AB Stockholmshem

Ars- och hallbarhetsredovisning 2017

2017 firade Stockholmshem 80 ar, och jubileumséret blir det forsta verksamhetsar som vi gor en sarskild
hallbarhetsredovisning och rapporterar enligt Global Reporting Initiatives, GRI. Hallbarhetsfragor har sedan
starten 1937 varit i foretagets fokus, och att nu redovisa hallbarhetsarbetet enligt GRI &r inte bara en del i
agaren Stockholms stads mal om en i alla delar hallbar huvudstad. Vi tar ocksa ett naturligt steg i var egen
ambition att leverera en annu hogre kvalitet och ta ett annu stérre ansvar for att leverera boende och
boendeservice utan att riskera 6verutnyttjande av andliga resurser. Ett livsviktigt uppdrag for bade nuvarande
och framtida generationer och for att Stockholmshem ska kunna fira nya jubileer manga ganger i framtiden.

Trevlig lasning!

Aret 2017 i korthet

Resultatet efter finansnetto uppgick till 370 (377). Arets resultat efter skatt uppgick till 298 (200) miljoner kronor.
Nyproduktionen omfattade 670 (586) fardigstallda och 1 073 (1 276) paborjade lagenheter.

Tvaarsavtalet fran hyresforhandlingarna 2015 gav en hojning pa 0,68 procent den 1 januari 2017.
Investeringarna uppgick till totalt 1 949 (1 682) mnkr, varav 1 036 (911) mnkr avsag nyproduktion.

Inga fastighetsforvarv har gjort under aret.

Kassaflodet fran den lIépande verksamheten uppgick till 757 (737) mnkr.



VD har ordet AR 2017

“Var vision ar hundraprocentig: att leverera ett Valkomnande,
Bekvamt och Tryggt boende till alla hyresgaster, pa alla satt. Varje
dag.”

VD Eva Nygren. Foto: Janis Lukas

| februari i fjol var det jamnt 80 ar sedan Stockholmshem startade sin verksamhet, pa uppdrag av
Stockholms stads kommunfullméktige. Det som skulle bli ett av landets storsta bostadsféretag tog
1937 de forsta stapplande stegen och kunde senare samma ar erbjuda sina forsta hyresgaster ett
modernt och tryggt boende. Familjerna kom ofta fran elandiga forhallanden, ibland fran fuktiga och

dragiga nodbostader dar barnen kunde vakna med haret fastfruset i vaggen kalla vintermorgnar.

Stockholmshems syfte var detsamma da som nu, att skapa basta majliga forhallanden fér gamla
och nya stockholmare. Da var fokus sociala bostader for de allra fattigaste, nagot som sedan éver
hela landet skulle utvecklas till de vi dag kallar allmannytta. D& var ocksa hyresgasternas
beroendestallning till hyresvarden sa mycket storre, utsattheten enorm. De ekonomiska
stodsystemen var klumpigt kopplade till boendet. Ett exempel var att man fick rabatt pa hyran per
barn i hushallet. Vilket innebar att om man forlorade ett barn i spad alder — vilket inte var ovanligt —

sa gick samtidigt hyran upp.



Men det har gatt manga ar sedan dess. | dag star vara hyresgaster inte langre med mossan i hand
och relationen ar mer mellan kund och leveranttr. Precis som det ska vara. Vara hyresgaster —
vara kunder — har rétt att stalla hoga krav pa sitt boende och service fran oss. Och var vision ar
hundraprocentig: att leverera ett Valkomnande, Bekvamt och Tryggt boende till alla hyresgaster, pa

alla satt. Varje dag.

Rekordnojda hyresgaster

Darfor ar det ocksa oerhort roligt att konstatera att vi detta jubileumsar nadde vart hogsta nojd-
kund-index nagonsin. Aldrig tidigare har vara hyresgaster varit s ndjda med oss som hyresvard.
Det hande aven 2016, men vi lyckades folja upp detta med att 6ka vart serviceindex ytterligare

under fjolaret.

Det innebar att vi har okat vart betyg med fyra procentenheter pa sex ar, och detta fran redan héga
nivaer. Stockholmshem tillntr topp tre i landet i kategorin gigantféretag i Aktiv Bo:s matning
Customer Score Card, med ett resultat pa 83,3. Nastan 93 procent (92,7) av vara hyresgaster
sager sig kunna rekommendera oss som hyresvard till andra. Det goda resultatet ar frukten av ett
mycket metodiskt strategiskt kundndjdhetsarbete hand i hand med kundnéra medarbetares

engagemang i vardagen.

Den allmanna efterfrdgan av boende i Stockholm slog ocksa rekord — for vilken gang i ordningen?
— réknat i antalet bostadsstkande hos Bostadsférmedlingen. Nastan 600 000 personer ar nu

registrerade och 6ver 80 000 sokte aktivt fem eller flera bostader under fjolaret.

Het men nagot avkylnande byggmarknad

Efterfragan har de senaste aren drivit pa dverhettningen av en redan het marknad for
bostadsproduktion och upprustning. | bérjan av fjolaret var den fortfarande het, men sista tertialen
kom det alltfler rapporter om prisfall pa bostadsrattsmarknaden. Stort utbud av objekt, nya
amorteringskrav och minskande tro pa vardeokning framéver gjorde att byggherrar dampade takten
for kommande projekt. Nagra styrde om och andrade om sin nyproduktion fran bostadsratter till

hyresratter.

En 6verhettad byggmarknad satter kappar i hjulet for bade var nyproduktion och stora
upprustningsprojekt. Kostnaderna skjuter i héjden och de konkurrenskraftiga anbuden blir ibland s&
fa att vara projekt dessvarre forsenas. Forhoppningsvis kan en avkylning mot en marknad i béattre
balans forbattra forutséttningarna for oss att snabbare kunna starta nédvandiga nybyggen och

renoveringatr.



Standiga 6verklaganden av nyproduktion i Stockholm férsenar ocksa byggstarter, men det storsta
hindret for att na nyproduktionsmalen ar bristen pa byggbar mark. Under flera ar har
Stockholmshem varit framgangsrika i att sjalva leta upp och forvarva mark for exploatering till
bostader. Men den hoga efterfrdgan — och pristkningar — pa den mgjliga byggbara marken inom
staden har i praktiken stéangt den mdjligheten och vi & numera i stort sett helt beroende av

markanvisningar fran staden.

Nyproduktion av permanenta och tillfalliga bostader

Trots detta nar vi relativt langt i att na antalet byggstartade lagenheter for aret. Vi nar 450
byggstarter, aven om malet ar 600. Samtidigt fardigstallde vi 670 lagenheter vilket ar en 6kning
mot fjolarets 586. Ambitionen att 6ka volymen for varje ar ar fortsatt svar att nd. Projektportfoljen
maste Okas ytterligare for att fler

genomféranden ska bli verklighet i slutanden.

For tillfalliga bostader for nyanlanda flyktingar ar situationen annu tuffare. Marktillgangen ar
naturligtvis en stttesten &ven har, nar staden redan ar dammsugen pa byggbar mark for ordinarie
nyproduktion. Men a andra sidan sa kan tomter komma ifraga for tillfalliga bostader som av olika
skal inte ar lampliga for permanent produktion. Daremot sa ar opinionen mot tillfalliga bostader
manga ganger beklagligt hatsk och allt som kan éverklagas — saval upphandlingar som bygglov —
overklagas i varje mdjlig instans. Att fa fram moduler nar bygglov val har natt laga kraft har ocksa
visat sig svarare an forvantat. Resultatet under fjolaret blev att produktionen av tillfalliga bostader
blev mindre &n planerat och de 297 tillfalliga bostader som fardigstélldes kunde skapas i

nyproduktion eller ombyggnad.

Hallbarhet i fokus
Det ekonomiska resultatet for jubileumsaret 2017 innebar att vi nadde agarens krav och prognosen

pa 370 mnkr. Jubileumsaret blir det forsta verksamhetsar som Stockholmshem gor en sarskild
hallbarhetsredovisning och rapporterar enligt Global Reporting Initiatives, GRI. Hallbarhetsfragor
har sedan starten 1937 varit i foretagets fokus, da i form av social hallbarhet &ven om det inte
kallades sa da. Ekonomisk hallbarhet har ocksa varit naturligt redan fran borjan for att kunna
balansera aktiebolagets investeringar och drift. Och sedan snart tjugo ar har Stockholmshem haft

ett certifierat miljéledningssystem enligt 14001.



Att nu redovisa hallbarhetsarbetet enligt GRI ar bade en del i &garen Stockholms stads mal om en i
alla delar hallbar huvudstad och samtidigt ett naturligt steg i var egen ambition att leverera en annu
hodgre kvalitet och ta ett annu stdrre ansvar for att leverera boende och boendeservice utan att

riskera dverutnyttiande av andliga resurser. Ett livsviktigt uppdrag for bade nuvarande och framtida

generationer och for att Stockholmshem ska kunna fira nya jubileer manga ganger i framtiden!

Eva Nygren i mars 2018



Detta ar Stockholmshem

Stockholmshem &r Stockholms storsta bostadsféretag. Hos oss bor drygt 50 000 stockholmare —

lika manga som i en mellanstor svensk stad, eller drygt fem procent av alla stadens invanare.

P& Stockholmshem ar kunden alltid i fokus. Vi &r stolta 6ver att kunna erbjuda valkomnande,

bekvama och trygga hem for stockholmare.

Stockholmshem bildades 1937 och har sedan dess varit en av de storsta aktdrerna i huvudstadens

utbyggnad och framvéxt.

Stockholmshem &r ett kommunégt allmannyttigt bostadsforetag som ags av Stockholms stad och

ingar i koncernen Stockholms Stadshus AB.

Verksamheten &r renodlad mot forvaltning och uthyrning av bostdder. De kommersiella lokalerna

bestar idag framst av mindre lokaler i de egna bostadsomradena.

Fastighetsbestandet omfattar 398 fastigheter med drygt 27 000 bostadslagenheter och drygt 3 700
lokaler. Den totala bostadsytan uppgar till knappt 1,7 miljoner kvadratmeter och lokal- och

garageytan till drygt 341 000 kvadratmeter.

Arsomsattningen ar drygt 2,3 miljarder kronor. Fastigheternas bedémda marknadsvéarde &r 47,2
miljarder kronor och det bokférda vardet 18,6 miljarder kronor. Antalet anstéllda var 332 vid

arsskiftet 2017/20178.

Affarsidé och vision

Stockholmshems affarsidé
Stockholmshem ska &ga och hyra ut bostader i Stockholm. Stockholmshem ska skapa béasta

mojliga forhallanden for hyresgasterna sa att langa och goda hyresgastrelationer framjas.
Stockholmshem ska forvalta och utveckla fastigheterna sa att god tillvaxt i varde och kassaflode

uppnas.



Stockholmshems vision
Stockholmshems vision ar att erbjuda alla vara hyresgaster ett boende som pa alla satt ar Valkomnande,

Bekvamt och Tryggt. Varje dag.

Allan Edvalls gata i Ornsberg. Foto: Janis Lukas.
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Stockholmshems organisation ar funktionsindelad och administrationen finns till stérsta delen pa vart
huvudkontor pad S6dermalm. Dar sitter ledning, centrala stodfunktioner, kundtjanst och distrikt

Innerstad/Vasterort.

Forvaltningsorganisationen ar fordelad pa tre distrikt och personalen sitter pa distriktskontor ute i
bostadsomradena, inklusive de servicetekniker och specialister som star for fastighetsservice och

reparationer.

| var strategi ingar att vi prioriterar att ha egen personal for nyckelfunktioner kopplat till foretagets langsiktiga

roll som fastighetségare och fér de som arbetar néra hyresgasterna.

For stadning, parkskotsel, malnings- och andra underhallsarbeten samt ny- och ombyggnader anlitas sedan

lang tid tillbaka utomstaende entreprendrer och konsulter.



Medarbetare

Vid arets slut var antalet tillsvidareanstéllda pa Stockholmshem 332 (309) personer. Av dessa ar 9
(9) personer anstallda pa Stérningsjouren, gemensam for de kommunala bostadsbolagen. Antalet

nyanstallningar var under aret 79 (45) varav 60 (28) var nya tillsvidareanstallningar och 19 (17) var
langre vikariat eller allmanna visstidsanstallningar. Nio medarbetare fick under aret en ny tjanst

internt.

Personalomsattningen, det vill sdga antalet anstallda personer som slutat i férhallande till antalet
anstallda vid arets slut, uppgick till 11,1 (8,1) procent. Under 2017 avslutade 37 (25) personer sin
tillsvidareanstallning. Av dessa gick 13 (8) medarbetare i pension. Medarbetarna hade vid arets

utgang en medelalder pa 47 (48) ar. Medelaldern uppgick till 45 (46) ar for kvinnor och 48 (49) ar

for man. Andelen med langre anstallningstid &n tio ar var 39 (45) procent.

Antal anstallda (tillsvidare) 2017-12-31

Kvinnor Man Summa
Tjansteman 147 114 261
Fastighetsarbetare 3 59 62
Storningsjouren 3 6 9
Totalt 153 179 332

Kopta tjanster
For stadning, parkskotsel, malnings- och andra underhallsarbeten samt ny- och ombyggnader

anlitas sedan lang tid tillbaka utomstaende entreprendrer och konsulter.

Bemanning och kompetensforsorjning
Okningen av antalet anstallda har varit planerad och beror i huvudsak pa ett flertal storre projekt

och dkad takt i nyproduktionen. Ett antal nya tjanster har tillsatts inom framforallt
byggprojektledning. Aven pa forvaltningssidan har antalet anstéllda 6kat ngot da ett par tjanster
som tidigare bemannats med visstidsanstallningar permanentats i omraden vars fastighetsbestand
vaxer. Nya tjanster har dven tillkommit inom omradena projektekonomi, mark- och utemiljo,

projektkommunikation samt inom radonsamordning.



Therese ar kundtjanstchef pa Stockholmshem. Foto: Bengt Alm

Innehall och utformning av den externa webben har omarbetats och vi har tagit fram en film om
Stockholmshem dar medarbetare medverkar och berattar om sitt arbete har. Vi gjorde en
branschjamforelse under aret genom att delta i Nyckeltalsinstitutet. Jamforelsen visar att
Stockholmshem 6verlag star sig val i konkurrens med andra foretag i branschen. Aven i stadens
Index for Bra arbetsgivare, som bestar av tre delindex; Jamstalldhet, Attraktiv arbetsgivare och
Rekommendera arbetsplats, visade Stockholmshem goda resultat och hade hégre index inom alla

omraden jamfoért med index for alla bolag inom staden.

Feriearbete, praktik och trainee

For att attrahera framtida medarbetare och for att sékra framtida kompetensférsérjningsbehov,
erbjuder Stockholmshem bade feriejobb och praktikplatser i samarbete med yrkeshogskolor,
universitet och gymnasium. Under sommaren 2017 erbjéd vi 112 ungdomar feriejobb i samarbete
med stadsdelsforvaltningarna. Ungdomarna arbetade framst inom omradesskotsel av utemiljon i
vara bostadsomraden for att bidra till hyresgasters trivsel. Jobben ger ocksa ungdomarna en bra
introduktion till arbetslivet. Totalt erbjod Stockholmhem 19 praktikplatser inom olika delar av
organisationen varav 10 genom arbetsmarknadsinsatser. Vi anstéllde under aret tva traineer genom

SABOS traineeprogram, en ingenjér inom verksamhetsutveckling samt en energiingenjor.
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Stockholmshem har deltagit pa arbetsmarknadsdagar pa yrkeshogskolor och pa LAVA,
samhallsbyggarnas arbetsmarknadsdag pa KTH. | syfte att marknadsféra Stockholmshem som
arbetsgivare har representanter fran bolaget forelast for studenter om hallbarhetsfragor och
fastighetsforvaltning pa Fastighetstalang, utbildningsprogram for fastighetsservice. Bolaget har
aven representanter i ledningsgrupper for YH-utbildningar inom fastighetsférvaltning for att kunna

paverka utbildningen och sakerstalla en god kvalité.

Stockholmshem har ett socialt ansvar att medverka till stadens arbete med att fa fler i arbete.
Under aret 2017 har vi erbjudit tio personer praktikplats genom arbetsmarknadssatsningar och sex
personer har erbjudits Stockholmsjobb. Platserna riktar sig till personer som behdver komma in pa

arbetsmarknaden och till unga personer for att fa referenser och erfarenhet.

For att 6ka kundnojdheten inom rent och snyggt i vara allmanna utrymmen har Stockholmshem
startat ett sarskilt projekt och anstéllt en medarbetare som arbetsledare for sex miljévardar.
Uppgiften har varit regelbunden tillsyn av drift, skotsel och I6pande underhall av miljorum samt
omkringliggande utrymmen. Vi har utvarderat projektet som har gatt bra och vi ser positivt pa

resultatet. Projektet har lett till positiva kommentarer fran saval hyresgaster som ordinarie personal.

Kompetens- och chefsutveckling

For att utveckla chefer och medarbetare satsar Stockholmshem p& kompetensutveckling pa saval
fortagsovergripande som individuell niva. Vi ger alla nyanstéllda medarbetare en webbaserad
introduktion med ett utbildningspaket samt en fortagsovergripande introduktion dar de under tva
halvdagar far traffa bolagets avdelningschefer samt gora studiebesok inom verksamheten. Under
aret har vi aven tagit fram rollspecifika introduktionsguider for att stodja cheferna i den
individanpassade introduktionen. Flera chefer har under aret arbetat med grupputveckling pa sina
enheter for att starka samarbetet och 6ka forstaelsen for olikheter och de majligheter till utveckling
dessa skapar. Medarbetare och chefer har ocksa gatt individuella utbildningar inom bland annat

forvaltning, verksamhetsutveckling och ledarskap.
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For att 6ka kdnnedom om vald i nara relationer utifran ett normkritiskt perspektiv fick alla
Stockholmshems medarbetare under hosten utbildning inom omradet.

Utbildningsarrangor var Alla Kvinnors Hus, en ideell och partipolitiskt obunden organisation med
lang erfarenhet av att arbeta med valdsutsatta kvinnor och deras barn. Genom utbildningen fick
medarbetarna grundlaggande kunskaper om vad vald i nara relation innebar, hur man
uppmarksammar signaler, hur vald kan férebyggas samt till vilka instanser man kan vanda sig till

om man ser tecken pa vald.

Stockholmshem har under aret gjort stora satsningar inom chefsutveckling. Fokus har varit pa det

aktiva och kommunikativa ledarskapet och det 6vergripande malet har varit att gemensamt ta fram

"Stockholmshemschefen — vért uppdrag som chefer pa Stockholmshem". Aret avslutades med en

halvdag i december dar arets aktiviteter foljdes upp och "Stockholmshemschefen" fastslogs.

Arbetsmiljo

En god och saker arbetsmiljo bidrar bade till val fungerande verksamheter och ett langsiktigt
hallbart arbetsliv for medarbetarna. Chefer och medarbetare har ett gemensamt ansvar for att

skapa en god arbetsmiljo.

For att forhindra och férebygga ohélsa och olycksfall arbetar Stockholmshem aktivt och

systematiskt med att underscka arbetsforhallanden, bedéma risker och genomfora atgarder sa att

en god och saker arbetsmiljé uppnas. Stockholmshem accepterar ingen form av mobbning eller
trakasserier pa arbetsplatsen. Var arbetsmiljo ska praglas av 6ppenhet och alla individer ska

behandlas jamlikt och med respekt.

Stockholmshem framjar ocksa en god social och organisatorisk arbetsmiljo med ett 6ppet
arbetsklimat dar medarbetarna kanner delaktighet, engagemang och trivsel pa sin arbetsplats. |
den arliga medarbetarenkaten ser 79 procent fram emot att ga till arbetet och lika stor andel

uppger att narmaste chef skapar bra forutsattningar for delaktighet pd méten.

Bolaget har under aret genomfort ett flertal utbildningsinsatser inom sakerhets- och
arbetsmiljpomradet. Bland annat har fornyelse av certifikat i Heta arbeten genomforts samt

utbildningar i séakerhet pa tak och trygghets- och sakerhetsutbildning.
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Medarbetarenkat
Genom den viktiga medarbetarenkaten far vi varje ar bra underlag for att fortsatta arbeta med

verksamhetsutveckling. Ett tydligt ledarskap och ett aktivt medarbetarskap &r tva mycket viktiga
delar i den utvecklingen. |1 2017 ars medarbetarenkat fick Stockholmshem 81 i AMI; Aktivt
Medskapandeindex bestar av tre 6vergripande delindex, Motivation, Styrning och Ledarskap.
Liksom férra gangen ar ledarskapsindex fortsatt hogt, 83 (83). Aven motivationsindex visar pa en
hog niva, 81 (82). Styrningsindex ligger kvar pa ungefar samma niva 78 (79). Uppfdljning av

resultaten sker pa enhetsniva.

Friskvard
For att inspirera medarbetare till en hdlsosammare livsstil och for att forebygga ohalsa erbjuder

bolaget ett brett utbud av friskvardsaktiviteter, bland annat massage pa arbetstid till reducerat pris.
Vi har under aret dven erbjudit yoga en kvall i veckan. Stockholmshems medarbetare har ocksa
majlighet att kopa traningskort till Stockholms stads simhallar och andra tréningsanlaggningar, med
gym och grupptraning till subventionerat pris. Samtliga anstéllda & medlemmar i idrottsféreningen
som anordnar aktiviteter sdsom exempelvis bordtennis, badminton, bowling, dans, cykling och
tennis. Stockholmshem har &ven egna gym i anslutning

till alla arbetsplatser.

Sjukfranvaro

Den totala sjukfranvaron dkade fran féregaende ar och uppgick under 2017 till 5,0 (4,5) procent.
Langtidssjukfranvaron, det vill saga dar den sammanhangande sjukfranvaron motsvarar 60 dagar
eller mer, 6kade till 2,8 (2,4) procent.

Korttidssjukfranvaron okade nagot till 2,2 (2,1) procent. Den 6kade sjukfranvaron forklaras bland
annat av ett storre antal icke arbetsrelaterade langtidssjukskrivningar. Samtliga anstallda pa
Stockholmshem omfattas av en sjukvardsforsakring som underlattar snabba vardinsatser.

Ytterligare forebyggande insatser sker i samarbete med foretagshéalsovarden.
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Jamstalldhet och mangfald

Som en del av Stockholms stad bidrar Stockholmshem till ett hallbart Stockholm dar alla kan vaxa.
Tillsammans skapar vi en klimatsmart stad som utméarks av social, ekonomisk och demokratisk
hallbarhet. Stockholmshem utgar fran stadens gemensamma personalpolicy for att beskriva
forhallningssatt inom olika omraden och vilka férvantningar och krav vi som arbetsgivare har pa
medarbetare och chefer och vad de kan férvéanta sig av bolaget som arbetsgivare. Arbetsmiljépolicy
och riktlinjer inom arbetsmiljo, jamstalldhet och mangfald, mutor och representation, rehabilitering och

krankande sarbehandling féljs upp och revideras arligen.

Under aret gick alla enhetschefer igenom personalpolicyn med sina medarbetare med hjalp av de
spelverktyg som staden tagit fram. Stockholmshems varumarkeslofte "Huset" ska ocksd genomsyra
allt vi gor och ligger till grund for utbildningar inom kundbemotande saval som arbetet med
verksamhetsutveckling, chefsutveckling och vart interna samarbete. Verksamheten ska praglas av
Samarbete, Struktur, Effektivitet och Larande for att stédja arbetet med att leverera ett boende som ar

Valkomnande, Bekvamt och Tryggt for alla vara hyresgaster.

Stockholmshem ska vara en jamstélld arbetsplats dar inflytande och resurser férdelas lika mellan
konen. Bolaget genomfor arligen en omfattande I6nekartlaggning ur jamstalldhetsperspektiv. 2017 ars
kartlaggning visade inte pa nagra osakliga I6neskillnader mellan konen. Antalet kvinnliga
medarbetare tkade under aret och ar nu 46 (43) procent. Stockholmshem arbetar aktivt for en jamn
konsstruktur for ledande befattningar, ledningsgruppen bestar av 50 (50) procent kvinnor och andelen

kvinnliga chefer uppgar totalt till 39 (37) procent.

Antal 2013 2014 2015 2016 2017
Kvinnor 104 115 129 130 153
Min 175 180 181 179 179
Totalt 279 295 310 319 332
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Stockholmshems Overgripande malsattning ar att jamstalldhets- och mangfaldsarbetet ska ingad som
en naturlig del i all var verksamhet. Verksamheten ska praglas av uppfattningen att alla har och ska
tillférsakras lika rattigheter och mojligheter och darmed lika varde oavsett kdn, kdnsoverskridande
identitet eller uttryck, etnisk tillhdrighet, religion eller annan trosuppfattning, funktionshinder, sexuell
laggning eller alder. Medarbetarna ska kanna att deras insats i arbetet ar betydelsefull och att de har
ett ansvar for att medverka till goda arbetsforhallanden. Stockholmshem arbetar systematiskt mot alla
former av diskriminering saval externt som internt genom bland annat utbildning for chefer och
medarbetare, arlig I6nekartlaggning ur jamstalldhetsperspektiv, en kompetensbaserad
rekryteringsprocess och foretagsavtal med lika anstéllningsvillkor. Samtliga anstallda erbjuds

heltidsanstallning i bolaget.

| oktober 2017 genomfordes en gemensam mangfaldsdag for alla Stockholmshems medarbetare.

Dagen genomférdes som en inspirationsdag med forelasningar inom funktionsvariation, jamstalldhet,
mangfald och kultur. Malet med mangfaldsdagen var att 6ka intresse och forstaelse for olikheter och
skapa Okat intresse och kunskap om férdelarna med mangfald, saval internt inom arbetsgruppen som

i kontakt med hyresgaster och i samhallet i stort. Mangfaldsdagen var ett startskott for fortsatt arbete

med fragorna pa den egna arbetsplatsen.

Jonas Helgesson var en av foreldsarna under den mangfaldsdag som vi hall i oktober.

Foto: Stockholmshem.
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Utblick 2018

Under 2018 kommer vi att se en 6kad konkurrens och rorlighet av arbetskraften inom
fastighetsbranschen. Ju mer kunskapsintensiva arbetsuppgifter desto hégre konkurrens om
nddvandig kompetens. Desto viktigare blir det for Stockholmshem att kunna attrahera och behalla
sin arbetskraft. Att jobba langsiktigt och strategiskt med vart arbetsgivarvaruméarke kommer att vara
ett viktigt omrade for bolaget for att kunna behalla, utveckla och attrahera medarbetare. For att
starka arbetsgivarvarumarket kommer bolaget att utveckla saval ledarskap som medarbetarskap
genom bland annat utbildning, internkommunikation och goda anstallningsvillkor. Hallbarhetsfragor
inom social, ekologisk och ekonomisk utveckling &r viktiga fragor for bolaget och som kommer att
fa allt storre varde for varumarket saval internt som externt. | syfte till att erbjuda ett valkomnande,
bekvamt och tryggt boende kommer Stockholmshem att erbjuda sina hyresgaster en egen jour

som arbetar under helger med akut felavhjalpande atgarder.

Under 2018 planeras flera stora ansatser for att fortsétta digitaliseringen av Stockholmshem i syfte
att skapa ett modernt och effektivt stod for medarbetarna samt ge hyresgasterna fler digitala
tjianster och battre service. Grunden for arbetet ar det nya fastighetssystemet, Fast2, som infors
andra halvan av aret. Medarbetarna kommer under aret att genomga utbildningar i systemet och
samtidigt ga igenom

nya rutiner och arbetssatt. | samband med det nya fastighetssystemet kommer vi att lansera en ny

hemsida som mojliggor for ett battre kundbemdotande med fler e- tjanster.

Ett nytt intranat kommer att lanseras under aret pa en modern plattform som ger utrymme for
informationsutbyte och interaktion. Stockholmshem kommer under aret infora ett
projektstyrningssystem for att skapa bade effektivitet och kontroll Gver den stora projektportfolj for

ny- och ombyggnad av vara fastigheter.

Under hela aret kommer fortsatt satsning ske med utbildningar inom Jobba Smart Digitalt vilket
syftar till att 6ka medvetenheten kring digitala verktyg som finns for medarbetarna samt hgja

kunskapsnivan generellt kring digitalisering.
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GDPR (General Data Protection Regulation) trader i kraft den 25 maj 2018 och kommer med det
andra forhallningssattet till sekretess och datasakerhet. Stockholmshem har htg ambition kring den
digitala integriteten och har ett eget projekt for att forbereda foretaget infor lagstiftningen men

ocksa det kommande kontinuerliga arbetet.
Planering av Stockholmshems flytt av huvudkontoret till Skarholmen centrum intensifieras under

2018 med fortsatt designdialog och lokalprogram. Analys och planering av arbetsplatserna och

framtida kontorsutformning slutférs under aret.
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Stockholmshems ledningsgrupp

Stockholmshems ledningsgrupp. Fran vinster: Patrik Andersson, Anna Skéldebrand-Ljung, Linus Johansson, Eva

Nygren, Anna-Lena Alexanderson, Olle Torefeldt och Svante Larsson. Eva Lenngren saknas pa bilden.

Foto: Bengt Alm.

Eva Nygren, VD. Fodd 1956. Anstalld 2015. Tidigare erfarenhet: VD Telgebostader, Affarsomradeschef
Fastighets AB Forvaltaren, Forvaltningschef Stiftelsen Stockholms studentbostader, Omradeschef

Familjebostader, samt tjanster pa AMF Pension och Svenska Bostader.

Linus Johansson, vice VD, chef VD stab. Jur. Kand. F6dd 1972. Anstélld 2014. Tidigare erfarenhet:

Administrativ chef, vice VD Vasbyhem.

Anna-Lena Alexanderson, HR-chef. Fil. kand. PA. Fodd 1955. Anstalld 1991. Tidigare erfarenhet:
Personalhandlaggare Stockholms stad, Vin & Sprit AB.

Svante Larsson, ekonomichef. Civilekonom. Fédd 1960. Anstélld 2000. Tidigare erfarenhet: Fakto

Foérvaltning (egen konsultverksamhet), skatteansvarig, Svenska Bostader.

Eva Lenngren, chef Boende & Lokaler. Civ.ing. KTH, Lantmaterilinjen, inr. fastighetsek. Fodd 1960. Anstalld
2013. Tidigare erfarenhet: Fastighetschef Locum AB. Affarsomradeschef Ljungberggruppen AB.

Olle Torefeldt, chef Kommunikation & Marknad. Journalist, JH (JMK). F6dd 1963. Anstalld 1998. Tidigare

erfarenhet: Tidningen Folket, SvD, informat6r Lakarmissionen, marknadsansvarig svenska Amnesty.
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Patrik Andersson, chef Bygg & Teknik. Teknisk licentiat, KTH, Fédd 1959. Anstalld 2013. Tidigare

erfarenhet: avdelningschef och regionchef JM AB.

Anna Skoéldebrand-Ljung, Processchef VD-stab. Civilingenjor, KTH, Vag & Vatten, inriktning anlaggning
och milj6. Fodd 1970. Anstalld 1998. Tidigare erfarenhet: Stabschef Boende & Lokaler Stockholmshem. Miljo-

och kvalitétetsansvarig byggavdelningen.

19



Styrelse

AB Stockholmshems styrelse verksamhetsaret 2017. Foto: Bengt Alm

Fran vanster till hoger:

Kristin Selander, ledamot. Personalrepresentant Vision. Fodd 1962. | styrelsen sedan 2011.
Emilia Wikstrom Melin (S), suppleant. Fodd 1986. | styrelsen sedan 2015.
Stefan Svanstrom (KD), ledamot. Fodd 1972. | styrelsen sedan 2015.

Carl Cederschiold (M), suppleant. Fodd 1945. | styrelsen sedan 2008.
Georgios Tsiroyannis (V), ledamot. F6dd 1951. | styrelsen sedan 2015.

Billy Osth (M), suppleant. Fodd 1949. | styrelsen sedan 2015.

Lena Kling (L), suppleant. Fodd 1969. | styrelsen sedan 2017.

Kadir Kasirga (S), ordférande. Fodd 1975. | styrelsen sedan 2015.

Eva Arnqvist (V), suppleant. Fodd 1973. | styrelsen sedan 2018.

Sara Pettigrew (MP), ledamot. F6dd 1979. | styrelsen sedan 2015.

Fotios Stathis (MP), suppleant. F6dd 1966. | styrelsen sedan 2015.

Yvonne Fernell-Ingelstréom (M), ledamot. Fodd 1945. | styrelsen sedan 2017.

Bdrje L Eriksson, ledamot. Personalrepresentant Kommunal. Fédd 1954. | styrelsen sedan 2005.

Saknas pa bilden:

Bjorn Ljung (L), vice ordférande. F6dd 1962. | styrelsen 1999-2000 och sedan 2007.

Ewa Carlsson-Hallberg (S), ledamot. F6dd 1957. | styrelsen sedan 2015.

Tomas Vrcek (S), suppleant. Fodd 1974. | styrelsen sedan 2015.
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Styrelsearbetet 2017

Styrelsens arbetsordning syftar till att sékerstélla dess behov av information och beslutsunderlag
samt skapa forutsattningar for ett effektivt styrelsearbete. | arbetsordningen anges anvisningar for
styrelsearbetet, arbetsfordelning mellan styrelsen och verkstéllande direktéren samt instruktion for

ekonomisk rapportering.

Bolagets revisorer rapporterar varje ar personligen sina iakttagelser till styrelsen fran granskningen

och bedémningen av bolagets interna kontroll.

Under verksamhetsaret 2017 hade styrelsen sju ordinarie sammantraden. Protokollen ar offentliga
liksom arendena med vissa undantag, exempelvis upphandlings- och férvarvsarenden.

Styrelsehandlingarna skickas numera ut elektroniskt och finns att tillga via

insynsverige.se/Stockholm
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Agarens roll

Stockholmshem bildades 1937 och ar helagt bolag av Stockholms stad. Av Stockholmshems
bolagsordning framgar féremalet — och andamalet med — for bolagets verksamhet som ar att
forvarva fastigheter och tomtratter for att uppfora och férvalta bostadshus med tillhérande
affarslagenheter och kollektiva anordningar. Bolagets uppdrag ar ocksa att utféra liknande

byggnads- och forvaltningsuppdrag at Stockholms stad.

| enlighet med lagen om kommunala allmannyttiga bostadsbolag och bolagsordningen (SFS
2010:879) ska bolaget bedriva verksamheten i enligt affarsméassiga principer vilket innebar att
bolaget i princip ska agera likadant som langsiktiga privata fastighetsbolag. Dock alaggs bolaget
ett storre samhallsansvar inom vissa omraden. Lagen innebar ocksa att utdelning och 6verforingar
till &garen far ske enligt vissa forutsattningar och att det finns en beloppsmassig begransning hur

stor utdelningen eller dverforingen far vara utifran bolagets arliga resultat.

Styrning

Stockholms Stadshus AB ar moderbolag for stadens koncern som bestar av Stockholmshem och
ytterligare 15 aktiva dotterbolag eller underkoncerner. Kommunfullméktige har delegerat den
operativa dgardialogen till koncernstyrelsen, som tillsammans med koncernledningen &r agarens
verktyg for att utbva agarinflytandet. VD for Stockholms Stadshus AB ar stadsdirektéren och

ordférande ar stadens finansborgarrad.

Arsstamman ar formellt Stockholmshems hdgsta beslutande organ dar den enda aktieagaren
Stockholms Stadshus AB bekréaftar direktiven och budget som beslutats i kommunfullmaktige.
Moderbolaget kan utfarda kompletterande agardirektiv till dotterbolagen, oftast pa initiativ av
kommunfullmaktige. Nya direktiv antas déarefter i bolagets styrelse for att sedan tillampas i
Stockholmshems verksamhet.

Bolagsstyrelsens huvudsakliga uppgifter ar att se till att aktiebolagslagen fdljs, att agardirektiv foljs
och genomférs, faststélla strategin for verksamheten, sakerstélla att bolaget har en effektiv ledning,
félja upp och kontrollera ledningens férvaltning samt se till att &gare och omvarld informeras om

bolagets utveckling och ekonomi.

Bolagets VD tillsatts av styrelsen i en gemensam process med ledningen for Stockholms Stadshus

AB.
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Foto: Lennart Johansson
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Dotterbolag

Stockholmshem har fyra dotterbolag:

Vastertorp Energi AB (energi)
AB Stockholmshem Fastighetsnat (fibernat)
Bostads AB Hammarby Gard (bostader/lokaler)

Anser AB (lokaler)

Ars- och hallbarhetsredovisningen omfattar endast modern.
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Var styrmodell

Vision 2040 — Ett Stockholm for alla

Agardirektiv och

Kommunfullmaktiges Kommunfullmaktiges koncernstyrelsens
inriktningsmal mal for verksamheten mal for verksamheten
Styrmodell —

utgangspunkter for Stockholmshems planering

Agardirektiv Affarside Omvirlds- och Utvecklings-
och uppdrag och "Huset” kundanalys behov

Affarsplan

Omradesplaner Enhetsplaner
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Styrning och uppfoljning

Som kommunégt bolag styrs Stockholmshem av aktiebolagslagen, kommunallagen samt av andra
regler. Bolaget lyder ocksa under tryckfrihetsférordningen, offentlighets- och sekretesslagen och
lagen om offentlig upphandling, vilket staller hoga krav pa att bolaget analyserar och tolkar olika

situationer infor olika beslut.

Det ar Stockholms stads kommunfullméktige som anger och beslutar om Stockholmshem
overgripande mal, riktlinjer, uppdrag, agardirektiv, bolagsordning och det kommunala andamalet
for bolagens verksamhet. Agardirektiven beslutas i samband med budgeten fér Stockholm och

I6pande under aret beslutar kommunfullmaktige om kompletterande agardirektiv.

Kommunfullméktige utser Stockholmshems styrelse och tar aven stallning till beslut som ror
bolagen, som &r av stérre vikt eller principiell karaktar, t.ex. beslut om investeringar i bolagen 6ver
300 mnkr. Stockholmshems styrelse och ledning har det operativa ansvaret for att

kommunfullméaktiges beslut verkstéalls.

Bolagsstamman &ar Stockholmshems hogsta beslutande organ, dar aktieagarna,
d.v.s. kommunfullméktige, tar beslut i bolagets angelagenheter.

Moderbolaget Stockholms Stadshus AB svarar for koncernovergripande fragor, bl.a. strategisk
planering, ekonomisk kontroll, att dotterbolagen f6ljer agardirektiven samt att verksamheterna inom
bolagskoncernen koordineras, foljs upp och far det stod som de behdver. Uppféljningen sker

ldpande under aret och i samband med arsredovisningen.

Genom stadens ledningssystem ILS (Integrerad ledning och styrning) foéljer Stockholmshem
tertialvis upp efterlevnaden av de inriktnings som Kommunfullmé&ktiges angett i "Vision 2040 — Ett

Stockholm for alla”.

Stockholmshem granskas av auktoriserade externa revisorer och av lekmannarevisorer som ar
fortroendevalda av kommunfullmaktige. De externa revisorerna granskar rakenskaperna och den
finansiella informationen, medan lekmannarevisorerna granskar hur bolagen genomfért

kommunfullméktiges uppdrag och direktiv.
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Revisorer

Den auktoriserade revisorn med suppleant valjs av arsstamman. Lekmannarevisorerna valjs

avkommunfullméktige.

Oskar Wall, Revisor
Fodd 1975. Auktoriserad revisor, EY. Medlem i FAR. Vald for rakenskapsaren 2017- 2020.

Bjorn Olsson, Revisorssuppleant
Fodd 1961. Auktoriserad revisor, EY, vald for rakenskapsaren 2017-2020.

Amanj Mala-Ali (S), Lekmannarevisor
Fodd 1965. Vald till och med bolagsstamman 2019.

Sven Alf Lindeberg (M), Lekmannarevisorssuppleant

Fodd 1945. Vald till och med bolagsstamman 2019.
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Intriktningsmal och agardirektiv

Stadens agardirektiv
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Ett Stockholm som haller samman l sl L_—

Stockholm ar en stad med hogt bostadsbyggande dar alla kan bo, med
levande och trygga stadsdelar, dar sociala insatser skapar jamlika livs-
chanser for alla.
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Ett klimatsmart Stockholm

Stockholms miljo ar giftfri och transporter miljoanpassade. Mark-,
vatten- liksom energianvandningen ar hallbar och inomhusmiljon ar
sund.

A et A e

:. - b v254 X s T T I A A
S p " LR e

=3 & F =
| ¢ ¢

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Stockholm &r en varldsledande kunskapsregion med en langsiktigt hall-
bar ekonomi, dar fler jobbar, har trygga anstallningar och forsorjer sig

sjalva.
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Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Stockholm ar en jamstalld stad dar makt och resurser fordelas lika, dar
invanare har inflytande, som ar tillganglig for alla och dar ingen behover
vara radd for vald. Stockholms stad &r en bra arbetsgivare med goda
arbetsvillkor.
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Stockholmshems verksamhetsutvecklare Karoline Lofstedt tillsammans med hyresgasten Ayan som odlar i Skarholmen.
Foto Bengt Alm.

Agardirektiv i urval
Malsattningen for resultat efter finansnetto var 370 mnkr, vilket ocksa blev arets resultat.

Malsattningen var att paborja byggande av 600 bostader. Under aret borjades byggandet av 449 nya

bostader.

Under aret dverlamnade Stockholmshem 297 genomgangsbostader i SHIS Bostaders regi for prioriterade

grupper.

Stockholmshem ska arbeta for att 70 procent av boendes matavfall atervinns till 2020. | slutet av 2017 hade 7

514 hushall majlighet att atervinna matavfall, vilket 6versteg arsmalet om 7 200 hushall.

Stockholmshem ska tillsammans med 6vriga aktorer pa bostadsmarknaden bidra till en mer transparent,
rattvis och systematiserad hyressattning i Stockholms stad.

Forhoppningen ar att na en 6verenskommelse under 2018.
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Hallbarhetsredovisning

Stockholmshems vardekedja
Stockholmshem &r en langsiktig bostadsforvaltare, som ocksa bygger

nytt. Generationer flyttar in och ut hos oss. Staden far nya arsringar. Och bostaderna behover underhallas.

Stockholmshem har egen personal som arbetar med planering och projektledning av ny- och
ombyggnadsprojekt. Sjalva byggnationen genomfors av entreprendrer. Inom var fastighetsforvaltning tar vi

ocksa in leverantérer dar sa ar lampligt. Men oavsett om det ar Stockholmshems egen personal eller

leverantorer sa kanner Stockholmshem ett stort ansvar for att verksamheten fungerar pa ett hallbart satt.

ORVALTNN®
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Vara viktiga fragor och hur de hanteras

Nedan anges viktiga fragor kopplat till Stockholmshems vardekedja, och vad bolaget gor for att hantera dessa.

Nyproduktion Uthyrning Forvaltning Underhall Vaxande stad

med fler hem

Viktigafragor Viktigafragor Viktigafragor Viktiga fragor Viktigafragor

Miljo Antikorruption Miljo Miljo Omradesutveckling

Halsa och siakerhet Halsa och sakerhet Halsa och sakerhet Miljo
Boendeinflytand drsdrijni

Bostadsforsorjning Antikorruption oendeintlytande Bostadsforsorjning
Antikorruption Medborgarinflytande

Antikorruption

Sociala och rattvisa villkor

Vart arbetssatt Vart arbetssatt Vartarbetssatt Vart arbetssétt Vart arbetssétt

Stockholmshusen Stockholms bostadsformedling Processfor sikra och funktionella Var miljopolicy Var miljopolicy

Byggvarubeddmningen Riktlinjer for mutor och fastigheter Virt arbetsmiljdarbete Omradesutvecklingsprojekt

SHIS Bostad representation Var miljopolicy Process for samrad Lokala utvecklingsprogram
- i i Vart arbetsmiljéarbet

Nybyggnads- och Attestinstruktioner art arbetsmiljoarbete hyresgistinflytande Trygghetspaket

underhéllsprojekt Internkontrollplan for Dialoger med medborgare

Rilelinje for upphandiing Riktlinje fér upphandling
Var miljopolicy andrahandsuthyrning Riktlinjer fr mutor och representation Ekosystemtjanster

LOU

Hallbart byggande Riktlinjer for mutor och

representation

LOU

Projektet Rittvist byggande Attestinstruktioner

Projekteringsanvisningar Internkontrollplan Actestinstruktioner
Riktlinje for upphandling

T Internkontrollplan
Riktlinjer for mutor och

. Projekteringsanvisningar
representation

Byggvarubedomningen
LOU YEE g

Underhallsplan
Attestinstruktioner P

Internkontrollplan
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Intressentanalys 2017

Stockholmshem har manga viktiga intressentgrupper. Det ar viktigt for Stockholmshem att vara lyhort infor
intressenternas forvantningar pa bolaget avseende social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet. Dialoger med
vara intressenter sker [6pande i olika métesforum. For att aven fa en bild av férvantningar inom bredare
intressentgrupper skickas enkéater ut till medarbetare och

hyresgaster. UtifrAn dessa underlag har vi gjort en intressentanalys for att fa en tydlig bild av vilka fragor vi
behdver arbeta med. Stockholmshem avser att utveckla intressentdialogerna under 2018 for att de ska ge en

annu tydligare bild av férvantningar inom hallbarhetsomradet.

Se Stockholmshems viktigaste hallbarhetsfragor.
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Intressentanalys

Nedan ser du vilka fragor som enskilda intressenter lyfter och hur Stockholmshem arbetar med dessa.

Intressenter

Bostadshyresgdster

Lokalhyresgaster

Kanaler

Arlig kundundersokning
Samtal/méten med kundtjinst,
kundvardar, kundforvaltare
Trapphusinformation

Samradsmoten vid upprustningar

Kundférvaltare
Kundtjanst
Lokaluthyrare

Webbsida

Forvantningar Aktiviteter2017

Trygghet och sikerhet i och Utvecklad sophantering
utanfor fastigheterna
Service och Iépande skotsel Nya samverkansavtal med
Boendeinflytande (sarskilt
viktigt vid ombyggnad) hyresforhallanden
Tillgang till lediga, korrekt

formedlade bostader

Rimlig hyresniva
Hyreskontrakt som ger hyressattning
lokalhyresgast handlingsfrihet

Maijlighet till snabb kontakt

med forvaltning

Implementerad ny process for samrad

socialforvaltningen gillande oriktiga

Arbetar med marknadsmassig

Planerade aktiviteter 2018

Utveckla arbetet med sasongsanpassad
rondering

Fortsatt arbete med socialférvaltningen

gillande oriktiga hyresférhallanden

Forbattrad kundkommunikation via

webbsidan

Medarbetare Medarbetarundersékning Kommunikation med Beslut om enhetlig arbetstid Nyttintranat
Arbetsmiljsombud anstillda i samband med
Fackliga samrad forandringar
. Arbetsforhallande och
Utvecklingssamtal
arbetsvillkor
Loénesa
Utbildningstillfallen
Agarrepresentanter Styrelsemoten Tillhandahilla ett tryggt och Tillhandahalla bostader for nyanlinda Tryggt och sikert

Lopande dialog med VD sikert boende Utvecklat och implementerat ny Minska hyresbortfall p ga evakuering

Styrelsekonferens Nyproducera bostider

Vara hyresvard at SHIS

process for samréid Minska vakansforluster p g a tomstallningar

Arsredovisning Systematiskt arbete for att minska

Ha en ekonomi i balans underhallskostnader

Boendeinflytande (sarskilt
viktigt vid upprustning)

Hyresgdstforeningen  Hyresforhandlingar Hyresniva Utvecklat och implementerat ny Nytt hyressattningssystem

Samradsmoten Boendeinflytande (srskilt process for samrad
viktigt vid ombyggnad)
Leverantérer Upphandlingar Att LOUfoljs Skapa enhetliga upphandlingsmallar ~ Folja upp leverantorers loner och arbetsvillkor

Lopande dialog under avtalstid Kartlagga hindren for leverantorer vid inom branscher med okad risk for

Korrekta avtal med

Avtalsuppfoljningsmoten byggupphandlingar oegentligheter

balanserade avtalskrav

Bra bestillare

Stockholms stad Samverkan i olika projekt Aktiv aktor i stadsdelar Stadsdelsutvecklingsprojekten Stadsdelsutvecklingsprojekt i Skarholmen

Bagarmossen SmartUp och Tillhandahaller férsoks- och

Mboten kring stadens krav pa Goddialog L )
Stockholmshem Ta socialt ansvar for utsatta GrowSmarter traningsligenheter samt bostiader genom
Tillhandahaller férsoks- och SHIS
grupper

traningsligenheter samt bostader

genom SHIS

Branschorganisationer Medlemsmoten och ndtverk via  Hyressittning Nytt hyressattningssystem

Fastighetsagarna och SABO Kompetensforsorjning
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Vara vasentliga omraden

Intressentdialoger, agardirektiv, omvarldsbevakning och egna erfarenheter ligger till grund foér den bedémning

Stockholmshem gor av vilken paverkan var vardekedja har pa ekonomi, miljé och samhalle.

Bedomningen inkluderar leverantorskedjans paverkan, Stockholmshems direkta paverkan och de avtryck

som hyresgaster gor som vi kan ra éver. De omraden av storst vikt ar:

Milj

Soendeiniytan®®
Bostadsforsorjning
Miljo
Boendeinflytande

Omradesutveckling

Hélsa och sékerhet
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Bostadsforsorjning

“Fler hem och lagre trésklar”

Efterfragan pa bostader i Stockholm motsvarar inte tillgangen. Det dventyrar Stockholms
mojligheter att vaxa, manniskors mojlighet att utvecklas och leder i varsta fall till hemloshet. For att
snabbt och billigt kunna bygga nya bostader har Stockholmshem tillsammans med Svenska
bostader, Familjebostader, forvaltningar inom Stockholms stad och leverantérer utvecklat
"Stockholmshusen". Dessa byggs utifran ett industrialiserat arbetssatt som forenklar planprocessen

och minskar byggkostnaden genom att standardiseringen ger stordriftsférdelar.

Stockholmshems ambition ar att vara ett bostadsbolag for alla stockholmare, oavsett inkomstniva
och bakgrund. Att bo hos Stockholmshem ska vara valkomnande, bekvamt och tryggt.
Stockholmshem sanker trésklarna for de som har svart att fa en bostad pa grund av social
problematik genom férmedling av forsoks- och traningslagenheter samt "BostadForst".

Stockholmshem &ar ocksa hyresvard for SHIS Bostader, Stockholms stads bostadssociala resurs

som erbjuder genomgangsbostader med korttidskontrakt.

Pa Folkparksvagen i Solberga planerar vi att bygga tva Stockholmshus. lllustration: White arkitekter. (Bilden

ar beskuren)
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Systematisk hyressattning

Sverige har ett unikt system for hyressattning som bygger pa kollektiva forhandlingar mellan
fastighetsagare och hyresgastféreningen och utgar fran ett bruksvardessystem. Att hyressattningen

ar rimlig ar avgoérande for bruksvardesprincipens legitimitet.

Bruksvardesystemet har fatt kritik for att inte motsvara hyresgasternas varderingar och darmed
utgora ett missvisande underlag for hyressattning. De senaste aren har darfor fastighetsagare och
hyresgastforeningar pa allt fler orter borjat arbeta med sa kallad systematisk hyressattning, vilket
innebar en poangsattning av olika bruksvardesfaktorer sa att hyran battre speglar hyresgasternas
varderingar.

Stockholmshem har under 2017 tillsammans med dvriga allmannyttiga bostadsbolag i Stockholms
stad forhandlat med Hyresgastféreningen for att hitta en modell for systematisk hyressattning i

Stockholm. Foérhoppningen ar att parterna ska na en 6verenskommelse i borjan av 2018.

Underhall av fastigheter

Stockholmshem har en stor utmaning i att underhalla vara aldre fastigheter. For att prioritera de
viktigaste behoven har bolaget en underhallsplan som Iépande uppdateras. Underhall kan bl
kostsamt for bade Stockholmshem och vara hyresgaster. Darfor ar bolaget angelaget att
underhalla pa ett effektivt satt. Under 2017 har bolaget aven utarbetat en modell for att bedoma
underhallsarbetets konsekvenser och paverkan pa boende, fa 6kad medvetenhet om hyresgasters
kostnadskanslighet, behov och efterfrdgan. Férhoppningen &r att det ska leda till battre beslut i

arbetet med underhallsprojekt.
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Vart miljoarbete

Stockholmshem arbetar fér att géra boendemiljon sund och trygg och for att
bolagets verksamhet ska ge sa liten paverkan pa miljon och klimatet som mojligt. Att hyresgasterna

har maojlighet att leva hallbart ar ocksa viktigt.

Verktyg, styrsystem och samarbeten

Miljdarbetet pa Stockholmshem planeras, styrs, genomfors och féljs upp genom det
miljoledningssystem som utvecklats i foretaget och som ar certifierat enligt den internationella

standarden 1SO 14001.

Stockholmshem tillampar systemet Byggvarubedémningen for att bedéma material och produkter
som anvands i verksamheten. | var nyproduktion bygger vi generellt med ambitionen att uppna

SILVER i det svenska systemet for miljdcertifering, Miljébyggnad.

Genom engagemang och samarbeten i organisationer som SABO, Fastighetsédgarna, Sweden
Green Building Council, Byggvarubedémningen samt Sustainable Innovation stddjer bolaget

utvecklingsprojekt for ett energi- och resurseffektivt samhalle.

Foto: Bengt Al
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Hallbar energianvandning

Uppvarmningen av fastigheterna ar Stockholmshems stérsta utslappspost av koldioxid. Bolaget
arbetar med en rad atgarder for att optimera energianvandningen med bibehallen komfort for

hyresgasterna. Under 2017 har energianvandningen paborjat en nedatgdende trend.

En bidragande faktor till den nedatgaende trenden &r att bolaget lagt mer fokus pa driftoptimering
genom injustering av system och anlaggningar. Det har lett till effektivare processer samt att
bolaget har atgardat manga av de fastigheter som tidigare har genererat aterkommande

driftproblem.

Under aret togs beslut om en snabbare process for att aktivera underhallsmedel som minskar
energiforbrukningen. Exempel pa sadana atgarder ar injusteringar av varmesystem, atgarder for
okning av verkningsgrad pa varmepumpar och

ombyggnader av varmecentraler. En energieffektiviseringsgrupp har bildats, som ska definiera

atgarder for att uppna vidare energieffektiviseringar.

Under de narmaste aren ska bolagets alla byggnader energideklareras och ett hundratal
byggnader ska energikartlaggas. Under 2017 har bolaget upphandlat och paborjat dessa

deklarationer och energikartlaggningar.

Stockholmshem deltar aven i utvecklingsprojekt och samarbeten for att energieffektivisera

bestandet sa langt det gar, t ex genom EU-projektet GrowSmarter.

Stockholmshem har i manga ar arbetat mot malet att f bort gas och olja ur varmeproduktionen och

i april 2017 stangdes den sista oljeeldade varmepannan.

Energiforbrukning inom organisationen

Total bransleforbrukning, icke-fornybara kallor 341 MWh
Total bransleforbrukning, fornybara kallor 7 068 MWh
Total konsumtion el 50 348 MWh
Total konsumtion varme 269 209 MWh
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Energiintensitet inom organisationen (GRIl-indikator 302.3)

Normalarskorrigerad virme, el samt bransle (pellets) till uppvarmning 168.6 kWh/m2

Utslapp totalt (GRI-indikatorer 305.1 och 305.2)

Total Scope | 388 ton CO2e
Total Scope 2 (market-based) 25 740 ton CO2e
Total Scope [+2 26 128 ton CO2e

Utslapp CO2e/kvm

Total Scope | 0,2 kg CO2/m2

Total Scope 2 (market-based) 14 kg CO2/m2

Elanvandning med fornyelsebar el

All el vi kdper in for fastighetsdrift &r 100 procent Bra Miljoval el enligt Svenska

Naturskyddsféreningens markning. Bolaget arbetar for att 6ka den egenproducerade elen i form av

solenergi framst genom installation av solceller.

e

Stockholmshems energianvandning minskar hela tiden,
och all el | fastighetsdriften ar Bra Miljoval.
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Sund inomhusmiljo

| det I6pande forvaltningsarbetet hanteras inomhusmiljofragor for att sakerstélla god ventilation,

minska risker och hantera eventuell forekomst av innemiljoproblem.

Farre &n 0,5 procent av Stockholmshems bostader har radonvarden dver 200 Bg/m3 luft. Vi
arbetar kontinuerligt med justeringar av ventilationen for att sdnka

radonhalten i lagenheter med hogre halter an riktvardet 200 Bg/m3. Ytterligare atgarder i form av
franluftsflaktar eller radonsugar installeras vid behov. Den langtidsmatning bolaget genomfor varje
ar i ett 1000-tal lagenheter ger nya objekt som inte klarar riktvardet. Under 2017 har dessa

patraffats i andra fastigheter an tidigare sanerade.

Under 2017 deltog Stockholmshem i ett forskningsprojekt for att undersdéka inomhusmiljon i
energieffektiva byggnader i Norra Djurgardsstaden i Stockholm. Projektet genomfordes i
samarbete med IVL Svenska Miljdinstitutet och Stockholm stads Kemikaliecentrum. | studien
mattes bland annat luftféroreningar och partiklar. Resultatet visade att alla matvarden 1ag inom

rekommenderade riktvarden.

Foto: Bengt Alm
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Under%202017%20deltog%20Stockholmshem%20i%20ett%20forskningsprojekt%20(https:/www.ivl.se/toppmeny/pressrum/nyheter/nyheter---arkiv/2018-02-07-innemiljo-%20i-energieffektiva-byggnader.html)%20för%20att%20undersöka%20inomhusmiljön%20i%20energieffektiva
Under%202017%20deltog%20Stockholmshem%20i%20ett%20forskningsprojekt%20(https:/www.ivl.se/toppmeny/pressrum/nyheter/nyheter---arkiv/2018-02-07-innemiljo-%20i-energieffektiva-byggnader.html)%20för%20att%20undersöka%20inomhusmiljön%20i%20energieffektiva

Fuktcontrollers finns vid alla nybyggnadsprojekt och bullernivder mats for att faststalla att tillatna

gransvarden inte 6verskrids i bostaderna. For att undvika material och produkter som kan vara

skadliga for milj6 och hédlsa anvands Byggvarubedémningen, dar Stockholmshem ar aktiv medlem.

Det ar ett verktyg for att miljobedoma material och produkter, bade vid nyproduktion, ombyggnad

av gamla hus samt i férvaltningen av fastigheterna.
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Hallbar mark- och vattenanvandning

Valskoétta och tillgangliga miljéer ar viktiga for trygghet och trivsel i ett bostadsomrade och
Stockholmshem arbetar kontinuerligt med att utveckla miljerna runt vara hus, bade i nya och
gamla omraden. Har ar bolagets arbete med stadsdelsutveckling och stadsodling en bidragande
faktor, t ex i Bagarmossen och Hasselby déar tidigare outnyttjade ytor under 2017 utvecklats till nya

levande motesplatser.

Under varen 2017 upphandlades stadsodlingscoacher som kan fungera som pedagogiskt och

praktiskt stod till bade hyresgaster och Stockholmshems personal.

Att engagera hyresgaster i utemiljon ar ett satt att hoja trivseln och tryggheten i ett omrade. Har en av vara

yngre hyresgaster i Rinkeby. Foto: Bengt Alm.

Att ta tillvara naturens egna funktioner genom att arbeta med biologisk mangfald och
ekosystemtjanster ar en viktig del i vart hallbarhetsarbete. For att inspirera och underlatta for
boende att engagera sig i det arbetet har Stockholmshem upphandlat stadsodlingscoacher och
biodlare. Ett antal stadsodlingsprojekt pagar i vara bostadsomraden. Bikuporna engagerar ocksa

manga, i Stockholmshems bestand finns i dagslaget ett tiotal bikupor.
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| Bjorkhagen har ett pilotprojekt pagatt under 2017, for att utveckla arbetet med ekosystemtjanster i
samband med gardsupprustning. Bjorkhagen kommer aven inga i ett storre samverkansprojekt
med flera svenska stader kring samutnyttjande och samférvaltning av resurser i utemiljon i

samband med att stader fortatas.

| slutet av aret paborjade vi i samarbete med miljdinstitutet IVL ett nytt projekt — Grona testbaddar i
Solberga. Projektet genomfors inom ramen for EU-projektet Gron BoStad och fokuserar pa att hitta

I6sningar kring lokal dagvattenhantering samt hantering av mat- och parkavfall.

Med anledning av nya utmaningar och pagaende klimatférandringarna har bolaget paborjat arbete

med att bedoma var det behover vidtas atgarder for att klimatanpassa fastigheter.
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Resurseffektiva kretslopp

Att Stockholmshems hyresgéster kan kallsortera sitt avfall dar de bor ar viktigt bade for resurseffektivitet och
for att de ska kanna att de har majlighet att bidra till en battre miljo. | de flesta omraden finns miljorum med
ett antal fraktioner for forpackningar, bland annat papper, plast, metall och glas. Oftast finns ocksa finns

aven behallare for batterier, lysror och el- och teknikskrot.

Resultatet i den arliga kundundersékningen visar att antalet hyresgaster som anser att mojligheten att

kallsortera ar ganska eller mycket bra har 6kat med en procentenhet fran 79,5 till 80,5.

Bolagets langsiktiga malsattning ar att det ska vara majligt for alla hyresgaster att sortera sitt matavfall. Idag
har omkring 7 500 (av totalt 27 000) av Stockholmshems hushall majlighet att sortera ut sitt matavfall,

genom avfallskvarnar i koket eller sarskilda gréna eller bruna pasar beroende pa system for hushallsavfall.

Antal Stockholmshemshushall som har majlighet att sortera matavfall
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Vid ny- och ombyggnation av insamlingsstéllen for hushallsavfall valjer vi i forsta hand maskinella I6sningar

som bottentommande behallare eller sopsug, i enlighet med stadens riktlinjer.

Stockholmshem verkar for en minskad materialatgang i verksamheten och har som malsattning att tillvarata
det avfall som uppkommer pa ett resurseffektivt satt. Under 2017 har kallsortering av férpackningar och

matavfall inforts pa bolagets huvudkontor.
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Genom ett nystartat samarbete med Emmaus har tio karl for atervinning av textil stallts ut i ett antal
bostadsomraden. Karlen placerades ut i december 2017 och fram till arsskiftet samlades drygt 900 kg textil

in. Fler karl kommer under 2018.

TACK FO

7 500 av vara hushall kan sortera sitt matavfall. Nytt under
2017 ar textilatervinning i samarbete med Emmaus.
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Hallbar mobilitet

Utslappen fran Stockholmshems egna fordon star for en mycket liten del av de totala utslappen. 97
procent av bolagets driftbilar ar miljoklassade. Bolagets fordon ar utrustade med alkolas och ISA,
ett system foér miljo- och hastighetsanpassad

korning. Samtliga bilar har &ven friktionsdéack.

Under aret har bolaget undersokt forutsattningarna att ge omradestekniker eldriven lastcykel istallet
for bil. Bolaget har bestallt en cykel som testas under 2018. For att hjalpa alla Stockholmshems
medarbetare att géra hallbara resval har bolaget tva eldrivna poolbilar och fem elcyklar for resor i

tjansten.

Genom upphandling stélls krav for entreprenérer samt leverantdrer av varor och tjanster relaterat

till fordon och arbetsmaskiner samt vilket bransle och i vilkken méngd som anvéands.

For att underlatta for hyresgasterna att transportera sig klimatsmart erbjuder vi alla som hyr bilplats
majligheten att fa laddplats for elbil. Ett utredningsarbete kring pooltjanster for el- och lastcyklar har
lett till dialog med flera aktérer om att leverera sadana tjanster i fler bostadsomraden. En

lastcykelpool finns redan i Bagarmossen och ytterligare en &r p& gang i Arsta.

Under aret har vi tecknat avtal om en elbilspool i ett av Stockholmshems bostadsomraden.
Elbilspoolen lanseras i bérjan av 2018 i Valla torg i Arsta, som en del av EU-projektet
GrowSmarter. | samma omrade lanseras aven ett leveransrum for hyresgéasternas varuleveranser,

dit varorna levereras med cykel.

Tillsammans med Familjebostéder och Svenska bostader har ett arbete startat med en gemensam
upphandling av bilpoolsentreprendr. Tanken ar att bolagen far mojlighet att gora avrop fran avtalet

nar behov av bilpool uppstar for nybyggnationsprojekt.
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Foto: Mostphotos
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Boendeinflytande

Att bo i hyresratt ska vara enkelt och smidigt, men det ska ocksa finnas majlighet att paverka sitt
boende. Stockholmshem har ett lag- och avtalsstadgat samarbete med Hyresgastféreningen. Det
ar fundamentalt for foretaget att fullgéra sina plikter och skapa en god relation till
Hyresgastforeningen. Bolaget vill ocksa underlatta den I6pande dialogen med hyresgaster och
tillgodose deras 6nskemal. Darfor ser vi utvecklingen av dialogformerna med hyresgéasterna som

en viktig utmaning.

Inom omradet boendeinflytande lade vi under 2017 stort fokus pa att forbattra och fortydliga
samradsprocessen vid ombyggnationer med hyresgastgodkannanden. Arbetet syftade till att
tydliggora information och garantera de boende inflytande i samband med de hyresgastsamrad
som foregar storre renoveringar och ombyggnationer. Nar den nya processen togs fram
sakerstalldes ocksa att processen hanterade samtliga punkter i det nya boendeinflytandeavtalet
som traffats med hyresgastforeningen. Till exempel ser processen till att de boende alltid far
majlighet att vélja mellan olika standardnivaer. Den utvecklade processen har gett goda effekter,

med exempelvis effektivare samradsmaten med tydligare och enhetliga budskap. Malet ar nojdare

kunder och farre dverklaganden till hyresnamnden.

Var hyresgist Teresa flyttade under 2017 tillbaka till sin nyrenoverade trea i Arsta. En del i var strategi for
kundnojdhet ar att satsa pa battre kommunikation i renoveringsprojekt och vi har sett goda resultat under

aret. Foto: Bengt Alm
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Omradesutveckling

En grundlaggande ambition hos seriésa hyresvardar ar att skapa bostadsomraden for hyresgéaster
att trivas i. Stockholmshem stravar efter att ga ett steg langre; vi vill att vara hyresgaster ska vara
stolta dver sina bostadsomraden. Genom en aktiv forvaltning som tar sin utgangspunkt i lokala

potentialer utvecklas omraden dar bolaget har stort bestand.

De senaste aren har Stockholmshem arbetat med omradesutvecklingsprojekt i Hokarangen och
Bagarmossen, "Hallbara Hokarangen" och "Bagarmossen SmartUp". Syftet har varit att i nara
samarbete med boende och lokala aktorer stimulera till en positiv utveckling i dessa
bostadsomraden. Projekten har resulterat i nya arbetssatt som har fatt spridning inom
Stockholmshems forvaltning. Ett exempel ar hur vi arbetar med att utveckla lokala centrum med
skyltning, ett annat hur ett lyckat koncept med trygghetsskapande odling frAn Bagamossen

Smartup utvecklades vidare i ett av vara omraden i Hasselby, i form av en utomhuslagenhet.

Ytterligare ett exempel pa vad projekten lett till ar ett brukaravtal for odlingslotter som vi kan
erbjuda vara hyresgaster i samtliga omraden. Att ta vara pa intresset for odling hos manga

hyresgaster gor att vi kan skapa trivsel, gemenskap och levande miljéer som férebygger otrygghet.

Arbetet med omradesutveckling kraver samarbeten med fler aktorer. Ett exempel pd samverkan ar
den dialog Stockholmshem har med Bagarmossen Reslilience Center och KTH-féretaget Local
Life. Tillsammans har de utvecklat en digital plattform for 6kad lokal sammanhalining.
Stockholmshem kommer under varen 2018 presentera och foresla ett test av plattformen med

Skarholmens fastighetségare.

Vara omradesutvecklingsprojekt har visats sig ge langsiktigt hallbara effekter for lokal utveckling,
men aven majligheter att sprida nya arbetssatt till vart 6vriga bestdnd och samarbetspartners.
Darfor haller vi nu pa att ta fram en strategi for omradesutveckling, for att systematisera och

kvalitetssékra kommande omradesutvecklingsprojekt.
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Utdver omradesutvecklingsprojekten har Stockholmshem de senaste aren arbetat med sarskilda
satsningar for att 6ka tryggheten i vara bostadsomraden. Det handlar om allt fran investeringar i
fastigheter sasom belysning och kallarupprustningar till sociala projekt. En viktig utgangspunkt for
Stockholmshems arbete med sociala projekt ar de ska vara inkluderande och inte diskriminera

grupper. Projekten ska ocksa bedrivas effektivt mot uppsatta mal.

Stockholms stad har tagit fram lokala utvecklingsprogram for att bidra till en positiv utveckling i

stadens alla stadsdelar. | de omraden dar Stockholmshem har ett betydande bestand deltar

bolaget som en aktiv part i detta arbete.

Vid Beata Sparres grand i Hasselby har en ny miljo vaxt fram under aret. Fran att ha varit en gra och trist yta
har den forvandlats till en utomhuslagenhet, med planteringar och belysning som bidrar till en tryggare och

trivsammare entré till Hasselby torg. Foto: Spades Tradgardsanlaggningar
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Halsa & sakerhet

Hyresgasters halsa och sédkerhet ar en av Stockholmshems viktigaste fragor — liksom fragan om vara

medarbetares och leverantorers halsa och sékerhet.

Goda boendemiljoer

Att tillhandahalla goda boendemiljéer ar grunden i Stockholmshems erbjudande till sina hyresgaster. Hemma,
dar man ofta tillbringar mycket tid, ar det sarskilt viktigt med en sund miljo. En god inomhusmiljo i bostader
och lokaler innebar att manniskor inte tar skada av att vistas dar. Det bidrar ocksa till att kundnéjdheten halls

pa en hog niva.

Stockholmshem ska alltid leva upp till lagkrav och andra regler. Stockholmshems arbete med god
inomhusmiljo inkluderar egenkontroll, myndighetskontroll och systematisk hantering av brister i inomhusmiljon.
Har foljer nagra exempel pa hur Stockholmshem arbetar med sina hyresgéasters halsa och sakerhet och vilka

resultat vi har natt under aret.

Fukt ar det vanligaste missforhallandet i en bostad som kan leda till halsoproblem da giftiga och allergena
partiklar frigors. Ett viktigt satt att forebygga fuktproblem ar att ha valfungerande ventilation. Stockholmshem
foljer gallande lagstiftning och genomfor I6pande sa kallade OVK-besiktningar. Fuktcontrollers ska aven finnas

vid alla nybyggnadsprojekt. Vid vattenskador finns en process som beskriver hur skadan ska hanteras.

Radon &r en gas som naturligt finns i luften, marken och vattnet. Att bo i en miljo som innebar langsiktig
exponering av héga halter radon 6kar risken for att drabbas av lungcancer. Stockholmshem féljer géllande
lagstiftning och genomfor I6pande radonmétningar. Om en langtidsmatning visar pa radonférekomst éver
uppsatta riktvarden ska lagenheterna atgardas. Det ar ett arbete som gors systematiskt och i tydliga steg.

Farre an 0,5 procent av vara bostader har radonvarden 6ver 200 Bg/m3 luft.

Giftfria material. For att sékerstélla att inga giftiga material byggs in i fastigheter anvander Stockholmshem
Byggvarubeddmningens kriterier. Samtliga produkter ska vara granskade och rekommenderade eller
accepterade enligt Byggvarubedémningen. Till exempel erbjuds enbart golvmattor av linoleum fér att undvika
giftiga @mnen. Som vagledning har Stockholms stad tagit fram en kemikalieplan for att sakerstélla att stadens
verksamheter fasar ut anvandningen av farliga kemikalier med sikte pa ett giftfritt Stockholm 2030. Alla

relevanta avtal foljer kemikalieplanen.
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Brand. Stockholmshem har ett systematiskt brandskyddsarbete som involverar
egen personal och extern expertis. Bland annat gor vi I6pande funktionskontroller av rékluckor och

rondering av utrymningsvéagar. Under 2017 foérekom 20 fall av brander hos Stockholmshem.

Skadedjur ar ett vaxande problem fér manga fastighetsagare. Ocksa inom Stockholmshem har
antalet skadedjursarenden okat under senare ar. For att komma till ratta med det har vi utvecklat
nara samarbeten med saneringsféretag och tydliga arbetsprocesser for att snabbt sanera eventuell

forekomst av skadedjur. Under 2017 inkom 1 621 anmaélda fall av skadedjur till Stockholmshem.

Buller. Vid nyproduktion av bostader mats alltid bullernivaer for att faststalla att tillatna
gransvarden inte 6verskrids. Da hyresgaster stors av buller ska en matning goras for att bedoma

nivan av storning i relation till normerna.

Inomhustemperatur. Bolagets riktlinjer och I6fte till sina hyresgaster ar att innetemperaturen ska

ligga runt 20-21 grader.

i
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Foto: Bengt Alm.
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Medarbetare och leverantorer
Genom systematiskt arbete och l6pande riskbedémningar arbetar Stockholmshem for att ha en

god arbetsmiljo. Arbetsmiljoarbetet ska inga som en naturlig del i den dagliga verksamheten och
vid forandringar, exempelvis omorganisationer och néar nya arbetsmetoder ska inféras. Arbetet ska
omfatta alla anstallda, aven inhyrd personal och entreprencrer. De géller ocksa vid distansarbete,
till exempel nar arbetstagaren utfér arbete i sitt eget hem. Stockholmshems uppmuntrar chefer att

ge sina medarbetare och skyddsombud mdgjlighet att medverka i arbetsmiljdarbetet.
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Riskanalys

Stockholmshem genomfor arligen en risk- och sarbarhetsanalys. Modellen som anvands ar
gemensam for Stockholms stads bolag och forvaltningar. Utifran analysen tas atgardsplaner fram,

nedan presenteras nagra risker och hur bolaget arbetar med dessa.

Brander

Omfattande brander innebar risk for liv och hélsa och medfér stora skador och kostnader.
Stockholmshem arbetar darfor I6pande med det systematiska brandskyddsarbetet. Arbetet
innefattar bland annat kontroller av rokgasluckor, tatning av brandceller och fria utrymningsvéagar.

Déarutover informeras boende om brandsakerhet.

Sociala risker

Stockholmshem har ett brett fastighetsbestand och i vissa omraden finns risk for social oro. For att
minska sociala klyftor bidrar Stockholmshem bland annat med arbetsmarknadssatsningar, som
deltagare i Stockholms stads satsning med lokala utvecklingsprogram samt som aktiv

upphandlande organisation for att minska risken fér svart arbetskraft.

Hot, vald och annan brottslighet
| arbetet pa Stockholmshem maéter man alla typer av manniskor och ibland uppstar hotfulla

situationer. FOr att rusta personalen for den typen av handelser, har samtliga medarbetare under
varen 2017 genomfort en trygghetsutbildning. Utbildningen omfattar bland annat hur dessa

situationer kan férebyggas och hanteras.

For att gora Stockholmshems bostadsomraden sakrare, installerar bolaget trygghetspaket.
Trygghetspaketen innebar bland annat forbattrad belysning, nya forradslosningar och elektroniska
lassystem, vilket minskar risken for att obehoriga kommer in i fastigheterna. Genom lopande
ronderingar sakerstalls ocksa att belysning finns pa lampliga platser och fungerar. Bolaget har

dessutom startat pilotprojektet Rattvist byggande for forbattrad kontroll av byggarbetsplatser.

Olyckor

Arbetsmiljdolyckor och andra olyckor i anslutning till bolagets fastigheter &r en realitet som bolaget
arbetar aktivt for att forebygga. Det gor vi bland annat genom krav vid upphandlingar, rondering av
hyresgésternas boendemiljo samt genomfdrande av arbetsmiljéutbildningar och anvandande av

avsedd skyddsutrustning.
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Vader och klimathot
Klimatférandringar skapar risk for 6kande vattenfloden, dkande vattennivaer och férsamrad

hallfasthet i mark samt temperaturférandringar. Stockholmshem kommer darfor sarskilt granska,

bedoma och berakna riskerna bolaget behdver ta hénsyn till och hantera.

Kompetensforsorijning
Under senare ar har konkurrensen och rérlighet av arbetskraft 6kat inom fastighetsbranschen. Det

blir darfor allt viktigare for Stockholmshem att kunna attrahera och behdlla arbetskraft. Ett gott
ledarskap ar en av forutsattningarna for att vara en attraktiv arbetsgivare. Darfor arbetar bolaget
med Stockholmshemschefen, ett program for att forbattra det aktiva och kommunikativa
ledarskapet. Arligen gérs dven en medarbetarenkét. | stadens méatning Index for Bra arbetsgivare

visade Stockholmshem goda resultat och hade hogt index inom alla omraden.
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Antikorruption

Stockholmshem arbetar med I6pande internkontroller utifran en internkontrollplan. Vid dessa
kontroller granskas interna arbetssatt sa att beslutade arbetsprocesser foljs. For att halla god
ordning avseende ekonomisk hantering har bolaget en attestinstruktion. Avseende korruption finns
det tva omraden som identifierats som sarskild riskfyllda inom bolaget. Det &ar arbetet med
upphandlingar och uthyrningsverksamheten. Nedan redovisas hur bolaget arbetar med dessa

risker.

Upphandling

Stockholmshem lyder under Lagen om offentlig upphandling (LOU). Det stéller krav pa att bolagets
upphandlingar har tydliga kravstéllningar kopplade till verksamhetsbehov, miljé och socialt
ansvarstagande. Forfarandet som stadgas i LOU innebar att storre upphandlingar maste utlysas
enligt ett visst forfarande och anbuden varderas utifran ett forfarande som minskar risken for
korruption. Inom Stockholmshem &r medarbetare skyldiga att ocksa vid mindre ink6p som

overstiger 30 000 ta in anbud fran minst tre leverantorer.

Forutom LOU lyder vi under koncernregler fran Stadshus AB och Stockholms stad. Stockholmshem
har darfor antagit stadens Riktlinjer for mutor och representation. Stockholmshem ser ocksa 6ver
mojligheten att under 2018 utveckla bolagets uppférandekod for leverantérer som bland annat

syftar till att minska risken fér mutor och korruption.

Formedling av hyreskontakt

For att minska risken fér mutor och korruption i samband med férmedling av hyreskontrakt har
Stockholmshem tydliga processer fér formedlingen. Alla bostader férmedlas av Stockholms
Bostadsférmedling och bolaget har samma godkannanderegler som 6vriga allmannyttiga bolag i
Stockholm. Vid tecknande av nya avtal deltar alltid tva tjansteman fran Stockholmshem. Bolaget
arbetar systematiskt med granskning av oriktiga hyresférhallanden. Vid bolagets aterkommande
ordinarie revision laggs ocksa sarskilt fokus vid bolagets uthyrningsverksamhet. Varje ar genomfors
ett antal stickprovskontroller av bolagets hantering av kontraktsskrivningar. Under de senaste aren

har inga avvikelser noterats.
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Om hallbarhetsredovisningen

Detta ar Stockholmshems forsta hallbarhetsredovisning. Redovisningen ar upprattat utifran Global
Reporting Initiatives (GRI) riktlinjer for hallbarhetsredovisning.

Hallbarhetsredovisning utgar fran GRI:s senaste riktlinjer, Sustainability Reporting Standards
(SRS), niva Core. Rapportering sker per kalenderar och rapporten avser perioden 1 januari till 31

december 2017.

Rapporteringen omfattar moderbolaget, inte dotterbolagen Vastertorp Energi AB (energi), AB
Stockholmshem Fastighetsnat (fibernat), Bostads AB Hammarby Gard (bostader/lokaler) eller

Anser AB (lokaler).

Informationen i denna digitala redovisning ar inte granskad av tredje part. Hallbarhetsrapport enligt

ARL:s krav finns i separat pdf-dokument som finns att ladda ner hér.

Kontaktperson for redovisningen: Asa Stenmark, hallbarhetsstrateg. E-post:
asa.stenmark@stockholmshem.se

Telefon: 076-12 39 119
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Var verksamhet

For att skapa goda samarbeten och effektiva arbetsfloden genom hela organisationen arbetar
Stockholmshem med ett processinriktat arbetssatt. Utifran nio verksamhetsomraden med varsin
karnprocess, samt ett antal stodprocesser, utvecklar bolaget arbetsformerna. Malsattningen ar att
effektivisera verksamheten och fa annu nojdare hyresgaster. Las garna mer om

verksamhetsomradena hér.

Johan jobbar som omradestekniker i Arstadal. Foto: Bengt Alm.
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Nyproduktion/underhall

Nyproduktionen innefattar planering och byggande, i enlighet med agarens direktiv, fran projektidé
till forvaltningen av de nya husen. Grunden for verksamhetsomradet ar en gemensam
projektportfolj med samtliga byggprojekt som befinner sig i olika skeden av processen. Under aret
har ett nytt systemstdd utvecklats fér Stockholmshems projekteringsanvisningar. Stéd for utredning
av forbattringsforslag har ocksa tagits fram. Nya arbetssatt vad galler kommunikation i tidigare
byggskeden har testats, till exempel nya former av "forsta spadtaget”. FOr att pressa priserna och

ledtiderna i byggprocessen fortsatte Stockholmshem att arbeta med "Stockholmshusen".
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Fardigstalld och pagaende nyproduktion

Under aret 2017 fardigstalldes 670 (586) bostader. De flesta av dessa lagenheter byggdes i Norra
Djurgardsstaden samt i narfororter som Alvsjo, Lilieholmen och Racksta. De totala
projektkostnaderna uppgick till ca 1 036 (911) miljoner kronor. Nybyggnation av 449 (513)
lagenheter paborjades under 2017 och vid arsskiftet 2017/2018 uppgick pagaende nyproduktion till
1 073 (1 276) lagenheter. Under 2018 beraknas ca 300 lagenheter fardigstallas. Under aret har
100 Igh tillfalliga modulbostader fér nyanlanda pabdrjats (i Orby) och 93 permanenta

modulbostader har fardigstallts (Sjobotten).

Under 2017 har Stockholmshem erhallit 7 st markanvisningar motsvarande 688 bostader.
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| Norra Djurgardsstaden, kvarteret Backakra, bygger vi vara forsta flerfamiljshus som kommer att generera
mer energi dan vad de gor av med. Tva plusenergihus med 43 lagenheter — ett spjutspetsprojekt med en
kombination av tekniker som solceller, eget vindkraftverk, bergvirme, hogeffektiv isolering och atervinning av

avloppsvatten samt en gestaltning som mojliggor kraven for plusenergi berdknas sta klart 2019. Foto: Bengt

Alm.
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Stadsdel Fastighet omr nr Antallgh Tillskott arshyra, mnkr

Hjorthagen Hornslandet | 258 132 26,8 Nybyggnad

Lilieholmen Syllen3 248 172 12,9 Nybyggnad

Malarhojden Rebeckorna | 256 14 2,8 Nybyggnad

Racksta Vardhemmet 2 269 204 16,1 Ombyggnad vardbostader
Solberga Tahittan 4 264 44 5,7 Nybyggnad

Vistberga Katoden 4 021 4 0,5 Ombyggnad lokal till lagenhet
Arsta Idlangen 3 075 | o,l Ombyggnad

Arsta Savlangen 2 075 6 0,5 Ombyggnad lokal till lagenhet
Alvsjo Sjobotten 3 268 93 6,0 Nybyggnad

Summa 670 71,4
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Stadsdel

Enskede

Grondal

Hjorthagen

Lijeholmen

Mariehall

Mariehall

Solberga

Sodemalm

Sodemalm

Sodemalm

Sodemalm

Sodemalm

Sédra Hammarbyhamnen

A rsta

Arsta

A rsta

Fastighet

Fjardingsmannen |

Bottenstocken | |

Backackra 2

Syllen 3

Linaberg 19

Samjan 2

Tahattan 3

Verktummen 5

Libellen |

Monumentet 32

Mullvadsberget 29

Sparren | |, delav

Vagdalen |

Idldangen 2

Savlangen |

Savlangen 2

Summa
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036

263

248

242

242

264

260

260

043

022

022

265

075

075

075
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104

80

43

185

131

239

30

97

32

113

1073

Tillskott arshyra, mnkr

7,2
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8,3

32,5
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3,8

14,0

7,5

0,1

0,4

15,7

o,l

0,2

0,5

148,3

Nybyggnation

Nybyggnation

Nybyggnation

Nybyggnation

Nybyggnation

Nybyggnation

Nybyggnation

Nybyggnation

Nybyggnation

Nybyggnation

Ombyggnad lokal till lagenhet

Ombyggnad lokal till lagenhet

Nybyggnation

Ombyggnad lokal till lagenhet

Ombyggnad lokal till ligenhet

Ombyggnad lokal till lagenhet
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Planerad nyproduktion

Stockholmshem har en hég ambitionsnivan for bolagets nyproduktion. Vi efterstravar en god
gestaltning av byggnader och utemiljder, som kombinerar formgivning med funktionella, tekniska,
sociala och miljomassiga krav till en lyckad helhetsldsning. Ett bostadshus med hdg arkitektonisk
kvalitet &r ocksa en langsiktigt effektiv byggnad — for saval de boende och Stockholmshem som for
samhallet. Ett stort arbete laggs ner pa att skapa funktionella, vackra och effektiva bostader med lag

energianvandning och med miljéprévade byggnadsmaterial.

Antalet beraknade byggstarter under 2018 ar ca 600 (449). Stockholmshem har haft malsattningen att
under perioden 2011-2015 &rligen produktionsstarta 525 lagenheter. Agardirektiven sedan 2016
anger bland annat att vi succesivt ska 6ka vart bostadsbyggande for att fran 2019 arligen starta ca 1
000 lagenheter. Staden har malsattningen att det ska byggas 40 000 nya bostader till ar 2020 och ser

stadens bostadsbolag som viktiga aktérer i detta arbete.
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Arbetet med att sbka markanvisningar har kraftigt intensifierats sedan 2016 och kommer fortsétta
under 2018. Sokandet av markanvisningar kompletteras med ett aktivt arbete att forvarva

projektfastigheter eller pagadende nyproduktionsprojekt.

Vi inventerar dven kontinuerligt vara befintliga fastigheter och bedomer mdjligheten att bygga nytt
pa egen mark, kanske med nagon komplettering pa angransande kommunal mark. Sedan 2016
bedrivs ocksa ett samarbete med Svenska Bostader och Familjebostader med syfte att intensifiera
och samordna ackvisitionsarbetet, ett arbete som fortgar aven under 2018. Aven arbetet med
Stockholmshusen innebéar 6kade insatser for anskaffning av byggratter. Stockholmshem planerar

att starta sitt forsta Stockholmshusprojekt, kv Karneolen i Solberga under 2018.

| och med det 6kade trycket pa student- och ungdomsbostader kan nya majligheter till fortatning pa
egen mark oppna sig eftersom att mindre yta behover tas i ansprék. Aven mojligheten att uppfora
tillfalliga bostader for nyanlanda, studenter och ungdomar pa mark som star i trada infor
exploatering ger nya forutsattningar att snabbt tillskapa nya bostader. Under 2018 planeras for att

starta ca 400 tillféalliga modulbostader for nyanléanda.

Vi har aven en |l6pande dialog med SHIS for att bidra till att tillgodose deras behov av bostader.

Stadsdel Kvarter/address Omrade Antal Lgh Byggstart

Akeslund Ortuglandet | 105 96 Q3 Nybyggnation

Arsta Savlangen 2 & Idlangen 3 075 160 Q3 Nybyggnation
Mariehall Karlsbodavagen 267 161 Q3 Nybyggnation

Arsta Grow smarter 075 5 Ql Ombyggnad lokal till
Enskedefalte Fjardingsmannen | olo0 45 Q2 Nybyggnation
Solberga  Tajarnet, 270 120 Q4 Nybyggnation
Solberga Karneolen 4 271 80 Ql Nybyggnation
Sodermalm Linjalen 8 109 27 Ql1-Q2 Ombyggnad lokal till
Totalt 694
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Upprustning och ombyggnad

Ombyggnad av det aldre bestandet

Stockholmshem har ett bostadsbestand som till nara 80 procent bestar av fastigheter byggda fram
till och med sjuttiotalet. Detta staller krav pa foretaget att bedriva ett omfattande underhallsprogram
for att fastigheterna ska motsvara moderna krav och behalla sitt reala varde. For att sakerstalla en
god prioritering och planering i underhallsarbetet utgar arbetet fran en underhallsplan som stravar
efter att ha en minst femarig bild av behoven. Under aret har bolaget lagt kraft pa att hitta bra

arbetsformer for en langsiktig planering av underhallsatgarder.

Ombyggnader och upprustningar har till stor del skett i tva olika program — dels de sa kallade
smalhusupprustningarna av hus byggda pa trettio- till fyrtiotalet och dels fastigheter i generationen

efter, beldgna i innerstaden.

Smalhusupprustning
Smalhus &r 8-10 meter djupa lamellhus med genomgaende lagenheter byggda i slutet av

trettiotalet fram till slutet av fyrtiotalet. | vara smalhus gor vi en genomgripande men varsam
ombyggnad, dar lagenheterna moderniseras samtidigt som ursprungliga kvaliteter bevaras. Under

2017 fardigstalldes 36 lagenheter i smalhus.

Stdrre ombyggnader Innerstaden
Under 2017 paborjades renovering av tre fastigheter, Sparren 11, Mullvadsberget 29 och

Monumentet 32. Alla belagna pa Sodermalm. Har genomfor vi stérre atgarder for stammar,
badrum, kok, el, sdkra lagenhetsdorrar, nya golv och innervaggar. | fastigheten Monumentet 32
utfors ocksa ytterligare yttre atgarder for tak, fasader

och kallare. Fastigheten far ocksa balkonger.

60-, 70-, och 80-tal
Under 2014 avslutades inventeringsarbetet for omraden byggda under sextio-, sjuttio- och

attiotalet. Utifran dessa inventeringar utfors forstudier under 2015-2017. Forstudierna utgar fran
fyra perspektiv: hyresgast, teknik, ekonomi och hallbarhet. Resultatet sammanstalls i form av
tekniska handlingar, kalkyler och tidplaner. Under 2017 har ombyggnad paborjats i tre

sextiotalsprojekt i Arsta, varav 75 bostader fardigstalldes.
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Sammantaget har det aven under 2017 inom hela fastighetsbestandet genomférts ett antal
dvergripande inventeringar och atgarder utifran perspektiven: energi, brandférebyggande atgéarder,

radon, taksakerhet och arbetsmiljo.

Fastighet Omr nr Antal Igh Tillskott arshyra, mnkr
Stadsdel
Grondal Foren 2 025 12 0,4
Hammarbyhojden Krian 2 136 12 0,3
Hammarbyhojden Lararinnan | 136 12 0,3
Arsta Idlangen 3 075 27 0,7
Arsta Savlangen 2 075 48 1,7

Summa 111 3,4
Stadsdel Fastighet Omr nr Antal Igh Tillskott arshyra, mkr
Sodermalm Monumentet 32 043 53 2,0
Sodermalm Mullvadsberget 29 022 151 4,2
Sodermalm Sparren | 1, del av 022 30 1,2
Arsta Savlangen 2 075 80 5,1
Arsta Idlangen 2 075 24 1,5
Arsta Sivldngen | 075 48 3,1

Summa 386 17,1
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GrowSmarter

Stockholmshems omrade Valla torg i Arsta, bestdende av 302 lagenheter fran borjan av 1960-talet,
var i stort behov av genomgripande renovering. Stockholms stad har blivit utsedd att leda det
europeiska prestigeprojektet GrowSmarter. Projektet handlar om hur stdder med hjalp av smarta
miljotekniklésningar kan skapa fler jobb och véxa samtidigt som de blir mer energieffektiva,
lattframkomliga och attraktiva for invanarna. Losningarna ska testas i olika omraden i Stockholm,
bland annat i Stockholmshems omrade Valla torg i Arsta. Utdver traditionell renovering omfattar
Stockholmshems projekt darfor langtgdende atgarder inom energieffektivisering vilka innebar att
energianvandningen efter ombyggnad sjunker fran 1565 till i snitt ca 62 kWh/ m2 A-temp att jamfora

med 92 kWh/ m2 A-temp vid en mer traditionell ombyggnad.

Under sommaren 2016 startade vi produktionen och evakuering av ca 70 hyresgaster. | bérjan av
2017 slutfordes evakuering av ytterligare ca 70 hyresgaster i 6stra delen av Valla Torg-omradet

och produktionsresurserna utdkades.

Under sensommaren och hosten 2017 borjade hyresgaster flytta tillbaka till delar av dstra
lamellhuset och forsta punkthuset i 6ster. Den forsta nya tvattstugan och nya cykelforrad, nu
placerade i markniva, kunde borja anvandas i slutet av aret. Under hésten 2017 pabdrjade vi

evakuering aven i vastra delen av Valla Torg-omradet och inledde ombyggnadsarbeten aven dar.

Under 2017 slutférdes arbeten med forlaggning av nya fjarrvarmeledningar aven i vastra delen av
Valla Torg-omradet. Vi uppférde en ny sopsugsanlaggning och gjorde finplaneringsarbeten och

forbattrade den yttre miljon i 6stra delen i omradet.

For att uppna ombyggnad, GrowSmarters mal for energieffektivisering och renoveringsbehov i

Valla Torg har vi utfort foljande atgarder i de forsta tva husen under 2017:

battre isolering och nya fonster

e nya yttertak, fasader och balkonger

e nya system for varme, ventilation, el och sophantering
e nya system for vatten och avlopp

e nya/renoverade kok
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e renoverade badrum

e nya ytskikt, vaggar och golv

e nya sakerhetsdorrar och lassystem

e nya hissar, tvattstugor, forrad och cykelrum

o fdrbattrad utemiljo och nya uteplatser

Utéver ombyggnad av 302 lagenheter kommer vi att tillskapa 21 nya lagenheter i omradet.

Hela ombyggnadsprojektet i Arsta, inklusive aterflytt, berdknas sta klart under varen 20109.

Valla Torgs 60-talshus blir moderna. Foto: GrowSmarter
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Hyresgastinflytande och omradesutveckling

Att erbjuda boendeinflytande och utveckla vara bostadsomraden &r nagra av Stockholmshems

viktigaste hallbarhetsfragor. Vill du veta mer om vad vi har gjort inom dessa omraden far du garna

lasa om det har: boendeinflytande och omradesutveckling.
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Forvaltning

Stockholmshems hus ska vara valskdétta for att kunna vara hem for flera generationer stockholmare
framover. De allra flesta inom Stockholmshem jobbar med att férvalta och underhalla vara

fastigheter — och skapa ett valkomnande, bekvamt och tryggt boende &t vara kunder.

For att vi ska kunna skapa ett battre boende ar vi beroende av att fa veta vad vara hyresgaster tycker och

tinker om sin ligenhet, huset och omradet. Varje var ger vi oss darfér ut och "knackar dérr" och delar ut

var stora hyresgistenkat.

70



Sakra och funktionella fastigheter

Séakra och funktionella fastigheter &r ett samlingsnamn for fastighetsteknik, fastighetséagaransvar
samt avfallshantering. Utvecklingsarbeten inom processen pagar hela tiden och pa bred front, i

syfte att stotta och utveckla forvaltningsverksamheten.

Stadens ambitionshéjning avseende matavfallsinsamling har inneburit att Stockholmshem ger fler
hyresgaster en 6kad mdjlighet att sortera sitt matavfall. | drygt 7 500 av Stockholmshems
lagenheter kan hyresgéasterna nu sortera sitt matavfall, vi 6vertraffade darmed malet for 2017 pa 7

300 lagenheter.

Problem med skadedjur 6kar i stora delar av varlden, inte minst problemen med vaggléss. Aven
hyresgaster hos Stockholmshem drabbas av skadedijur.

Utvecklingen av skadedjurshanteringen har pagatt under ett par ar. Vi gjorde ytterligare framsteg
under aret och resultatet visar pa en effektivare arendehantering med néjdare hyresgaster som

foljd.

For att minska fastighetsbestandets klimatpaverkan ar det prioriterat och viktigt for Stockholmshem
att sanka energianvandningen for uppvarmning, fastighetsel och varmvatten. Under aret

fardigstalldes energistrategiskt forum dar aktiviteter och forbattringsforslag férdelades ut i

organisationen.

Foto: Bengt Alm
71



Hjalp nar det behovs

Stockholmshems centrala kundtjanst har under 2017 fortsatt sitt arbete for att ge vara kunder ett
bra bemotande och for att bli ett effektivt stod for det 6vriga bolaget. Arets nyheter &r bland annat
att var reception och flaggskeppsbutik integrerats i kundtjanst, vilket gor att vi kan erbjuda vara
kunder en annu bredare kompetens och kunskap. Nagot annat vi arbetat fram under aret ar en
webbaserad databas som ger oss battre forutsattningar till att snabbt finna korrekt och uppdaterad
information. P& sa satt kan vi leverera kvalitativa svar pa hyresgasternas fragor och avlastningen

gor att vara handlaggare kan anvanda sin tid mer effektivt.

Hyresgasterna tidsbokar bestk av omradestekniker via kundtjanst eller via Stockholmshems
webbplats. Mottagna fel skickas ut till nAgon av Stockholmshems 60 servicebilar, dar en

omradestekniker antingen reparerar felet omgaende eller skickar vidare drendet till en entreprendr.

En sarskild jour tar emot akuta fel pa kvallar och helger nar det galler till exempel vattenlackor och
hissfel. Pa kvalls- och nattetid finns ocksa en stérningsjour 6ppen for anmalan av stérningar fran
grannar och kringboende. Stérningsjouren drivs i samarbete med Svenska Bostader,

Familjebostader och Jarfallahus.
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Fint Hemma

Fint Hemma &r samlingsnamnet for Stockholmshems utbud av tillval och lagenhetsunderhall. Ett
boende i Stockholmshem utmarks av valfrihet och hyresgéasterna ska kunna sétta sin egen pragel

pa sin bostad.

| de flesta av vara fastigheter har vi valfritt [agenhetsunderhall. Det innebar att underhall av ytskikt
inte ingar i hyran utan hyresgasterna har istallet en lagre grundhyra. | ngra enstaka hus har vi ett

annat underhallskoncept dar Stockholmshem star for underhallet.

Inom ramen for inrednings- och tillvalssystemet Fint Hemma erbjuds sedan hyresgésterna
majligheten att bestalla underhdll och tillvalsprodukter for att satta en personlig pragel pa sin
bostad. Hyresgasten kan skaffa information om och bestélla Fint Hemma nar som helst pa dygnet i

var webbshop, allt for att 6ka tillgangligheten och férenkla for kunden.

Vi jobbar ocksa lopande med utvecklingen av bade sortiment och kundupplevelse vid bestéllning —
pa webb, i butik och via kundtjanst. Tva ganger om aret anordnar vi inspirationskvallar. Vi bjuder da

in hyresgasterna till vara tre butiker, visar vart sortiment och berattar om nyheter och kampanjer.

For att kunna folja upp onskemal om sortiment och kvalitet pa bland annat utfort arbete och

leverans av Fint Hemma gor vi I6pande enkatutskick till vara hyresgaster.

| de tre Fint Hemma-butikerna kan vara hyresgaster se vart utbud for underhall och tillval, och fa hjilp och

inspiration. Foto: Bengt Alm.
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Uthyrning

Uthyrning ar en omfattande process med en lang rad arbetsmoment, fran att en hyresgast sager
upp sin lagenhet till dess att en ny hyresgast flyttat in. Det har géaller bade bostadshyresgaster och

lokalhyresgaster.

Hyressattning och hyresnivaer
Hyreshojningen for 2017 uppgar till 0,68 procent fran och med 1 januari 2017. Arbetet med att

utveckla en systematiserad hyressattning i Stockholm péagar tillsammans med Hyresgastforeningen

i Stockholm.
Antal Igh Normhyra kr/kvm/ar per jan 2018

Sekelskifte -1920 234 1009
Klassicism 1920-1930 47 1005
Funktionalism 1930-1940 3077 1242
Folkhemmet 1940-1950 7306 1020
Grannskapet 1950-1960 3543 995

Storskalighet 1960-1970 4228 958

Kvartersstaden 1970-1990 2464 1143
Nymodernism 1990-2000 84 1360
Nyproduktion 2000- 3725 1735

Inkl hyreshgjning vid ombyggnad och permanenta hyrestillagg. Exkl kategoribostéder.
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Bostadsuthyrning

Bostadsuthyrningen hanterar alla lediga bostadsavtal men aven lagenhetsbyten, dverlatelser samt
andrahandsansokningar. Bostadsuthyrningen skoter &ven uthyrning av parkeringsplatser samt
mindre garage inom bestandet. Samtliga lediga lagenheter annonseras via Stockholm stads
bostadsférmedling Bostad Stockholm. Inom enheten bostadsuthyrning finns dven bolagets
storningsutredare.

Stockholmshem arbetar sedan 2005 aktivt med att forhindra oriktiga hyresférhallanden och har det
senaste aret aven forstarkt den gruppen inom enheten. De fristéllde under 2017 133 lagenheter
som nu kan hyras ut till sbkande i bostadskén. Under 2017 har enhetens stérningsutredare
tillsammans med inkassoverksamheten arbetat haft ett samarbete med stadens

stadsdelsfoérvaltningar i vrakningsférebyggande arbete.

Omflyttning
Antalet nytecknade kontrakt 6kade nagot under 2017 i absoluta tal till 2 516 (2 346). Av det totala

antalet stod nyproducerade lagenheter for 667 (586) kontrakt. Resten avsdg omflyttning i det

befintliga bestandet som 6kande nagot till sju procent.

"
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Visning i nyproducerad lagenhet pa Sédermalm. Alla vara lediga ligenheter finns hos stadens

bostadsformedling. Foto: Bengt Alm.
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Formedling till sarskilda grupper

Till bostadssokande mellan 18 och 25 ar, som star i bostadsférmedlingens ko, formedlas
lagenheter pa upp till 30 kvadratmeter. For att inte alla ungdomslagenheter ska ga till 25-aringar
fordelas lagenheterna jamnt mellan de olika aldersgrupperna. | Hokarangen dronmarks dartill
samtliga storre ettor till bostadsstkande mellan 18-25 ar. Totalt ar 1 230 (1 230) lagenheter i
bestandet 6ronmarkta som ungdomslagenheter. Sedan 1 januari 2013 &r kontraktstiden for
ungdomslagenheter fyra ar. Stockholmshem tillhandahaller dven forsoks- och traningslagenheter,
som numera &aven innehaller Bostad forst-lagenheter, till personer som ar i behov av sarskilt stod i
sitt boende eller har ett rehabiliteringsbehov som gor att de inte pa egen hand blir godkanda som
foérstahandshyresgaster. Dessa boenden beviljas av socialtjansten.

Forsokslagenheterna kan efter en prévoperiod omvandlas till férstahandskontrakt. Under 2017

omvandlades 65 forsokslagenheter till forstahandskontrakt, ett nagot storre antal &n tidigare ar.

Under aret férmedlades totalt 114 nya ungdomslagenheter, 7 kompis/ungdomslagenheter, 79 (99)

foérsokslagenheter och 67 (68) traningslagenheter samt 18 lagenheter till Bostad forst.

For personer som har svarigheter att fa ett eget hyreskontrakt pa den ordinarie bostadsmarknaden
erbjuder aven SHIS Bostader (Stiftelsen Hotellhem i Stockholm) bostader. Stockholmshem har ett
sarskilt uppdrag fran Stockholms stad att bistd SHIS Bostader i deras verksamhet, bland annat

med att bygga fler bostader. L&s mer om det uppdraget hér.
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Hustyp och normhyror

Antal Igh
Sekelskifte -1920 234
Klassicism 1920-1930 47
Funktionalism 1930-1940 3077
Folkhemmet 1940-1950 7306
Grannskapet 1950-1960 3543
Storskalighet 1960-1970 4228
Kvartersstaden 1970-1990 2464
Nymodernism 1990-2000 84
Nyproduktion 2000- 3725

Normhyra kr/kvm/ar per jan
2018

1009

1005

1242

1020

995

958

1143

1360

1735

Inkl hyreshgjning vid ombyggnad och permanenta hyrestillagg. Exkl kategoribostader.
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Lokaluthyrning

Stockholmshem har drygt 3 700 lokaler med en total yta om ca 203 000 kvm, samtliga belagna i
Stockholms stad. Bestandet ar framst ett viktigt komplement for narservice, handel och omsorg i
bostadsomradena. Drygt 70 procent av lokalerna i bestandet ar mindre @an 50 kvadratmeter. De

flesta stora lokalerna aterfinns i soderort och innerstaden dar manga lokaler hyrs av Stockholms

stad.

Lokalenheten pa Stockholmshem ansvarar for uthyrningen av alla lokaler. Uthyrningen sker pa
uppdrag av och i samarbete med distrikten samt i enlighet med framtagen lokalstrategi. Detta géller
bade befintliga lokaler samt de lokaler som produceras i vara nybyggda fastigheter. Lokaluthyrarna
omforhandlar regelbundet befintliga hyreskontrakt for att halla marknadsmassiga hyror samt for att
ha kontrakt som ar & jour. Lokaluthyrarna handlagger aven déverlatelser av lokaler vid forfragan.
Stockholmshems utbud av lediga kommersiella lokaler annonseras pa Stockholmshems webbplats.
Marknadsforing sker vid behov aven via annonser och riktad lokalskyltning. Under 2017 fortsatte

vidareutvecklingen av arbetet med marknadsféring och uthyrning av lokaler.

Las mer om vart lokalbestand hér.

78



Utemiljo — viktigt for trivsel, trygghet och
gemenskap

Skotsel av Stockholmshems gardar ar viktigt for trivsel, trygghet och gemenskap.

Boende & lokaler stab har som huvuduppdrag att I6pande utveckla Stockholmshems verksamhet
och att stodja den operativa verksamheten ute i vara omraden. Den del av Boende & Lokal stab
som har fokus pa utemiljo radgor bland annat i upphandlingar och stodjer forvaltningsomraden i
fragor rérande markskotsel, drift

och utvecklingsarbeten.

Vara omraden skots framst av upphandlade entreprenérer och vi féljer I16pande upp avtalen. Under
2017 upphandlade vi nya avtal for tradvard, upptagning av vintersand och kvalitetskontroller. Under
hosten paborjade vi aven en parkavfallsupphandling samt en markskotselupphandling som

innefattar flera forvaltningsomraden och planeras vara klart under varen 2018.

Under varen 2017 besiktades som vanligt enligt avtal samtliga lekplatser utifran ett

sakerhetsperspektiv. Under sommaren och hosten atgardades sedan anmarkningarna.

Vi har tagit fram lekplatsskyltar for varje lekplats. Skyltarna &r markta med adress till respektive

lekplats och kontaktuppgifter till Stockholmshem i handelse av exempelvis olycka.

Dagvattenbrunnarna runt om i vara forvaltningsomraden har rensats tva ganger under 2017 med
en extra inventering gallande vilka brunnar som saknat fallskydd. Varje kundférvaltare har sedan

kunnat bestélla fallskyddfor vidare montering under 2018.

Under varen 2017 upphandlade vi tva avtal for att framja biologisk mangfald och social hallbarhet
runt om i vara bostadsomraden. Dels upphandlade vi stadsodlingscoacher for stod och hjalp med
att starta upp stadsodlingsprojekt i omraden dar vi vill starka gemenskap, trygghet och trivsel.
Stadsodlingscoacherna kan fungera som pedagogiskt stod till bAde hyresgaster och
Stockholmshems personal. De kan dven vara behjalpliga med olika aspekter inom som
kompostering, matavfallsinsamling, biodling och sa vidare. Vi anlitade stadsodlingscoacher i projekt

i Hasselby samt i Rinkeby under 2017.
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Omradesteknikern Charles vid vara bikupor pa ett tak i Skirhholmen. Foto: Bengt Alm

Vi upphandlade aterigen biodlingsskotselavtal under 2017 och nu star bikupor pa tio platser pa

Stockholmshems omraden.

| Hasselby genomforde vi platsutveckling under varen och hosten 2017. Hyresgaster och
forbipasserande, barn som vuxna fick vara med och tycka till vad vi skulle géra med ett trist och
morkt gangstrak intill Hasselby centrum. Det hela resulterade i en "lagenhet" som planterades och
utsmyckades tillsammans med markskotselentreprendrer, hyresgaster, medarbetare och

belysningskonstnar.

s

Lekfull utsmyckning vid Beata Sparres grand i Hasselby. Foto: Bengt Alm.
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Reparation och fastighetsservice

Reparationer och fastighetsservice ar ett verksamhetsomrade som handlar om att ta emot
hyresgasternas felanmalningar och utféra reparationer i lagenheter och allménna utrymmen. For
att fa nojda hyresgéaster, minska skador i och utanfor fastigheten och oka tryggheten genomfor
omradestekniker ronderingar av fastigheten. Ronderingen utférs minst en gang i manaden och
sékerstaller skador, ser éver |18s, belysning, brandceller et c. Aven narliggande utemiljon far en

tillsyn.

Verksamhetsomradet innefattar aven hur vi hanterar skador s& som vattenskador och brandskador.

| det har verksamhetsomradet hanterar vi driftsfragor som forebygger skador i fastigheterna.

!

Foto. Bengt Alm
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Storningar och andra avvikelser

Stoérningar och andra avvikelser innefattar handelser som kan uppfattas som brister i trygghet av
hyresgaster och som orsakas av andra hyresgaster eller obehériga som vistas i bolagets
fastigheter. | processen hanterar vi storningar och avvikelser fran alla bolagets avtal samt
avvikelser i bolagets allmanna ytor, framst avvikelser fran hyresforhallandet mellan hyresgéast och
hyresvard. Stockholmshem arbetar processinriktat med de har fragorna for att kunna komma

tillratta med problemet pa ett effektivt och tydligt satt.

Storningar som har sin orsak fran tekniska brister i fastigheten eller uppkommer till foljd av arbete

eller renovering som bestallts av Stockholmshem inryms inte i denna process.

Under 2017 har vi

e implementerat rutin for borttransport av foremal i allméanna utrymmen. Rutinen ar ett led i
bolagets ansvar i att halla allménna utrymmen fria och sékra vid eventuell uppkommen

brand. Malet ar proaktiv forvaltning samt kostnadseffektiv verksamhet.

e implementerat rutin fér utredning av stdrningar och andra avvikelser i bolagets lokaler.

Malet ar proaktiv forvaltning samt kostnadseffektiv verksamhet.

e implementerat rutin och forbattringsforslag gallande bolagets inkassoverksamhet. Malet ar

kostnadseffektiv verksamhet samt férhindra onddiga avhysningar.

e implementerat rutin for hantering av erséattningsansprak for hinder och men i nyttjanderatten

Malet ar kostnadseffektiv verksamhet.
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Stod och ledning

Stockholmshems verksamhetsomraden forutsatter val fungerande stéd- och ledningsprocesser
inom IT, ekonomi, HR, upphandling, arendehantering med mera. Stdd- och ledningsprocesserna
handlar till stor del om att skapa férutsattningar fér en organisation som préglas av samarbete,

struktur, effektivitet och larande.

Under 2017 har mycket arbete lagts pa ett antal storre projekt. Inférande av ett nytt
fastighetssystem var forst planerat till 2017, men har skjutits fram till 2018 bland annat pa grund av
komplexa integrationer med ekonomisystemet. | samband med att fastighetssystemet gar i drift
kommer ocksa Stockholmshems nya webbplats att lanseras. Under aret har bolaget dven inlett

arbetet med ett nytt intranat.

Andra viktiga utvecklingsomraden under aret inom stod och ledning har varit digitalisering,
mottagande av praktikanter, sociala och arbetsrattsliga villkor hos entreprendrer samt intern

fakturahantering och dokumenthantering.

For att sakerstélla en god kvalitet i val av produkter har bolaget under aret utvecklat

Stockholmshems projekteringsanvisningar.
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Upphandling

Under 2017 kopte Stockholmshem varor och tjanster for 2,01 mdkr. Stora inkdp sker bland annat
inom byggentreprenader, skétsel av utemiljo och trapphusstadning. Av dessa omraden &r det
byggentreprenaderna som har de mest komplexa leverantérskedjorna. Darfér lagger
Stockholmshem sarskilt fokus pa att folja upp avtalen med vara byggleveranttrer, se nedan om

"Rattvist byggande".

Stockholmshem lyder under LOU, vilket innebér att bolaget har ett strikt regelverk att folja vid
upphandling av varor och tjanster. Under aret har Stockholmshem infort nya regler som stadgar att
medarbetare &ven vid kop for lagre belopp, om inkdpet dverstiger 30 000, ar skyldiga att ta in
anbud frdn minst tre leverantérer. Som ett bolag inom Stockholms stad foljer Stockholmshem
ocksa stadens interna regelverk kring upphandling som bland annat innebér kravstallningar inom
miljo och sociala villkor. For att fa bort osund konkurrens och svart arbetskraft inom byggbranschen
kommer Stockholmshem bland annat bérja stélla krav pa minimiléner hos sina entreprendorer. Vi
arbetar kontinuerligt med att utveckla miljokrav kopplat till upphandling. Samtliga
byggentreprendrer ska folja bolagets miljoprogram. For att sakerstalla att bolagets inkdp sker
genom korrekta upphandlingar har bolaget under aret utvecklat sitt arbete med att analysera risker

och hur dessa ska prioriteras och hanteras.

Projektet Rattvist byggande
Stockholmshem startade 2017 ett projekt tillsammans med Ekobrottsmyndigheten,

Arbetsmiljoverket, Skatteverket och Polisen med syfte att motverka svart arbetskraft och
ekonomisk brottslighet i byggbranschen. Projektet leds av Stockholmshems inképsenhet men

omfattar dven systerbolagen Svenska Bostader och Familjebostader.

Visionen &r att branschen ska veta att det inte ar lont att fuska pa Stockholms bostadsbolags
byggarbetsplatser och att vara upphandlingar attraherar seriosa foretag och undviks av oseridsa
aktorer. Malsattningen ar att Stockholms bostadsbolag ska vara ledande i branschen nar det galler
att sakerstalla sund konkurrens pa lika villkor och byggarbetsplatser fria fran oegentligheter. Vara
entreprencrer och deras underentreprencrer ska vara serigsa och ta sitt samhallsansvar pa allvar,
sasom att betala skatt och sociala avgifter samt ge sina anstéllda goda arbetsvillkor och skalig 16n,
arbetstid och semester. Under 2018 kommer arbetsplatskontroller att ske I6pande pa
Stockholmshems stora byggarbetsplatser for att sakerstalla detta samhéllsansvar hos vara
entreprendrer.
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Foto: Bengt Alm
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Vara hyresgaster

Bland Stockholmshems bostadshyresgaster finns alla aldrar och typer av hushall representerade.
Den dominerande hushallstypen bestar av 1-2 personer i aldern 35- 55, vilket beror pa att vart

lagenhetsbestand till 60 procent bestar av sma lagenheter pa tva rum och kok eller mindre.

De flesta av vara lokalhyresgaster hyr forhallandevis sma lokaler, dar de bedriver framfor allt

verksamheter som kontor, hantverk och butiker.

d

Sofia och Noomi bor i Arstadal studenthus som stod klart i december 2017. Foto: Bengt Alm.
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Vara bostadshyresgaster

Manga hyresgaster har bott lange hos Stockholmshem, samtidigt som de senaste arens

nyproduktion har skapat en véaxande andel nya hyresgéaster.

Hyresgaster i befintligt bestand

Alla aldrar och typer av hushall finns representerade bland Stockholmshems hyresgéaster. Drygt 60
procent av bestandet bestar av sma lagenheter pa tva rum och kok eller mindre. Detta gor att den
dominerande hushallstypen bestar av en till tva personer i aldern 31-60. Smahushallen — familjer
utan barn, ungdomar,

ensamstaende med eller utan barn samt pensionarer — ar darfor viktiga kundgrupper for det
befintliga bestandet. Langa boendetider och dkande kétider for att fa en lagenhet via
Bostadsformedlingen bidrar till att aldern hos Stockholmshems kontraktsinnehavare blivit hogre.
Storst andel hyresgaster som ar aldre an 65 ar finns i innerstaden. Detta har sin forklaring i att

kotiderna for att fa en lagenhet dar har varit langre &n i andra omraden under manga ar.

Tva eller fler vuxna med barn: \

15 8% l
— Enwuxen:

0
Eﬂernén twa vuxn a ”"? En ux

0%

Ensamstaende med barn ——.
7 9%

/

Twa VU

24 8%
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Hyresgaster i nyproduktion
Hyresgasterna i nyproduktionen ar normalt yngre an de i det befintliga bestandet, detta eftersom

nyproduktion kraver en kortare kotid. En storre andel av dessa nya hyresgaster kommer fran

andrahandsboende, inneboende eller foraldrahem.

Under 2017 fardigstéllde Stockholmshem bland annat hyresradhus i Bredang och ett storre kvarter
i Norra Djurgardsstaden. En stor del av inflyttningen i nyproduktion utgjordes av dessa lagenheter.
Det bidrog sakert till att narmare 20 procent av de nya hyresgasterna i nybyggt under 2017 var

over 45 ar.

Under 2017 férmedlades och tecknades kontrakt for 170 studentlagenheter i Arstadal/lilieholmen —

har ar aldersfordelningen med Overvikt pa personer under 26 ar.
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Vara lokalhyresgaster

De flesta av vara lokalhyresgaster hyr forhallandevis sma lokaler, dar de bedriver framfor allt
verksamheter som kontor, hantverk och butiker. | de stdrre lokalerna bedrivs huvudsakligen

kommunal verksamhet sasom férskolor, omsorg och utbildning.

L 4%
Mg

Varprakt hos var hyresgist Blommor 4U i Bagarmossen. Foto: Bengt Alm

Vara fem storsta hyresgaster hyr 21 (21) procent av den totala lokalarean och svarar for 31 (31)
procent av de totala lokalhyresintakterna. Den storsta hyresgasten ar Stockholms stad som hyr ett
stort antal lokaler for stadens forvaltningars behov.

Exempel pa andra storre aktorer ar ICA och Coop. Eventuella forandringar av den kommunala
verksamheten i dessa lokaler innebar en viss riskexponering med hansyn till den stora andelen av

lokalhyresintékterna som de utgor.
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Stockholms Stad

Coop Sverige Fastigheter AB

Bea Livsmedel AB

ICA Sverige AB/ ICA Fastigheter Sverige AB
Nya Alexandra Hotell

Totalt

Nagon kundnojdhetsundersokning genomfordes inte hos vara

lokalhyresgaster under detta ar.

Area kvm

30 025

4 336

4 095

2776

I 945

43 177

Hyresintakter handel %

22,27%
3,53%
1,56%
2,27%
1,00%

31,00%
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Kundnojdhet

Stockholmshem mater fortldpande hur hyresgéasterna ser pa sitt boende och foretagets service. |
2017 ars undersokning fick Stockholmshem hojda betyg for kundnoéjdheten, framfor allt for

lagenhetsservice och information.

Stockholmshem har de senaste aren undersokt de boendes kundnéjdhet med hjalp av AktivBos
matning Customer Score Card. Fragorna stalls inom fem huvudomraden — service, produkt, profil,
attraktivitet och prisvardhet.

Undersokningen gors varje ar och nar en tredjedel av hyresgasterna.

| 2017 ars matning forbattrades kundndjdheten betydligt inom frdgeomradena felanmalan och
reparation samt kontakter och bemotande. Aven betyget for trygghet 6kade i arets matning.
Daremot tappade omradet som handlar om stadning och skotsel i ndjdhet — framst beroende pa ett
forsamrat betyg for snorojning och halkbekampning. Det innebar att arets resultat totalt sett ligger
kvar pa det basta servicebetyget sedan matningen inleddes och att Stockholmshem o6kat nojdheten

med forvaltningsservicen med totalt fyra procentenheter pa sex ar.

HYRESGASTERS NOJDHET MED
STOCKHOLMSHEMS SERVICE

Nojdhet %

84 —— Stockholmshems hyresgéasters

néjdhet med bolagets service
83 utifran faktorerna upplevt
trygghet, stad&skotsel,
82 felanmalan&reparation

samt kontakter&bemotande
81

80
79
78
77

76

2009 2010 20Mm 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Forbattringen ar ett resultat av en flerarig satsning dar vi utgatt fran hyresgéasternas betyg och
kommentarer da vi prioriterar och gora atgarder i vara bostadsomraden. Alla hyresgaster far aven

aterkoppling pa hur kundnojdheten ser ut i deras omrade.
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Flertalet hyresgaster kan tanka sig att rekommendera Stockholmshem som hyresvard och i bland annat

delomradet "Hjalp nar det behovs" som bertr felanmalan och reparationer far vi goda betyg. Betygen &r

overlag goda men det finns det skillnader mellan till exempel olika bostadsomraden och aldersgrupper.

Vid sidan av den stora undersokningen gor Stockholmshem sarskilda matningar av hur hyresgaster i

nyproduktionen ser pa sitt boende samt hur hyresgasterna upplever t ex stérre ombyggnader.

Kundnojdheten vid inflyttning i nybyggt har forbattrats stort sedan matningarna inleddes under 2014. Fran ett

betyg strax éver gransen for néjd kund — pa 67 — till betyg éver 75 som innebar mycket néjda kunder. Personal

och bemdtande fick det allra hdgsta betyget. Ett nytt arbetssétt for att valkomna nya hyresgaster i nybyggt ar

den framsta anledningen till forbattringen. Det nya arbetssattet innehaller bland annat visning med besok i

egna lagenheten innan inflyttningen och fragestund, hantverkshjalp och utvecklat stod for val och tillval pa

webben.

Resultat Customer Scorecard

Stockholmshems resultat 2014 till 2017. Andel som svarat ganska bra eller mycket bra.

2014
Service 81,6
Produkt 76,4
Profil 83
Attraktivitet 88,4

2015

81,6

76,5

83,4

89,1

2016

83,2

77,8

84,9

90,2

2017

83,3

77,6

86

89,6
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Ekonomisk redovisning

Vid arsskiftet uppgick Stockholmshems forvaltade fastighetsbestandet till 398 (397) fastigheter. Den
uthyrningsbara arean uppgick till cirka 2 005 000 (1 994 000) kvadratmeter inklusive garageytor.
Antalet bostadslagenheter uppgick till 27 073 (26 796).

Arets investeringar i fastigheter och inventarier uppgick till 1949 (1 682) miljoner kronor, varav 1 036
(911) avsag nybyggnad, 910 (740) ombyggnad, 2 (5) inventarier och 1 (26) miljoner avsag

fastighetsforvarv.

Under aret fardigstalldes 670 (547) nya bostadslagenheter, bland annat i Liljieholmen, Hjorthagen

och Racksta. Totalt skedde ombyggnad och upprustning av 111 (44) lagenheter.

Det samlade marknadsvardet for bolagets fastigheter bedémdes till cirka 47 161 (43
064) miljoner kronor. Resultatet efter finansnetto uppgick till 370 (377) miljoner. Arets resultat efter

skatt uppgick till 298 (200) miljoner kronor.

Omsattningen uppgick till 2 339 (2 235) miljoner kronor. Finansnettot uppgick till
-134 (-142) miljoner kronor.

Siri Derkerts vag i Skondal. Foto: Janis Lukas.
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Forvaltningsberattelse

Ladda ner Stockholmshems arsredovisning och hallbarhetsrapport med fullstandig forvaltningsberattelse och

ekonomisk redovisning har.

94



5-arsoversikt i korthet

Nettoomséttning, Mnkr

Resultat efter finansnetto, Mnkr
Realisationsvinster, Mnkr

Eget kapital, Mnkr
harknadsvarde fastigheter, hnkr
Bokfort vérde fastigheter, kinkr
Investeringar, hnkr
Direktavkastning exkl centra adm, %
Avkastning totalt kapital, %

Synlig soliditet, %
ILthyrningsgrad area bostader, %
Antal lagenheter

Total uthyrbar area, 1 000-tal kvm

Medelantalet anstallda

8421
47 161
18638

1349

2,5%
2.4%

43,0%

1006
27073

2008

ramfdrelsesiffrorna Fr 2013 dr omrdknade enligt K3, 2071 och 2012 enfipf fidigare

reglar.

Las Stockholmshems hela ekonomiska redovisning har.

2235

377

9124
43064
17464
1682
2,6%
2,6%
44, 7%
100%
26796
1994

307

2091

353

8925
38500
16582

2109

26%
29%

45,6%

100%
26061

1986

306

2033

265

8635
3B 702
15 200

1425

27%
29%

49,6%

100%
25 523

1920

295

1978
301
57
8537
33215
14337
1414
27%
30%
52,2%
100%
25 396
1892

284
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Prognos och riskanalys

Fastighetsbestand
Under 2018 ¢kar fastighetsbestandet ytterligare da ca 350 lagenheter berdknas fardigstallas och ca 700

lagenheter byggstartas. Det totala antalet lagenheter kommer att ligga pa runt 27 400 vid arets slut.

Aven nasta ar forvantas efterfrdgan av hyresratter vara fortsatt hdg: éver attio tusen personer sokte aktivt
lagenhet via bostadsformedlingen under aret som gick vilket ar fler &n nagonsin hittills. Manga bostads- och
byggforetag har i takt med okande efterfrdgan av bade hyresratter och bostadsratter 6kat sin nyproduktion de
senaste aren samtidigt som upprustningsbehoven ar stora i delar av det aldre bestandet i Stockholm.
Konkurrensen om nyckelkompetenser har hardnat, liksom tillgangen pa tillgangliga entreprendrer vilket paverkat
vara upphandlingar och kostnadsutvecklingen. Prisfallet pa bostadsratter under hosten 2017 6ppnar dock for
en fortsatt avkylning av bostadsrattsmarknaden under 2018, vilket kan 0ka intresset och konkurrensen om att

bygga hyresratter och medféra en gynnsammare kostnadsbild for Stockholmshem.

Andra utmaningar for nyproduktionen ar férseningar beroende pa 6verklaganden och bristen pa byggbar
mark. Projektportfélien behover 6kas de narmaste aren om det ska vara mojligt att bade parera forseningar av

projekt och att uppna malet att successivt fordubbla antalet byggstarter fran dagens niva till tusen per ar 2019.

Tidigare ar har Stockholmshem pa egen hand kunnat anskaffa byggbar mark genom ett antal forvarv av
projektfastigheter, ofta kontor eller lager som kunnat omvandlas till bostader, men konkurrensen om sadana
fastigheter ar sa stor idag att kostnaderna inte gar att motivera for att hyresrattsproduktion. Framéver blir
markanvisningar fran staden det i stort sett enda vagen till byggbar mark, i konkurrens med i stort sett alla

andra bostadsproducenter.

Moderniseringen av det aldre bestandet fortsatter. Narmare 400 lagenheter som var under ombyggnad vid
arsskiftet beraknas fardigstallas och ytterligare ett antal ombyggnader kommer att startas under aret. Hur
manga som de facto kommer att startas ar svart att bedoma eftersom tendensen de senaste aren ar att

hyresforhandlingar och samrad drar ut pa tiden och forsenar projektstarterna.

Investeringarna for nasta ar berdknas uppga till totalt 2 465 miljoner kronor. 1 630 miljoner kronor av dessa

avser nyproduktion.
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Hyresintakter

De arliga hyresférhandlingarna for 2018 ar avbrutna i skrivande stund. Parterna har begart medling
i Hyresmarknadskommittén som bestar av representanter fran hyresgastféreningen centralt och
SABO, branschorganisationen Sveriges Allméannyttiga Bostadsbolag. Vid hanskjutandet till
Hyresmarknadskommittén var bolagets yrkande om hyreshdjning 2,2 procent i snitt och
Hyresgastforeningens bud var 0,9 procent. Svarigheten att nd hyresuppgorelser om ombyggnader
fortsatter att forsvara och forsena nodvandiga upprustningar. Vilket i sin tur 6kar riskerna for fler

akuta skador hemma hos de boende och orimliga kostnadsékningar av projekten.

For 2018 budgeteras cirka 44 miljoner kronor i tilkommande hyresintakter for under aret
fardigstalld ny- och ombyggnad. Lokalhyresintdkterna berdknas t¢ka som en féljd av

indexupprékning men aven intensifierade insatser for nyuthyrning.

De operativa riskerna for hyresbortfall bedéms som mycket lag de foljs noga och bostadsbristen i
sig gor att antalet avhysningar beroende pa bristande betalningar sallan 6verstiger 0,1 procent av

det totala bestandet.

Renovering och upprustning
Underhallskostnaderna for 2018 budgeteras till 820 miljoner kronor. Det fortsatta

upprustningsbehovet av bestandet byggt under sextio- till och med attiotal har inventerats och har
prioriterats. Ett antal av miljonprogramsfastigheterna har dock delvis rustats parallellt med
ombyggnader och upprustning av det mer omfattande aldre bestandet byggt under trettio- till och
med femtiotalet. Aven i det aldre bestandet byggt pa trettio- till femtiotalet finns det fortfarande

underhallsbehov, dven om lagenheter och staende stammar till storsta delen ar atgardade.

Finansiella poster

Rantekostnaderna bedoms uppga till 136 miljoner kronor, vilket &r i samma niva som utfallet for
2017. Antagandena bygger pa en fortsatt mycket hdg investeringsvolym och en snittranta kring 1,1

procent.

Skatter och avgifter
Politiska beslut rorande skatter, avgifter och andra regleringar har direkt inverkan pa bolagets

ekonomiska resultat. For narvarande har bolaget en tvist med Skatteverket betraffande avdragsgillhet
for bolagets rantekostnader. Fér en ndrmare redogérelse hanvisas till bolagets férvaltningsberéttelse
i arsredovisningen for 2017.
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Kanslighetsanalys

Forandringar i hyresniva och laneranta far genomslag pa den del av hyres- och Ianekontrakten som

forfaller eller justeras respektive ar.

Forandring av

Hyresniva, bostiader
Hyresniva, lokaler
Vakansgrad, bostader
Vakansgrad, lokaler

Driftkostnader

Ranteniva, rantor

Resultat

Agarens resultatkrav for 2018 sanks nagot till 350 (370) miljoner kronor, exklusive

realisationsvinster. Under 2019 ligger avkastningskravet pa 340 miljoner kronor for att till 2020

1%

1%

| %-enhet

| %-enhet

1%

|1 %-enhet

2018

20,6

2,2

20,6

2,2

11,6

114

2019

41,2

4,4

41,2

4.4

23,2

228

2020

61,8

6,6

61,8

6,6

34,8

342

sankas ytterligare till 330 miljoner kronor. Under varen 2018 kommer en ny trearsplan att upprattas

och en genomgang och uppdatering av avkastningskraven kommer att géras. Agaren har dock

slagit fast att resultatet ska stanna i respektive bolag for att mojliggéra en hdg investeringstakt.
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Hyresintakter

Ovriga forvaltningsintikter

Nettoomsattning

Drift

Markavgifter

Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader

Driftnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader

Rorelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansnetto

Prognos 2018

2 335

51

2 386

-1210

-20

-53

-1283

1103

-512

591

-105

486

-136

350

Utfall 2017

2 268

71

2339

-1 167

-20

-54

-1241

1098

-482

616

-112

504

-134

370
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Vara fastigheter

Vid arsskiftet bestod Stockholmshems fastighetsbestand av 398 (397) fastigheter med ett bokfort
varde pa 17 463 (16 523) miljoner kronor. Bostadsfastigheterna utgor drygt 90 procent av bestandet,

och i dessa finns nastan alla kommersiella lokaler.

Det sammanlagda marknadsvérdet for Stockholmshems fastigheter 6kade med 3,9 miljarder kronor
under 2017 och bedémdes vid arsskiftet 2017/2018 till 47,2 (43,1) miljarder kronor. Fastigheterna var

bokforda till 18,6 (17,5) miljarder kronor och taxeringsvardet uppgick till 30,1 (29,5) miljarder kronor.

Taxeringsvardet for det samlade bestandet uppgick till 30 095 (29 486) miljoner
kronor vid arsskiftet, vilket motsvarade 16 129 (15 894) kronor per kvadratmeter. Det totala

taxeringsvardet steg med knappt 1 procent under aret.

FASTIGHETSBESTANDETS ALDERSSTRUKTUR

Antal lagenheter

1600 Ursprungligt byggnadsar
14 000 M Ny- eller ombyggnadsar

12 000
10 000
8000
6 000

4000

2 000 I
o B b 1ol s

Fore 40-tal 50-tal 60-tal 70-tal 80-tal 90-tal 2000
1940 och
senare
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Fastighetsinnehav

Sammandrag Stockholmshems fastighetsinnehav 2017-12-31

Antal fastigheter, st

Bostader, antal

Bostader, uthyrbar area m?

Lokaler, uthyrbar area m?

Lokaler, outhyrdarea %

varav tomstallt infor ombyggnad

Garage och bilplatser, antal

Taxeringsvarde, mnkr

Hyresvirde 2018, mnkr

Medelhyrakr/m2?jan-2018

Visterort & innerstaden

128

8 685

508 873

69 421

15,6%

4,5%

3400

117801

803,6

1 331

Sydvist
139

9673

612378

60 520

8,8%

0,5%

4142

10 334,9

853,8

1 259

Sydost
131

8715

541 920

72815

12,4%

0,1%

3497

7980,3

7154

1 159

Totalt

398

27 073

1663171

202 756

12,4%

1,7%

11 039

30 095,3

2372,8

1246

Vid arsskiftet bestod Stockholmshems fastighetsbestand av 398 (397) fastigheter med ett bokfort

varde pa 18 637 (17 463) miljoner kronor. Bostadsfastigheterna utgor drygt 90 procent av bestandet,

och i dessa finns nastan alla kommersiella lokaler. | Stockholmshems bestand finns 2 720

kategoribostader, lagenheter som i huvudsak hyrs ut till SHIS Bostaders verksamhet, Stockholms

stads bosociala resurs. Sedan 2016 har vi &ven studentbostéder, vid arsskiftet 2017/2018 368 st.

Knappt 48 procent, 12 933 lagenheter, av Stockholmshems fastighetsbestand bestar av bostader

byggda fram till och med femtiotalet. Merparten av dessa ar belagna i narférort och inre ytterstaden

med attraktiva lagen och relativt laga hyror. Antalet lagenheter frAn miljonprogramsperioden sextio-

till sjuttiotalet ar 7 538 lagenheter, framst lokaliserade i ytterstaden.
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Antal fastigheter Area, kvm

bostader lokaler
Bostader 362 1 663 171 183 872
Lokaler 12 - 18 236
Pagaende nyproduktion 8 - -
Projektfastigheter 8 - -
Ovrigt 9 - 648
Totalt 398 1663171 202 756

Antal Kvm

Bostader 27 073 1 663 171
Lokaler 3718 202 756
Garage 5767 138 854
Bilplatser 5272 -
Summa 41 830 2004 781

Uthyrbar area
Under 2017 6kade bostadsarean med 9 477 kvadratmeter och uppgick vid arets slut till 1 663 171

(1653 694). Den totala uthyrbara arean inklusive garage uppgick till 2004 781 (1 993 882)
kvadratmeter, en 6kning med 10 889 kvadratmeter. Antalet hyresobjekt var vid arets slut 41 830 (41
394), en 6kning med knappt 600 objekt. Mer &n 60 procent av Stockholmshems totala bostadsarea
och bostadshyresvarde finns i tio stadsdelar. S6dermalm &r den stadsdel som star for det storsta

antalet lagenheter och storsta hyresvardet.
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Stadsdel

Sodermalm

Hokarangen

Bagarmossen

Solberga

Skarpnicks Gard

Aspudden

Vistertorp

Ragsved

Satra

Skarholmen

Summa

andel total

Total

Affirsomrade

Vasterort & Innerstaden

Sydvast

Sydost

Totalt

1) Exklusive garage

Antal bostader

3018

2 964

1 812

I 649

1 263

| 238

1214

968

936

895

15 957

59%

27 073

Antal fastigheter

128

139

131

398

Antal bostdder

8 685

9673

8715

27 073

Area kvm bostader

170 618

173 111

129 731

101 601

69 298

86 482

84 127

69 662

65 042

63 483

1013 155

61%

| 663 171

578 294

672 898

614735

| 865 927

Area, kvm totalt 1)

Area, kvm bostader

508 873

612 378

541 920

| 663 171

Hyresvarde mnkr

308,7

221,9

152,2

132,2

98,2

114,8

1l

82,9

71,6

69,6

1 363,20

57%

2 372,80

Area, kvm lokaler

69 421

60 520

72815

202 756
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Stockholmshems totala fastighetsinnehav

Ladda ner Stockholmshems pdf for att se hela fastighetsinnehavet i PDF-format.
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Var marknad

Vid arsskiftet 2017/2018 agde Stockholmshem 27 073 lagenheter och &ar darmed Stockholms stérsta

bostadsforetag i antal lagenheter. Till ytan &r Svenska Bostader fortfarande storst.

Antal lagenheter 27 073
Lagenhetsarea, kvm | 663 171
Medelstorlek, kvm 6l
Medelhyra, kr/kvm | 246

Bestandet motsvarar 6 procent av bostaderna inom Stockholms stad och 14 procent av

samtliga hyresratter inom kommungransen.

De tre kommunagda bostadsféretagens sammanlagda andel av stadens hyresrétter var
vid arets utgang 38 procent. Den storsta privata hyresvarden ar Einar Mattsson
Fastighets AB med 5 487 bostader. De privata hyresvardarna som finns med pa listan
med de tio storsta star vardera for 2-3 procent av hyresratterna i Stockholms stad. | 6vrigt

finns ett mycket stort antal mindre privata fastighetsagare pa hyresmarknaden.
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Area (1000-tal, kvm) Antal hyresigh Andel av totalt antal
hyreslgh, %

Svenska bostader | 757 26512 14%
Stockholmshem | 663 27 073 14%
Familjebostader I 239 19 215 10%
Stockholms Kooperativa Bostadsforening 523 7 465 4%
(SKB)

Einar Mattsson Fastighets AB 2) 353 5487 3%
Micasa Fastigheter AB 334 7 535 4%
Byggnadsfirma Olov Lindgren AB 241 3 355 2%
Wallfast AB 228 3710 2%
Ikano Fastigheter AB 211 2 953 2%
D. Carnegie & Co 203 2 809 2%
Totalt de storsta hyresvardarna 6752 106 114 57%

Kdlla: Byggstatistik, Scb, BF
1)Fr.o.m. med 2017 tas tabellens andelar fram med underlag for bostadsbestdndet fran ldgenhetsregistret.

2) Inklusive systerbolag
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Vart lokalbestand

Totalt bestar Stockholmshems lokalbestand av 3 721 (3 630) kontors-, lager-, forrads- hantverks-
och butikslokaler pa 202 756 kvadratmeter. Merparten av lokalerna ar sma, framfor allt ar det butiker
och kontor som bidrar med nérservice till de boende i omradet. Lokalbestandet omfattar aven ett
stort antal forrdd som hyrs ut till Stockholmshems bostadshyresgéaster. De flesta stora lokalerna
aterfinns i soderort och innerstaden dar manga lokaler hyrs av Stockholms stad.

Verksamheterna i vara lokaler bidrar till liv och rorelse i omradet samt skapar lokala motesplatser
som kanns valkomnande och trygga. Att de boende far ett bra basutbud av kommersiell och offentlig

service i sin narmiljé paverkar vardet pa kringliggande bostadsfastigheter positivt.

2017 okade de totala lokalhyresintakterna till 203 (185) miljoner kronor. Dessa intakter motsvarar 9,3 (8)
procent av Stockholmshems totala omséattning. Det nytecknades totalt 121 (184) lokalkontrakt och ett
hundratal avtal sades upp for omférhandling. Hyresnivan per kvadratmeter 1&g pa 1 022 (1 027) kronor . Vid
arsskiftet 2017 var den ekonomiska vakansgraden 10,7 (9,2) procent. Detta ar en 6kning fran féregaende ar
och anledningen till det &r 6kning av den uthyrningsbara arean genom nyproduktion samt att nya ytor i

befintliga fastigheter iordningstallts for uthyrning.

HYRES- OCH VAKANSUTVECKLING 2012-2017

Hyra Andel
kr/kvm vakanser, %
—— Vakansgrad
1050 12 .
Hyresniva
1000 10
950 8
900 6
850 4
800 2
0 0
2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Uppdelning i lokaltyp inom bestandet férandrades under 2012 och det nuvarande systemet innebar en
klassning utifran forutsattningar istallet for befintlig verksamhet. Férandringen innebar en successiv 6vergang

till den nya klassningen som fortsatt aven under 2017.

Hyreskontraktens loptid
Andel av totalt hyresvarde, %

120
100

100

a0

GO

40

24

21

20 15

. 2016 2021 eller langre 2022 ellerlangre Totalt.

Under 2015 avslutades en omfattande inventering av bestandet som resulterade i att nya mojliga lokalytor i
framforallt kallare och pa vindar kunde identifieras. Dessa iordningstalls successivt for uthyrning, framst som

sma forrad och lager och bidrar till 6kningen av lokalarean till 202 756 (201 500) kvadratmeter.
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Forvarv och forsaljningar

Inga fastigheter har forvarvats eller salts under 2017, forutom ett mindre forvarv av tillskottsmark. Det skedde

heller inte nagra bostadsrattsomvandlingar.
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Fastigheternas varde

Vardeforandring

Efter justering for investeringar i projekt om 1 946 miljoner kronor och férvarv om 1 miljoner kronor aterstar en
vardetkning om 2 150 miljoner kronor under 2017.

Vardeokningen motsvarar nastan 5 procent. Den totala vardeuppgangen forklaras av hojda bostadshyror for
2017, férandrade direktavkastningskrav samt fardigstalld nyproduktion och genomférda ombyggnader.
Marknadsvardet per kvadratmeter tkade 8,3 procentenheter under 2017. Det genomsnittliga marknadsvardet
per kvadratmeter har 6kat med drygt 32 procent de senaste fem aren. Vardet har kat med i genomsnitt 6,8

procent per ar sedan 2013.

VARDEUTVECKLING 2011 - 2017

Kr/kvm — Marknadsvarde
24 000 — Taxeringsvarde
22 000 Bokfort varde
20 000
18 000
16 000

14 000

12 000

10 000

8000

6000

20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Bedomt marknadsvarde

Det sammanlagda marknadsvardet for hela bestdndet, uppskattat som summan av de enskilda
objektens marknadsvarden, bedémdes i varderingen till 47,2 (43,1) miljarder kronor. Detta

motsvarar 23 809 (21 981) kronor per kvadratmeter for bebyggda fastigheter.

Ar Marknadsvarde, Mkr Forandring, % Kr/kvm Forandring, %
2013 33215 7,8 18015 54
2014 35752 7,6 19113 6,1
2015 38 500 7,7 20 563 7,6
2016 43 064 11,9 21 98I 6,9
2017 47 161 9,5 23 809 8,3

Kanslighetsanalys

Fastigheternas totala marknadsvarde paverkas av de antaganden som gors. Genom att variera ett
antal indata erhalls ett matt pa kansligheten. En sankning av direktavkastningen med 0,25
procentenheter ger en hojning av marknadsvéardet med 4,5 miljarder kronor och en lika stor 6kning

av direktavkastningen minskar marknadsvardet med 4,0 miljarder kronor.

Marknadsvarde Virdepaverkan, % Virdepaverkan, Mnkr
Direktavkastning 0,25% -8,0% -4 000
Direktavkastning -0,25% 9,4% 4 500
Bostadshyra +25 kr/kvm +3,2% | 500
Vakans +/-0,25% +/-0,4% +/-170
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Bokfort varde

Det sammanlagda bokfoérda vardet pa Stockholmshems fastigheter uppgick vid arsskiftet till 18 637
(17 463) miljoner kronor, vilket motsvarade 9 436 (9 413) kronor per kvadratmeter. Behovet av
nedskrivning bedomdes utifrdn den genomférda marknadsvarderingen. Inga fastigheter bedémdes
ha marknadsvarde eller atervinningsvarde som i forhallande till det bokforda vardet foranledde
behov av nedskrivning. Fastighetsbestandets totala bokférda varde inklusive pagaende projekt

uppgick till 21 491 miljoner kronor, vilket motsvarade knappt 46 procent av bedémt marknadsvarde.

Mnkr Kr/kvm % av marknadsvarde
Vasterort/Innerstaden 6 505 11249 36%
Sydvast 7 437 11 052 44%
Sydost 4 695 7 637 40%
Summa 18 637 9 988 40%

Overvarde

Overvarde beraknas som skillnaden mellan bedomt marknadsvarde och bokfort varde. Under 2017
okade overvardet for det samlade bestandet till foljd av hojt marknadsvarde och investeringar till

knappt 28,4 (25,6) miljarder kronor.

harknadsvirde Bokfdrt varde Overvirde
Wasterort/Innerstaden 18159 G505 11 654
Sydvast 17020 7437 9858
Sydost 11972 4595 7 166
Summa 47161 18637 28 388
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Stadsdel/delomrade
‘astra inre ytterstaden
‘astra yttre ytterstaden
Vasterort

(Ostermalm/ Vasastaden
Stdermalm/ Kungsholmen
Innerstaden

Soddra inre ytterstaden
Sodra yttre ytterstaden
Stderort

Bebyggda fastigheter
Exploateringsfastigheter

Totalt

Taxeringsvarde

Marknadsvirde, Mnkr
2625
3028
5654
2914
10661
13775
10807
17049
27556
45985
176

47161

Taxeringsvardet for det samlade bestandet uppgick till 30 095 (29 486) miljoner

Andel, %
5,5
5,4
120
5,2
230
292
22,3
361
564
89,5

0,4

kronor vid arsskiftet, vilket motsvarade 16 129 (15 894) kronor per kvadratmeter. Det totala

taxeringsvardet steg med knappt 1 procent under aret. Okningen &ar hanforlig till de fastigheter som fick

nya taxeringsvarden i samband med sarskild fastighetstaxering under 2017. Vid arsskiftet motsvarade

det totala taxeringsvardet 64 (68) procent av det bedémda marknadsvardet for fastigheterna.

Vasterort/Innerstaden

Sydvast
Sydost

Summa

Mnkr

11780

10 335

7 980

30 095

Kr/kvm

20 370

15359

12 981

16 129

113

krflevim

24 847

16 805

19779

35910

36 880

37 279

30447

18055

21375

24144

5072



Marknadsvarde

Det sammanlagda marknadsvéardet for Stockholmshems fastigheter 6kade med 4,1 miljarder
kronor under 2017 och bedémdes vid arsskiftet 2017/2018 till 47,2 (43,1) miljarder kronor.
Fastigheterna var bokforda till 18,6 (17,5) miljarder kronor och taxeringsvardet uppgick till 30,1
(29,5) miljarder kronor.

Den internationella konjunkturen har utvecklats positivt aven under 2017. Det var framst fasta
bruttoinvesteringar som bidrog till uppgangen. Till skillnad mot tidigare ar stod nu hushallens

konsumtion endast for en mindre del av 6kningen

Transaktionsvolymen pa den svenska marknaden uppgick totalt till drygt 180 mdkr under 2017.
Industri- och logistikfastigheter har statt for en stor andel av forsaljning- arna. | 6vrigt ar det som
tidigare bostader som utgor det stora segmentet (ndstan en tredjedel av transaktionsvolymen).
Kontor och handel 1ag bada kring 15 procent.

Vidare upplevde logistik/lager en stark efterfragan. Likasa hotell. Marknaden for
externhandelsfastigheter svalnade dock nagot. Vad galler samhallsfastigheter var intresset fortsatt
stort. Detta galler aven for kontorsfastigheter med hyresgaster fran offentlig sektor. Képarna
dominerades av svenska investerare, men aven utlandska aktérer visade intresse for den svenska

fastighetsmarknaden (relativt nytt ar att asiatiska investerare visade ett storre intresse for Sverige).

Bankerna var nagot restriktiva, sarskilt vid nyutlaning, men finansieringsmajligheterna har 6verlag

vara relativt goda.

Utblick 2018

Tillvéxten férvantas mattas nagot framdver, men prognosen ser relativt ljus ut. Aterhamtningen i
omvarlden vantas ge draghjalp at svensk ekonomi. Den svenska exporten, tillsammans med
industrins investeringar, blir en allt viktigare del av tillvaxten nar offentlig konsumtion vantas minska
och bostadsinvesteringarna vantas avta pa grund av en svagare utveckling pa

privatbostadsmarknaden (framst inom storstads- och regionsstader).
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Den okande befolkningen medfor att Sverige star infor stora demografiska utmaningar vilket vantas
satta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framéver. Finanspolitiken véntas
vara mer expansiv under 2018, men framover vantas de offentliga finanserna stramas at. Att
tilgodose det kande behovet av social infrastruktur inom boende, skola samt halso- och sjukvard

kommer att vara en stor utmaning, saval pa lokal som pa nationell niva.

Den svenska arbetsmarknaden ar stark, aven om senare ars mycket goda utveckling har dampats
nagot. Storstadsregionerna vantas sta for den tydligaste jobbtillvaxten pa grund av en diversifierad
arbetsmarknad, valutbildad arbetskraft och stark tjianstesektor. Situationen pa arbetsmarknaden for
utrikes fodda och andra grupper med svag stéllning pa arbetsmarknaden har forbattrats, men
arbetsmarknaden &r fortsatt polariserad. Fullgjord gymnasieutbildning ar i princip ett krav for alla
jobb. Det kravs okad rérlighet via utbildningsinsatser och omlokaliseringar for att skapa

forutsattningar for fortsatt 6kad sysselsattning och tillvaxt.

Fastighetsmarknaden bedéms Overlag vara fortsatt stark, men nagot avvaktande, under det
kommande aret. Bostadsfastigheter, samhallsfastigheter och moderna kontor — framst i storstads-
och tillvaxtregionerna — ses fortfarande som attraktiva investeringar, men potentialen for fortsatt
sjunkande direktavkastningskrav bedéms som begransad. Vardetillvaxten, atminstone pa den
kommersiella marknaden, bedéms framst komma fran stigande hyror, snarare &n sjunkande
direktavkastningskrav. Investeringar i kontorsfastigheter utanfor A-lage i storstads- och
tillvaxtregionerna, bostadsfastigheter inom mindre orter, lager/logistik och hotell kan darfér ses
som intressanta alternativ. Det stora intresset for nyproduktion och byggratter har bromsat in pa

grund av en svagare utveckling pa privatbostadsmarknaden.

Risk for stigande avkastningskrav bedéms framst finnas for objekt med investeringsbehov

(moderniserings-/anpassningsbehov, eftersatt underhall) pa svaga delmarknader.

Under 2018 bedoms saledes att det sker en svag avmattning pa den svenska
fastighetsmarknaden. Detta beror bland annat pa 6kade finansieringskostnader, men &aven pa en
allman oro om att regeringen kommer att genomféra den sa kallade paketeringsutredningen. Vidare
finns en oro for effekter av inférandet av EU- direktivet om begransningar av avdragsmdjligheterna

for rantekostnader.
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Vardering

Marknadsvardering

Stockholmshems fastigheter varderades i det Internetbaserade analysverktyget Datscha, med
arsskiftet 2017/2018 som vardetidpunkt. Varderingarna kvalitetssakrades av NAI Svefa.
Fastighetsbestandet omfattade 384 varderingsobjekt. Alla varderingsobjekt, som innehades per

den sista december 2017, varderades.

Varderingsunderlag

Stockholmshem ansvarade for areor, hyror, fastighetstaxeringsuppgifter, investeringar samt évriga
forutsattningar for byggprojekt. NAI Svefa har for varje varderingsobjekt bedomt
direktavkastningskrav med ledning av egna orts- och marknadsanalyser. Uppgifter om ortspriser
och avkastningskrav utgjordes av lagfarna kop, som inhamtades fran ortsprisregister. | NAI Svefas

analys av kop och forsaljningar ar bostadsrattsforeningars forvarv undantagna.

Varderingsmetodik

Samtliga varderingar utférdes objektsvis. Varderingarna genomférdes med erkdnda och
accepterade varderingsmetoder, och metodiken ansluter i allt vasentligt till "Bestallarhandledning
for Fastighetsindex och Arsredovisningar, april 2016".

Vardebedomningarna grundades dels pa kassaflodesanalyser baserade pa prognoser éver
framtida betalningsstrommar, dels pa jamforelser med genomférda kép av liknande fastigheter

inom respektive delmarknad, sa kallade ortsprisanalyser.

Antaganden
Varderingen genomfordes med nedanstaende antaganden och forutsattningar. Drift- och

underhallskostnader bedomdes genom statistik och erfarenhet. Kostnaderna varierade beroende

pa lokaltyp och alder.

e Kalkylperioden omfattar tio ar.

e Inflationen antas bli 2,0 procent per ar under hela kalkylperioden.

e Hyresutvecklingen uppgar till htgst inflationen beroende pa hyreskontraktens utformning for

olika lokaltyper. Hyran anpassas till marknadshyran vid kontraktstidens utgang.
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o Driftskostnadsdkningar beddmes till att i normalfallet folja inflationstakten.

¢ Kalkylrantan varierar mellan cirka 2,75 och 9,0 procent beroende pa risk.
e Vakansgraden bedoms utifran ett langsiktigt marknadsmassigt perspektiv.

e Det asatta langsiktiga direktavkastningskravet for de ingaende fastigheterna bedéms ligga
mellan cirka 0,75 och 7,1 procent. Metodiken har forandrats fran ett mer évergripande
forhallningssatt med schabloniserade indata till ett mer objektsspecifikt angreppssatt vilket

paverkat nivan pa direktavkastningen.

Bostidder, omrade 2017
Ostermalm 0,75-2,95
Vasastaden 0,75-2,95
Kungsholmen 0,75-2,95
Sodermalm 0,75-2,95
Sodra inre ytterstaden 1,55-3,50
Vistra inre ytterstaden 1,65-3,30
Sodra yttre ytterstaden 2,50-4,20
Vistra yttre ytterstaden 2,40-5,50
Kommersiella lokaler 5,25-7,10
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Vara distrikt

Stockholmshems organisation ar uppdelad i tre distrikt: Innerstad/Vasterort, Sydvast och Syddst.

Distrikt Innerstad/Vasterort bestod under 2017 av innerstadens stadsdelar och hela vasterort.
Distrikt Sydvéast omfattades av storre delen av omradena Skarholmen och Ragsved samt delar av
Héagersten-Liljeholmen. Distrikt Syddst bestod av Hammarby Sjéstad, Enskede, Skarpnack och

Farsta samt storre delen av Arsta och Vantér.

Intakter Driftkostnad Underhall Fskatt etc Driftnetto Hyresvarde 2016

767 -335 -40 -29 363 804

844 -354 -41 -24 425 854

728 -348 -48 =21 311 715

2 339 -1 037 -129 -74 I 099 2373

Intakter Driftkostnad Underhall Fskatt etc Driftnetto Direkt avk. bokf. varde, %
| 332 -582 -70 -50 630 5,6%

I 259 -528 -61 -37 633 5,7%

| 186 -566 -79 -34 507 6,6%

I 257 -557 -70 -40 590 5,9%
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Innerstad/Vasterort

Distrikt Innerstad/Vasterort bestar av innerstadens samtliga stadsdelar samt hela vasterort. |
innerstaden finns den storsta andelen av bestandet pa Sodermalm och i vasterort finns det storsta

antalet bostader i Bromma och Hasselby.

Antal fastigheter: 128

Antal lagenheter: 8 685
Lagenhetsarea: 508 873
Medelhyra kr/kvm jan 2017: 1 331
Lokalarea, uthyrbar: 69 421

Hustyp och normhyror

Antal Igh Normhyra kr/kvm/ar per jan 2018

Sekelskifte -1920 23 1102
Klassicism 1920-1930 47 1005
Funktionalism 1930-1940 1414 1226
Folkhemmet 1940-1950 790 993

Grannskapet 1950-1960 1929 1009
Storskalighet 1960-1970 1401 1018
Kvartersstaden 1970-1990 607 1264
Nymodernism 1990-2000 24 1374
Nyproduktion 2000- 1026 1986

Inkl hyreshgjning vid ombyggnad och permanenta hyrestillagg. Exkl kategoribostader.
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Underhall

| Innerstaden/Vasterort investerades totalt 321 miljoner kronor i underhallsatgarder under 2017.

| Traneberg har vi renoverat samtliga yttertak i ett omrade. Renoveringen startade 2016 och

slutférdes under 2017.

Pa Stagneliusvagen 47 i Fredhall har vi gjort en rad underhallsatgarder bade i och runt huset och i
lagenheterna under 2017. Vi har till exempel gjort ett nytt fristdende cykelférrad, dranerat, flyttat
och renoverat tvattstuga, bytt handdukstorkar, installerat elektroniskt lassystem med porttelefoni
samt renoverat fonster. Vi planerar att fortsatta 2018/2019 med installation av FX-aggregat,

takisolering samt renovering av balkonger och omlaggning av yttertak.

Vid Torsplan i Vasastan har vi paborjat projekteringen av en stor upprustning av ett omrade med

181 lagenheter byggt pa 60-talet.

| ett smalhusomrade i Kristineberg, dar vi har hdg energiférbrukning, har vi paborjat en férstudie for
att ta fram en pilot pa hur vi ska kunna minska energiférbrukningen i alla vara hogférbrukande

smalhus.
| Traneberg, Hjorthagen, Riksby, Ulvsunda har tvattstugorna fatt nya tvattmaskiner.

Den inventering som gjorts gallande energi- och underhallsbehov i Hasselby Gard &r klar och inom
projektet pagar nu installation av mekanisk franluft i tre hus, darefter ska resultatet utvarderas
innan resterande hus atgardas. Malet ar att forbattra inomhusmiljon i vart 50-talsbestand med

sjalvdragsventilation.

Arbete pagar med att flytta ut Fortums fjarrvarmeledningar som till vissa delar gar genom vara

kallare i Hasselby Gard och Hasselby Strand. Detta for att sakerstalla driftsakerheten i omradet.

| Rinkeby haller vi pa att renovera samtliga kok i vara 474 lagenheter. Projektet blir klart forsta
kvartalet 2018. Vi gor aven en del gardsrenoveringar i omradet. Under 2017 installerade vi ny
belysning i kallargangar och pa fasader for att 6ka tryggheten och spara energi. Omradets

tvattstugor har fatt nya maskiner med sjalvdosering av tvattmedel.
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| Blackeberg pagar ett omfattande projekt som syftar till att komma tillratta med radon, varme,

ventilation och brandsakerhet.

Pa Sodermalm har vi under nagra ar genomfort flera trygghetsskapande atgarder. Vi har bland
annat paborjat och genomfort ett antal projekt med installation av elektroniska Ias och bytt till ny
belysning i trapphus och andra allméanna utrymmen. Under 2017 paborjades renovering av tre
fastigheter pa Sédermalm. Har genomfor vi storre atgarder for stammar, badrum, kok, el, installerar
sakerhetsdorrar och forser lagenheterna med nya ytskikt. | tva av dessa fastigheter bygger vi om
ett antal lokaler till atta nya lagenheter. | en av dessa fastigheter gor vi ytterligare
underhallsatgarder for tak, fasader och kallare och delar av fastigheten far nya balkonger.
Samtidigt ser vi 6ver gardarna, skapar gemensamhetsytor och Okar tillgangligheten. Ett energi-
och underhallsprojekt avseende en lokalfastighet pa Sodermalm har genomforts dar slutbesiktning

kommer att ske under bérjan av 2018.

| kvarteret Linjalen pa Sodermalm fortsatte projekteringen av den stora ombyggnationen av del av
garage till en ny matvarubutik. Hyresgodkannande gick ut till de boende i borjan av aret. D& vi inte

uppnadde mer an 50 procent godkannande sa lamnades arendet dver till hyresnamnden for

prévning.

| juni ordnade vi Barnens byggskola i Rinkeby tillsammans med NCC. Ett gang lagstadiebarn byggde
insektsholkar och hade skoj i en vecka. Ett sitt for oss att ge tillbaka nagot till de boende i omradet, dar vi

varit och stokat med ombyggnationer i ett helt ar. Foto: Daniel Eidhagen, NCC
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Sydvast

Distrikt Sydvast omfattar stérre delen av omradena Alvsjo, Skarholmen, Ragsved samt delar av

Hagersten-Lilieholmen. Mer an halva bestandet aterfinns i stadsdelarna Solberga, Vastertorp,

Ragsved, Satra och Skarholmen.

Antal fastigheter: 139

Antal lagenheter: 9 673

Lagenhetsarea: 612 378

Medelhyra kr/kvm jan 2017: 1 259

Lokalarea, uthyrbar: 60 520

Sekelskifte -1920
Klassicism 1920-1930
Funktionalism 1930-1940
Folkhemmet 1940-1950
Grannskapet 1950-1960
Storskalighet 1960-1970
Kvartersstaden 1970-1990
Nymodernism 1990-2000

Nyproduktion 2000-

Antal Igh

211

0
| 009
2930
890

| 454

592

2120

Normhyra kr/kvm/ar per jan 2018

999

1 274

| 023

| 031
915

I 105

| 625

Inkl hyreshgjning vid ombyggnad och permanenta hyrestillagg. Exkl kategoribostader.
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Underhall

| Aspudden/Gréndal har vi avslutat totalupprustning av 60 lagenheter. Vi har byggt till balkonger,
installerat hissar och byggt en ny tvattstuga. P4 Ekensbergsvagen planerar vi for stambyte i totalt
51 lagenheter samt kallarupprustning. | Midsommarkransen/Aspudden har vi slutfort ett stort
takomlaggningsprojekt pa Hagerstensvagen. | Aspudden har vi ocksa rustat upp p-platser och
beskurit trad och satt nya buskar. Ett projekt som vi inlett under 2017 ar att byta 22 slitha

portar. P4 Hagerstensvagen har vi installerat Aptus med portelefoni i sex portar.

| Arstadal har vi byggt 172 studentbostéder (inflyttade januari 2017) och héller p& att bygga 185

hyresbostader. Vi gor forstudier fér energi- och underhéllsatgarder pa flera omraden i Arstadal.

| Skarholmen har vi renoverat sex hissar. Hissarna i Skarholmen ar mycket sméa och det finns
endast en i varje trapphus. Det kraver bra samarbete mellan projektledare och forvaltare vilket

fungerat mycket bra.

Vi tyvarr varit tvungna att ta ner manga lindar som borjat ruttna underifran av olika anledningar.
Atgéarden var nédvandig for att undvika olyckor. Det blev bra utfért och de trad som fortfarande &r

livskraftiga star kvar.

Under flera ar har vi atgardat trappor utomhus i Satra som hade fatt sattningar och kunde utgéra
risk. 2017 avslutades projektet med fogning. Vi har ocksa sett éver alla balkongfundament. De
sista gamla garageportar av den gamla modellen som kan orsaka olyckor har vi bytt ut i Satra och

Skarholmen under aret.

60-talsomradena Skarholmen och Satra &r i behov av renovering och under 2017 har vi arbetet

med att planera dessa stora och kostsamma arbeten.

| Ragsved har vi fortsatt renoveringen av vart lilla centrum Nyckelaxet. Det har endast fyra
hyresgaster men ar en viktig plats i Ragsved. Under aret kommer vi att avsluta renoveringen med

ventilationsatgarder.

Pa Hokmossevagen 47-63 i Vastberga har vi malat alla fonster utvandigt samt byggt om miljchuset
med nya fonster, dorr och armaturer. | Fruangen har vi sett dver ventilationen och tatat alla

lagenhetsavskiljande vaggar nere vid golvsockeln.
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Vi har inventerat hela vart bestand i Solberga och rustat upp utemiljon med cykelstall, viss

asfaltering, beskarning av trad och nyplantering i vissa rabatter. Vi har

renoverat tva lekplatser och under aret ersatt den gamla stora tvattstugan pa Solberga Bollplan

med tre nya tvattstugor som ar mer utspridda i omradet.

Vi har genomfort samradsmaéten infor kommande stambyte och totalrenovering av 78 lagenheter i

40-talshus pa Hagerstensasen.

| Vastertorp har vi utfort ett storre takarbete pa tre fastigheter. P& Stortloppsvagen 6 har vi
renoverat hissen, miljostugan och sopsugen, samt ordnat sophantering for vara lokalhyresgaster.
Pa Bjallervagen har vi rustat upp tva lekplatser samt driftsatt var nya varmekulvert som gar fran
panncentralen pa Stéttingsgrand. Pa fastigheten Vasaloppsvagen 48-56 har vi bytt av

radiatorventiler och samtliga rokluckor. P& Skidvagen 1-7 har vi utfort en gardsrenovering.

| alla omraden har vi arbetat for ett gott samarbete med miljévardarna, och bytt till storre och

tydligare skyltar i vara miljohus med goda resultat.

Utveckling av vara omraden

Vi deltar i diverse grupper och méten i omradena som BRA, platssamverkan, fokus Skérholmen,

medborgardialog, trygghetsméten, LUP, fastighetségarféreningar, workshops m.m.

Vi ar ocksa alltid narvarande vid de aktiviteter som anordnas i omradena sa att medborgarna ska

kénna att vi &r en naturlig del av deras vardag.
Arbetet med grannvardana i Skarholmen och Ragsved fortsatter och utvecklas.

Tillsammans med Jobbtorg sa& skapades projektet med trygghetsvardar i Skarholmen. Vi har tva
stycken trygghetsvardar som ronderar vara tvattstugor, pratar med manniskor osv for att 6ka den

upplevda tryggheten.
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Under 2017 har vi haft problem med 6ppet missbruk pa Aspholmsvagen i Skarholmen. Vi har haft
en bra dialog med var sékerhetschef Maria Deronius som resulterat i tata ronderingar med var
vaktarbil. Vi har ocksa l6pande dialog med polis och stadsdelens preventionssamordnare. Trots
vara gemensamma insatser har problemet tyvarr fortsatt 2018 och nu planeras trapphus ytterligare

atgarder for att forsoka skapa trygghet.

Vi har haft ett extra fokus pa vald i nara relation, med bland annat utbildning fér omradestekniker
och forvaltare genom fastighetsagarféreningen. Vi har ocksa tagit fram ett riktat

informationsmaterial som placerats ut i tvéattstugorna.

Vi sponsrar ocksa bra krafter i omradena. En ungdomstranare hos IFK Stockholms verksamhet i

Varberg, Ragsveds boxningsklubb och Ragsved IF m fl.

Efterfrdgan pa matavfallsinsamling ar stor i vara omraden. Idag har 1 300 lagenheter mojligheter till
matavfallsinsamling med "gréna pasen”. Da anlaggningarna inte kan ta emot mer av "gréna pasen”
sa kommer vi se 6ver andra alternativ for att 6ka matavfallsinsamlingen. Malet for 2018 &r att 6ka
matavfallsinsamling med 400-500 lagenheter dd kommer over tva tredjedelar av

forvaltningsomradet ha majlighet till matavfallsinsamling.

Vi jobbar mycket med trygghet i utemiljé och miljorum samt kallare/vind. Nagra av de
trygghetshojande atgarder som vi gjort under 2017 ar byte av belysning, installation av elektronisk

lasning samt begransa 6ppettider i miljérum.

e e——

Sopsugar i Ornsberg. Foto: Bengt Alm
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Sydost

Distrikt Sydést bestér av Enskede, Skarpnack och Farsta samt stérre delen av Arsta och Vantor.

Stockholmshems bestand omfattar framst hus i Hokarangen, Bagarmossen och Skarpnack.

Antal fastigheter: 131

Antal lagenheter: 8 715
Lagenhetsarea: 541 920 kvm
Medelhyra kr/kvm jan 2018: 1 159

Lokalarea, uthyrbar: 72 815 kvm

Hustyp och normhyror i Sydost

Antal Igh
Sekelskifte -1920 0
Klassicism 1920-1930 0
Funktionalism 1930-1940 654
Folkhemmet 1940-1950 3586
Grannskapet 1950-1960 724
Storskalighet 1960-1970 1373
Kvartersstaden 1970-1990 1265
Nymodernism 1990-2000 60
Nyproduktion 2000- 579

Normhyra kr/kvm/ar per jan 2018

1229
1023
915
942
1102
1354

1695

Inkl hyreshgjning vid ombyggnad och permanenta hyrestillagg. Exkl kategoribostéder.
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Underhall 2017

| Hokarangen/Farsta har vi slutfort det flerariga projektet med bottentémmande sophantering inom
Tobaksomradet och Hokarangens centrum. Vi har dven fortsatt arbetet med fonsterrenoveringar
inom omradet. | en fastighet pa Cigarrvagen har vi gjort omfattande underhallsarbete i form av

kulvert- och saneringsarbete samt installation av vdrmepumpar i undercentralen.

P& omradena Ekebergabacken och Hauptvagen har vi genomfort driftoptimeringsatgarder, och pa

Haupvagen har vi installerat solceller pa taken.

| Veckodagsomradet har vi avslutat det flerariga trygghetsprojektetet med bl a kallarupprustning
och installation av elektroniskt lassystem. Vi har genomfort ytterligare trygghetsskapande atgarder
inom forvaltningsomradet i form av forbattrad belysning och installation av elektroniska las system

och porttelefoner.

| Gamla Bagarmossen har vi det under aret renoverat tak och fasader. | samrad med

hyresgasterna har vi ocksa gjort en storre gardsrenovering.

Vi har fardigstallt tva nya miljostugor och installerat bottentommande karl for hushallsavfall pa flera

adresser i Gamla Bagarmossen.

P& Byalvsvagen renoverade vi ett garage, och sa fortsatte arbetet med att renovera trappor och

uteplatser. Arbetet med att byta ut lagenhetsdaorrar till sékerhetsdoérrar fortsatte.

| Bagarmossen centrum paborjade vi en storre renovering av Folkets hus. Dessutom renoverade vi
en tom lokal och gjorde iordning den sa att en restaurang kunde Oppna — nagot vi vet att boende i

omradet 6nskat lange.

| Bjorkhagen har det under aret genomforts fasad- och fonsterrenoveringar samt byte av liggande
stam med kallarupprustning. | omradet har ocksa en projektering fér gardsupprustning med

draneringsarbeten med LOD paborjats.

Ett stérre renoveringsarbete pagér i Valla torgsomrédet i Arsta dar vi kommer att stambyta och
renovera 302 lagenheter. Omradet ingar ocksa i EU-projektet GrowSmarter som leds av

Stockholms stad.
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| Hammarbyhojden har vi stambytt och renoverat 24 lagenheter pa Ulricehamnsvagen.

Vi har renoverat sex hissar i Skarpnack och tre i Gamla Enskede.
| Stureby har ett driftoptimeringsprojekt med bl a byte av samtliga radiatorventiler genomforts.

Hela forvaltningsomradet har gatt igenom samtliga rokluckor och bytt eller renoverat vid behov. |
ett flertal omraden har vi gjort trygghetsatgarder genom att installera elektroniskt lassystem med

porttelefon.

Utveckling av vara omraden

Skarpnackslyftet fortsatter, ett utvecklingsprojekt som drivs tilsammans med Skarpnécks

stadsdelsforvaltning for att 6ka tryggheten i Skarpnéack och Bagarmossen.

Under arets avslutades utvecklingsprojektet Bagarmossen SmartUp, ett projekt som pagatt sedan
hosten 2014. Projektet har fokus pa tre inriktningar, det lokala intresset for urban odling, kreativitet

och entreprendrskap, samt utveckling av utbud och néarservice i Bagarmossens centrum.

Tillsammans med stadsdelsforvaltningen och lokala naringsidkare fortsétter arbetet med

SommarHo&kis, julmarknad et ¢ for att hdja gemenskap och trygghet i Hokaréngen.
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GRI-index

Indikator Beskrivning
Standardupplysningar

102-1 Organisationens namn

102-2 Varumarken, produkter och
tjanster

102-3 Huvudkontorets lokalisering

102-4 Lander dar organisationen ar
verksam

102-5 Agarstruktur och bolagsform

102-6 Marknader

102-7 Organisationens storlek

102-8 Personalstyrka

102-9 Leverantorskedija

102-10 Vasentliga forandringar under
redovisningsperioden

102-11 Tillampning av
forsiktighetsprincipen

102-12 Hallbarhetsinitiativ som
organisationen anslutit sig till
eller stodjer

102-13 Medlemskap i organisationer
Strategi och analys

102-14 VD-ord
Etik och integritet

102-16 Varderingar och etiskt
uppforande
Bolagsstyrning

102-18 Organisationens styrning
Intressentdialog

102-40 Intressentgrupper

102-41 Andel anstillda som omfattas av
kollektivavtal

102-42 Tillvagagangssatt for att

identifiera intressenter

Kommentar/Avsnitt, sida

AB Stockholmshem
Detta dr Stockholmshem, sid 6

Stockholm

Sverige

Agarens roll, sid 22
Vdr marknad, sid 105

Stockholmshems Arsredovisning och
hallbarhetsrapport.pdf

Medarbetare, sid 9
Upphandling, sid 84

Inga visentliga forandringar har skett under aret.
Vart miljoarbete, sid 36

Klimatpakten, Byggvarubedomningen, ISO 14001,
We Change, Brandvardar Jarva, Laxhjalpen

SABO, Fastighetsagarna, Byggvarubedomningen,
Sustainable Innovations, IQ Samhallsbyggnad, HBV,

Sweden Green Building Council (SGBC),
Byggherrarna

VD-ord, sid 2

Jdmstdlldhet och mangfald, sid 14
Antikorruption, sid 55

Verksamhetsstyrning, sid 25
Styrning och uppfoljning, sid 26

Intressentanalys, sid 32
100%

Intressentanalys, sid 31



102-43
102-44

102-45

102-46

102-47
102-48

102-49

102-50
102-51

102-52
102-53

102-54

102-55
102-56

103-1

103-2

103-3

203-1

Metod for intressentdialog

Viktiga fragor for respektive
intressentgrupp

Redovisningens profil och
omfattning

Bolag som omfattas av
redovisningen

Process for att identifiera
redovisningens innehall

Visentliga aspekter

Forklaring till forandring av
tidigare angiven information

Betydande forandringar i
omfattning eller avgransning
jamfort med tidigare
redovisningar

Rapportprofil
Redovisningsperiod

Tidpunkt for senaste
redovisningen

Redovisningsfrekvens

Kontaktperson for
redovisningen

Redovisningen ar gjord utifran
GRI Standards, niva Core

GRI-index

Ev externt bestyrkande

Vidsentliga omraden

Visentliga omraden, motivering
och avgransning

Styrning av visentliga omraden

Uppfoljning av vasentliga
omraden

Specifika
standardupplysningar

Ekonomi

Indirekt ekonomisk paverkan

Intressentanalys, sid 32

Intressentanalys, sid 32

Om hdllbarhetsredovisningen, sid 56
Vidra vdsentliga omrdden, sid 33

Vidra vdsentliga omrdden, sid 33

Ej aktuellt, forsta rapporten

Ej aktuellt, forsta rapporten

Om hdllbarhetsredovisningen, sid 56
Ej aktuellt, forsta rapporten

Om hdllbarhetsredovisningen, sid 56

Om hdllbarhetsredovisningen, sid 56

GRl-index, sid 129

Hallbarhetsredovisningen ar inte externt bestyrkt

Viéra vdsentliga omrdden, sid 33

Bostadsforsorjning, sid 34
Miljopaverkan, sid 36
Boendeinflytande, sid 47
Omradesutveckling, sid 48

Hdlsa & sdkerhet, sid 50
Stockholmshems vdrdekedja, sid 29

Ej aktuellt, forsta rapporten

Bostadsforsorjning, sid 34

130



302-1

302-3

302-4

305-1
305-2

413-1

416-2

Miljo
Energiforbrukning inom

organisationen

Energiintensitet

Minskning av energianvandning
genom energieffektivisering

Direkta utslapp (Scope 1)
Indirekta utslapp (Scope 2)

Sambhiille

Aktiviteter for lokal
samhallsutveckling

Produktansvar, kundernas halsa
och sakerhet

Hallbar energianvindning, sid 37
Hallbar energianvindning, sid 38
Hallbar energianvindning, sid 37

Hallbar energianvindning, sid 38

Hallbar energianvindning, sid 38

Omradesutveckling, sid 48
Boendeinflytande, sid 47

Hdlsa & sdkerhet, sid 50
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