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Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar foljande.

1. Redovisade forslag till mal och uppgifter, resultat- och avkastningskrav for den samlade

koncernen, samt for moderbolaget och dess dotterbolag godkénns.
2. Dotterbolagens styrelser fir i uppdrag att anpassa sin verksamhet efter de resultat,
avkastnings- och verksamhetsmél som kommunfullméktige kommer att besluta om.
3. Dotterbolagens styrelser fér i uppdrag att i respektive budget for 2018 redovisa
ataganden som svarar mot stadens dvergripande inriktningsmal och prioriterade
inriktningar.

Ingela Lindh
VD

Bakgrund

Bolagen har tagit fram forslag till budget och inriktning for sin verksamhet f6r de kommande
aren. Forslagen utgér ifran Vision 2040 - ett Stockholm for alla, och de inriktningsmal,
agardirektiv, indikatorer, resultatnivéer och investeringsplaner som kommunfullméaktige
beslutat om 1 budget 2017 med inriktning 2018 och 2019.

I detta tjansteutldtande redovisar koncernledningen ett samlat forslag for bolagskoncernen.
Stadsledningskontoret kommer i den fortsatta budgetprocessen ta fram ett budgetforslag for
hela kommunkoncernen for beslut i kommunfullmiktige under hésten 2017.
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Arendet som nu foreliggs koncernstyrelsen utgr ifrdn de fyra inriktningsmalen.

Ett Stockholm som héaller samman
Ett klimatsmart Stockholm

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Diérefter kommer koncernledningens synpunkter och forslag for respektive bolag.

I bilaga 1 redovisas 1 detta drende dven de dgardirektiv och sdrskilda uppdrag, som foreslas
omfatta Stockholms Stadshus AB och bolagen inom koncernen.

Kommunfullméktiges beslutade indikatorer for &r 2017 redovisas per inriktningsmal i bilaga 6.
Arendet
Omyviirlden

Ekonomisk aterhimtning i virldsekonomin

Sveriges och Stockholms ekonomi ér beroende av hur virldsekonomin utvecklas.
Industriproduktionen &r fortfarande basen 1 svensk export men tjénster star for en 6kande andel
av exporten. Stadens ekonomi &r i sin tur i hog grad beroende av den samhéllsekonomiska
utvecklingen och diarmed blir bevakning och beddmning av konjunkturldget av stor vikt.

Det senast dret har préiglats av en internationell konjunkturdterhdmtning, trots den politiska
osdkerheten 1 virlden. BNP-tillviaxten var jamforelsevis stark 1 en rad OECD-lénder och
fortroendeindikatorer — indikatorer som méter aktorers tilltro till den fortsatta ekonomiska
utvecklingen — har fortsatt att stiga under inledningen av 2017, vilket talar for en fortsatt
aterhdmtning.

Svensk ekonomi i hogkonjunktur med stark arbetsmarknad

Svensk ekonomi befinner sig i en hogkonjunktur och BNP-tillvaxten ar jamforelsevis hog i ar.
Sysselsdttningen fortsétter att 6ka 1 snabb takt. Arbetslosheten faller dock inte sa mycket da
Okningen av arbetskraften véntas bli ovanligt stor i r. Lonedkningstakten dr inte lika hog som
vid tidigare hogkonjunkturer, vilket bidrar till att inflationen inte nar upp till Riksbankens mal
om 2 procent under 2017-2018.

Stockholmskonjunkturen blir allt starkare

Konjunkturen i Stockholm ér stark. Ett tecken pa detta &r Handelskammarens
Stockholmsbarometer som &r en fortroendeindikator for ldget hos foretag och hushéll 1
Stockholms ldn. Denna indikator visar ett starkare 14ge &n normalt.



Lonesumman dr en annan indikator pd regional tillvéxt. Lonesumman utgér huvuddelen av
bruttoregionprodukten (BRP). Under fjarde kvartalet 2016 6kade 1onesumman i Stockholms
stad med 5,7 procent jamfort med motsvarande kvartal ar 2015. Lonesummans tillvéxttakt har
haft en stark utveckling sedan mitten av 2013.

Fler i sysselsittning och béttre utsikter pa arbetsmarknaden

Arbetsmarknaden i Stockholm utvecklas vil. Under ar 2016 dkade antalet sysselsatta i
Stockholms stad (15-74 ar) med 1,8 procent, vilket innebar nédstan 10 000 fler sysselsatta.
Motsvarande siffra for ldnet var drygt 23 000 fler sysselsatta vilket var ca en tredjedel av rikets
totala sysselséttningsokning 2016.

Ungdomsarbetslosheten fortsétter ocksa att sjunka och Stockholms ldn har landets lagsta
ungdomsarbetsldshet. Generellt dr fler unga mén &n unga kvinnor arbetslosa och i omraden
med sédmre socioekonomiska forutséttningar dr ungdomsarbetslosheten hogre @n i stadens
Ovriga delar.

Trots en langre tid med god tillvixt och minskad arbetsloshet aterfinns ett antal utmaningar pa
Stockholms arbetsmarknad. I en undersokning som Arbetsformedlingen gjort hosten 2016
framkom att bristen pa arbetskraft inom den offentliga tjinstesektorn i ldnet ligger pé historiskt
hoga nivaer. Mer dn 65 procent av arbetsgivarna siger sig ha upplevt brist nir de rekryterat
personal de senaste sex manaderna. Vissa ndringsgrenar, till exempel byggverksamhet och
offentliga tjdnster — bl.a. inom vard och pedagogiska yrken — far tillvixten bromsad av att de
inte kan hitta arbetskraft med ritt kompetens. Aven inom IT-branschen #r detta ett problem.

En ny stor utmaning inf6r 2017 dr att ménga personer kommer att skrivas in i
Arbetsformedlingens etableringsprogram till f6ljd av flyktinginvandringen de senaste aren.

Stockholms starka befolkningsutveckling fortsitter

Under 2016 6kade Sveriges folkmingd med 144 136 personer till 9 995 153 personer, vilket 1
antal réknat dr den i sérklass storsta 6kningen sedan folkrdkningarna borjade ar 1749. Den
framsta forklaringen till den stora folkokningen ar ett starkt inflyttningsdverskott fran utlandet
(+117 127). Ménga av de som under andra halvan av 2015 sokte asyl i Sverige borjar nu fa
uppehéllstillstind och rdknas d4 som invandrade och folkbokforda. I Sverige &r nu var femte
invanare fodd i ett annat land, i Stockholm 4r motsvarande andel var fjarde invénare.

Stockholms stads starka befolkningsutveckling fortsétter om an i nagot lagre takt &n for nigra
ar sedan. Vid arsskiftet uppgick stadens befolkning till 935 619 invénare. Det innebér en
O0kning pa 12 103 invénare jaimfort med 2015. Lénets befolkning 6kade med 37 621 invanare.
Dérmed stod Stockholms lén for omkring 26 procent av Sveriges totala befolkningsékning och
staden for cirka 4tta procent.



Ett Stockholm som haller samman

Nya bostiader nar Stockholm viaxer

Stockholm é&r en fortsatt vixande region och malet &r att till och med ar 2020 paborja
byggandet av 40 000 bostider, vilket beddms kunna uppnas. De tre allmdnnyttiga
bostadsbolagen, Svenska Bostidder, Familjebostdder och Stockholmshem har tillsammans byggt
cirka 1 500 lagenheter per ar de senaste aren. Fran ar 2016 har bostadsbolagen ett hojt krav att
successivt fordubbla antalet pdborjade bostider, till 3 000 per ar 2019. Bolagens beddmning &r
att paborja cirka 8 000 bostidder under perioden 2017-2019, att jamféra med malet om 7 500
bostéder.

Svenska Bostider planerar att byggstarta drygt 1 100 bostédder under 2018, varav hilften
beréknas i projektet Albano pa Norra Djurgarden. Familjebostider har ocksa planer som
medger att dryga 1 100 bostider pabdrjas under 2018, dér det storsta projektet ar kv
Séterhdjden 1 Régsved. Stockholmshem planerar att paborja ca 650 bostdder under 2018, dir
storre projekt finns i Arsta och Mariehill.

Stadens bostadsbolag driver och utvecklar tillsammans med stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret projektet Stockholmshusen, som syftar till att bygga bra bostider till
rimliga kostnader samt med snabbare ledtider. Malsattningen ar att bygga 3 500-5 000 bostéder
1 Stockholmshusen. Idag har bolagen tillsammans planer pa cirka 2 900 bostédder. Den stora
utmaningen for att nd detta mal ar markfragan. Stockholmshem planerar for projekt i Solberga
och Familjebostidder 1 Rdgsved under 2017. Under 2018 planerar bostadsbolagen for totalt ca
800 bostider i Stockholmshusen.

Bostadsbolagens systematiska ackvisitionsarbete fortsétter, bl.a. genom erhallna
markanvisningar och strategin uppdaterades under borjan av 2017. Mark som staden anvisar
racker inte till om bostadsmaélet ska uppnas, varfor bolagen ser 6ver andra mojligheter som
forvdrv, samarbeten och att bygga i omrdden med redan etablerad bebyggelse och kdpa
byggritter diar kompletteringsbebyggelse ar lamplig.

Aven de andra bolagen inom koncernen bidrar till en viixande stad. Stockholm Vatten och
Avfall AB fortsitter att utveckla sina processer och organisation sa att VA- och avfallsfragorna
behandlas 1 tidigt skede i stadens planering. Bostadsformedlingen underlittar for de
bostadssokande genom formedling av lagenheter 1 ett samlat och transparent system dar
kotiden styr. SGA Fastigheter utreder modernisering och effektivisering av de dldre arenorna. I
samband med detta kan fristdlld mark avyttras och mojlighet finns att bygga bostider.

Stockholms Hamnar kommer ar 2020, di arbetet med den nya containerhamnen i Norvik
slutfors, lamna mark pa 6ver 100 000 kvm meter i Frihamnen. Denna yta kommer att
exploateras for bostdder. Enligt planerna kommer d@ven verksamheten 1 oljehamnen pd Loudden
upphdra under 2020, vilket frigdr mark for ca 7 900 bostider.



Nya bostiider for grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden
Bostadsbolagen har i uppdrag att aktivt verka for fler hyresbostdder som unga, studenter och
andra grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden har rad att efterfraga.

Svenska Bostdder kommer fortsétta sin satsning pa Snabba hus till ungdomar och studenter.
Snabba hus dr ett samarbete med jagvillhabostad.nu, ddr man &ven utnyttjar mark smartare via
tillfalliga bygglov. Svenska Bostédder har markanvisning for cirka 250 ldgenheter i Racksta och
127 ligenheter i Norra Angby, med planerad byggstart 2018-2019. I nuléiget ir de bada
projekten i1 en 6verklagandeprocess.

I borjan av 2017 paborjades byggandet 1 Albanoprojektet, som pa sikt ska ge Stockholm mer &n
1 000 nya student- och forskarligenheter. Aven Familjebostider har planer pa att bygga knappt
1 000 studentldgenheter. Bolaget satsar pd att bygga mindre kompletta 14genheter, vilket
innebdr att ldagenheterna kan omvandlas till t ex ungdomsldgenheter. Bolaget undersoker dven
bolaget mojligheten att bygga in flexibilitet, sa att mindre 14genheter kan slas ihop vid
eventuellt &ndrade behov. Under aren 2018-2019 planerar Stockholmshem att starta byggnation
av ca 200 bostider at studenter och SHIS. Stockholmshem arbetar aktivt med staden for att
identifiera platser for tillfalliga bostédder i bostadspaviljonger.

Ett kollektivhus kommer att paborjas av Familjebostdder 2018, med inflyttning 2019 inom
projekt Banken 1 Hagersten. Projektet utvecklas i nira dialog och samverkan med
kollektivhusforeningen Kombo, vilket ar i enlighet med bolagets 1angsiktiga strategi att bygga
bostider for olika behov.

Bostadsbolagen arbetar kontinuerligt for att bidra till stadens mél géllande formedling av
forsoks- och trdningslagenheter. Antalet ldgenheter som ska formedlas bestims arsvis efter
samrad med staden.

Nyanlinda
For att mota behovet av bostader for det 6kade antalet nyanldnda kartldgger och inventerar
bostadsbolagen lampliga kort- och ldngsiktiga boenden.

Stockholmshem har sokt tillfdlligt bygglov pa sju platser for att uppfora tillfédlliga bostéder at
nyanlédnda. Totalt omfattar byggloven ca 900 bostidder. Samtliga bygglov ar 6verklagade, men
bolaget planerar for byggstart av ndgra omrdden under 2017. Det pagér ett fortsatt arbete for
att ytterligare bostider ska kunna uppforas sa snart som mgjligt. Utdver modulbyggandet sdker
bolaget tillsammans med SHIS och Socialforvaltningen 16sningar pé boenden i befintliga
fastigheter.

Micasa Fastigheter bistar staden i arbetet med att skapa bostdder for nyanlédnda och av staden
prioriterade grupper. Under perioden kommer bolaget fortlopande arbeta med att stilla om
tomstéllda eller uppsagda ytor till bostdder. Detta arbete sker i nédra dialog med
stadsdelsforvaltningar, Socialforvaltning och SHIS.



SISAB fortsédtter 1 samarbete med Socialforvaltningen att utreda mojligheter till att omvandla
Kéampingeskolan till nyanldnda. Lokalerna ska anpassas for drygt 80 boende.

Stockholm Business Region (SBR) avser att tillsammans med arbetsmarknadsforvaltningen,
Start-Up Stockholm, Foretagarna Region Stockholm och ett antal kommuner i regionen bygga
ett ekosystem for nyanlinda med entreprendrsbakgrund. Systemet ska kunna erbjuda
vagledning till enskilda att sjdlva starta foretag, generationsvéxla ett foretag eller ga in med
specifik kompetens och fa foretag att vixa. Projektet avses 10pa under tre ar med start 2017,
givet projektstdd fran Europeiska socialfonden.

Stockholm ér en stad med levande och trygga stadsdelar

Bostadsbolagen bedriver tillsammans ett projekt med fokus pa storningar, hot och vald i
boendemiljon. Projektet genomfordes forst 1 Ragsved 1 samverkan med
fastighetsédgarforeningen, stadsdelsforvaltningen och polisen. Under perioden ska liknande
projekt genomforas i flera bostadsomraden.

Samverkan sker med de lokala fastighetsidgarna, for att 6ka tryggheten 1 stadens lokala
centrum. Familjebostéder fortsétter att satsa pa samverkan med lokala féreningar. Bolaget
strdvar efter att nd de unga hyresgésterna som hénger i centrum, genom att t ex stodja
nattvandrare och andra som bedriver trygghetsskapande aktiviteter. Bolaget kommer ta fram en
strategi for arbetet med levande och trygga stadsdelar for 2018-2020.

Micasa Fastigheter fortsétter att utveckla fastighetsbestdndet med ett trygghetsperspektiv.
Fysiska inventeringar i och omkring alla fastigheter utfors 16pande och atgérdas etappvis.
Arbetet med att skapa en 6kad trygghet och trivsel fortsétter tillsammans med
stadsdelsforvaltningarna och i samrdd med hyresgésterna.

SISAB fortsitter bedriva ett forebyggande arbete med trygghetsskapande atgérder, bl.a.
satsningar pa termosensorer for att hindra skadegérande aktivitet pd kvillar och nétter och
ungdomsteam med viktare som ska skapa former for dialog. Ett annat projekt som kommer att
fortga dr Rensa Rent-projektet som ir ett viktigt brandskyddsarbete.

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

P& Jarvafiltet pagar en langsiktig satsning dar Svenska Bostider tillsammans med
systerbolagen tagit ett helhetsgrepp for att dka attraktiviteten och tryggheten 1 Akalla, Husby,
Kista, Rinkeby och Tensta. [ uppdraget ingér dven ett socialt ansvarstagande och Svenska
Bostidder planerar att gora socioekonomiska kalkyler efter ndgra stdrre ombyggnadsprojekt.

I Rinkeby pédgar parallellt med ombyggnadsprojekten ett detaljplanearbete i omradena runt
Rinkebysvéingen och Rinkeby allé. Gatorna ska omvandlas till trygga stadsgator, med breda
trottoarer och cykelvigar. Svenska Bostédders fastigheter ska vindas mot gatorna med
genomgdende entréer. Nya hus med ett hundratal ldgenheter, fem punkthus och ett langre
lamellhus kommer byggas.



Den stora ombyggnationen av Husby Centrum pégar tillsammans med renovering av befintliga
byggnader och projektering av nyproduktion. Ar 2020 forviintas centrumet st klart. Torget i
Husby centrum é&r forst ut 1 Stockholm med en feministisk stadsplanering.

Familjebostdder kommer under perioden fokusera pa att hitta nya arbetssétt i utvecklingen av
de prioriterade omradena. Med 6kad kunskap om beteenden och mangfald dr ambitionen att
med nya kunskaper na ett Stockholm som haller ssmman. Rapporterna fran kommissionen for
ett hdllbart Stockholm é&r ett viktigt underlag till bolagets arbete.

Stockholmshem kommer utifrdn erfarenheterna i sina stadsutvecklingsprojekt i Hokardangen
och Bagarmossen ta fram en strategi for omradesutveckling under 2017-2018. Syftet med
strategin dr att kvalitetssdkra, implementera och optimera resultaten i bolagens kommande
omradesutvecklingsprojekt. Framét planeras exempelvis for fortsatta upprustningar av
fastigheter i Rinkeby samt ett utemiljoprojekt 2018 med ungdomsfokus. Fokus Skérholmen
och flytten av Stockholmshems huvudkontor bidrar ocksa till utvecklingen av ytterstaden.

I samband med Kulturhusets upprustning kommer verksamheten att flyttas till delvis nya
platser i staden. Samarbete kan exempelvis ske med andra kulturaktorer, lokala néringsidkare
och skolor. En ambition &r att kunna anvinda olika offentliga lokaler och platser sdsom
bibliotek, medborgarhus, kulturskolor och sportanldggningar. Stadsteaterns verksamheter i
Skdrholmen och Villingby samt Park- och Kretsteaterns verksamheter dr viktiga bidrag till att
skapa levande och trygga stadsdelar.

Stockholm Business Region satsar pa att rikta nya investeringar och etableringar i
utvecklingsomradena Jérva och Soderort, for att pa sa sétt bidra till 6kad tillvixt.
Foretagsetableringar i ytterstaden ska frdmjas och potentialen till féretagande och
nyforetagande ska utvecklas.

Lokala utvecklingsprogram

Bolagen ska vara en del att de lokala utvecklingsprogrammen. Bostadsbolagen har ett stort
ansvar for att bidra till utvecklingen i de stadsdelar de har storre bestdnd. Programmen utgér
fran ett medborgarperspektiv med stadsdelsndmnderna som nav och drivande i fragan. Alla
stadsdelar ska utvecklas utifran sina egna forutsattningar och unika kvaliteter. Resurser ska
styras till omrdden med storst behov och uppféljningen och samordningen av det lokala arbetet
ska fordjupas.

Svenska Bostider har etablerat kontakt och samarbete med flertalet stadsdelsndmnder. Bolaget
kommer bl.a. arbeta vidare for att bidra till en 6kad sysselséttning i prioriterade stadsdelar
genom att fortsdtta anstilla sommarjobbare. Ett annat prioriterat tema &r trygga och tilltalande
utemiljder. I Samverkan Ostberga innebir det att ta hand om och utveckla den fysiska miljd
som staden ansvarar for i omradet. Ett arbete pdgar med att ta fram planer for att utveckla
torget pa Ostbergahdjden till en social tyngdpunkt.



Bostadsbolagen och SISAB kommer tillsammans med Idrottsférvaltningen och Trafikkontoret
ata sig att utveckla samordningen av skotsel, underhéll och investeringar av den offentliga
miljon. Aven arbete med att forebygga vald i niira relationer ir prioriterat. Inom detta omrade
kommer bostadsbolagen vidareutveckla och forstirka sitt forebyggande arbete.

Familjebostider deltar aktivt i arbetet med att forverkliga de lokala utvecklingsprogrammen i
Enskede-Arsta-Vantor, Farsta och i Rinkeby-Kista. Det lokala utvecklingsarbetet i Enskede-
Arsta-Vantor stadsdelsnimnd har identifierat Rdgsved och nirliggande Hogdalen och Hagsiitra
som sarskilda utvecklingsomraden. Bolaget kommer under perioden arbeta sérskilt med
trygghetsfragor i dessa omraden. I Farstas utvecklingsprogram dr Fagersjo ett utpekat
fokusomrade, dér dven stadsdelsndmnden ser Familjebostdder som en strategisk part i arbetet
med att utveckla omradet. I Rinkeby-Kistas utvecklingsprogram konstateras att bilden av
omradet domineras av de problem som kopplas till segregation, fattigdom, utanférskap och
kriminalitet. Familjebostdder har under flera ar arbetat for att bidra till en tryggare och mer
integrerad stadsdel, bl.a. genom att skapa en ny handelsgata, Rinkebystraket. Detta arbete
fortsétter. Under perioden kommer bolaget bygga om en befintlig lokal till en ny polisstation
med 2-300 arbetsplatser. Rinkeby-Kista pekar pd behov av sé kallade ”Community centers”, en
form av medborgarhus. Bolaget stéller sig positiva till att se dver mojligheten att hitta lamplig
lokal f6r uthyrning till denna verksambhet.

I Stockholmshems 16pande forvaltning har arbetet med omrédesutveckling som fokuserar pa
sociala vdrden en central roll. I linje med de lokala utvecklingsprogrammen och i omraden dér
bolaget har omfattande besténd, t.ex. Satra, Skarholmen, Skarpnick, Solberga och Hisselby
ska utvecklingspotential utredas, dels avseende lokala samarbeten med stadsdel och
civilsamhdlle, dels avseende lokalutnyttjande.

SISAB deltar aktivt tillsammans med stadsdelsforvaltningarna och utbildningsforvaltningen i
de lokala utvecklingsprogrammen. Planer finns att tillsammans med bade
utbildningsforvaltningen och stadsdelsforvaltningen anviinda skollokaler i Ostbergaskolan for
att skapa mdtesplatser for medborgarna i skolan dven efter skoltid. I Hagsétra/Ragsved ar
handlingsplaner for det lokala utvecklingsarbetet under utveckling.

Kulturhuset Stadsteatern har med sin verksamhet 1 Villingby etablerat kontakt med Hésselby-
Villingby stadsdelsforvaltning inom ramen for det lokala utvecklingsprogrammet och planerar
att etablera kontakt med Rinkeby-Kista samt Spanga-Tensta. Under perioden planerar bolaget
att utveckla samarbetet med skolor och civilsamhéllet. Verksamheten 1 Skdrholmen har sedan
tidigare l0pande kontakt med stadsdelsforvaltningen och genomfor flera aktiviteter inom de
lokala utvecklingsprogrammen.

SBR samarbetar med arbetsmarknadsforvaltningen om att skapa en bild av den lokala
arbetsmarknaden och dess utveckling och tillvixt, i syfte att fa fler stockholmare i arbete. SBR
ska framst engagera sig 1 Farsta, Rinkeby-Kista och Skdrholmens lokala utvecklingsprogram.



Skolplanering for ett vixande Stockholm

Alla barn ska ha lika goda mdjligheter oavsett bakgrund. Skolan och forskolan ska prioriteras
och nddvindiga resurser ska tillforas till dessa verksamhetsomraden. Vid utbyggnad ska 6kad
segregation motverkas.

SISAB har en ledande och aktiv roll i planeringsarbetet for utbyggnad av skolor och foérskolor i
ett vaxande Stockholm. Flera stadsdelar har behov av forskoleplatser samtidigt som
utbildningsndmnden efterfragar fler skollokaler. Detta medfor att bolaget kommer ha rekord-
hoga investeringsvolymer under perioden. Bolaget planerar for att drygt 4 000 elevplatser
tillkommer under 2018, fordelat pa ca 3 000 gymnasieplatser och ca 1 000 forskoleplatser.
Under 2019 berdknas sammanlagt drygt 5 100 platser att tillkomma i skola och forskola.

Bostadsbolagen bidrar med att i framforallt nyproduktion tillsammans med stadens dvriga
forvaltningar samarbeta for etablering av nya forskolor. Kvarteret Duggregnet 1 Bjorkhagen
och kvarteret Persikan pd Sodermalm &r exempel dir Svenska Bostidder i samband med
nyproduktion ska bygga forskolor. Familjebostdder planerar for ndrvarande inom projekt 1
Farsta Strand och Hagastaden och Stockholmshem i projekt i bl.a. Arstadal, Sédermalm och
Bromma/Annedal.

S:t Erik Markutveckling kommer fortsétta underska mojligheterna till forvirv av fastigheter 1
syfte att frdmja stadens utveckling och bostadsforsorjning. Mojligheter att rymma inte bara
bostidder utan dven exempelvis skolor och forskolor innefattas i begreppet stadsutveckling.

Forbittra lokalutnyttjandet

Gemensamt for bostadsbolagen dr arbetet for en bra mix av verksamheter i bostadsomradena.
Léngsiktiga lokalhyresgister 0kar attraktiviteten i omradena och bidrar till ett boende och en
nirmiljo som kénns badde vilkomnande och trygg.

Sommaren 2017 slér Familjebostader samman tre kontor i sodra Stockholm, till ett i Farsta.
Stockholmshem flyttar sitt huvudkontor fran S6dermalm till Skdrholmen, med berdknad
inflyttning ar 2022. I och med bolagets flytt fran S6dermalm till Skdrholmen bidrar bolaget till
Skérholmens utveckling.

SISAB fortsatter sitt arbete tillsammans med utbildningsndmnden och idrottsndmnden att
aktivt forbattra lokalutnyttjandet genom att upplata skolidrottshallar och andra lokaler for
foreningslivet.

Micasa Fastigheter har byggt upp rutiner for att snabbt kunna stélla om fastigheternas
anvindning for att mota fordndrade behov inom stadens verksamheter. Utifran detta arbete
sakerstills att lokaler nyttjas maximalt. Bolaget arbetar vidare med att optimera tillgangen till
moteslokaler 1 bolagets fastigheter.

Bostadsformedlingen och SISAB kommer att flytta sina huvudkontor till Palmfelt Center i
Globenomradet, dir lokalerna fgs av S:t Erik Markutveckling. Aven Stokab planerar att flytta
till Globenomradet.
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Stadsovergripande arbete med social hallbarhet

Arbetet med att minska sociala skillnader och nd malen om ett Stockholm for alla handlar bade
om ett langsiktigt och forbyggande arbete och om att samordna genomforandet av atgarder for
att hantera sociala problem. Bolagen inom koncernen har med samordning frén Stockholms
Stadshus AB tagit fram CSR (Corporate Social Responsibility) strategier for att fokusera sitt
sociala samhéllsansvar. Strategierna utgér fran stadens vision och inriktningsméal samt bolagens
verksamheter och kidrnvarden. Respektive bolag har formulerat fokusomraden som bedomts
som sarskilt viktiga i det sociala hallbarhetsarbetet och kommer vara végledande i
verksamheterna framover. Fokusomradena beror bl.a. upphandlingskrav,
arbetsmarknadsinsatser, dialog, tillgdnglighet och samarbete vid utveckling av stadsdelar.

Under perioden ska berdrda bolag utveckla héllbarhetsredovisningar enligt ny lagstiftning.
Stora foretag ska, i sin forvaltningsberittelse eller i en separat rapport, redovisa de icke-
finansiella upplysningar som behovs for att forstd foretagets utveckling, stillning, resultat och
konsekvenserna av dess verksamhet. Framfor allt ska omradena miljd, sociala fragor, personal,
minskliga réttigheter och antikorruption behandlas.

Bolagen foljer det arbete som bedrivs av Kommissionen for ett socialt hallbart Stockholm och
tar del av rapporter och dtgiardsforslag som tas fram. Exempelvis arbetar Bostadsformedlingen
med utgangspunkt i Skillnadernas Stockholm med kampanjer och riktade utskick till studenter
och unga som ska etablera sig pd bostadsmarknaden. Bostadsbolagen arbetar inom omradena
stadsdelsutveckling, bostadsforsorjning och bostadssociala fragor.

I Skdrholmen har planering for Stockholmshems organisation f6r Fokus Skarholmen pébdrjats.
Bl.a. kommer bolaget att starta arbetet for att bygga ett hus med bostider tillsammans med
bolagets nya huvudkontor i Skdrholmens centrum.

Flera bolag arbetar med olika aktorer i civilsamhillet i sitt arbete med social hallbarhet. I
Husby har Svenska Bostdder inlett ett mer langsiktigt arbete tillsammans med Rédda Barnen.
Utgéngspunkten &r det nationella arbetet for social hallbarhet och barns rétt till trygga
uppvixtvillkor i socioekonomiskt utsatta bostadsomréden. Stockholmshem stdttar ett antal
foreningar 1 bolagets bostadsomraden som 1 gengéld bidrar pé olika sétt. Utvardering sker
kontinuerligt for att se var bolagets stdd bést gér nytta i det lokala utvecklingsarbetet.

Ett klimatsmart Stockholm

Staden har antagit en strategi for fossilbrinslefritt Stockholm 2040, {or att uppnd de mél staden
har stéllt upp for klimatarbetet i Stockholm stads miljoprogram 2016-2019. Strategin betyder
att utredningar och atgérder ska genomforas och planeras pa bade kort och lang sikt.
Koncernens bolag kommer under budgetperioden att fortsitta arbeta utifran Stockholm Stads
miljoprogram.
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Energianvindningen ér hillbar
En hallbar energianvdndning syftar till att minska klimatpaverkan, eftektivisera
energianvindningen och vixla dver till 6kad anvdndning av fornybar energi.

Fastighetsbolagen planerar att satsningar pa fornybara energikéllor som solenergi ska fortga,
och att produktionen av solel ska 6ka i bolagens bestand. I arbetet for att 6ka mangden
egenproducerad fornybar energi ingér ska bolagen utvirdera mdjligheter att installera fler
solcellsanldggningar pa nya och befintliga byggnader. En stor del av bolagens
energianvindning sker genom fjérrvarme.

Koncernens dotterbolag avser att minska energianviandningen i nivd med mélet om tio procent,
som anges 1 stadens miljoprogram men ser samtidigt stora utmaningar for att na detta. I stora
ombyggnadsprojekt inom Stockholmshems bestdnd planeras for en reduktion med 30 procent
av viarmeenergianvindningen. Bolaget testar ocksa nya tekniska losningar for att minska
energiforbrukningen. I EU-projektet GrowSmarter energieffektiviseras drygt 300 bostéder vid
Valla Torg i Arsta med malsittning om att minska energianvindningen med 60 procent.
Projektet pagar mellan aren 2015-2019.

I nyproduktion har Svenska Bostdder som inriktning att byggnaderna minst ska uppné
motsvarande prestandakrav som behdvs vid miljocertifiering med klassning Miljobyggnad
silver. For att klara detta och samtidigt klara kostnadskraven kommer samarbete och
erfarenhetsoverforing internt och fran externa aktorer att vara nddvindigt. I det befintliga
bestandet fortsitter bolaget att arbeta med en dvergripande energiplan som stracker sig 5 ar
framat i tiden. Familjebostdder bedomer att produktionen av lagenergihus ar en del for att bidra
till malet om minskad energianviandning.

I det padgaende arbetet med att miljocertifiera stadens fastighetsbestdnd ska SISAB i
nyproduktion uppnd Miljobyggnad silver. Detta stéller hoga krav pa byggnadens prestanda.
Bolaget kommer fortsitta att avveckla det fatal fossila energikdllor som finns kvar for
reservdrift eller spetslast. Arbetet med att driftoptimera och underhalla tekniska system,
uppgradera installationer och effektivisera elanldggningar fortsitter.

Under perioden planerar Micasa Fastigheter fortsitta att genomfora energisparprojekt i
fastigheter med hog energianvdndning. Stockholm Vatten och Avfall kommer fortsitta arbeta
med energieffektiviseringar, med utmaningen att elanviandningen okar i och med ny
reningsteknik, mer nederbord samt en véxande stad. I reningsverken produceras biogas, som 1
forsta hand uppgraderas till fordonsbrénsle och darigenom minskar anvédndningen av fossila
brénslen.

Det planeras for fortsatt utbyggnad av ett system for energioptimering inom Stockholms
Hamnars fastigheter. Bolaget kommer fram till &r 2025 ta fram en strategi for
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energieffektiviseringar i bolagets fastighetsbestand. Vid nyproduktion installerar Stockholm
Parkering endast LED-belysning. Bolaget har initierat en 6vergéng till kallgarage vid
nyproduktion och renovering for att minska uppvarmningsbehovet i bolagets
parkeringsanldggningar.

S:t Erik Markutveckling planerar att fortsétta utbytet av tekniska installationer for att minska
varmeforbrukning, och ddrmed ocksa elkostnaderna. Vidare kommer bolaget utreda huruvida
Overskottsenergi fran hyresgésters verksamhet kan anvéndas pa ett effektivt sitt for
uppvarmning i fastigheterna. I flera av S:t Erik Markutvecklings fastigheter tas handlingsplaner
fram for att styra mot tekniska l6sningar med laga energibehov och mojliggdra en minskning
av mangden kopt energi.

Transporter i Stockholm idr miljoanpassade
En Overgang till mer kapacitetsstarka och miljéanpassade transportmedel behovs for ett ligre
beroende av fossila branslen och béttre energieffektivitet dn idag.

Under perioden planerar Stockholmshem att fortsdtta ett pdgdende arbete med att underlétta for
cykel- och bilpoolsanvindning for bolagets hyresgister, bl.a. planeras en elbilspool 1 Valla Torg
inom ramen for projektet GrowSmarter. SISAB stéller miljokrav pa arbetsfordon och maskiner
i sina entreprenadupphandlingar. Bolaget planerar dven att optimera den befintliga bilpoolen
mot supermiljobilar och se dver mojligheterna att inrdtta en cykelpool.

Stockholm Parkering planerar att fortsétta bygga en infrastruktur for att ladda elbilar, vilket
skapar forutséttningar for fler att skaffa elbilar. Bolaget stodjer 4ven andra mobilitetssatsningar,
genom anordnande av cykelparkering vid P-hus och uthyrning av parkeringsplatser till
poolbilar.

Fiberinfrastrukturen stirks genom att Stokab bygger for ett niringsliv, som genom den digitala
tekniken kan agera globalt med bl.a. minskade transporter som f6ljd. Stockholm Vatten och
Avfall bidrar ocksa till miljdanpassade transporter genom reningsverkens biogasproduktion,
som uppgraderas till fordonsbrénsle.

Bolagen redogor ocksa for att transporter utforda i tjénsten ska fortsdtta att ske hallbart och
miljoanpassat, samt att det 1 entreprenadupphandlingar och andra relevanta upphandlingar
stalls miljokrav pd exempelvis arbetsfordon och maskiner.

Stockholm har en héillbar mark- och vattenanvindning
Stockholm fortsétter att viixa kraftigt och ansprken pd markanvandning i kombination med
pagaende klimatforandringar, stdller hoga krav pd hur staden planeras.

Fastighetsbolagen planerar inom perioden att fortsétta bedriva ett aktivt arbete med
dagvattenhantering i enlighet med stadens dagvattenstrategi. Enligt denna ska bl.a. lokala
dagvattenlosningar utvecklas och anvindas i sa stor utstrickning som mojligt for att avlasta
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bade avloppsledningsnit och reningsverk.

Familjebostédder har genomfort en inventering for att identifiera risker vid extremvéader sdsom
orkanvindar och kraftig nederbord i form av regn eller snd. Utifrdn denna inventering planerar
bolaget att vidta riskminimerande atgérder. Stockholmshem planerar for ett strukturerat arbete
for att tillvarata och utveckla ekosystemtjinster i anslutning till bolagets omraden for att
minska fastigheternas miljobelastning. SISAB kommer vid ny- och ombyggnad i storsta
mojliga mén bevara trad och storre buskage.

Stora utmaningar paverkar hanteringen av Stockholms avloppsvatten. Férutom dkande
befolkning och klimatforédndringar tillkommer skirpta reningskrav fran nya EU-direktiv. For
att mdta utmaningarna byggs Henriksdals reningsverk om med 6kad kapacitet och ny
reningsteknik. Bromma reningsverk ska ldggas ned och avloppsvattnet som idag gar till
Bromma reningsverk kommer att ledas over till Henriksdals reningsverk. Henriksdals nya
reningsverk bedéms kunna driftsittas i maj 2024, varefter Bromma reningsverk kan rivas. Ar
2026 bedoms samtliga Henriksdals reningslinjer vara fardigstéllda.

Inom staden ska Stockholm Vatten och Avfall tillsammans med milj6- och
hilsoskyddsndmnden under perioden fortsdtta att stotta KTH:s uppbyggnad av ett nytt
vattencentrum for innovation och forskning. Arbete pagér ocksé for att 6ka lokalt
omhindertagande av dagvatten vid nyanslutningar till ledningsnétet. Kapacitetshjande
atgirder pa avloppsledningsnitet planeras ocksa for att minska braddningar till sjéar och
Henriksdals nya reningsverk kommer dven innebéra att brdddpunkter till sjoar byggs bort.

Stockholms kretslopp ér resurseffektiva
Systemen for avfallshanteringen maste vara lattillgédngliga och effektiva. Stadens utmaning ér
att hitta smarta insamlingssystem som fungerar i en storstad och for alla.

En ny avfallsplan f6r 2017-2020 har tagits fram for stadens arbete med avfallshanteringen av
Stockholm Vatten och Avfall. Den storsta utmaningen for Stockholm Vatten och Avfalls del ér
att nd malet om en 70-procentig insamling av matavfallet till a&r 2020. Bolaget planerar for att
oka matavfallsinsamlingen och minska matsvinnet, genom 6kad information, incitament samt
tekniska l16sningar. En teknisk 16sning dr uppforandet av en optisk sorteringsanléggning 1
Hogdalen som beddms vara pd plats dr 2019. Anldggningen berdknas ge battre forutséittningar
for bostadsbolagen att sortera ut matavfall. Hyresgisternas beteende blir allt viktigare for att
astadkomma en minskad miljopaverkan. I nértid fokuserar bostadsbolagen pa strategier och
atgirder for att gora det enkelt for hyresgisterna att fordndra beteenden. Informationsinsatser
planeras tillsammans med forbéttringar av miljorummens kallsorteringsmaojligheter.
Arbetssitten for hantering och uppf6ljning av det avfall som uppstér i samband med
entreprenader ska ocksa vidareutvecklas.

SISAB arbetar for att mdjliggora matavfallsinsamling i lokalbestandet enligt stadens
handlingsplan genom att erbjuda genomténkta system sdsom avfallskvarnar med
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uppsamlingstank. Vidare tydliggdr bolaget krav géllande avfallshanteringen pé
byggarbetsplatser. Stockholms Hamnar fortsétter sitt arbete med att effektivisera
avfallshanteringen. I Kapellskérs och Nyndshamns hamn utvecklas ocksa 16sningar for att
underldtta avfallssortering. I 6vrigt redogdr bolagen for att de genom att planera inkép av varor
och tjanster ska minska uppkomsten av avfall.

Inomhusmiljon i Stockholm ér sund
Mainniskor tillbringar en stor del av sina liv inomhus. En god inomhusmiljo har dérfor stor
betydelse for médnniskors hélsa och komfort.

Under perioden planerar SISAB att fortsétta byta ut gamla installationer till nya effektivare
som forbéttrar luftkvalité och termiskt klimat. Vidare fortsitter bolaget med sanering av dldre
grundkonstruktioner som bidrar till dalig inomhusmiljo i syfte att undvika fuktproblem och
riskkonstruktioner. Stockholm Parkering ska fortsétta sdkerstélla god luftkvalitet 1 bolagets
anldggningar genom sérskild métutrustning och anvéndning av material som inte avger
emissioner. Micasa Fastigheter kommer att intensifiera uppfoljningen av byggprojekt, samt
hantera och dokumentera avvikelser avseende inbyggda material och férekomster av
fastighetsfororeningar.

Bostadsbolagen redogdr for att det kommer att fortga ett aktivt arbete med métningar av
radonhalter, dér ocksé atgérdsplaner tas fram for genomforande under perioden. Det pagar
ocksé ett ambitidst utvecklingsarbete med bide skadedjurshantering och fuktskyddsarbete i ny-
och ombyggnadsprojekt. Implementeringen av Miljobyggnadssystemet bidrar ocksa till
utvecklade arbetssitt vad giller dagsljus och termiskt klimat.

Stockholms Stadsteater kommer vid det planerade bytet av tekniska installationer 1 Kulturhuset
och Teaterhuset sédkerstélla en god inomhusmilj6. Detta sker genom sanering av asbest och
PCB.

Stockholms miljo ar giftfri

I Stockholms stads kemikalieplan beskrivs vilka atgiarder som ska genomforas for att pa sikt
uppna ett giftfritt Stockholm. Atgirderna handlar om att rensa bort och undvika farliga &mnen i
kemiska produkter, varor och byggmaterial som staden anvdnder och verka for att andra
aktorer ska arbeta 1 samma riktning.

Stadens bolag anvinder byggvarubeddmningen 1 bygg- och anldggningsentreprenader for
miljobeddmning av byggvaror. Beddmningen stddjer tillsammans med stadens program for
upphandling och inkdp en minskning av milj6 och hdlsofarliga &mnen i levererade produkter.
Bolagen planerar ocksé att anvinda sig av stadens gemensamt upphandlade
kemikaliehanteringssystem for att kartligga den egna forbrukningen av kemikalier och forsoka
minska anvandningen.
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SISAB deltar i1 kemikaliecentrums pilotprojekt for kemikaliesmarta forskolor. En paborjad
studie kring miljoaspekter hos fallskyddsgummi och konstgrids kommer fortga under perioden.
Stockholm Vatten och Avfall fortsétter att tillsammans med miljé- och hilsoskyddsndmnden
bedriver ett arbete for att hindra utsliapp av gifter till avloppet fran industrier

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Ekonomisk analys

Dotterbolagen redovisar i foreliggande budgetforslag inga storre fordndringar av resultatnivier
i jimforelse med foregiende ars trearsplan for bolagskoncernen. Aven investeringsplanerna ir i
niva med foregdende ars tredrsplan. Den planerade investeringsnivén ar dock vasentligt forhojd
1 jamforelse med investeringsutfallet under de senaste dren.

Koncernens omsittning beriknas uppga till ca 15,3 mdkr ar 2018. Okningen under perioden
beréknas till ca 1 000 mnkr, ddr bostadsbolagen svarar for nairmre 700 mnkr av 6kningen. Detta
beror pa dkade hyresintikter vilket frimst ir en effekt av nytillkomna lidgenheter. Aven
Stockholm Vatten och Avfall 6kar sina intékter genom planerade taxehdjningar.

Enligt planeringsforutsdttningarna for perioden raknar bolagen med fortsatt historiskt laga
rantenivier. Till f6]jd av den planerade hoga investeringsnivdn okar éndé de finansiella
kostnaderna under de nidrmsta &ren. Detta innebér att effekten av den laga réntenivén inte ger
ndgon synlig resultateffekt. Aven koncernens avskrivningar kommer ka framover.

Resultat efter finansnetto berdknas exklusive intressebolagen uppga till ndstan 1 170 mnkr ar
2018. For ar 2018 och 2019 berdknas resultatet efter finansnetto sjunka nagot och uppga till 1
075 mnkr respektive 1 002 mnkr, bl.a. till foljd av att Stockholm Vatten och Avfalls resultat
under dessa ar blir ndgot lagre. Det dr angeldget att samtliga bolag uppratthéller en stark
resultatniva for att uppnd hogsta mojliga sjilvfinansiering for de utokade investeringarna.

Bolagen planerar for en kraftigt utdkad investeringsniva under de nidrmaste aren 1 jimforelse
med tidigare ar. Den utokade investeringsvolymen aterfinns i planerad nyproduktion och
betydande infrastrukturprojekt. Ar 2018 beriiknas investeringarna uppga till 15,5 mdkr, for att
dérefter oka till 16,5 mdkr och 15,8 mdkr paféljande ar. Det dr bostadsbolagen, SISAB,
Stockholm Hamn och Stockholm Vatten och Avfall som framforallt svarar for den hoga
investeringsnivan.

Av den totalt planerade investeringsvolymen under perioden berdknar bolagen att ndrmare 70
procent av investeringsutgifterna finansieras via 1an. Okad investeringsvolym innebér 6kad
lanefinansiering, vilket paverkar bolagskoncernens soliditet negativt. Bolagskoncernens
soliditet berdknas minska frén ca 49 procent 1 bokslutet for 2016, till 35 procent ar 2019. I
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jamforelse med bokslut 2016 riknar bolagen med att balansomslutningen 6kar med drygt 50
mdkr fram till 2020.

Den hoga investeringsvolymen under den kommande perioden innebér att bolagen méaste
fortsdtta fokusera pa rimlig och 1dngsiktig avkastning, bade vad géller ersittningsinvesteringar
och nyproduktion. For att ha rad med den hdga investeringsniva som planeras i koncernen de
kommande éren krivs att bolagen genererar starka egna resultat. Detta uppnas genom ett starkt
kassaflode 1 form av 6kade intdkter och optimering av drifts- och administrativa kostnader.

De ekonomiska effekterna vid eventuella forvarv och avyttringar av fastigheter under perioden
kan inte dverblickas for respektive ar och ingar dirfor inte 1 budgetunderlagen for perioden.
Enligt praxis budgeteras inte forséljningar/forvérv, utan dessa provas i sirskild ordning.

Medelantalet arsarbetare (faktiskt arbetad tid) berdknas minska ndgot, frdn 2 719 ar 2016, till
ca2 692 ar2019.

I forslag till budget 2018 med inriktning 2019-2020 redovisas koncernledningens forslag till
mal och uppgifter, dgardirektiv och resultatkrav for koncernen, moderbolaget och
dotterbolagen (se bilaga 1). Bolagskoncernens forslag till resultatnivaer och investeringar for
aren 2018-2020, fordelade pa respektive dotterbolag, framgar i bilaga 2-4.

Begrinsningar i avdrag for koncerninterna rintor

Riksdagen beslutade i slutet av &r 2012 om begrinsningar for avdrag for koncerninterna réantor.
Skatteverket har efter beslutet kommit ut med skriftliga stéllningstaganden dér verket tydliggor
sina beddmningar av hur begriansningarna ska tolkas. Stockholms stad och bolagskoncernen
har sedan beslutet ar 2012 sokt besked hur stadens bolag ska forhélla sig till Skatteverkets
tolkning.

I boksluten f6r 2014 och 2015 har rintekostnaderna bedomts vara fullt avdragsgilla for beroérda
bolag i Stockholms Stadshus AB-koncernen. Berdrda bolag har yrkat att réintekostnaderna ar
avdragsgilla i de inkomstdeklarationer som avser inkomstaren 2014 och 2015.

Skatteverket har i december 2016 fattat ett slutligt omprovningsbeslut for inkomstaret 2014.
Beslutet innebdr att en begridnsad del av rdntorna avses vara avdragsgilla.

Koncernen onskar en rittslig provning av Skatteverkets omprovningsbeslut for inkomstéret
2014. Med anledning av detta har beslutet 6verklagats i borjan av &r 2017.

For bolagskoncernen beddms Skatteverkets beslut om begriansning av avdragsritten motsvara
en tillkommande kostnad i storleksordningen 50 — 100 mnkr per ar. Om avdragsrétt for
rantekostnader begrinsas, kommer effekterna sdledes vara mycket kénnbara {for
bolagskoncernen. For flertalet bolag uppkommer kraftigt 6kade skattekostnader, vilket paverka
det egna kapitalet negativt. Det dr framforallt bolag med stor investeringsvolym, som
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infrastrukturbolagen och fastighetsbolagen, kommer att paverkas. Bolag med stor
uppléning/investeringsvolym och 14g soliditet kommer att behova 0ka intékterna for att kunna
genomfora investeringsprojekten och undvika nedskrivningsbehov. Detta kan innebéra hojda
hyror och ytterligare hojning av taxorna inom taxekollektivet. Vissa bolag kan komma att
behova dgartillskott, vilket inte alltid 4r forenligt med den lagstiftning som géller for bolagen.
Detta ér ocksa bakgrund till att koncernen vill f4 Skatteverkets beslut réttsligt provat.

I foreliggande budgetforslag antas avdragsritt for rinteavdrag foreligga.
Stadsledningskontorets finansavdelning och Stockholms Stadshus AB analyserar kontinuerligt
effekterna hur staden och bolagen ska hantera den uppkomna situationen. Eftersom koncernens
bolag har olika typer av verksambhet, olika ekonomiska forutséttningar och vissa fall sirskild
lagstiftning finns 1 nuldget inget enhetligt forslag till 16sning.

Stora projekt och investeringar

Bolagskoncernens investeringsverksamhet, dr koncentrerad till fastigheter och infrastruktur.
Under planeringsperioden utgdr vatten och avloppsreningsinvesteringar hos Stockholm Vatten
och Avfall, skolinvesteringar samt nyproduktion av bostdder évervigande andel av
investeringsportfoljen. Det innebér att bolagen planerar for de hogsta investeringsnivierna
nagonsin. Totalt uppgér investeringarna till ca 48 mdkr under 2018-2020, eller 15,5-16,5
mdkr/ar. Den expansion som bolagskoncernen befinner sig i och de hoga investeringsnivierna
stéller stora krav pa genomforandekapacitet hos bolagen. Dessutom kriavs god kontroll av
byggprocessen, samt styrning och uppfoljning av investeringar och ekonomi. En god
ekonomistyrning &r en forutsdttning for att kunna planera, méta och f6lja resultaten av de
genomforda investeringarna och for att sékerstilla att erfarenheter tillvaratas sa langsiktigt
vardeskapande investeringar prioriteras och att den ekonomiska stabiliteten, pa langre sikt
upprétthills. Sjélvfinansieringsgraden beréknas dka under perioden frén ca 31 procent 2018 till
37 procent &r 2020. Aven andelen strategiska investeringar i nyproduktion planeras 6ka fran 63
procent till 69 procent.

Sammantaget driver koncernens bolag drygt 70 projekt 6ver 300 mnkr under den kommande
perioden. Flertalet avser bostadsprojekt, ca 40 stycken, samt nybyggnad och utveckling av
skolor, 22 stycken. Infér den kommande perioden maste bolagen, tillsammans med
koncernledningen, planera och samrada for att beslutsprocessen forankras hos intressenter och
kvalitén pd beslutsunderlagen ska uppritthallas. Samtliga projekt 6ver 300 mnkr ska beslutas
av kommunfullméktige.

Prioriteringar och konsekvenser/risker pa 5-10 ars sikt for SISAB

SISAB har prioriterat bolagets projekt i enligt med prioriteringsmodellen i stadens
investeringsstrategi. Rangordningen av projekten baseras 1 huvudsak pd ekonomiska kriterier
dér hansyn har tagits sdvil till nedlagda kostnader som till framtida ekonomiska &taganden.
Detta innebér att projekt dar genomforandebeslut ar fattat och som ligger i produktion har
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hogsta prioritet. Lagst prioritet far dirmed projekt som &r i ett uppstartsskede och har relativt
sma kostnader nedlagda. Vidare har hinsyn dven tagits till om projektet avser en ersittnings-
eller strategisk investering dar ersattningsinvesteringar har givits en hogre prioritet én de
strategiska. Ett antagande har gjorts att ersittningsinvesteringar dr en forutsittning for att
kunna fortsétta verksamheten. Dessutom kan ménga av dessa ersittningsinvesteringar medfora
lagre drifts- och underhéllskostnader. Darutover har ytterligare prioritet givits for exempelvis
projekt som har positiv miljoeffekt eller dér gymnastiksalar/idrottshallar byggs. For perioden
2018-2022 planeras for en investeringsvolym om 15,8 mdkr, varav 9,9 mdkr utgdrs av
strategiska projekt och 5,9 mdkr utgors av ersattningsinvesteringar.

Prioriteringar och konsekvenser/risker pa 5-10 ars sikt for Micasa Fastigheter

Micasa Fastigheter har prioriterat de storre projekten enligt befintlig investeringsstrategis
prioriteringsmodell. I forsta hand prioriteras bestdllda och paborjade ombyggnader och i andra
hand lokaler med foreldgganden fran Arbetsmiljoverket som utgdr tvingande krav for att kunna
uppritthélla verksamheten. I tredje hand kommer nyproduktion enligt Aldreboendeplanen och i
fjirde hand ombyggnation som syftar att sékerstilla fastigheternas tekniska status och minska
vakanser. Alla projekt foljer stadens investeringsstrategi och uppfyller verksamhetsmalet om att
alla dldre har en trygg alderdom och fér en dldreomsorg av god kvalitet”. Infor den kommande
5-10 arsperioden kommer bolagets planerade nyproduktion paborjas. Nir sa sker kommer
underhallsinvesteringarna fi nedprioriteras avsevart for att bolaget ska kunna upprétthalla en
finansiell balans.

Kommande forindringar i Aldreboendeplanen kan innebéra att omprioriteringar méste goras av
investeringarna for 2018-2020 avseende om- och nybyggnad av vard och omsorgsboenden.
Nya lagar och foreskrifter kan ocksd medfora 6kade kostnader och légre efterfragan med
pafoljande dkad vakansgrad och minskade intékter kan ocksé utgora en risk.

Foretag viljer att etablera sig i Stockholm
Stockholm ska vara en attraktiv stad for smaforetagare och det lokala niringslivet ska starkas
genom utvecklad foretagarservice och samverkan med offentliga och privata aktorer.

SBR avser att fortsétta sitt nuvarande investeringsfrimjande arbete samtidigt som det ar viktigt
att stindigt se nya mdjligheter och affarsmodeller. Ett sdrskilt fokus pa entreprendrskap bland
kvinnor och personer med utlindsk bakgrund &r prioriterat. Detta kan bl.a. ske genom att bidra
till foretagsetableringar i ytterstaden med fokus pa att utveckla potentialen till foretagande och
nyforetagande. Bolaget avser dven fortsdtta samarbetet med Start-Up Stockholm och
kompetensutveckling av foretag som &r etablerade och nystartade i ytterstaden. Ambitionen &r
att genom samordning och samarbete na fler foretag som ser behov av kompetensutveckling i
sin verksamhet. Bolaget har i detta arbete inlett ett samarbete med Familjebostdder och ser att
ett sddant uppdrag skulle kan utvidgas till 6vriga bostadsbolag inom koncernen.



19

I Rinkeby samarbetar Familjebostdder med fastighetsbolaget Byggvesta. Inom ramen for sin
satsning Rinkebyresan, ska bolaget lata upprétta “Ett center for unga och éldre kvinnor dir de
kan ldra sig om ledarskap och hur de startar ett eget foretag”, inspirerad av kvinnokooperativet
Yalla Trappan i Malmo.

Fler jobbar, har trygga anstillningar och forsorjer sig sjilva

Riktade insatser till unga och grupper som star langt fran arbetsmarknaden intensifieras under
perioden och stadens mal dr att langtidsarbetslosheten ska minska kraftigt. Insatserna stéller
Okade krav pé bolagen att ta emot langtidsarbetslsa, praktikanter, traineer, samt erbjuda
handledning och introduktion. Koncernens bolag kommer under perioden genom fortsatt
samarbete med arbetsmarknadsnimnden erbjuda platser for Stockholmsjobb, kommunala
visstidsanstéllningar och praktikplatser. Avgorande ér att goda forutsittningar ges for ett
langsiktigt arbete och engagemang bland bolagens anstillda.

For fastighetsbolagen dr det viktigt att studenter pé fastighetsutbildningar far nodvandig praktik
for att lindra den kompetensbrist som idag rader 1 branschen. For bl.a. Familjebostidder, SISAB
och Micasa Fastigheter planeras for tre olika satsningar for att stodja arbetet med att hjdlpa
minniskor till egen forsorjning. Dessa bestar av Stockholmsjobb', praktikplatser och
upphandlingskrav pa socialt ansvar genom sysselsattningsfrimjande atgéirder.

Tillsammans med arbetsmarknadsnimnden har Stockholm Business Region initierat ett arbete
for att skapa en bild av den lokala arbetsmarknaden, dess utveckling och tillvéxt. Syftet 4r att
mota det lokala naringslivet och dess arbetskraftsbehov. Inriktningen ar att tydliggora
kompetens- och utbildningsbehovet per stadsdel, skapa konkreta samarbetsmdjligheter mellan
stadsdelarnas néringslivssamordnare och jobbtorgens matchare for att fa fler i arbete samt bidra
till stadsdelarnas lokala utvecklingsprogram. Bolaget avser att utveckla detta arbete.

Sommarjobb

Sommarjobb kan vara ett forsta viktigt mote med arbetsmarknaden och en forsta mdjlighet att
fi erfarenhet och kontakter. For att utdka antalet kommunala sommarjobb ska stadens bolag
tillsammans med arbetsmarknadsndmnden fortsitta att samarbetet. For att forenkla
administration kommer flera av bolagen att rekrytera via stadens centrala system och utveckla
samarbetet med stadsdelsndmnderna. Utmaningen &r att hitta meningsfulla arbetsuppgifter samt
att utdka antalet feriejobb.

Bolagen stravar efter mangfald och en bra blandning mellan pojkar och flickor. For
bostadsbolagen som erbjuder majoriteten av bolagskoncernens sommarjobbsplatser rekryteras
frimst ungdomar som &r boende i deras bostadsomraden. Stockholmhem kommer vid
fordelning av platserna i 6kad utstridckning prioritera ungdomar av sociala skal.

! Stockholmsjobben #r stadens satsning pa att personer som uppbér forsorjningsstod pa grund av arbetsloshet erbjuds visstidsanstillningar
inom kommunens verksambheter.
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I samarbete med Start-Up Stockholm och arbetsmarknadsndmnden mojliggdr Stockholm
Business Region for unga att driva sommarlovsforetag inom ramen for feriejobb.

Administrativa projekt

Familjebostider, Svenska Bostéder, Stockholmshem och Micasa Fastigheter har upphandlat ett
nytt standardiserat fastighetssystem som gér under arbetsnamnet VERA och stér nu infor
implementeringen av systemet. Bytet av fastighetssystem forvintas bidra till effektivare
arbetssétt och okad transparens for fastighetsbolagen.

Det stadsovergripande projektet eDok har avslutat upphandlingen av ett gemensamt drende-
och dokumenthanteringssystem. Implementering av systemet ska pabdrjas hos de tre piloterna
Hagersten-Liljeholmen, Familjebostdder och Fastighetskontoret. For att sdkerstélla att det nya
arbetssittet fungerar pa ett bra sétt i staden dr samtliga bolag delaktiga i fordndringsarbetet. Nar
pilotinfoérandet dr genomfort kommer breddinforandet paborjas i samtliga bolag.

Enligt beslut 1 kommunfullméktige har Stockholms Stadshus AB genomftrt en forstudie av
l6neadministrativa tjdnster i bolagskoncernen. Under varen 2016 genomfordes en kartliggning
av respektive bolags kollektivavtal, vergripande I6neadministrativa rutiner, nuvarande
systemstod samt systemavtal m.m. Dérefter har en utredning genomforts for att undersoka hur
bolagskoncernen kan samordna mer kring fragan. Utredningen visar bl.a. att det finns
potentiella nyttor, bdde ekonomiska och kvalitativa, som gar att jobba vidare med. Parallellt
finns dven flera utmaningar att ta sig an for att ett projekt med gemensamma I6neadministrativa
tjanster ska bli framgangsrikt: att alla bolag jobbar utifrdin samma arbetsprocesser och standard
samt att det behdvs en samordnande funktion med kompetens inom omradet. Stockholms
Stadshus AB kommer att arbeta vidare med rapportens rekommendationer.

Stadens bolag och forvaltningar kommer fr o m 2017 arbeta 1 det gemensamma
ekonomisystemet Agresso och det nya koncernredovisningssystemet Ocra. De nya systemen
skapar forutséttningar for att under de kommande aren effektivisera de administrativa rutinerna
och ekonomiprocesserna.

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Stockholm éar en jamstilld stad diar makt och resurser fordelas lika

I Stockholm ska makt, mdjligheter och resurser fordelas jaimnt oavsett kon. En organisation
som préglas av jamstélldhet och mangfald bidrar till ett professionellt bemdtande som skapar
trygghet for medarbetare, arbetssokande, kunder och leverantorer. Bolagen har tagit fram CSR
(Corporate Social Responsibility) strategier for att fokusera sitt sociala samhéllsansvar.
Strategierna betonar jamstélldhetsaspekten och bolagen kommer arbeta vidare utifrdn dessa.
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Flera bolag arbetar aktivt med genusfragor vid rekryteringar, sirskilt i samband med
tillsdttningar av chefer samt vid rekrytering till yrkesgrupper dir det ena konet ar
overrepresenterat. Inom chefs- och medarbetarutveckling kommer ocksé utbildningsinsatser
med fokus pa mangfald-, tillgdnglighet- och genusfragor att genomforas hos bl.a.
Stockholmshem.

Bolagen arbetar under perioden vidare med I6nekartlaggningar och med att utveckla
konsuppdelad statistik bl.a. vad géller sommarlovsaktiviteter och jamstdllda forutséttningar péa
arbetsplatsen. Micasa Fastigheter kommer under perioden ta fram rutiner for att f6lja upp att
leverantorer respekterar de jdmlikhets- och jimstélldhetskrav som stélls i upphandlingar.

Jamstdlldhetsperspektivet dr en viktig del i utvecklingen av ytterstaden, dér flera gatubilder
domineras av pojkar och min. Bostadsbolagen kommer under perioden beakta feministiska
fragor i stadsplaneringen i syfte att jamstdlla mojligheten att nyttja lokaler och allménna ytor.
SGA Fastigheter kommer, utifrdn sin jamstilldhetskartliggning, identifiera vilka atgérder som
ar mojliga ur ett fastighetsdgarperspektiv genom bl.a. arbete med forstiarkt belysning.

De resurser som S:t Erik Forsdkring satsar pa skadeforebyggande arbete och de
forsdkringsersittningar som betalas ut ska fordelas pa lika villkor. Som ett led 1 det arbetet
analyserar bolaget historisk skadestatistik for att hitta eventuella olikheter.

Stadsteatern har en jimstilldhetsplan for perioden 2017-2019 med konkreta aktiviteter som
omfattar bolagets ansvar som arbetsgivare men dven mot publik och besdkare. Inom
verksamheten ska kvinnor, mén och 6vriga konsidentiteter beskrivas och gestaltas pa ett
mangfacetterat sitt sd att alla konstillhorigheter speglar alla sidor av manskligt liv.

En stad som lever upp till méiinskliga rittigheter och ér fritt fran diskriminering

En viktig del i att vara en stad som lever upp till médnskliga rittigheter dr att synliggora
exempelvis diskriminering. Den 1 januari 2017 borjade nya regler gélla for arbetsgivares arbete
med aktiva atgirder mot diskriminering och for lika rittigheter och mgjligheter.

Bolagen arbetar aktivt for att forebygga diskriminering och foljer upp det 1 bl.a. medarbetar-
och kundenkaiter.

Stockholmshem tilldimpar en sdrskild behandling av de enkétsvar i bolagets kundenkét som
anger om hyresgéisten kidnner sig diskriminerad. Detta for att s& langt det gar bringa klarhet i
om och nér diskriminering skett. Bostadsféormedlingen formedlar ldgenheter i ett transparent
kosystem utifran kotid, dér diskriminerande eller ovidkommande krav inte godkénns.
Uppf6ljning sker i samband med bolagets internkontrollarbete.

Stockholms Hamnar arbetar med etiska riktlinjer, bdde internt och externt, dér rutiner beskriver
hur medarbetare ska kunna rapportera oegentligheter. Stockholm Parkering fortsétter att arbeta
aktivt med méangfaldsfragor och ser flersprakighet som en tillgang vid rekrytering.
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Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstéllningsvillkor

Bolagen ska vara bra arbetsgivare som erbjuder goda arbetsvillkor 1 syfte att attrahera, utveckla
och behalla medarbetare. Genom satsningar pa kompetensutveckling, friskvardsbidrag, tidiga
insatser vid sjukskrivning och rehabilitering, aktivt arbete med arbetsmiljo och halsofragor
samt fackliga samverkansavtal skapas goda forutséttningar for ett hallbart arbetsliv. Koncernen
har medarbetare som forenar fordldraskap och forvirvsarbete, och det ska dven fortsatt vara
enkelt att kombinera.

Engagerade medarbetare och ett strukturerat och fortroendeskapande ledarskap ar
forutséttningar for att bolagen ska na sina mal, varfor ett aktivt arbete med att attrahera och
behalla personal ér strategiskt viktigt. Bolagen har utvecklat CSR-strategier diar fokusomraden
kring medarbetare lyfts och bolagen kommer arbeta vidare utifran dessa.

Vid rekryteringar efterstrivar flera av bolagen en jamnare konsférdelning, &ven om kompetens
ar avgorande. Bolagen vill spegla det mangkulturella samhélle vi verkar i for att 6ka
forstaelsen och mojligheten till bra bemdtande 1 olika situationer. Jimstilldhet, jimlikhet och
frihet frén diskriminering &r en sjilvklarhet, olikheter tas tillvara och flersprékighet &r
meriterande. Flera bolag genomfor arliga l1onekartldggningar for att identifiera eventuella
osakliga 16neskillnader.

Bolagen arbetar under kommande period med att minska sjuktalen. Behovet av att ndrmare
folja sjukfranvaro for att identifiera hélsorisker dr nddvandigt. SISAB ser 6ver mdjligheten att
hitta nya former for sjuk- och friskanmélan for att forebygga ohélsa. Bostadsformedlingen
planerar att arbeta med sdvil aktiva rehabiliteringsinsatser som proaktiva hélsofrimjande
Insatser.

Fastighetsbranschen har brist pa kompetens och personalomséttningen i branschen ér hog.
Samtidigt forvintas pensionsavgangarna bli stora i flera av bolagen. Darutdver ar
investeringstakten hog vilket gor att &ven rekryteringsbehoven vixer. Bolagen kommer under
perioden att prioritera arbetet med arbetsgivarvarumarket savil internt som externt.

Stadsteatern har genomgétt en organisationsutveckling och under perioden 16per
utvecklingsarbetet vidare for att mélet med den decentraliserade organisationen ska uppfyllas.

Stockholm ska vara en tillgiinglig och demokratisk stad dir invinarna har inflytande
I arbetet med att gora Stockholm tillgéngligt for alla krdvs att alla stadens bolag tar ett ansvar
och ser tillgénglighetsfrdgorna som en naturlig del i verksamheten.

Bostadsbolagens systematiska arbete med tillgdnglighetsfragor fortskrider. Vid nyproduktion
finns klara regler och dessa tillimpas om mojligt 4ven vid ombyggnader, savél inom
fastigheterna som utvindigt. Micasa Fastigheter har en tillgdnglighets- och atgirdsplan som
baserar sig pa den inventering som gors av fastigheterna vartannat till vart tredje ar, och
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stracker sig over flera ar. Bolaget bevakar 16pande att tillgédngligheten tillgodoses vid
ombyggnationer for att garantera en lagstaniva.

SISAB arbetar vidare med projektet ”Enkelt avhjilpta hinder”, dér etapp tre och fyra ar
planerade att genomforas under 2018, respektive 2019 och kommer omfatta ytterligare 31
skolor. Ett annat utvecklingsprojekt ar att i samverkan med utbildningsforvaltningen och
elevgrupper oka elevernas inflytande vid skolgardsutveckling och mdjlighet att paverka vilka
typer av aktiviteter som ska finnas pa skolgarden. Detta arbete ska fortsdtta under 2018.

Stockholms Hamnar fortsétter att under prognosperioden avsitta resurser for upprustning och
underhall av stadens kajer, i syfte att skapa trygga, attraktiva och tillgéngliga hamnomraden.
Stockholm Vatten och Avfall fortsétter med sitt [opande arbete att utveckla webblosningar for
att forenkla for sina kunder att gora drenden via webben.

Offentlig upphandling utvecklar staden i hallbar riktning

Stadens bolag har stor mgjlighet att genom krav i upphandling medverka till att hallbara varor
och tjénster utvecklas. Utifran bolagens forutsittningar och med hénsyn till respektive
upphandlingstyp, formuleras vilka krav som ska stéllas for att driva utvecklingen i en socialt
och miljomaissigt hdllbar riktning. Krav som stills analyseras utifrén eventuella konsekvenser
avseende ekonomisk héllbarhet.

Bolagen arbetar utifran stadens program for upphandling och ink6p med tillhérande
tillimpningsanvisningar som verktyg for upphandlingsutveckling och for att hoja
kunskapsnivan och ansvarstagandet i bolagens organisationer. Exempelvis har Stockholmshem
utifrdn programmet tagit fram ett inkdpsrad och en ny ink&psprocess som kommer
implementeras under perioden. Bostadsbolagen for en dialog for att enas om enhetliga krav
avseende sociala hdansyn i upphandlingar.

I flera av bolagens CSR-strategier dr ett fokusomrade att upphandling ska anvindas som
verktyg for att skapa forutsattningar for att fler aktorer ska bidra till ett hallbart samhélle, bl.a.
genom att minska arbetslosheten for grupper langt ifrdn arbetsmarknaden.

Under perioden kommer arbetet med de krav som stills inom t.ex. arbetsmiljo, arbetsvillkor,
antidiskriminering och inkluderande arbetsmarknad/kompetensforsorjning utvecklas ytterligare
hos bolagen som star for de stdrre upphandlingsvolymerna. Aven uppfdljningen av ingingna
avtal kommer att utokas i syfte att bl.a. stidrka affarsméssighet och attraktivitet hos bolagen som
bestillare men ocksa for att upphandling ska bli ett kraftfullt verktyg for utveckling.

Koncernledningens synpunkter

Bolagen under den kommande perioden
For att klara bostadsforsorjningen har stadens ldngsiktiga mal om att bygga 140 000 lagenheter
till 2030 kompletteras med ett kortsiktigt mal om att bygga 40 000 bostdder fram till 2020.
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Stadens bostadsbolag r en resurs i detta arbete. Uppdraget for stadens allménnyttiga
bostadsbolag &r att fordubbla sitt bostadsbyggande med fokus pa att producera hyresrétter med
rimliga hyror. Bolagen rdknar med att tillsammans paborja ca 12 800 bostdder under aren
2017-2019 jamfort med malet om 9 000 bostdder. Det innebar att bolagens planerade
nyproduktion motsvarar ca 30 procent av de totalt 40 000 nya lagenheter som staden nu
beddmer kommer att paborjas till 2020.

For att genomfora stadens mal dkar bolagens investeringar kraftigt under den
kommande trearsperioden. Det dr dérfor av stor vikt att bolagen uppritthéller en stark
resultatniva for att langsiktigt kunna finansiera dessa investeringar.

Stockholms Stadshus AB kommer vid behov 1dmna dgartillskott till Stockholms Hamn for
utbyggnaden av Norvik. Utdelningen till staden har preliminért berdknats till 1 200 mnkr,
enligt nuvarande planeringsforutsattningar for ar 2018-2020.

Moderbolaget foljer kontinuerligt stérre investeringsprojekt med langsiktiga eftekter for
stadens tillvéxt och ekonomi.

Bostadsbolagen gemensamt

Bostadsbolagen planerar en fortsatt hog investeringsniva for att klara kommunfullméktiges mal
om bostadsbyggande som ska uppgé till 2 500-3 000 bostédder per ar fran 2019. Investeringarna
finansieras dels via bolagets arliga resultat samt genom upplaning. Investeringstakten ér hog
och uppgar till mellan sju till dtta mdkr per ar och bolag under perioden. Andelen investeringar
som avser nyproduktion okar fran ca 60 procent till 75 procent 2020-2022. Andelen
egenfinansiering bedoms uppga till ca 40 procent vilket innebar en kraftigt 6kad upplaning
under perioden. Soliditetens utveckling maste darfor f6ljas nogsamt under perioden dé nivaerna
hos respektive bolag kan komma att ndrma sig kommunfullméktiges krav om 34 procent. For
att bolagen langsiktigt ska kunna hélla en hog investeringstakt och behélla handlingsutrymme
vid oforutsedda omvérldsforandringar behovs 0kade driftnetton. For att 4stadkomma detta
krévs kostnadsmedvetenhet, en mer strukturerad hyresséttning och lagre
byggkostnadsutveckling. Bolagen planerar for en 6kad andel avkastande strategiska
investeringar framfor erséttningsinvesteringar, vilket koncernledningen vélkomnar.

De tre bostadsbolagens investeringar uppgér till totalt ca 23 mdkr vilket motsvarar 48 procent
av den totala investeringsvolymen under planperioden. Ca 20,3 mdkr dr nyproduktion och
strategiska ombyggnationer och 2,6 mdkr rena ersittningsinvesteringar som enligt stadens
finansstrategi ska finansieras med egna medel. Volymen ersittningsinvesteringar har 6kat med
ca 800 mnkr sedan senaste planperioden. For att klara stadens mal for nyproduktionen anser
koncernledningen att bolagen 1 betydligt hogre grad ska fokusera pa nyproduktion, medan
ersittningsinvesteringar ska minskas.
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Svenska Bostiders investeringsniva ligger pa en fortsatt mycket hog niva. Bolaget bedomer at
nyproduktionsmalet kommer att uppnas under perioden. Andelen i ombyggnads- och
upprustningsprojekt motsvarar under 2018 mer dn hélften av planerade investeringar for att
sjunka till ca 34 procent ar 2020 da Jarvalyftet fasats ut.

Totalt foreslar bolaget investeringar om ca tre mdkr i ombyggnader och
erséttningsinvesteringar, vilka bedoms generera tre procent i avkastning. Nyproduktionen
planeras till ca fyra mdkr och genererar langsiktigt 6kande forvaltningsvolymer och
driftsresultat.

Koncernledningen understryker vikten av att bolaget langsiktigt bor striva efter en hdgre andel
investeringar 1 nyproduktion utifrdn kommunfullméktiges ambitioner om en dubblering av
nyproduktionstakten till 2019. Bolaget maste strdva efter en mer normal nivd avseende
underhallsinvesteringar, bade for att folja géllande lagstiftning och for att motverka behovet av
hyreshdjningar. I bolagets planeringsunderlag aviseras att erséttningsinvesteringarna delvis
kommer att lanefinansieras vilket strider mot kommunfullméktiges budgetdirektiv om att
ersittningsinvesteringar ska finansieras med egna medel. Mot denna bakgrund ska de
foreslagna underhallsatgirderna i borjan av perioden fordelas 6ver en langre tidsperiod for att
kunna finansieras av forbattrade overskott i driften.

Koncernledningen ser positivt pé att bolaget utdkat investeringarna i nyproduktion infor
perioden, men bedomer utifran tidigare ars utfall att bolaget méste utoka arbetet med att
genomfora och utveckla fler projekt i projektportfdljen for att mota
kommunfullmiktiges mal.

Bolaget bor ocksa bidra till att skapa boenden i befintliga fastigheter for prioriterade grupper
sasom nyanldnda flyktingar, ensamkommande flyktingbarn utifran stadens behov och dér s ar
mojligt.

Familjebostider har utokat sin investeringsplan och nar under planperioden den hogsta
investeringsvolymen av stadens bostadsbolag. Detta ger goda fOrutséttningar att faktiskt
uppné en dubblerad nyproduktion infor 2019. Den hoga investeringstakten och den
omfattande projektportfoljen dr en utmaning for bolaget att genomfora. Utmaningen
giéller savil organisatoriskt i projektskedet som i forvaltningsskedet d& bolagets volymer
Okar med ca 20 procent under de kommande fem &ren. Det ar fortsatt viktigt att bolaget
verkar for 6kad effektivitet och ldgre byggkostnadsutveckling.

I foreslagen tredrsplan aviseras ett vikande resultat pa grund av i huvudsak den héga
investeringstakten i nya bostéder vilka ger 6kade finansiella kostnader innan de genererar
hyresintdkter. Koncernledningen vill darfor framhalla att bolaget ska fortsdtta utveckla



26

driftsdverskott och resultat for att mota de 6kande finansiella kostnaderna som uppkommer vid
den nyproduktion som planeras.

Bolaget bor ocksa bidra till att skapa boenden 1 befintliga fastigheter for prioriterade grupper
sasom nyanldnda flyktingar och ensamkommande flyktingbarn utifran stadens behov, dér sé ar
mojligt.

Stockholmshems resultat efter finansnetto sjunker nadgot under perioden, frimst beroende pa
att de finansiella kostnaderna och en generell driftskostnadsdkning som dverstiger de generella
hyreshdjningarna. Bolaget har en ambitids investeringsplan, men beddmer inte att man fullt ut
klarar att fordubbla sin nyproduktion till 2019. Koncernledningen ser dock positivt pa att
Stockholmshem har en relativt jdmn investeringstakt 1 nyproduktion och en strategi att utoka
projektportfoljen.

Stockholmshem har dven ett stort atagande med att bistd SHIS i byggandet av tillfdlliga
bostadsmoduler for prioriterade grupper. Modulbostdderna ingdr inte i den ordinarie
investeringsplanen. Eventuell justering av bolagets investeringsplan foreslas tas i samband med
genomforandebeslut for de kommande projekten. Koncernledningen vill framhalla att bolagets
nyproduktion av modulhus utgor en affiarsverksamhet som bor redovisas separat inom bolaget
da forutsattningarna skiljer sig frin det ovriga fastighetsbestandet.

Bostadsformedlingen i Stockholm AB har kunnat sénka avgifterna for verksamheten genom
en kraftig tillvixt av kunder. Det ar fortsatt viktigt att Bostadsformedlingen arbetar for ett hogt
inflode av ldgenheter till formedling.

Nyproduktionen pagér hos bade privata och allménnyttiga fastighetsdgare, med planer pa ett
expansivt bostadsbyggande i hela regionen de kommande aren. En stor del av detta &r
hyresritter och studentbostider vilket gor att det finns goda mdjligheter for ett fortsatt okat
inflode av ldgenheter, bade for den reguljara formedlingen och for prioriterade grupper.
Koncernledningen ser positivt pa bolagets utveckling med ett 6kat samarbete inom regionen
och med flera fastighetsdgare. Flertalet av de lagenheter som formedlas for sérskilda grupper
kommer frén stadens bostadsbolag. Det dr angeldget att bostadsformedlingen, genom ett
fordjupat samarbete med externa fastighetsidgare, verkar for att &ven dessa 1 hogre utstrackning
medverkar till ett socialt hallbart Stockholm. For att medverka till ett socialt hallbart
Stockholm anser koncernledningen det nédvéandigt med ytterligare insatser fran bolaget
gentemot privata fastighetsdgare. I detta ingér ett 6kat antal forsoks- och traningsldgenheter
och sédnkta godkdnnandekrav.

Bostadsformedlingen ska genom sin verksamhet ocksd bidra till och underlétta ett 6kat
bostadsbyggande, t. ex. genom insatser vid evakuering.



Genom den planerade omlokaliseringen av verksamheten kommer bolaget pé ett positivt sétt
att medverka till utvecklingen av Soderstaden. Bolaget aviserar att en sdrskild halsosatsning
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gors under 2017. Koncernledningen vill betona vikten av att satsningen foljs upp och utvecklas

aven under den kommande planperioden for att minska sjukfranvaron.

Micasa Fastigheter riknar med ett positivt resultat efter finansnetto for perioden.
Intdktsnivin 6kar genom inflyttningar som medfor att vakanserna ligger pa historiskt
laga nivaer. Intékterna tillsammans med det 1dga ranteldget gor det mojligt att tillfalligt
Oka det inre underhéllet under trearsperioden. En nogsam bedémning av vilket underhéll
som bor genomforas dr dock nodvindig da. Efter planperioden sidnks resultatnivén,
vilket forklaras av att 6kade investeringar paverkar resultatet negativt genom
avskrivningar och réntekostnader.

Investeringarna, som i huvudsak ar strategiska ombyggnader, uppgar i feméarsplanen till
400-425 mnkr per ar i utgdngsldget. Koncernledningen bedomer att bolaget har gjort en
prioritering av de storre investeringarna utifrdn rimliga prioriteringsgrunder. De
planerade investeringarna i kombination med bolagets begransade soliditet ger en hog
kénslighet for rantefordndringar.

Koncernledningen ser positivt pé att bolaget har kunnat bidra till bostadsforsorjningen
for prioriterade grupper.

Koncernledningen anser att bolaget ska fortsétta det framgéangsrika arbetet under 2015
och 2016 och skapa fler boenden i befintliga fastigheter for prioriterade grupper.
Bolaget har genom markanvisningar utvecklat en projektportfolj for att kunna mota det
langsiktiga behovet av bostidder for bolagets mélgrupper. Under perioden lanseras tva
nyproduktionsprojekt, medan en lagre omfattning av ombyggnationer redovisas under
den senare delen av perioden. Den planerade expansionen och dvrig utveckling av
forutséttningarna for sirskilda boendeformer fordndrar mgjligheterna for bolagets
langsiktiga finansiering. Bolaget foreslas dérfor fa 1 uppdrag att i samrdd med
Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB revidera nuvarande ramavtal {6r
sdrskilda boendeformer mellan Micasa Fastigheter och staden. Samtliga projekt méste
utvérderas utifrdn ett kommunkoncernperspektiv, eftersom Micasa Fastigheter &r ett
allménnyttigt bostadsbolag och ska agera affarsméssigt.

Koncernledningen anser ocksa att bolaget ska arbeta med en aktiv fastighetsforvaltning
vilket kan innebédra savil forviarv som forséljning av fastigheter.

Stockholms Hamnar har fardigstéllt moderniserade hamnanlidggningar 1 Vértan och 1
Kapellskir. Infor perioden domineras bolagets investeringar av utbyggnaden av Norvik
som kommer ge en 6kad kapacitet for godstransporter och en flytt av
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containerverksamheten fran Virtan till Norvik. Investeringar om ca tre mdkr, planeras
under perioden. Av dessa avser ca 2,4 mdkr utbyggnaden av Norvik som pabdrjats
under 2016 och kommer férdigstdllas under &r 2020. Under genomforandet som
planeras under perioden dr det fortsatt viktigt att bolaget bevakar och sdkerstiller
utfallet i projektet. Detta géller sdvil kostnader som kommande intdkter fran
containerentreprendren sa att den nya hamnen langsiktigt bidrar till bolagets resultat.

Stockholms Hamns fastighetsbestdnd har blivit en viktig del av bolagets verksamhet och
ger goda mojligheter att fortsatt bidra positivt till bolagets verksamhet och resultat. Den

upprustning av exempelvis kajer som genomfors paverkar resultat och fastighetsvarden

positivt.

Stockholm Vatten och Avfalls verksamhet under perioden utgér ifrdn bolagets nya strategiska
plan. Bolagets kdrnverksamheter, rening och distribution av dricksvatten, avledning och rening
av avloppsvatten samt avfallshantering och atervinning ar fortsatt fokus. Bolaget kommer att
genomfora omfattande investeringar, bade 1 strategiska nyinvesteringar i reningsverken genom
SFA-projektet samt inom avfallsverksamheten i exempelvis avfallssorteringsanlédggningen i
Hogdalen. Ytterligare ett stort antal storre investeringar pagar 1 utveckling av anldggningar och
ledningsnét for att 6ka kapaciteten i takt med stadens tillvéxt och for att uppné stadens
miljoambitioner. Stockholm Vatten och Avfall planerar for investeringsvolymer som innebér ca
tre mdkr per ar. Av dessa utgor SFA ca en tredjedel, men dven utvecklingsinvesteringar i
Hogdalens sopsorteringsanlaggning om ca 700 mnkr samt exploateringsomrdden sdsom Norra
Djurgérdsstaden, Slussen och Arstafiltet ir betydande.

Stockholms taxor dr idag bland de l4gsta i landet. For att finansiera den fortsatta
utvecklingen berdknas taxorna komma behdva 6ka som en f6ljd av kapacitets- och
miljoinvesteringar 1 verksamheten. Bolagets storsta intéktspost, VA-avgifter, kommer
enligt bolagets berékningar att 6ka med fem procent 2018, bl.a. pd grund av 6kade
kostnader for projektet SFA. Under aren 2019-2020 beréknas intékterna 6ka som en
foljd av den okande befolkningen. Genom taxehdjning 6kar VA-avgiftsintdkterna med
ca 100 mnkr 2017 till 2020. Taxeintékterna fran avfall berdknas 6ka med ca 180 mnkr
under samma period eller ca 8 procent per 4r.

Den omfattande investeringsverksamheten innebdr en utmaning for bolaget da
sjalvfinansieringsgraden endast kommer uppga till ca nio procent. Detta kan innebéra en
tidsméssig forskjutning av ersittningsinvesteringar.

Koncernledningen anser att bolaget bor se ver planeringen for bolagets investerings-
verksamhet och mdjligheter till prioritering. Den hoga investeringstakten kommer att stilla
hoga krav pd organisation, verksamhet och medarbetare. Under senare ar har bolaget redovisat
stora avvikelser mellan budget och utfall. En bidragande orsak till detta dr stora
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verksamhetsfordndringar. Det dr angeldget att bolaget utvecklar processerna for en stabil
budget- och prognossékerhet.

SISAB ska ha en ledande roll i planeringsarbetet for utbyggnad av skolor och forskolor
1 takt med ett vixande Stockholm. Investeringarna berdknas till ca 10,4 mdkr under
perioden 2018-2020.

Koncernledningen ser positivt pa att bolaget planerar for fortsatt utbyggnad av skolor och
forskolor. For att uppna detta behdver bolaget fortsitta att i samradd med berérda nimnder och
hyresgéster verka for kostnadseftektiva l10sningar genom bl.a. standardisering. Under den
kommande planperioden ska SISAB fortsétta verka for projekt som ligger ldngre fram i
planeringen och det &r viktigt att vara med tidigt 1 planprocesser samt att bolaget tillser att mark
erhalls dven for kommande skolor och forskolor. Dartill 4r det betydelsefullt att konceptet
Framtidens Forskola utvecklas positivt.

Koncernledningen konstaterar att bolagets investeringsvolym &r mycket hog, men rimlig
utifran bolagets viktiga uppgift att ha en ledande roll arbetet for utbyggnad av skolor och
forskolor. I vissa ombyggnationer kan det ocksa handla om att uppfylla nddviandiga
fastighetstekniska lagar och krav. Bolagets utmaningar inom den kommande perioden ir att ta
fram kostnadseffektiva processer for nyproduktion och att sdkra mark i tidiga skeden.

Koncernledningen anser ocksé att bolaget ska arbeta med en aktiv fastighetsforvaltning
vilket kan innebéra sévil forvarv som forsiljning av fastigheter. Bolaget bor i storre
utstrackning 4n tidigare samarbeta med stadens nidmnder for att bidra till inhyrningar av
skollokaler for att kunna méta stadens 6kade behov av skolplatser, samt fortsétta se dver
mojligheterna att omvandla lampliga fastigheter till skolor eller forskolor.

Stockholm Globe Arena Fastigheters verksamhet omfattar samtliga arenor 1 Globenomradet
och ngjesdestinationen Tolv Stockholm 1 Tele2 Arenas gatuplan. Bolagets resultat efter
finansnetto under 2018 bedoms till -110 mnkr, vilket &r 24 mnkr béttre &n tidigare budgeterat
resultat, vilket frdmst beror pa sinkta finansiella kostnader. Bolagets resultatutveckling
forutstter full tackning via koncernbidrag. Bolaget behdver en 1dngsiktig finansiering och da
en relativt vasentlig post av bolagets kostnader bestar av rantekostnader och avskrivningar
kopplat till bolagets markinnehayv, dr det av vikt att avyttring av mark sker for att uppna ett
langsiktigt hallbart resultat.

Investeringarna uppgar under perioden till 35 mnkr per ér. Det avser olika typer av
reinvesteringar kopplat till fastighetsunderhall. I prognosen ingér inte moderniseringen
av de dldre arenorna, dd detta dr under fortsatt utredning och det har saledes dnnu inte
fattats nagot beslut om projektstart.



Koncernledningen ser vikten av att bolaget arbetar 1&ngsiktigt och fokuserat med bade
bolagets intidkter och kostnader under planperioden. Det bor ske genom forsdljning av
byggritter och aktivt arbete med att folja upp bade bolagets och hyresgésternas
ataganden och skyldigheter i befintliga avtal i uthyrningsverksamheten.

S:t Erik Markutveckling kommer under aren 2018-2020 fortsédtta med en aktiv
forvaltning av fastigheterna, vilket innebér en fortsatt uthyrning anpassat till tiden for
kommande stadsutveckling. S.t Erik Markutveckling kommer fortsédtta med att l6pande
prova forslag till forvirv av fastigheter i1 syfte att frimja stadens 1dngsiktiga
bostadsforsorjning.

Koncernledningen ser positivt pd bolagets utveckling med aktiv forvaltning och
anpassning for kommande stadsutveckling. Det dr ocksa angeldget att frimja stadens
framtida tillvixt genom nya strategiska forvérv i kommande utvecklingsomraden.

Stockholm Stads Parkering prognostiserar ett resultat for 2018 om 75 mnkr, vilket &r
ca 20 mnkr béttre &n i tidigare plan i budget 2017. Bolaget bedomer for dess framtida
intdkter att det finns en betydande osékerhet kring nya avtal och att loénsamheten 1 nya
avtal dr sdmre 4n 1 dldre.

Koncernledningen anser att bolaget ska arbeta proaktivt med framtida avtal och intdkter
1 egna anldggningar, bl.a. mot bakgrund av den nya parkeringsplanen med hérdare
reglering och hojda avgifter for boendeparkering.

Under perioden 2018-2020 berdknas de sammanlagda investeringarna till ca 1,4 mdkr dér
bolaget har stora investeringar i Hagastaden och Hjorthagen, med utgifter som dven faller ut
efter trearsperioden.

Stokab planerar att fortsétta bygga ut nitet 1 takt med marknadens efterfrdgan, som
under planperioden bedoms vara fortsatt hog.

Under 2018 kommer Stokab att flytta till nya lokaler, som kommer forstirka bolagets
mojligheter att arbeta mer flexibelt och projektorienterat. Framvéxten av 5G och loT-tjdnster
och efterfrdgan pé nya fiberanslutningar leder till att Stokab behdver anpassa
svartfiberinfrastrukturen. Okade siikerhetskrav leder ocksé till behov av investeringar i
sakerhetshdjande dtgirder, vilket ska inrymmas 1 befintlig investeringsbudget.

Under planperioden kommer det att vara av strategisk vikt att Stokab fortsatter utveckla
stamnatsinfrastrukturen for att klara den framtida 6kade generella efterfragan och garantera
tillgdngen pa konkurrensneutral svartfiber. Utbyggnaden av fiberinfrastrukturen i Stockholm
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skapar lika forutséttningar till digital delaktighet i hela staden vilket stérker forutsattningarna
for ett demokratiskt hallbart Stockholm.

Koncernledningen ser positivt pa att bolaget 1 stor omfattning bidrar till att Stockholms
stad har en vil fungerande och utbyggd fiberinfrastruktur. Det dr ocksa angeldget att
fortsitta utbyggnaden for att mojliggdra vixande behov till f6ljd av bl.a. allt mer
uppkopplade hem och en forstirkt generell efterfragan.

AB Stockholms Stadsteater planerar for ett resultat under 2018 i enlighet med tidigare
plan. Ar 2019 planeras en upprustning av de tekniska installationerna vid fastigheten vid
Sergels Torg. Verksamheten kommer dé bedrivas i befintliga lokaler pd Djurgédrden, i
Skirholmen och Villingby. Aven nya platser i ytter- och innerstaden kommer att provas
med en rad olika aktorer, bade inom staden och med externa samarbetspartners.

Bolaget budgeterar for investeringar om totalt 73 mnkr for perioden, varav en stor del
gdr ett nytt styrsystem vid Stora Scenen. Scenmaskineriet ska efter ca 25 ars drift bytas
ut vilket tidsméssigt kommer samordnas med upprustningen av de tekniska
installationerna.

Ar 2020 4tervinder verksamheten till Sergels Torg. Bolaget planerar verksamheten utifrin de
fasta resurser bolaget har. Rorliga kostnader berdknas minskas i samma niva som
intdktsbortfallet under ombyggnadsperioden.

Koncernledningen ser vikten av att bolaget verkar for att forbattra dess egenfinansiering
av verksamheten och positivt pd att bolaget avser att mota de ldgre intékterna med
motsvarande lagre kostnader. Bolaget bor ocksa verka for lagre fasta kostnader for
storre flexibilitet om intikterna fordndras.

Koncernledningen ser i dvrigt positivt pa att bolaget under perioden avser att bedriva
verksamhet pa nya platser i ytter- och innerstaden med en rad olika aktorer savél inom
staden som externa samarbetspartners.

Stockholm Business Region ska fortsitta samordna och utveckla regionen gentemot
néringslivet och marknadsfora Stockholm internationellt. Detta ska ske 1 ett néra
samarbete med néringslivet, for att attrahera besdkare och investeringar till regionen.
Samarbetet med Start-Up Stockholm for 6kad nirvaro i stadens alla delar ska fortsitta
och det lokala néringslivsarbetet ska stérkas i samarbete med stadsdelsndmnderna.

Koncernledningen ser positivt pad att bolaget i samarbetet med Start-Up Stockholm kan
utoka samarbetet med stadsdelsndmnderna. Koncernledningen vill ockséd poédngtera
bolagets medverkan i stadens ambitioner att stidrka niringslivet och antalet
arbetstillféllen 1 ytterstaden. Det ar darfor positivt att bolaget riktar insatser for att skapa

31



32

forutséttningar for nya investeringar och etableringar i utvecklingsomrédena Jarva och
Soderort,

S:t Erik Forséikring ska under perioden fortsitta att forsdkra stadens forvaltningar och bolag
enligt deras 6nskemal och i linje med stadens forsékringsplan. Vidare planerar bolaget att
fortsatt anpassa verksamheten till det EU-gemensamma regelverket for forsakringsbolag,
Solvens II som borjade gélla den 1 januari 2016. De nya reglerna stéller 6kade krav pa intern
styrning och kontroll med krav pé systematisk riskhantering

Dartill ska bolaget dven stodja staden i dess skadeférebyggande arbete med fokus pa
brandrisker och lagen om skydd mot olyckor. Bolaget ska formedla forsékringslosningar,
minimera forsidkringskostnaderna och forbéttra riskhanteringen for samtliga berérda enheter
inom kommunkoncernen. En kostnadseffektiv egen verksamhet uppnas genom att de
administrativa kostnaderna hélls sa 1aga som mojligt. Bolaget planerar inte for nagra storre
investeringar.

S:t Erik Livforsiikring planerar att under perioden fortsétta att forsdkra stadens bolag med
pensionsplanerna KAP-KL och PA-KFS.. Fran och med 2018 maste bolaget paborja
forberedelserna for det nya EU-gemensamma regelverket IORP II som ska trdda ikraft 1
januari 2020.

Intressebolag i Stockholms Stadshus AB

Fortum Virme samiigt med Stockholms stad konsolideras numera i stadens bolagskoncern
och frin 1 januari 2016 dger Stadshus AB 50 procent av bolaget. Resultatnivderna ér
ofordndrade, jamfort med foregdende ar, och lagt berdknade i avvaktan pa slutlig bedomning av
avskrivningar av 6vervirden och uppdaterad affarsplan frin bolaget. Verksamheten i Fortum
Virme bedrivs affarsméssigt pé ett rationellt och effektivt siatt med en stark miljoprofil.

De senaste drens situation med extremt ldga rintor och historiskt laga elprisnivéer har dven
fortsdttningsvis stor inverkan pa marknadens och bolagets utveckling. Bolaget gor
beddmningen att prisnivaerna pa fjarrvirmeverksamheten nominellt kommer att héllas
ofdérandrade under perioden.

Stockholms stad har en tydlig malséttning att de fossila brénslena i kraftvirmeverket i Vartan
(KVV6) ska minska successivt och vara avvecklade helt senast &r 2020. En inriktning ar
antagen i bolaget for avvecklingen av kolanvédndningen 1 KVV6. Miélet {or bolaget ar att kolet
ska ha fasats ut till 2022 istéllet for till 2030. En viktig del i detta ar att det 60 ar gamla
Hasselbyverket ska ersdttas med ett nytt kraftvirmeverk 1 Lovsta. Samtidigt frigors en attraktiv
tomt for bostadsbyggande. En annan viktig del 1 att kunna fasa ut kolet dr en fortsatt satsning
pa Oppen Fjirrvirme dir dverskottsvirme frin t ex datahallar och livsmedelsbutiker tas till
vara. For att mojliggora en avveckling av KVV6 kommer staden och Fortum Varme under



33

planperioden att tydligare samarbeta i syfte att skapa nya affarskoncept och partnerskaplosningar
som t.ex. produktionssamarbeten och Cool Village-10sningar.

Missfastigheter i Stockholm AB har i uppdrag att utveckla, arrangera och effektivt
genomfora massor, kongresser, konferenser och evenemang for hela regionens bésta.
Verksamheten drivs i tvd bolag, ett fastighetsbolag, Méssfastigheter i Stockholm AB och
Stockholmsmaissan AB som arrangerar massor och ovrig verksamhet. Stockholms Stadshus AB
ager 50,4 procent av aktierna.

Bolaget bedriver eventverksamhet dir innehéllet kraftigt pdverkar omséttning och I6nsamhet.
Bolaget har sedan tidigare stora skillnader i resultat mellan &ren. Bolaget har inlett arbetet med
att se over bade arbetssitt och organisation med malsittning att kunna effektivisera arbetet
ytterligare, for att mota effekterna av 16ne- och omkostnadsdkningarna genom bl.a. strategiska
prisdkningar.

Bolagets investeringsnivaer som ligger i verksamhetens grundbehov uppgar for perioden
2018-2020 till knappt 100 mnkr. Bolagets eventuella framtida beslut om strategisk inriktning
for verksamheten bedoms kunna paverka investeringsvolymerna under planperioden.
Koncernledningen ser dérfor att bolaget behdver fokusera pa investeringar som ar nddvéandigt
underhall av fastigheten eller sddant som i nértid ger positiva effekter pa verksamheten for dess
kunder och besdkare.
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2. Ekonomisk sammanstéllning for koncernen 2016 - 2020

3. Resultat efter finansnetto per bolag for tredrsperioden, bolagens och
koncernledningens forslag

4. Bruttoinvesteringar 2018 - 2022, bolagens och koncernledningens forslag
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