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Sammanfattande analys av budget 2018 och inriktning for 2019-
2020

For Stockholmshem dr det prioriterat att i hog takt producera nya bostader for alla
nuvarande och framtida Stockholmare d4 stadens tillviaxt dr bland de snabbaste i
Europa. Stockholmshem bistar sedan manga ar SHIS med bostader och har under se-
nare ar bistatt kommunen med boenden f6r manniskor i akut behov av bostad. Det
okande behovet av bostader innebar givetvis att bolagets arbete med nyproduktion
maste utvecklas an mer for att 6ka produktionen. Bolaget soker efter ny mark pa plat-
ser man tidigare inte letat, vi fortatar dar vi har egna fastigheter om det gar och vi ar-
betar med att pa platser dar tillfalliga bygglov kan erhallas for att stdlla upp tillfalliga
bostidder for att ytterligare kunna bistd dgaren for det ansvar som finns for bostadsfor-
sorjningen i kommunen. Vi 6kar ocksa samarbetet med Svenska Bostider och Familje-
bostdder genom att tillsammans med dem utveckla konceptet Stockholmshusen. Samti-
digt staller de omfattande kommande investeringarna krav pa vinst, effektivitet och ett
konstant okat kassaflode for att skapa forutsattningar for bolagets utmaningar och
investeringar.

Hyresgasternas forvantan pa bolaget har forandrats, kanske som en foljd av en 6kande
andel hyresgister i nyproducerade bostader dar vi ser att forvantningarna pa service ar
hogre. Men ocksa genom att hyresgisterna vill fa storre del av inflytande i omradesut-
vecklingen i bostadsomradena och i samband med storre upprustningsprojekt av dldre
fastigheter. Att stirka kundnojdheten bland bolagets hyresgaster kommer darfor att bli
ett viktigt fokusomrade under de narmaste tre dren. De senaste aren har Stockholms-
hem gjort upprustningar av en del av det dldre bostadsbestandet; framst de si kallade
smalhusen. Utgangspunkten for bolagets underhall framover ar att i storre utstrackning
behovsanpassa och samla upprustningarna till de enskilda fastigheterna for att na ett
mer kostnadseffektivt angreppssitt och forvaltning samt néjdare kunder.

Till foljd av det intensiva byggandet och rddande brist pa bostader dr fastighets-
branschen hetare dn pa lange. Som bolag med utokade ambitioner nar det giller saval
byggande som kundnojdhet ar det viktigt att vara en attraktiv arbetsgivare for att halla
kvar kompetent personal och for att kunna nyrekrytera vilket ar en utmaning for hela
branschen. Genom intressanta arbetsuppgifter, tydligt ansvar, utvecklingsmojligheter
samt moderna och flexibla arbetssitt kan vi vara den arbetsgivare som medarbetarna
viljer.

Strategier, marknadsforutsattningar och omvarid

Bostadsformedlingens ko i Stockholm fortsitter att bli langre. Det finns darfor ingen
anledning att befara vakanser i bolagets bostadsbestind de narmaste dren. For att op-
timera anviandningen av bostiderna arbetar Stockholmshem I6pande med att effektivi-
sera till exempel in- och utflyttningar, evakueringar och underhallsarbete.

Det radande marknadsliget innebiar en storre utmaning avseende personalférsorjning.
Darfor arbetar Stockholmshem med sitt arbetsgivarvarumarke och kommer under den
kommande trearsperioden att intensifiera varumarkesarbetet genom fler PR-aktiviteter,
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fortsatt utveckling av narvaron i sociala medier och marknadsforing i samband med
arbetsmarknadsdagar och studentaktiviteter.

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 investeringarna i nya bostader de kommande dren
kravs ett starkt kassaflode med l6pande optimering av drifts- och administrativa kost-
nader. Det krdvs ocksd att intdkterna 6kar samtidigt som hyrorna ska vara rimliga. En
nyckel for att na dit pa ett balanserat sitt 4r bra samarbete med hyresgdstforeningen
och en reformering av hyressittningen av bostader i Stockholm. Samtalen for en syste-
matiserad hyressittning i Stockholm ar viktiga bade for bolaget och for att varna och
utveckla hyressattningen som boendeform. Den 8 februari 2017 undertecknade de tre
bostadsbolagen och Hyresgastforeningen region Stockholm en 6verenskommelse om
att arbetet ska slutféras under aret vilket ar ett steg i ratt riktning.

Som namndes ovan kommer Stockholmshem de nirmaste tre aren arbeta for att ytter-
ligare 6ka kundnojdheten. En kundnojdhetsstrategi har tagits fram for ett mer langsik-
tigt arbete. Utgangspunkten ar att kundnidra delar av organisationen tar fram och arbe-
tar efter korta och langa dtgardsplaner for annu nojdare kunder bade nu och framat i
tiden.

SWOT utifran marknads- och omvirldsférutsattningar

Styrkor Svagheter

e Stor kompetens med en blandning av ny- | ¢ Bolaget har ett stort underhallsbehov dar
anstillda och medarbetare med lang erfa- 50- och 60-tals fastigheterna inte ar klara
renhet inom bolaget samtidigt som 70 och 80-talsfastigheterna

e Ekonomiskt starka genom god soliditet behover renoveras.

e Diversifierat bestind e Kunddialogen i samband med ombygg-

nationer fungerar inte tillrdckligt bra
e Kompetensbrist inom tekniska utveckl-

ingen

Moijligheter Hot

e Okat kassaflode genom okade intikter e Den heta marknaden inom nyproduktion
och minskade kostnader och ombyggnation ger 6kade kostnader

e Okad forutsebarhet genom systematisk for personal och material, samtidigt som
hyressittning i samband med underhall det kravs mer av arbetsgivaren for att be-
med standardhojande atgirder hélla personalen

e Forbittrad kunddialog via 6kad proakti- | ¢ Fastigheter som behover underhall riske-
vitet i kommunikationshanteringen rar att bli eftersatta och ekonomiskt be-

° Kompetensh('jjande ﬁtgéirder, exempelvis lastande om fé')rhandlingarna med Hyres-
utbildning internt, marknadsféring som gastforeningen inte resulterar i férhand-
attraktiv arbetsgivare m.m. lingséverenskommelse.

e Svirighet i att erhdlla byggbar mark

o Risker for forseningar till f6ljd av ut-
dragna planprocesser samt hoga bygg-
kostnader




6 (27)
2017-03-24

Kommunfullmaktiges inriktningsmal och direktiv

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Ekonomisk analys
Stockholmshems ekonomiska utveckling under trearsperioden sammanfattas enligt fol-
jande:

Mnkr

Utfall Budget Trearsplan

2016 2017 2018 2019 2020
Resultat efter finansnetto 377 370 350 340 330
Agarens avkastningskrav 380 370 350 340 330
Investeringar 1682 1902 2294 2112 2431
Balansomslutning, mnkr 20 426 21786 23 628 25258 27 207
Synlig soliditet, % 45 43 41 40 38
Férutsdttningar

Resultatet efter finansnetto sjunker under perioden enligt 4garens direktiv. Resultatet
baserar sig pa rimliga generella hyreshojningar och mattliga kostnadsokningar for
driftverksamheten. Nyproduktionshyrorna for bostdder antas ligga i intervallet 1 700
till 2 400 kronor per kvadratmeter och ar, beroende pa lage och standard.

Budgeten for lopande kostnader i 6vrigt bygger pa en generell aterhallsamhet for att na
uppsatta resultatmal. Vidare forutsitts 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 bedémda rantenivan samt den ambitiosa
investeringsplanen. En 6kad allmin rinteniva innebir en risk for 6kade riantekostnader
under perioden.

Som en foljd av den hoga investeringstakten innebar detta att bolagets avskrivningar
Okar kraftigt framover, vilket ar en starkt bidragande orsak till det sjunkande resulta-
tet.
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Investeringarna finansieras via bolagets arliga resultat samt genom upplaning. Da inve-
steringstakten dr 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 2018 2019 2020 2021 2022
Soliditet 41 40 38 36 34

Den 6kade beldningen medfor att bolagets rantekinslighet 6kar. Bolaget finansierar sig
via Stockholms stad som skoter upplaningen. For narvarande uppgar durationen i sta-
dens skuldportfolj till drygt 2 4r. Soliditeten betraktas som ett nyckeltal att bevaka un-
der perioden. Nivan far ej understiga Kommunfullmiktiges faststidllda krav om 34 pro-
cents soliditet for bolaget. Inom ramen for den bedomda upplaningen ingér inte kom-
mande planerade byggnation av modulboenden for tillfilliga bygglov. Dar har bolaget
sokt bygglov for ca 900 lagenheter hittills. Bolaget uppdaterar budget och kommande
prognos efter varje beslut om genomférande som bolaget tar framover. Dessa investe-
ringar innebidr en hogre beldningsgrad dan angett ovan, men utan att det paverkar i va-
sentlig grad. Detta medfor att soliditen i bolaget skulle sjunka ytterligare nagot.

Investeringsplan
Investeringar, mnkr

Ar 2018 2019 2020 2021 2022
Nyproduktion 1744 1762 2 081 2200 2200
Ombyggnader 500 300 300 300 300
Ersdattningsinvesteringar 250 250 250 250 250
Totalt 2294 2112 2431 2550 2550

Nyproduktion avser byggnation av nyproducerade bostadslagenheter. For narmare
beskrivning se avsnittet ”Stora Projekt och investeringar”.

Ombyggnad avser i huvudsak storre renoveringar och upprustning av fastighet-
er/bostader som ar byggda under tidsperioden 1940-1960. Dels ingar Stockholmshem
inom projektet Grow Smarter dar drygt 300 lagenheter som infor omfattande ombygg-
nation men dven finns ett antal projekt i innerstaden och narférort som star infor
storre moderniseringar. Dar dr behovet stort att uppgradera fastigheterna vad avser
stammar, badrum, elinstallationer, kok, ventilation och varmesystem. D4 atgiarderna i
allt viasentligt medfor standardhojningar paverkas ocksd hyressittningen efter genom-
ford atgard. Nivan i den bedomda investeringsnivan for ombyggnader kommer sanno-
likt behova okas framover som en f6ljd av de l6pande inventeringar av fastigheterna
som behover genomforas.

Ersdttningsinvesteringar innebar ofta dtgarder i syfte att ha en bibehallen funktion-
alitet. Stort fokus vid val av atgarder laggs inom sektorn ”Fastighetsdagaransvar” och
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da prioriteras hilsa, sikerhet, miljo, tillganglighet och myndighetskrav. Vidare ingar
atgirder som renoveringar av hissar, tak, fasader och tekniska installationer samt upp-
rustning av sophantering och uppdatering av matavfallssortering men dven upprustning
av gardar och utemiljoer. Bolaget ser ett 6kat behov for att sikra fastigheternas stan-
dard framover och har paborjat en inventering for att sikrare kunna se vilka behov
fastigheterna har framover.

Bolaget har enligt gillande dgardirektiv ett uppdrag att bidra till boendelésningar for
nyanlinda och ensamkommande flyktingar. Stockholmshem har som angetts ovan an-
sokt om bygglov for att uppfora tillfalliga bostader. Samtliga bygglov ar 6verklagade.
Bolaget har inte tagit upp négra investeringar hinforliga till dessa i nuvarande plan.
Beredskap finns i bolaget for att genomfora investeringarna efter sedvanligt investe-
ringsbeslut i styrelsen.

Stora Projekt och Investeringar

Forslaget till investeringsplan for perioden 2018 - 2022 omfattar till storsta delen
Stockholmshems nyproduktion av bostader i enlighet med den foreslagna budgeten om
att fran 2016 till 2019 succesivt 6ka antal byggstarter per ar fran 500 till 1000. Bolaget
har regelbundna moten 4-6 ggr/ar i sarskilda grupper, externt och internt, med nyckel-
personer dar strategier, risker och mojligheter diskuteras och beslut fattas avseende
bolagets projektportfolj samt forvirv. Riskerna inom bolagets nyproduktion analyseras
arligen pa en 6vergripande niva i affarsplanen och utgors framforallt av forseningar till
foljd av utdragna planprocesser samt hoga byggkostnader.

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

Nedan beskrivs storre projekt som pagar respektive planeras.

Stora beslutade genomforandeprojekt, over 300 mnkr, som godkants av kom-
munfullmaktige

Tygeln 1 (f.d. Grimman 6), Sédermalm

Genomforandebeslut antogs av Kommunfullmiktige den 20 februari 2012. Projektet
omfattar 202 hyreslagenheter, forskola, gruppboende, samt garage med 87 platser.
Projektprognosen dr 829 mnkr med fortsatt balans i avkastning och virde enligt 16n-
samhetsberikning. De forsta hyresgasterna flyttade in i december 2014. Darefter har
inflyttning skett trapphusvis alltefter fardigstdllande fram till december 2015. Projektet
ar slutrapporterat i styrelsen 6 oktober 2016. Slutredovisas i kommunfullmaktige un-
der Q2 2017.

Bjallerkransen 5, Vistertorp

Genomforandebeslut antogs av Kommunfullmiktige den 20 februari 2012. Projektet
omfattar 276 lagenheter at SHIS. Projektprognosen ar beriaknad till cirka 411 mnkr
med en fortsatt avkastning i balans. Inflyttningen har paborjats och kommer folja far-
digstillandet i etapper fram till slutet av 2016. Slutrapport till styrelsen rapporteras
under Q2 2017. Nasta rapporteringstillfalle ar kommande tertialrapport.
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Golvliggaren 1 i Arstadal

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullmaktige 6 juni 2013. Kv. Golvlaggaren om-
fattar 153 lagenheter inklusive 8 serviceldgenheter som kommer hyras av stadsdelsfor-
valtningen och 10 ligenheter som kommer att forhyras som foretagarlagenheter. Uto-
ver bostider kommer projektet att innefatta 4 avdelningar forskola 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 togs servicelagenheterna samt forskolan i bruk. Projektet har slutrapporterats till
styrelsen 9 mars 2017. Slutredovisning till kommunfullmaktige planeras till Q2 2017.

Tofsingdalen, Norra Djurgérdsstaden

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullmiktige 12 oktober 2012. Projektet kom-
mer fardigstallt att innehalla 141 hyresldgenheter varav 8 ligenheter kommer att hyras
av stadsdelsforvaltningen som servicelagenheter. Darutover innefattar projektet en for-
skola och tva butikslokaler. Projektet uppgick till 415 mkr men med tillkommande
kostnader om ca 15 mkr for markarbeten som i dagsldget belastar grannfastigheten
med en avkastning i balans. Projektet ar fardigstillt och har slutapporterats till styrel-
sen 9 februari 2017. Slutredovisning till kommunfullmiktige planeras till Q2 2017.
Nista rapporteringstillfille 4&r kommande tertialrapport.

Hornslandet, Norra Djurgdrdsstaden

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullmiktige 16 juni 2014. Projektet omfattar
154 hyreslagenheter, en COOP, tre mindre affarslokaler, 1 kontor, 1 samvarolokal, 1
lokal for hyresgastforeningen samt garage med ca 80 parkeringsplatser. Projektet
kommer dven att innefatta 6 serviceligenheter som stadsdelsforvaltningen avser att
hyra. Projektprognosen ar berdknad till cirka 609 mnkr med en avkastning i balans.
Projektet byggstartades i november 2014 och inflyttningen pagar etappvis under 2017.
Nista rapporteringstillfalle &r kommande tertialrapport.

Linaberg 19 + Sdmjan 2, Annedal/Mariehall

Genomforandebeslut antogs av Kommunfullmiktige den 20 februari 2012. Projektet
omfattar 370 ligenheter, forskola, kommersiella lokaler och garage. Projektprognosen
ar berdknad till cirka 1036 mnkr med en avkastning i balans.

Projektet byggstartades i december 2014 och kommer att byggas i tva etapper. Etapp 2
planeras att byggstartas under Q2 2017. Preliminiart kan inflyttning pabérjas under
2019 for forsta etappen och for andra etappen 2020/2021.

Nista rapporteringstillfalle &r kommande tertialrapport.

Syllen 3 i Arstadal

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullmaktige 6 juni 2013. Syllen 3 omfattar 185
hyreslagenheter och 172 studentbostider, samt en forskola som nu ar under produkt-
ion. Inflyttningar planeras att paborjas under Q1 2018. Projektprognosen uppskattas
till ca 805 mnkr med avkastning i balans. Projektet byggstartades under november
2015. Nasta rapporteringstillfille ar kommande tertialrapport.
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Rosenlundsparken, S6dermalm

I Rosenlundsparken planeras ett nytt bostadskvarter och ett parkhus. For parkhuset
genomfordes en arkitekttavling under varen 2013. Totalt kommer Stockholmshem att
uppfora 129 lagenheter, inkluderat parkhuset. Samrad genomfordes 19 mars 2013 vil-
ket resulterade i en stor mangd synpunkter. Sammanstillningen och remissredogorelsen
drog ut pa tiden. Planen antogs i Kommunfullmiktige 26 maj 2014, 6verklagades men
vann laga kraft efter domstolsavgorande i februari 2015 och genomférandebeslut togs i
styrelsen 23 april 2015. Genomforandebeslut antogs i Kommunfullmaktige den 7 sep-
tember 2015. Projektprognosen ar beriknad till 526 mkr med en avkastning i balans.
Byggstart berdknas pa grund av forsenade exploateringsarbeten till varen 2017 och
forsta inflyttningen till slutet av 2019. Nista rapporteringstillfille 4r kommande terti-
alrapport.

GrowSmarter, Valla Torg, Arsta

Stockholmshems omrade Valla torg, bestdende av 302 ligenheter fran borjan av 1960-
talet, ar i stort behov av genomgripande renovering. Stockholms stad har blivit utsedd
att leda det europeiska prestigeprojektet GrowSmarter. Projektet handlar om hur sta-
der med hjédlp av smarta miljotekniklosningar kan skapa fler jobb och vixa samtidigt
som de blir mer energieffektiva, littframkomliga och attraktiva for invdanarna. Los-
ningarna ska testas i olika omraden i Stockholm, bland annat i Stockholmshems om-
rade Valla torg i Arsta. Utéver traditionell renovering omfattar Stockholmshems pro-
jekt darfor langtgdende atgarder inom energieffektivisering, vilka innebar att energian-
vandningen efter ombyggnad sjunker fran 155 till ca 60 kWh/ m2 A-temp, att jamfora
med 92 kWh/ m? A-temp vid en mer traditionell ombyggnad. Genomfoérandebeslut fat-
tades av Stockholmshems styrelse 2015-08-27 samt i kommunfullmaktige den 2015-
12-14. Projektet har startat och berdknas std klart under 2018.

Projektprognosen ar beridknad till 565 mnkr inkl. bedomt bidrag fran GrowSmarter
motsvarande 15 mnkr och med en avkastning i balans.

Nista rapporteringstillfalle &r kommande tertialrapport.

Viégdalen (f.d. Lugnet 3), Hammarby sj6stad

Projektet omfattar 113 hyreslagenheter i Hammarby sjostad. Projektets byggstart for-
vantas paverkas av grundlaggningen for forlangningen av tvarbanan som ar planerad
klar 2016. Detaljplan for projektet antogs i SBN 24 september 2015 och vann laga-
kraft 31 oktober 2015 och ett genomférandebeslut fattades 21 april 2016. Med hansyn
till omfattande exploateringsarbeten beridknas byggstarten forst kunna ske under Q2
2017 och diarmed inflyttning under 2019. Projektprognosen uppskattas till 390 mnkr.
Nista rapporteringstillfalle &r kommande tertialrapport.

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

Rebeckorna (f.d. Utsikten), Breding

Genomforandebeslut antogs av styrelsen i april 2010. Projektet omfattar 14 radhus vid
Algrytevigen i Milarhojden/Breding. Projektprognosen var 2012 beriknad till 45
mnkr. Projektet har forsenats p.g.a. éverklaganden, men i juni 2014 vann planen laga
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kraft. Projektet 4r under produktion och avses vara klart for inflyttning under Q3
2017. Den uppdaterade projektprognosen berdknas till 62 mnkr.

Sjobotten, Alvsjo

I slutet av april 2015 forvarvade Stockholmshem en fastighet under ombyggnad for
186 studentligenheter i Alvsjo. Projektet dr utvecklat av Wistbygg och ombyggnation-
en paborjades redan hosten 2014. Stockholmshem kopte hela fastigheten under pa-
giaende ombyggnad. For studentligenheterna var det inflyttning under hosten 2016. De
93 aterstdende lagenheterna ar tillignade for SHIS och forvantas vara klara for inflytt-
ning i april 2017. Projektprognosen ar berdknad till 295 mnkr.

Solberga bollplan, Solberga

Solberga bollplan kommer att ersittas med en ny bollplan pa annan plats i Solberga for
att ge plats for 370 nya bostdder, varav Stockholmshem planerar att bygga 74 hyresla-
genheter. Projektprognosen ar berdknad till 195 mnkr. Planen antogs i oktober 2014
och vann laga kraft i juni 2015. Genomf6randebeslut togs av styrelsen 23 april 2015.
Projektet berdknas kunna byggstartas under Q2 2016 for fiardigstdllande under senare
delen av 2017.

Backdkra (f.d. Brofistet), Norra Djurgdrdsstaden

Stockholmshem erholl i september 2014 en markanvisning i Norra Djurgdrdsstaden
genom en tavling. Det nya projektet innefattar ett plusenergihus med 43 hyresldgenhet-
er. Planen har vunnit laga kraft och ett genomforandebeslut har antagits av styrelsen 3
november 2016. Projektet byggstartades Q4 2016 och en forsta inflyttning planeras
under 2018. Projektprognosen ar beriaknad till ca 187 mnkr.

Nista rapporteringstillfalle &r kommande tertialrapport.

Véardhemmet, Racksta

I april 2016 forvarvade Stockholmshem en tomtrattsfastighet av Micasa. Syftet ar att
bygga om en befintlig byggnad som uppfordes som dlderdomshem pa 70-talet. Efter
ombyggnad kommer byggnaden att innehalla 204 Igh at SHIS som kommer att hyra
lagenheterna under en period om 10 ar. Darefter ska byggnaden rivas for att inom fas-
tigheten ge plats at ca 170 ”vanliga” hyresldgenheter, samt ca 200 lagenheter at SHIS.
Ombyggnaden beraknas vara fardigstalld under Q2 2017. Projektprognosen beriknas
till 124 mkr med en avkastning i balans.

Nista rapporteringstillfalle &r kommande tertialrapport.

Planeringsprojekt,(utrednings- eller inriktningsbeslut) 6ver 300 mnkr, som god-
kants av eller ska godkannas av kommunfullmaktige.

Sivlangen + Idldngen, Arsta

Vid Arstastraket del 2 bidrar Stockholmshem med nyproduktion av ca 160 hyresligen-
heter inom kvarteren Savlangen och Idlangen vid Valla Torg. Flera omtag i programar-
betet, bl.a. gallande trafiksituationen kring snabbsparvigen, har forskjutit projektet i
tiden. Inriktningsbeslut togs i styrelsen 1 oktober 2015. Planen har godkints av kom-
munfullmiktige 13 feb 2017, dartill har planen vunnit laga kraft i mars 2017. Prelimi-
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ndr byggstart berdknas kunna ske under Q1 2018. Inflyttning kan forviantas drygt tva
ar darefter. Projektkostnaden ar i detta skede berdknad till 514 mnkr.
Nista rapporteringstillfille &r kommande tertialrapport.

Persikan, S6dermalm

P34 sydostra delen av S6dermalm planeras SL’s bussgarage att flyttas till férman for nya
bostider. Stockholmshem ska inom den nya planen bygga ca 150 lagenheter i ett kvar-
ter med en forskola och en livsmedelsbutik. Planen har godkants av kommunfullmak-
tige (14 mars 2017) och en preliminar byggstart beraknas kunna ske under Q3 2019,
men ar avhingig av flytten av bussdepan. Inflyttning berdknas ca tva ar efter byggstart.
Projektprognosen uppskattas i dagslaget till 720 mnkr. Nasta rapporteringstillfalle ar
kommande tertialrapport.

Betongblandaren 14 och Fullblodet 9, S6dra Mariehall

De befintliga bostadsfastigheterna ar i mycket déligt skick och planeras att ersittas
med ett nya bostadshus om ca 50 hyreslagenheter och 150 st studentlagenheter. Pro-
jektet har sedan nagra ar varit tillfalligt stoppat p.g.a. pdgdende flygbullerutredning,
vilken nu ar klar och medger ny bostadsbebyggelse pa platsen. Detaljplanearbetet togs
ater upp under 2015, men stannade tvirt av da nya krav for markbuller intridde och
omojliggjorde projektet. Projektet laggs darmed pa is pa obestimd framtid.

Stadshagsklippan 1 och 2, Kungsholmen

Exploateringsnimnden fattade den 23 augusti 2012 beslut om att anvisa mark for bo-
stader 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 planen invintar nu gransk-
ning som ar planerad till Q4 2017. Eftersom utvecklingen kraver mycket kring- och
forarbeten bedéms en preliminar byggstart till tidigast 2019. Den uppskattade projekt-
prognosen ar i dagslaget 935 mnkr. Nasta rapporteringstillfalle ar kommande tertial-
rapport.

Nya huvudkontoret Stockholmshem

Arbetet med att bygga ett nytt huvudkontor i Skiarholmen kombinerat med bostiader
har paborjats. Samtal bedrivs med SISAB, som ar fastighetsiagare for den del av en fas-
tighet som Stockholmshem 6nskar forvirva, och med Utbildningsforvaltningen, som
bedriver verksamhet i andra delar av fastigheten. Stockholmshems styrelse antog in-
riktningsbeslut den 8 december 2016 och Kommunfullmiktige tog beslut den 20 mars
2017. Projektprognosen berdknas till 405 mkr. Start-PM berdknas att antas av SBN
under Q3 2017 och en byggstart kan darmed antas till 2019.

Vallastriket, Arsta

Vid Valla Torg, intill kvarteret Savlangen och Idlangen, planerar Stockholmshem ytter-
ligare 130 hyresligenheter. Aven hir har flera omtag i programarbete gjort att pro-
jektet forskjutits i tiden. Stadsbyggnadskontorets nya strukturidé for Vallastraket inne-
bar stora forandringar och dnnu har ingen tidplan presenterats. Utredningar kring
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fornlimningar och diskussioner med SL gillande plankorsning kvarstar. Bemanning for
projektet fran stadens sida har dnnu inte I6sts, vilket paverkar tidplanen. Darav be-
doms en mojlig byggstart forst till 2020. Projektprognosen ar i dagslaget berdknad till
460 mnkr. Nista rapporteringstillfille &r kommande tertialrapport.

Karlsbodavigen, S6dra Mariehill

Stockholmshem erholl i mars 2014 en markanvisning for Mariehall 1:10. P4 markan-
visningen planerar Stockholmshem ca 164 hyresldgenheter. Detaljplanen planeras ga pa
granskning under sommaren/hosten 2017 och ett antagande berdknas till slutet av
2017. En preliminir byggstart bedoms i dagsldget till 2018. Den uppskattade projekt-
prognosen november 2015 var 405 mnkr.

Allgunnarna, Bolidenplan - Johanneshov

Stockholmshem kommer till Arstastraket etapp III bidra med ca 230 hyreslidgenheter,
uppdelat pa flera kvarter. Tidplanen for detaljplanen skjuts stindigt framat och i dags-
laget planeras samrad till Q4 2017 och darefter kan ett inriktningsbeslut tas i styrelsen.
En preliminir byggstart bedoms i dagsldget till 2022.

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

Fjardingsmannen, Enskede

Inom Stockholmshems egen fastighet Fjardingsmannen och erhallen markanvisning
intill planeras 145 nya ldgenheter, varav ca 45 ar tinkta for SHIS (ungdomar) och 104
for studenter. Start-PM antogs av Stadsbyggnadsnamnden i augusti 2015 och i januari
2017 vann planen laga kraft. Genomfoérandebeslut i styrelsen planeras under Q2 2017.
Byggstart planeras till Q3 2017. Projektprognosen uppskattas i dagslaget till 154 mnkr.

Bottenstocken 11, Grondal

Projektet omfattar 80 studentlagenheter i Grondal. Studentbostiderna ar planerade pa
egen mark intill vara befintliga bostadshus. Projektprognosen ar berdknad till ca 103
mnkr. Beslut om Start-PM togs i Stadsbyggnadsnamnden den 5 december 2012. I janu-
ari 2017 vann planen laga kraft. Genomforandebeslut i styrelsen planeras under Q2-
Q3 2017. Byggstart planeras till Q4 2017.

Ortuglandet, Bromma

Pa Stockholmshems egna parkeringsmark har ett nytt bostadsprojekt med 96 lagenhet-
er och garage arbetats fram. Preliminart kan ett antagande forvantas under maj 2017.
En byggstart planeras i dagslaget till 2018. Den uppskattade projektprognosen ar i
dagslaget 290 mnkr.

Tjallet 8, Kungsholmen

I anslutning till Stadshagsklippan dger Stockholmshem fastighet Tjallet 8 som ligger
inom programomrdadet for Stadshagen. Stockholmshem har inom detaljplanen tagit
fram ett forslag om att utveckla fastigheten med studentbostader. Forslaget omfattar
pabyggnad pa det befintliga gatuhuset och en ny lamell innefattande 166 studentlagen-
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heter. Beslut om Start-PM togs i Stadsbyggnadsniamnden den 6 februari 2014 och pla-
nen invidntar nu granskning som dr planerad till Q4 2017. Eftersom utvecklingen kra-
ver mycket kring- och forarbeten bedoms en preliminar byggstart till tidigast 2019.
Den uppskattade projektprognosen ar i dagslaget 250 mnkr.

Renseriet, Bolidenplan — Johanneshov

Inom samma programomrade som Allgunnarna har Stockholmshem ytterligare en fas-
tighet dar ca 100 hyreslagenheter planeras. Efter en genomlysning och en rad omtag
togs ett nytt start-PM i juni 2015, men sedan dess har ytterligare problem i detaljplane-
arbetet uppstatt. Samrad planeras i dagslaget till Q4 2017, men pa grund av projekt-
omradets komplexitet kan en byggstart som forst uppskattas till 2021.

Konstgjutarvigen, Bolidenplan — Johanneshov

Inom samma programomrade har Stockholmshem dven ett tredje projekt planerat med
88 lagenheter. Tidplanen for detaljplanen skjuts stindigt framat och i dagsldget plane-
ras samrad till Q4 2017 och darefter kan ett inriktningsbeslut tas i styrelsen. En preli-
minar byggstart bedoms i1 dagslaget till 2020.

Karneolen, Solberga

I december 2016 erhaller Stockholmshem en markanvisning om 200 bostader i Sol-
berga utmed Folkparksvigen uppdelat pa tva projekt, Karneolen och Folkparksvigen.
Karneolen innefattar 80 hyreslagenheter inom Stockholmshusen. Start-PM erholls i
december 2016 och planen har precis varit pa granskning och nu invintas ett anta-
gande under april 2017. Preliminir byggstart planeras under Q4 2017.

Folkparksvigen, Solberga

For den andra delen, om ca 120 lagenheter, av markanvisningen som Stockholmshem
erholl i december 2016 har dnnu inget detaljplanearbete startats. Den tinkta platsen
for markanvisningen dr inte langre mojlig eftersom att Stockholms stad nu beslutat sig
for att inte dra om vigstrackningen av Folkparksviagen. En ny plats intill vart projekt
Karneolen har nyligen erbjudits och kommer att utredas vidare.

Bergholmsbacken, Bagarmossen

Stockholmshem erholl i mars 2014 en ospecificerad markanvisning om 200 bostader
inom utvecklingsomradet Bagarmossen — Skarpnick. Under 2016 tilldelades Stock-
holmshem mark vid Bergholmsskolan. Ett projekt har utvecklats pa platsen och inne-
haller i dagslaget ca 180 hyreslagenheter. Start-PM har erhallits i februari 2017. Sam-
rad ar planerat till Q4 2017 och en preliminar byggstart uppskattas i dagslaget till
2020.

Fotsacken, Vistertorp

Stockholmshem erholl i slutet av 2016 en markanvisning och start-PM f6r ca 110 14-
genheter utmed Vistertorpsvagen. Projektet ingar i Stockholmshusen. For narvarande
bearbetas och optimeras projektet.
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Tajarnet, Solberga

Stockholmshem erholl i slutet av 2016 en markanvisning och start-PM f6r ca 180 1i-
genheter i Solberga intill Vastberga begravningsplats. Projektet ingdr i Stockholmshu-
sen. For narvarande bearbetas omfattning, placering och utformning av projektet.

Skymningen, Hokariangen

Stockholmshem erholl 2017 en markanvisning om ca 72-90 ldgenheter i Hokaringen
intill Sondagsvagen. Start-PM erholls i februari 2017 och for narvarande pagar diskuss-
ioner om mojlig utformning och struktur av projektet. Projektet ingdr i Stockholmshu-
sen.

Arstafiltet etapp 4, Arsta
Under 2016 erhdll Stockholmshem en markanvisning for ca 85 hyresliagenheter pa
Arstafiltet. For narvarande invantas Stockholms stads tidplan.

Forvarv/Forsdljning av anlaggningstillgangar

Inom ramen for dgarens direktiv ingdr att bolaget ska vara en aktiv fastighetsforval-
tare. Detta innebar att kop av fastigheter 16pande utvirderas. I och med uppdraget att
byggstarta drygt 500, och under 2019, minst 1 000 bostadslagenheter arligen sa inne-
bar detta — forutom att soka 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 projektportfélj med runt 6000-
10000 mojliga lagenheter for de nirmaste 3 — 5 aren. I bolagets direktiv for perioden
framgar att nagra avyttringar i bestandet ej ar aktuellt.

Fler jobbar, har trygga anstdllningar och forsorjer sig sjdlva

Bolaget kommer 6ka andelen kommunala visstidsanstallningar for att erbjuda en vag in
i arbetslivet for unga som star langt ifran arbetsmarknaden. En ny satsning for att bi-
dra till att fler stockholmare far jobb den kommande trearsperioden ar att bolaget vid
vissa typer av upphandling kommer att stdlla krav pa entreprendrer att anlita arbets-
16sa.

Feriejobb/sommarjobb

For att bidra till att fler unga ska komma ut i arbetslivet 6kar Stockholmshem sitt mot-
tagande av praktikanter fran bland annat Jobbtorg och gymnasie- och yrkeshogskolor.
Bolaget kommer ocksa utveckla arbetet med studentkontakter genom att erbjuda fler
traineeplatser och mojligheter att skriva ex-jobb. Varje ar erbjuder Stockholmhem ett
stort antal ungdomar feriearbete och vid fordelning av platserna kommer i 6kad ut-
strackning ungdomar som har sociala skail att prioriteras.

Foretag viljer att etablera sig i Stockholm

Bolaget arbetar kontinuerligt med att forbattra lokalutnyttjandet i befintligt bestand
och i nyproduktion. I och med bolagets flytt av huvudkontoret till Skarholmen bidrar
Stockholmshem till stadsdelens utveckling genom fler jobb i ytterstaden samt fler ut-
hyrbara lokaler i omradet.
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Genom att hyra ut lokaler till naringsidkare vars verksamhet bidrar positivt till omra-
desutvecklingen gynnas egenforetagare, och inte enbart bolagets ordinarie hyresgaster.

Administrativa projekt

Veraprojektet har dragit iging med full kraft. Bolagets kommande affarssystem heter
Fast2 och det ska ersatta Fasad. Alla fyra kommunala bostadsbolag ar med och kom-
mer succesivt att ga Over till Fast2. Den preliminira planen ar att Stockholmshem ska
vara forst ut under hosten 2017 och 2018. Darefter ska Svenska Bostader, Familjebo-
stider och Micasa implementera systemet under 2018.

Vidare kommer bolaget utveckla nytt intrandt samt hemsida for att forbattra kommu-
nikationen internt likval som externt under kommande ar.

Ett Stockholm som haller samman

Nya bostader nar Stockholm vaxer

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

Ett stort arbete laggs ner for att uppfylla stadens mal angaende nyproduktion av bosta-
der. Stockholmshem arbetar pa flera olika siatt med malet. 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 dock inte rackt till. Darfor arbetar dven bolaget med malet att kopa privatagd
mark eller byggritter pa bebyggda tomter i omraden som 4r lampliga for komplette-
ringsbebyggelse.

Bolaget inventerar dven kontinuerligt vara befintliga fastigheter och bedomer mojlig-
heten att bygga nytt pa egen mark, kanske med nagon komplettering pd angransande
kommunal mark. Sedan 2015 bedrivs ocksa ett samarbete med Svenska Bostader samt
Familjebostider med syfte att intensifiera och samordna ackvisitionsarbetet. Aven arbe-
tet med Stockholmshusen innebar 6kade insatser for anskaffning av byggratter. Stock-
holmshusen ar ett samarbete mellan Stockholmshem, Svenska Bostader, Familjebosta-
der, stadsbyggnads- och exploateringskontoret som syftar till att ta fram ett kostnads-
effektivt koncepthus anpassat till Stockholms forhdllanden. Arbetet paborjades under
hosten 2014 och en projektplan har tagits fram och forankrats. Under 2015 godkinde
Stockholmshems styrelse genomforandet av upphandling och utveckling av Stock-
holmshusen. Malet ar att Stockholmshem byggstartar sitt forsta projekt, Karneolen i
Solberga, under 2017.

I och med det 6kade trycket pa student- och ungdomsbostader kan nya mojligheter till
fortitning pa egen mark dppna sig eftersom mindre yta dd behover tas i ansprak och
det ar lattare att komplettera med dessa lagenhetstyper i befintliga fastigheter. Aven
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mojligheten att uppfora tillfalliga bostider pa mark som stér i trida infor exploatering
ger nya forutsdttningar att snabbt tillskapa nya bostdder.

Stockholmshem har dven en l6pande dialog med SHIS for forsoka tillgodose deras be-
hov av bostader. Uppdragets omfattning kommer att 6ka kraftigt di SHIS kommer att
bestilla bostdder for nyanlinda som fatt kommunplacering i Stockholm och Stock-
holmshem ar en viktig resurs for att uppnd detta. Detta innebar att bolaget kommer
bygga tillfialliga bostdder, bland annat i form av moduler som placeras pa mark med
tillfalliga bygglov.

Nya bostdder for grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden

Nya godkdnnanderegler har inforts i samband med inflyttning i syfte att sinka trosk-
larna till bostadsmarknaden. Bolaget har startat formedlingen av sa kallade kompis-
kontrakt for savil yngre som dldre. I korthet kommer ett tjugotal av Stockholmshems
trerumsldgenheter arligen hyras ut med sa kallat kompiskontrakt, vilket innebar att tva
personer mellan 18-25 4r, alternativt 65+ stir pa kontraktet. Ovriga villkor 4r des-
amma som giller vid uthyrning av ungdomsbostider, det vill siga en maximal boende-
tid pa fyra ar dar kontraktsinnehavarna behdller sin koplats under boendetiden.

Under aren 2018-2019 planerar Stockholmshem att starta byggnation av ca 200 bosta-
der at studenter och SHIS. Dessutom arbetar Stockholmshem aktivt med staden for att
identifiera platser for tillfalliga bostader i bostadspaviljonger.

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

Nyanlianda

For att mota det utokade behovet av bostider mot bakgrund av det 6kade antalet ny-
anlinda har Stockholmshem sokt tillfalligt bygglov pa sju platser for att uppritta till-
falliga bostader at nyanlianda. Totalt omfattar byggloven ca 900 bostiader. Samtliga
bygglov ar overklagade, men Stockholmshem planerar for byggstart av nagra omraden
under 2017. Fortsatt arbetar vi ocksd intensivt med att skapa forutsdttningar for att
ytterligare bostader ska kunna byggas sa snart som mojligt.

Utover modulbyggandet har bolaget tillsammans med SHIS och Socialférvaltningen,
sokt losningar pa boenden i befintliga fastigheter. SHIS har exempelvis hyrt bolagets
paviljonger i Hokarangen, som vanligen anvands for evakueringar vid ombyggnationer.
Inom kort kommer de dven att tilltrida en renoverad fastighet i Racksta samt under en
period en 6verenskommen del av de studentbostidder vi nybyggt i Arsta. Socialférvalt-
ningen hyr i sin tur motsvarande paviljonger i Grondal samt en fastighet i Midsom-
markransen som renoverats for att klara brand och ventilationskrav.

Stockholm dr en stad med levande och trygga stadsdelar

Stockholmshem bedriver ett omfattande arbete for att 6ka tryggheten i bolagets bo-
stadsomraden, vilket ocksd marks i resultaten for bolagets arliga kundundersokning.
Trygghetsatgirderna innefattar savil hantering av akuta situationer som férebyggande
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insatser och inbegriper ofta samverkan med andra aktorer. Bolaget arbetar l6pande
med att skapa och bibehalla trygga och vilskotta fastigheter och utemiljoer. Det sker
bland annat genom installation av trygghetspaket som innefattar rorelsestyrd belysning
och transparanta forradslosningar med galler och bricksystem till portar och allmidnna
utrymmen. Utover detta har Stockholmshem samarbete med vaktbolag som genomfor
bevakning och rondering samt lokala aktorer som genomfér trygghetsvandringar.

Ett viktigt syfte med bolagets arbete med omradesutveckling ar att skapa levande bo-
stadsomraden. Det gors bland annat genom strategisk lokaluthyrning.

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

Stockholmshem har en ling och god erfarenhet av att arbeta med utveckling av vara
bostadsomraden i ytterstaden. Dels genom mindre enskilda projekt som t.ex. ror stads-
odling och dels mer omfattande projekt som Hallbara Hokardngen och Bagarmossen
Smartup. For att kunna ta tillvara dessa erfarenheter pa basta sitt kommer en strategi
for omradesutveckling tas fram under 2017-2018. Syftet med strategin ar att kvalitets-
sikra och optimera resultaten av vira kommande omrddesutvecklingsprojekt. Strategin
ar tankt att implementeras i samtliga omradesutvecklingsprojekt kommande 4r.
Framat planeras exempelvis fortsatta upprustningar av fastigheter i Rinkeby samt ett
ungdomsinriktat utemiljoprojekt 2018. I Hasselby ar stadsodlings- och platsprojekt
inforda och kan resultera i nya projekt tillsammans med exempelvis kulturskola och
respektive stadsdelsforvaltning. Aven Fokus-Skidrholmen och flytten av bolaget huvud-
kontor bidrar till utvecklingen av ytterstaden.

Lokala utvecklingsprogram

Stockholmshem vill bidra till gott liv i bolagets bostadsomraden. Darfor har arbetet
med omradesutveckling som fokuserar pa sociala viarden en central roll i bolagets 16-
pande forvaltning. I linje med de lokala utvecklingsprogrammen och i omraden dar
bolaget har omfattande bestand (ex. Satra, Skarholmen, Skarpnick, Solberga och Has-
selby) ska utvecklingspotential utredas, dels avseende lokala samarbeten med stadsdel
och civilsamhalle, dels avseende lokalutnyttjande.

I Skarholmen och Ragsved planeras arbete med grannvirdar, sponsring av foreningar
som bidrar positivt till omradesutvecklingen, delta i fastighetsidgarféreningarna, ta fram
informationsfolder om vald i nara relation for placering i tvattstugor, ateruppta kon-
takt med polisen efter deras omorganisation samt fokus pa sortering av matavfall.

I Hasselby-Villingby och Rinkeby planerar bolaget biodling, aktivt delta i stadsdelsfor-
valtningens lokala utvecklingsprogram, sponsring av Pelada fotboll Hisselby samt Va-
salund Fotboll i Rinkeby, delta i Fastighetsdgare Jarva och stotta grannstod i Spanga
samt Villingby. Stockholmshem har beviljats stod fran Boverket for tva utemiljoprojekt
2017, ett av dem ar Landmarke entré till Hasselby centrum vid Beata Sparres grand.
Tanken ar att skapa en entré och ett tydligt konstnarligt landmarke med planteringar,
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belysning och konst som ska resultera i en motesplats och nagot att vara stolt over i
Hasselby.

I Skarpnick kommer bolaget fortsatt sammarbeta med Skarpnick stadsdelsforvaltning
inom Skarpnackslyftet. Stockholmshem arbetar tillsammans med ungdomsgarden,
stadsdelsforvaltningen, polisen och 6vriga fastighetsbolagen med boende, fordldrar och
lokala aktorer for att 6ka tryggheten genom att ge bra forutsittningar och sysselsatt-
ning for de unga i omradet. Vidare sponsras Sparvagen FF och Skarpnack FF.

Med sikt pa perioden 2018-2020 avser bolaget fortsitta i samma riktning, men med
ndra samarbeten med andra parter.

Skolplanering for ett vixande Stockholm

Behov och antal forskolor bestims i samrdd under planarbetet. Forskolor med plane-
rad byggstart alternativt inflytt frin och med 2018 finns i Syllen 3 (Arstadal), Rosen-
lundsparken (Sodermalm), Linaberg 19 + Simjan 2 (Bromma — Annedal), Vigdalen
(Hammarby sjostad), Savlangen/Idlangen (Arsta), Stadshagsklippan (Kungsholmen)
och Persikan (Sodermalm).

Forbidttra lokalutnyttjandet

Stockholmshem efterstravar att hyra ut sina lokaler till langsiktiga hyresgdster med
verksamheter som ger mervarden for bostadshyresgisterna, okar omradenas attraktivi-
tet och fastigheternas viarde 6ver tid. Verksamheterna ska bidra till ett bekvamt boende
och en ndrmilj6 som kanns bade vilkomnande och trygg. Valet av verksamheter utgar
fran lokala behov och med hansyn till vilken kringliggande service som erbjuds. Verk-
samheterna ska pa ett positivt sitt bidra till liv och rorelse samt skapa lokala motes-
platser. Genom ljuskallor fran skyltar och skyltfonster, positiva ljudbilder och rorelser
fran exempelvis caféer och gym kan trygghet och trivsel 6ka. Positiva erfarenheter kan
dras fran den nybyggda fastigheten Sjobotten for studenter dir en storre lokal hyrs ut
till ett gym som i sin tur ger rabatterade priser for studenter, samt konditoriet i Hokar-
angen vilket manniskor fran hela staden pendlar till for att uppleva.

I Bagarmossen genomfordes ett skyltprogram i centrum i samarbete med det lokala
nadringslivet. I Skarpnick, Bagarmossen, Ragsved och Jarva har Stockholmshem ocksa
ett niara samarbete med naringslivsforeningarna. I bland annat Hasselby pagar arbete
for att gora fler lokaler uthyrningsbara. Parallellt knyts kontakter med naringsidkare
som kan bli lokalhyresgaster.

Stockholmshem kommer att delta vid en lokalmarknadsdag i Stockholms for att fa
okad kunskap om hur efterfragan ser ut och kunna gora bolagets lokaler annu mer
attraktiva.
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Ett klimatsmart Stockholm

Energianviandningen ar hallbar

Stockholmshem avser att minska energianvandningen i nivd med malet om 10 procent
som anges i stadens miljoprogram men ser stora utmaningar for att na detta. I stora
ombyggnadsprojekt planeras for en trettioprocentig reduktion av virmeenergianvand-
ningen. Vid samtliga nybyggnadsprojekt for normal bostadsuthyrning planeras f6r en
energianvandning om 55 kWh/m2 A-temp per ar. Produktionen av solel fortsitter sam-
tidigt att 6ka i bestandet. All energi, utom fjarrviarme, utgors av produktion fran forny-
elsebara energikillor med lag klimatpaverkan. Nyproduktionsprojektet och plusenergi-
husen Backdkra (tid Brofistet) ska sarskilt foljas upp for att 6ka kunskapen i bolaget
for hur bade byggnation och forvaltning kan utvecklas i klimatsmart inriktning.

Stockholmshem testar ocksa nya tekniska losningar for att minska energiférbrukning-
en. Genom EU-projektet GrowSmarter energieffektiviseras drygt 300 bostiader vid
Valla Torg i Arsta med hjilp av 12 smarta 16sningar. Malsittningen ar att bostdderna
ska minska sin energianviandning med 60 procent. Projektet pagar under 2015-2019.

Transporter i Stockholm dr miljoanpassade

Stockholmshem har enbart miljobilar bland driftorganisationens fordon. Sedan 2016
finns dven ett antal elcyklar att anvdnda for medarbetarnas transporter i tjansten. Fore-
taget erbjuder hyresgister laddstolpar for elbilar dar det ar tekniskt och ekonomiskt
mojligt. I projektet Bagarmossen SmartUp har en ladcykelpool etablerats for bolagets
hyresgaster. Under kommande ar kommer bolaget att forsoka gora ladcykelpooler moj-
liga i fler av bolagets bostadsomraden. Parallellt padgar arbete med att underlatta for
cykel- och bilpoolsanvandning for bolagets hyresgaster, bland annat planeras en el-
bilspool i Valla Torg inom ramen for projektet GrowSmarter.

Stockholm har en hallbar mark- och vattenanvindning

Inom omradesutveckling planeras for ett mer strukturerat arbete for att tillvarata och
utveckla ekosystemtjanster i anslutning till bolagets omraden for att minska fastighet-
ernas miljobelastning. 2017 nyrekryterade bolaget tjansten for Utemiljosamordnare for
att stotta och vidareutveckla det praktiska arbetet med utemiljo i bolagets omraden.
Under kommande ar arbetar bolaget med bland annat forskningsprojekt kring eko-
systemtjanster och tradverktyg (I-tree) samt med inriktning pa genomgripande utemil-
joprogram for Stockholmshems gardar och utemiljo.

Stockholms kretslopp ar resurseffektiva

Cirka 28 procent av foretagets bostadshyresgaster har idag mojlighet att lamna matav-
fall for insamling. Osdkerheten kring de framtida forutsittningarna for ”grona pasen”
gor att bolaget under kommande ar kommer att utveckla sina strategier och planering
for alternativa kostnadseffektiva insamlingsmetoder. Forbattringen av miljorummens
kallsorteringsmojligheter fortsatter i bestindet. 2019 vintas Fortums nya anldggning i
Hogdalen for insamling av matavfall vara i drift vilket minskar transportstrackan.

I samtlig nyproduktion utreder bolaget for mojligheten av matavfallsinsamling och re-
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sulterar i att majoriteten av projekten tilldelas denna mojlighet. Problematik uppstar i
dagslaget genom den ca 50 procentiga anslutningen till sopsugar som resulterar i bort-
fall utan den grona pasen.

Bolagets forhoppning dr att under forsta halvaret 2017 okat antalet hushall som kom-
mer ha mojlighet att sopsortera till ca 7500 Igh totalt vilket innebér att ca 30 % har
tillgang till matavfallsinsamling.

Inomhusmiljon i Stockholm ar sund

Bolagets storsta utmaningar for att sikra en sund inomhusmiljo dr radon, ventilation
och skadedjur. Bolaget har bedrivit ett ambitiost utvecklingsarbete avseende radon- och
skadedjurshantering de senaste dren. Idag kan varje skadedjursarende foljas steg for
steg av bade berord hyresgist och bolaget. Arbetet med att utveckla arbetssattet kom-
mer fortsitta under kommande ar. Aven bolagets strukturerade arbetssitt for att sa-
nera byggnader med forhojda halter av radon fortsitter under kommande ar. Miljo-
programmets mal om att 95 procent av byggnaderna ska underskrida gransvirdet om
200 Bq/m3luft forviantas nds ar 2020. Det har inte funnits ndgra storre behov av att
utveckla bolagets arbetssatt med ventilation i bolagets fastigheter. Daremot foljer bola-
get noga utvecklingen sa att nya energibesparande atgarder inte paverkar fastigheternas
ventilation och inomhusmiljo pa ett negativt sitt.

Stockholms miljo ar giftfri

Alla produkter och varor som byggs in vid ny- och ombyggnationer granskas enligt
Byggvarubedomningens kriterier och ska vara rekommenderade eller accepterade.
Fuktcontrollers finns vid alla nybyggnadsprojekt och bullernivaer mits for att faststilla
att tillatna gransvarden inte 6verskrids i bostiderna.

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Stockholm ar en jamstalld stad dar makt och resurser fordelas lika

Stockholmshem arbetar aktivt med genusfragor vid rekryteringar, sdrskild i samband
med tillsattningar av chefer samt vid rekrytering till yrkesgrupper dar det ena konet ar
starkt Overrepresenterat. Anviandandet av kompetensbaserad rekrytering minskar ris-
ken for diskriminering pa grund av kon. I de arliga lonekartliggningarna framkommer
inte nagra osakliga 16neskillnader mellan konen. Antalet kvinnliga medarbetare har
okat stadigt de senaste aren och var den 31 december 2016 44 procent. Andelen kvinn-
liga chefer har fran 2011 till 2016 6kat 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
dnnu jamnare konsfordelning inom alla yrkesgrupper inom foretaget. Inom chefs- och
ledarutveckling kommer ocksa utbildningsinsatser med fokus pa mangfald-, tillganglig-
het- och genusfragor att genomforas.
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En stad som lever upp till mdnskliga rattigheter och ar fritt fran diskrimi-
nering

Stockholmshem tillimpar en sirskild behandling av de enkitsvar i bolagets arliga kun-
denkit som anger att hyresgasten kanner sig diskriminerad. Detta for att sa langt det
gar bringa klarhet i om och nar diskriminering skett. Bland bolagets policyer aterfinns
jamstalldhets- och mangfaldspolicy samt riktlinjer rorande krankande sarbehandling
och sexuella trakasserier. Detta for att sikerstilla den egna verksamhetens stindpunkt
och hantering av dessa typer av diskriminering. Bolaget tillimpar ocksa sedan liange
kompetensbaserad rekrytering.

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 arbetsgivarvarumairket saval internt som
externt. Bolaget kommer ytterligare 6ka sin nirvaro i sociala medier samt pa arbets-
marknadsdagar och genom externa forelasningar. Inom arbetsmiljoomradet och arbe-
tet med det interna varumairket kommer stort fokus ldggas pa chefs- och medarbetarut-
veckling kring samarbete, kommunikation, mangfald, delaktighet och arbetsgliddje.
Stockholmshem erbjuder anstillda attraktiva formaner samt kompetenutveckling och
karridrmojligheter for sina anstdllda. I och med att Stockholmshem ska 6ka mottagan-
det av praktikanter kommer det att finnas ett stort behov av handledare inom bolaget.
Stockholmshem kommer darfor satsa pa utokad handledarutbildning.

Stockholm ska vara en tillginglig och demokratisk stad dar invanarna har
inflytande

Stockholmshem har en tillgdnglighetsstrategi som ska genomsyra hela bolagets verk-
samhet men som ar sarskild relevant for bolagets ombyggnationer. Sammanfattningsvis
faststiller den att Stockholmshem ska ta ett storre ansvar for tillganglighet 4n vad lagar
och regler kraver och oka tillgangligheten i bolagets fastigheter vid ny-, ombyggnads-
och renoveringsprojekt. For att paminna om vikten av att utveckla tillgangligheten i
samband med ombyggnationer har bolaget en sarskild indikator for detta. Under 2017
kommer en standard for tillgdnglighet skrivas in i bolagets projekteringsanvisningar.

Stockholmshem 4ar man om att i arbetet med hyresgastinflytande och omradesutveckl-
ing ge alla hyresgaster lika mojlighet till inflytande. Bolaget har tagit fram en foretags-
gemensam process for ombyggnad med hyresgiastgodkiannande. Syftet med processen ar
att kvalitetssikra samradsprocessen och dialogen med hyresgaster och hyresgastfore-
ningen sd att vi kan minimera risken for fordrojningar av vara framtida ombyggnation-
er.

Manga av vara gardar rustas upp arligen. For att siakerstilla att de kommer till storsta
mojliga nytta for vara hyresgaster, tar vi nu fram en process dar vi sakerstaller att dven
barn och ungdomars perspektiv tillvaratas i planeringen och utformandet av nya gar-
dar. Processen ska vara klar 2017 och kommer sedan implementeras i de kommande
arens gardsupprustningar.
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Stadsovergripande arbete med social hallbarhet

Bostader

Som ett allmannyttigt bolag stodjer Stockholmshem stadens arbete for ett socialt hall-
bart Stockholm inom omradena stadsdelsutveckling, bostadsforsorjning och bostadsso-
ciala fragor. Stockholmshem har dven ett sarskilt uppdrag i att bistd SHIS Bostader i
deras verksamhet genom att bland annat bygga fler bostdder for sarskilda grupper.

For att ge fler ungdomar mojlighet till eget boende startade vi under 2015 ett forsok
med sd kallade kompiskontrakt for personer mellan 18 och 25 4r. Det tillater ungdo-
mar att dela pa ett kontrakt under fyra ar och samtidigt behalla sin kotid i bostadsfor-
medlingen. Under 2016 utvidgades modellen med kompiskontrakt och finns nu aven
pa forsok for seniorer +635.

Utover detta 6ronmairkes dven lagenheter for ungdomar for att 6ka deras mojlighet att
fa eget boende

Arbetsmarknad, praktik & feriearbete

Stockholmshem samarbetar med olika aktorer for att gora det mojligt f6r ungdomar
eller langtidsarbetslosa att komma ut pa arbetsmarknaden. Under 2016 tog Stock-
holmshem emot 80 feriearbetande ungdomar som fick mojlighet att arbeta i vara bo-
stadsomrdaden med vara parkentreprenorer och vi ser framfor oss att fortsitta arbetet i
jamforbar omfattning.

Utover de feriearbetande ungdomarna tar Stockholmshem varje ar emot ett antal prak-
tikanter fran yrkeshogskolor, grund- och gymnasieskolor, lirlingsprogram eller andra
praktikprogram for att ge unga vuxna en mojlighet att komma ut pd arbetsmarknaden.
Har okar vi insatserna jamfort med tidigare ar. Via Jobbtorg Stockholm erbjuder vi
praktikplatser till arbetssokande som behéver komma in pa arbetsmarknaden for att fa
referenser eller erfarenhet efter en langre tids arbetsloshet.

Foreningsstod & sponsring

Varje ar stottar Stockholmshem ett antal foreningar och organisationer som bidrar till
okad trivsel och stirker den sociala hallbarheten i vara bostadsomraden. Bolaget stot-
tar ocksa Stiftelsen Laxhjilpen i Ragsved och Skarpnick som ger laxhjalp at elever som
riskerar att inte komma vidare till gymnasiet.

Nagra exempel pa foreningar och aktiviteter som bolaget sponsrar:
e Bagarmossen/Karrtorps bollklubb. I gengild nattvandrar klubben 10 kvillar per
ar. Nattvandringen organiseras av ungdomsgardens (Bagishuset) personal.
e Kollektivhusforeningen Fruangsgarden. I gengild genomfor foreningen ett do-
kumenterat tillsynsarbete gdllande utemiljo, i trapphus samt miljorummen i for-
eningen.
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e Sparvigens FF i Skarpnick. I gengild deltar Sparvagens FF i nattvandringar i
omradet samt nationaldagsfirandet i omradet.

e Fotbollsklubben Ragsved IF och Ragsveds boxningsklubb. Omradesteamet i
Raégsved ar med och sponsrar julfirandet i Folkets hus och olika tradgardsaktivi-
teter.

e Samba Football Academys verksamhet med gratis spontanfotboll for flickor i
aldern 7 — 17 ar i Hisselby.

e Hallbarhetsfestivalen i Hokarangen. For ett par ar sedan arrangerade Stock-
holmshem och projektet Hallbara Hokardngen en hallbarhetsfestival tillsam-
mans med lokala aktorer i Hokardangen. I host var det festivaldags igen. Det blev
en dag full av hallbara aktiviteter, workshops, foreldsningar, marknad med
hallbara produkter, erbjudanden, odlingstips och underhallning.

e Stockholmshem 4r medlemmar i Fastighetsidgarforeningarna i Jarva, Ragsved
och Skirholmen. Foreningarna arbetade under 2016 bland annat med att skapa
arbetstillfiallen med lokal rekrytering, 6ka tryggheten i deras verksamhetsomra-
den samt marknadsfora omrddena i en positiv anda.

Bolaget utvarderar kontinuerligt arbetena och projekten for att se var bolagets stod
bast gor nytta i det lokala utvecklingsarbetet.

Stadsdelsutveckling

Som en stor aktor pa Stockholms bostadsmarknad har Stockholmshem ett stort socialt
ansvar. Det omfattar hela de stadsdelar dir bolaget ar verksamt. Stockholmshems
stadsdelsutvecklingsarbete utgar ifran stadsdelarnas befintliga kvaliteter och de boen-
des behov och 6nskemal.

I samband med ett antal gardsupprustningar har det satsats pa olika aktiviteter med
inriktning pa social hallbarhet, till exempel odlingskurser for boende. I flera omraden
har vi bikupor som bidrar till att 6ka den biologiska mangfalden i vira omraden.

Bagarmossen Smartup

Stadsdelsutvecklingsprojektet Bagarmossen Smartup, som pagatt sedan hosten 2014,
avslutas och gar over i ordinarie forvaltning 2017. Arbetet har fokus pa att stotta och
forverkliga boendeinitiativ tillsammans med lokala aktorer for att stirka stadsdelens
utveckling.

Exempel pa aktiviteter har varit att vi stottat uppstarten av Stockholms forsta cykelkok
som tillsammans med cykelfrimjandet héllit cykelkurser for vuxna. Ett samarbete med
Kulturskolan och konstnarer som lett till offentlig konst bade i form av muralmalning-
ar och funktionella konstverk som ”Hitteblomster”. Flera nya lokala arbetsplatser i
form av ”gemensamhetskontor” for lokala egenforetagare har ocksa kommit till under
aret i Bagarmossen. Projektet har stottat genom att hitta lampliga lokaler for de verk-
samheterna.
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Hisselby och Rinkeby

Med inspiration fran Bagarmossenprojektet har dven stadsodlingsprojekt startats upp i
bade Hasselby och Rinkeby, med fokus pa mat, biologisk mangfald och barn- och
ungdomsvinliga aktiviteter. Projekten kommer att fortsatta under 2017 och i Hasselby
kommer arbetet d4 dven ha en inriktning mot konst och utsmyckning av offentlig
miljo.

Skarholmen

I Skarholmen har planering for bolagets engagemang i och organisation for Fokus
Skdrholmen paborjats. Stockholmshems styrelse fattade ett inriktningsbeslut i decem-
ber 2016 att starta arbetet for att bygga ett 18-vaningshus i Skarholmens centrum. Hu-
set kommer att innehalla ca 100 bostidder och fyra vaningar lokalyta med bland annat
Stockholmshems nya huvudkontor.

Utover fler bostader och arbetsplatser ar malet att det hoga huset med nya lokaler kan
inspirera till &nnu mer kulturverksamhet i stadsdelen och bidra till stadsdelens fortsatta
utveckling.

We_Change

Under 2017 ingér Stockholmshem i ett forsta samarbete med We_Change som ar Sve-
riges storsta satsning inom hallbarhet f6r ungdomar. Genom workshops under temat
trygga och hallbara stadsdelar far bolaget inspiration och idéer fran ungdomar. Malet
med samarbetet 4r att involvera unga i stadsdelsutveckling och samla idéer for nyskap-
ande trygghetsatgarder i bolagets omraden med omfattande bestand. Vid lyckat och
meningsfullt resultat kommer sammarbetet fortlopa kommande ar for att vidareut-
veckla ungdomars inflytande.

Offentlig upphandling utvecklar staden i hallbar riktning

Tillampning av Stockholm stads program for upphandling och inkop

Ny Inkopsprocess Siochtolehans inképeprocess

Som ett led i att implementera ett bredare och mer affars-
massigt forhallningssitt pa upphandling och inkop har
Stockholmshem tagit fram en ny Inképsprocess. Stockholms-
hems Inkopsprocess ar utformad i linje med den modell som
Stockholm stads program for upphandling och inkop fore- =
sprakar. Den nya processen implementeras under 2017-2018 i organlsatlonen

Organisation

Utover att decentralisera avrop och lata Upphandling & Inkopsenheten fokusera pa det
strategiska inkopsarbetet har vi formerat ett Inkoprad. Inkopsradet dr beslutande i de
breda inkopsfragorna som paverkar manga i organisationen och alla avdelningar ar
representerade av sina chefer i Inkopsradet som sammantrader 4-5 ggr/ar. Vi har som
ett forsta steg beslutat om ansvarsfordelning vid upphandling och avtalsuppfoljning
genom att skapa ansvarsrollerna; Bestillare, Avtalsforvaltare, Upphandlare och Sak-
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kunnig. Dessa ansvarsroller har fordelats ut i organisationen dar ansvaret lampligast
ska ligga. Att infora ett Inkopsrad inom bolaget speglar ocksa det man i stadens pro-
gram vill gora inom ramen for delprojektet ”Verksamhetsndra inkop”.

Uppfoljning
Infrastrukturen for avtalsuppfoljning har paborjats och vi har satt mal for hur och
vilka avtalsomraden som ska foljas upp. Detta omréade dr ndgot som Stockholmshem

inte arbetat med centralt tidigare men beslutat att driva och koordinera centralt genom
en halvtidstjanst inledningsvis.

Sociala krav i offentliga upphandlingar

Vi foljer aktivt med i utvecklingen av de nya tillimpningsanvisningarna for att kunna
implementera de sociala krav som Stockholm stad tar fram riktlinjer for. Vi for en dia-
log med vara systerbolag for att enas om enhetliga krav avseende sociala hansyn i upp-
handlingar.

Nar det galler sysselsattningsfraimjande dtgarder har Stockholmshem tagit fram forslag
till modell for i vilka sammanhang vi ska stilla krav om dialogmodellen och/eller kvan-
titativa anstillningskrav med utgangspunkt fran hur andra organisationer har gjort. Vi
har bjudit in Arbetsmarknadsforvaltningen och fatt lira oss mer om hur detta sker i

praktiken genom bl a ”dialogmodellen”. Vi arbetar aven for att hitta systematiska me-
toder for att upptiacka misstankt ”svart arbetskraft” som en del av Vita jobb-projektet.

Vi har tillsatt en upphandlare med sirskild inriktning pa hallbarhet inom enheten och
vi har satt mal for antalet upphandlingar som ska goras med ”sociala krav”.

Miljohansyn och Innovationsupphandling

Stockholmshem har personalresurser inom hallbarhet som stédjer upphandlarna och vi
stravar efter att tillimpa programmets tillimpningsanvisningar. Enheten efterstravar sa
mycket dialog som mojligt med marknaden inom ramen fé6r LOU och har vid nagra
tillfallen tillampat konkurrenspraglad dialog i syfte att finga upp innovationer fran
marknaden.

E-handel

Stockholmshems karnverksamhet dr byggande och forvaltande av fastigheter. Forvalt-
ningen administreras i ett fastighetssystem som genererar behov av diverse utféranden
(tjanster sdsom reparationer, malning, sanering mm mm). Dessa tjanster utfors av en
kombination av egen personal och entreprenorer. Darfor ar en stor del av var ”e-
handel”, dvs vdra avrop fran avtal, integrerade i ett fastighetssystem. Utover detta sy-
stem har vi dven implementerat Agresso Inkop for varubestillningar i enlighet med
programmets tillimpningsanvisningar. Vi har fortfarande mycket att utveckla for att
sakerstdlla en effektiv och rittssiker ”e-handel” sa att vi kan sidga att vara avrop gors
pa befintliga avtal.
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Konkurrenssituationen i byggbranschen

Efterfragan pa nybyggnation har okat starkt pa hela marknaden de senaste aren och
Stockholmshems mal har dubblerats avseende byggtakt. I tillagg har Stockholmshem
krav om uppforande av nya, tillfilliga bostader. Utbudet av byggkapacitet i Stockholm
(och ovriga landet) har inte 6kat namnvart under det senaste artiondet vilket har gjort
att vi befinner oss i en obalans pa marknaden. Det i sin tur har resulterat i firre anbud
i vara upphandlingar och hogre anbudspriser dan planerat. Detta ar ett problem som
hela bolaget arbetar med dar upphandling blir ett viktigt verktyg. Vi arbetar bade kort-
siktigt och langsiktigt och tillsammans med systerbolag och branschorganisationer pa
flera nivaer for att hantera situationen. Det ar centralt for Stockholmshem att saker-
stilla byggkapacitet till vara projekt for att nd vara mal och vi ser en risk i att en allt
for tung upphandlingsprocess med sarkrav kan gora att vi blir mindre intressanta som
kopare. Vi arbetar for att hitta en balans mellan vara krav som upphandlande myndig-
het och var position som en av flera kopare pa en marknad med ldg konkurrens.

Utblick

De ndrmaste dren handlar om att implementera det vi paborjat samt arbeta vidare med
att utveckla enheten Upphandling & Inkop bade i linje med Stadens program och for
att sikerstdlla vara strategiska/affirsmassiga behov. Ndgra av fokusomradena kommer
att vara e-handel (sdkerstilla avtalstrohet och effektivt ink6p), kategoristyrning och
sakra byggkapacitet.



