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A. Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges
inriktningsmal

Noéjdast kunder nagonsin. Kundundersokningen for 2016 visade en okning pa 1,6 % fran 81,6
till 83,2 for serviceindex och en okning pa 1,1 enheter fran 76,7 till 77,8 for produktindex.
Okad trygghet och forbittrad information samt satsningar inom Fint Hemma bidrog till bola-
gets bista resultat ndgonsin. Efter analys for att ytterligare utveckla trivseln i omradena utveck-
lar vi rondering for kontroll och dtgarder kring bolagets miljostugor. En heltickande process-
beskrivning avseende hyresgistinflytande vid ombyggnadsprojekt har tagits fram och inforts i
pagaende projekt. Bland annat sikerstiller processen information och inflytande och mojlighet
att paverka val av upprustningens standardniva for hyresgisterna.

Bolaget har paborjat 513 bostader vilket uppfyller uppsatt mal om 500 ligenheter. Antalet
fardigstallda lagenheter, 531 mot 600, varav en del studentldgenheter uppnaddes inte riktigt
p.g.a. forsenad leverans fran entreprenor. I projektportfolj planerades for 2399 bostader, vilket
nastan nar malet pa 2500, och beror pa att nagra projekt senarelagts eller minskats i omfatt-
ning. For att nd de 6kade bostadsproduktionsmdlen maste dock antalet planerade lagenheter
oka under 2017, vilket bolaget arbetar intensivt med.

Resultatet efter finansnetto uppgick till 377 mnkr. Investeringsvolymen understeg det budgete-
rade for 2016 till foljd av fordrojningar i nyproduktion samt underhallsprojekt.

Avseende bolagets miljorelaterade mal har energimalen inte uppnadtts. Bolaget har forandrat
budgetplaneringen, ansvarskraven och tillsatt mer resurser inom ramen foér energioptimerings-
arbetet. Det ger viss effekt 2017 men mer tydlig effekt 2018. Angdende matavfallet fick bolaget
pris for mesta 6kningen 2016 fran Stockholm Vatten men vi behover 6ka takten och samar-
betet for att uppnd framtida mal om 70% till 2020. For att 6ka produktion av solenergi kom-
mer t.ex. varje takprojekt for 2017 och 2018, innehalla en sarskild analys om det dr lampligt
att installerasolceller pa dessa tak. Bolagets erbjudande om laddstolpar har tagits emot val bade
medialt och av hyresgister. Projektet Grow Smarter har dven pabérjats och l6per enligt plan.

For att utveckla staden har bolaget ex. arrangerat Atervinningskalaset i Valla, haft en utom-
husbio i Bagarmossen, hantverksmissa samt en loppis pa Byilvsvigen och i Hokardngen holls
en hallbarhetsfestival.

Bolaget har uppnatt malen avseende praktikplatser, sommarjobb och Stockholmsjobb. En oro
ar att sjukfranvaron okat till 4,5 procent. Orsaken dr i huvudsak att langtidssjukfranvaron
okat. Medarbetarundersokningen genomfors under januari och februari 2017 och en djupare
analys for att minska sjukfranvaron kommer att goras.

I ILS rapporteringen framgar maluppfyllelse och aktiviteter mer i detalj 4n vad som redovisas i
detta dokument.

B. Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforand-
ringar

Bostadsbyggandet i Stockholmsregionen har okat jamfort med tidigare ar. Efterfragan pa hy-
resritter inom Stockholms stad berdknas dnda att fortsatt vara mycket hog. Det finns inga
tecken pa ett minskat behov av bostdder oavsett var de finns i bestandet, om det dr nybyggt

eller i dldre bestand. Exempelvis har bolaget fatt in 3500 ansokningar pa 14 nya radhusligen-
heter - hyresratten ar ett val manga vill gora nu.
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Antalet personer i bostadskon har passerat en halv miljon. Stockholms stad bedéms passera en
befolkning pa 1 miljon ar 2020 med en fortsatt stark inflyttning. Under 2016 och 2017 berik-
nas Stockholms stad ta emot 6ver 6 000 personer som fatt uppehdllstillstind och behover bo-
ende. Behovet av bade tillfalliga och mer langsiktiga bostader okar ocksa till foljd av detta. Det
kommer siledes finnas en avsittning for hyresratter framover.

Fortfarande kvarstar det ocksd osdkerheter kring hyressattningen och det pagar en rad initiativ
som kan komma att paverka forutsiattningarna for byggande och forvaltning framover. Det
pagar samtal tillsammans med systerbolagen och Hyresgastforeningen med ambitionen och
malsittningen att nd en 6verenskommelse och ett avslut under 2017, for att inleda infasningen
av en systematisk hyressittning under 2018.

Bolaget har tagit fram en lokalstrategi vilket leder till en marknadsplan for respektive forvalt-
ningsomrade. Det har bidragit till en minskning av vakansgraden for lokaler till 9 procent,
trots att bolagets mest svaruthyrda lokaler ligger med i statistiken. Efterfragan pa Stockholms-
hems lokaler dr god och vakanta lokaler vicker oftast manga intressenters intresse. Under 2016
tecknades 184 nya lokalavtal vilket dr en 6kning fran 176 2015.

Under aret har en justerad modell for verksamhetsplanering och uppféljning i bolaget tagits
fram. Det innebir att bolaget tagit fram 6vergripande mal och delmal vilket avser att 6ka fokus
for medarbetarna och att styrningen sker mot en tredrsperiod. Mal och aktiviter f6ljs upp inom
respektive avdelning och pd 6vergripande niva. Bolagets processinriktade arbetssitt fortsitter
att utvecklas for att sikerstilla gemensamma arbetssitt och stindiga forbittringar.

Bolaget har startat ett chefsutvecklingsarbete med kontinuerliga chefstraffar for att starka che-
ferna i deras uppdrag och skapa bittre ytor for samarbete i bolaget, dar det aktiva och kom-
munikativa ledarskapet ar ledorden. Bolaget har dven infort nya roller i bolaget for att samla
kompetens och forbattra samordning inom omraden dir bolaget ser det absolut nodvandigt.
Exempel pa nya roller ar Skadedjurssamordnare, Utemiljosamordnare, Utemiljospecialist och
Radonsamordnare.

C. Analys av ekonomisk utveckling och verksamhetsforandringar

(Siffror inom parantes avser foregdende drs utfall)

Arsbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster och engangsposter uppgick till 377
(340) mnkr. Det av dgaren faststillda resultatkravet uppgick till 380 mnkr exklusive realisat-
ionsvinster. Inga realisationsvinster redovisades under perioden. Engangsposter uppgick till 0
(23) mnkr. Foregdende ar avsag engangsposter en aterforing av tidigare ars nedskrivning av
fastighets bokforda virde, vilket medfor att resultat efter finansnetto uppgick saledes till 377
mot 363 mnkr foregdende ar.

Omsittningen uppgick till 2 283 (2 156) mnkr. For 2016 framforhandlades en hyreshojning
motsvarande 0,68 procent. Hyreshojningen genomférdes fran och med den 1 januari 2016.
Bostadshyresintikterna uppgick till 1 937 (1 844) mnkr. Utfallet av hyresférhandlingarna var
nagot lagre an budgeterat. Lokalhyresintakterna uppgick till 185 (173) mnkr.
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Kostnaderna uppgick till 1 764 (1 622) mnkr. Uppvarmningskostnaderna uppgick till 235
(208) mnkr, det vill sdga 27 mnkr hogre dn foregaende ar. Enligt den normalarskorrigerade
varmestatistiken var 2016 kallare an 2015. Vidare har ett flertal nyproduktionsprojekt fardig-
stillts vilket ger hogre uppvarmningskostnader. Cirka 50 procent av fjarrvirmekostnaderna ar
av fast karaktir och paverkas siledes inte av temperaturskillnader.

Kostnaderna for el, vatten och avfall uppgick till 149 (136) mnkr. Orsaken till det hogre utfal-
let d4r huvudsakligen hogre kostnader for vatten, efter en kraftig hojning av priserna fran
Stockholm Vatten, samt ndgot hogre elpriser. Reparationsdelen i kostnaderna vid upprustning-
ar uppgick till 104 (145) mnkr. Detta 4r ndgot lagre 4n vad som budgeterats.

Personalkostnaderna uppgick till 264 (253) mnkr en 6kning med 11 mnkr jamfoért med forega-
ende ar. En storre del av forandringen ar en foljd av bolagets dgardirektiv om utokad nypro-
duktionstakt och da har fler projektledare anstillts. Huvudinriktningen for bolaget ar annars
att antalet anstdllda anpassas till en kostnadseffektiv modern forvaltning men dven den service-
och ambitionsnivd som bland annat dgardirektiven medfor.

Som ett resultat av den hoga investeringstakten i frimst nyproduktion 6kar bolagets avskriv-
ningar till 436 (406) mnkr.

Det finansiella nettot uppgick till -142 (-171) mnkr vilket var en minskning med 29 mnkr. Ut-
fallet 4r nagot lagre d4n budget. Den ldgre rantekostnaden ar en foljd av de sjunkande ranteni-
vaerna under dret. Bolagets snittranta minskade fran 2,0 procent till 1,4 procent. Belaningen
okade dock under aret fran 9 286 mnkr till 10 232 mnkr.

Investeringar

Den totala investeringsvolymen uppgick till 1 682 (2 109) mnkr, fordelat pa nyproduktion

911 (1 370) mnkr, ombyggnader 740 (658) mnkr, forvarv av fastigheter for 26 (78) mnkr samt
inventarier 5 (3) mnkr. Bolagets budgeterade investeringsvolym uppgick till 1 852 (2 267)
mnkr och avvikelsen beror huvudsakligen pa fordrojningar av underhéllsprojekt som en foljd
av svarigheter att fa hyresgastgodkannanden vid storre ombyggnationer.

Forsdljning av fastigheter

Fastigheter har forvarvats for 26 (78) mnkr. Nagra forsaljningar av fastigheter har inte skett
under 2016.

D: Stora projekt och investeringar

Forslaget till investeringsplan for perioden 2017 - 2021 omfattar till storsta delen Stockholms-
hems nyproduktion av bostidder 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 méten
4-6 ggr/ar i sarskilda grupper externt och internt med nyckelpersoner dir strategier, risker och
mojligheter diskuteras och beslut fattas avseende bolagets projektportfolj samt forvarv. Risker-
na att inte nd uppsatta mal for nyproduktionen analyseras kontinuerligt och utgors framfor allt
av forseningar till foljd av utdragna planprocesser samt héga byggkostnader.
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Ett stort antal av genomférandeprojekten dr under produktion och ska avslutas under kom-
mande 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, 6ver 300 mnkr, som godkants av kom-
munfullmaktige

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

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 [6nsamhetsberdkning. De forsta
hyresgasterna flyttade in i december 2014. Darefter har inflyttning skett trapphusvis alltefter
fardigstallande fram till december 2015. Slutrapport antogs av Stockholmshems styrelse 6 ok-
tober 2016.

Nasta rapporteringstillfdlle &r kommande tertialrapport.

Bjillerkransen 5, Vistertorp

Genomforandebeslut antogs av Kommunfullmiktige den 20 februari 2012. Projektet omfattar
276 lagenheter at SHIS. Projektprognosen ar berdknad till cirka 411 mnkr med en fortsatt av-
kastning i balans. Projektet ar nu helt fardigstallt och slutrapport i Kommunfullmaktige plane-
ras att ske under Q2 2017.

Nista rapporteringstillfille 4r kommande tertialrapport.

Golvliaggaren 1 i Arstadal

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullmaktige 10 juni 2013. Kv. Golvldggaren omfattar
153 lagenheter inklusive 8 serviceligenheter som kommer hyras av stadsdelsférvaltningen och
10 lagenheter som kommer att forhyras som foretagarlagenheter. Utover bostader kommer
projektet att innefatta 4 avdelningar forskola samt lokal for livsmedelsbutik. Projektprognosen
uppskattas till ca 480 mnkr med en avkastning i balans.

Projektet dr nu inflyttat vad géller ligenheter och livsmedelsbutik. Under varen 2016 togs ser-
viceldgenheterna samt forskolan i bruk. Slutrapport i Kommunfullmiktige planeras till Q2
2017.

Nista rapporteringstillfille 4r kommande tertialrapport.

Tofsingdalen, Norra Djurgidrdsstaden

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullmaktige 28 januari 2013. Projektet kommer fardig-
stallt att innehélla 141 hyreslagenheter varav 8 ligenheter kommer att hyras av stadsdelsfor-
valtningen som serviceldgenheter. Darutover innefattar projektet en férskola och tva butikslo-
kaler. Projektprognosen ir beriknad till ca 415 mnkr med en avkastning i balans. Projektet dr
fardigstallt och slutapport i Kommunfullmaktige planeras att ske under Q2 2017.
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Nista rapporteringstillfille ar kommande tertialrapport.

Linaberg 19, Annedal/Mariehall

Genomforandebeslut antogs av Kommunfullmiktige den 20 februari 2012. Projektet omfattar
355 ligenheter, forskola, kommersiella lokaler och garage. Projektprognosen ar berdknad till
cirka 966 mnkr med en avkastning i balans.

Projektet byggstartades i december 2014 och kommer att byggas i tva etapper. Etapp 2 plane-
ras att byggstartas under Q3 2017. Preliminart startar inflyttningarna under 2018 for forsta
etappen och for andra etappen 2020.

Nasta rapporteringstillfdlle ar kommande tertialrapport.

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

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullmiktige 16 juni 2014. Projektet omfattar 153 hyres-
ligenheter, en COOP, tre mindre affarslokaler, 1 kontor, 1 samvarolokal, 1 lokal for hyres-
gastforeningen samt garage med ca 80 parkeringsplatser. Projektet kommer dven att innefatta 6
serviceldgenheter som stadsdelsforvaltningen avser att hyra. Projektprognosen ar beraknad till
cirka 608 mnkr med en avkastning i balans. Projektet byggstartades i november 2014 och in-
flyttningarna sker etappvis med en forsta inflyttning under december 2016. Projektet kommer
att fardigstillas under Q4 2017.

Nista rapporteringstillfille 4&r kommande tertialrapport.

Syllen 3 i Arstadal

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullmaktige 10 juni 2013. Syllen 3 omfattar 185 hyres-
lagenheter 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 20135.

Nista rapporteringstillfille 4r kommande tertialrapport.

Rosenlundsparken, Sodermalm

I Rosenlundsparken planeras ett nytt bostadskvarter och ett parkhus. For parkhuset genomfor-
des en arkitekttavling under varen 2013. Totalt kommer Stockholmshem att uppfora 129 la-
genheter, inkluderat parkhuset. Samrad genomfordes 19 mars 2013 vilket resulterade i en stor
mangd synpunkter. Sammanstillningen och remissredogorelsen drog ut pa tiden. Planen antogs
i Kommunfullmaktige 26 maj 2014, men 6verklagades bade till Mark- och miljodomstolen och
Mark- och miljooverdomstolen som bada avslog 6verklaganden. Planen vann darmed laga
kraft i februari 2015 och genomforandebeslut togs i styrelsen 23 april 2015.

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullmaktige den 7 september 2015, projektprognosen ar
berdknad till 526 mkr med en avkastning i balans. Byggstart var i dec 2016 och forsta inflytt-
ningen till mitten av 2018.

Nista rapporteringstillfille &r kommande tertialrapport
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Viagdalen, fd. Lugnet 3, Hammarby sjostad

Projektet omfattar 113 hyreslagenheter i Hammarby sjostad. Projektets byggstart forviantas
paverkas av grundlaggningen for forlingningen av tvarbanan som ar planerad klar 2016. De-
taljplan for projektet antogs i SBN 24 september 2015 och vann lagakraft 31 oktober 20135.
Genomforandebeslut togs i kommunfullmiktige 2016-09-05. Med hinsyn till omfattande ex-
ploateringsarbeten berdknas byggstarten forst kunna ske under Q1 2017 och darmed inflytt-
ning under 2020. Projektprognosen uppskattas till 395 mnkr med en avkastning i balans.
Nista rapporteringstillfille 4r kommande tertialrapport.

GrowSmarter, Valla Torg, Arsta

Stockholmshems omrade Valla torg, bestiende av 302 lagenheter 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 stider med hjilp av
smarta miljotekniklosningar kan skapa fler jobb och vixa samtidigt som de blir mer energief-
fektiva, lattframkomliga och attraktiva for invdnarna. Losningarna ska testas i olika omraden i
Stockholm, bland annat i Stockholmshems omrade Valla torg i Arsta. Utover traditionell reno-
vering omfattar Stockholmshems projekt darfor langtgdende atgarder inom energieffektivise-
ring vilka innebir att energianviandningen efter ombyggnad sjunker fran 155 till ca 60 kWh/
m?2 A-temp att jamfora med 92 kWh/ m? A-temp vid en mer traditionell ombyggnad. Genomf6-
randebeslut fattades av Stockholmshems styrelse 2015-08-27 samt i kommunfullmiktige den
2015-12-14. Projektet har startat och berdknas sta klart under 2018.

Projektprognosen ar berdknad till 565 mnkr inkl. bedomt bidrag frin GrowSmarter motsva-
rande 15 mnkr och med en avkastning i balans

Nista rapporteringstillfille 4r kommande tertialrapport.

Genomforandeprojekt, >50 mnkr < 300 mnkr, som godkants i styrelsen
Rebeckorna (f.d. Utsikten), Breding

Genomforandebeslut antogs av styrelsen i april 2010. Projektet omfattar 14 radhus vid Al-
grytevigen i Bredang. Projektprognosen var 2012 berdknad till 45 mnkr. Projektet har forse-
nats p.g.a. overklaganden, men i juni 2014 vann planen laga kraft. Husproduktionen startade
juni 2016. Inflyttning berdknas att ske under Q2 2017. Den uppdaterade projektprognosen
berdknas till 60 mnkr med en avkastning i balans.

Nista rapporteringstillfille 4r kommande tertialrapport.

Siobotten, Alvsjo

I slutet av april 2015 forviarvade Stockholmshem en fastighet under ombyggnad for 279 stu-
dentligenheter i Alvsjo. Projektet idr utvecklat av Wistbygg och ombyggnationen pabérjades
redan hosten 2014. Stockholmshem kopte hela fastigheten under pagdende ombyggnad. 186
lagenheter ar inflyttade och 93 lagenheter kommer att hyras ut till SHIS under 1 dr med perl
start i maj 2017.
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Projektprognosen ar berdknad till 350 mnkr med en avkastning i balans.

Nista rapporteringstillfille 4&r kommande tertialrapport.

Solberga bollplan, Solberga

Solberga bollplan kommer att ersittas med en ny bollplan pa annan plats i Solberga for att ge
plats for 370 nya bostiader, varav Stockholmshem planerar att bygga 74 hyreslagenheter. Pro-
jektprognosen ar berdknad till 195 mnkr med en avkastning i balans. Planen antogs i oktober
2014 och vann laga kraft i juni 2015. Genomférandebeslut togs av styrelsen 23 april 20135.
Projektet byggstartades under Q2 2016 for fardigstdllande under senare delen av 2017.

Nista rapporteringstillfille 4r kommande tertialrapport.

Brofistet, Norra Djurgirdsstaden

Stockholmshem erholl i september 2014 en markanvisning i Norra Djurgdrdsstaden genom en
tavling. Det nya projektet innefattar ett plusenergihus med 43 hyreslagenheter. Planen har vun-
nit laga kraft. Genomférandebeslut antogs av styrelsen den 3 november 2016. Byggstarten var i
december 2016 med en forsta inflyttning under 2018. Projektprognosen dr berdknad till ca 187
mnkr med en avkastning i balans.

Nasta rapporteringstillfalle ar kommande tertialrapport.

Vardhemmet, Ricksta

I april 2016 forvdarvade Stockholmshem en tomtrittsfastighet av Micasa. Syftet ar att bygga om
en befintlig byggnad som uppfordes pa 70-talet som dlderdomshem. Efter ombyggnad kommer
byggnaden att innehalla 204 Igh at SHIS som kommer att hyra Igh under en period om 10 ar.
Darefter ska bygganden rivas for att inom fastigheten ge plats at ca 170 ”vanliga” Igh samt ca
200 Igh at SHIS. Ombyggnaden beriknas vara fardigstalld under Q2 2017.

Projektprognosen beriknas till 124 mkr med en avkastning i balans.
Nista rapporteringstillfille 4r kommande tertialrapport.

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

Sivlangen + Idlingen, Arsta

Vid Arstastraket del 2 bidrar Stockholmshem med nyproduktion av ca 160 hyresligenheter
inom kvarteren Savlangen och Idlingen vid Valla Torg. Flera omtag i programarbetet, bl.a.
gallande trafiksituationen kring snabbsparvagen, har forskjutit projektet i tiden. Inriktningsbe-
slut togs i kommunfullmiktige 16 maj 2016. Samrad och granskning har genomférts. Detalj-
planen antogs i SBN den 8 december 2016. Genomforandebeslut planeras till Q3 2017. Explo-
ateringsarbeten sker under 2017, vilket skulle kunna innebara en preliminir byggstart under
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2018 och inflyttning drygt tva ar darefter. Projektkostnaden ar i detta skede berdknad till 508
mnkr.
Nista rapporteringstillfille &r kommande tertialrapport.

Vallastriket, Arsta

Vid Valla Torg, intill kvarteret Savlangen och Idldngen, planerar Stockholmshem ytterligare
130 hyresligenheter. Aven hir har flera omtag i programarbete gjort att projektet forskjutits i
tiden. Stadsbyggnadskontorets nya strukturidé for Vallastraket innebar stora forandringar och
dnnu har ingen tidplan presenterats. Utredningar kring fornlimningar och diskussioner med SL
gillande plankorsning kvarstar. Darav bedoms en mojlig byggstart forst till 2020. Projektpro-
gnosen ar i dagslaget berdknad till 460 mnkr.

Nista rapporteringstillfille &r kommande tertialrapport.

Stadshagsklippan 1 och 2, Kungsholmen

Exploateringsnimnden fattade den 23 augusti 2012 beslut om att anvisa mark foér bostader och
en tennishall inom fastigheten Stadshagen 1:1 pa Kungsholmen till AB Stockholmshem. Pro-
jektet omfattar i dagslaget ca 250 hyresliagenheter i tva skilda kvarter, en tennishall under det
ena kvarteret, forskolor och lokaler. Beslut om Start-PM togs i Stadsbyggnadsnimnden den 6
februari 2014 och samrad har genomforts. Granskning planeras under Q1 2017. Inriktnings-
beslut planeras under Q2 2017. Eftersom utvecklingen kriaver mycket kring- och forarbeten
bedoms en preliminar byggstart till tidigast 2019. Den uppskattade projektprognosen ir i dags-
laget 935 mnkr.

Nista rapporteringstillfille 4r kommande tertialrapport.

Persikan, Sodermalm

P4 sydostra delen av Sodermalm planeras SL’s bussgarage att flyttas till forman for nya bosta-
der. Stockholmshem ska inom den nya planen bygga ca 150 ligenheter i ett kvarter med en
forskola och en livsmedelsbutik. Start-PM togs i Stadsbyggnadsnamnden den 6 februari 2014.
Samrad och granskning har genomforts och ett inriktningsbeslut fattades av Stockholmshems
styrelse 3 november 2016. Detaljplan forvintas att antas i KF under Q1 2017. Byggstarten
beriknas till 2019, men ar avhingig av flytten av bussdepan. Inflyttning berdknas ca tva ar
efter byggstart. Projektprognosen uppskattas i dagslaget till 720 mnkr.

Nista rapporteringstillfille 4r kommande tertialrapport.

Betongblandaren 14 och Fullblodet 9, Sodra Mariehill

De befintliga bostadsfastigheterna ar i mycket daligt skick och planeras att ersiattas med nya
bostadshus om ca 50 hyreslagenheter och 150 st studentlagenheter. Projektet 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 och detaljplanen var pa gransk-
ning under Q1 2016, men ar aterigen stoppat pga av buller. SBK har meddelat att planarbetet
madste borja om fran borjan.

Nista rapporteringstillfille ar kommande tertialrapport.
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Nytt huvudkontor samt bostiader i Skirholmen

Arbetet med att bygga ett nytt huvudkontor i Skiarholmen kombinerat med bostader har pabor-
jats. Samtal bedrivs med Sisab, som ar fastighetsiagare for den del av en fastighet som vi onskar
forviarva, och med Utbildningsférvaltningen, som bedriver verksamhet i andra delar av fastig-
heten. Stockholmshems styrelse antog inriktningsbeslut den 8 december 2016. Projektprogno-
sen berdknas till 405 mkr. Start PM berdknas att antas av SBN under Q1 2017 och en bygg-
start under 2019.

Nasta rapporteringstillfalle &r kommande tertialrapport.

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

Bottenstocken 11, Grondal

Projektet omfattar 80 studentldgenheter i Grondal. Studentbostiaderna ar planerade pa egen
mark intill vira befintliga bostadshus. Projektprognosen ar berdknad till ca 103 mnkr. Beslut
om Start-PM togs i Stadsbyggnadsnimnden den 5 december 2012. Planen har varit pd samrad
och granskning och antogs under dec 2016. Byggstart planeras till Q3 2017.

Fiirdingsmannen, Enskede

Inom Stockholmshems egen fastighet Fjardingsmannen och erhillen markanvisning intill plane-
ras ca 160 nya hyresldgenheter, varav ca 50 st ar tinkta for SHIS (ungdomar) och ca 110 st for
studenter. Start-PM antogs av Stadsbyggnadsnamnden i augusti 2015 och samrad samt
granskning. Detaljplanen antogs av SBN under december 2016. Byggstart planeras till Q3
2017. Projektprognosen uppskattas till 210 mnkr

Tjillet 8, Kungsholmen

I anslutning till Stadshagsklippan dger Stockholmshem fastighet Tjillet 8 som ligger inom pro-
gramomrdadet for Stadshagen. Stockholmshem tog fram ett forslag om att utveckla fastigheten
med studentbostader. Forslaget med pabyggnad pa det befintliga gatuhuset och tva nya lamell
innefattar totalt 145 studentldgenheter. Planavtal har erhallits och projektet har inkluderats i
detaljplanen for omradet som helhet. Samrad har genomforts och granskning planeras att ske
under Q3 2017 och darefter kan ett inriktningsbeslut tas i styrelsen.

Byggstart planeras till 2018.

Karlsbodavigen, Sodra Mariehill

Stockholmshem erholl i mars 2014 en markanvisning for Mariehall 1:10. P4 markanvisningen
planerar Stockholmshem ca 150 hyreslagenheter. Start-PM antogs i mars 2015 och samrad ar
genomfort. Granskning planeras under Q1 2017. En preliminir byggstart bedoms i dagsldget
till 2018.
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Allgunnarna, Bolidenplan - Johanneshov

Stockholmshem kommer till Arstastriket etapp III bidra med ca 250 hyresligenheter, uppdelat
pa flera kvarter. Samrad planeras i dagslaget till Q1 2017 och darefter kan ett inriktningsbeslut
tas i styrelsen. En preliminir byggstart bedoms i dagsldget till 2019.

Renseriet, Bolidenplan — Johanneshov

Inom samma programomrade som Allgunnarna har Stockholmshem ytterligare en fastighet dir
ca 200 hyresldgenheter planeras. Efter en genomlysning och en rad omtag togs ett nytt start-
PM ijuni 2015. Samrad planeras i dagsldget till Q1 2017, men pa grund av projektomradets
komplexitet kan en byggstart uppskattas forst till 2020.

Folkparksvigen, Solberga

I december 2015 erholl Stockholmshem en markanvisning om 200 bostidder i Solberga utmed
Folkparksvigen. Av de 200 bostdderna ar ca 80 avsedda for Stockholmshusen. Start-PM for
Stockholmshusdelen erhélls i december. Samrad har genomforts och granskning planeras att
ske under Q1 2017och en byggstart planeras att ske under Q4 2017.

Bagarmossen — Skarpnick

Stockholmshem erholl i mars 2014 en ospecificerad markanvisning om 200 bostader inom ut-
vecklingsomradet Bagarmossen — Skarpnack. Start PM planeras till Q1 2017 och en antagen
detaljplan till Q4 2019.

Ortuglandet (Akeslund), Bromma

Pa egen mark har start-PM utfardats for ca 95 lagenheter. Samrad har genomforts och gransk-
ning planeras att ske under Q1 2017. Byggstart planeras till 2018.

E: Sarskilda uppdrag och fokusomraden kopplat till Stockholms
stads inriktningsmal

I. Ett Stockholm som haller samman

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

Stadsdelsutvecklingsprojektet Bagarmossen Smartup som pagatt sedan hosten 2014 fortskred
och gick under 2016 in pa sitt sista ar. Arbetet har fokus pa att stotta och forverkliga boende-
initiativ tillsammans med lokala aktorer for att stirka stadsdelens utveckling. Exempel pa akti-
viteter under 2016 har varit att stotta uppstarten av Stockholms forsta cykelkok som tillsam-
mans med cykelfrimjandet hallit cykelkurser for vuxna. Ett samarbete med Kulturskola och
konstnérer som lett till offentlig konst bade i form av muralmalningar och funktionella konst-
verk som “Hitteblomster”. Flera nya lokala arbetsplatser i form av ”gemensamhetskontor” for
lokala egenforetagare har ocksa kommit till under aret i Bagarmossen, dar projektet stottat
framtagande av/forslag till lampliga lokaler for de verksamheterna.
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Med inspiration fran Bagarmossenprojektet har dven stadsodlingsprojekt startats upp i bade
Hisselby och Rinkeby under 2016. Med fokus pa mat, biologisk mangfald och barn- och ung-
domsvinliga aktiviteter, har projektet engagerat manga yngre och kommer att fortgd under
2017. 1 Hasselby kommer vi da aven ha en inriktning mot konst och utsmyckning av offentlig
milj6. Utifran erfarenheterna i Bagarmossen, sker nu dven en upphandling av stadsodlingskon-
sulter for att forenkla for kommande projekt.

I Fokus Skirholmen har planering for aktiviteter och organisation paborjats under 2016.
Stockholmshems styrelse fattade i december 2016 ett inriktningsbeslut att starta arbetet for att
bygga ett 18 vaningshus i Skarholmens centrum. Huset kommer att innehalla ca 100 bostader
och fyra vaningar lokalyta med bland annat Stockholmshems nya huvudkontor. Utover fler
bostdder och arbetsplatser ar malet att det hoga huset med nya lokaler kan inspirera till annu
mer kulturverksamhet i stadsdelen och bidra till stadsdelens fortsatta utveckling.

Nya bostader nar Stockholm vaxer

Stockholmshem byggstartade totalt 513 bostdder under 2016 och prognosen for 2017 ar att
starta 530 ldgenheter. Stockholmshem arbetar aktivt med att soka markanvisningar, inventera
egna fastigheter utifran mojlighet till fortatning samt leta projektfastigheter att forvirva for att
uppfylla malet att fran och med 2019 arligen byggstarta 1000 ligenheter.

Arbetet med Stockholmshusen fortsitter enligt plan och Stockholmshem planerar att bygg-
starta sitt forsta Stockholmshus omfattande 70 bostdder under slutet av 2017. Samarbetet med
Svenska Bostdder samt Familjebostader med syfte att intensifiera och samordna ackvisitionsar-
betet for att fa till stind nya projekt fortsitter.

Pa grund av troghet i processen vid bygglovsansokningar dar hansyn maste tas till exempelvis
overklaganden och avslag, finns risk for forseningar samt att malet om 1000 byggstarter 2019
inte uppnas.

Under 2016 fardigstilldes totalt 586 bostiader och prognosen for 2017 dr 690 fardigstallda
bostader for inflyttning.

Nya bostader for grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden

Mot bakgrund av behovet av bostdder for personer med svag stillning pa bostadsmarknaden-
har Stockholmshem 6verlimnat 219 bostader till SHIS samt 186 bostdder at studenter. I sam-
marbetet med SHIS har Stockholmshem under aret uppfort ett par modulbostader och avsikten
ar att gd vidare med ytterligare projekt dir modulbostader uppfors pa mark som anvisas av
staden. I vilken takt detta kan ske, rader det en viss osidkerhet kring, med anledning av svérig-
heter kring bygglovsansokningar samt framforallt 6verklaganden av byggloven.

For att mota det utokade behovet av bostader mot bakgrund av det 6kade antalet nyanldnda,
har Stockholmshem hyrt bostiderna av en leverantor. Stockholmshem har sokt bygglov for att
flertal projekt med tillfalliga bygglov och forhoppningen ar att under 2017 kunna byggstarta
knappt 1000 lagenheter i bostadsmoduler. Bolaget arbetar intensivt med att skapa forutsatt-
ningar for att ytterligare bostader ska kunna uppféras under hosten/ vintern 2017.

Stockholmshem inventerade fastighetsbestindet under hosten 20135, utifran vilka lokaler som
skulle kunna goras tillgiangliga for akutboende. Nar behovet av att hitta lokaler for korttidsbo-
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enden ater blev aktuell hosten 2016, har listan uppdaterats och 6verlamnats till Socialforvalt-
ningen som besiktigat de lokaler som de varit intresserade av. For ndrvarande ar tre objekt
aktuella att tas i bruk for korttidsboende, arbete pagar med att sdkerstilla och anpassa objek-
ten for att uppfylla brand- och ventilationskrav. De aktuella objekten ar bostadspaviljonger i
Grondal som kan tas i bruk inom kort, kontor i Midsommarkransen samt ett tidigare akutbo-
ende i Arsta.

Indikatorerna gillande formedling av ungdomsldgenheter samt forsoks- och traningslagenheter
uppfyller de uppsatta malen for 2016. Bolaget har under aret tillhandahallit 166 ligenheter for
forsok och traning, 11 kompiskontrakt for ungdomar och 9 kompiskontrakt for +635.

Skolplanering for ett vaxande Stockholm

Behov och antal férskolor bestims i samrdd under planarbetet. Under 2016 éverlimnades en
forskola omfattande 4 avdelningar i Liljeholmskajen. Vidare planeras forskolor med planerad
byggstart fran och med 2017 i Rosenlundsparken (Sédermalm), Lugnet 3 (Hammarby sjostad),
Savlangen/Idlangen (Arsta), Stadshagsklippan (Kungsholmen) och Persikan (Sodermalm).

Forbattra lokalutnyttjandet

Stockholmshem efterstravar att hyra ut sina lokaler till langsiktiga hyresgister med verksam-
heter som ger mervirden for bostadshyresgasterna, 0kar omradenas attraktivitet och fastighet-
ernas varde over tid. Aktorer som exempelvis Blommor 4U, Cykelkoket, konstnirer och pri-
vata odlare inom satsningen pa stadsodling i Bagarmossen SmartUp bidrar till ett bekviamt bo-
ende och en narmiljé som kinns bade vilkomnande och trygg. Valet av verksamheter utgar
fran lokala behov och med hiansyn tagen till vilken kringliggande service som erbjuds.

Med grund i det goda resultatet av skyltprogrammet for Hallbara Hokarangen, genomfors det
dven i Bagarmossen ett skyltprogram i centrum. Programmet sker i samarbete med det lokala
nidringslivet. I Skarpnick, Bagarmossen, Ragsved och Jarva har Stockholmshem ett niara sam-
arbete med naringslivsforeningarna, i bland annat Hisselby pagar arbete for att gora fler loka-
ler uthyrningsbara. Parallellt arbetar vi Iopande med att knyta kontakter med naringsidkare
som kan komma att bli framtida lokalhyresgaster.

2. Ett klimatsmart Stockholm

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

Stockholmshem arbetar fortlopande med att energieffektivisera verksamheten genom bittre
overvakning och styrning, dir resultaten forvantas komma under 2017 och 2018. Vara nypro-
ducerade byggnader utvecklas stindigt for lagre energibehov. Vidare har bolaget vid ombygg-
nationer alltid ett sarskilt fokus pa att na betydligt ligre energianvindning. Nya solenergian-
laggningar har installerats och vid all nyproduktion utreds mojligheten for solpaneler pa tak,
vilket aven har borjat goras vid omlidggning av tak. Bolaget har 6 anldggningar for solenergi
varav 3 i full drift som under 2016 producerade 57,4 MWh. Samtliga forvintas att vid full
driftsdttning bidra till ett sinkt behov av kopt energi och uppna malsittningen 2017 om 246
MWh.
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Inom ramen for EU-projektet GrowSmarter installeras ett antal smarta energilosningar vid re-
noveringen av byggnaderna i Valla Torg. Drygt 300 bostider energieffektiviseras med malsatt-
ningen att bostiderna ska minska sin energianviandning med 60 procent, minska utslappen fran
transporter i omradet, installation av smarta system for sophantering och sopsortering, so-
lenergiproduktion och atervinning av spillvarme. Projektet pagar under 2015-2019.

Bolaget arbetar aktivt med klimatsmarta l6sningar i transportfragor for vara anstillda och hy-
resgaster. Bland driftorganisationens fordon har Stockholmshem enbart miljobilar och sedan
2016 finns dven ett antal elcyklar for medarbetarnas transporter i tjdnsten. Foretaget erbjuder
hyresgaster laddstolpar for elbilar dir det dr tekniskt och ekonomiskt mojligt. I projektet
Bagarmossen SmartUp har en lddcykelpool etablerats for bolagets hyresgister och under 2017
kommer bolaget att arbeta med att underlitta for cykel- och bilpoolsanvindning samt forsoka
mojliggora ladcykelpooler i fler av bolagets bostadsomraden.

Cirka 25 procent av foretagets bostadshyresgaster har idag mojlighet att limna matavfall for
insamling. Osidkerheten kring de framtida forutsittningarna for ”grona pasen” gor att bolaget
under kommande ar kommer att utveckla sina strategier och planering for alternativa kost-
nadseffektiva insamlingsmetoder. Forbattringen av miljorummens kallsorteringsmojligheter
fortsitter i bestindet genom satsningar pa sophantering och stidning av grovsoprum.

Med en 6kning av 39 nya hamtstillen under 2016 vann Stockholmshem pris for storst 6kning
av matavfallshamtning. Stockholmshem har aktivt arbetat for att nd stadens mal att 70 procent
av Stockholmarnas matavfall ska samlas in till biogas- och biogodselproduktion ar 2020.

Bolagets utvecklingsomraden for att sikra en sund inomhusmilj6 dr radon, ventilation och
skadedjur. Bolaget har bedrivit ett ambitiost arbete avseende radon- och skadedjurshantering
de senaste aren. Idag kan varje skadedjursarende foljas steg for steg av bade berord hyresgast
och bolaget. Bolagets strukturerade arbetssatt for att sanera byggnader och lagenheter med
forhojda halter av radon fortsitter under kommande ar. Farre dn 0,5 % av bostdderna har
radonvirden 6ver 200 Bg/m3 luft. Bolaget foljer noga utvecklingen och analyser fore ombygg-
nation sd att nya energibesparande atgarder inte paverkar fastigheternas ventilation och inom-
husmilj6 pa ett negativt sitt.

Samtliga produkter och varor som byggs in vid ny- och ombyggnationer granskas enligt Bygg-
varubedomningens kriterier och ska vara rekommenderade eller accepterade.

Fuktcontrollers finns vid alla nybyggnadsprojekt och bullernivaer mits for att faststilla att
tillatna gransvarden inte overskrids i bostdderna.

3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Unga erbjuds jobb, utbildning eller praktik

For att erbjuda en vig in pa arbetsmarknaden for ungdomar och nyutexaminerade erbjuder
Stockholmshem bade feriejobb och praktikplatser i samarbete med yrkeshogskolor, universitet
och gymnasium.

Under sommaren 2016 erbjods feriejobb till 80 ungdomar mellan 16-19 &r i Stadens regi. Ung-
domarna arbetade under tre veckor och da framst inom omradesskotsel hos vara parkentrepre-
norer. Forutom feriejobben inom Stadens regi erbjods ytterligare sex ungdomar sommarjobb
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inom bolaget.

Att erbjuda feriejobb och praktikplatser inom organisationen ar ocksa ett led i att attrahera
framtida medarbetare och skapa intresse for olika yrkesroller och arbete inom Stockholms
stad. Totalt erbjod Stockholmshem 16 praktikplatser inom olika delar av organisationen. Av
dessa platser kom atta fran arbetsmarknadsinsatsen Jobbtorg. Under 2017 kommer ett projekt
for att ytterligare utveckla detta ske inom ramen for vara utemiljosatsningar.

Stockholmshem anstillde under aret fyra personer inom ramen for Stockholmsjobb varav en
tjanst var en ungdomsanstallning. I samarbete med Enskede gymnasium och Kista gymnasium
har tre ungdomer erbjudits langre praktik inom fastighetsskotsel och en elev fran Rinkebysko-
lan genomforde sin praoperiod pa bolaget. Tva studenter fran Yrkeshogskolan X-center och en
student fran KTH gjorde ocksa langre praktikperioder inom bolaget.

Stockholmshem har deltagit pa arbetsmarknadsdagar pa yrkeshogskolor och pa samhillsbyg-
garnas arbetsmarknadsdag LAVA pd KTH.

4. Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Stockholm dr en stad med levande och trygga stadsdelar

Stockholmshem har under aret arrangerat och deltagit i aktiviteter och events som skapar liv
och trygghet i vara bostadsomraden. Ambitionen har varit att gora det i samarbete med andra
lokala aktorer, och att uppmuntra och ge stod at aktorer och positiva initiativ som vill utveckla
vara stadsdelar. Tillsammans med Stockholms stad och industripartners i EU-projektet
GrowSmarter arrangerades Atervinningskalaset i Valla for boende och andra intresserade vid
Valla Torg. I Bagarmossen arrangeras utomhusbio, hantverksmassa och en loppis pa Byalvsva-
gen. I Hokardngen arrangerades ett sommarprogram for alla dldrar, som inleddes med Hokar-
angens dag och avslutades med en héllbarhetsfestival.

Tryggheten i Stockholmshems fastigheter 6kar med Installation av Aptus (elektroniskt passage-
system) i portar och allmdnna utrymmen samt installation av porttelefon.

I Skidrholmen har planering for bolagets engagemang i och organisation for Fokus Skdrholmen
paborjats. Utover fler bostader och arbetsplatser 4r malet att vart nya hoga hus med lokaler
for oss och for kulturverksamhet kan inspirera till annu mer kulturverksamhet i stadsdelen och
bidra till stadsdelens fortsatta utveckling.

Stockholm ska vara en tillgidnglig stad for alla

Bolaget har under aret arbetat med att i ombyggnadsprojekt forbattra vara rutiner sa att vi
utifran tillganglighetsperspektivet tar med atgarder som forbattrar den fysiska miljon for per-
soner med funktionsnedsittningar. Vi malsatter darfor antalet underhallsprojekt med tillgang-
lighetskrav for att fa med det i planeringen infor varje projekt dar det ar mojligt och enkelt att
genomfora. De vanligast forekommande atgdarderna ar: Installation av porttelefon, installation
av dorroppnare i entredorr, teleskopdorrar i hissar, anpassning av funktionsknappar och dess
placering i hissar, forbattrad tillganglighet i allmdnna utrymmen som tvittstugor, férrdd m m
via ramper, Okad tillginglighet till gardspergola via trappfria gangar, och Markering av trapp-
stosar.
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Delaktigheten och inflytandet i syfte att starka demokratin ska utvecklas

Under 2016 har en heltickande processbeskrivning avseende hyresgastinflytande vid ombygg-
nadsprojekt tagits fram. Syftet har varit att tydliggora och utveckla samradsprocessen och arbe-
tet med hyresgistinflytandet vid ombyggnadsprojekt. Bland annat sikerstaller processen att
hyresgaster far information och inflytande, att hyresgasterna far mojlighet att paverka val av
upprustningens standardniva och att boendeinflytandeavtalet med Hyresgastforening foljs.
Processen har beslutats och kommer under varen 2017 implementeras i samtliga pigdende eller
uppstartande ombyggnadsprojekt som kraver hyresgiastgodkannande.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstillningsvillkor

Stockholmshem tillimpar kompetensbaserad rekrytering, vilket innebar att vi sakerstaller att vi
fokuserar pa ritt saker, efterfragar den kunskap och kompetens vi verkligen behover och be-
domer den pa basta sitt. Det handlar om att gora traffsikra rekryteringar och minska felmar-
ginalerna. Metoden ir ett verktyg for oss att vara en icke-diskriminerande arbetsgivare. Den
bidrar aven till en tydligare rekryteringsprocess och ger oss underlag for att vidareutveckla och
planera for var framtida kompetensforsorjning med anstillda som representerar en blandning
av t ex bakgrund, alder och kon.

Konkurrensen om kvalificerad arbetskraft inom branschen stiller héga krav pa bolaget att vara
en bra och modern arbetsgivare for att pa sa sitt kunna behalla nyckelpersoner och attrahera
de mest kompetenta medarbetarena pa marknaden. Branschjamforelse gjordes under dret ge-
nom deltagande i Nyckeltalsinstitutet. Jamforelsen visar att Stockholmshem 6verlag star sig vil
i konkurrens med andra foretag i branschen. En 6versyn har under dret gjorts 6ver bolagets
friskvardserbjudande for okad flexibilitet och valfrihet och nytt forslag har tagits fram.

For att starka arbetsgivarvarumarket satsar Stockholmshem pa kompetensutveckling for med-
arbetare och chefer. Chefsforum har under aret anordnats for samtliga chefer med fokus pa
bland annat employer branding, férandringsarbete, teambuildning, samarbete och arbetsgladje.
Flera goda exempel har ocksa lyfts fram pa bolagets Intranit och framgangar har firats for att
starka det interna foretagsklimatet. Som fortsattning for att stirka cheferna i aktivt och kom-
munikativt ledarskap inledde bolaget utvecklingsprojektet ”Stockholmshemschefen”.

Stockholm dr en jamstalld stad dar makt och resurser fordelas lika

For att sikerstilla att Stockholmshem uppfyller de nya reglerna gillande lonekartlaggning i
Diskrimineringslagen genomfordes under hosten 2016 en omfattande l6nekartliggning ur
jamnstalldhetsperspektiv av alla befattningar inom bolaget. Syfte och malsittning med kart-
laggningen ar att det inte ska finnas nagra osakliga loneskillnader mellan kvinnor och min
samt att skapa en enhetlig och homogen rollstruktur for Stockholmshem. Bolagets chefer och
fackliga representanter har involverats i projektet.

Stockholmshem har de senaste dren arbetat aktivt for att fa en jamn konsstruktur for ledande
befattningar. Ledningsgruppen bestar idag av 50 procent kvinnor och andelen kvinnliga chefer
totalt uppgar till 38 procent. For fem ar sedan var siffrorna 33 procent kvinnor i ledningsgrup-
pen och 24 procent for chefer totalt. Fler kvinnor har ocksa anstillts inom mansdominerade
yrkesgrupper inom bygg och teknik.

Den utbildningsdag med fokus pa mangfald och jamnstalldhet som planerats genomforas 2016
blev uppskjuten pa grund av resursbrist men kommer genomféras under 2017 for alla an-
stallda.



