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Utmaning och utveckling - standigt och samtidigt!

Ar 2019 blev en tid av utmaningar och utvecklingsprojekt. Ibland pa en och
samma gang. Och de kommande aren fortsatter att domineras av dessa tva.
Nodvandigheten att fortsatta utveckla verksamheten utgar fran de
svarigheter och gladjeamnen vi ser framover, i bolaget, i Stockholm och i
varlden.

Stockholmshem star pa en stabil grund som ett av landets storsta
bostadsforetag pa Sveriges starkaste bostadsmarknad. Trots detta, eller
kanske pa grund av detta, kommer utmaningarna snarare att oka an minska
framover. Den stora efterfragan pa boende kraver 6kad nyproduktionstakt,
det stora befintliga bestandet behover rustas upp och underhallas, det
okande antalet hyresgaster ska fortsatt fa en hog serviceniva och allt detta
med langsiktig hallbarhet inom saval ekonomi och miljo som social trygghet.

FOr att ta oss an allt detta har vi satt igang ett genomgripande
utvecklingsarbete pa foretaget. Den omfattande och breda verksamhet som
vi bedriver genom att bygga, utveckla, underhalla, driva och skota fastigheter
och hem, samt leverera hog serviceniva, kraver att vi pekar ut en tydlig
riktning och haller oss till den. Annars kan vi latt bli ineffektiva. Vi behover
ocksa se till att vi hela tiden gor det som ar viktigast och - inte minst - gora
det enkelt.

Vart utvecklingsarbete har tamligen sjalvklart kunnat sammanfattas i tre ord:
Forenkla, Fortydliga och Fokusera, som just nu genomsyrar allt vi forbattrar.
Vi har fortydligat och fokuserat vara mal for verksamheten - Hallbar
ekonomi, Nojda kunder och Hallbara bostadsomraden + fokusmalet att
byggstarta 600 lagenheter i genomsnitt per ar. | dessa mal kan alla
agardirektiv och all verksamhet i foretaget sammanfattas pa strategisk niva,
och sedan fordelas pa taktiska och operativa nivaer i vardagen.

Resultatet for fokusmalet 2019 blev nagot lagre an snittet - 429 startade -
och visar pa vikten av att ytterligare oka projektportfoljen for att na malet.
Det kommer att bli de kommande arens storsta utmaning.

Hallbar ekonomi - forbattrat resultat skapar resurser for
utveckling
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Utmaningarna inom Hallbar ekonomi aterfinns framst pa kostnadssidan inom
saval projekt, administration, skotsel och drift i foretaget. For att ekonomin
ska bli riktigt hallbar framover behover Stockholmshem gora ett allt battre
ekonomiskt resultat. Ett starkt positivt kassaflode gor det mojligt att
sjalvfinansiera ombyggnader och underhall samt att investera i nodvandig
social och ekologisk hallbarhet i bostadsomradena. Under aret har vi darfor
bland annat infort en tydligare nyckeltalstyrning for snabbare och effektivare
uppfoljning.

Det ekonomiska resultatet for 2019 overstiger det planerade med stor
marginal — 442 mnkr mot budget 361 mnkr — och vi kan redan dar se en hel
del positiva effekter av den utvecklade ekonomiska uppfoljningen i det
operativa arbetet. Den storsta paverkan pa resultatet i forhallande till budget
ar dock lagre rantekostnader och hogre hyresintakter an planerat.

Det lagre utfallet av investeringar i befintligt bestand under 2019 beror till
stor del pa den paus i planerade atgarder som naturligt uppstar nar
fastigheter erbjuds till forsaljning. Hyresgasterna har under aret erbjudits att
ombilda till bostadsratt i utvalda omraden. Innan tidsfristen gick ut den 31
december 2019 hade intresseanmalningar for tolv fastigheter inkommit, och
darmed avbryts pausen for ovriga fastigheter i de utvalda omradena. Hur
manga lagenheter som kommer att saljas och ombildas av dessa ar svart att
bedoma pa forhand.

Nojda kunder - utmanande hjartbyte och avlastande
digitalisering

Under 2019 var en av arets storsta utvecklingsinsatser aven en av de storsta
utmaningarna. Det var hog tid att ersatta vart tidigare verksamhetssystem
med ett nytt och vi gjorde det tillsammans med vara systerforetag i
Stockholms stad: Familjebostader, Micasa och Svenska Bostader. Overgangen
till ett nytt system ar planerad sedan lange och startade i mars i 2019.

En av medarbetarna jamforde operationen med just en operation - ett
hjartbyte — vilket ar en bra bild och jamforelse. Systemet innehaller alla vara
vasentliga uppgifter om hyresgaster, hyror och fastigheter och anvands av
manga medarbetare dagligen och stundligen. Det ar darfor inte forvanande
att utmaningen var och blev stor nar overgangen skedde. Forutom ovanan vid
det nya systemet sa drabbades leveranserna dessvarre av en hel del
barnsjukdomar och forseningar.

Vara kunder drabbades av langre vantetider och en lagre serviceniva i fraga
om digitala tjanster i samband med systembytet, vilket ledde till att
kundnojdheten sjonk i den arliga hyresgastmatningen med flera
procentenheter inom nagra delfragor/index. Dock fran en hog niva, men
naturligtvis inte bra anda. Det som var mycket gladjande var att vara hoga
betyg for bemotande i stort sett var oforandrade - trots missnojet med de
langa vantetiderna - vilket visar vilka fantastiska och talmodiga hyresgaster
och medarbetare vi har pa Stockholmshem!

Men det nya systemet ger oss fina mojligheter att utveckla digitala
servicelosningar framover. Under aret inforde vi mer automatiserad
bilplatsuthyrning och vi borjade ocksa koppla pa fler digitala
avlastningsfunktioner som chatbot och digitala FAQ:er.
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Hallbara bostadsomraden - minskade skillnader och okad
solenergi

Inom malet Hallbara bostadsomraden samlar vi saval sociala som ekologiska
hallbarhetsinsatser i all var verksamhet. Det har ar inget nytt for
Stockholmshem. Social hallbarhet finns i foretagets DNA sedan starten 1937
da staden gav i uppdrag att bygga och hyra ut till de mest utsatta, ett
uppdrag som sedan omformades till allmannyttigt. Ekologisk hallbarhet har
systematisk hanterats sedan vi certifierade vart miljoledningssystem pa
nittiotalet.

Men nya krav stalls pa 2020-talet for att oka tryggheten i vara
bostadsomraden och for att mota klimathotet. Vi satter nu igang ett arbete
med att minska skillnader mellan innerstaden och ytterstaden genom att
fokusera pa fler sociala och trygghetsskapande insatser i nagra av vara
omraden. Den upplevda tryggheten bland Stockholmshems hyresgaster ligger
| genomsnitt bra till i jamforelse med andra stora hyresvardar, men det finns
lokala skillnader.

Vi bidrar ocksa till att starka den sociala hallbarheten som fastighetsagare
till SHIS Bostaders boenden for olika grupper som har svart att etablera sig
pa den ordinarie bostadsmarknaden — ungdomar, familjer och ensamstaende.
Vart uppdrag utokas standigt genom att vi bygger nytt at SHIS Bostader, bade
permanenta bostader och tillfalliga bostader i modulform. Under aret fick vi
markanvisningar for 205 permanenta bostader for SHIS. Vi paborjade aven
160 lagenheter i tillfalliga bostader for nyanlanda och fardigstallde 50.

Vi har en ambition att vara klimatneutrala 2030. Det innebar att vi till dess
ska ha minimerat utslapp av koldioxid och andra vaxthusgaser. Det ar en tuff
uppgift, men nodvandig. Var framsta direkta klimatpaverkan ar relaterad till
uppvarmning av vara narmare 28 000 bostader och utslappen i samband med
nyproduktion av lagenheter. Vi 6kar nu var produktion av fornybar energi
genom solcellsutbyggnad och minskar energianvandningen i saval
nyproduktion, som ombyggnad och drift. For att minska koldioxidutslappen
kopplat till uppvarmningen samarbetar vi med Stockholm Exergi och for att
minska utslappen i nyproduktionen bygger vi fler hus i tra och ser over
avfallshanteringen i projekten.

Samtidigt med ett idogt forbattringsarbete | vardagen for att standigt minska
miljopaverkan sa behovs innovation och nytankande. Ett sadant exempel var
Stockholms forsta plusenergihus som flerfamiljshus - var nyproduktion i
kvarteret Backakra i Norra Djurgardsstaden dar hyresgasterna flyttade in
under aret som gick. Huset bidrar med mer energi an det forbrukar under ett
ar — och all energi som huset bidrar med ar fornybar.

Standiga sma steg i vardagen i kombination med langre innovationshopp
galler for all var utveckling framover - en nodvandig utveckling for att mota
vara utmaningar. Stockholmshem ar en stabil och bra hyresvard och
arbetsplats idag. Imorgon kommer Stockholmshem att vara mer an sa.

Anette Sand, VD Stockholmshem
| februari 2020
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Anette Sand, VD Stockholmshem. Foto: Bengt Alm.
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~ Attraktiv arbetsgivare
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Stockholmshem stravar efter ett oppet arbetsklimat dar medarbetarna
kanner delaktighet, engagemang och trivsel. En forutsattning for att skapa en
framgangsrik verksamhet ar att kunna attrahera och behalla medarbetare
som driver bolaget framat. Under aret har bolaget sett over medarbetarnas
formanspaket och lagt till mojligheten att pensionsvaxla.

Resultatet i stadens medarbetarenkat okade vid arets matning till 84 (81) .
Hogst varde i matningen fick fragorna kring ledarskap, eget ansvar och att
arbetet kanns meningsfullt.

| undersokningen Attraktiv arbetsgivare okar Stockholmshem fran 128 till 136
poang, medan branschen i ovrigt minskar fran 126 till 125. Attraktiv
arbetsgivare mater nyckeltal som antas paverka attraktiviteten i
organisationer.
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Tack alla fina sommarjobbare! Under < |
sommaren erbjod vi 132 | , Phd
stockholmsungdomar sommarjobb, de - AT ’ f . 7
flesta skotte om vara gardar-och ' '
bostadsomraden. Vara hus och omraden

blir trivsammare tack vare alla

toppenungdomar och de far erfarenhet

av arbetslivet.
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Under 2019

fick 11 medarbetare nya tjanster internt

utbildades alla medarbetare i fragor om bland
annat representation, mutor och jav och sexuella
trakasserier

var den genomsnittliga anstallningstiden for
tillsvidareanstallda 10 ar

minskade sjukfranvaron nagot till 3,9%

har en satsning pa kompetensutveckling gjorts for
bade forvaltare och omradestekniker

tog vi fram ett utbildningspaket for chefer kring
kommunikation, feedback, foretagsledning,
arbetsgivaransvar och lon
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Vid arets slut var antalet tillsvidareanstallda pa Stockholmshem 355 (348)

personer. Av dessa ar 10 (9) personer anstallda pa Storningsjouren, som ar
gemensam for de kommunala bostadsbolagen.

Antalet nyanstallningar var under aret 51 (84) varav 35 (61)
tillsvidareanstallningar och 16 (23) langre vikariat eller allmanna
visstidsanstallningar. Okningen av antalet medarbetare beror pa att ett antal
kopta tjanster inom bland annat projektledning och tradgardsskotsel tagits
over i egen regi.

Personalomsattningen, det vill saga antalet medarbetare som slutat i
forhallande till antalet vid arets slut, minskade och uppgick till 7,6 (10,6)
procent.

Under 2019 avslutade 27 (37) personer sin tillsvidareanstallning. Av dessa gick
8 (7) medarbetare i pension. Medarbetarna hade vid arets utgang en
medelalder pa 47 (47) ar. Medelaldern uppgick till 45 (45) ar for kvinnor och
48 (48) ar for man. Den genomsnittliga anstallningstiden for
tillsvidareanstallda var vid arsskiftet 10 (9) ar.

Under 2019 fick 11 medarbetare nya tjanster internt. For att vara en attraktiv
arbetsgivare och pa basta satt ta till vara pa medarbetarnas kompetens ger
Stockholmshem mojlighet till intern karriarutveckling. Bolaget stravar efter
att medarbetare ska ges utrymme att vaxa i sina befintliga roller eller ges
mojlighet att fa en ny roll inom bolaget.



Antal tillsvidareanstallda 2019-12-31

Kvinnor Man Summa
Tjansteman 142 138 280
Fastighetsarbetare 3 62 65
Storningsjouren 4 6 10
Totalt 149 206 355

Sid 011
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~ Jamst Ildhet och mangfald
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Stockholmshem ska vara en jamlik och jamstalld arbetsplats. Alla ska ha lika

rattigheter och mojligheter och darmed lika varde oavsett kon,
konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhorighet, religion eller
annan trosuppfattning, funktionshinder, sexuell laggning eller alder.

Den lonekartlaggning som genomfors arligen visar inte pa nagra osakliga
loneskillnader mellan konen.

Stockholmshem hanterar i princip all rekrytering i egen regi och kan pa sa
satt, genom en kompetensbasred rekryteringsprocess sakerstalla att
rekryteringar genomfors pa ett kvalitativt och objektivt satt.

Konsfordelning tillsvidareanstallda

Antal 2015 2016 2017 2018 2019
Kvinnor 129 130 153 146 149
Man 181 179 179 202 206
Totalt 310 319 332 348 355

Stockholmshems medarbetare mentorer for nyanlanda

27 av bolagets medarbetare har under aret stallt upp som
Stockhomsmentorer for nyanlanda stockholmare. Stockholmsmentor ar en
del | Stockholms stads satsning dar olika aktorer i staden arbetar
tillsammans for integration av nyanlanda stockholmare. Det har
Stockholmshem tagit fasta pa och uppmuntrar sina medarbetare att bli
mentorer, bland annat genom att bjuda pa tiden for utbildning och en timme
i manaden av arbetstiden for moten med adepten. Fler medarbetare har
mojlighet att bli Stockholmsmentor nasta ar.



Elsa pa Stockholmshem dr mentor for Khava som kommer fran Ryssland.
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Arbetsmiljo och halsa

Som en del av Stockholms stad bidrar Stockholmshem till ett hallbart
Stockholm. Stockholmshem utgar fran stadens gemensamma personalpolicy
for att beskriva forhallningssatt inom olika omraden, vilka forvantningar och
krav vi som arbetsgivare har pa medarbetare och chefer och vad de kan
forvanta sig av bolaget som arbetsgivare. Arbetsmiljopolicy och riktlinjer
inom arbetsmiljo, jamstalldhet och mangfald, mutor och representation,
rehabilitering och krankande sarbehandling foljs upp och revideras arligen.

Genom att systematiskt undersoka arbetsforhallanden, bedoma risker och
genomfora atgarder arbetar Stockholmshem med att forhindra och forebygga
ohalsa och olycksfall. Bolaget har under aret arbetat aktivt for att oka
frisknarvaron och chefsansvaret gallande rehab och korttidsfranvaro har
fortydligats. Omtankessamtal for medarbetare med hog sjukfranvaro har
inforts med stod fran HR. | arets medarbetarenkat uppger 91 procent att "Min
chef visar fortroende for mig som medarbetare” och 89 procent att "Min chef
stottar mig nar jag ber om det”. Alla chefer fick under aret utbildning i
arbetsmiljo.

Att satsa pa friskvard och halsoarbete ar ett satt for Stockholmshem att
verka for ett hallbart arbetsliv med friskare medarbetare. Alla medarbetare
erbjuds ett friskvardsbidrag pa 5 000 per ar. Det gor det mojligt att valja
mellan ett brett utbud av olika halsoaktiviteter. Drygt 79 (72,5) procent av
Stockholmshems medarbetare utnyttjade nagon friskvardsforman under aret.

God arbetsmiljo ska omfatta alla anstallda, aven inhyrd personal och
entreprenorer och en uppforandekod for leverantorer togs fram under aret.

Den totala sjukfranvaron minskade nagot fran foregaende ar och uppgick
under 2019 till 3,9 (4,0) procent. Samtliga anstallda pa Stockholmshem
omfattas av en sjukvardsforsakring som underlattar snabba vardinsatser.
Ytterligare forebyggande insatser sker i samarbete med foretagshalsovarden.
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Kompetensutveéling
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Stort fokus har under aret lagts pa utveckling av arbetssatt och verktyg for
att fortydliga och forbattra forutsattningarna for kompetensutveckling for
medarbetare och chefer.

En utbildningsplattform for e-learning har upphandlats dar saval digitala
som lararledda utbildningar kommer att laggas upp. Plattformen kommer
aven att innehalla en utvecklad on boarding-process sa att nya medarbetare
far en battre introduktion till bolaget.

Som ett led i Stockholmshems digitaliseringsstrategi har medarbetare under
aret utbildats i nya system och verktyg. En satsning pa kompetensutveckling
har gjorts for bade forvaltare och omradestekniker.

Stockholmshems HR-chef genomforde tillsammans med bolagets
sakerhetschef en "visselblasarturné” dar de besokte alla enheter for en
interaktiv utbildning kring regelverk och riktlinjer gallande representation,
mutor och jav samt hantering av bolagets egendom och sexuella trakasserier.
| samband med utbildningen lanserades en "visselblasarbrevlada” dit
medarbetare kan vanda sig om de uppfattar oegentligheter inom bolaget.

VD samlar en gang i manaden alla chefer for ett gemensamt chefsforum med
fokus pa information, chefsuppdraget och aktuella fragestallningar. Under
aret infordes aven chefens arshjul som beskriver de personalrelaterade
aktiviteter som medfoljer chefsrollen. Malet ar att fortydliga processerna och
skapa okad involvering. For att chefer ska kunna halla bra samtal, ge
feedback, satta mal och ta sitt arbetsgivaransvar i olika fragor har ett
utbildningspaket for chefer tagits fram. Utbildningarna kommer att rulla
arligen med start 2020. Utbildningspaketet fokuserar pa ledarutveckling och
arbetsgivaransvar och kommer att ge okade kunskaper i bland annat
kommunikation, lonesattning, malstyrning, forandringsledning och
rehabilitering.

Utover storre utbildningssatsningar har medarbetare och chefer under aret
erbjudits individanpassade kompetensutveckling utifran intresse och behov.
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Nya talang r

For att attrahera nya medarbetare och sakra framtida kompetensforsorjning
har Stockholmshem har under aret deltagit pa arbetsmarknadsdagar pa
yrkeshogskolor samt pa LAVA, samhallsbyggarnas arbetsmarknadsdag pa KTH.

Under sommaren 2019 erbjod vi 132 ungdomar feriejobb i samarbete med

stadsdelsforvaltningarna. De arbetade framst med att skota utemiljon i vara
bostadsomraden for att bidra till hyresgasternas trivsel. Jobben ger ocksa
ungdomarna en bra introduktion till arbetslivet och en inblick i

fastighetsbranschen.

Under aret initierades ocksa ett samarbete med Jobbspranget, ett
praktikprogram som erbjuder fyra manaders praktik till nyanlanda
akademiker - ingenjorer, arkitekter, naturvetare och ekonomer. Syftet med
programmet ar att tillvarata deras kompetens och paskynda introduktionen

till den svenska arbetsmarknaden.

Bolaget har aven erbjudit bade feriejobb och praktikplatser i samarbete med

yrkeshogskolor, universitet och gymnasium.
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Vi har en sund och hallbar ekonomi genom att standigt forbattra balansen
mellan intakter och kostnader, kvalitet och produktivitet. Driftnettot ska oka

och de administrativa kostnaderna minska - varje ar. Den hallbara ekonomin
ger ocksa utrymme att gora extra satsningar pa innovativa losningar och
ekologisk och social hallbarhet.

- Vid arsskiftet uppgick det forvaltade fastighetsbestandet till 403 (400)
fastigheter. Den uthyrningsbara arean uppgick till cirka 2 062 000 (2 027
000) kvadratmeter inklusive garageytor. Antalet bostadslagenheter
uppgick till 27 725 (27 480).

- Arets investeringar i fastigheter och inventarier uppgick till 1 480 (2 195)
mnkr, varav 1 085 (1 188) avsag nybyggnad, 378 (937) ombyggnad, 17 (19)
inventarier och 0 (51) mnkr avsag fastighetsforvarv.

« 343 (170) nya bostadslagenheter fardigstalldes, bland annat i Liljeholmen
och Norra Djurgardsstaden. Totalt skedde ombyggnad och upprustning av
261 (143) lagenheter.

- Det samlade marknadsvardet for bolagets fastigheter bedomdes till 55
230 (51 414) mnkr. Resultatet efter finansnetto uppgick till 442 (361) mnkr.

Arets resultat efter skatt uppgick till 333 (291) mnkr.

- Omsattningen uppgick till 2 617 (2 459) mnkr. Finansnettot forbattrades
under aret och uppgick till -111 (-126) mnkr.

Ladda ner Stockholmshems hela ekonomiska redovisning 2019 (pdf)

Rdttelse: pa sid 24, Not 7 Personal har det blivit fel. | Medelantalet
arsanstdllda ska det vara 199 mdn och 162 Rvinnor.
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- investerade vi 1 463 mnkr i ny- och

- byggde vi 343 nya lagenheter
ombyggnad

- omsatte vi 2 617 mnkr

Under 2019
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Affarsetik

God affarsetik handlar om att folja saval interna och externa regelverk och
lagstiftning samt ha hog moral | hantering av allt som kan ha ett varde.
Oavsett om det handlar om inkop av en vara, upphandling av en tjanst,
rekrytering eller formedling av en lagenhet.

Tidigare har policyn som ror representation skickats hem till alla nya
medarbetare, men fran och med varen 2019 gar istallet HR-avdelningen
igenom sadana rutiner med alla nyanstallda. Under 2019 gjorde vi ocksa
sarskilda interna informationsinsatser kring mutor, jav och var nya
visselblasarrutin.

Stockholmshem arbetar med lopande internkontroller utifran en
internkontrollplan for att sakerstalla att verksamheten bedrivs utifran
beslutade regelverk. Vid kontrollerna granskas interna arbetssatt sa att
beslutade arbetsprocesser foljs. Stockholm stads internrevisionskontor
genomfor fordjupade revisioner inom utvalda omraden. Under 2019
reviderades bolagets konsultinkop extra noga. For att halla god ordning vad
galler ekonomisk hantering har bolaget en attestinstruktion. Avseende
korruption finns det tva omraden som identifierats som sarskilt riskfyllda
inom bolaget. Det ar arbetet med upphandlingar och
uthyrningsverksamheten. Nedan redovisas hur bolaget arbetar med dessa
fragor.

Upphandling

Stockholmshem lyder under Lagen om offentlig upphandling (LOU). Det
staller krav pa att bolagets upphandlingar har tydliga och balanserade
kravstallningar kopplade till verksamhetsbehov, miljo och socialt
ansvarstagande. Forfarandet som stadgas | LOU innebar att storre
upphandlingar maste utlysas till alla pa marknaden enligt ett visst
forfarande och anbuden varderas utifran ett forfarande som minskar risken
for korruption. Inom Stockholmshem ar medarbetare skyldiga att ocksa vid
mindre inkop som overstiger 100 000 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. Ar 2019 uppsgick vara inkop till 2,2 miljarder. Ca 60 procent av
dessa utgjordes av pagaende byggentreprenader (ny- och ombyggnad). Ovrigt
bestod av drift- och forvaltningskostnader (sasom varme, el, uteskotsel,
avfall men aven reparationer och underhallskostnader).

Totalt 2019 hade vi omkring 1 000 aktiva leverantorer och cirka 400 aktuella
avtal av olika slag.

Formedling av hyreskontrakt

For att minska risken for mutor och korruption i samband med formedling av
hyreskontrakt har Stockholmshem tydliga processer for formedlingen. Alla
bostader formedlas av Bostadsformedlingen i1 Stockholm AB och vi har
samma godkannanderegler som ovriga allmannyttiga bolag i Stockholm. Vid
tecknande av nya avtal deltar alltid tva tjansteman fran Stockholmshem. Vi
arbetar systematiskt med granskning av oriktiga hyresforhallanden och har,
med anledning av ny lagstiftning, gjort en oversyn av hanteringen inom
bolaget. Vid bolagets aterkommande ordinarie revision laggs ocksa sarskilt
fokus vid bolagets uthyrningsverksamhet och varje ar genomfors ett antal
stickprovskontroller av var hantering av kontraktsskrivningar. Under de
senaste aren har inga avvikelser noterats.
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Femarsoversikt i korthet

Nettoomsattning

Resultat efter finansnetto

Realisationsvinster

Eget kapital, Mnkr

Marknadsvarde fastigheter, Mnkr

Bokfort varde fastigheter, Mnkr

Investeringar, Mnkr

Direktavkastning exkl central

adm, %

Avkastning totalt kapital, %

Synlig soliditet, %

Uthyrningsgrad area bostader, %

Antal lagenheter

Total uthyrbar area, 1 000-tal

kvm

Antalet tillsvidareanstallda 31

december

2019

2 617

442

10 040

55

21

1480

5,7

2,3

41,1

100

27 725

2 062

380
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]
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2018

2 459

361

9708

51

19

2195

6,0

2,1

41,2

100

27 480

2 027

348

2017

2 268

370

9 417

47

18

1949

5,9

2,4

43,0

100

27 073

2 005

332

2016

2170

377

9 124

43

17

1682

6,1

2,6

447

100

26 796

1994

309

2015

2 060

363

8 925

38

16

1425

6,1

2,9

46,6

100

26 051

1956

310
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Hyresoverenskommelse for 2020

Hyresoverenskommelsen for 2020 ar forhandlad och klar med
Hyresgastforeningen region Stockholm. Det innebar att hyrorna hojs med 1,95
procent fran den 1 januari 2020.

Utveckling av systematisk hyressattning -
Stockholmshyra

2019 skedde ett intensivt arbete med utvecklingen av en systematisk
hyressattning - Stockholmshyra. Arbetet har utgatt ifran den
principoverenskommelse som tecknades mellan Stockholmshem, Svenska
Bostader, Familjebostader och Hyresgastforeningen | december 2018.

Stockholmshyra innebar en systematisk tillampning av bruksvardessystemet
och syftar till att sakerstalla att transparens i hyressattningen. Systemet
bygger pa en vardering av egenskaper i lagenheter och fastigheter uppdelat
inom fem kategorier.

Kategorierna gallande egenskaper ar:

« Lagenheten. Antalet rum och kvadratmeter, standard pa kok, badrum och
ovriga detaljer.

 Fastigheten. Byggnadstyp och byggnadsar. Underhallssystem, tillgang till
hiss, tvattstuga etc.

 Laget och omradet. Narhet till gronomraden och vatten, samt omradets
karaktar.

« Forvaltningskvalitet och service. Att det ar stadat och snyggt och att fel
blir atgardade.

Ovrigt. Sarskilda skal till hyressattning.

Nar den systematiska hyressattningen ar pa plats kommer den att inforas
under en period om sex ar med en modell for intrappning. Det nya sattet att
bestamma hyror kommer att fortsatta utvecklas under 2020 med sikte pa att
de forsta hyressattningarna enligt systemet sker 2021.
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Under 2019 utokades arbetet for sund konkurrens i byggbranschen da
Stockholmshem, Svenska Bostader, Familjebostader och Skolfastigheter i
Stockholm skrev pa en gemensam avsiktsforklaring.

Alla fyra bolagen arbetar nu enhetligt enligt konceptet Rattvist byggande och
leds av en styrgrupp dar Stockholmshem hade ordforandeskapet under 2019.
Det ar ett proaktivt arbete for en sund konkurrens pa lika villkor och for att
motverka brottslighet och sakerstalla villkoren i hela kedjan av
underentreprenorer pa byggarbetsplatser. Arbetet bedrivs i samarbete med
de myndigheter som arbetar med tillsyn inom dessa omraden -
Ekobrottsmyndigheten, granspolisen, Skatteverket och Arbetsmiljoverket.
Bolaget samarbetar aven med Stockholms Byggmastareforening som arbetar
for att skydda sina medlemmar fran osund konkurrens.

Rattvist byggande ar det mest omfattande kontrollprogrammet i Sverige for
sund konkurrens. Det innebar att:

- samtliga entreprendrer som arbetar pa Stockholmshems
byggarbetsplatser ska vara kanda och kontrollerade av bolaget

- fysiska arbetsplatskontroller genomfors pa byggarbetsplatserna

« Stockholmshem arbetar tillsammans med en upphandlad partner som
foljer upp att alla leverantorer i hela kedjan uppfyller kontraktskraven

« Stockholmshems byggarbetsplatser ska skyltas med Rattvist byggande

« Viuppmanar alla att anmala misstankar om oegentligheter till en
oberoende funktion (Fair Play Bygg) som ar skapad av Stockholms
Byggmastareforening och Byggnads Stockholm Gotland

- Stockholmshems medarbetare utbildas i Rattvist byggande.
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| juli héoll vi ett vdlbesokt seminarium om Rdttvist byggande i Almedalen. Manga

intresserade fran branschorganisationer, byggforetag, skatteverket och andra
deltog.
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Fastighetsbestand

| bolagets agardirektiv finns ett uppdrag att bereda mojlighet for boende |
ytterstaden dar allmannyttan har en dominerande stallning att ombilda sina
lagenheter fran hyresratt till bostadsratt. De stadsdelar som omfattades av
mojligheten att ombilda ar Rinkeby, Husby, Hokarangen, Ragsved, Hasselby
Gard, Fagersjo, Skarholmen, Bagarmossen, Vastertorp och Satra.
Stockholmshem ager cirka 10 000 lagenheter i dessa omraden.

Nar tidsfristen for att lamna in intresseanmalan for ombildning hade lopt ut
den 31 december 2019 hade tolv fastigheter anmalt intresse for ombildning.
Dessa intresseanmalningar kommer att behandlas under 2020. Det ar dock
svart att prognosticera antalet troliga ombildade lagenheter pa forhand.

Det totala antalet lagenheter kommer att ligga pa drygt 28 000 vid 2020 ars
slut. Da har hansyn inte tagits till eventuella ombildningar och forsaljning till
bostadsratter. Fastighetsbestandet kommer att oka ytterligare da ca 500
lagenheter beraknas fardigstallas och ca 600 lagenheter byggstartas.

Efterfragan av hyresratter ar fortsatt hog: narmare 90 000 personer sokte
aktivt lagenhet via bostadsformedlingen under aret som gick och inget tyder
pa att intresset minskar under nasta ar.

For nyproduktionen ar utmaningen forseningar beroende pa overklaganden
och bristen pa byggbar mark. Projektportfoljen behover okas de narmaste
aren om det ska vara mojligt att bade parera forseningar av projekt och att
uppna nyproduktionsmalet. For 2020 ar agarens direktiv att byggstarta cirka
500 - 600 lagenheter.

For att oka projektportfoljen har Stockholmshem okat insatserna i det
metodiska arbete med markackvisitioner under 2019, bland annat genom att
ta fram forslag till mer detaljerade omradesprogram i omraden dar foretaget
redan har ett bestand.

Investeringarna for 2020 beraknas uppga till totalt 2 283 miljoner kronor. 1
683 miljoner kronor av dessa avser nyproduktion.



Hyresintakter

De arliga hyresforhandlingarna for 2020 med Hyresgastforeningen slutade i
en uppgorelse om en hyreshojning motsvarande 1,95 procent fran 1 januari
2020.

For 2020 budgeteras cirka 45 miljoner kronor i tillkommande hyresintakter for
under aret fardigstalld ny- och ombyggnad. Lokalhyresintakterna beraknas
oka som en foljd av indexupprakning men aven intensifierade insatser for
nyuthyrning.

De operativa riskerna for hyresbortfall bedoms som lag da de foljs noga och
bostadsbristen i sig gor att antalet avhysningar beroende pa bristande
betalningar sallan overstiger 0,1 procent av det totala bestandet.

Renovering och upprustning

Underhallskostnaderna for 2020 budgeteras till 591 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 underhallsbehov, aven om lagenheter och
staende stammar till storsta delen ar atgardade.

Finansiella poster

Rantekostnaderna bedoms uppga till 116 miljoner kronor, vilket ar nagot
hogre an utfallet for 2019. Antagandena bygger pa en fortsatt mycket hog
investeringsvolym och en snittranta kring 0,8 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. For en narmare redogorelse hanvisas till bolagets
forvaltningsberattelse i arsredovisningen for 2019.

Kanslighetsanalys

Forandringar i hyresniva och laneranta far genomslag pa den del av hyres-
och lanekontrakten som forfaller eller justeras respektive ar.
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Ackumulerad resultatpaverkan for aren 2020-2022,

mnkr

Forandring av 2021 2022

Hyresniva bostader 1% by 66

Hyresniva lokaler 1% 4,6 6,9

Vakansgrad

) 1%-enhet Lh 66

bostader

Vakansgrad lokaler 1%-enhet 4,6 6,9

Driftkostnader 1% 26,4 39,6

Ranteniva, rantor 1%-enhet 266 400
Resultat

Agarens resultatkrav for 2020 uppgar till 400 (347) miljoner kronor, exklusive
realisationsvinster. Under 2021 ligger avkastningskravet pa 410 miljoner.
Under varen 2020 kommer en ny trearsplan att upprattas och en genomgang
och uppdatering av avkastningskraven kommer att goras.

Kanslighetsanalys

Forandringar i hyresniva och laneranta far genomslag pa den del av hyres-
och lanekontrakten som forfaller eller justeras respektive ar.
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Koncernens resultatrakning, mnkr

Hyresintakter

Ovriga forvaltningsintakter

Nettoomsattning

Drift

Markavgifter

Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader

Driftnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader

Rorelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansnetto

Utfall 2019

2533

84

2 617

-1 304

-1389

1228

-590

638

553

=1

442

Prognos 2020

2 623

66

2 689

-1 334

-1424

1265

-640

625

=109

516

-116

400
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Nojda kunder ar en sjalvklarhet for oss som ett av landets storsta
bostadsforetag. Vi levererar god kvalitet och ska ha goda relationer med vara
lokalhyresgaster. Det ger ocksa en rationell verksamhet med farre klagomal.
vart mal ar att standigt tillhora de hogst rankade bostadsforetagen i var
storlek i landet.

Stockholmshem mater fortlopande hur hyresgasterna ser pa sitt boende och
foretagets service. Vi arbetar strukturerat med vara kundundersokningar som
ar ett viktigt underlag for vart arbete med verksamhetsutveckling. Alla
hyresgaster far ocksa aterkoppling pa hur kundnojdheten ser ut i deras
omrade och vilka forbattringsatgarder som ska goras.

Boendeinflytande

Att bo i hyresratt ska vara enkelt och smidigt, men man ska ocksa ha
mojlighet att paverka sitt boende. Stockholmshem har ett lag- och
avtalsstadgat samarbete med Hyresgastforeningen. Det ar fundamentalt for
foretaget att fullgora sina plikter och skapa en god relation till
Hyresgastforeningen. Bolaget vill ocksa underlatta den loOpande dialogen med
hyresgaster och tillgodose deras onskemal. Darfor ser vi utvecklingen av
dialogformerna med hyresgasterna som en viktig utmaning.

Kundtjanst - for okad tillganglighet

Stockholmshems kundtjanst tar emot allt fran felanmalan till storningar och
fragor om hyran. For att fortsatta oka tillgangligheten for hyresgasten har vi
gatt live med en chatbot och en sa kallad dynamisk FAQ pa webben, som
dygnet runt svarar pa fragor och gor det lattare att hitta information pa var
webb.



Under 2019 tog kundtjanst emot 101 853 samtal och hanterade 27 448 mejl. De
fick nast hogst kundnojdhetsresultat av alla fragor i hyresgastenkaten pa
fragan "bemotande vid felanmalan" med 94,4%.
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Trygghetsarbetare | Stockholmsnatten!
Varje natt aret om bidrar Stérningsjouren
till att det ar lugnt och tryggt i vara
bostadsomraden. En uppgift som kraver
lika delar empati, prestigeloshet och
talamod. De ar anstallda av
Stockholmshem men ar en gemensam

service for alla som bor i de kommunala
““P» bostadsbolagen.
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Manga hyresgaster har bott eller verkat lange hos Stockholmshem, samtidigt

som de senaste arens nyproduktion har bidragit till en vaxande andel nya
hyresgaster.

Bostadshyresgaster

Alla aldrar och typer av hushall finns representerade bland Stockholmshems
bostadshyresgaster. Drygt 60 procent av bestandet bestar av sma lagenheter
pa tva rum och kok eller mindre. Det gor att det dominerande hushallet
bestar av en till tva personer i aldern 25-65. Smahushallen - familjer utan
barn, ungdomar, ensamstaende med eller utan barn samt pensionarer - ar
darfor viktiga kundgrupper for det befintliga bestandet.

Langa boendetider och kotider for att fa en lagenhet via
Bostadsformedlingen bidrar till att aldern hos Stockholmshems
kontraktsinnehavare har blivit hogre. Storst andel hyresgaster som ar aldre
an 65 ar finns i innerstaden. Det beror pa att kotiderna for att fa en lagenhet
dar har varit langre an i andra omraden under manga ar.

Hushallens fordelning

Tva eller fler vuxna
med barn

Ensamstaende med barn \.

Fler 4n tva vuxna

— En vuxen

Tva vuxna
Highcharts.com
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Hyresgasterna i nyproduktionen ar normalt yngre an de i det befintliga
bestandet, eftersom nyproduktion kraver en kortare kotid. En storre andel av
dessa nya hyresgaster kommer fran andrahandsboende, inneboende eller
foraldrahem. | de nybyggda lagenheter som blev klara for inflyttning under
aret tillhorde narmare halften av de nya hyresgasterna istallet aldersspannet
30-39 ar. Sammantaget stammer det val med de senaste arens inflyttningar i
nybyggt som visar pa en betoning pa yngre aldersgrupper.

Studenter - ny kundgrupp for Stockholmshem

Stockholmshems forsta studentbostadshus stod fardigt hosten 2016. Sedan
dess har vi byggt fler studentlagenheter och i slutet av 2019 hade vi 385 pa
olika hall i staden. Under aret skapade vi 27 studentbostader nar vi byggde
om en fastighet pa Sodermalm och fler kommer sta klara under 2020. De
flesta studentlagenheterna ar ettor pa 25-30 kvm men vi bygger ocksa ett
mindre antal tvaor. 86 procent av studenterna som bor hos oss ar under 29
ar. De flesta uppger att de bor ensamma men 35 procent bor tva i hushallet
och i sex procent av hushallen finns barn.

Vilkommen! Vart studenthus i Alvsjo.
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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
storre lokalerna bedrivs huvudsakligen kommunal verksamhet sasom
forskolor, omsorg och utbildning. Vara fem storsta hyresgaster hyr cirka 20
procent av den totala lokalarean och svarar for cirka 35 procent av de totala
lokalhyresintakterna. Den storsta hyresgasten ar Stockholms stad som hyr ett
stort antal lokaler for stadens forvaltningars behov. Eventuella forandringar
av den kommunala verksamheten i dessa lokaler innebar en viss
riskexponering med hansyn till den stora andelen av lokalhyresintakterna
som de utgor.

| Hokarangen centrum finns Jenny med sin butik Vaxterian - en personlig butik
med hallbarhet i fokRus och en mix av snittblommor och vdéxter, inredning och

vintage.
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Hemma, dar man ofta tillbringar mycket tid, ar det sarskilt viktigt med en
sund miljo. Det ar ocksa grunden i Stockholmshems erbjudande till vara
hyresgaster. En god inomhusmiljo | bostader och lokaler innebar att
manniskor inte tar skada av att vistas dar. Det bidrar ocksa till att
kundnojdheten halls pa en hog niva. Ocksa narmiljon ar en viktig faktor for
att trivas med sitt boende.

99,8 procent av vara lagenheter har godkanda
radonvarden. Under 2018/2019 genomfordes 465

matningar.

Under 2019 har antalet lagenheter som har
mojlighet att sortera sitt matavfall vaxt till drygt
16 600.

Vart forebyggande arbete mot skadedjur
resulterade i att antalet anmalda fall av de
vanligaste skadedjuren minskade till 1 013 fran 1
766 foregaende ar.

Hemma, dar man ofta tillbringar mycket tid, ar det sarskilt viktigt med en
sund miljo. Det ar ocksa grunden i Stockholmshems erbjudande till vara
hyresgaster. En god inomhusmiljo i bostader och lokaler innebar att
manniskor inte tar skada av att vistas dar. Det bidrar ocksa till att
kundnojdheten halls pa en hog niva. Ocksa narmiljon ar en viktig faktor for
att trivas med sitt boende.
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Avfallshantering

Avfall och avfallshantering ar viktigt for att ge vara boende mojlighet att
agera miljovanligt. Vi stravar efter att gora det lattare for vara hyresgaster att
sortera sina sopor. | de flesta av vara omraden finns insamling av papper,
kartong, elsopor och batterier, glas- och metallforpackningar. Vi bygger
kontinuerligt ut mojligheterna for hyresgasterna att separat lamna sitt
matavfall sa att, matresterna kan bli biogas. Under 2019 har antalet
lagenheter som har mojlighet att sortera sitt matavfall vaxt till drygt 16 600.

Sakra lekplatser

Lekplatser finns i de flesta av Stockholmshems bostadsomraden och varje ar
genomfor vi besiktningar av lekplatserna for att sakerstalla att de ar sakra att
anvanda. Vi klassificierar och atgardar eventuella brister enligt framtagen
plan.

Hissar

Hissarna i vara fastigheter besiktigas regelbundet enligt de myndighetskrav
och regler som galler, for att sakerstalla god funktion. Under 2019
besiktigades 815 hissar.

OVK - Obligatorisk ventilationskontroll

Ventilationskontroller ska genomforas med ett visst intervall beroende pa
vilken typ av ventilationssystem en byggnad har och syftar till att sakerstalla
en god inomhusmiljo. Ofta rengors ventilationen vid samma tillfalle.
Stockholmshem arbetar lopande med detta. Vi samlar all dokumentation och
far en bra bild av ventilationssystemen och deras skick i vart
fastighetsbestand. | de fall vi upptacker brister atgardar vi dessa enligt plan,
vilket ar en forutsattning for ett godkannande. Under 2019 genomfordes OVK |
4 659 lagenheter. Totalt ar 96 procent av vara system ar godkanda.

Giftfria material

For att sakerstalla att inga giftiga material byggs in i vara fastigheter
anvander Stockholmshem Byggvarubedomningens kriterier. Samtliga
produkter ska vara granskade och rekommenderade eller accepterade enligt
Byggvarubedomningen. Som vagledning har Stockholms stad tagit fram en
kemikalieplan for att sakerstalla att stadens verksamheter fasar ut
anvandningen av farliga kemikalier med sikte pa ett giftfritt Stockholm 2030.
Alla vara relevanta avtal foljer kemikalieplanen.
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Brand

Stockholmshem har ett systematiskt brandskyddsarbete som involverar var
egen personal, upphandlade entreprendrer och extern expertis. Varje ar
genomfor vi lopande funktionskontroller av rokluckor samt rondering av
allmanna utrymmen och utrymningsvagar. 2019 var inget undantag och vi
utforde SBA (systematiskt brandskyddsarbete) som planerat. Dessutom
gjorde vi en oversyn av nedstigningsluckor. Under aret rapporterades 13
brander. Framover intensifierar vi vart arbete, bade genom intern
spetskomptens och ett nytt avtal med Storstockholms Brandforsvar (SSBF) for
brandvardar och informatorer.

Radon

Radon ar en radioaktiv gas som bildas naturligt i berggrunden da radium
sonderfaller. Radon i lagenheter beror framforallt pa otatheter mot marken
men kommer ocksa fran vissa byggnadsmaterial. Att bo i en miljo som
innebar langsiktig exponering av hoga halter radon okar risken for att
drabbas av lungcancer. Stockholmshem foljer gallande lagstiftning och
genomfor lopande radonmatningar. Under matsasongen 2018/2019
genomfordes 465 matningar. Totalt har 99,8 procent av bestandet godkanda
radonvarden pa under 200 Bq/m3 luft. Stockholmshem har en tydlig
atgardsprocess for de fall da uppsatta riktvarden overstigs. Det ar ett arbete
som gors systematiskt och i tydliga steg.

Skadedjur

Skadedjur ar ett stort problem for manga fastighetsagare. Under 2019
fortsatte Stockholmshem arbetet med forebyggande metoder, effektivare
saneringsprogram och tydliga arbetsprocesser for att motverka skadedjur.

Det forebyggande arbetet har under 2019 visat sig framgangsrikt da antalet
anmalda fall av de vanligaste skadedjuren (vaggloss, kackerlackor, gnagare
och myror) minskade fran 1766 foregaende ar till 1013, vilket ger 753 farre
anmalda fall.

Stockholmshems skadedjursarbete far stor uppmarksamhet, saval nationellt
som internationellt. Framst genom kunskapsoverforing till branschen via
deltagande pa konferenser och arrangerande av natverkstraffar.

Legionella

For att forhindra och forebygga att legionellabakterier vaxer till i
vattenledningarna arbetar Stockholmshem med lopande egenkontroller.
Varje manad gor vi tillsyn i undercentraler och kontinuerligt sker en
datoriserad avlasning av uppkopplade undercentraler. Det finns tydliga
rutiner for hur vi ska hantera avvikelser som vi upptacker.
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Fukt

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 lopande sa kallade OVK-
besiktningar (obligatorisk ventilationskontroll). Fuktcontrollers ska ocksa
finnas vid alla nybyggnadsprojekt. Vid vattenskador har vi en genomarbetad
process som beskriver hur vi ska hantera skadan.

Buller

Vi foljer alltid Naturvardsverkets rekommendationer for bullernivaer pa
byggarbetsplatser. Om hyresgaster stors av buller ska en matning goras for
att bedoma nivan av storning i relation till normerna.
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Stockholmshem har lang erfarenhet av att bygga for alla stockholmare. Inte
bara for dem som kan fa en bostad via den ordinarie bostadskon, utan ocksa
for dem som av olika skal har svarigheter att fa ett eget hyreskontrakt pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

Som en del av allmannyttan erbjuder vi forsoks- och traningslagenheter till
personer som ar i behov av sarskilt stod i sitt boende eller har ett
rehabiliteringsbehov. Dessa bostader beviljas av socialtjansten.

Vi har ocksa ett sarskilt uppdrag fran Stockholms stad att bista SHIS Bostader
(Stiftelsen hotellhem i Stockholm) i deras verksamhet, bland annat genom att
bygga fler bostader.

SHIS Bostader driver ocksa tillfalliga bostader for kommunplacerade
nyanlanda. Darfor har Stockholmshem ocksa fatt i uppdrag att bygga
merparten av bostaderna for denna grupp, sa kallade modulbostader. Husen
kommer i moduler (darav namnet) for att de snabbt ska kunna monteras.
Husen kan ocksa monteras ner och flyttas. Under 2019 fardigstallde
Stockholmshem 50 tillfalliga bostader for nyanlanda.
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tycker vara kunder?

Stockholmshem har de senaste aren undersokt de boendes kundnojdhet 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.

Resultatet fran 2019 ars stora hyresgastenkat visar pa ett nagot lagre betyg,
0,7 procentenheter, for var samlade service. Men hyresgasterna ger 0ss
generellt fortsatt hoga betyg och vi ser ocksa fina forbattringar inom flera
omraden.

Kundnojdheten forsamras nagot inom ett par frageomraden, bland annat for
tillganglighet och felanmalan - ett omrade som over tid har haft ett av de
allra hogsta betygen. Nojdheten okar samtidigt for flera fragor om stadning
och tillsyn — ett omrade som varit utpekat for forbattringar. Snittbetyget for
trygghet ligger kvar pa en hog niva i jamforelse med andra stora
bostadsforetag i branschen.

Drygt 8 800 hyresgastenkater delades ut. Och mer an 4 800 svar kom in, en
svarsfrekvens pa nastan 57 procent.

Flertalet hyresgaster kan tanka sig att rekommendera Stockholmshem som
hyresvard. Betyget ar overlag bra men det finns skillnader mellan olika
bostadsomraden och aldersgrupper.

Varje ar innan sommaren gar alla medarbetare pa Stockholmshem ut i vara
omraden och delar ut var stora hyresgastenkat. Hyresgastenkaten ar ett av de
viktigaste verktyg vi anvander nar vi utvecklar var verksamhet.

- -
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Nyinflyttad i nyproduktion & nyrenoverat

Vid sidan av den stora undersokningen gor Stockholmshem sarskilda
matningar av hur hyresgaster som har flyttat in i nyproducerade hus ser pa
sitt boende och hur hyresgaster upplever storre ombyggnader.

Kundnojdheten vid inflyttning i nybyggt har forbattrats stort sedan
matningarna inleddes - fran 67, ett betyg som inledningsvis lag strax over
gransen for ndjd kund. Ar 2019 ldg nodjdheten vid inflyttning i nybyggt ett NKI
pa 74, en okning fran foregaende ar da betyget var NKI 73.

Personal, bemotande och kommunikationen ar frageomraden med hoga
betyg som bidrar till nojdheten. Ett forandrat arbetssatt for att valkomna nya
hyresgaster ar den framsta anledningen till den forbattringen. Det nya
arbetssattet innehaller bland annat visning med besok i lagenheten innan
inflyttning och fragestund, hantverkshjalp och utvecklat stod for val och
tillval pa webben.

Resultat Customer Scorecard

Stockholmshems resultat 2015 till 2019. Andel som svarat ganska bra eller

mycket bra.
Resultat Customer Scorecard
2015 2016 2017 2018 2019
Service 81,6 83,2 83,3 82,8 82,1
Produkt 76,5 77,8 77,6 771 76,4
Profil 83,4 84,9 86 85,2 85
Attraktivitet 89,1 90,2 89,5 89,7 88,9



Efterfragan pa hyresratter inom Stockholms stad fortsatter att vara mycket
hog med en kraftigt okande befolkning. Bostaderna i saval nyproduktionen
som det aldre bestandet ar fullt uthyrda och enligt prognoserna fortsatter de
senaste arens kraftiga befolkningsokning saval som antalet personer i
Bostadsformedlingens ko, som kotiderna, att oka.

For 2019 framforhandlades en hyreshojning
motsvarande 2,35 eller 1,8 procent beroende pa
befintlig hyresniva. Hyreshojningen genomférdes
fran och med den 1 januari 2019.

Under 2019 lamnades 2 135 lagenheter till
bostadsformedlingen, en okning med 30 procent.

Under aret har vi fristallt 215 lagenheter i vart
arbete mot oriktiga hyresforhallanden. Det ar en
okning pa mer an 50 procent fler an 2018.

Marknadsvardet per kvadratmeter okade 5,6
procentenheter under 2019.
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Vardeforandring

Efter justering for investeringar | nybyggnads- och vardehojande
ombyggnadsprojekt om 1372 miljoner kronor aterstar en vardeokning om 2
444 miljoner kronor under 2018. Vardeokningen motsvarar ca 5 procent. Den
totala vardeuppgangen forklaras av hojda bostadshyror for 2020, forandrade
direktavkastningskrav samt fardigstalld nyproduktion och genomforda
ombyggnader. Marknadsvardet per kvadratmeter okade 5,6 procentenheter
under 2019. Det genomsnittliga marknadsvardet per kvadratmeter har okat
med drygt 34 procent de senaste fem aren. Vardet har okat med i genomsnitt
7,6 procent per ar sedan 2015.

Vardeutveckling 2015-2019
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Highcharts.com

Bedomt marknadsvarde

Det sammanlagda marknadsvardet for hela bestandet, uppskattat som
summan av de enskilda objektens marknadsvarden, bedomdes i varderingen
till 55,2 (51,4) miljarder kronor. Detta motsvarar 27 495 (26 031) kronor per
kvadratmeter.
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Vardeutveckling 2015-2019

Marknadsvarde, Mkr

2015

2016

2017

2018

2019

38 0500

43 064

47 161

51414

55230

Forandring, %

77

11,9

9.5

9,0

14

Kr/kvm

20 563

21981

23 809

26 031

27 495

Marknadsvarde fordelat pa delomrade

Stadsdel/delomrade

Vastra inre ytterstaden

Vastra yttre ytterstaden

Vasterort

Ostermalm/Vasastaden

Sodermalm/Kungsholmen

Innerstaden

Sodre inre ytterstaden

Sodra yttre ytterstaden

Soderort

Bebyggda fastigheter

Exploateringsfastigheter

Totalt

Marknadsvarde,
Mnkr

3 416

3 416

6 804

3360

12 614

15 974

12 742

19 485

32 227

55 055

225

55230

Andel, %

6,1

6,2

12,3

6,1

22,8

28,9

231

35,3

58,4

99,6

0,4

100

Forandring,
%

7,6

6,9

8,3

9.3

5,6

Kr/kvm

32 288

18 949

23 856

4l 784

43 096

40 848

34938

20 541

24 539

27 795

5294
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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
marknadsvardet med 4,5 miljarder kronor och en lika stor okning av
direktavkastningen minskar marknadsvardet med 4,0 miljarder kronor.

Kanslighetsanalys av vardepaverkan pa

marknadsvarde
) ) . Vardepaverkan,
Marknadsvarde Vardepaverkan, %
Mnkr
Direktavkastning +0,25 % -7,6 -4 200
Direktavkastning -0,25 % +8,8 4900
Bostadshyra +0,25 kr/kvm +2,8 1500

Bokfort varde

Det sammanlagda bokforda vardet pa Stockholmshems fastigheter uppgick
vid arsskiftet till 20 808 (18 762) miljoner kronor, vilket motsvarade 10 894 (9
940) kronor per kvadratmeter. Behovet av nedskrivning bedomdes utifran den
genomforda marknadsvarderingen. Inga fastigheter bedomdes ha
marknadsvarde eller atervinningsvarde som i forhallande till det bokforda
vardet foranledde behov av nedskrivning. Fastighetsbestandets totala
bokforda varde inklusive pagaende projekt uppgick till 23 366 miljoner
kronor, vilket motsvarade ca 42 procent av bedomt marknadsvarde.
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Samverkan med bostadsformedlingen
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Bostadsformedlingen i Stockholm formedlar alla vara lagenheter. Under 2019
lamnades 2 135 lagenheter till bostadsformedlingen, en okning med 30
procent sedan aret innan. 370 av dessa ar nyproducerade. Det ar dubbelt sa
manga formedlade nyproducerade lagenheter jamfort med 2018.

719 lagenheter gick till hyresgaster i den interna kon och vi godkande 350
byten.

Aktivt arbete mot oriktiga hyresforhallanden

Olovliga andrahandsuthyrningar skapar otrygghet och orattvisor. Vi varnar
om vara hyresgasters trygghet och jobbar aktivt for att fa bort oriktiga
hyresforhallanden. Under aret har vi har lyckats fristalla 215 lagenheter i vart
arbete med detta. Det ar en okning pa mer an 50 procent fler an under
foregaende ar.
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Under varen 2019 fattade Stockholms kommunfullmaktige beslut om att
erbjuda hyresgaster i Stockholmshem, Svenska Bostader och Familjebostader
mojligheten att ombilda hyresfastigheter till bostadsratter. Erbjudandet om
att om att ombilda begransades till att galla fastigheter i omraden dar
hyresratter uppgick till mer an 60 procent av det totala bostadsbestandet i
omradet och dar allmannyttan stod for mer an 50 procent av hyresratterna.

Stadens kriterier for erbjudanden begransade darmed de mojliga
ombildningarna till foljande stadsdelar dar Stockholmshem har fastigheter:
Bagarmossen, Hasselby Gard, Hokarangen, Rinkeby, Ragsved, Skarholmen,
Satra och Vastertorp. Erbjudandet om ombildningar begransades aven i tid
fram till och med den 31 december 2019. Vid det datumet hade det inkommit
kompletta intresseanmalningar fran fyra fastigheter i Satra, tre fastigheter i
Ragsved respektive Vastertorp, och en fastighet i vardera Bagarmossen och
Skarholmen. Totalt inkom det kompletta intresseanmalningar for tolv
fastigheter i vart bestand.

Varderingar kommer genomforas pa uppdrag av Stockholm Stadshus AB
under 2020 och beslut om erbjudande till de foreningar dar stadens riktlinjer
uppfylls forvantas fattas av styrelsen huvudsakligen under varen 2020. Under
ombildningsprocessen har storre underhallsprojekt bromsats i de berorda
stadsdelarna och kommer att sattas igang i god ordning under 2020.



Ett nyproduktionsprojekt i Bandhagen med 84 lagenheter forvarvades

under aret fran fastighetsbolaget Maxera. Fastigheten avyttrades senare
under aret till Familjebostader for battre rationalitet i
fastighetsforvaltningen. Fastighetsaffaren paverkar inte resultatet da den
hanterades som en ren transportforsaljning.
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Nar vi bygger nytt och bygger om har vi ett ansvar att gora det pa ett
langsiktigt hallbart satt, for kommande generationer.

| det vaxande Stockholm bygger Stockholmshem nya bostader pa manga
platser. Det ar en del i stadens satsning att bygga 140 000 nya bostader till
2030. Vi bygger for alla, fran studentlagenheter och tillfalliga bostader for
nyanlanda till hyresratter i stora stadsutvecklingsomraden som Norra
Djurgdrdsstaden och Arstafiltet.

Vara nya plusenergihus i Norra Djurgardsstaden, Stockholms forsta byggt som
flerbostadshus, ar var storsta solcellsanlaggning med sina 730 kvm solceller
pa vaggar och tak:

a Stockholms forsta plusenergihus @ ~»
-9 Watch later  Share

. h‘ [ |

W‘ |
M

" —..ochvaggar germeran — |

. 85000 kwhperar-

Vi arbetar ocksa standigt med att ta hand om och utveckla de hus vi har. 80
procent av vara fastigheter ar byggda pa 70-talet och tidigare. Vi driver darfor
ett omfattande och strukturerat underhallsprogram, sa att vara aldre hus till
exempel ska bli energieffektivare eller fa moderna las sa att hyresgasterna
kanner sig tryggare. Vi forvaltar inte bara hem utan ocksa en formogenhet at
stockholmarna.
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| juni stod alla 357 nya lagenheter klara i
vart nya kvarter i Arstadal. Vi firade med
konstinvigning och mingel pa
innergarden. Trots regn deltog manga
hyresgaster och glass i stora lass gick at.

Under 2019

o fardigstallde Stockholmshem 343 lagenheter

borjade vi bygga 589 lagenheter, varav 160
tillfalliga bostader for nyanlanda

fick Stockholmshem 4 markanvisningar
motsvarande 530 lagenheter

o byggde vi om 222 lagenheter

skapade vi 29 nya lagenheter vid ombyggnader
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Fardigstalld och pagaende nyproduktion

Under 2019 fardigstalldes 293 (170) lagenheter. De flesta byggdes vid
Hammarby sjostad, Norra Djurgardsstaden och i narfororter som Liljeholmen
och Bromma. De totala projektkostnaderna uppgick till cirka 1 085 (1 188)
miljoner kronor.

Dessutom fardigstalldes 50 (356) tillfalliga bostader for nyanlanda under

aret.

Fardigstallda lagenheter 2019

Stadsdel Fastighet Omrade Antal lgh
Norra Djurgardsstaden Backakra 2 263 43
Bromma, Annedal Samjan 2 242 73
Liljeholmen Syllen 3 248 55
Hammarby sjostad Vagdalen 265 83
Tillskapade lagenheter i ombyggnadsprojekt 29

Vi borjade bygga 589 (273) lagenheter 2019, varav 160 tillfalliga bostader for
nyanlanda. Vid arsskiftet 2019/2020 uppgick pagaende nyproduktion till 1 141
(1 174) lagenheter, varav 110 tillfalliga bostader.
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Pagaende nybyggnad 2019

Stadsdel Fastighet Omrade Antal lgh
Mariehall Samjan 2 242 166
Mariehall Linaberg 19 242 131
Sodermalm Rosenlundsparken 260 129
Hammarby sjostad Vagdalen 265 30
Arsta Savlangen 075 82
Arsta Idldngen 075 78
Enskede Fjardingsmannen 1 010 158
Ragsved Hagsatravagen 066 102
Solberga Karneolen 082 80
Grondal Bottenstocken 11 036 75

Under 2020 beraknar vi fardigstalla cirka 450 lagenheter. Under aret har 160
(220) lagenheter i tillfalliga bostader for nyanlanda paborjats och 50 (356) har
fardigstallts.

Under 2019 fick Stockholmshem 4 (3) markanvisningar motsvarande 530
lagenheter. Vi fick positivt planbesked om cirka 600 lagenheter inom egna
fastigheter. Utover dessa har Stockholmshem sokt markanvisning for cirka 1
200 lagenheter.

Planerad nyproduktion

Stockholmshem har en hog ambitionsniva for bolagets nyproduktion. Vi
efterstravar en god gestaltning av byggnader och utemiljoer som kombinerar
formgivning med funktionella, tekniska, sociala och miljomassiga krav till en
lyckad helhetslosning. Ett bostadshus med hog arkitektonisk kvalitet ar ocksa
en langsiktigt effektiv byggnad - for saval de boende och Stockholmshem
som for samhallet.

Ett stort arbete laggs pa att skapa funktionella, vackra och effektiva bostader
med lag energianvandning och med miljoprovade byggnadsmaterial. Fokus
har okat pa att minska koldioxidutslapp vid nyproduktion. Bland annat har en
rutin inforts att LCA-berakna samtliga projekt — en metod for att berakna
miljopaverkan under en produkts hela livscykel. Under aret har ett projekt
startat med prefabricerade tramoduler.
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Arbetet med att soka markanvisningar har kraftigt intensifierats sedan 2016
och under 2019 har ett arbete genomforts att effektivisera och forbattra
interna rutiner med gott resultat. Sokandet av markanvisningar kompletteras
med ett aktivt arbete att forvarva projektfastigheter eller pagaende
nyproduktionsprojekt. Under aret forvarvades ett projekt omfattande 84
lagenheter av Maxera Bostad. Projektet saldes vidare till Familjebostader.

Vi inventerar ocksa kontinuerligt vara befintliga fastigheter och bedomer
mojligheten att bygga nytt pa egen mark, eventuellt med 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 ocksa under 2020. Aven
arbetet med Stockholmshusen innebar okade insatser for anskaffning av
byggratter. Under aret startade Stockholmshem tva Stockholmshusprojekt,
kvarteret Fallbrickan i Ragsved med 102 lagenheter och kvarteret Karneolen i
Solberga med 80 lagenheter.

| och med det 6kade trycket pa student- och ungdomsbostader kan nya
mojligheter till fortatning pa egen mark oppna sig eftersom mindre yta
behover tas i ansprak. Aven mojligheten att uppfora tillfalliga bostader for
nyanlanda, studenter och ungdomar pa mark som star i trada infor
exploatering, ger nya forutsattningar for att snabbt tillskapa nya bostader.
Under 2020 planeras for att starta cirka 80 tillfalliga modulbostader for
nyanlanda.

Vi har ocksa en lopande dialog med SHIS Bostader (Stockholm stads
bostadssociala resurs) for att bidra till att tillgodose deras behov av
bostader. Under 2019 byggstartades ett projekt med 43 lagenheter och
Stockholmshem fick markanvisningar for 205 lagenheter i tva projekt at SHIS.

Planerade projekt for 2020

Stadsdel Fastighet Antal lgh
Bromma Ortuglandet 96
Vastertorp Fotsacken 91
Kungsholmen Tjallet 8 166
Sodermalm Persikan 155
Skarholmen Masholmen 21 100
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Vardet for 2020 ar planerade byggstarter
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Ombyggnad av det aldre bestandet

Stockholmshems bostadsbestand bestar till narmare 80 procent 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 langsiktig bild av behoven.

Under aret har bolaget lagt kraft pa att hitta bra arbetsformer for en
langsiktig planering av underhallsatgarder. Under 2018 paborjades
uppbyggnad av en databas for underhallsatgarder, Greenview, for att ge en
snabb bild av bestandets langsiktiga underhallsbehov. Detta arbete har
fortsatt under 2019 och kommer ocksa att paga 2020.

Ombyggnader och upprustningar gors med allt storre varsamhet. Dels for att
bevara det tidstypiska sa langt det ar mojligt, dels av miljoskal. Det ar inte
hallbart att slanga fungerande byggnadsdelar for ett utbyte till modernare.
Den ekonomiska aspekten ar ocksa en viktig faktor.

Stambyten i 60-talsbestandet

Nu ar det dags att paborja stambyten och renoveringar av 60-talsbestandet.
Forst ut blir Satra och Skarholmen, dar stammar kommer att bytas samt |
ovrigt en varsam renovering ska goras. Trygghetsfragor beaktas ocksa i
samband med renoveringen liksom energibesparingsatgarder.

GrowSmarter

60 procent energieffektivisering ar resultatet nar Stockholmshems sex hus |
Valla torg har byggts om med ny teknik och smarta losningar for energi,
infrastruktur och transporter. Allt inom ramen for EU-projektet GrowSmarter.
Den stora ombyggnationen startade 2016 och varen 2019 flyttade de sista
hyresgasterna tillbaka.
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Stockholms stad ledde till och med arsskiftet 2019/2020 det europeiska
projektet GrowSmarter. Det handlar om hur stader med hjalp av smarta
miljotekniklosningar kan skapa fler jobb och vaxa samtidigt som de blir mer
energieffektiva, lattframkomliga och attraktiva for invanarna.

Losningarna har testats i olika omraden i Stockholm och Stockholmshems
omrade Valla torg i Arsta dr ett av dem. Valla torg bestod av 302 ligenheter
fran borjan av 1960-talet och var i stort behov av en genomgripande
renovering.

Utover traditionell renovering omfattade Stockholmshems projekt darfor
langtgaende atgarder inom energieffektivisering. Malet for projektet var att
uppna en reducerad energianvandning om 60 procent, vilket efter slutliga
matningar har uppnatts och i vissa fall overtraffats.

For att uppna bade renoveringsbehovet och GrowSmarters mal med 60
procent energieffektivisering har vi under projektet utfort foljande atgarder i
fyra hoghus/punkthus och tva lamellhus i Valla torg-omradet. Bland annat

« nya energieffektiva fonster

- nya valisolerade yttertak och solcellsanlaggningar
- varmepumpar for energibesparing

« fjarr- och bergvarme

- nytt system for sophantering med sopsugsanlaggning och miljohus samt
forbattrad utemiljo

- ny elbilspool

« cykelpool.

Under varen 2019 flyttade de sista hyresgasterna tillbaka till lagenheterna i
Valla torg, som idag uppgar till 323.

Sid 056



Sid 057

Under 2019 holl Stockholmshem och staden flertalet evenemang riktade till
hyresgasterna i omradet. Bland annat ett storre aterflyttningskalas for
boende och grannskap, lanseringsdag for cykelpoolen och ett avslutande
julmingel for hyresgaster | den nya hyresgastforeningslokalen.

Under projektets gang har manga olika smarta losningar testats for att se om
dessa gar att behalla och ateranvanda. Samtliga tekniska losningar i
byggnader har bidragit till malet om en minskad energianvandning om 60
procent och ar en del av husen. De har tjansterna har testats:

 Elbilspool - Bilpoolen har anvants flitigt av bade hyresgaster och andra
anvandare under de dryga tva aren som tjansten funnits tillganglig.
Tjansten kommer finnas kvar i Valla torg men med ett nytt upplagg for att
gora tjansten ekonomiskt hallbar pa lang sikt.

e Leveransrummet var tankt som ett hallbart alternativ for leverans av
varor dar sista transportstrackan skedde med lastcyklar till ett rum med
smart las. Rummet ar placerat nara de boende och kan endast nyttjas via
en app nar en hyresgast har ett paket att hamta. Losningen har fungerat
tekniskt men mycket fa har anvant tjansten. Darfor har Stockholmshem
beslutat att avveckla tjansten men fortsatter bevaka fragan om
obemannade postombud med hallbara transporter.

* Informationsskarmarna i trapphusen som visade elproduktion av
solpaneler i omradet kommer finnas kvar och istallet visa energidata.

e Cykelpoolen med ellastcyklar har anvants av nagra hyresgaster. Dessvarre
har buren som cyklarna star i drabbats av inbrott och sabotage vilket lett
till stora kostnader. Detta i kombination med ett generellt lagt
anvandande har lett till beslutet att avveckla tjansten.

« Smart living/Aktiva huset - i ett av punkthusen i omradet installerades en
tjanst av Fortum som gor att hyresgaster kan folja sin energiforbrukning
samt styra varme och belysning fran en skarm eller applikation i sin
telefon. Systemet har inte nyttjats i tillrackligt stor grad och intresse har
varit lagt bland hyresgaster. Stockholmshem har tillsammans med Fortum
darfor valt att avveckla tjansten.

« Sopsug - ett smart sopsugssystem har installerats i omradet. Det
hanterar flera fraktioner i samma inkast med hjalp av optisk lasning samt
vagning for statistiska andamal. Anlaggningen i sig har fungerat val men
inkasten i omradet har haft en del problem av bade teknisk och anvandar
-karaktar. Vi har jobbat aktivt tillsammans med sopsugsentreprendren for
att losa problemen.
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Vara fastigheter ar en dokumentation over nio seklers bostadshistoria. De

allra flesta ar egenproducerade, byggda fran 1940-talet och fram till nu.

Stockholmshem har 403 fastigheter med 27 725 bostadslagenheter och drygt 3

800 lokaler. Den totala bostadsytan uppgar till 1 700 000 kvadratmeter och

lokal- och garageytan till 361 000 kvadratmeter.

Hustyp och normhyror 2019

Sekelskifte -1920

Klassicismen 1920-1930

Funktionalism 1930-1945

Folkhemmet 1945-1955

Grannskapet 1955-1965

Storskalighet 1965-1978

Kvartersstaden 1978-1990

Nymodernism 1990-2000

Nyproduktion 2000-

Antal lagenheter

233

47

3065

7334

3 546

4167

2 452

84

4187

Normhyra/kvm/ar (per jan
2020)

1067

1180

1308

1120

1116

1 044

1211

1435

1832
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@ Ursprungligt byggar ¢ Ny- el ombyggnadsar

Highcharts.com

1920-tal. Hagerstensvagen i Aspudden.

Ladda ner Stockholmshems fastighetsinnehav for att se hela
fastighetsinnehavet i PDF-format.
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Vid arsskiftet bestod Stockholmshems fastighetsbestand av 403 (400)
fastigsheter med ett bokfort varde pa 21 375 (18 850) miljoner kronor.
Bostadsfastigheterna utgor drygt 90 procent av bestandet, och i dessa finns
nastan alla kommersiella lokaler. | Stockholmshems bestand finns 3 071
kategoribostader, lagenheter som i huvudsak hyrs ut till SHIS Bostaders
verksamhet, Stockholms stads bosociala resurs. Sedan 2016 har vi ocksa
studentbostader, 385 vid arsskiftet 2019/2020.

Antal objekt

Antal Uthyrbar area
Bostader 27 125 1701 016
Lokaler 3817 209 004
Garage 5917 152 334
Bilplatser 5186 =
Summa 42 645 2 062 354

47 procent, 13 013 lagenheter, av Stockholmshems fastighetsbestand bestar
av bostader byggda fram till och med femtiotalet. Merparten av dessa ar
belagna i narforort och inre ytterstaden med attraktiva lagen och relativt
laga hyror. Antalet lagenheter fran miljonprogramsperioden sextio- till
sjuttiotalet ar 7 774, framst | ytterstaden.
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Sammanfattning fastighetsinnehav 2019-12-31

- Vasterort & =
Sydvast _ Sydost Totalt
innerstaden
Antal fastigheter 142 128 133 403
Antal bostader 10 126 8 830 8 769 27 725
Uthyrbar area,
) 637 101 518 079 545 836 1701016

bostader (m2)
Antal lokaler 1370 1180 1267 3817
Uthyrbar area, lokaler

57 867 68 072 83 095 209 004
(m2)
Outhyrd area, lokaler

22 25 27
(%)
Antal garage och

. 4 463 3212 3 428 11103

bilplatser
Taxeringvarde, mnkr 13 781 16 195 10 313 40 289
Summa arshyra

861 737 682 2280

bostad, mnkr

Uthyrbar area

Under 2019 okade bostadsarean med 18 884 kvadratmeter och uppgick vid
arets slut till 1701 016 (1 682 132) kvadratmeter. Den totala uthyrbara arean
inklusive garage uppgick till 2 062 354 (2 027 847) kvadratmeter, en 6kning
med 34 507 kvadratmeter. Antalet hyresobjekt var vid arets slut 42 645 (42
339), en 6kning med drygt 300 objekt. Okningen bestar framst i nya bostader.
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Stadsdelar med storst bostadsbhestand

Stadsdel Antal bostader S S drshyra
bostader bostad, mnkr

Sodermalm 3 045 171 446 252
Hokarangen 2 968 173 809 208
Bagarmossen 1812 129 731 141

Solberga 1679 103 563 132
Vastertorp 1263 69 298 91
Skarpnacks gard 1238 86 826 105
Aspudden 1214 84 127 104
Liljeholmen 114 74 285 144

Ragsved 968 69 759 83

Satra 936 65 326 Al

Stockholmshems totala fastighetsinnehav

Ladda ner Stockholmshems fastighetsinnehav for att se hela
fastighetsinnehavet i PDF-format.
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Vara lokaler

Vara lokaler omfattar cirka 209 000 (205 000) kvadratmeter. Vi har drygt 3 800
lokaler varav drygt 2 100 lokaler ar kommersiella och merparten av dessa ar
av mindre storlek. Framforallt finns butiker och kontor som bidrar med
narservice till de boende i omradet samt ocksa en del lager och
hantverkslokaler. Resterande lokaler ar forrad som klassas som
bostadskomplement och som hyrs ut till vara bostadshyresgaster.

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
narmiljo paverkar vardet pa kringliggande bostadsfastigheter positivt.

2019 okade de totala lokalhyresintakterna med 11 miljoner kronor till 223
(212) miljoner kronor, inklusive hyrestillagg. Dessa intakter motsvarar cirka 9
procent av Stockholmshems totala omsattning. Det nytecknades totalt 160
lokalkontrakt. Snitthyran per kvadratmeter lag pa 1 453 kronor. Vid arsskiftet
2019 var den ekonomiska vakansgraden 9,2 procent.

Hyres- och vakansutveckling
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 Snitthyra, kr Ekonomisk vakansgrad



et L R
NI u".!‘&. ;’3‘\:‘(‘;
R A O
<)X _t;{\

‘.\-\ “':" v.fn \

LY j\"'
N S L

' ~

e L S e -

T s == g

Nu blir det andra bullar i Hokardngen! | augusti flyttade bageri BAK in i vara fina

lokaler i Kastanjegarden. Agarna Conrad Tyrsén och Ted Johansson hoppas att
deras ndrvaro skapar en naturlig motesplats for de som bor i omradet, men
ocksa for andra som dr sugna pa god fika och mat.
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Vart miljoarbete

Stockholmshem forvaltar lagenheter och bygger nya bostader at kommande
generationer. Vi ska erbjuda vara hyresgaster ett hallbart boende. Att
hyresgasterna har mojlighet att leva hallbart ar ocksa viktigt.

Var verksamhet lamnar dock ett miljoavtryck, framst genom
energianvandning med relaterade klimatutslapp och uppkomst av avfall, men
ocksa genom anvandning av mark, material och kemiska produkter. Darfor
arbetar vi pa Stockholmshem standigt med att forebygga och minska var
miljopaverkan och tar darigenom vart ansvar i att bidra till en hallbar miljo.

Miljoarbetet styrs med fokus pa helhetssyn och hallbara losningar. Vi
utvecklar kontinuerligt vart miljoledningssystem, som ar certifierat enligt den
internationella standarden ISO 14001, for att stotta verksamheten att uppna
vara miljomal. Vart miljoarbete kannetecknas av affarsmassighet, 6ppenhet
och engagemang.

Genom engagemang i och samarbeten med organisationer som Sveriges
Allmannytta, Fastighetsagarna, Sweden Green Building Council,
Byggvarubedomningen, BeBo och Sustainable Innovation stodjer vi
utvecklingsprojekt for ett energi- och resurseffektivt samhalle.

Pa Stockholmshems energienhet arbetar
drygt 20 medarbetare med energi, styr-
och overvakning och varmeproduktion.
Allt med malet att vara klimatneutrala
2030.

Christoffer ar driftingenjor for styr- och
overvakning, har tillsammans med

Nataliya som ar energitekniker.
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Under 2019

okade var producerade solenergi med 30%

minskade vi den kopta energin med 1,8%

flyttade hyresgasterna in i vart och Stockholms
forsta plusenergihus byggt som flerfamiljshus

paborjade vi inventeringen av vara trad enligt I-
Treemodellen

kunde mer an 16 600 av vara hushall sortera sitt
matavfall

samlades 88,4 ton klader och textilier in genom
Emmaus och Human Bridges insamlingslador

tog vi fram nya riktlinjer for mobilitet
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Stockholmshem har som malsattning att bli klimatneutrala 2030. Det innebar
att vi till dess ska ha minimerat utslapp av koldioxid och andra vaxthusgaser.
Var framsta paverkan pa klimatet ar uppvarmning och nyproduktion.

Pa Stockholmshem har vi under aret arbetat strategiskt for att oka var
produktion av fornyelsebar energi. Under 2019 har vi tagit fram en strategi
och plan for solcellsutbyggnad och 6kade var producerade solenergi med 30
procent.

Utslapp totalt, ton CO2

2017 2018 2019
Total scope 1 297 157 112
Total scope 2
17 541 20 692 17 112
(market based)
Total scope 1+2 19 843 20 849 18 395

Totala utslapp fran egna fordon, egenproducerad varme samt kopt varme och
el uppgar till 18 395 (20 849) ton CO2e. Storsta anledningen till sankningen av
totala utslapp och energiforbrukning ar minskade utslapp fran fjarrvarme.
For att minska koldioxidutslappen fran uppvarmning samarbetar vi med
fiarrvarmebolaget Stockholm Exergi med battre effektstyrning. Pa sa satt kan
vi undvika fossila branslen i fjarrvarmen.

Scope 1 ar utslapp fran bolagets egna tillgangar (fordon och egenproducerad
varme). Scope 2 ar kopt varme och el.

Under 2019 har antalet solceller kat med 2 475 kvm och vi har okat var
installerade soleleffekt med 160 procent, fran 261 kWp till 640 kWp.
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Hallbar energianvandning

Uppvarmningen av fastigheterna ar Stockholmshems storsta utslappspost av
koldioxid och andra vaxthusgaser. Vi arbetar med en rad atgarder for att
optimera energianvandningen med bibehallen komfort for hyresgasterna.
Energianvandningen foljer de senaste aren en nedatgaende trend, men for
att bibehalla den trenden kravs ett kontinuerligt
energieffektiviseringsarbete. En bidragande faktor till den nedatgaende
trenden ar att bolaget har lagt mer fokus pa driftoptimering genom
exempelvis injustering och battre styrning av system och anlaggningar. Det
har lett till att vi har atgardat manga av de fastigheter som tidigare har
genererat aterkommande driftproblem.

| varje bostadsomrade finns energitekniker som fokuserar pa
energioptimering genom kontinuerliga atgarder. | tillagg har Stockholmshem
en energieffektiviseringsgrupp som tar fram langsiktiga planer for respektive
omrade med lonsamma atgarder for minskad energianvandning. Vid varje
storre ombyggnation har vi dessutom som mal att minska
energianvandningen med minst 30 procent.

&9
Atervinning av energi, fler energieffektiviseringsprojekt och energieffektiva
nya hus har gett en minskning av kopt energi med 1,8 procent under aret. Det

motsvarar:

5 miljoner tvattar i1 60 grader

2 200 hushallsel under ett ar
uppvarmning av 270 villor under ett ar
800 000 duschar i 15 minuter

1000 LED-lampor tanda i 90 ar

Stockholmshem deltar ocksa i utvecklingsprojekt och samarbeten for att
energieffektivisera bestandet sa langt det gar, till exempel genom EU-
projektet GrowSmarter. Vi har ett ndara samarbete med var
fiarrvarmeleverantor for att minska klimatpaverkan fran fjarrvarmen.
Tillsammans med Stockholm stad och Ellevio forsoker vi ocksa hitta satt att
mota stadens el-effektsituation.

Nar vi bygger nytt har vi ambitiosa krav pa energiprestandan. | somras
flyttade hyresgasterna in i Stockholms forsta plusenergihus byggt som
flerfamiljshus i Norra Djurgardsstaden. Ett plusenergihus bidrar med mer
fornyelsebar energi an det konsumerar under ett ar. Nu pagar
energiuppfoljning och intrimning under forsta aret. Pa huset sitter var storsta
solcellsanlaggning (135 kWp) och i huset atervinns bland annat varme fran
duschvattnet.



Klimatberakningar av byggnation

Stockholmshem har i flera ar varit delaktiga i att utveckla metoder och
processer for att berakna klimatpaverkan fran det vi bygger. 2018 genomforde
vi tre pilotprojekt for att under 2019 ta beslutet att klimatberakna samtliga
nyproduktionsprojekt. Detta da klimatpaverkan fran nybyggnation
uppskattningsvis ar lika stor som klimatpaverkan fran var anvandning av
varme i det befintliga bestandet.

Under 2019 genomforde vi ocksa pilotprojekt for att klimatberakna storre
ombyggnationer, med sikte pa att klimatberakna ombyggnadsprojekt som
bedoms ha storst klimatpaverkan.

Energiforbrukning, Mwh

2017 2018 2019
Total
bransleforbrukning, 601 518 421
icke fornybara kallor
Total
bransleforbrukning, 7 068 5842 417
fornybara kallor
Total konsumtion el 50 348 52 178 55 268
Total konsumtion
j 269 209 273 566 272 102
varme
Total
327 226 332104 328 208

energikonsumtion

Energiintensitet

200
150
100

50

2017 2018 2018

@ Energiintensitet inom organisationen, kWh/m?2
Highcharts.com
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Stockholmshem arbetar kontinuerligt med att utveckla miljoerna runt vara
hus, bade i nya och gamla omraden. Valskotta och tillgangliga utemiljoer ar
viktiga for trygghet, gemenskap och trivsel i vara bostadsomraden.

| takt med radande fortatning av staden vidareutvecklar vi vara krav vid
projektering av mark for att skapa mojliga habitat for bin, humlor, fjarilar
med mera.

Vi bygger allt fler grona tak. Taken ar viktiga levnadsmiljoer for insekter och
andra pollinerare. For att sakerstalla bra och sakra tak, sa ingar
Stockholmshem i ett forskningsprojekt som heter Vinnova GTT (grona tata
taklosningar). Malsattningen med projektet ar att underlatta byggandet av
sakra grona tak for framtiden. Inom projektet finns aven diskussioner kring
olika mojliga framtidslosningar.

Tradinventering

Hur manga trad och vilka arter har vi i vara omraden? Hur mycket koldioxid
binder de och hur manga kubikmeter regnvatten tar tradens kronor hand om?
For att fa svar pa fragorna paborjade vi under aret inventeringen av vara trad
enligt I-Treemodellen. Arbetet fortsatter under 2020.

Egna tradgardsmastare

FOr att styra var utemiljo annu battre och oka bade trygghet och trivsel for
vara hyresgaster, projektanstallde vi i maj tva egna tradgardsmastare i
Hokarangen. Under 2020 fortsatter vi att bygg upp skotseln av var utemiljo i
egen regi och utokar antalet egna tradgardsmastare till totalt nio.

Vi testar ort-sedumtak

Vi byggde vart forsta ort-sedumtak pa en garagenedfart i Bagarmossen. Taket
har tjockare substrat och darmed fler vaxtarter an ett vanligt sedumtak. Det
bidrar till den biologiska mangfalden och formagan att halla vatten 6kar
markant.
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250 000 bin for biologisk mangfald

Stockholmshem ar fadder at 250 000 bin som bor i bikupor i vara
bostadsomraden. Nagra skots av hyresgaster och nagra tar var egen personal
hand om. Ovriga hyr vi av Bee Urban som ocksa har visningar for vara
hyresgaster flera ganger under sasongen.

Charles dr egentligen pensiondr men fortsdtter jobba som omradestekniRer i
Skdrholmen. Han dr dessutom en passionerad biodlare och har hand om vara
egna Rupor i Sdtra, Ragsved, Solberga och Skdrholmen.
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Pagaende klimatforandringar ger Stockholms stad och oss som

fastighetsagare nya utmaningar. Stockholm kommer att bli blotare och
varmare. Stockholmshem har darfor paborjat arbete med att bedoma var det
kan behova vidtas atgarder for att klimatanpassa fastigheter for att de inte
ska drabbas negativt vid stora regn eller hoga temperaturer pa sommaren.

Vid stora markprojekt gors en bedomning av de ekosystemtjanster som finns i
fastigheten. Inom bedomningen gors aven en analys av utemiljons kvalitet
och hur det lokala omhandertagandet av vatten ska ske i fastigheten. Med
klimatforandringar kommer ocksa vikten av att behalla gronstruktur som
trad, buskar och grasmattor for att minska temperaturen i staden. Det grona
utgor en central del av ekosystemtjansterna da det ger oss viktig skugga, la
och dagvattenfordrojning.

| ett forandrat och varmare klimat kommer vatten av vara en allt viktigare
resurs. Det ar darfor viktigt att forsakra oss om att vi anvander dricksvatten
som resurs effektivt. Traditionellt har tillgangen pa vatten av god kvalitet
varit en sjalvklarhet i Sverige och darfor har inte fragan varit i fokus for
Stockholmshem. Vi ser dock att vi framover behover arbeta mer med denna
fraga.
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% Resurseffekti

Att Stockholmshems hyresgaster kan kallsortera sitt avfall dar de bor ar
viktigt for att vi alla ska kunna bidra till ett samhalle som anvander sina
resurser mer effektivt. | de flesta omraden finns miljorum med ett antal
fraktioner for forpackningar, bland annat papper, plast, metall och glas.
Oftast finns ocksa behallare for batterier, lysror och el- och teknikskrot.

Stockholmshems langsiktiga malsattning ar att det ska vara mojligt for alla
hyresgaster att sortera sitt matavfall. 2019 kan drygt 16 600 (av totalt
narmare 28 000) av vara hushall sortera sitt matavfall, genom avfallskvarnar i
koket eller sarskilda grona eller bruna pasar beroende pa system for
hushallsavfall. Den stora hojningen fran foregaende ar beror bland annat pa
att vissa omraden har anslutits via sopsugsanlaggningar samt att arbeten
som paborjades under 2018, driftsattes under 2019. Vi fortsatter att stadigt
oka mojligheten till matavfallssortering i vart bostadsbestand.
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@ Antal Stockholmshemshushall som har méjlighet att sortera matavfall
Highcharts.com

Gemensamma avfallskrav for Stockholms kommunala
fastighetsbolag

For att sanda en tydlig signal till marknaden att vi har ett starkt fokus pa att
forebygga och atervinna avfall fran vara byggarbetsplatser, tog Stockholms
kommunala fastighetsbolag fram gemensamma avfallskrav vid bygg- och
rivningsprojekt under aret. Rutiner for hur mangden avfall ska minimeras,
nivaer for materialatervinning och andelen deponi samt okad kallsortering
direkt pa byggarbetsplatsen ar nagra av kraven.
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Bolagen som samlas bakom de gemensamma kraven ar Stockholmshem,
Familjebostader, Svenska Bostader, Micasa och SISAB samt Fastighetskontoret
och Stockholms hamnar.

Grona Solberga

Under 2019 fortsatte vi projektsamarbetet med miljoinstitutet IVL och arbetet
med grona testbaddar i Solberga. Projektet gar under namnet Grona Solberga
och genomfordes inom ramen for EU-projektet Gron BoStad. Det fokuserar pa
att tillsammans med mindre foretagare hitta losningar kring lokal
dagvattenhantering, energifragor samt hantering av mat- och parkavfall.
Foretagarna presenterar ett antal innovativa losningar dar hyresgaster bjuds
in att delta pa olika satt nar mojlighet finns.

Stockholmshems framsta fokus i projektet Grona Solberga ar att fa med oss
hyresgaster i vart hallbarhetsarbete. Flera hyresgaster ar engagerade i olika
losningar, framfor allt stadsodling.

Samarbete med Emmaus och Human Bridge

Hela 88,4 ton klader och textilier samlades in under 2019 genom Emmaus och
Human Bridges 40 insamlingslador som ar utplacerade i vara omraden. Fler
lador och ett stort okat intresse bland hyresgasterna gor att insamlingarna
har okat, hos Emmaus har de nastan fordubblats (en 6kning med 89 procent).

TaCK FOR DITT BIDRAG!

Lis mer pa emmausstockholm.seé
eller ring oss pa 08-744 yy
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Kldderna saljs i vara butiker eller utomlands, | X8 » ,5 o/ P
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Nar du till exempel [dmnar en t-shirt till ater-
anvandning sd sparar du 97% av den energi
som skulle kravts for att producera en ny troja.

Det som inte gar att ateranvénda sorteras fér
atervinning eller i sista hand il forbranning

: Allt verskott fran forsaljningen gar till
=mmaus Stockholms arbete fy fred, manskli
fattigheter och en h3libar utveéklin -
Hoppas det kdnns bral =

Atervinning p& modet! Pd 40 platser i vdra omrdden har vi i samarbete med
Emmaus och Human Bridge stallt ut Rdrl for atervinning av textilier.
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Hallbar mobilitet _
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Stockholmshem

Att transportera oss pa ett mer hallbart satt utan att anvanda fossila
drivmedel ar en viktig del i Stockholmshems malsattning att vara
klimatneutrala 2030.

Stockholms stad arbetar malmedvetet for att gora Stockholm till en
ekologiskt hallbar och trafiksaker stad, bland annat genom att minska
miljobelastningen fran resor och transporter. Stockholmshem bidrar till
stadens mal genom att erbjuda en mangfald av hallbara mobilitetslosningar
och tjanster. Under 2019 tog vi fram nya riktlinjer for mobilitet for hela
bolaget. De nya riktlinjerna ska ge styrning och vagledning for att uppna
klimatneutral mobilitet samtidigt som vi har ett affarsmassigt
forhallningssatt. De ska sakerstalla att mobilitet hanteras pa ett likartat satt i
bolaget men ocksa mojliggora for flexibla och projektspecifika losningar.

Stockholms forsta plusenergihus stod klart i juni. Har prioriteras plats for
cyklar med 3,8 cykelplatser per lagenhet, varav tva pa den egna balkongen.
Sarskilda cykelplatser for ladcyklar finns i garaget. 20 procent av bilplatserna
har uttag for laddning av elbil och ovriga platser ar forberedda for det.

95 procent av Stockholmshems egna fordon gar pa andra branslen an bensin
eller diesel, framst har vi gasbilar. Bolagets fordon ar ocksa utrustade med
alkolas och ISA, ett system for miljo- och hastighetsanpassad korning. For att
mojliggora hallbara resor i tjansten har bolaget tva eldrivna poolbilar och
elcyklar pa alla kontor. Genom upphandling stalls krav pa entreprendrer och
leverantorer av varor och tjanster relaterat till fordon och arbetsmaskiner
samt vilket bransle som anvands.

Vi kan ocksa indirekt paverka sankningen av klimatrelaterade utslapp fran
transporter genom att underlatta for vara hyresgaster att transportera sig

klimatsmart. Darfor erbjuder vi alla som hyr bilplats hos oss en mojlighet att
fa laddplats for elbil.



Vi arbetar ocksa kontinuerligt med sakra och attraktiva cykelrum och
parkeringar for att gora det lattare att ersatta bil med cykel. Att kunna
erbjuda mobilitetstjanster till fler hyresgaster ar nagot vi kommer att arbeta
vidare med under 2020.
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Hallbara bostadsomraden
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Som allmannyttigt bostadsbolag har Stockholmshem ett sarskilt ansvar som
stracker sig utanfor tak och vaggar. Vara bostadsomraden ska vara bade
socialt och ekologiskt hallbara - det ar en viktig del av vart arbete. Vi ska
minska skillnader mellan vara bostadsomraden och utveckla trygga och bra
miljoer, alltid tillsammans med de som bor och verkar i omradet.

Det kan till exempel handla om vilka som flyttar in i vara lokaler, att satsa pa
konst och kultur, trygghetsarbete, lokala projekt som kvartersodling, stotta
foreningsliv, arrangera sommarlovsaktiviteter och att ta ett helhetsgrepp for
underhall av vara hus i omradet.

Metoden har genom aren utvecklats i stadsdelsutvecklingsprojekt i
Hokarangen, Bagarmossen och Skarpnack till mindre platsutvecklingsprojekt
| Hasselby, Skarholmen och Rinkeby.

Fardplan for utvalda omraden

Ett av Stockholmshems foretagsmal ar hallbara bostadsomraden, d v s
stadsdelsutveckling och bostadssociala atgarder. Fran 2019 till 2023 ska
skillnaden i valda nyckeltal mellan vara omraden minska. Under 2019 fattade
Stockholmshem beslut om resursfordelning och inriktning for varje
bostadsomrade. | borjan av 2020 tas en overgripande fardplan fram for
utvalda omraden. Darefter uppdateras fardplanerna minst en gang per ar.
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1600 barn och ungdomar tog chansen att
lara sig simma, spela sambafotboll, testa
digitalt skapande och gora en massa
annat kul nar Stockholms kommunala
bostadsbolag bjod in till
Sommaraktiviteter 2019.

Mest poppis bland "vara" barn var
simning, spontanfotboll och det digitala
lagret Hello World. Hela 500 barn larde
sig simma!

.4
&




Sid 079

| mer an 80 ar har vi skapat nya bostadskvarter och hem till stockholmarna.

Hos oss bor narmare 60 000 stockholmare - lika manga som i en mellanstor
svensk stad. Det gor oss till ett av landets storsta bostadsforetag.

Stockholmshem ar ett allmannyttigt bostadsforetag som ags av Stockholms
stad och ingar i koncernen Stockholms Stadshus AB. Var agare har gett oss
uppdraget att bidra till att uppfylla stadens vision om tillvaxt, utveckling och
att vara en attraktiv stad att leva och verka i.

Det ar ett uppdrag som vi ar stolta over och som en del av allmannyttan gar
vart ansvar langt utanfor att producera nya bostader och utveckla
fastigheter. Tillsammans med vara hyresgaster arbetar vi for att oka
tryggheten och skapa en battre miljo i deras bostadsomraden. Pa sa satt
bidrar vi till ett trivsamt samhalle for alla stockholmare.

Sedan Stockholmshem bildades 1937 har vi varit en viktig aktor i stadens
utveckling och utbyggnad. Hundratusentals manniskor har bott hos oss
genom alla ar. Utifran de erfarenheterna bygger vi nu for framtiden - ett
boende som pa alla satt ar valkomnande, bekvamt och tryggt.
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Stockholmshem prioriterar egen personal for nyckelfunktioner som ar

kopplade till foretagets roll som fastighetsagare och for de som arbetar nara
vara hyresgaster. Drygt 350 medarbetare arbetar med forvaltning, uthyrning,
planering och projektledning av ny- och ombyggnadsprojekt.

Forvaltningsorganisationen ar fordelad pa tre distrikt med kontor i
bostadsomradena i Skarholmen, Skarpnack och pa Sodermalm. Har arbetar
forvaltare och omradestekniker som moter vara hyresgaster varje dag och
ansvarar for fastighetsservice och reparationer. Projektledare och
specialister inom fastighetsteknik, energi och ombyggnad finns samlade pa
vart kontor i Solberga.

Stockholmshems organisation ar funktionsindelad och administrationen
finns till storsta delen pa vart huvudkontor pa Sodermalm. Dar sitter ledning,
centrala stodfunktioner, kundtjanst, nyproduktion och projektutveckling.

Vi anlitar externa entreprenorer och konsulter for ny- och ombyggnation,
stadning, parkskotsel samt malnings- och andra underhallsarbeten.
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Stockholmshems styrelse bestar av:

Bjorn Ljung (L), ordforande. Fodd 1962. | styrelsen 1999-2000 och sedan 2007.
Karin Gustafsson (S), vice ordforande. Fodd 1977. | styrelsen sedan 2019.
Sophia Granswed Baat (M), ledamot. Fodd 1986. | styrelsen sedan 2019.
Lars Svard (M), ledamot. Fodd 1957. | styrelsen sedan 2019.

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

Jimmy Lindgren (S), ledamot. Fodd 1966. | styrelsen sedan 2019.

Arvand Mirsafian (V), ledamot. Fodd 1993. | styrelsen sedan 2019.

Carl Cederschiold (M), suppleant. Fodd 1945. | styrelsen sedan 2008.
Carina Wellenius (L), suppleant. Fodd 1955. | styrelsen sedan 2019.
Kristin Jacobsson (C), suppleant. Fodd 1977. | styrelsen sedan 2019.
Caroline Szyber (KD), suppleant. Fodd 1981. | styrelsen sedan 2019.

Ewa Carlsson-Hallberg (S), suppleant. Fodd 1957. | styrelsen sedan 2015.
Magnus Gronlund (S), suppleant. Fodd 1976. | styrelsen sedan 2019.
Maria Hannas (V), suppleant. Fodd 1953. | styrelsen sedan 2019.

Kristin Selander, ledamot. Personalrepresentant Vision. Fodd 1962. | styrelsen
sedan 2011.

Borje L Eriksson, ledamot. Personalrepresentant Kommunal. Fodd 1954. |
styrelsen sedan 2005.

Chantelle Small, suppleant. Fodd 1974. Personalrepresentant Vision. |
styrelsen sedan 2017.



Styrelsearbetet 2019

Styrelsens arbetsordning syftar till att sakerstalla dess behov av information
och beslutsunderlag samt skapa forutsattningar for ett effektivt
styrelsearbete. | arbetsordningen anges anvisningar for styrelsearbetet,
arbetsfordelning mellan styrelsen och verkstallande direktoren samt
instruktion for ekonomisk rapportering.

Bolagets revisorer rapporterar varje ar personligen sina iakttagelser till
styrelsen fran granskningen och bedomningen av bolagets interna kontroll.

Under verksamhetsaret 2019 hade styrelsen tio ordinarie sammantraden.
Protokollen ar offentliga liksom arendena med vissa undantag, exempelvis

upphandlings- och forvarvsarenden.

Styrelsehandlingarna skickas ut elektroniskt och finns att tillga via
insynsverige.se/stockholm.
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Stockholmshems ledningsgrupp bestar av, fran vanster:

Jenny Nielsen, HR-chef. Beteendevetare med fil. kand i sociologi och
personal, arbetsliv och organisation. Fodd 1976. Anstalld 2018. Tidigare
erfarenhet: HR-chef fastighetskontoret, chefs- och ledarutvecklare
stadsledningskontoret mm.

Patrik Andersson, chef Bygg & Teknik. Teknisk licentiat, KTH. Fodd 1959.
Anstalld 2013. Tidigare erfarenhet: avdelningschef och regionchef JM AB.

Svante Larsson, ekonomichef. Civilekonom. Fodd 1960. Anstalld 2000. Tidigare
erfarenhet: Fakto Forvaltning (egen konsultverksamhet), skatteansvarig,
Svenska Bostader.

Olle Torefeldt, chef Kommunikation & Marknad. Journalist, JH (JMK). Fodd
1963. Anstalld 1998. Tidigare erfarenhet: Tidningen Folket, SvD, informator
Lakarmissionen, marknadsansvarig svenska Amnesty, kommunikationschef
Stockholmshem. Tilltrader som Vice VD/Chef Utveckling & Marknad pa
Stockholmshem i februari 2020.

Linus Johansson, vice vd, chef vd-stab. Jur. Kand. Fodd 1972. Anstalld 2014.
Tidigare erfarenhet: Administrativ chef, vice VD Vasbyhem. Slutar
anstallningen i bolaget i mars 2020.

Per Forsling, chef Boende & Lokaler. Civilingenjor KTH. Fodd 1974. Anstalld
2015. Tidigare erfarenhet: Utvecklingschef Fastighetsagarna Stockholm,
verksamhetskonsult Meta Fastighetsadministration, energispecialist AB L E
Lundberg.

Anette Sand, vd. Fodd 1957. Anstalld 2018. Tidigare erfarenhet: vd
Familjebostader, vd Forvaltaren, vd Sigtunahem, vd Wallenstam, vd HSB
Sodertorn BoService AB.
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Stockholmshem bildades 1937 och ar helagt bolag av Stockholms stad. Av
Stockholmshems bolagsordning framgar foremalet - och andamalet med -
for bolagets verksamhet som ar att forvarva fastigheter och tomtratter for att
uppfora och forvalta bostadshus med tillhorande affarslagenheter och
kollektiva anordningar. Bolagets uppdrag ar ocksa att utfora liknande
byggnads- och forvaltningsuppdrag at Stockholms stad.

| enlighet med lagen om kommunala allmannyttiga bostadsbolag och
bolagsordningen (SFS 2010:879) ska bolaget bedriva verksamheten enligt
affarsmassiga principer. Det innebar att bolaget ska ha en ekonomisk
avkastning pa verksamheten och i princip agera likadant som manga
langsiktiga privata fastighetsbolag. Dock alaggs bolaget ett storre
samhallsansvar inom vissa omraden vilket aven far paverka avkastningen.
Lagen innebar ocksa att utdelning och overforingar till agaren far ske enligt
vissa forutsattningar och att det finns en beloppsmassig begransning hur stor
utdelningen eller overforingen far vara utifran agarens tillskjutna kapital och
bolagets arliga resultat.
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Stockholmshem har tva dotterbolag:
- Vastertorp Energi AB (energi)
- AB Stockholmshem Fastighetsnat (fibernat).

Vi har under aret fusionerat tva dotterbolag, Anser AB och Bostads AB
Hammarbygard in i moderbolaget, det vill saga AB Stockholmshem.

Ars- och hallbarhetsredovisningen omfattar endast moderbolaget.
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Affarside

- Stockholmshems affarsidé ar att aga och hyra ut bostader i Stockholm.

 Stockholmshem ska skapa basta mojliga forhallanden for hyresgasterna
sa att langa och goda hyresgastrelationer framjas.

- Bolaget ska forvalta och utveckla fastigheterna sa att god tillvaxt i varde
och kassaflode uppnas.

Vision

Stockholmshems vision ar att erbjuda alla vara hyresgaster ett boende som
pa alla satt ar Valkomnande, Bekvamt och Tryggt. Varje dag.

Foretagsmal

Hallbar ekonomi
Nojda kunder

Hallbara bostadsomraden

Foretagsmalen ar tre samt ett fokusmal som kan variera beroende pa vilka
utmaningar bolagets stalls infor. Det aktuella fokusmalet ar att i genomsnitt
starta nyproduktion av 600 lagenheter per ar.

Foretagsmalen utgor grunden for bolagets affarsplan. Utifran den strategiska
affarsplanen tas taktiska planer fram per mal som vagledning till de olika
enheternas operativa planer. Agarens direktiv fors in pa strategisk, taktisk
eller operativ niva beroende pa uppdragets karaktar.
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Stockholmshems allmannyttiga syfte ar att med sitt uppdrag och sin
verksamhet stodja kommunen inom omradena stadsutveckling,
bostadsforsorjning och bostadssociala fragor. Stockholmshems
hallbarhetsarbete klargor hur Stockholmshem arbetar och tar
samhallsansvar i syfte att medverka till en social, miljomassig och ekonomisk
hallbar utveckling for vara hyresgaster och for Stockholm inom respektive
malomrade kopplat till FN:s globala mal.

Hur vi arbetar med hallbarhet utgar fran Stadens vision 2040, agardirektiven,
var affarsidé samt vara intressenters forvantningar pa oss. For att uppna
stadens vision och mal genomsyrar hallbarhetsarbetet hela Stockholmshems
organisation och arbete.

Grunden for ett val integrerat hallbarhetsarbete i organisationen forutsatter
en hallbar ekonomi. Darfor arbetar vi med standiga forbattringar av
befintliga arbetssatt och innovation for att hitta nya losningar pa de
utmaningar vi moter i det dagliga arbetet. Det ingar i vart allmannyttiga
uppdrag att fatta langsiktiga affarsmassiga beslut som ger nojda kunder,
hallbara bostadsomraden och engagerade medarbetare.

| februari 2019 startades en ny hallbarhetsenhet med syfte att ge stod at
organisationen i deras hallbarhetsarbete samt ta fram forslag och strategier
for att na de hogt satta klimat- och hallbarhetsmalen i ndra samarbete med
ovriga centrala enheter i bolaget.
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Stymlng och agar'd ljekt

Foretagsmalen utgor grunden for bolagets affarsplan. Affarsplanen utgor i sin
tur grunden for enhetsspecifika verksamhetsplaner i bolaget.

Eftersom Stockholmshem ar ett kommunagt aktiebolag inom Stockholms stad
ar det Stockholms stads kommunfullmaktige som ansvarar for den
overgripande styrningen av Stockholmshem. Kommunfullmaktige anger
overgripande mal, riktlinjer, uppdrag, agardirektiv, bolagsordning och det
kommunala andamalet for verksamhet. Agardirektiven beslutas i samband
med budgeten for Stockholm och lopande under aret beslutar
kommunfullmaktige om kompletterande agardirektiv.

Moderbolaget Stockholms Stadshus AB ansvarar for koncernovergripande
fragor, bland annat strategisk planering, ekonomisk kontroll, att
dotterbolagen foljer agardirektiven samt att verksamheterna inom
bolagskoncernen koordineras, foljs upp och far det stod som de behover.
Uppfoljningen sker lopande under aret och i samband med arsredovisningen.

Genom stadens ledningssystem ILS (Integrerad ledning och styrning) foljer
Stockholmshem tertialvis upp efterlevnaden av de inriktningsmal som
Kommunfullmaktiges angett i budgeten for 2019-2021.

« En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla
- En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hog tillvaxt

« En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

Som kommunagt bolag styrs Stockholmshem av aktiebolagslagen, allbolagen,
kommunallagen samt av andra regler. Bolaget lyder ocksa under
tryckfrihetsforordningen, offentlighets- och sekretesslagen och lagen om
offentlig upphandling. Det staller hoga krav pa att bolaget analyserar och
tolkar olika situationer infor olika beslut.



Har foljer nagra exempel pa agardirektiv for 2019:

- delta i arbetet att i dialog med de boende gora Stockholm till en tryggare
stad, exempelvis genom att skapa tryggare stadsmiljoer vid nybyggnation
och vid renoveringar.

- bidra till stadens mal om att formedla forsoks- och traningslagenheter,
samt till stadens arbete med forturs- och bostad forst lagenheter

arbeta for att minimera antalet avhysningar

- bereda mojlighet for att erbjuda boende i ytterstaden dar allmannyttan
har en dominerande stallning i forhallande till ovrigt bostadsbestand att
forvarva sina lagenheter genom ombildning till bostadsratt eller
kooperativ hyresratt

- tillsammans med ovriga bostadsbolag i koncernen uppna en
nybyggnationstakt pa 1500 — 2 000 bostader per ar

tillhandahalla bostader till prioriterade grupper dar staden har ett
atagande i lag, beslut i kommunfullmaktige eller genom sarskild
overenskommelse

- bygga "Stockholmshusen” som mojliggor bostadsprojekt med forenklad
planeringsprocess, sankta byggkostnader i nyproduktion och lagre hyra

- vid nybyggnation och renovering utga fran att tak ska nyttjas, antingen
med solcelller eller grona tak

bista SHIS i dess verksamhet och i byggandet av bostader inom ramen for
stadens bostadsforsorjningsansvar, vilket bland annat innebar byggande
av modulbostader

- Implementera pilotmodell for livscykelanalys vid nyproduktion.

Organisation for styrning och uppfoljning

Kommunfullmaktige utser Stockholmshems styrelse och tar aven stallning till
beslut som ror bolagen, som ar av storre vikt eller principiell karaktar, till
exempel beslut om investeringar i bolagen over 300 mnkr. Stockholmshems
styrelse och ledning har det operativa ansvaret for att kommunfullmaktiges
beslut verkstalls.

Stockholms Stadshus AB ar moderbolag for stadens koncern som bestar av
Stockholmshem och ytterligare 15 aktiva dotterbolag eller underkoncerner.
Kommunfullmaktige har delegerat den operativa agardialogen till
koncernstyrelsen, som tillsammans med koncernledningen ar agarens verktyg
for att utova agarinflytandet. VD for Stockholms Stadshus AB ar
stadsdirektoren och ordforande ar stadens finansborgarrad.
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Arsstamman ar formellt Stockholmshems hogsta beslutande organ dir den
enda aktieagaren Stockholms Stadshus AB bekraftar direktiven och budget
som beslutats i kommunfullmaktige. Moderbolaget kan utfarda
kompletterande agardirektiv till dotterbolagen, oftast pa initiativ av
kommunfullmaktige. Nya direktiv antas darefter i bolagets styrelse for att
sedan tillampas i1 Stockholmshems verksamhet.

Bolagsstyrelsens huvudsakliga uppgifter ar att se till att aktiebolagslagen
foljs, att agardirektiv foljs och genomfors, faststalla strategin for
verksamheten, sakerstalla att bolaget har en effektiv ledning, folja upp och
kontrollera ledningens forvaltning samt se till att agare och omvarld
informeras om bolagets utveckling och ekonomi. Bolagets VD tillsatts av
styrelsen i en gemensam process med ledningen for Stockholms Stadshus AB.

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 genomfort
kommunfullmaktiges uppdrag och direktiv. Utover detta tillkommer ofta
enskilda revisioner samt bolagets egna kontroll av verksamheten.
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Stockholmshem arbetar processinriktat med karnverksamheten hyra ut,
forvalta, bygga om och bygga nya fastigheter. Darutover har vi ett antal
lednings- och stodprocesser. Nedan foljer nagra exempel pa
verksamhetsutveckling som har skett 2019 inom ramen for vara arbetssatt:

Nytt fastighetssystem

Under 2019 startade de fyra kommunala bostadsbolagen inforandet av nytt
fastighetssystem, med Stockholmshem forst ut i mars. Fastighetssystemet
beror stora delar av verksamheten och manga pa bolagen har aktivt arbetat
med eller paverkats av bytet. | samband med bytet drabbades nagra
funktioner av driftstorningar, bland annat felanmalningar och bestallning av
inre underhall och tillval via webben.

Systemet mojliggor fler e-tjanster, digitaliserat arbetssatt och okad
sjalvservice for vara hyresgaster och leverantorer. Exempel pa detta ar e-
signering av avtal och automatiserade floden for uthyrning av bilplatser.

Egna tradgardsmastare

Utemiljon ar viktig for att skapa trivsel och trygghet i vara bostadsomraden.
Under 2019 testade Stockholmshem nya arbetssatt som innebar att vi bygger
upp skotsel av utemiljo med egna tradgardsmastare, istallet for att anlita
entreprenorer. Tradgardsmastarna ansvarar for planering och skotsel av
planteringar och beskarning av buskar och trad. De ansvarar aven for att folja
upp entreprenorsavtal gallande skotsel av grasmattor, maskinsopning av
hardgjorda ytor, stadning och tomning av papperskorgar samt snorojning.
Overgangen till egna tradgardsmastare sker successivt i takt med att
befintliga skotselavtal loper ut.

Uppgradering av lagenheters skick

Under 2018 inledde vi projektet Effektivare tomstallningar, och det har
fortsatt under 2019. Syftet ar att effektivisera arbetet med lagenheter som
behover renoveras mellan in- och utflyttande hyresgast. Genom att
effektivisera tomstallningar kan vi paverka langsiktiga resultat och starka
proaktiv forvaltning, fa nojdare kunder och hogre hyresintakter.
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De huvudsakliga forandringar vi genomfort under 2019 ar att vi har tagit fram
foretagsgemensamma arbetsfloden, upphandlat en tomstallningsentreprenor
och tagit fram ett standardpaket for lagenhetsstandard. Det ar annu for tidigt
for att kunna se nagra tydliga resultat sa 2020 agnar vi at uppfoljning for att
sakerstalla att vi nar onskade effekter, framfor allt vad galler okad
kundnojdhet och minskade hyresbortfall.

Utvecklat stod for projektledning vid ny- och
ombyggnation

Stockholmshem har en omfattande produktion av nya lagenheter och ett
stort befintligt bestand att bygga om och underhalla. Som stod till
projektledning av denna verksamhet har vi tagit fram ett nytt verktyg for
projektledning. Verktyget foljer projektet genom alla faser, fran tidig
planering till genomfort projekt, och bidrar med battre stod for ekonomisk
uppfoljning och mallar for att sakerstalla kvalitet, hallbarhet och
kostnadseffektivitet.
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Stockholmshem ar en langsiktig bostadsforvaltare, som ocksa bygger nytt.
Generationer flyttar in och ut hos oss. Staden far nya arsringar och
bostaderna behover underhallas.

Oavsett om det ar Stockholmshems egen personal eller leverantorer som
utfor arbetet sa kanner Stockholmshem ett stort ansvar for att verksamheten
fungerar pa ett hallbart satt.

Vasentlighetsanalys och koppling till de globala malen

Vi jobbar dagligen med hallbarhet i var verksamhet. For att forsta vilken
paverkan var vardekedja har pa ekonomi, ekologi och samhalle utgar vi fran
FNs globala mal och agenda 2030. Under 2017 och 2018 gjorde bolagets
ledningsgrupp vasentlighetsanalysen over vilka bolagets viktigaste fragor ar.
Detta har skett dels utifran de som kommit fram i intressentdialogerna och
dels genom analyser av omvarldshandelser inom de tre
hallbarhetsaspekterna och var klimatpaverkan samt agardirektiven och de
egna strategierna. Analysen inkluderar bade leverantorskedjans paverkan,
Stockholmshems direkta paverkan och hyresgasternas avtryck som vi kan ra
over.

Enligt vasentlighetsanalysen blev de viktigaste fragorna for Stockholmshem:
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« Hallbar ekonomi. Anledningen ar att en hallbar ekonomi ses som
grundlaggande for verksamheten och samhallet och ar ett forsta led till
att sedan kunna erbjuda en langsiktig bostadsforsorjning.

« Hog affarsetik och antikorruption. | den bransch Stockholmshem verkar,
inte minst | samband med byggverksamhet, ar det viktigt att satta
affarsetik och arbetet mot korruption hogt pa agendan.

« Trygghet och minskade sociala skillnader. Stockholmhem ar en stor aktor
pa bostadsmarknaden och kan paverka och gora skillnad for invanarna i
Stockholm.

« Attraktiv arbetsgivare. Det ar viktigt att vara en attraktiv arbetsgivare i en
sektor dar det radet brist pa arbetskraft.

Foretagsmal Vasentliga hallbarhetsomraden FN:s globala mal

Klimatneutrala 2030 g oot | 4 HALLBARA 13 e
4 SANITETFORALLA | STADEROCH FORANDRINGEN
GEULETES Omradesutveckling
bostadsomraden Mobilitet
Trygghet
Boendedialog 1 FREDLIGA OCH 1 MINSKAD
INKLUDERANDE OJAMLIKHET

SAMHALLEN
(L4

A

(=)

Minska sociala skillnader
HOg serviceniva
Energieffektiviseringar

Bra bestallare ANSTANDIGA

ARBETSVILLKOR

Attraktiv arbetsgivare OCHEKONOMIK
THIVAXT

i

Hallbar ekonomi

Hog affarsetik och antikorruption

Effektiva kretslopp

Viktiga fragor i var vardekedja och hur de hanteras

Nedan anges viktiga fragor kopplade till Stockholmshems vardekedja och
vasentlighetsanalys, och vad bolaget gor for att hantera dessa.
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Viktiga fragor i var vardekedja
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Byggvarubedomningen

Hallbart byggande
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representation
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Nojd kund
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och representation

Attestinstruktioner

Rutiner for

andrahandsuthyrning

Internkontrollplan

Forvaltning
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Nojd kund

Trygghet och minskade
skillnader mellan

bostadsomraden

Omradesutveckling

Boendeinvolvering

Boendedialog

Hog affarsetik och

antikorruption

Professionell bestallare

Effektiv digitalisering

Miljopolicy

Arbetsmiljoarbete

Process for sakra och

funktionella fastigheter

Omradesutvecklingsprojekt

Riktlinjer for mutor och

representation

Riktlinje for upphandling/
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Attestinstruktioner

Internkontrollplan

Underhall

Klimatneutrala 2030

Trygghet och minskade
skillnader mellan

bostadsomraden

Energieffektiviseringar

Boendeinvolvering

Boendedialog

Hog affarsetik och

antikorruption

Professionell bestdllare

Miljopolicy

Arbetsmiljoarbete

Byggvarubedomningen

Process for samrad och

hyresgastinflytande

Riktlinjer for mutor och

representation

Riktlinje for

upphandling/LOU

Attestinstruktioner

Internkontrollplan

Projekteringsanvisningar

Underhallsplan

Vaxande och fortatad stad

Klimatneutrala 2030

Trygghet och minskade
skillnader mellan

bostadsomraden

Agenda 2030

Omradesutveckling

Miljopolicy

Omradesutvecklingsprojekt

Trygghetsprogram

Dialoger med medborgare
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Stockholmshem har manga viktiga intressentgrupper. Listan over de

viktigaste intressenterna har utarbetats i dialog med de ovriga allmannyttiga

bolagen inom Stockholms stad - Svenska bostader och Familjebostader. Det

ar viktigt for Stockholmshem att vara lyhord infor intressenternas

forvantningar pa bolaget avseende social, ekologisk och ekonomisk

hallbarhet. Dialoger med vara intressenter sker lopande i olika motesforum.

For att ocksa fa en bild av forvantningar inom bredare intressentgrupper

skickas enkater ut till medarbetare och hyresgaster. Utifran dessa underlag

har vi gjort en intressentanalys for att fa en tydlig bild av vilka fragor vi

behover arbeta med.

Nedan ser du vilka fragor som enskilda intressenter lyfter och hur

Stockholmshem arbetar med dessa.

Intressenter Kanaler for dialog Viktiga fragor
Bostadshyresgaster Information i trapphus Trygghet

Kundundersokning Omradesutveckling

Boendeenkater Rent och snyggt
Samradsmoten Matavfall
Dialogmoten Underhall i lagenhet
Workshops Felavhjalpning

Kundtjanst, kundvardar, Klagomalshantering

kundforvaltare
Sakra och

Webbsida funktionella

fastigheter
Sociala medier

Mobilitet
Lokalhyresgaster Kundforvaltare, Rimlig hyresniva

kundtjanst

Hyreskontrakt som
Lokaluthyrare ger lokalhyresgast

handlingsfrihet
Webbsida

Maojlighet till snabb
Sociala medier kontakt med

forvaltning

Avfallshantering

Aktiviteter 2019

Trygghetspaket i samband
med upprustningar - bl a

battre belysning och las

Tva platsspecifika
utemiljoprojekt med stod

fran Boverket

Utokad matavfallsinsamling

Kvartersvardar haller rent

och snyggt i bostadsomraden

Ronderingar har utvecklats
utifran objekt och

arstidsspecifika behov.

En centrumstudie har

genomforts

Arbetssatt for att ta emot
SHIS hyresgaster har

utvecklats

Planerad aktivitet 2020

Taktiska planer for
trygghet och minskade
sociala skillnader mellan

vara bostadsomraden

Taktisk plan for nojda

kunder

Ett platsspecifikt
utemiljoprojekt med stod

fran Boverket

Ta fram
bemadtanderiktlinjer och
kommunicera dem

internt.

Projekt utoka

mobilitetstjanster

Utifran centrumstudien
ta fram en plan for att
utveckla centrum och
lokaler med eftersatt

underhall

Taktisk plan lokaler
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Medarbetare

Agare

Hyresgastforeningen

Leverantorer

Stockholms stad

Branschorganisationer

Medarbetarundersokning
Arbetsmiljoombud
Fackliga samrad
Utvecklingssamtal
Lonesamtal
Utbildningstillfallen

Visselblasarbrevladan

Styrelsemoten
Dialog med VD
Styrelsekonferens

Arsredovisning

Hyresforhandlingar

Samradsmoten

Upphandlingar

Lopande dialog och
kontroller under

avtalstid

Avtalsuppfoljningsmoten

Samverkan i projekt

Moten kring stadens krav

pa Stockholmshem

Natverksmoten med
stadens bolag och

forvaltningar
Remisser

Deltagande i stadens
workshops och

seminarier

Medlemsmoten och
natverk via
Fastighetsagarna och

Sveriges Allmannytta

Halsa och

valbefinnande

Friskvardsbidrag

Jamstalldhet

Arbetsvillkor

Mangfald

Minska korruption

Nya arbetssatt

Kompetensutveckling

Moderniserade kontor

Nyproducera

bostader

Tryggt och sakert

boende

Bostader at SHIS

Energi och klimat

Hallbarhetsfragor

Balans i ekonomin

Rimliga hyror

Boendeinflytande

Omradesinflytande

Lou

Korrekta avtal med
balanserade

avtalskrav

Professionell

bestallare

Antikorruption

Manskliga rattigheter

Aktiv aktor i

stadsdelar

God dialog

Socialt ansvar

for utsatta grupper

Samarbeten i projekt

med stadens bolag

och forvaltningar

Hyressattning

Kompetensforsorjning

Omvarldsbevakning

miljo och energi

Indviduell och
foretagsovergripande
kompetensutveckling, t ex
utbildningar inom
arbetsmiljo och arbetsratt
for chefer och skyddsombud
samt
miljointroduktionsutbildning

for alla anstallda.

Mentorskapsprogram

Utveckling av formaner for

medarbetare

Visselblasarutbildning med

alla medarbetare.

Invigning av Stockholmshems

forsta "Stockholmshus”

Det forsta projektet med
utvecklat arbetssatt for att
oka barns inflytande infor
upprustningar av gardar har

genomforts

Principavtal undertecknat
med Hyresgastforeningar om
systematiserad

hyressattning.

Ett antal lagenheter
inventerade till grund for
poangjustering for
systematiserad

hyressattning.

"Rattvist byggande" utokades
och Svenska Bostader,
Familjebostader och SISAB

involverades

Miljo- och sociala
klassificeringar infor

upphandlingar

Ny modell for
sommarlovsaktiviteter i
samarbete med Svenska
Bostader och

Familjebostader

Stockholmsmentor i
samarbete med

Arbetsmarknadsforvaltningen

Arbete for att hitta ny
byggkapacitet utomlands
tillsammans med Svenska
Bostader och

Familjebostader

Deltog i Allmannyttans

digitaliseringsinitativ

Workshop i
varderingsarbete for alla

anstallda.

Workshops infor
ombyggnad av

huvudkontoret

Ta fram riktlinjer for
mottagande av

praktikanter.

Byggstart av flera

Stockholmshus

Byggstart av projekt i
nyproduktion

Energibesparingsprogram

Agenda 2030

Taktisk plan trygghet

Hyresforhandlingar

Projekt med lokala
hyresgastforeningar i

vara bostadsomraden

Utveckling av
systematiserad

hyressattning

Miljo- och sociala
klassificeringar infor

upphandlingar utvecklas

Fortsatta arbetet med att
utveckla erbjudandet om

sommarlovsaktiviteter

Hitta flera
samarbetsformer med
stadens bolag och

forvaltningar

Samverkan i

utvecklingsfragor
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Stockholmshem genomfor arligen en risk- och sarbarhetsanalys. Modellen
som anvands for detta ar gemensam for Stockholms stads bolag och

forvaltningar. Utifran den tas atgardsplaner fram. Nedan presenteras nagra
risker och hur bolaget arbetar med dessa.

Brander

Omfattande brander innebar risk for liv, halsa och miljo samt medfor stora
skador och kostnader for bolaget och dess kunder. Stockholmshem arbetar
lopande och systematiskt med allt brandskyddsarbete. Det systematiska
brandskyddsarbetet innebar bland annat att kontrollera att alla brandceller
ar tata, att utrymningsvagar fungerar som de ska samt ar fria fran hindrande
foremal, och att rokgasluckor fungerar. Vi informerar lopande boende via
webbplats och hyresgasttidning. Darutover samarbetar vi med brandforsvaret
| sarskilt riktade informationssatsningar.

Arbetet innebar ocksa att arbeta proaktivt med installation av spisvakter
men aven att ha koll pa marknaden och framtidens innovativa losningar. For
att sla ett slag for innovation och for battre framtida brandsakerhet i
bostader deltog Stockholmshem som partner till Brandskyddsforeningen i
projektet Brinnovation.

Sociala risker

Stockholmshem har ett brett fastighetsbestand och i vissa omraden finns risk
for social oro. For att minska sociala klyftor bidrar Stockholmshem med
arbetsmarknadssatsningar, som partner i Stockholms stads satsning med
lokala utvecklingsprogram samt som aktiv upphandlande myndighet for att
minska risken for svart arbetskraft.
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Hogkonjunkturen inom bygg i Sverige har lett till brist pa arbetskraft och
tyvarr forekommer allt oftare misstankar om fusk i branschen. Ar 2017
beslutade Stockholmshem att ta taten i arbetet for ett mer rattvist byggande.
Under 2018 utvecklade och inforde vi Rattvist byggande, dar vi genom
sarskilda kontroller foljer upp att ingangna avtal foljs, att arbetande pa vara
byggen jobbar med ratt villkor samt att anlitade entreprenorer foljer
gallande lagar och regelverk for sund konkurrens pa lika villkor. Vi ar ingen
tillsynsmyndighet och ar begransade till vara byggen, darfor har vi lyft vart
arbete i offentliga forum och uppmanat hela branschen att ta samma ansvar
for ett rattvist byggande. Fran och med 2019 har aven SISAB, AB
Familjebostader och AB Svenska Bostader anslutit till arbetet.

Hot, vald och annan brottslighet

| arbetet pa Stockholmshem moter medarbetare ibland hotfulla personer.
Under aret har vi uppdaterat vara rutiner for situationer dar hot och vald
uppstar. All personal genomgar regelbundet en utbildning for att fa
kannedom om och verktyg for den har typen av situationer. Den utbildningen
haller vi pa att uppdatera.

FOor att gora Stockholmshems bostadsomraden annu sakrare installerar vi
nagot vi kallar trygghetspaket. | trygghetspaketen ingar bland annat battre
eller utokad belysning, transparanta forradslosningar och nya lassystem, som
minskar risken att obehoriga kommer in | fastigheterna. Utover den tillsyn
och service som ingar i var lopande forvaltning har Stockholmshem en egen
trygghetsbil, bemannad med vaktare, som alla kvallar och natter, aret om,
aker runt i vara omraden och kontrollerar dorrar, las och belysning.

Olyckor

Arbetsmiljoolyckor och andra olyckor i anslutning till vara fastigheter ar en
realitet som vi arbetar aktivt for att forebygga. Bland annat staller vi krav da
vi upphandlingar externa entreprenorer. Kraven galler till exempel
arbetsmiljo och rondering av vara hyresgasters boendemiljo. Vi staler ocksa
krav pa att entreprenorens medarbetare gar arbetsmiljoutbildningar och
anvander avsedd skyddsutrustning.

Klimatrisk

Klimatforandringar okar risken for okade vattenfloden, vattennivaer,
forsamrad markstabilitet samt temperaturforandringar. Stockholmshem
arbetar lopande med att bedoma var i vart bestand vi behover vidta atgarder
for att klimatanpassa vara fastigheter. Vi samarbetar ocksa med staden for
att redan i tidiga skeden identifiera klimatrisker nar vi bygger nytt. Det kan
bland annat handla om grona tak, som ar en metod for att hantera problem
som uppstar vid skyfall, eller utokad dagvattenhantering pa gardar.
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Kompetensforsorjning

Under senare ar har konkurrensen och rorlighet av arbetskraft 6kat inom
fastighetsbranschen. Darfor blir det viktigare for Stockholmshem att kunna
attrahera och behalla 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 gors en medarbetarenkit.

Ekonomiska risker

Politiska beslut rorande skatter, avgifter och andra regleringar har direkt
inverkan pa bolagets ekonomiska resultat. Storst inverkan har kostnader som
energibeskattning, fastishetsskatter och tomtrattsavgalder. Da bolaget till
stor del ar lanefinansierat foreligger aven en ranterisk kopplat till
upplaningen. Byggkostnadsutvecklingen ar en vasentlig risk i bolagets arbete
med att ha en hog takt i nyproduktion samt en ambitios underhallsvolym i
befintligt bestand.

Framover bedoms vardetillvaxten framst komma fran stigande hyror, snarare
an sjunkande direktavkastningskrav. Fastighetsmarknaden bedoms oOverlag
vara fortsatt stark, men nagot avvaktande, under det kommande aret. Det
kvarstar en underliggande "politisk osakerhet” pa investeringsmarknaden
(ranteavdragsbegransningar, paketeringsutredningen) som skapar viss oro
och osakerhet pa den kommersiella fastighetsmarknaden.

Krankande sarbehandling, trakasserier och
oegentligheter

Pa Stockholmshem vill vi ha goda arbetsforhallanden. Forutom att folja de
lagar, normer och riktlinjer som finns ska Stockholmshem vara en attraktiv
arbetsplats dar medarbetare trivs och vill stanna och utvecklas. Det ar viktigt
att standigt jobba forebyggande med fragor som ror krankande
sarbehandling, trakasserier, oegentligheter mm.

Vi har oppnat en brevlada for sa kallad visselblasning. Dit har medarbetare
mojlighet att vanda sig om de upplever krankningar, upptacker
oegentligheter eller ar osakra pa vad som galler och har fragor. Under aret
har vi gjort en utbildningsinsats for hela organisationen i form av en
roadshow med foredrag och diskussioner. Amnet kommer finnas med i vart
arshjul for utbildning och vi har tagit fram ett samtalsstod som underlag till
det fortsatta arbetet. Under 2020 planerar vi ett arbete med inriktning pa
vardegrunder.
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For att bedriva en hallbar verksamhet som ar bra for hyresgaster,
medarbetare, agare och samhallet integrerar Stockholmshem
hallbarhetsaspekter i alla delar av bolaget. Som en del av Stockholms stad
och koncernen Stockholms Stadshus AB foljer vi ocksa ett antal av FNs
globala hallbarhetsmal.

Hallbarhetsredovisningen ingdr i Stockholmshems Ars- och
Hallbarhetsredovisning. Stockholmshem redovisar sitt hallbarhetsarbete
enligt Global Reporting Initiatives (GRI) Standards niva "core” som beskriver
hur Stockholmshem har arbetat med hallbarhetsfragorna under 2019.
Utgangspunkten for redovisningen ar genomford intressentdialog och
vasentlighetsanalys. Rapportering sker per kalenderar och redovisningen
avser perioden 1januari till 31 december 2019.

Redovisningen omfattar moderbolaget, inte dotterbolagen Vastertorp Energi
AB (energi), AB Stockholmshem Fastighetsnat (fibernat).

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 har.

Kontaktperson for redovisningen: Johanna Wikander, hallbarhetschef. E-post:
johanna.wikander@stockholmshem.se. Telefon: 076-123 91 07.

Organisationsprofil Kommentar
102-1 Organisationens namn AB Stockholmshem
102-2 Affarsmodell, viktigaste Det har ar Stockholmshem

varumarkena, produkterna

och/eller tjansterna

102-3 Lokalisering av organisationens Stockholm
huvudkontor
102-4 Lokalisering av organisationens Stockholm, Fastighetsinnehav

verksamhet/-er

102-5 Agarstruktur och foretagsform Agare
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102-6

102~/

102-8

102-9

102-10

102-1

102-12

102-13

102-14

102-16

102-18
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Marknader som organisationen ar

verksam pa

Den redovisande organisationens

storlek

Information om personalstyrka
och annan arbetskraft, uppdelad
pa anstallningsform,

anstallningsvillkor, region och kon

Beskrivning av organisationens

leverantorskedja

Vasentliga forandringar for
organisationen och dess
leverantorskedja under

redovisningsperioden

Beskrivning av om och hur
organisationen foljer

forsiktighetsprincipen

Externt utvecklade ekonomiska,
miljomassiga och sociala
deklarationer, principer eller
andra initiativ som
organisationen anslutit sig till

eller stodjer

Betydande medlemskap i
organisationer och/eller
nationella/internationella

lobbyorganisationer

Strategi

Uttalande fran senior

befattningshavare

Etik och integritet

Beskrivning av organisationens
vardegrund, etiska principer och

regler for uppforande

Styrning

Redogorelse for organisationens

bolagsstyrning

Omvarld och marknad, Vara

hyresgaster

Stockholmshems Arsredovisning

och hallbarhetsrapport.pdf

Attraktiv arbetsgivare

Affarsetik

Inga vasentliga forandringar har

skett under aret.

Miljo och Klimat, Tryggt och sakert

boende

Klimatpakten, Klimatinitiativet,
Integrationspakten,
Byggvarubedomningen, ISO 14001,
Rattvist byggande, Brandvardar
(SSBF), Laxhjalpen

Sveriges Allmannytta,
Fastighetsagarna,
Byggvarubedomingen, Sustainable
Innovations, 1Q Samhallsbyggnad,
HBV, Sweden Green Building Council
(SGBC), Byggherrarna

VD-ord

Attraktiv arbetsgivare, Affarsetik

Verksamhetsstyrning, Styrning

och agardirektiv




Sid 103

102-40

102-41

102-42

102-43

102-44

102-45

102-46

102-47

102-48

102-49

102-50

102-51

10252

102-53

Kommunikation och intressenter

Intressentgrupper som

organisationen har kontakt med

Andel av personalstyrkan som

omfattas av kollektivavtal

Beskrivning av identifiering och

urval av intressenter

Tillvagagangssatt vid

kommunikation med intressenter

Viktiga fragor for respektive

intressentgrupp

Intressentanalys

100%

Intressentanalys

Intressentanalys

Intressentanalys

Tillvagagangssatt for redovisning

Enheter som inkluderas i
organisationensfinansiella

rapport

Process for att definiera
redovisningens innehall och

avgransningar

Redogorelse for samtliga
vasentliga amnesomraden som

definierats

Forklaring till effekten av
forandringar av information som
lamnats i tidigare redovisningar

ochskalen for sadana forandringar

Vasentliga forandringar som
gjorts i redovisningen sedan

foregaende redovisningsperiod

Redovisningsperiod

Datum for publicering av den

senaste redovisningsperioden

Redovisningscykel

Kontaktperson for redovisningen

Om redovisningen/GRI-index,

Arsredovisning och

hallbarhetsrapport 2019.pdf

Vardekedja och intressenter

Vardekedja och

intressenter, Klimatneutrala 2030,

Hallbara bostadsomraden, Omvarld

och marknad, Nyproduktion och

ombyggnad, Vara fastigheter, Tryggt

och sakert boende, Attraktiv

arbetsgivare

Vardekedja och intressenter

E) aktuellt

Om redovisningen/GRI-index

9 mars 2019

Arlig redovisning

Om redovisningen/GRI-index




102-54

102-55

102-56

103~1

103-2

103-3

GRI 200

201

205

Sid 104

Redogorelse for rapportering i Om redovisningen/GRI-index
enlighet med GRI Standards

redovisningsnivarer

GRI-index Om redovisningen/GRI-index
Redogorelse for externt Rapporten ar ej externt bestyrkt
bestyrkande

Styrning

Beskrivning av den vasentliga Vardekedja och

fragan och avgransning intressenter, Klimatneutrala 2030,

Hallbara bostadsomraden, Omvarld

och marknad, Nyproduktion och

ombyggnad, Vara fastigheter, Tryggt

och sakert boende, Attraktiv

arbetsgivare

Styrning av fragan Vardekedja och

intressenter, Klimatneutrala 2030,

Hallbara bostadsomraden, Omvarld

och marknad, Nyproduktion och

ombyggnad, Vara fastigheter, Tryggt

och sakert boende, Attraktiv

arbetsgivare

Utvardering av styrningen Vardekedja och

intressenter, Klimatneutrala 2030,

Hallbara bostadsomraden, Omvarld

och marknad, Nyproduktion och

ombyggnad, Vara fastigheter, Tryggt

och sakert boende, Attraktiv

arbetsgivare

Amnesspecifika upplysningar
Ekonomi
Ekonomiskt resultat

Egen upplysning (Arlig avkastning, Arsredovisning och
Soliditet) hallbarhetsrapport 2019.pdf

Egen indikator under framtagande Klimatanpassning

Anti-korruption

Andel av personalstyrkan som har  Affarsetik

utbildats | organisationens
policyer och rutiner mot

korruption



Sid 105

GRI 300

302

302-1

302-3

302-4

305

305-1

305-2

GRI 400

413

413-1

416

416-2

Miljo

Energi

Energiforbrukning inom

Klimatneutrala 2030

organisationen

Energiintensitet

Klimatneutrala 2030

Minskad energikonsumtion

Klimatneutrala 2030

Utslapp

Direkta utslapp (Scope 1)

Klimatneutrala 2030

Indirekta utslapp (Scope 2)

Klimatneutrala 2030

Effektiv resurshantering

Egen upplysning (antal hushall

Resurseffektiva kretslopp

med mojlighet att sortera

matavfall)

Social paverkan
Lokalsamhallet

Verksamhet med paverkan pa

Hallbara

lokalsamhallet, inkl

bostadsomraden, Intressentanalys

paverkansanalys och

utvecklingsprogram

Kunders halsa och sakerhet

Antal fall dar produkter och

Tryggt och sakert boende

tjanster utgjort en risk for

kundens halsa och sakerhet

Vara en attraktiv arbetsgivare

Egen upplysning

Attraktiv arbetsgivare

(Nyckeltalsinstitutets

branschjamforelse)



