena ett levande centrum, kreativitet
och entreprendrskap samt stadsodling. Bland annat ska projektet bidra till ett mer levande centrum dar
de boende ska ha tillgang till bra narservice bade pa dag- och kvallstid.

B. Marknadslage och verksamhetsforandringar

Efterfragan pa hyresratter inom Stockholms stad fortsatter att vara mycket hog med en kraftigt 6kande
befolkning, 6kningstakten &r dock nagot dampad i jamforelse med 2014. Ett stort — och fortsatt 6kande
- antal personer star i bostadskon. Stockholms stad beddéms passera en befolkning pa 1 miljon ar 2020.
Inflyttningen &r fortsatt hog och storst i gruppen 25-44 ar. Inom denna grupp finns en stor efterfragan
pa hyresratter och manga i aldersgruppen flyttar in i nyproducerade hyresrétter.

Bostadsbyggandet i Stockholmsregionen har 6kat jamfort med tidigare ar. Ett nytt forslag for att infora
amorteringskrav arbetas fram — vilket kan innebara en paverkan pa efterfragan och darmed
produktionen av bostadsratter. Oavsett detta ger nuvarande marknadslage Stockholmshem goda
mojligheter att halla en hog takt i nyproduktion och att fortsatta att utveckla det befintliga bestandet.

Fortfarande kvarstar det osakerheter kring hyressattningen och det pagar en rad initiativ och
utredningar som kan komma att paverka forutsattningarna for byggande och forvaltning. Det ar viktigt
att samtal inleds med samtliga ber6rda parter for att na en mer transparent och systematiserad
hyresséttning, vilket skulle skapa en forutsebarhet for framtida forvaltning och &gande.

Bolaget har tio verksamhetsomraden som ger strukturen for bolagets verksamhetsplanering. Syftet ar



att utveckla vara arbetssatt med fokus pa kund, teknik och ekonomi. Som grund for
verksamhetsplaneringen ligger bolagets utvecklingsbehov, omvarldsanalys, interna mal och
agardirektiv. En viktig ledstjarna i utvecklingsarbete ar bolagets vision — att varje dag vara
Vélkomnande, Bekvamt och Tryggt for sina hyresgaster. Under aret avslutades ett visionsprogram dar
medarbetarna sammanlagt lamnade in éver 250 forbattringsforslag pa temat affarsmassighet. Under
sista tertialet kommer forslagen fordelas for en vidare hantering.

Bolaget kommer under tertial 3 att infora ett nytt ekonomisystem (Agresso) inom ramen for stadens
ekonomisystem ”Sune”. Det kommer att innebéra en ny leverantorsfaktura- och inkdpshantering som
pa sikt bor kunna effektivisera bolagets ekonomiadministration. Driftsattning av det nya systemet
planeras till 1 oktober vilket medfér en intensiv utbildningsperiod under september.

Tillsammans med 6vriga kommunala bostadsbolag i Stockholms stad kommer Stockholmshem &ven
att byta fastighetssystem. For narvarande pagar en upphandling och det efterféljande arbetet beraknas
komma igang i host. Implementeringen ar beréknad till hosten 2016. Stockholmshem blir det forsta
bolaget dar systemet tas i drift, vilket kommer att féra med sig en langre period av intensivt arbete for
att skapa ett bra system for alla bolag samt anpassning av bolagets arbetsséatt for att effektivit kunna
tillgodogora sig systemet. Det innebar att Stockholmshem kommer att fa bara de initiala kostnaderna
som senare kommer alla bolagen tillgodo.

C. Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster och engangsposter uppgick till 235 (195)
mnkr. Inga realisationsvinster redovisades under perioden. Engangsposter uppgick till 23 (0) mnkr.
Engangsposter avsag en aterforing av tidigare ars nedskrivning av fastighets bokférda varde.
Resultatet efter finansnetto uppgick saledes till 258 (195) mnkr.

Omsattningen uppgick till 1 400 (1 352) mnkr. Okningen berodde huvudsakligen pé& fardigstalld
nyproduktion och hyreshéjningar.

Driftkostnaderna uppgick till 675 (666) mnkr. Uppvarmningskostnaderna uppgick till 136 (157) mnkr.
Kostnaderna for el, vatten och avfallshantering sjonk med 7 mnkr jamfért mot féregaende ar.
Personalkostnaderna uppgick till 168 (153) mnkr.

Avskrivningarna pa bolagets fastigheter (med hansyn tagen till genomfard uppskrivning) uppgick till
265 (254) mnkr. Okningen &r en foljd av fardigstalld nyproduktion.

Det finansiella nettot uppgick till -118 (-133) mnkr vilket &r in niva med budget. Bolagets snittranta
sjonk fran 2,7 procent per 140831 till 2,1 procent per 150831.

Den totala investeringsvolymen uppgick till 1 265 (818) mnkr, fordelat pa nyproduktion 884 (530)
mnkr, ombyggnader 301 (223) mnkr, forvarv av fastighet 78 (64) samt inventarier 2 (1) mnkr.

Arspr‘ognos

Helarsprognosen for 2015 uppgick per augusti manad till 330 mnkr (exklusive realisationsvinster och
engangsposter). Det av kommunfullméktige faststallda resultatkravet uppgick pa arsbasis till 330 mnkr
exklusive realisationsvinster och engangsposter. Da en engangspost justerat resultatet &r
helarsprognosen inklusive realisationsvinster och engangsposter 353 mnkr.



For 2015 framforhandlades en hyreshojning om 1,13 procent. Hyreshéjningen genomfors fran och
med den 1 juni. Utfallet av hyresforhandlingarna var samre an budgeterat varfor arsprognosen for
hyresintakter justerats ned.

Bolagets driftkostnader bedoms som helhet huvudsakligen vara i niva med budget. Kostnader for
administration bedéms i niva med budget. Personalkostnader bedéms bli nagot 6ver budget.

Réantenivan ar cirka 0,6 procent lagre an foregaende ar. Finansiella kostnader ar darfor nagot lagre om
jamforelse gors med foregaende ar. Utfallet ar dock i niva med vad som budgeterats.

Pa arsbasis bedoms investeringsbudgeten vara lagre &n budget. Den ursprungliga budgeten,
2 267 justeras ned till 2 090 mnkr. Orsaken &r fordrojningar pa grund av éverklaganden i bland annat
planprocesserna men dven svarigheter att fa hyresgastgodkannanden vid stérre ombyggnader.

Bolaget arbetar aktivt med att genomfora forvérv av fastigheter i syfte att bygga upp en projektportfolj.
Projektportfoljen ger méjligheter att utveckla och nyproducera saval traditionella hyreslagenheter som
student- och ungdomsbostader.

D. Stora projekt och investeringar

Forslaget till investeringsplan for perioden 2015 - 2019 omfattar till storsta delen Stockholmshems
nyproduktion av bostader i enlighet med den féreslagna budgeten om att fran 2017 byggstarta ca 1000
lagenheter per ar. Bolaget har regelbundna méten 4-6 ggr/ar med nyckelpersoner dar strategier, risker
och majligheter diskuteras och beslut fattas. Riskerna inom bolagets nyproduktion analyseras arligen
pa en 6vergripande niva i affarsplanen och utgérs framfér allt av forseningar till foljd av utdragna
planprocesser samt hdga byggkostnader.

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

Nedan beskrivs storre projekt som planeras:
Stora beslutade genomférandeprojekt, 6ver 300 mnkr, som godkants av kommunfullmaktige

Tygeln 1 (f.d. Grimman 6), S6dermalm

Genomforandebeslut antogs av Kommunfullméktige den 20 februari 2012. Projektet omfattar 202
hyreslagenheter, forskola, gruppboende, samt garage med 87 platser. Projektbudgeten ar 817 mnkr
med fortsatt balans i avkastning och varde enligt Ionsamhetsberakning. De forsta hyresgésterna
flyttade in i december 2014. Dérefter har och kommer inflyttning ske trapphusvis alltefter
fardigstallande fram till 2016. Darefter planeras slutrapport i Kommunfullméktige.

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.

Bjallerkransen 5, Vastertorp

Genomforandebeslut antogs av Kommunfullmaktige den 20 februari 2012. Projektet omfattar 276
lagenheter at SHIS. Ny projektbudget ar berdknad till cirka 411 mnkr med en fortsatt avkastning i
balans. Inflyttningen har paborjats och kommer folja fardigstallandet i etapper fram till slutet av 2016.
Dérefter planeras slutrapport i Kommunfullmaktige.

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.



Golvlaggaren 1 i Arstadal

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullmaktige 6 juni 2013. Kv. Golvlaggaren omfattar 153
lagenheter inklusive 8 serviceldgenheter som kommer hyras av stadsdelsférvaltningen och 10
lagenheter som kommer att foérhyras som foretagarlagenheter. Utover bostdder kommer projektet att
innefatta 4 avdelningar forskola samt lokal for livsmedelsbutik. Projektbudgeten uppskattas till ca 458
mnkr med en avkastning i balans.

Projektet ar for narvarande under produktion och de forsta hyresgasterna har precis flyttat in.
Inflyttningen fortskrider etappvis fram till varen 2016. Darefter planeras slutrapport i
Kommunfullméktige.

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.

Taéfsingdalen, Norra Djurgardsstaden

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullmaktige 12 oktober 2012. Projektet kommer fardigstallt att
innehalla 141 hyresldgenheter varav 8 lagenheter kommer att hyras av stadsdelsforvaltningen som
servicelagenheter. Darut6ver innefattar projektet en forskola och tva butikslokaler. Projektbudgeten &r
berdknad till ca 420 mnkr med en avkastning i balans. Projektet ar under produktion och inflyttningen
paborjades i mars 2015 och fortgar aret ut. Darefter planeras slutrapport i Kommunfullméktige.

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.

Linaberg 19, Annedal/Mariehéll

Genomfdrandebeslut antogs av Kommunfullméktige den 20 februari 2012.

Projektet omfattar 355 Idgenheter, forskola, kommersiella lokaler och garage.

Projektbudget &r berdaknad 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 2017. Preliminart startar inflyttningarna under 2018 for forsta etappen och for
andra etappen 2020.

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.

Hornslandet (f.d. Norra 2), Norra Djurgardsstaden

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullméktige 16 juni 2014. Projektet omfattar 153 hyreslagenheter,
en livsmedelsbutik, tre mindre affarslokaler, 1 kontor, 1 samvarolokal, 1 lokal for hyresgastféreningen
samt garage med ca 80 parkeringsplatser. COOP har tecknat avtal for livsmedelsbutiken. Projektet
kommer dven att innefatta 6 servicelagenheter som stadsdelsforvaltningen avser att hyra.
Projektbudgeten ar berdknad till cirka 540 mnkr med en avkastning i balans. Projektet byggstartades i
november 2014 och inflyttning bedéms kunna pabdrjas under 2017.

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.

Syllen 3 i Arstadal

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullméktige 6 juni 2013. Syllen 3 omfattar 185 hyreslagenheter
och 172 studentbostéder, samt en forskola. Projektbudgeten uppskattas till ca 745 mnkr med
avkastning i balans.

Projektet beviljades bygglov 2014 och rivningsarbetet har slutforts samt markarbeten paborjats.
Byggstarten beddoms i dagslaget ske under Q4 2015.

Nésta rapporteringstillfalle &r kommande tertialrapport.

Rosenlundsparken, S6dermalm




I Rosenlundsparken planeras ett nytt bostadskvarter och ett parkhus. For parkhuset genomférdes en
arkitekttavling under varen 2013. Totalt kommer Stockholmshem att uppfora 129 lagenheter,
inkluderat parkhuset. Samrad genomfordes 19 mars 2013 vilket resulterade i en stor mangd
synpunkter. Sammanstallningen och remissredogorelsen drog ut pa tiden. Planen antogs i
Kommunfullméktige 26 maj 2014, men Gverklagades. Mark- och miljddomstolen beslutade 19
december 2014 att avsla dverklaganden av Lansstyrelsens beslut. Beslutet 6verklagades vidare till
Mark- och miljodverdomstolen som likasa beslutade att avsla 6verklaganden. Planen vann darmed
laga kraft i februari 2015 och genomférandebeslut togs i styrelsen 23 april 2015.

Byggstart beraknas pa grund av forsenade exploateringsarbeten i dagslaget till Q1 2017 och forsta
inflyttningen till mitten av 2018. Uppskattad projektkostnad i detta skede &r 451 mnkr.

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport
Genomforandeprojekt, >50 mnkr < 300 mnkr, som godkants i styrelsen

Rubinvdgen, 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. Inflyttningen pabérjades under varen 2015 och kommer att slutféras under
senhosten 2015.

Kalvholmen, Sk&rholmen

Kalvholmen, en tidigare kontorsbyggnad, ar under omvandling for att inrymma 102 ungdomsbostader
(SHIS). Genomférandebeslut togs av styrelsen i juni 2014. Projektkostnaden ar berdknad till 129
mnkr. Projektet &r under omvandling och beraknas vara fardigt for inflyttning under arsskiftet 2015-
2016.

Rebeckorna (f.d. Utsikten), Bredang

Genomfdérandebeslut antogs av styrelsen i april 2010. Projektet omfattar 14 radhus vid Algrytevéagen i
Bredéng. Projektbudgeten var 2012 beraknad till 45 mnkr. Projektet har forsenats p.g.a.
overklaganden, men i juni 2014 vann planen laga kraft. Byggstart bedéms ske under Q4 2015 for att
vara klart for inflyttning under slutet av 2016.

Sjobotten, Alvsjo

I slutet av april 2015 férvarvade Stockholmshem en fastighet under ombyggnad for 279
studentlagenheter i Alvsjo.

Projektet ar utvecklat av Wastbygg och ombyggnationen av fastigheten har varit igang sedan hosten
2014. Stockholmshem kopte hela fastigheten under pagaende ombyggnad. De 279 lagenheterna
planeras vara klara for inflyttning till hosten 2016.

Projektbudgeten ar berdknad till 280 mnkr.

Planeringsprojekt,(utrednings- eller inriktningsbeslut) éver 300 mnkr, som godkants av eller ska
godkannas av kommunfullméaktige

Savlangen + Idlangen, Arsta

Vid Arstastréket del 2 bidrar Stockholmshem med nyproduktion av ca 160 hyresldgenheter inom
kvarteren Savlangen och Idlangen vid Valla Torg. Flera omtag i programarbetet, bl.a. gallande
trafiksituationen kring snabbsparvégen, har forskjutit projektet i tiden. For narvarande planeras samrad
ske i borjan av 2016, vilket skulle kunna innebdra en prelimindr byggstart under fjarde kvartalet 2017
och inflyttning drygt tva ar darefter. Projektkostnaden &r i detta skede beraknad till ca 520 mnkr.




Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport

Vallastraket, Arsta

Vid Valla Torg, intill kvarteret Savlangen och Idlangen, planerar Stockholmshem ytterligare 130
hyreslagenheter. Aven har har flera omtag i programarbete gjort att projektet forskjutits i tiden.
Stadsbyggnadskontorets nya strukturidé for Vallastraket innebér stora forandringar och annu har ingen
tidplan presenterats. Utredningar kring fornlamningar och diskussioner med SL géllande plankorsning
kvarstar. Darav bedoms en majlig byggstart forst till 2018-2019. Projektkostnaden ar i dagslaget
beréknad till 460 mnkr.

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport

Stadshagsklippan 1 och 2, Kungsholmen

Exploateringsndmnden fattade den 23 augusti 2012 beslut om att anvisa mark for bostader och en
tennishall inom fastigheten Stadshagen 1:1 pa Kungsholmen till AB Stockholmshem. Projektet
omfattar i dagsldaget ca 250 hyreslagenheter i tva skilda kvarter, en tennishall under det ena kvarteret,
forskolor och lokaler. Beslut om Start-PM togs i Stadsbyggnadsnamnden den 6 februari 2014 och
samrad planeras nu, efter en rad forskjutningar, till oktober 2015. Inriktningsbeslut planeras efter
samrad. Eftersom att utvecklingen kraver mycket kring- och forarbeten bedéms en preliminar
byggstart till tidigast 2018. Den uppskattade projektkostnad &r i dagslaget 709 mnkr.

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport

Persikan, Sédermalm

P4 sydostra delen av Sddermalm planeras SL’s bussgarage att flyttas till forman for 820 nya bostader.
Stockholmshem ska inom den nya planen bygga ca 150 lagenheter i ett kvarter med en forskola och en
livsmedelsbutik. Start-PM togs i Stadsbyggnadsnamnden den 6 februari 2014. Samrad har precis
genomfort och ett inriktningsbeslut planeras under hsten. Byggstarten beréknas till 2018, men ar
avhangig av flytten av bussdepan. Inflyttning beréknas ca tva ar efter byggstart.

Naésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport

Lugnet 3, Hammarby sj4stad

Projektet omfattar 113 hyreslagenheter i Hammarby sjostad. Projektets byggstart forvantas paverkas
av grundlaggningen for forlangningen av tvirbanan som &r planerad klar 2016. Aven flytten av
reningsverket i Bromma till Henrikdalsberget kan komma att paverka tidplanen. Projektet ar for
narvarande pa granskning och ett genomférandebeslut forvéantas under fjarde kvartalet 2015. Med de
paverkande omstandigheterna berdknas byggstarten forst kunna ske under forsta kvartalet 2017 och
darmed inflyttning under 2020. Projektkostnaden berdknas till 340 mnkr.

Naésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport

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

Solberga bollplan, Solberga

Solberga bollplan kommer att ersattas med en ny bollplan pa annan plats i Solberga for att ge plats for
370 nya bostader, varav Stockholmshem planerar att bygga 74 hyresldgenheter. Projektkostnaden ar
berdknad till 169 mnkr. Planen antogs i oktober 2014 och vann laga kraft i juni 2015.
Genomfdrandebeslut togs av styrelsen 23 april 2015. Projektet berédknas kunna byggstartas andra
kvartalet 2016 for fardigstallande under senare delen av 2017.




Broféstet, Norra Djurgardsstaden

Stockholmshem erholl i september 2014 en markanvisning i Norra Djurgardsstaden genom en tavling.
Det nya projektet innefattar ett plusenergihus med 43 hyreslagenheter. Planen har vunnit laga kraft och
ett genomforandebeslut planeras att antas i styrelsen hosten 2015. Byggstarten &r i dagslaget planerad
till senare delen av 2016 med en forsta inflyttning under 2018. Projektbudgeten &r berdknad till ca 146
mnkr.

Bottenstocken 11, Gréndal

Projektet omfattar 80 studentldgenheter i Grondal. Studentbostaderna ar planerade pa egen mark intill
vara befintliga bostadshus. Projektkostnaden &r beraknad till ca 103 mnkr. Beslut om Start-PM togs i
Stadsbyggnadsnamnden den 5 december 2012. Planen har precis varit pa samrad och star infor
utstallning/granskning, vilket ger en preliminar byggstart under 2016. Genomférandebeslut planeras
att antas i styrelsen i arsskiftet 2015-2016.

Nya planeringsprojekt (Utrednings- eller Inriktningsbeslut) anges. F6r kommande ar (5-arsperiod)
ska dessa jamféras med den investeringsplan som beslutades i innehavande ars budget fér Stockholms
stad.

Tjallet 8, Kungsholmen

I och med utvecklingen av Stadshagsklippan fick Stockholmshem aven upp égonen for var egen
fastighet Tjallet 8 som ligger inom programomradet. Stockholmshem tog fram ett forslag om att
utveckla fastigheten med studentbostéader. Forslaget med pabyggnad pa det befintliga gatuhuset och en
ny lamell innefattar 180 studentlagenheter. Planavtal har erhallits och projektet har inkluderats i
detaljplanen for omradet som helhet. Samrad planeras i dagsléaget till oktober 2015.

Betongblandaren 14 och Fullblodet 9, S6dra Mariehall

De befintliga bostadsfastigheterna ar i mycket daligt skick och planeras att ersattas med ett nya
bostadshus om ca 100 hyreslagenheter. Projektet har varit pa samrad, men ar sedan nagra ar tillfalligt
stoppat p.g.a. pagaende flygbullerutredning. Detaljplanearbetet tas nu ater upp, men ett nytt samrad
kan bli aktuellt.

Karlsbodavédgen, S6dra Mariehall

Stockholmshem erholl i mars 2014 en markanvisning for Mariehall 1:10. P& markanvisningen planerar
Stockholmshem ca 150 hyreslagenheter. Start-PM antogs i mars 2015 och samrad planeras under
slutet av aret. En preliminar byggstart bedoms i dagslaget till 2017.

Fjardingsmannen, Enskede

Inom Stockholmshems egen fastighet Fjardingsmannen och erhallen markanvisning intill planeras ca
170 nya hyreslégenheter, varav en del &r tdnkta for SHIS (ungdomar) och en del for studenter. Start-
PM antogs av Stadsbyggnadsnamnden i augusti 2015 och samrad planeras till december 2015.

Jordértskockan, Enskede
Inom samma plan som Fjardringsmannen (se ovan) har Stockholmshem &ven foreslagit exploatering i
anslutning till var egen fastighet Jordartskockan. Beslut fran Stadsbyggnadskontoret invéntas.

Allgunnarna, Bolidenplan - Johanneshov

Stockholmshem kommer till Arstastréket etapp 111 bidra med ca 250 hyreslagenheter, uppdelat pa flera
kvarter. Efter en genomlysning och en rad omtag togs ett nytt start-PM i juni 2015. Exakt angivelse for
samrad 4r inte angivet och pa grund av projektomradets komplexitet kan en byggstart forst uppskattas
till 20109.




Renseriet, Bolidenplan — Johanneshov

Inom samma programomrade som Allgunnarna har Stockholmshem ytterligare en fastighet dar ca 200
hyresldgenheter planeras. Efter en genomlysning och en rad omtag togs ett nytt start-PM i juni 2015.
Samrad planeras i dagslaget till Q2 2016, men pa grund av projektomradets komplexitet kan en
byggstart forst uppskattas till 2019.

Vadaren, Ornsberg — Aspudden

Inom programomradet Aspudden-Midsommarkransen planerar Stockholmshem att utveckla var egen
fastighet VVadaren 5 och intilliggande mark (markanvisningsansokan gjord) med ca 140 Igh, varav en
del &r tdnkta som studentlagenheter. Start-PM ar planerat till hdsten 2015.

Bagarmossen — Skarpnéck

Stockholmshem erhdll i mars 2014 en markanvisning om 200 bostader inom utvecklingsomradet
Bagarmossen — Skarpnack. Grundforutsattningarna for omradesutvecklingen utreds for narvarande och
nagon tidplan har annu inte upprattats.

Forvarv fastigheter

Bolaget forvarvade under perioden en fastighet under ombyggnad i Alvsjo. Nar fastigheten ar
fardigstalld under hésten 2016 kommer 279 studentlagenheter att vara inflyttningsklara. Vérdet av det
totala forvarvet uppgar till cirka 280 mnkr.

E. Sarskilda uppdrag

Uppfoljning av ytterstads-och demokratiuppdrag

Stockholmshem bedriver sedan 2014 stadsdelsutvecklingsprojektet Bagarmossen SmartUp. Projektet
ar en fortsattning pa Hallbara Hokarangens framgangsrika arbete med omradesutveckling.
Tillsammans med boende och verksamma i omradet ska Stockholmshem bidra till en levande, hallbar
och sammanhallen stadsdel - med betoning pa social hallbarhet. Arbetet ska ske genom att tillvarata
det engagemang som finns kring kreativa verksamheter, lokala natverk och hallbarhet. Projektet
bygger pa satsningar inom féljande tre omraden:

o ett levande centrum
» stadsodling
o entreprendrer och kreativitet

Under tertialet har det tagits fram en handlingsplan for centrum. Syfte med planen &r att fa in nya
verksamheter i centrum samt att erbjuda de befintliga verksamheterna dar sa bra lokaler som mdojligt.
Under hosten kommer det dven att tas fram ett skyltprogram for centrum. Nagot som redan genomforts
ar 6ppnandet av den forsta mobila cykeldepan i Stockholm - en cykelverkstad som tillfalligt huserade i
en container i Bagarmossens centrum. Efter att containern togs bort har cykelmekanikern flyttat in i en
annan lokal i stadsdelen och Bagarmossen har numera en cykelverkstad.

Stockholmshem har ocksa stottat den nya festivalen ”Bagis grona gatufest” som syftade till att visa
upp Byalvsvagens fina sidor. Gatufesten, som bygger pa ett lokalt engagemang, lockade till sig Gver
3000 foranmalningar och Stockholmshem stéttade evenemanget genom att bland annat hjélpa till med
marknadsforingsmaterial. Festen kom delvis till pa grund av bolagets tidigare insatser i diverse
odlingsfragor. Gallande odlingsrelaterade fragor i dvrigt ar i dagslaget 47 odlingsavtal med hyresgaster

pa gang.



Avslutningsvis dr det vart att namna att resultatet fran arets kundundersokning visar att
trygghetsbetyget i stadsdelen 6kat med flera enheter sedan forra arets matning.

Nya bostader

Bolaget har under tertial 1 uppréttat en ny strategi for ackvisitionsarbetet vilken innebér att langsiktigt
och arligen producera ca 1000 bostader fordelat enligt foljande: 500 “vanliga” bostider med en
blandning av storlekar, 300 bostader inom konceptet for Stockholmshusen samt 100 bostéder vardera
at SHIS respektive student- och ungdomsbostéader

Under 2015 kommer byggandet av cirka 630 bostader att pabdrjas. Av dessa ar drygt 450
studentlagenheter. Behov och antal gruppbostader, servicebostader samt forskolor bestams i samrad
under planarbetet.

Bolaget bedriver tillsammans med Svenska Bostader, Familjebostéder, stadsbyggnads- och
exploateringskontoret ett arbete med att ta fram ett koncepthus anpassade till Stockholmsférhallanden.
Arbetet paborjades under hosten 2014 och en projektplan tagits fram och forankrats. Under tertial 2
godkande Stockholmshems styrelse genomférandet av upphandling och utveckling av
Stockholmshusen. Malet ar att byggstarta ett forsta test 2017.

Nya bostéader for grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden

| januari infordes nya godkénnanderegler i samband med inflyttning i syfte att sanka trésklarna till
bostadsmarknaden. Under borjan av aret utredde bolaget tillsammans med Svenska Bostader och
Familjebostader moéjligheterna att erbjuda kompiskontrakt och under tertial 2 beslutade
Stockholmshem styrelse att bolaget skulle starta formedlingen av sa kallade kompiskontrakt. | korthet
beslutades att tio av Stockholmshems trerumslagenheter arligen ska hyras ut med sa kallat
kompiskontrakt, innebarandes att tva personer mellan 18-25 ar star pa kontraktet. Ovriga villkor &r
desamma som géller vid uthyrning av ungdomsbostader, dvs en maximal boendetid pa fyra ar dar
kontraktsinnehavarna behaller sin koplats under boendetiden. Hittills har bolaget hyrt ut tre lagenheter
via kompiskontrakt.

Under aret har Stockholmshem forvarvat ett studentbostadsprojekt i Alvsjo. De 279 lagenheterna
planeras vara klara for inflyttning till hosten 2016.

Dartill arbetar Stockholmshem kontinuerligt for att bidra till stadens mal géllande férmedling av
forsoks- och traningslagenheter. Hittills har cirka 63 procent av bolagets andel for 2015 férmedlats.

Minska energiforbrukningen, genomfora energieffektiviseringar, minska utslapp
och sanka langsiktiga kostnader

Stockholmshem arbetar systematiskt med att minska fastigheternas miljopaverkan. | det arliga
budgetarbetet redovisas underhallsplaner i vilka malsattningar och aktiviteter pa omradet anges for
fastigheterna.

Utover inkopt fjarrvarme anvands energi fran fornyelsebara kallor sasom sol, vind och vatten samt en
mindre mangd pellets. Dartill planeras investeringar i solcellsanldggningar i samband med
ombyggnation.

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

Under aret fortsatter arbetet med att utveckla formerna for det forebyggande arbetet avseende de



tekniska installationerna i fastigheterna. Dartill utvecklas formerna for styrning och uppféljning av
energiforbrukning.

Stockholmshem ska vara en tillgéanglig stad for alla

For att fler hyresgaster med funktionsnedsattningar ska kunna bo hos Stockholmshem &r bolagets
ambition att 0ka tillgangligheten i bolagets fastigheter i samband med att ombyggnads- och
renoveringsprojekt genomfors. Andelen byggprojekt dar tillgangligheten ékar foljs sedan 2015 i
bolagets samtliga forvaltningsomréaden. Arsprognosen fér andelen projekt dar tillgangligheten kommer
att 6ka hojs nu till 23 procent da fler sadana projekt tillkommit under tertialet. Under aret fortsétter
arbetet med att genomfora inlevelseutbildningar for olika yrkeskategorier inom bolaget i syfte att
kunna mota hyresgaster med funktionsnedsattningar pa ett battre satt. | samarbete med Jobbtorg
kommer bolaget under hosten att erbjuda tre praktikplatser till personer med funktionsnedséattning.

Prioritering av ytterstaden, till exempel rorande idrott, kultur, skola, arbete och
bostader

En viktig del av Stockholmshemshems arbete &r de sarskilda stadsutvecklingsprojekt som pagar i
utvalda ytterstadsdelar. Efter tre ar avslutades nu projektet Hallbara Hokarangen och 6vergick i
ordinarie forvaltning. Ett annat stadsdelsutvecklingsprojekt som startade under féregaende ar ar
Bagarmossen SmartUp. Projektets syfte ar att, likt Hallbara Hokarangen, stimulera till en positiv
utveckling i Bagarmossen genom att ta tillvara pa befintliga kvaliteter.

Erfarenheterna fran ovanstaende projekt ska tillsammans mynna ut i en strategi for Stockholmshems
arbete med omradesutveckling sa att de kan anvandas i andra projekt. Strategiarbetet, som &ven ska
fanga upp lokalverksamheten i stadsdelarna, pagar och kommer att slutforas under aret.

Ett motsvarande stadsdelsutvecklingsprojekt haller pa att starta upp i Skarholmen som ett led i arbetet
med att flytta Stockholmshems huvudkontor till stadsdelen. | projektet som &n sa lange benamns
Stadsdelsutveckling & samarbeten pagar just nu en operativ forstudie i syfte att faststélla och
konkretisera projektets inriktning.

Bolaget har dven deltagit i tre workshops inom ramen for stadens program Kultur 1 6gonhdjd”.

Fler skolor och forskolor

Behov och antal forskolor bestams i samrad under planarbetet. Forskolor med planerad byggstart
under 2015 finns i Syllen 3 (Arstadal). Férskolor med planerad byggstart langre fram finns i
Rosenlundsparken (Sodermalm), Lugnet 3 (Hammarby sjostad), Savlangen/Idlangen (Arsta),
Stadshagsklippan (Kungsholmen) och Persikan (S6édermalm).

Forbattra lokalutnyttjandet

For att fullt ut ta vara pa bolagets lokaler kommer Stockholmshem under aret att avsluta den
inventering av lokalbestandet som inleddes i slutet av 2014. Inventeringen ar en forutsattning for en
fortsatt professionell och affarsmassig lokaluthyrning. Det paborjade arbetet med att ta fram en strategi
for bolagets arbete med omradesutveckling ar inte minst viktigt for att forbattra lokalutnyttjandet.
Erfarenheter fran omradesutvecklingsprojektet i Hokarangen visar att en strategiskt inriktad
lokalforvaltning ar en viktig framgangsfaktor fér positiv omradesutveckling. Genom att utga fran de
boendes behov vill Stockholmshem hyra ut lokaler med verksamheter som skapar en god boendemilj6
och som é&r langsiktigt hallbara. Det kan handla om allt fran méjlighet till foreningsliv till att mota
behov av restauranger eller butiker.



Delaktigheten och inflytandet i syfte att starka demokratin ska utvecklas

Bolaget satsar pa att utveckla fler dialogformer for att fa bade ny och férdjupad kdannedom om
hyresgasternas nskemal, till exempel i samband med upprustningar. Som en del i arbetet med att ta
fram en strategi avseende hyresgastinflytande och vidareutveckling av dialogmetoder har rutiner
betraffande samradsprocessen tagits fram under aret. Arbetet med att tillvarata erfarenheterna fran
bolagets stadsdelsutvecklingsprojekt och omvandla dessa till en strategi som kan nyttjas pa andra
stallen kommer ocksa att bidra till att delaktigheten och inflytandet okar framover.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstallningsvillkor

I och med det 6kande bostadsbyggandet forvantas konkurrensen om arbetskraften inom bygg- och
forvaltningssektorn dka inom Storstadsregionen. Stockholmshem kommer darfor borja arbeta aktivt
med “"Employer branding”.

Under hosten kommer en civilingenjor pabdrja sin anstéallning som trainee inom ramen for stadens
program, traineetjansten ar placerade pa nyproduktionsenheten. Som ett ytterligare steg for att 6ka
intresset for fastighetsbranschen hos teknikintresserade ungdomar och samtidigt marknadsfora
foretaget ytterligare tar Stockholmshem emot praktikanter fran Teknikspranget. Teknikspranget ar ett
nationellt projekt som drivs av Kungliga Ingenjérsvetenskapsakademin i samarbete med naringslivet.
Deltagande i Teknikspranget ar en langsiktig satsning for kompetensforsorjning inom branschen da
ingenjorer &r en yrkeskategori som det ser ut att bli brist pa i framtiden.

Ett genus- och antirasistiskt perspektiv ska integreras i stadens alla verksamheter
Stockholmshem verkar for att framja jamstalldhet och etnisk mangfald i arbetet samt for att forhindra
diskriminering. For att bli en mer attraktiv arbetsgivare kommer arbetet med bemdétande- och
mangfaldsfragor vara i fokus och jamstélldhets- och mangfaldsfragor kommer att integreras i
utbildningssatsningar for chefer och medarbetare.

Unga erbjuds jobb, uthildning eller praktik

Under sommaren har 85 ungdomar i aldrarna 16-18 ar arbetat med park- och omradesskotsel pa
Stockholmshem. Stockholmshem kommer ocksa att erbjuda ett flertal praktikplatser till
langtidsarbetslosa, nyanlanda och personer med funktionsnedséttning via Jobbtorg Stockholm. |
samarbete med Jobbtorg kommer bolaget dven att erbjuda langtidsarbetslosa tidsbegransad anstallning.



