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1 Detta ar Stockholmshem

Stockholmshem bildades 1937 och har sedan dess varit en av de frimsta
aktorerna i huvudstadens utbyggnad. Idag ar bolaget landets nast storsta
bostadsforetag med cirka 25 000 bostader och drygt 47 000 hyresgaster.
Darutover omfattar bestandet cirka 3 000 lokaler med bland annat narservice i
bostadsomradena.

Stockholmshem ar ett allmannyttigt foretag som dgs av Stockholms stad och
ingdr i koncernen Stockholms Stadshus AB. De érliga dgardirektiven till foretaget
lamnas i kommunfullmaktiges budget.

1.1 Affarsidé och vision

Stockholmshem har formulerat en langsiktig affarsidé och 6vergripande vision for
att ge en ram och inriktning for verksamheten. Affarsidén ar att:

- Aga och hyra ut bostider i Stockholm.

- Skapa bista mojliga forhallanden for hyresgasterna sa att langa och goda
hyresgastrelationer fraimjas.

- Forvalta och utveckla fastigheterna sa att god tillvaxt i varde och kassaflode
uppnas.

Visionen ar att Stockholmshems verksamhet ska kdnnetecknas av langsiktighet,
hog kvalitet och god ekonomi. Inriktningen dr att som hyresvdrd vara det basta
alternativet for bostadshyresgaster i Stockholm, for dgarna framstd som det basta
bostadsbolaget och som arbetsgivare betraktas som det mest attraktiva foretaget
inom bostadssektorn.

Under 2012 har bolaget arbetat med att vidareutveckla langsiktiga malbilder for
verksamheten med utgangspunkt fran att boendet hos Stockholmshem alltid ska
vara vialkomnande, bekvimt och bekymmerfritt. Arbetet med malbilder kommer
att fordjupas under 2013.

1.2 Affarsplanens syfte

Affarsplanen dr Stockholmshems 6vergripande dokument for styrning och
uppfoljning. I planen beskrivs den narmare inriktningen for bolagets verksamhet
med utgangspunkt fran affarsidé och vision, en omvarlds- och nuldgesanalys samt
de direktiv som kommunfullmaktige lamnat i budgeten f6r kommande éar.
Bolaget har darutover beaktat de kompletterande direktiv som limnas i stadens
ovriga styrdokument, som exempelvis miljoprogrammet.

Affarsplanen tas fram i en anpassad modell av stadens och koncernens
integrerade system for ledning och uppfoljning av verksamhet och ekonomi (ILS).
Syftet ar att 6ka tydligheten och att forbattra kopplingen mellan dgarens direktiv
och bolagets prioriteringar.
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2 Utgangspunkter for verksamheten

2.1 Tendenser i omvarlden

Den svenska ekonomin paverkas av skuldkrisen i eurozonen och den svaga
tillvixten i manga andra regioner i virlden. Bedomningen dr att Sveriges BNP-
tillvaxt blir begransad under 2013 och att arbetslosheten kommer fortsitta att
stiga. Det finns tydliga tecken pa att 4ven Stockholmsregionen kommer att fa en
svag utveckling med stigande arbetsloshet under nastkommande ar.

Stockholms befolkning fortsatter att vaxa kraftigt. Prognosen for Stockholms stad
visar att befolkningen kommer att 6ka med 12 000-15 000 invdnare per ar de
kommande tre aren, till foljd av att manga flyttar till Stockholm och ett hogt
barnafédande.

Regionens bostadsbyggande har under en rad ar varit i otakt med
befolkningsokningen. Under den senaste tolvmanadersperioden har ocksa
byggandet i lanet och staden minskat markant jamfort med foregdende ar,
framfor allt nar det géller hyresritter.

Efterfragan pa bostdder fortsitter att ligga pa en mycket hog niva inom i princip
hela Stockholms stad. Det star idag 6ver 360 000 personer i
Bostadsformedlingens ko och trenden dr att kotiderna for att fa tag i en lagenhet
okar inom savil det dldre bestindet som nyproduktion.

Hyresmarknaden dr reglerad och hyresnivderna avgors genom forhandlingar
mellan Hyresgastforeningen och fastighetsagarna. Fran och med 2011 har en ny
lag gallt for de allmannyttiga bostadsforetagen och deras hyresnormerande roll ar
borta. Vidare stiller lagen bland annat krav pa att de allmdnnyttiga
bostadsforetagen ska bedrivas enligt affairsméssiga principer och ha en
marknadsmaissig avkastning.

Ambitionen ar vidare att fullfolja arbetet med att implementera
Stockholmsmodellen for hyressittning i syfte att uppnd en hyressittning som
stimmer battre 6verens med hyresgisternas varderingar av bland annat det
geografiska laget.

2.2 Sammanfattning av agardirektiv for 2012

Kommunfullmiktige lagger fast bolagsordningen for alla bolagen i koncernen
Stockholms Stadshus AB och preciserar dirmed det kommunala andamadlet med
bolagens verksamhet. De arliga dgardirektiven till bolagen lamnas i
kommunfullmiktiges budget och samtliga direktiv redovisas i kapitel 3.
Direktiven till Stockholmshem kan sammanfattas pa foljande sitt i enlighet med
de tre 6vergripande inriktningsmalen for stadens samtliga verksamheter.

Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillganglig och viaxande stad for boende,
foretagande och besok
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Agardirektiven om en attraktiv stad ror till stor del att bostadsbolagen ska bidra
till att 100 000 bostader byggs fram till 2030 och till att Stockholm har en
héllbar livsmilj6 i enlighet med stadens nya miljoprogram. En héllbar utveckling
handlar enligt direktiven bade om miljoforbattringar och strategiska satsningar
pd ytterstaden i syfte att gora hela staden attraktiv. Energieffektiviseringar och
trygghetsatgarder ar sarskilt prioriterade av dgaren. Inom nyproduktionen har
bolaget ett flertal specifika direktiv avseende dgarlagenheter, boende for personer
med funktionsnedsittning och ett kundanpassat byggande med korta kotider.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras

Stockholmshems bidrag till forbattrad kvalitet och valfrihet utgors huvudsakligen
av arbetet for att fraimja en god rorlighet pa bostadsmarknaden och att ge
mojligheter for hyresgasterna att ombilda till bostadsratt. Vidare ska samtliga
namnder och bolag vara attraktiva arbetsgivare och erbjuda spannande och
utmanande arbeten.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

De ekonomiska direktiven handlar om att budgeten ska vara i balans med god
prognossikerhet och godkind resultatniva. Vidare stills krav pa
kostnadseffektivitet i verksamheten och koncernstyrelsen avser att folja upp
bolagets effektivitet mer noggrant an tidigare. Kravet ar att Stockholmshem ska
nd ett resultat pa 75 mnkr 2013 inklusive de atgiarder som vidtas inom Stimulans
for Stockholm. Ar 2013 ir det sista aret med Stimulanspaktetet.
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3 Stockholmshems utvecklingsomraden

Agardirektiven ir tillsammans med Stockholmshems affirsidé och vision
utgdangspunkten for inriktningen i denna affarsplan. I detta kapitel redovisas i
huvudsak foretagsovergripande utvecklingsomraden och mal for kommande ar.
Symboler visar om mal och indikatorer har utarbetats pa bolaget (S) eller om det
handlar om direktiv som lamnats av koncernstyrelsen (Stadshustorn) och
kommunfullmiktige (S:t Erik). Vidare redovisas kortfattat strategier for att na
madlen och de aktiviteter som under daret kommer att foljas upp pd en
foretagsovergripande niva.

Ambitionen ar att halla mélen pa en konkret niva for att gora de viktigaste
prioriteringarna tydliga internt i foretaget. Flera indikatorer utgar fran
kundundersokningen AktivBo som Stockholmshem genomfort sedan 2005.
Malen har satts upp for delindexen inom huvudomradena Produkt och Service.
Ovriga indikatorer himtas i regler fran bolagets ekonomi- och
verksamhetssystem. Nagra ar forandrade eller nya och dar saknas det historiska
utfall for de senaste dren. I andra fall saknas dn sa lange heldrsutfall for 2012 och
detta kommer i stillet redovisas i samband med drsredovisningen.

3.1 Nojda hyresgaster och god service

Stockholmshem har overlag nojda hyresgidster och det stora flertalet kan tianka sig
att reckommendera bolaget som hyresvird. Lagenhetsservicen far ett sarskilt gott
betyg i jamforelse med andra bostadsbolag och hyresgisterna har det senaste aret
upplevt forbattringar inom omradet rent, snyggt och tryggt.

Kundundersokningarna visar samtidigt pa mojligheter att forbattra servicen.
Framfor allt giller detta vissa typer av kundkontakter och bristande tydlighet for
hyresgasterna. Stockholmshem har gjort ett flertal analyser av kundnojdheten
inom olika marknadsomraden och dessa ligger till grund for den
organisationsforandring som genomfors under 2013. Fokus kommer bland annat
ligga pa att 6ka den lokala forankringen och att bli battre pd att vilkomna nya
hyresgaster.

Foljande mal och indikatorer foreslds gilla for utvecklingsomrddet.

Foretagsover- . 2 . Prognos helar
o] Indikatorer Arsmal 2013 T2 2012 Utfall 2011
Alla 1 Delfrdga Hélla o o o
kundkontakter |~"J' loften, % 80 % 78,9 % 80,0 %
| = ska praglas av )
= professionalitet, . Delindex Ta
tydlighet och [3] kunden pa 88 % 87,7 % 84,7 %
gott bemotande. allvar, %
Hyresgasterna Allminna
|.._~j. ska uppleva att |.._~j. utrymmen utan g o, 75 o, 89.5 %
*det ir rent och *anmirkningar ’
snyggt i vid
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Foretagsover- . . Prognos helar
B Indikatorer Arsmal 2013 T2 2012 Utfall 2011
bostadsomradet. kvalitetskontroll
av stidning, %
_,ﬁ‘ 1;““ och snyggt, 7 o, 71,7 % 67,6 %
(o}
Hog kvalitet och
. ﬁ?ldan lighet i . Delindex Hialp
[ fhsanslghetl [ det 85 % 86,9 % 86,1 %
fastighetsservice o
behovs, %
n ska
sakerstallas.
1 Antal e-tjanster,
Fortsitta arbetet |‘j- st 7 st 4st )
 med att 3
_,i vidareutveckla ,& Produktindex 73 73,9 74,6
kvalitet och _
service ,‘ Serviceindex 78 79,6 78,3
Frimja en god
rorlighet och
tillganglighet pa
bostadsmarkand
en genom enkla
ochl tYdlhg?'k AndeL :
_ spelregler lika nytecknade
& forall 1k k
-’i r(e);eéivggk som |~"J' t(i)tzﬁa o 2% 2 % 9.3 %
undviker lagenhetsbestan
inldsningseffekte d, %
r och dtgirder
for att forhindra
olaga
andrahandsuthy
rning
Aktiviteter

Det foretagsovergripande arbetet med ny kundtjinst, drende- och klagomalshantering intensifieras.

En satsning pd lokala team skapar storre ansvarstagande och 6kad tydlighet for hyresgisterna.

Nya arbetssitt for att vilkomna nya hyresgister och etablera en god kundkontakt infors inom ramen for
processen Uthyrning och inflyttning.

Forbittrad uppfoljning, benchmark och goda exempel ska prioriteras inom ramen for processutveckling
av Skotsel av gardar och allminna utrymmen.

Stockholmshems nya organisation genomférs och foljs upp varje tertial med avseende pa kvalitet, service
och effektivitet.

Fordjupade analyser av omflyttning genomfors pd omradesniva och i nyproduktion.

Mosjligheten for dldre och rorelsehindrade att flytta till en mer tillgdnglig bostad provas.

Tillimpning av regler fér godkdnnande av hyresgist foljs upp i samverkan med Bostadsférmedlingen och
systerbolagen.
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3.2 Valunderhallna lagenheter och fastigheter

Upprustning och ombyggnad ar av strategisk betydelse for bolaget om
fastigheterna ska behalla sitt reala virde och motsvara moderna krav. Stimulans
for Stockholm har de senaste aren inneburit en 6kad upprustningstakt for 1950-
talsbestdndet och under 2013 kommer bolaget att ta fram en strategi for
ombyggnad av det yngre bestandet fran 1960-1980-talet.

Under 2013 fortsitter implementeringen av nya arbetssitt for underhall och
utveckling av bostadsomradena med syftet att siakerstilla en god balans mellan
teknik, kund och affarsmissighet. Sirskilt stort intresse kommer att dgnas at
forbattrad dokumentation och projekthantering.

Foljande mal och indikatorer foreslds galla for utvecklingsomrddet.

Foretagsover- . 2 . Prognos helar
g Indikatorer Arsmal 2013 T2 2012 Utfall 2011
Antal
_ genomférda
5] stambyteni 50- 1100 st 1219 st 1161 st
talsprogrammet,
Igh
Kostnad for
Fastigheternas |~_‘J_ vattenskador, 17 18 -
] tekniska status mnkr
= ska langsiktigt Total
sakerstillas. . S Tleniva
|.._3'|_ deerhallsmva, 91 127 i
opande
underhall, mnkr
Total
|.._‘J underhaillsniva, 981 999 i
planerat
underhall, mnkr
Hyresgasterna
ska erbjudas ett
1 boende med hog 1 Delindex o o o
|""]' kvalitet och |"'j' Ligenhet, % 74 % 75,1 % 73,4 %
tydliga
valmojligheter.
Upprustning av _ Delindex
allminna (3] Allménna 81 % 82,4 % 80,5 %
_ utrymmen och utrymmen, %
|~L‘J_ utemiljoer ska
utgd frin 1 Delindex
hyresgisternas | 5 (it o 68 % 70,6 % 66,1 %
efterfragan.
_ Fortsitta
# tillgdnglighetsan
-’i passning av
fastigheterna.
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Aktiviteter

En langsiktig strategi for ombyggnad och fornyelse av det yngre bestindet fran 1960-1980-talet i olika
marknadsomrdden utarbetas.

Ett enhetligt och bestdndsovergripande arbetssitt och en god dokumentation av den tekniska statusen for
samtliga byggnadsdelar ska sakerstillas.

Former for en forbattrad och mer enhetlig hantering av underhdllsprojekt utvecklas i syfte att sakerstilla
en god kostnadsmedvetenhet och prognossikerhet.

Samordningen mellan hyresgdsternas val inom Fint hemma och storre ombyggnadsprogram forbattras.

Utvecklingen av Fint Hemma intensifieras i samband med férandrad organisation inom ramen for
processen Utveckling av produkter och tjanster.

Nya arbetssitt och forbattrad uppfoljning prioriteras inom ramen for processutvecklingen av Skotsel av
géardar och allmianna utrymmen.

Forbittringar av delaktigheten for hyresgister med funktionsnedsittning foljs upp i enlighet med stadens
program.

Resultatet av genomforda tillganglighetsinventeringar tas om hand inom ramen for omradesplaneringen
samtidigt som behoven analyseras.

3.3 Hog takt pa nyproduktion och fastighetsutveckling

Stockholmshem har arbetat aktivt med att utveckla projektportfoljen de senaste
aren och bolaget har en mycket god beredskap for att fortsitta halla en hog takt i
nyproduktionen. For 2013 ar uppdraget fran dgaren att paborja 525 nya
lagenheter, vilket i stort 4r i nivd med den genomsnittliga produktionstakt som
bolaget har haft de senaste daren. Stockholmshems nya bostader ar attraktiva pa
hyresmarknaden och de genomsnittliga kotiderna dr hogre dn for nyprducerade
hyresritter i allméanhet.

Bolaget kommer under 2013 arbeta med en rad direktiv nar det giller byggande
for personer med svagare stillning pa bostadsmarknaden. Detta sker i samrad
med koncernstyrelsen.

Foljande mal och indikatorer foreslds galla for utvecklingsomrddet.

Foretagsover- . 2 . Prognos helar
T Indikatorer Arsmal 2013 T2 2012 Utfall 2011
Genomsnittlig
Bolagets o k“étldl .
nyproduktion |~_‘J_ formedling av 7 7 6,2
ska vara nyproducerade
| = attraktiv och ldgenheter, dr
*= bidra till 6kad Kundnajdhet i
variation pd _ nyproducerade
bostadsmarknad | 5] ligenheter 80 % 79 % 83 %
en. (Produktindex),
Y%
o _ Antal ligenheter
En langsiktigt (3] isamlad 2 500 2 800 2940
|.;j. hog takt i projektportfolj
' nyproduktionen —
ska sikerstillas. o Anta{l paborjade 525 st 400 st 678 st
bostider
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Foretagsover- Prognos helar

B Indikatorer Arsmal 2013 T2 2012 Utfall 2011
1 Antal
_,& fardigstallda 193 st 417 st -

lagenheter

Stockholmshem

ska ta sarskilt

ansvar for

bostadsforsorjni

ngen for grupper

1 med svagare s Nettotillskott av
|""J' stdllning pa v studentbostdder 20 st 0st 0st

bostadsmarknad
en samtidigt
som kraven pa
affirsmissighet

uppfylls.

Bygga
1 A4garldgenheter i
_,i ett pilotprojekt
om max 50
lagenheter

Utveckla
koncept for att
bygga nya

-’i bostidder med
korta
formedlingstider

Aktiviteter

Utveckling av marknadsanalyser och 6verlamning till forvaltning ska prioriteras inom ramen for
utveckling av nyproduktionsprocessen.

Andringar av Stockholmshems standard implementeras och f6ljs upp i syfte att moéta marknadens
efterfrigan pd ett battre satt.

Hantering av projektfastigheter for framtida nyproduktion ska tydliggoras inom nyproduktionsprocessen.

Bolaget samverkar med stadsdelsforvaltningen om behovet av gruppbostader for personer med
funktionsnedsittning inom ramen for nyproduktionsprojekt.

Lampliga projekt for nya studentbostider provas i nyproduktion eller i det befintliga bestdndet.

Med utgangspunkt frin genomford inventering av tillgiangligheten provas mojligheten att 6ka antalet
anpassade ligenheter som formedlas till dldre och personer med funktionsnedsittning.

Lampligt projekt for dgarligenheter provas i dialog med koncernstyrelsen efter genomford
marknadsanalys.

Ett projekt for en kundgruppsanpassad nyproduktion med mycket korta kotider utvecklas med
utgdngspunkt frin genomford utredning. .

3.4 God miljo och hallbar energianvandning

Stockholmshem ir sedan ldnge ett miljocertifierat foretag enligt ISO 14001 och
inriktningen pa miljoarbetet stimmer vil 6verens med stadens miljoprogram for
2012-2015. Huvudinriktningen r att, utifran en analys av bolagets
miljopaverkan, systematiskt minska bolagets belastning pa miljon. Betydande
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forbattringar har uppndtts med exempelvis minskningar av koldioxidutslapp, ett
aktivt arbete for giftfria byggvaror samt en hog andel miljobilar. De senaste arens
satsningar pa energieffektiviseringar kommer att utvarderas med fokus pa
driftfragor. Vidare avser bolaget tillvarata hyresgisternas miljoengagemang inom
ramen for projektet Ett resurseffektivt Hokarangen.

Foljande madl och indikatorer foreslds galla for utvecklingsomrddet.

Foretagsover- ] 2 o Prognos helar
- Indikatorer Arsmal 2013 T2 2012 Utfall 2011
Antal
hyresgaster som
51 deltar inom
|"3' projektet Ett 100 st ) i
Alla resurseffektivt
hyresgisterna Hokaringen.
skages Antal
mojligheter till . renoveringar av
7 ettmiljovanlige | [5] fenovernea 1400 2700 3653
|~.‘J_ ventilation i
boende genom .
N lagenheterna, st
ett vl
strukturerat Andel
miljoarbete flerbostadsfastig
inom fbretaget. heter 1 staden
(totalt) som har 95 % - -
radonhalt under
riktvardet 200
Bg/m3 luft
Avfallshantering Antal ligenheter
_en ska vara © med separat
(5] miljceffektiv och | [] MeC S¢P 2 800 311 102
. insamling av
priiglas av en matavfall, st
hog serviceniva. >
. Andel o o o
¥ qubbdick, % 0% 0% 0%
‘W: Andel elbilar, % 8 % 7 % 1,1 %
Bolagets Andel
1 transporter ska - ilibranslen i
= s miljobrinslen i o o o
' vara | g O 90 % 85 % 94,86 %
miljoeffektiva. milisbilar, %
Andel miljobilar
i stadens 100 % 100 % 100 %
bilflotta, %
Beriknad
energiforbrukni
1 ngi
|"'j' nyproduktion, 33 65 36
Klimatpéaverkan kWh/kvm a-
| _och temp ar
3| energianvindnin ) . -
g ska minska |.,_~j_ Koll(dlix1d1£tslap 19 21 22
betydligt. p, kg/kvm ar
Andel kv area
i som 3% - -
" energieffektivise ’
rats vid storre
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Foretagsover- Indikatorer Arsmal 2013 Prognos helar

gripande mal T2 2012 Utfall 2011

ombyggnad

.. Elanvindning
B per 20 kwh/kvm 20 kwh/kvm 20 kwh/kvm
kvadratmeter

. ﬂ Energianvandni

182 190 210,7
ng per kvm

Minskad
energiforbrukni
A& gg. mom - 162 170 190,7
timulans for
Stockholm
(kWh/kvm &r)

Aktiviteter

Inom ramen for processen Siakra och funktionella fastigheter prioriteras arbetet med att sakerstilla en
hilsosam boendemiljo for alla hyresgaster.

Projektet Ett resurseffektivt Hokardngen genomfors och f6ljs upp for att utveckla kunskaper och metoder
att nd varaktiga beteendeforindringar samt tillvarata hyresgasters och andra aktorers miljoengagemang.

En omfattande satsning pa att bygga ut optisk sortering av matavfall genomfors i framfor allt
Bagarmossen.

Bolagets riktlinjer for klimat och energi uppdateras med fokus pa ekonomisk analys och driftfrigor.

Uppfoljningen av faktisk energianviandning i den fardigstillda nyproduktionen ska vidareutvecklas.

3.5 Trygga och attraktiva hostadsomraden for alla

En viktig del i bolagets direktiv fran dgaren ar att bidra till trygga och attraktiva
bostadsomraden for alla och att dirmed fullgora det allmannyttiga uppdraget.
Direktiven ror alltifran forsoks- och traningslagenheter och SHIS Bostader till att
delta i arbetet med Jarvalyftet och Soderortsvisionen.

Stockholmshem har under flera ar arbetat med att anpassa bostadsférvaltningen
till de lokala behoven i vissa stadsdelar med sikte pa okad trygghet och
attraktivitet. Detta arbete breddas under 2013 och blir en del i utvecklingsarbetet
i hela bestandet.

Lokalerna ska bidra till attraktiva stadsdelar och samarbetet mellan stadens
bostadsbolag ska vidareutvecklas under 2013 nar det géller bostadsnira centrum.

Foljande mal och indikatorer foreslds gilla for utvecklingsomrddet.

Foretagsover- Indikatorer Arsmal 2013 Prognos helar

gripande mal T2 2012 Utfall 2011

Det lokala
_utvecklingsarbet
|t"3. et ska |t3.
sakerstilla att
alla

Delindex

o, o o
Attraktivitet, % 88 % 88,8 % 87,1 %
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Foretagsover-

g . Prognos helar
B Indikatorer Arsmal 2013 T2 2012 Utfall 2011
Stockholmshems
bostadsomriden
ar vilkomnande
och attraktiva.
Andel
Hyresgisterna o, 1 %en..orélféifda 100 % _ )
ska uppleva att atgarder inom
N poendet dr ramen for RSA
tryggt och sakert | i :
A f/rygghetsmdex’ 76 % 77,3 % 75,8 %
(o}
Andel av
] bestandet med
o . 20 - -
Lokalinnehavet inventerat
ska hanteras lokalinnehav, %
- affirsmassigt
och bidra till g Antal
. nytecknade - -
attraktiva lokalk K
stadsdelar okalkontrakt, st
| Vakansgrad o o
lokaler, % 6 % ) 8,4 %
_ Fortsitta arbetet
= for att minska
"i antalet
avhysningar
Ta ett stort
ansvar for
y  forsorjningen av ;Eiizzllt(;ncfii
R forturs., e e Lo 360 st 360 st 356 st
I forsoks.. och triningsligenhet
T er, st
traningsldgenhet
er
Antal
71 formedlade
Underlitta lagenheter till 90 st 90 st )
; byggandetav ungdomar, st
_,i billiga
lagenheter for Antzl livenh
ungdomar 1 ungdomsligenhe i i
ter inom SHIS 089 ¢
Bostader, st
Vara Stiftelsen
Hotellhem
behjilpliga i
1 byggandet av
.,i bostider inom
ramen for
stadens
bostadsforsorjni
ngsansvar
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Aktiviteter

Erfarenheterna fran projektet Hallbara Hokarangen ska tillimpas for liknande omrdden i bestdndet.

Genomforda boendedialoger inom Soderortsvisionen foljs upp och tvd nya dialoger genomfors.

Ett systematiskt sikerhetsarbete och férebyggande insatser prioriteras inom utvecklingen av processen
Sikra och funktionella fastigheter.

Insatser for okad trygghet prioriteras med utgdngspunkt frén overenskommelsen med Hyresgdstforeningen
om standardhojande dtgarder.

Mail och upfoljning av forvaltning och uthyrning av lokaler ska vidareutvecklas inom ramen for ny
organisation och nya processer.

Gemensamt siaga upp sjalvkostnadsavtalet fran 1992 for att tillgodose kraven i "lagen om allmannyttiga
bostadsforetag" och i samrdd med kommunstyrelsen och Stockholms Stadshus AB ta fram principer for
hyressittning av dessa befintliga forskolor samt for nyproduktion

Svenska Bostider, Stockholmshem och Familjebostader ska konkretisera ett nairmare samarbete i frigan
om bostadsnira centrum samt genomfora ett gemensamt seminarium under 2013.

Samarbetet med stadsdelsforvaltningarna om gemensamma forhdllningssitt i avhysningsfrdgor fortsitter.

Forvaltning och nyproduktion for SHIS Bostider vidareutvecklas i dialog med stiftelsen i samband med
omorganisationen.

3.6 Attraktiv arbetsgivare och val fungerande organisation

Stockholmshem genomfor under 2013 férandringar av roller, arbetssdtt och
organisation. Ambitionen ar att bli mer kund- och fastighetsndra med tydligt
resultatansvar pa forvaltningsdistrikten. Samtidigt vidareutvecklas affars- och
forvaltningsstod inom Ovriga foretaget. I samband med forandringarna kommer
det ske fordjupade diskussioner om langsiktiga malbilder for Stockholmshem och
bolagets varumairke.

Stockholmshem har 6verlag mycket n6jda medarbetare i jamforelse med andra
forvaltningar och bolag i Stockholms stad. Satsningen pa bolagets chefer har
ocksa givit goda resultat. Den nya organisationen syftar till att forbattra
mojligheterna till delaktighet och arbetet med stindiga forbattringar.

Foljande madl och indikatorer foreslds galla for utvecklingsomrddet.

gfii)e;zﬁseogeérl- Indikatorer Arsmal 2013 }’rl;)%r(l)(iszhelar Utfall 2011
. Aktivt
‘B Medskapandein 79 78
dex
Andel
Medarbetarna . medarbetare pd
ska varandjda | ‘W' deltid som 100 % 100 % -
|-L‘:':. OC.}_I. ha goda ' erbjuds heltid,
' mojligheter till %
delaktighet och
ansvarstagande. Antal
praktikplatser
“m: som kan
¥ Gllhandahallas  *
for de aspiranter
som Jobbtorg
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Foretagsover- . . Prognos helar
B Indikatorer Arsmal 2013 T2 2012 Utfall 2011
Stockholm kan
matcha
Antal ungdomar
_ som fatt
‘B sommarjobb i 60 st 89 st 86 st
stadens regi (alla
niamnder/bolag)
_ Sjukfrénvaro
B (alla 4 % 4% 3,7 %
nimnder/bolag)
Chefer och
_ ledare staller
B tydliga krav pd 79 % 78 % -
sina
medarbetare
Organisationen
ska priglas av Medarbetare vet
| - effektivitet och » vad som
2| tydlig ‘¥ forvintas av 44 % 4,3 % -
ansvarsfordelnin dem i deras
g arbete.
R Kvmianstillda 6079 6172 .
A Medelantal 290 st 290 st 294 st
I anstallda
Aktiviteter
En gott ledarskap ska sikerstillas i samband med forandringar av roller och organisation.
Seminarier for alla anstillda genomfors med fokus pd varumairke och malbilder for gemensamma
arbetssitt och kundrelationer.
En samlad, 14ngsiktig bemanningsplan foljs upp lopande under aret.
Nya ansvarsfordelningar liggs fast och f6ljs upp inom ramen for bolagets arbete med processutveckling.
Okad tydlighet ska uppnis genom vidareutveckling av intern information och forum fér samverkan pa
foretaget.

3.7 Kostnadseffektiv och lonsam verksamhet

Stockholmshems avkastningskrav ékar successivt frdn 275 mnkr ar 2013 till 350
mnkr ar 2015 (exklusive Stimulans for Stockholm). Agarens direktiv om
Stimulans for Stockholm har inneburit en kraftigt 6kad underhallsniva och en

minskning av avkastningskravet med 200 mnkr per ar. Denna satsning upphor ar
2014.

For att klara avkastningskraven kravs storre fokus pa en kostnadseffektiv
verksamhet. Det dr ocksa betydelsefullt att de senaste drens satsningar pa
energieffektiviseringar leder till sinkta uppvarmningskostnader. Under 2013
kommer en ny process for budget och uppfoljning utarbetas med sikte pa att oka
mojligheterna att gora vilgrundade prioriteringar.
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Foljande madl och indikatorer foreslds gdlla for utvecklingsomrddet.

Foretagsover-

Prognos helar

- Indikatorer Arsmal 2013 T2 2012 Utfall 2011
E 1 Avvikelse
- ,& investeringsbudg 1 726 mnkr 1 735 mnkr -1,42 %
foretagsgemensa | ! ot
m och vil
~ fungerande t  Resultat efter
|~L‘J_ process for ,& finansnetto(mnk 75 50 17
budgetering och r)
ekonomisk Rérel tat
uppfolining ska ; R orelseresultat, .
sikerstillas. " % av. 17 % 12 B
omsittning
Avkastning
_ totalt kapital
(3] (exkl Stimulans 2,9 % 3,3 % 2,4 %
for
En Stockholm), %
marknadsmaissig - X
| -] avkastning i Z Avkastmng pa . .
]| enlighet med ,i justerat eget 1,1 % 1,2 % -
lagkrav ska kapital
uppnas. £ Avkastning pa o o
-’i totalt kapital 1,6 % 1,6 % )
’i Direktavkastnin 48 % 434 % i
' g
~ Forandring av
 Virdetillvixten i |~J. marknadsvarde, 2 % 2 % -
v . ° %
|~_‘J_ fastighetsbestan
det ska varagod | I .
?‘ i/‘lliiknadsvarde/ 16 100 16 600 i
Fortsatta}' arbetet ’i Driftkostnad/kv 472 446 i
med att oka I m
effektiviteten T
& med fokus pa ,& Driftnetto/kvm 390 340 -
-’i kiarnverksamhet
en och T .
forbittrade A Uctll/ierha”Skosm 224 250 -
driftresultat ad/kvm
Aktiviteter

En reviderad intern budget- och uppféljningsprocess ska liggas fast och tillimpas efter genomford
kartliggning.

Internkontrollplan upprittas och foljs upp i enlighet med affirsplanen.

3.8 Ovriga dgardirektiv

Nedanstdende foretagsovergripande mal och indikatorer utgors av dgardirektiv
som inte direkt gar att koppla till 6vriga utvecklingsomraden eller som innebar en

upprepning av andra mal. Bolagets arbete med att fullgora direktiven framgar
darmed av redovisningen under 6vriga utvecklingsomraden.

Stockholmshem — Affirsplan 2013
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Foretagsover-
gripande mal

Indikatorer

Arsmal 2013

Prognos helar
T2 2012

Utfall 2011

Aktivt bidra till
att staden ndr
det nationella
malet om 50
procent
matavfallsinsaml
ing till &r 2018

Aktivt bidra till
investeringar i
ytterstaden

Bereda mojlighet
for och sarskilt
stodja boende i
ytterstaden att
genom frikop
forvirva sina
lagenheter

Bidra till att fler
studentbostider
tillskapas bade
genom
nyproduktion
och genom
inventering av
befintligt
bestind

Bidra till
nyproduktion av
nya bostader

Antal padborjade
hyresritter, st

525 st

Fortlopande
genomfora
boendedialoger
for att
aterkoppla
arbetet med
visionerna for
Jarva och
Soderort 2030,
samt i samband
med
upprustningsarb
etet 1
bostadsbestinde
t

Fortsitta arbetet
med att minska
administrativa
och indirekta
produktionskost
nader

Andel
administrations-
och indirekta
kostnader

Fortsitta arbetet
med Jarvalyftet
och
Soderortsvisione
n
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Foretagsover-
gripande mal

Indikatorer

Arsmal 2013

Prognos helar
T2 2012

Utfall 2011

Fortsitta
upprustningen
av de bostader
som byggdes
under 1940-60-
talen.

=

Genomfora
underhaillsinsats
eriutvalda
miljonprograms
omraden med
tydlig
miljoprofil

God
budgetfoljsamhe
t och
prognossikerhet

-

Godkind

resultatniva

I samrad med
berorda
niamnder
inventera
mojligheten att
bygga
om/omvandla
befintliga
byggnader till
gruppbostider
eller
servicebostider

Inom ramen for
Stimulans for
Stockholm 6ka
takten pa
nybyggnation

Antal pdborjade
lagenheter inom
"Stimulans for
Stockholm"

Inom ramen for
Stimulans for
Stockholm 6ka
takten pa
upprustningen
och underhill

Antal dtgardade
lagenheter /
vardplatser

9919

18 424

12 334

Medverka till att
hela Stockholm
ska vara
attraktivt for
alla bland annat
genom att
medverka i
investeringsprog
ram i
ytterstaden och
arbeta for att nd
de beslutade
visionerna for
Jarva och
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Foretagsover-
gripande mal

Indikatorer

Arsmal 2013

Prognos helar
T2 2012

Utfall 2011

Soderort

Minskad
energianvandnin
g inom
Stimulans for
Stockholm

Planera for nya
seniorbostader i
hyresrittsform

Samarbeta med
ovriga berorda
kommunala
bolag och
namnder samt
privata aktorer
for riktade
satsningar pa
underhill,
systematiskt
trygghetsarbete
och sikerhet
samt
energieffektivise
ringar

Sprida de
positiva
erfarenheterna
fran
dialogveckorna i
Jarva och
genomfora
dialogveckor
med boende
inom ramen for
utvecklingen av
sodra
ytterstaden

Tillsammans
med
Storstockholms
brandforsvar
fortsitta
samarbetet kring
brandinformator
er, fraimst i
ytterstaden, i
syfte att
forebygga och
motverka
brander

Trygghetsskapa
nde dtgarder
inom Stimulans
for Stockholm

-

Underlitta
skapande av
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Foretagsover-
gripande mal

Indikatorer

Arsmal 2013

Prognos helar
T2 2012

Utfall 2011

bostader for
personer med
funktionsnedsatt
ning

Utreda
mojligheterna
for att
underlitta for
aldre eller
rorelsehindrade
att byta till en
lagenhet i
entréplan

Vara aktiva
fastighetsforvalt
are och ha en
kostnadseffektiv
och rationell
bostadsforvaltni

ng

Vara goda
hyresvardar

Verka for sinkta
byggkostnader

Virna
hyresritten som
boendeform
samt bidra till
Stockholms
forsorjning av
hyresritter

Oka
hyresgésternas
incitament att
spara energi

=

Oka valfriheten
for hyresgisten

Aktiviteter

Samarbetet med koncernstyrelsen och systerbolagen om miljoprofileringen av miljonprogrammet
fortsatter.
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4 Risk

Stockholmshem har gjort en 6vergripande riskbedomning av Affarsplanen och
identifierat de primira riskerna for att malen eller dgarens direktiv inte ska nds.
Bolaget har bedomt sannolikheten att risken kommer att intriaffa och

konsekvensen av om detta skulle ske. Foljande risker har bedomts vara storst for
2013.

e Utvecklingen av nyproduktionsstandard leder inte till tillrackligt nojda
kunder

e Ojamn kompetens pa nyckelpositionen och dalig uppfyllnad av regler

e De centrala verksamhetssystemen motsvarar inte kraven fran

verksamheten

Svarigheter att anpassa organisation till andrat bestind och nya uppdrag

Brister i upphandlings- och bestillarkompetens ger alltfér hoga kostnader

For oversiktlig uppfoljning/analys av verksamheten

Malen for sinkta uppvarmningskostnader nas inte

Svarigheter att implementera nya processtyrda arbetssatt

Ett flertal av affirsplanens aktiviteter syftar i hog utstrackning till att minimera
riskerna. Dessutom ges avdelningarna i uppdrag att initiera annu mer konkreta
riskminimerande atgirder i sina verksamhetsplaner. Den intern kontroll som ska
genomforas under aret, baseras ocksa pa denna riskanalys.
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5 Genomforande och uppfoljning

Affarsplan och avdelningarnas verksamhetsplaner

I affarsplanen lagger Stockholmshems styrelse fast utvecklingsomraden, mél och
indikatorer for arets verksamhet. Darutover innehaller planen ett antal aktiviteter
som kommer att foljas upp pa en foretagsovergripande niva. Styrelsen for
Stockholms Stadshus AB fattar beslut om koncernens samlade budget inklusive
dotterbolagens respektive budgetar. Det innebar att koncernstyrelsen slutligt
godkinner bolagens mal, indikatorer och aktiviteter for att uppfylla
dgardirektiven.

Malen i den faststillda affarsplanen fordelas till en eller flera av Stockholmshems
avdelningar. I avdelningarnas verksamhetsplaner preciseras darefter hur man ska
bidra till att nd malen i form av aktiviteter eller indikatorer. Avdelningarnas
verksamhetsplaner godkianns av VD och ledningsgrupp.

Uppfo6ljning under aret

Utfallet av verksamheten f6ljs upp i samband med tertialrapporter och
arsredovisning pd olika nivder. Koncernstyrelsen foljer varje tertial upp budget
och bolagets arbete med att fullgora dgarens direktiv inom ramen for stadens
integrerade system for ledning och uppfoljning av verksamhet och ekonomi (ILS).
Flertalet icke-finansiella direktiv och indikatorer f6ljs dock enbart upp i samband
med arsredovisningen.

Uppfoljningen av affiarsplanen till Stockholmshems bolagsstyrelse sker genom
redovisning av arbetet med bolagets utvecklingsomraden i tertialrapporter och
arsredovisning. Fokus i rapporteringen ska ligga pa resultat och forvintade
avvikelser fran de uppsatta malen. Det kan dock dven bli aktuellt med fordjupade
lagesrapporter avseende ndgot av de foretagsovergripande malen, till exempel nar
det géller 4gardirektiv inom nyproduktionen.
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