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A: Sammanfattande analys av budget 2017 och inriktning for
2018-2019

Stockholm &r en av de snabbast vaxande regionerna i Europa just nu. Bostader utgdr en
flaskhals for alla som vill bosatta sig, flytta till egen bostad och for etableringen av nyanlédnda
flyktingar i Stockholm. Stockholmshem bistarsedan manga ar Stiftelsen Hotellhem i
Stockholm (SHIS) med bostader och har under 2015 och 2016 bistatt kommunen med
tillfalliga boenden for ménniskor i akut behov av bostad. Det ar troligt att det aven de
narmaste tre aren kommer finnas dkat behov av denna typ av tillfalliga boendeformer.

For Stockholmshem &r det darfor prioriterat att i hog takt producera nya bostader for alla
nuvarande och framtida Stockholmare. Det innebar givetvis att bolagets arbete med
nyproduktion maste utvecklas an mer for att 6ka produktionen. Det ska bland annat ske
genom att bolaget aktivt tar del av kunskaper och arbetssatt som finns i branschen och som
kan bidra till detta. Vi 6kar ocksa samarbetet med Svenska Bostader och Familjebostader tex
genom att tillsammans med dem utveckla konceptet Stockholmshusen Samtidigt stéller de
omfattande kommande investeringarna krav pa vinst, effektivitet och ett konstant 6kat
kassaflode for att skapa forutsattningar for bolagets utmaningar och investeringar.

Forvantansbilden pa bolaget har inte bara forandrats avseende en omfattande nyproduktion.
Hyresgasternas forvantan pa bolaget har ocksa forandrats. Kanske som en féljd av en 6kande
andel hyresgéaster i nyproducerade bostader dar vi ser att forvantningarna pa service ar hogre.
Men ocksa genom att hyresgasterna vill fa storre del av inflytande i omradesutvecklingen i
bostadsomradena och i samband med stérre upprustningsprojekt av aldre fastigheter. Att
starka kundndjdheten bland bolagets hyresgéaster kommer darfor att bli ett viktigt
fokusomrade under de narmaste tre aren. De senaste aren har Stockholmshem gjort
upprustningar av en del av det aldre bostadsbestandet; framst de sk smalhusen, dar vi haft ett
avtal om vad som ska utforas i alla hus. Utgangspunkten for bolagets underhall framéver &r
att i storre utstrackning behovsanpassa och samla upprustningarna till de enskilda
fastigheterna for att na ett mer kostnadseffektivt angreppsstt och forvaltning samt néjdare
kunder.

Till foljd av det intensiva byggandet och bristen pa bostader ar fastighetsbranschen hetare an
pa lange. Som bolag med utékade ambitioner nar det galler saval byggande som kundnéjdhet
ar det viktigt att vara en attraktiv arbetsgivare for att halla kvar kompetent personal och for att
kunna nyrekrytera vilket &r en utmaning for hela branschen. Genom intressanta
arbetsuppagifter, tydligt ansvar, utvecklingsmojligheter samt moderna och flexibla arbetssatt
kan vi vara den arbetsgivare som medarbetarna valjer.

B: Strategier, marknadsforutsattningar och omvirld
Bostadsformedlingens ko i Stockholm fortsatter att bli langre. Det finns darfor ingen
anledning att befara vakanser i bolagets bostadsbestand de narmaste aren. For att optimera
anvandningen av bostaderna arbetar Stockholmshem lépande med att effektivisera till
exempel in- och utflyttningar, evakueringar och underhallsarbete.

Det radande marknadslaget innebar en storre utmaning avseende personalforsérjning. Darfor
arbetar Stockholmshem med sitt arbetsgivarvarumarke och kommer under den kommande
tredrsperioden att intensifiera det interna och externa PR- och varumarkesarbetet. Déar ar det



viktigt att bolagets planerade flytt av huvudkontor ocksa skapar moderna arbetsmiljéer som
bidrar till en attraktiv arbetsplats.

For att underlatta byggandet av nya bostader satter Stockholmshem stort hopp till de samtal
som fors inom projektet Stockholmshusen med systerbolag och forvaltningar inom staden for
att 6ka kostnadseffektiviteten och minska produktionstiden.

For att ha rad med de omfattande investeringar i nya bostader som Stockholmshem har som
ambition att gora de kommande aren kravs ett starkt kassafldde med I6pande optimering av
drifts- och administrativa kostnader. Bolaget behdver hér fortsatta prioritera vad vi ska gora.
Det kravs ocksa att intakterna 6kar samtidigt som hyrorna ska vara rimliga. En nyckel for att
na dit pa ett balanserat sétt &r en reformering av hyressattningen av bostader i Stockholm.
Samtalen for en systematiserad hyressattning i Stockholm som aterupptogs hosten 2015 &r
viktiga bade for bolaget och for att varna och utveckla hyressattningen som boendeform.
Arbetet bedrivs vidare tillsammans med Hyresgastforeningen sedan Fastighetsagarna
Stockholm i bérjan av 2016 ovantat valt att [amna arbetet.

Som namndes ovan kommer Stockholmshem de narmaste tre aren arbeta for att ytterligare
oka kundnojdheten. En strategi har tagits fram bade for 2016 och for ett mer langsiktigt
arbete. Utgangspunkten r att kundnéara delar av organisationen tar fram och arbetar efter
korta och langa atgardsplaner for annu nojdare kunder bade pa nu och framat i tiden.

SWOT utifran marknads- och omvarldsférutsattningar

Styrkor Svagheter
e Stor kompetens med en blandning av e Underhallet av bestanden byggt pa 50- och
nyanstallda och medarbetare med lang 60-talen &r inte Klart
erfarenhet inom bolaget e Kunddialogen i samband med
o Ekonomiskt starka genom god soliditet ombyggnationer fungerar inte tillrackligt bra
o Diversifierat bestand e Minskad tillgang pa byggbar mark dar
investeringskalkylen for nyproduktion gar
ihop
Mojligheter Hot
o Okat kassaflode genom 6kade intakter och e Den heta marknaden inom nyproduktion och
minskade kostnader ombyggnation ger 6kade kostnader for
e Okad forutsebarhet genom systematisk personal och material, samtidigt som det
hyressattning i samband med underhall med kravs mer av arbetsgivaren for att behalla
standardhéjande atgarder personalen
e Forbattrad kunddialog via dkad proaktiviteti | e  Fastigheter som behdver underhall riskerar
kommunikationshanteringen att bli eftersatta och ekonomiskt belastande
om forhandlingarna med
Hyresgastforeningen inte 16per béattre
e Tas avdragsratten for koncerninterna rantor
bort blir det ett hart ekonomiskt slag mot
bolaget




C: Kommunfullmaktiges inriktningsmal och direktiv
Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

EKONOMISK ANALYS
Stockholmshems ekonomiska utveckling under tredrsperioden sammanfattas enligt féljande:

Utfall Budget Trearsplan

2015 2016 2017 2018 2019
Resultat efter finansnetto 363 380 370 350 330
Agarens avkastningskrav 330 380 370 350 330
Investeringar 2109 1852 1963 2326 2750
Balansomslutning, mnkr 19155 20481 22115 24030 26369
Synlig soliditet, % 46 45 39 37 34
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 34 3,6 2,9 2,6

Forutsattningar

Resultatet efter finansnetto sjunker under perioden enligt dgarens direktiv. Resultatet baserar
sig pa rimliga generella hyreshéjningar och mattliga kostnadsokningar for driftverksamheten.
Nyproduktionshyrorna for bostader antas ligga i intervallet 1 600 till 2 300 kronor per
kvadratmeter och ar, beroende pa lage och standard.

Budgeten for I6pande kostnader i dvrigt bygger pa en generell aterhallsamhet for att na
uppsatta resultatmal. Vidare forutsatts for resultatnivan ska kunna hallas, att inga stora
hojningar av skatter och avgifter, sasom fastighets- och energiskatter genomfors under
perioden.

Rantekostnader baserar sig pa den av staden prognostiserade rantenivan samt den ambitidsa
investeringsplanen. Da rantenivan prognostiseras att 6ka medfor det kraftigt 6kade
rantekostnader under perioden.

Som en foljd av andrade redovisningsregler (K3), fran och med 2014, innebér detta att
bolagets avskrivningar 6kar framdver.

Investeringar, mnkr
Ar 2017 2018 2019 2020 2021
Investeringar 1963 2 326 2750 3300 3300



Investeringarna finansieras via bolagets arliga resultat samt genom upplaning. Da
investeringstakten ar hog betyder det att upplaningen okar starkt under perioden. Detta far till
foljd att bolagets synliga soliditet sjunker under perioden. Enligt planen utvecklar sig
soliditeten enligt foljande:

Soliditet, %
Ar 2017 2018 2019 2020 2021
Soliditet 39 37 34 32 30

Den okade belaningen medfor att bolagets rantekanslighet okar. Bolaget finansierar sig via
Stockholms stad som skéter upplaningen. For narvarande uppgar durationen i stadens
skuldportfolj till knappt 3 ar. Enligt stadens prognos kommer rantenivan att stiga vid
nyupplaning. Soliditeten betraktas som ett nyckeltal att bevaka under perioden da nivan efter
2019 kommer att understiga Kommunfullméktiges faststallda krav om 34 procents soliditet
for bolaget. Inom ramen for den beddmda upplaningen ingar inte eventuella modulboenden
for tillfalliga bygglov. Inte heller investeringar for det planerade nya huvudkontoret finns med
i detta, beroende pa att vi berdknar att huvuddelen av dessa investeringar kommer férst 2020.
Dessa investeringar innebar en hogre belaningsgrad an angett ovan, vilket medfor att soliditen
i bolaget sjunker betydligt snabbare.

STORA PROJEKT OCH INVESTERINGAR

Forslaget till investeringsplan for perioden 2017 - 2021 omfattar till storsta delen
Stockholmshems nyproduktion av bostader i enlighet med den féreslagna budgeten om att
fran 2016 till 2019 succesivt 6ka antal byggstarter per ar fran 500 till 1000. Bolaget har
regelbundna maoten 4-6 ggr/ar i sarskilda grupper externt och internt med nyckelpersoner dar
strategier, risker och mojligheter diskuteras och beslut fattas avseende bolagets projektportfol]
samt forvarv. Riskerna inom bolagets nyproduktion analyseras arligen pa en 6vergripande
niva i affarsplanen och utgors framfor allt av forseningar till f6ljd av utdragna planprocesser
samt hdga byggkostnader.

Ett stort antal av genomforandeprojekten ar under produktion och ska avslutas under
kommande ar. Antalet byggstartade bostader kommer enligt planerna att vara hogt under
perioden 2017 — 2021.

Nedan beskrivs storre projekt som pagar respektive planeras.

Stora beslutade genomforandeprojekt, 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. Projektprognosen &r
829 mnkr med fortsatt balans i avkastning och véarde enligt Ionsamhetsberékning. De forsta
hyresgasterna flyttade in i december 2014. Darefter har inflyttning skett trapphusvis alltefter
fardigstallande fram till december 2015. Slutrapport i Kommunfullmaktige planeras att ske
under Q2 2016.

Nasta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.

Bjallerkransen 5, VVastertorp




Genomforandebeslut antogs av Kommunfullméktige den 20 februari 2012. Projektet omfattar
276 lagenheter at SHIS. Projektprognosen &r beraknad till cirka 411 mnkr med en fortsatt
avkastning i balans. Inflyttningen har pabdrjats och kommer folja fardigstallandet i etapper
fram till slutet av 2016. Darefter planeras slutrapport i Kommunfullméktige.

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.

Golvlaggaren 1 i Arstadal

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullméktige 6 juni 2013. Kv. Golvladggaren omfattar
153 lagenheter inklusive 8 serviceldagenheter som kommer hyras av stadsdelsférvaltningen
och 10 lagenheter som kommer att forhyras som foretagarlagenheter. Utdver bostader
kommer projektet att innefatta 4 avdelningar férskola samt lokal for livsmedelsbutik.
Projektprognosen uppskattas till ca 480 mnkr med en avkastning i balans.

Projektet ar nu inflyttat vad galler lagenheter och livsmedelsbutik. Under varen 2016 tas
serviceldgenheterna samt forskolan i bruk. Slutrapport i Kommunfullmaktige planeras till Q3
2016.

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.

Tofsingdalen, Norra Djurgardsstaden

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullméktige 12 oktober 2012. Projektet kommer
fardigstallt att innehalla 141 hyreslagenheter varav 8 lagenheter kommer att hyras av
stadsdelsforvaltningen som servicelagenheter. Darutdver innefattar projektet en forskola och
tva butikslokaler. Projektprognosen &r beraknad till ca 431 mnkr med en avkastning i balans.
Projektet ar fardigstéllt och slutapport i Kommunfullméktige planeras att ske under Q2 2016.

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.

Linaberg 19, Annedal/Mariehall

Genomférandebeslut antogs av Kommunfullméktige den 20 februari 2012. Projektet omfattar
355 lagenheter, forskola, kommersiella lokaler och garage. Projektprognosen ar beréknad till
cirka 966 mnkr med en avkastning i balans.

Projektet byggstartades i december 2014 och kommer att byggas i tva etapper. Etapp 2
planeras att byggstartas under Q3 2017. Preliminért 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 Kommunfullmaktige 16 juni 2014. Projektet omfattar 153
hyresldgenheter, en COOP, tre mindre affarslokaler, 1 kontor, 1 samvarolokal, 1 lokal for
hyresgastforeningen samt garage med ca 80 parkeringsplatser. Projektet kommer &ven att
innefatta 6 servicelagenheter som stadsdelsférvaltningen avser att hyra. Projektprognosen &r
berdknad till cirka 608 mnkr med en avkastning i balans. Projektet byggstartades i november
2014 och inflyttning bedéms kunna paborjas under 2017.

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.



Svllen 3 i Arstadal

Genomférandebeslut antogs i Kommunfullmaktige 6 juni 2013. Syllen 3 omfattar 185
hyreslagenheter och 172 studentbostader, samt en forskola. Inflyttningar planeras att paborjas
under Q1 2018. Projektprognosen uppskattas till ca 805 mnkr med avkastning i balans.

Projektet byggstartades under november 2015.
Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.

Rosenlundsparken, S6dermalm

| Rosenlundsparken planeras ett nytt bostadskvarter och ett parkhus. For parkhuset
genomfordes en arkitekttavling under varen 2013. Totalt kommer Stockholmshem att uppféra
129 lagenheter, inkluderat parkhuset. Samrad genomférdes 19 mars 2013 vilket resulterade i
en stor mangd synpunkter. Sammanstéllningen och remissredogdrelsen drog ut pa tiden.
Planen antogs i Kommunfullmaktige 26 maj 2014, men éverklagades bade till Mark- och
miljodomstolen och Mark- och miljoéverdomstolen som bada avslog dverklaganden. Planen
vann darmed laga kraft i februari 2015 och genomférandebeslut togs i styrelsen 23 april 2015.

Genomférandebeslut antogs i Kommunfullmaktige den 7 september 2015, projektprognosen
ar beraknad till 503 mkr med en avkastning i balans. Byggstart beraknas pa grund av
forsenade exploateringsarbeten i dagslaget till Q1 2017 och forsta inflyttningen till mitten av
2018.

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport

Genomforandeprojekt, >50 mnkr < 300 mnkr, som godkints i styrelsen
Kalvholmen, Skérholmen

Kalvholmen, en tidigare kontorsbyggnad, & under omvandling for att inrymma 102
ungdomsbostader (SHIS). Genomforandebeslut togs av styrelsen i juni 2014.
Projektprognosen &r beréknad till 129 mnkr. Projektet ar under omvandling och berdknas vara
fardigt for inflyttning under Q1 2016.

Rebeckorna (f.d. Utsikten), Bredang

Genomférandebeslut antogs av styrelsen i april 2010. Projektet omfattar 14 radhus vid
Algrytevéagen i Bredang. Projektprognosen var 2012 berédknad till 45 mnkr. Projektet har
forsenats p.g.a. dverklaganden, men i juni 2014 vann planen laga kraft. Byggstart bedoms ske
under Q2 2016 for att vara klart for inflyttning under Q3 2017. Den uppdaterade
projektprognosen berdknas till 60 mnkr.

Sjobotten, Alvsjo

| slutet av april 2015 forvérvade Stockholmshem en fastighet under ombyggnad for 279
studentligenheter i Alvsjo. Projektet &r utvecklat av Wastbygg och ombyggnationen av
pabdrjades redan hosten 2014. Stockholmshem kdpte hela fastigheten under pagaende
ombyggnad. De 279 lagenheterna planeras vara klara for inflyttning under Q3 2016.

Projektprognosen ar berédknad till 295 mnkr.



Planeringsprojekt,(utrednings- eller inriktningsbeslut) 6ver 300 mnkr, som
godkants av eller ska godkdannas av kommunfullmaktige.
Sévlangen + Idldngen, Arsta

Vid Arstastréket del 2 bidrar Stockholmshem med nyproduktion av ca 160 hyreslagenheter
inom kvarteren Savlangen och Idlangen vid Valla Torg. Flera omtag i programarbetet, bl.a.
gallande trafiksituationen kring snabbsparvéagen, har forskjutit projektet i tiden.
Inriktningsbeslut togs i styrelsen 1 oktober 2015. For narvarande planeras samrad ske under
Q1 2016, vilket skulle kunna innebéra en preliminér byggstart under 2018 och inflyttning
drygt tva ar darefter. Projektkostnaden ar i detta skede beraknad till 508 mnkr.

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.

Vallastraket, Arsta

Vid Valla Torg, intill kvarteret Savlangen och ldlangen, planerar Stockholmshem ytterligare
130 hyresldgenheter. Aven har har flera omtag i programarbete gjort att projektet forskjutits i
tiden. Stadsbyggnadskontorets nya strukturidé for Vallastraket innebar stora forandringar och
annu har ingen tidplan presenterats. Utredningar kring fornlamningar och diskussioner med
SL gallande plankorsning kvarstar. Darav bedoms en méjlig byggstart forst till 2019.
Projektprognosen &r i dagslaget beraknad 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 dagslaget 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 Q1 2016.
Inriktningsbeslut planeras efter samrad. Eftersom utvecklingen kraver mycket kring- och
forarbeten beddms en preliminér byggstart till tidigast 2019. Den uppskattade
projektprognosen ar i dagslaget 935 mnkr.

Nasta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.

Persikan, Sédermalm

Pé sydostra delen av S6dermalm planeras SL’s bussgarage att flyttas till formén for 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 Stadsbyggnadsndmnden den 6 februari
2014. Samrad har genomfort och ett inriktningsbeslut planeras under varen 2016 samt
granskning under Q3 2016. Byggstarten beraknas till 2019, men ar avhangig av flytten av
bussdepan. Inflyttning beraknas ca tva ar efter byggstart. Projektprognosen uppskattas i
dagslaget till 650 mnkr.

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.

Lugnet 3, Hammarby sjostad

Projektet omfattar 113 hyreslagenheter i Hammarby sjostad. Projektets byggstart férvantas
paverkas av grundlaggningen for forlangningen av tvarbanan som ar planerad klar 2016.
Detaljplan for projektet antogs i SBN 24 september 2015 och vann lagakraft 31 oktober 2015
och ett genomférandebeslut forvantas under Q3 2016. Med hénsyn till omfattande




exploateringsarbeten beréknas byggstarten forst kunna ske under Q1 2017 och darmed
inflyttning under 2020. Projektprognosen uppskattas till 355 mnkr.
Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.

Betongblandaren 14 och Fullblodet 9, S6dra Mariehéll

De befintliga bostadsfastigheterna ar i mycket daligt skick och planeras att ersattas med ett
nya bostadshus om ca 50 hyreslagenheter och 150 st studentldgenheter. Projektet har sedan
nagra ar varit tillfalligt stoppat p.g.a. pagaende flygbullerutredning, vilken nu ar klar och
medger ny bostadshebyggelse pa platsen. Detaljplanearbetet tas nu ater upp och planen gar pa
granskning under Q1 2016. Projektet berdknas att kunna byggstartas under Q3 2017.
Projektprognosen uppskattas till 350 mnkr

Nésta rapporteringstillfalle & kommande tertialrapport.

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

Solberga bollplan kommer att erséttas med en ny bollplan pa annan plats i Solberga for att ge
plats for 370 nya bostéder, varav Stockholmshem planerar att bygga 74 hyreslagenheter.
Projektprognosen &r berdknad till 169 mnkr. Planen antogs i oktober 2014 och vann laga kraft
I juni 2015. Genomforandebeslut togs av styrelsen 23 april 2015. Projektet berdknas kunna
byggstartas under Q2 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 varen 2016.
Byggstarten ar i dagslaget planerad till senare delen av 2016 med en forsta inflyttning under
2018. Projektprognosen ar beraknad till ca 174 mnkr.

Bottenstocken 11, Gréndal

Projektet omfattar 80 studentlagenheter i Grondal. Studentbostaderna ar planerade pa egen
mark intill vara befintliga bostadshus. Projektprognosen &r beréknad till ca 103 mnkr. Beslut
om Start-PM togs i Stadsbyggnadsnamnden den 5 december 2012. Planen har varit pa samrad
och star infor utstallning/granskning under varen 2016. Byggstart planeras till Q4 2016

Fjardingsmannen, Enskede

Inom Stockholmshems egen fastighet Fjardingsmannen och erhallen markanvisning intill
planeras ca 160 nya hyreslagenheter, varav ca 50 st &r tankta for SHIS (ungdomar) och ca 110
st for studenter. Start-PM antogs av Stadsbyggnadsnamnden i augusti 2015 och samrad
planeras till februari 2016. Byggstart planeras till Q3 2017. Projektprognosen uppskattas till
210 mnkr

Nya planeringsprojekt (Utrednings- eller Inriktningsbeslut) anges. Fér kommande ar (5-arsperiod) ska
dessa jamforas med den investeringsplan som beslutades i innehavande ars budget for Stockholms
stad.Tjallet 8, Kungsholmenl anslutning till Stadshagsklippan &ger Stockholmshem fastighet
Tjallet 8 som ligger inom programomradet for Stadshagen. Stockholmshem tog fram ett
forslag om att utveckla fastigheten med studentbostader. Forslaget med pabyggnad pa det
befintliga gatuhuset och en ny lamell innefattar 180 studentlagenheter. Planavtal har erhallits
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och projektet har inkluderats i detaljplanen for omradet som helhet. Samrad planeras i
dagslaget till Q1 2016 och dérefter kan ett inriktningsbeslut tas i styrelsen.

Byggstart planeras till 2018.

Karlsbodavagen, S6dra Mariehall

Stockholmshem erholl i mars 2014 en markanvisning for Mariehall 1:10. Pa markanvisningen
planerar Stockholmshem ca 150 hyreslagenheter. Start-PM antogs i mars 2015 och samrad
planeras under under Q1 2016 och darefter kan ett inriktningsbeslut tas i styrelsen. En
prelimindr byggstart bedoms i dagslaget till 2017.

Allgunnarna, Bolidenplan - Johanneshov

Stockholmshem kommer till Arstastréket etapp 111 bidra med ca 250 hyreslagenheter,
uppdelat pa flera kvarter. Samrad planeras i dagslaget till Q1 2017 och darefter kan ett
inriktningsbeslut tas i styrelsen. En preliminér byggstart bedoms i dagslaget till 2019.

Renseriet, Bolidenplan — Johanneshov

Inom samma programomrade som Allgunnarna har Stockholmshem ytterligare en fastighet
dar ca 200 hyreslagenheter planeras. Efter en genomlysning och en rad omtag togs ett nytt
start-PM i juni 2015. Samrad planeras i dagslaget till Q3 2016, men pa grund av
projektomradets komplexitet kan en byggstart uppskattas forst till 2020.

Folkparksvagen, Solberga

| december erhaller Stockholmshem en markanvisning om 200 bostader i Solberga utmed
Folkparksvégen. Av de 200 bostaderna ar ca 80 avsedda for Stockholmshusen. Start-PM for
Stockholmshusdelen erhélls i december och en byggstart planeras att ske under 2017.

Bagarmossen — Skarpnack

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

Ortuglandet (Akeslund), Bromma

Pa egen mark har start-PM utfardats for ca 95 lagenheter. Samrad planeras till Q3 2016 och
byggstart under 2018.

Arbetet med att bygga ett nytt huvudkontor i Sk&rholmen kombinerat med bostader har
paborjats. Samtal bedrivs med Sisab, som ar fastighetsagare for den del av en fastighet som vi
onskar forvarva, och med Utbildningsforvaltningen, som bedriver verksamhet i andra delar av
fastigheten. En workshop planeras att genomforas med bla Stadsteatern for att se om det gar
att kombinera vart nya kontor med verksamheter som positivt kan bidra till utvecklingen av
Skarholmen. Samtidigt pagar sjalvklart samtal kring planfragor. Det ar for narvarande for
tidigt att gora en rattvisande kalkyl, inga beslut om genomférande har fattats.
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STRATEGISKA INVESTERINGAR/NYPRODUKTION

Mnkr

Ar 2017 2018 2019 2020 2021
Nyproduktion 1213 1776 2200 2 800 2 800
Ombyggnad 500 300 300 300 300
Ersattningsinvestering 250 250 250 200 200

Nyproduktion avser byggnation av nyproducerade bostadsldgenheter. For ndrmare
beskrivning se avsnittet ”Stora Projekt och investeringar”.

Ombyggnad avser i huvudsak storre renoveringar och upprustning av fastigheter/bostader som
ar byggda under tidsperioden 1940-1960. Dels ingar Stockholmshem inom projektet Grow
Smarter dar drygt 300 lagenheter som infér omfattande ombyggnation men dven finns ett
antal projekt i innerstaden och narférort som star infor stérre moderniseringar. Dér ar behovet
stort att uppgradera fastigheterna vad avser stammar, badrum, elinstallationer, kok, ventilation
och varmesystem. Da atgéarderna i allt vasentligt medfor standardhdjningar paverkas ocksa
hyressattningen efter genomford atgard.

Ersattningsinvesteringar innebéar ofta atgarder i syfte att ha en bibehallen funktionalitet. Stort
fokus vid val av atgérder laggs inom sektorn “Fastighetsdgaransvar” och dé prioriteras hilsa,
sakerhet, miljo, tillganglighet och myndighetskrav. Vidare ingar atgarder som renoveringar av
hissar, tak, fasader och tekniska installationer samt upprustning av sophantering och
uppdatering av matavfallssortering men dven upprustning av gardar och utemiljoer. Bolaget
ser ett 6kat behov for att sékra fastigheternas standard framover och har pabdrjat en
inventering for att sékrare kunna se vilka behov fastigheterna framdver.

Utover detta kommer Stockholmshem pa uppdrag av SHIS att investera i tillfalliga bostader for
flyktingar med kommunplacering. Dessa investeringar finns inte med i ovan angivna investeringar.

FORVARV/FORSALJNING AV ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Efter styrelsebeslut arbetar bolaget nu med att forverkliga forvarv under Q2 2016 fran Micasa
avseende vardhemmet 2 i Réacksta.

Inom ramen for dgarens direktiv ingar att bolaget ska vara en aktiv fastighetsforvaltare. Detta
innebadr att kop av fastigheter I6pande utvarderas. 1 och med uppdraget att byggstarta drygt
500, och under 2019, minst 1 000 bostadslagenheter arligen sa innebar detta — forutom att
stka markanvisningar fran staden — dven en aktiv strategi for att forvarva tidigare industri-
och kontorstomter for exploatering.

For att na dessa volymer ar ambitionen att skapa en projektportfolj med runt 4 000 — 5 000
mojliga lagenheter for de narmaste 3 — 5 aren. | bolagets direktiv for perioden framgar att
nagra avyttringar i bestandet ej ar aktuellt.
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INTERNA UTVECKLINGS- OCH PROCESSARBETEN SAMT
DIGITALISERING

Stockholmshem fortsatter sitt processbaserade utvecklingsarbete. Viktiga
verksamhetsomraden att vidareutveckla under kommande ar ar bland annat underhall,
energieffektiviseringar, omradesutveckling och hyresgastinflytande. Det nya
fastighetsystemet Vera planeras att komma i drift hos Stockholmshem 2017. Férhoppningen
ar att Vera ska forenkla arbetsfléden och kundkontakt. Vidare ser vi en 6kad vinst genom
Okad digitalisering av drift och varme.

UNGA ERBJUDS JOBB, UTBILDNING OCH PRAKTIK

For att bidra till att fler unga ska komma ut i arbetslivet 6kar Stockholmshem sitt mottagande
av praktikanter fran bland annat Jobbtorg och gymnasie- och yrkeshogskolor. Bolaget
kommer ocksa utveckla arbetet med studentkontakter genom att erbjudanda fler traineeplatser
och majligheter att skriva ex-jobb. Varje ar erbjuder Stockholmhem ett stort antal ungdomar
feriearbete och vid fordelning av platserna kommer i 6kad utstrackning ungdomar som har
sociala skal att prioriteras. Bolaget kommer ockséa oka andelen kommunala
visstidsanstallningar for att erbjuda en vag in i arbetslivet for unga som star langt ifran
arbetsmarknaden. En ny satsning for att bidra till att fler stockholmare far jobb den
kommande trearsperioden ar att bolaget vid vissa typer av upphandling kommer att stalla krav
pa entreprendrer att anlita arbetslosa.

Ett Stockholm som haller samman

NYA BOSTADER

Bolaget har en strategi for ackvisitionsarbetet vilken innebér att langsiktigt och arligen fran ar
2019 producera cirka 1000 bostdder fordelat enligt foljande: 500 “vanliga” bostdder med en
blandning av storlekar, 300 bostader inom konceptet for Stockholmshusen samt 100 bostader
vardera at SHIS respektive student- och ungdomsbostader

Ett stort arbete laggs ner for att uppfylla stadens mal angaende nyproduktion av bostéader.
Stockholmshem verkar pa flera olika sétt. Att begdra markanvisningar fran stadens
Exploateringskontor for upplatelser av tomtrattsmark ar det vanligaste sattet att fa fram nya
projekt. Den mark som staden hittills kunna anvisa till bolaget har inte réckt till. Darfor kdper
Stockholmshem aven privatagd mark eller byggratter pa bebyggda tomter i omraden som ar
lampliga for kompletteringsbebyggelse, ofta pa industrimark som ska fa ett andrat
anvandningsséatt framover.

Bolaget inventerar aven kontinuerligt befintliga fastigheter och bedémer méjligheten att
bygga nytt pa egen mark, kanske med nagon komplettering pa angransande kommunal mark.
Sedan arsskiftet bedrivs ocksa ett samarbete med Svenska Bostader samt Familjebostader med
syfte att intensifiera och samordna ackvisitionsarbetet. Aven arbetet med Stockholmshusen
innebar 6kade insatser for anskaffning av byggratter. 1 och med det 6kade trycket pa student-
och ungdomsbostader kan nya mojligheter till fortatning pa egen mark éppna sig eftersom
mindre yta dd behdver tas i ansprak. Aven mojligheten att uppfora tillfalliga bostader for
studenter och ungdomar pa mark som star i trada infor exploatering ger nya forutsattningar att
snabbt tillskapa nya bostader.
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Stockholmshem har aven en lopande dialog med SHIS for forsoka tillgodose deras behov av
bostader. Uppdragets omfattning kommer att oka kraftigt da SHIS kommer att bestalla
bostéader for flyktingar som fatt kommunplacering i Stockholm. Detta innebér att tillfalliga
bostader ska skapas, bland annat i form av moduler som placeras pa mark med tillfalliga
bygglov. Omfattning och investeringsbehov &r vid denna tidpunkt inteklart.

Bolaget bedriver tillsammans med Svenska Bostader, Familjebostader, stadsbyggnads- och
exploateringskontoret ett arbete med att ta fram ett kostnadseffektivt koncepthus anpassade
till Stockholms forhallanden, det sa kallade Stockholmshuset. Arbetet paborjades under
hésten 2014 och en projektplan har tagits fram och forankrats. Under 2015 godkéande
Stockholmshems styrelse genomférandet av upphandling och utveckling av Stockholmshusen.
Malet &r att byggstarta ett forsta projekt under 2017.

NYA GRUPPER MED SVAG STALLNING PA BOSTADSMARKNADEN

Nya godké&nnanderegler har inforts i samband med inflyttning i syfte att sénka trosklarna till
bostadsmarknaden. Stockholmshems styrelse har beslutat att bolaget ska starta formedlingen
av sa kallade kompiskontrakt for saval yngre som aldre. | korthet beslutades att totalt tjugo av
Stockholmshems trerumslagenheter arligen ska hyras ut med sa kallat kompiskontrakt, vilket
innebar att tva personer mellan 18-25 ar, alternativt 65+ star pa kontraktet. Ovriga villkor &r
desamma som géller vid uthyrning av ungdomsbostéder, det vill séga en maximal boendetid
pa fyra ar dar kontraktsinnehavarna behaller sin koplats under boendetiden.

Under aren 2017-2019 planerar Stockholmshem att starta byggnation av cirka 500 bostader at
studenter och SHIS. Dessutom arbetar Stockholmshem aktivt med staden for att identifiera
platser for tillfalliga bostader i bostadspaviljonger. En upphandling pagar for inkop av
bostadspaviljonger for att bista SHIS i dess uppdrag att erbjuda bostader at kommunplacerade
flyktingar.

Dartill arbetar Stockholmshem kontinuerligt for att bidra till stadens mal gallande formedling
av forsoks- och traningslagenheter. Antalet lagenheter som ska formedlas bestams arsvis efter
samrad med staden.

STOCKHOLM SKA VARA EN TILLGANGLIG STAD FOR ALLA

De senaste aren har en stor andel av medarbetarna pa Stockholmshem gatt
inlevelseutbildningar for att fa 6kad kunskap om funktionsnedsattningar och tillganglighet.
For att kunskapen ska leda till faktiska battringar kommer aktiviteter att goras internt pa
bolaget de narmaste aren. Parallellt pagar ett arbete med att utveckla Stockholmshems
standard, vilket &r ett viktigt verktyg for att sékerstalla god tillganglighet vid ny- och
ombyggnation.

YTTERSTADSARBETE

For att utveckla bostadsomraden har sarskilda satsningar gjorts i ndgra stadsdelar. Fram till
2017 bedrivs ett sarskilt projekt i Bagarmossen dar sarskilt fokus laggs pa centrummiljon och
ytterligare ett planeras till Skarholmen. Detta projekt planeras i samband med att bolaget
flyttar huvudkontoret till Sk&rholmen och i samband med detta bygger nya bostéder.
DérutOver planeras ta ett mer samlat grepp om hur bolaget inom ramen for den ordinarie
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forvaltningen i 6kad utstrackning kan bidra till utveckling av stadsdelar. . De kommande aren
planeras upprustningar av fastigheter i Rinkeby.

FLER SKOLOR OCH FORSKOLOR

Behov och antal forskolor bestams i samrad under planarbetet. Férskolor med planerad
byggstart fran och med 2017 finns i Rosenlundsparken (Sédermalm), Lugnet 3 (Hammarby
sjostad), Savlangen/ldlangen (Arsta), Stadshagsklippan (Kungsholmen) och Persikan
(Sodermalm).

SOCIAL HALLBARHET

Stockholmshem har tillsammans med systerbolagen utvecklat en CSR-strategi. Enligt den ska
bolaget bland annat vid upphandlingar stélla krav pa entreprendrer att anlita arbetslésa och
utveckla samarbeten med stadens 6vriga forvaltningar och andra relevanta aktorer.

Ett klimatsmart Stockholm

HALLBAR ENERGIANVANDNING

Stockholmshem har en utvecklingspotential i bolagets energianvéandning. Genom en hogre
digitaliseringsgrad och battre driftoptimering finns det forutsattningar for att minska
anvandningen. Langtgaende energieffektiviseringar ska genomforas vid storre ombyggnader
samtidigt som andelen férnyelsebar energi ska 6ka.

MILjéANPASSADE TRANSPORTER

Kommande ar kommer Stockholmshem ta fram laddstolpar for normalladdning av elbilar i
befintligt fastighetsbestand dar sa énskas och ar tekniskt och ekonomiskt majligt. Andra
miljovanliga transportmdjligheter kommer att provas, till exempel cykelpool i Vallaomradet.

Antalet elbilar i den egna verksamheten kommer succesivt att 6ka under perioden.

HALLBAR STADSUTVECKLING

Stockholmshem kommer att bidra till utvecklingen av byggandet av bostader med miljoprofil.
Det tydligaste exemplet som planeras under kommande trearsperiod ar plushuset i kvarteret
Brofastet, Norra Djurgardsstaden.

RESURSEFFEKTIVA KRETSLOPP
Till 2020 ska alla hyresgéaster ha mojlighet att lamna matavfall for insamling. Stockholmshem
arbetar for att nd detta mal.

Samtliga hyresgéaster har mojlighet till kéllsortering av ett antal fraktioner i separata miljorum.

15



GIFTFRITT STOCKHOLM

Alla Stockholmshems inkop, egna och entreprendrers, maste kontrolleras och vara godkénnda
i Byggvarubedémningen, BVB. Val av produkter i fastighetsdrift och material vid
nyproduktion, ombyggnad samt underhall har mycket stor betydelse for fastigheters
miljobelastning. Genom materialval med lag miljobelastning och begransad
kemikalieanvandning undviks odnskade emissioner, vilket bidrar till en sundare inomhusmiljo
i fastigheterna.

SUND INOMHUSMIL)O

Stockholmshem arbetar kontinuerligt med injustering av ventilationen och foljer lagkraven for
OVK-besiktningar. Eventuella anmarkningar atgardas omedelbart. | byggnader med forhojda
radonhalter gors sarskild kontroll av ventilationen och vid behov ytterligare atgarder i form av
franluftsflaktar eller radonsugar.

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

FORBATTRA LOKALUTNYTTJANDET

Under 2016 tas en strategi fram for att lokaluthyrningen pa ett tydligare satt ska stotta
omradesutvecklingen. Fragan om hyressattning for forenings- och kulturlokaler drivs av
Svenska Bostader och Stadshus AB och Stockholmshem deltar vid méten och bevakar fragan.
Fardigt forslag kring hyressattning for forenings- och kulturlokaler véantas under 2016.

DELAKTIGHETEN OCH INFLYTANDE | SYFTE ATT STARKA DEMOKRATIN
Under 2015 antogs ett nytt ramavtal med Hyresgéastféreningen som stadgar hyresgésternas
inflytande vid upprustningar. Nu pagar arbete med att utveckla arbetssétt for att folja detta
avtal. Arbetet med att utveckla hyresgastinflytandet i samband med ombyggnationer kommer
att fortsatta. Under kommande ar kommer dven arbetet med hyresgéastinflytande och
delaktighet i samband med nyproduktion att utvecklas. Former for att &ven unga ska kunna
delta i detta kommer att utvecklas.

STADEN SKA VARA EN BRA ARBETSGIVARE GENOM BRA
ANSTALLNINGSVILLKOR

I och med den 6kande konkurrensen om arbetskraft inom fastighetssektorn kommer
Stockholmshem att prioritera arbetet med arbetsgivarvarumarket saval internt som externt.
Bolaget kommer ytterligare 6ka sin narvaro i sociala medier samt pa arbetsmarknadsdagar
och genom externa forelasningar. Inom arbetsmiljoomradet och arbetet med det interna
varumarket kommer stort fokus laggas pa chefs- och medarbetarutveckling kring samarbete,
kommunikation, mangfald, delaktighet och arbetsgladje. | samband med ny foreskrift for
organisatorisk och social arbetsmiljo kommer bolagets chefer och skyddsombud under varen
2016 utbildas inom omradet. Stockholmshem erbjuder anstallda attraktiva formaner samt
kompetenutveckling och karriarmdjligheter for sina anstéllda. 1 och med att Stockholmshem
ska 6ka mottagandet av praktikanter kommer det att finnas ett stort behov av handledare inom
bolaget. Stockholmshem kommer darfor satsa pa utokad handledarutbildning.
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STOCKHOLM AR EN STAD SOM LEVER UPP TILL MANSKLIGA
RATTIGHETER OCH AR FRITT FRAN DISKRIMINERING

Stockholmshem arbetar aktivt for okad jamnstalldhet och mangfald. Under 2016 kommer
bolaget arrangera en medarbetardag for alla anstallda med fokus pa utveckling, mangfald och
jamstalldhet. Utifran detta kommer prioriterade fragor att fa 6kat fokus for vidare diskussion
och utveckling av arbetssatt inom organisationen. Utbildningar i bemétande planeras ocksa
for yrkesgrupper som arbetar nara hyresgasten samt for vara entreprendrer. Stockholmshem
arbetar sedan 2010 med kompetensbaserad rekrytering for att minimera risken for
diskriminering vid anstallning pa grund av kon, kénsoverskridande identitet eller uttryck
etnisk tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedsattning, sexuell laggning
eller alder.

STOCKHOLM AR EN JAMSTALLD STAD DAR MAKT OCH RESURSER
FORDELAS LIKA

Stockholmshem arbetar aktivt med genusfragor vid rekryteringar, séarskild i samband med
tillsattningar av chefer samt vid rekrytering till yrkesgrupper dar det ena konet ar starkt
overrepresenterat. Anvandandet av kompetensbaserad rekrytering minskar ocksa risken for
diskriminering pa grund av kon. I de arliga lonekartlaggningarna framkommer inte nagra
osakliga loneskillnader mellan kénen och Stockholmshem kommer under 2016 att genomfora
en befattningsvardering av de roller som finns inom organisationen for att ytterligare
sékerstélla en réttvis lonesattning. Antalet kvinnliga medarbetare har 6kat stadigt de senaste
aren och var den 31 december 2015 42 procent. Andelen kvinnliga chefer har fran 2011 till
2015 okat fran 24 till 37 procent och Stockholmshems ledningsgrupp bestar idag av 50
procent kvinnor och 50 procent man. Flera kvinnor har det senaste aren rekryterats till tidigare
mansdominerade yrkesgrupper inom bygg och teknik och fortsatt fokus kommer under de
narmsta aren att ligga pa att skapa en @nnu jamnare konsfordelning inom alla yrkesgrupper
inom foretaget. Inom chefs- och ledarutveckling kommer ocksa utbildningsinsatser med fokus
pa mangfald-, tillganglighet- och genusfragor att genomforas i form av forelasningar,
grupparbeten och chefsdagar inom det interna chefsforum som startades hdsten 2015.

STOCKHOLM AR EN STAD SOM RESPEKTERAR OCH LEVER UPP TILL
BARNETS RATTIGHETER | ENLIGHET MED FN:S BARNKONVENTION
Som bostadsbolag med en omfattande nyproduktion har Stockholmshem mdojlighet att
paverka barns vardag genom att planera barnvanliga gardar i anlutning till bostader och
forskolor. Som byggherre i Stockholm, dar tillgangen till mark &r mycket begransad, ar
diskussionen om storleken och placeringen av dessa standigt aterkommande i
nybyggnadsprojekt. Utgangspunkten for Stockholmshem é&r att anlagga barnvénliga gardar.

Alla ska kanna sig hemma och trygga i Stockholmshems utemiljé. Under 2016 pagar samtal
kring hur bolaget kan tillvarata unga tjejers dnskemal och behov av métesplatser i utemiljon
inom ramen for projektet Bagarmossen SmartUp. Forhoppningen &r att erfarenheter darifran
ska kunna spridas till utvecklingen av andra bostadsomraden under kommande ar.

Utifran malsattningen i stadens program Kultur i dgonhojd kommer Stockholmshem kommer
ocksa under kommande ar att utveckla barns inflytande vid ny- och ombyggnationer.
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