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1. AFFARSIDE OCH VISION

Affédrsidén beskriver det OJvergripande syftet och maélet med foretagets verksamhet. Visionen beskriver pa ldngre sikt ett Onskvért

framtida tillstand for foretaget.

Affarsideé

Stockholmshem ska:
® Aga och hyra ut bostader i Stockholm.

® Skapa basta mojliga forhallanden for hyresgasterna sa att
langa och goda hyresgastrelationer framjas.

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

Vision

Stockholmshems verksamhet ska kanne-tecknas av
langsiktighet, kvalitet och god ekonomi med inriktningen att

® Som hyresvdrd  vara det  basta alternativet  for
bostadshyresgéaster i Stockholm.

® For dgarna framsta som det basta bostadsbolaget.

® Som arbetsgivare betraktas som det mest attraktiva
foretaget inom bostadssektorn.

Kort sagt vara "BAST | KLASSEN”
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2. AGARDIREKTIV

Agarna stéller vissa krav pd oss och formulerar Gvergripande viljeinriktningar for var verksamhet

2.1 Budget och
agardirektiv 2008 for
koncernen Stockholms
Stadshus AB'

Stockholms stad har valt att organisera vissa verksamheter i
bolagsform. Dessa verksamheter ska ses som en viktig del
av  kommunkoncernen. Stadens bolag &r samlade i ett
koncernforhallande inom  Stockholms  Stadshus AB. Inom
koncernen finns 17 aktiva bolag inom tre huvudomraden -
fastigheter, infrastruktur och &vriga bolag. Bolagen bedriver
verksamhet inom olika omraden som a&r av central betydelse
for stadens invanare, tex. bostader, vatten och avlopp,
parkering och  kultur. Kommunfullméktige fattar beslut i
budgeten om &gardirektiv féor samtliga bolag inom koncernen.
Bolagens styrelser far genom &gardirektiven uppdrag som ska
verkstéllas under verksamhetsaret. For bolagsstyrelserna galler
samma inriktningsmal som for stadens namnder.

For koncernen som helhet och for dotterbolagen galler att
tillgodose krav pa langsiktig vardetillvaxt. For bolagen galler i
ovrigt specifika direktiv inom respektive verksamhetsomrade.
For bostadsbolagen gaéller till exempel att uppféra nya
bostader, upprusta och forvalta befintligt bestdnd samt utveckla
servicen till sina hyresgéaster.

2.2 Styrdokument for
de kommunala bolagen

Det finns en omfattande lagstiftning som reglerar en stor del
av den verksamhet som bedrivs i bolagsform.

Aktiebolagslagen

Aktiebolagslagen galler i alla delar fér kommunala aktiebolag.
For bolagets Iopande  verksamhet  &r  den skriftliga
arbetsordningen av mycket stor vikt. | arbetsordningen ska
formerna for styrelsearbetet samt arbetsférdelningen inom
styrelsen  fastslds.  Vidare ska  arbetsordningen  reglera
ansvarsfordelningen mellan VD och styrelse samt tydliggéra
formerna for den ekonomiska rapporteringen.

Koncernstyrelsen  Stockholms  Stadshus AB faststéller en
standardarbetsordning vilken sedan anpassas efter respektive
bolags verksamhet. Arbetsordningen ska omprovas arligen och
vid behov.

Kommunallagen

! Budget 2008 for Stockholms stad och inriktning fér 2009 och 2010 samt
utvecklingsdirektiv for koncernen Stockholms Stadshus AB

Enligt kommunallagen far kommuner och landsting efter beslut
av kommunfullméktige Overlamna till ett kommunalt bolag att
skéta en kommunal angelédgenhet som inte enligt lag ska
handhas i viss ordning. Ett kommunalt bolag far bara syssla
med sadant som faller inom den kommunala kompetensen.
Det innebar att bolaget far bedriva verksamhet som é&r av
allméant intresse och som har anknytning till kommunens
omrade och dess medlemmar. Bolaget far bara driva
naringsverksamhet om det sker utan vinstsyfte.

Sekretesslagen

Tryckfrihetsférordningen och sekretesslagens bestdmmelse om
ratt att ta del av allmdnna handlingar galler i kommunala
bolag dar kommunen har ett rattsligt bestdmmande inflytande.
Detta betyder bland annat att bolagens handlingar &r
allmdnna och normalt offentliga.

Sekretesslagen reglerar undantagen fran offentlighetsprincipen,
dvs. vad som ska sekretesskyddas. Sekretess galler for
uppgifter, vars réjande  skulle  skada bolagets  eller
affarspartners affars- eller driftférhallanden eller skada anstallds,
hyresgésts eller annans personliga integritet.

Forvaltningslagen

Handlaggning av begdran om utldmnande av handling som
forvaras i bolaget utgér myndighetsutdvning. Det innebar att
forvaltningslagens bestammelser om motivering av beslut, om
underréttelse av beslut, om anvisning for hur beslut kan
Overklagas samt om O&verklagande och omprévning av beslut
ska iakttas.

Arkivlagen
Bolagens arkiv ska bevaras, hallas ordnade och vardas med
de foreskrifter som ges i arkivlagen.

Lagen om offentlig upphandling (LOU)

All upphandling, saval under som Over troskelvarden, ska
enligt LOU gobras affarsmassigt utan ovidkommande hansyn.
En upphandlande enhet far som regel inte véanda sig till
enbart en leverantdér. Lagen styr hur en upphandling ska
goras med bland annat avseende pa anbudsutformning,
tidsperioder och annonsering, urvalskriterier m.m. Harutéver
regleras bolagens verksamhet av lagstiftning inom
ekonomiomradet. Dessutom omfattas verksamheterna i
dotterbolagen Stockholm Vatten AB och S:t Eriks Forsakring
AB av VA-agen respektive forsdkringslagen. Aven de
allmannyttiga bostadsbolagen = omfattas av  en  sarskild
lagstiftning.

Policies och styrdokument
Stockholms stad har ett antal policies och styrdokument som
ska reglera verksamheten for saval namnder som bolag.
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2.3 Styrning

Kommunfullméktige

Kommunfullméktige har det o&vergripande ansvaret for stadens
verksamheter. Detta innebar att fullméktige ska besluta vilken
verksamhet kommunen ska driva, vilka nadmnder och bolag
som ska finnas och hur verksamheten ska fordelas mellan
olika namnder och bolag.

Bolagsordningen

Kommunfullméktige ska faststélla bolags-ordningen och déarmed
foremalet for och det kommunala &ndamalet med bolagets
verksamhet. Bolagsordningen far inte andras utan
kommunfullméktiges medgivande. Kommunfullmaktige ska ges
tillfalle att ta stalining innan sadana beslut fattas i bolagens
verksamhet som &r av principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt. Fragor som tillkomst av nya bolag, avyttrande av
bolag eller delar av bolag &r exempel pa fragor som ska
behandlas av kommunfullmaktige, om inte bolaget redan fatt
ett direktiv av kommunfullméktige om att verkstilla ett sadant
beslut. Kommunfullmaktige ska vélja samtliga ledamdter i de
kommunala bolagen, om inte till exempel lagstiftningen anger
andra former eller om bolaget inte &ar helagt.

Bolagsstdmman

Bolagsstamman ar formellt bolagets hogsta beslutande organ
dar aktiedgarna utévar sin ratt att besluta i bolagets
angeldgenheter. Pa bolagsstimman ska behandlas fragor om
bland annat faststéllande av bolagets bokslut och ansvarsfrihet
for styrelseledaméterna och VD. Kommunstyrelsen respektive
koncern-styrelsen Stockholms Stadshus AB ska arligen utse
ombud till saval ordinarie som extra bolagsstammor i bolagen.
Den huvudsakliga och faktiska &garstyrningen av bolagen sker
vid andra tillfdlen &n pa bolagsstimman. De arliga
agardirektiven for bolagen faststélls i kommunfullméktige i
samband med den arliga budgeten for Stockholms stad.
Uppféljningen sker vid behandling av stadens arsredovisning,
som &ven innefattar de kommunala bolagen. Stockholms
Stadshus AB foljer upp dotterbolagens verksamhet utifran
kommunfullméktiges direktiv. Bolagens styrelser och
verkstéllande ledningar har det operativa ansvaret for att
kommunfullméktiges beslut verkstalls. Revisionen ska slutligen
granska att den verksamhet som bedrivs av stadens bolag
foljer god kommunal redovisningssed.

Operativ &garstyrning

Stockholms stad har valt att organisera flertalet av sina bolag
i en s.k. &kta koncernbildning. Kommunfullmaktige har déarmed
delegerat den operativa &gardialogen till en koncernstyrelse.
Koncernstyrelsen och dess koncernledning ar darmed &garens
verktyg for att utdva Aagarinflytandet. Bland de direktiv som
kommunfullmaktige anger for moderbolaget ingar att verkstalla
kommunfullméktiges  &gardirektiv, svara  fér  Overgripande
utveckling, strategisk planering, I6pande dversyn och
omprévning, utéva ekonomisk kontroll och uppféljning, utveckla
effektivare styrformer och utveckla samspelet mellan &gare,
koncernledning och dotterbolag.

Bolagets styrelse

Styrelsen ansvarar for organisationen och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter i enlighet med de lagar och andra
regler som galler fér bolaget. Styrelsens huvudsakliga uppgifter
ar att faststdlla strategin for bolagets verksamhet, sakerstalla
att bolaget har en effektiv ledning, félia upp och kontrollera
bolagsledningens forvaltning samt se till att bolagets &gare
och omvéarld informeras om  bolagets utveckling och
ekonomiska situation. Styrelsen ansvarar for bolagets interna
kontroll, vars Overgripande syfte &r att skydda &garens
investering och bolagets tillgangar. En styrelseledamot har en
sysslomannaliknande stéllning i foérhallande till bolaget. Det
innebadr att ledamoten &r skyldig att agna uppdraget den tid
och omsorg som kréavs for att pa béasta satt tillvarata
bolagets och darmed &garens intressen. Styrelsens ordférande
har en sérstalining inom styrelsen med ett séarskilt ansvar for
att styrelsens arbete &ar val organiserat och bedrivs effektivt
samt att styrelsen fullgdér sina uppgifter.

Styrelsen ska se till att det beslutsunderlag som foreldggs
styrelsen utformas sa att det ger en fullstandig och
rattvisande bild av arendet och att beslutsunderlag som har
ekonomiska konsekvenser alltid atféljs av en ekonomisk kalkyl.
Styrelsen ska se till att alla fragor som kan vara av
principiellt intresse fér kommunen foérs till kommunfullmaktige
for beslut, liksom andra fragor som enligt gallande riktlinjer
ska Overlamnas for stallningstagande till kommunfullméaktige
eller moderbolaget Stockholms Stadshus AB. Dotterbolagens
verksamheter &ar en mycket viktig del av stadens totala
verksamheter och generellt bér styrelserna &vervdga om fler
drenden av storre vikt eller principiell betydelse bér och kan
hanskjutas till kommunfullmaktige for behandling och beslut.
Styrelsen ska se till att de direktiv, beslut och féreskrifter
som lamnas av  kommunfullmdktige eller moderbolaget
Stockholms Stadshus AB efterlevs av bolaget.

Personalrepresentanter i bolagens styrelser

Lagen (1987:1245) om styrelse-representation for  de
privatanstéllda tillampas inte i de kommunalt &gda bolagen.
Personalrepresentanter ges dock mojlighet att narvara med
yttranderétt och forslagsratt vid bolagens styrelsesammantraden,
om inte séarskilda skal foreligger. Fore behandling i
kommunstyrelse och kommunfullmaktige av de arliga
agardirektiven ska dessa forhandlas i CESAM enligt § 11
MBL, varvid de fackliga organisationerna pa koncernniva ska
utgéra forhandlingspart. | de fall férédndrade eller fortydligade
agardirektiv  beslutas vid andra tillfdllen &n den arliga
budgetbehandlingen ska férhandling enligt § 11 MBL ske i
det berérda bolaget fore beslut fattas i kommunfullméktige
respektive koncernstyrelsen.

Bolagets verkstéllande direktor

Verkstéllande direktéren ska skéta den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar samt se till att
bolagets  bokféring och  medelsforvaltning skots pa  ett
betryggande séatt. Verkstdllande direktéren ansvarar for att
forse styrelsen med den information om bolaget och dess
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verksamhet samt det underlag i Ovrigt som styrelsen behdver
i sitt arbete.

Anstélining av verkstéllande direktor och dennes formaner
Moderbolaget ~ Stockholms  Stadshus AB  ska  samordna
rekrytering av bolagets verkstéllande direktér i samarbete med
bolagets ordférande, bolagets vice ordférande och
finansborgarradet. Beslutet om anstéllning av verkstéllande
direktor ska fattas av bolagets styrelse. Bolagets ordférande
och vice ordférande ska besluta gemensamt, efter samrad
med moderbolaget och finansborgarradet, om verkstéllande
direktorens formaner vid nyanstdlining. Detsamma géller vid
forandringar av villkoren i anstéllningsavtalet. Styrelsen ska
informeras om verkstéllande direktorens anstallningsformaner.
Bolagets ordférande och vice ordférande ska besluta
gemensamt om  eventuellt avsteg fran  principen  att
verkstéllande direktéren inte &ger bedriva verksamhet (inneha
bisyssla) vid sidan av sin anstélining i bolaget.

2.4 Revision

Den auktoriserade revisorn ska granska bolagets arsredovisning
och  bokféring samt styrelsens och den verkstallande
direktorens forvaltning. Den auktoriserade revisorn ska iaktta
god revisionssed och de anvisningar, som bolagsstémman kan
ha meddelat. Bolagets auktoriserade revisor ska utses pa
bolagsstdmman. Valet ska styras av den upphandling som
moderbolaget Stockholms Stadshus AB genomfér i samarbete
med revisionskontoret.

Lekmannarevisorn ska granska om bolagets verksamhet skots
pa ett andamalsenligt och fran  ekonomisk  synpunkt
tillfredsstallande satt samt om bolagets interna kontroll ar
tillracklig. Aven lekmannarevisorn ska folia de anvisningar som
bolagsstdmman kan ha meddelat. En lekmannarevisor ska
avge en sarskild granskningsrapport, som bilaggs
arsredovisningen fran bolaget. Revisorskollegiet har uppdragit at
stadsrevisionen att vara lekmannarevisorernas  sakkunniga
bitrdden vid den allmdnna granskningen. Lekmannarevisorer for
stadens heldgda bolag ska utses av kommunfullméktige bland
kommunens valda revisorer eller deras erséattare.

Bolagets styrelse ska se till att bolagets revisorer en gang
per ar i god tid fore bokslutet ges mdjlighet att traffa
styrelsen, samt att saval de auktoriserade revisorernas

som lekmannarevisorernas rapporter anmals i styrelsen och i
férekommande fall besvaras av styrelsen.

2.5 Kommunfullmaktiges
inriktningsmal

| foljande avsnitt redogdrs fér de tre inriktningsmalen som
lagts fast for stadens verksamheter’.  Under respektive
inriktningsmal redovisas ett utdrag for de mal vi bedémer har
anknytning till var verksamhet.

2 Budget 2008 fér Stockholms Stad och inriktning fér 2009 och 2010

1. Stockholm ska vara en
attraktiv, trygg och
vaxande stad for boende,
foretagande och besodk

Stockholm ska bli norra Europas mest foretagsvanliga stad
genom b la

L] erbjuda valfrihet och mangfald av aktérer som ger fler
arbetsgivare

L] ny upphandlingspolicy som underlattar for smaféretag att
vara med i stadens olika upphandlingar

L] skapa enkla, raka rutiner foér ansokningar om bygglov
och olika tillstand.

L] samarbete mellan kommuner som ingar i Stockholm
Business Alliance stéarker regionens konkurrenskraft

L] planera vid nybyggnation for lokaler for smaféretagande
i bostadsomraden.

Jobb istéllet fér bidrag

L] ett jobbtorg inrattas fran och med 1 januari 2008, som
ska forstarka stadens insatser for att fler arbetslosa ska
komma ut i arbete, bl a genom en jobbgaranti

L boendemiljder ska upprustas for att vanda utvecklingen
av utanforskap. Har har de kommunala bostadsbolagen
ett ansvar att utveckla och férnya ytterstaden.

L] frikbp ~av  kommunala  hyresratter 6kar  manniskors
mojlighet att &ga sin bostad och &r darmed ett viktigt
medel for att skapa en mer integrerad stad

En héllbar livsmiljo ska vérnas och utvecklas genom att:

L kartldgga stadens utsldpp av véxthusgaser och identifiera
atgarder hur dessa kan minskas

L anvanda tekniska innovationer och utvecklade produkter
och arbetsséatt i stadens olika verksamheter, t ex mer
energieffektiva byggnader i nyproduktion

L] investera i energisparande atgarder i det befintliga
fastighetsbestandet

L] att varje bolag och forvaltning ansvarar for att utforma
de kriterier, t ex miljdhdnsyn, som ska gélla for
respektive upphandling.

Bostadsbyggnadstakten ska vara hég

L] Under mandatperioden planerar staden for 15 000
bostéder, varav en betydande del hyresréatter

L] Boendekostnader ska sdnkas genom b la  hdgre
exploatering och mindre detaljrika krav fran staden.

L4 paskynda arbetet med att ta fram detaljplaner, med
malsattningen  att tiden fran start-PM till  beslutad
detaljplan pa sikt halveras
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L] byggféretagen uppmanas ta fram de béasta
tekniklésningarna for miljoméassigt och ekonomiskt hallbara
I6sningar

L] koppla samman inner- och ytterstaden genom férbattrade
kommunikationer och en titare och mer varierad
bebyggelse

L] framkomlighet och trygghet i fokus vid planering av nya
bostadsomraden

Framkomligheten i regionen ska oka
L] verka for en utbyggd vag och kollektivtrafik i regionen

L koppla samman ytterstadens stadsdelar med varandra
och med omgivande kommuner

L] vagunderhall ska forbattras och mojligheter till  fler
parkeringsplatser ses o&ver

Stockholm ska upplevas som en ren, vacker, och trygg stad

L hégre  prioritering av  stddning, klottersanering  och
belysningsprogram av gemensamma utrymmen

L] genomféra trygghetsanalyser vid alla ny- och
ombyggnationer

L] regelbundna trygghetsvandringar i bostadsomraden
L4 blandade upplatelseformer i hela staden

L] bostadsbolagen ska vidta atgarder for svartuthyrning

2 Kvalitet och valfrihet
ska utvecklas och
forbattras

Stockholmama ska erbjudas dkad valfrihet och méangfald

L4 erbjuda boende i kommunala bostadsbolag mdjlighet att
ansoka om att frikbpa sina lagenheter, sarskilt viktigt i
ytterstaden.

L bygga bostdder med blandade upplatelseformer i nya
bostadsomraden

L utforma nya former foér boende till personer med ett
sarskilt behov av stéd i vardagen, te x &ldre och
personer med funktionshinder.

Stockholms férskolor och skolor ska ge alla dkad kunskap
och utveckling i en trygg miljé

Kvaliteten inom stadens omsorgs-verksamheter ska Oka-
trygghet, vérdighet och valfrihet ska prégla hela omsorgen.

L4 Tak-6ver-huvudet-  garantin ~ fér de  hemlésa  ska
sakerstallas och en végen-vidare-garanti som dérefter tar
vid ska inféras. En tatare kontakt mellan socialtjdnsten
och bostadsbolagen ska etableras for att i ett tidigt
skede forhindra vrékningar.

Staden ska vara en attraktiv arbetsgivare

L] kompetensutveckling prioriteras
L chefer och ledare ska starkas i sitt ledarskap

L rekryteringsprocessen ska garantera att det ar
kompetensen som &r avgdrande och att diskriminering
inte férekommer

L] jamstélldhetsarbetet ska utvecklas och intensifieras

L] sjukfranvaron ska sankas genom aktiv rehabilitering och
andra insatser som sakerstaller gott arbetsklimat

L genomféra medarbetarundersokningar dar alla chefer ges
aterkoppling

3. Stadens verksamheter
ska wvara
kostnadseffektiva

Budgeten ska vara i balans

Effektivitet och fokus pé karnverksamheterna

L minska administrations- och lokal-kostnader till forman for
karnverksamheterna

L] stadens mark utanfér kommungransen ska inventeras och
utredas i syfte att avyttras

L] Stadshus AB ska tillsammans med bostadsbolagen préva
mdjligheterna att avyttra sadana delar i
fastighetsbestandet som ur foérvaltningsperspektiv inte bor
behallas.

L] forvarv av fastigheter i de fall da det ar forenligt med
en aktiv forvaltning av den samlade fastighetsportféljen

L] utreda en ytterligare samordning av stadens kommersiella
fastigheter

Skatten ska s@nkas

2.6 Mal och uppgifter
for Stockholm Stadshus
AB

| foliande avsnitt redogdrs i helhet for de mal och uppgifter
som  Stockholms stadshus, bostadsbolagen och specifikt
Stockholmshem har fér 2008.

Bolagets uppgifter och allméanna inriktning

Stockholms Stadshus AB har en sammanhallande funktion for
merparten av  Stockholms stads aktiebolag. Bolaget éar
moderbolag i en koncern som bestar av 17 dotterbolag eller
underkoncerner. Bolaget ansvarar for styrning och uppféljning
av  dotterbolagens  verksamhet utifran  kommunfullméktiges
inriktningsmal och direktiv. Bland kommunfullméktiges direktiv
ingdr att svara for Overgripande utveckling, strategisk
planering, l6pande &versyn och omprdvning, utdva ekonomisk
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kontroll och uppféljning, utveckla styrformer och samspelet
mellan &gare, koncernledning och dotterbolag.

Koncernstyrelsen ska fatta de principiella beslut som krévs for
att kommunfullméktiges mal ska nas. Dotterbolagens styrelser
och verkstéllande ledningar har det operativa ansvaret for att
kommunfullméktiges beslut verkstalls.

Bolagets uppgifter

L] svara for koncernens  Overgripande utveckling och
strategiska planering

L] styra finansiella resurser pa ett for d&garen och
koncernen optimalt satt

L svara for I6pande ekonomisk kontroll och uppféljning

L] verkstélla ~ kommunfullméktiges  beslut som & av
agarkaraktar

L] utveckla samspelet mellan &garen, koncernledningen och
dotterbolagen  avseende verksamheternas resultat och
budgethallning, effektivitet och kvalitet

L] utveckla effektivare styrformer genom Okad malstyrning
mot &garkraven

L leda arbetet for att bereda hyresgaster i stadens
bostadsbolag  mdjlighet att foérvarva sina lagenheter
genom ombildning till bostadsratter

L ha en Oppen instéllning till fastighetsférsaljning
L] genomfora sarskilda insatser fér ombildning i ytterstaden
L] fortibpande prova mojligheterna att tillsammans med

bostadsbolagen avyttra delar ur fastighetsbestandet som
ur ett forvaltningsperspektiv inte boér behallas.

L Utreda modjligheterna till en ytterligare samordning av
stadens  kommersiella  fastigheter  tillsammans  med
bostadsbolagen, Sit Erik
fastighetsnédmnden.

Markutveckling och

L4 forbereda en forsélining av Studentskrapan tillsammans
med AB Svenska Bostader

L4 se Over och foresld omprévning av inriktning och/eller
innehav av verksamheter utifran foéréandrade forutsattningar
avseende marknad, lagstiftning och teknisk utveckling.

L4 kontinuerligt folja stérre investerings-projekt, till exempel
Véllingby centrum, Skéarholmens centrum, Studentskrapan
och Norvik

L] ansvara for bevakning och samordning av &garintresset i
de bolag dér staden &r deldgare

L] félja utvecklingen vad galler kostnads-effektiviseringar inom
samtliga dotterbolag

L] sarskilt folja bolagens ekonomi avseende
bostadsbyggande och upprustning

L] ansvara for samordning och uppfélining av bolagens
ovningar i krishantering

L4 starka &garrollen gentemot Stockholms massfastigheter.

L] genomféra en bolagisering av USK

2.7 Mal och uppgifter
for bostadsbolagen

De kommunala bostadsbolagen ska vara ekonomiskt starka
och medverka till att Stockholm far en fungerande bostads-
marknad.

Bolagen ska:
L] bidra till Stockholms férsérjning av hyresrétter

L] bereda mdjligheter fér boende att forvarva sina
lagenheter

L] vara aktiva fastighetsforvaltare
L] varna hyresratten som boendeform

L] géra sarskilda insatser for att stimulera frikbp av
bostader i ytterstaden

L bidra med forsoks- och traningslagenheter
L] ha en kostnadseffektiv och rationell bostadsforvaltning

L] medverka  till att attraktiva stadsmiljoer skapas i
ytterstaden, bl a genom investeringsprogram i ytterstaden.

L samarbeta med d&vriga berérda kommunala bolag och
fastighetsnamnden fér riktade satsningar pa& underhall,
trygghet och sakerhet

L4 vidta atgarder for att forhindra svartuthyrning
L] fortsatta arbetet med att minska antalet avhysningar

L teckna ny foérhandlingsordning med hyresgéastféreningen
med anledning av bolagens uttrdde ur SABO

L] uppvakta regeringen med krav pa skattelattnader for
rumsuthyrning

L] tilsammans med AB Stokab fullfélja utbyggnaden av IT-
nat till samtliga fastigheter.

L] Fortsétta tillganglighetsanpassningen av fastigheterna

Uppdrag

Det ar vasentligt for staden att kunna klara av att moéta
Okad efterfragan pa nya bostader. Staden ska planera for 15
000 nya bostdder under mandatperioden, varav en betydande
del hyresratter. Av de nya bostdderna ska 1 000 planeras i
innerstaden.

Bostadsbolagen ska aktivt verka for att sédnka byggkostnaderna
och  kostnader i driftverksamheten.  Viktigt att tillampa
erfarenheter fran tidigare byggkostnads-projekt.

Bostadsbolagen ska ge médjligheter till de boende att forvarva
sina lagenheter genom att bilda bostadsrattsférening och koépa
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sina hus. Detta &r av stor vikt i ytterstaden dér extra
insatser ska goras for att bista de boende i denna
omvandlingsprocess.

De kommunala bostadsbolagen har ett sarskilt ansvar for att
fornya och utveckla ytterstaden och goéra hela Stockholm
attraktivt. Atgarder krdvs inom olika omraden. Bolagen ska
fortsatta arbetet med en avhysningsakut och tillsammans med
stadsdelsférvaltningarna, socialtjanst-forvaltningarna och

landstinget ta fram forslag pa arbetsmetoder.

2.8 Mal och uppgifter
for Stockholmshem

Stockholmshems  huvuduppgift ar att &ga och forvalta
hyresbostdder inom Stockholms stad. Bolaget har ansvar for
att mota den stora efterfragan pé bostdder i Stockholm
genom att bidra till nyproduktion av hyresrdtter. Forvaltningen
ska praglas av ekonomisk langsiktighet. Bolaget ska skapa
basta mojliga forhallande for sina hyresgaster sa att langa
och goda relationer bevaras. Bolagets bestand ska utvecklas
genom aktiv fastighetsférvaltning och utgéras av ett varierat
utbud av attraktiva bostader.

Bolaget ska aktivt medverka till att de boende ges mojlighet
att frikbpa fastigheterna de bor i och ombilda sina bostader
till bostadsratt.

Bolaget ska anamma positiva erfarenheter fran Jarvalyftet for
motsvarande arbete &ven i andra stadsdelar.

2.9 Agardirektiv f£or
2008-2010

L4 bidra till program for nyproduktion av 15 000 nya
bostdder med ca 1500 bostéder

L] bereda mojligheter fér de boende att ombilda sina
lagenheter till bostadsratt

L] aktivt bidra till investeringar i ytterstaden.

L] fortsatta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och
service

L] Oka valfriheten for hyresgéasten
L] bista Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet
L] rationalisera och effektivisera verksamhet

L] att utreda mojligheterna att inféra individuell matning av
el- och vattenférbrukning vid nyproduktion
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Stockholmshem 2008 2009 2010

Res e finansnetto (mkr) 200 200 200

Avk tot kapital (%) 3,9 41 4,0

Investeringar (mnkr) 1393 1164 1160

Medelantal anstallda 316 288 268
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3. OMVARLDSANALYS

| féljande avsnitt redogdrs det for hur var omvdrld ser ut och vilka faktorer och féréndringar som har betydelse for var verksamhet

3.1
Marknadssituationen

Svensk konjunktur

Den svenska tillvaxten fortsatter att vara stark och BNP
berdknas ©6ka med 3,5 procent 2007, 3,8 procent 2008 och
3,1 procent 2009. Det ar hushallens konsumtion som spelar
en allt stérre roll for denna tillvaxt. Investeringstillvéxten
kommer snarare déampas nagot.

Foretagens syn pa den svenska ekonomin i september visar
att de réknar med en svagare tillvaxt framdver, men att
byggindustrin fortsatter att vara stark. Hushallen ser positivt
pa arbetsmarknaden, men nagot mindre optimistiskt pa svensk
ekonomi.’

Efterfragan pa arbetskraft &r fortsatt stor och antalet jobb
som anmalts till landets formedlingar har ©kat under 2007.
Arbetsldsheten och personer som deltar i
arbetsmarknadsprogram  sjunker och det har den gjort i
samtliga grupper pa arbetsmarknaden, men nedgangen &r som
under tidigare hogkonjunkturer storst bland ungdomar. | slutet
av november var andelen arbetslésa vid arbetsférmedlingen
relaterat till arbetskraften 3,1 procent. Detta &r en minskning
med 0,6 procent jamfért med november 2006.

Den starkare arbetsmarknaden och hogre I6nedkningar sétter
tryck pa inflationen och Riksbanken forvantas hoja rantan till
4,75 procent 2008. *

2005 2006 2007 2008 2009

BNP (marknadspris) 29 42 35 38 3,1
Sysselsattningsgrad 772 77,7 793 80,3 81,0
Oppen arbetsldshet 60 54 45 39 3,6
KPI, dec-dec 05 14 22 25 2,8
Reporanta 1,5 3,0 40 475 475
Tioarig statsoblranta 34 36 45 47 4,9
Kalla: Konjunkturinstitutet aug 2007

Konjunkturen i Stockholm

Stockholm fortsatter att utvecklas starkt. | stort sett alla
branscher har en positiv utveckling, starkast &r foretag inom
bygg- och ftjanstesektorn.  Tillvaxttakten kommer dock mattas
av under 2008.

® Konjunkturinstitutet, Konjunkturbarometern september 2007, 2007-10-26
4 AMS, Arbetsmarknadsldaget nov 2007, Arbetsmarknadsutsikter for 2008,
071012

Pa arbetsmarknaden fortsétter syssel-sattningen att o6ka, antalet
lediga jobb ar rekordhég och arbetslosheten ar pa fortsatt
nedgang. Den Oppna arbetslésheten har minskat till 2,9
procent i lanet respektive 3,3 procent i staden, vilket ar en
knapp procents minskning sedan tredje kvartalet 2006

Befolkningstillvdxten haller &ven den i sig, bade med
inflyttning frdn ovriga landet och utlandet. Under de senaste
fyra kvartalen har befolkningen i lanet 6kat med cirka 30 000
personer, eller 1,5 procent. Av dessa utgdrs knappt halften
av ett positivt flyttnetto fran Ovriga landet och utlandet.
Majoriteten av de inflyttade bosatte sig i staden medan
befintliga stockholmare flyttade till 6vriga kommuner i lanet.

| slutet av september hade Stockholms 1an 1 942 233
invanare varav 792 593 i Stockholms stad’

Befolkningsprognosen for de kommande tio aren visar pa en
6kning av stadens folkmangd med 82 000 personer. Aren
2007 och 2008 berdknas folkmadngden o6ka med

1 800 respektive 9 700 invanare, darefter  avtar
Okningstakten till i genomsnitt 6 000 per ar. Den storre
Okningen 2007 och 2008 beror pa den tillifalliga asyllagen
under 2006, som under de efterféliande aren genererar
anhiiriginvandring.6

3.2 Bostadsmarknaden

Stockholms bostadsutbud

| Stockholm, likvdl som &vriga delar av landet, har det varit
en nedgang i bostadsbyggandet. Under forsta halvaret 2007
pabdrijades 1 392 lagenheter i Stockholms I&n, varav 280
stycken i Stockholms stad. Av dessa &r en dryg tredjedel
kommunala hyresratter. Totalt &r det en minskning med 34
procent i lanet och 71 procent i staden, jamfért med andra
kvartalet  2006. Forklaringen till nedgangen ar framst
avskaffningen av de generella bostadssubventionerna i form av
rantebidrag och investeringsstdd som férsvann vid arsskiftet.
De bidrog till att manga byggstarter tidigarelades.

Byggandet av hyresratter kan eventuellt fortsatta att minska
aven under 2008, till félid av de avskaffade bidragen.
Ombildningar till bostadsratter innebar att hyresratterna kan bli
farre. En ytterligare faktor som kan halla ner andelen
hyresratter ar Okade byggkostnader. Detta tillsammans gor att
det ar ett osedvanligt osakert prognosunderlag for byggandet
av bostader, framst hyresré‘ltter.7

Bostadsrattsomvandlingen

® Stockholm Business Region Stockholmskonjunkturen november 2007

° Usk Befolkningsprognos 2007-2016, 2007-06-30
7 Boverkets indikatorer september 2007
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Som en direkt folid av valresultatet 2006 finns det nu en
generellt erbjudande till stadens alla hyresgaster i de
kommunéagda bostadsbolagen om ombildning till bostadsréatt.
For Stockholmshems del ar idag narmare en tredjedel av
bestandet féremal for intresseanmalningar. Intresset fordelar sig
forhallandevis jamnt mellan innerstad, inre ytterstad och
ytterstaden.

Emellertid &r gréansen satt till relativt laga 30 procent i
ytterstaden for att en vardering skall komma till stand. For
en ombildning krdvs sedan 2/3 majoritet. Intresset forefaller
dock vara stoérre i ytterstaden an vad som var fallet under
foregaende borgerlig majoritetsperiod.

Att bolagets fastighetsbestand kommer att minska &r uppenbart
men i vilken omfattning &r alldeles for tidigt att forutspa.
Utover detta kommer andra  effekter av  en  aktiv
fastighetsforvaltning som innefattar saval kop, forséljningar,
nyproduktion och upprustning.

Efterfragan

Den fortsatta ekonomiska tillvaxten, snabbt Okande
sysselséattning och ett positivt flyttnetto starker
bostadsefterfragan.

Trots att bostadskon fortsatter att Oka innebar Okningen av
inlAmnade lagenheter att kotiderna minskar, och omsattningen
Okar i hyresbestandet. | alla omraden, utom innerstaden sjonk
kétiden under 2006.

Antalet personer i bostadskén fortsatter att

Oka, totalt star nu cirka 220 000 personer i kO. Fler staller
sig i ko da det nu gar att fa bostad utan flera ars kotid.
Under 2006 var det drygt 1000 hushall som fick léagenhet
med mindre an ett ars kbéande, motsvarande siffra for fem ar
sedan var 20 hushall. Léattast att fa lagenhet med kort kétid
ar i ytterstaden, men &ven nyproducerat i innerstaden eller
narforort har formedlats till hushall med relativt kort kotid.

Det formedlas allt fler bostdder ocksa. Under 2006
férmedlades drygt 9800 lagenheter, vilket ar en 06kning med
cirka 1500 lagenheter sedan 2005.

Enligt en undersdkning genomférd av USK kan narmare 80
procent av de som star i bostadskon ténka sig att bo i
narforort, medan motsvarande for innerstan bara ar 75
procent. Den viktigaste faktorn vid val av bostad &r goda
kommunikationer, darefter kommer trygghet i omrade och
acceptabel restid till city. Géllande bostadsstorlek och typ av
bostad efterfragar majoriteten tva rum och kok, medan det
spelar mindre roll att bo i nyproduktion eller &ldre bestand.

En tydlig trend som pagatt under det senaste decenniet &r
en regionforstoring. Det gar inte langre att definiera Stor-
Stockholm som liktydigt med Stockholms I&n. Inte minst till
folid av utbyggda och forbatirade sparforbindelser i Malardalen.
Huvuddelen av Malardalen &r idag en integrerad arbets- och
bostadsregion. Konsekvenserna av denna regionférstoring kan

vi idag knappast mer &n ana men det kommer sékerligen att
fa vidgaende konsekvenser.

3.3 Hyressattning

Hyresforhandlingarna under de senaste aren har varit mycket
anstrangda. Uppgorelser har traffats men pa betydligt lagre
nivder an vad som de ursprungliga yrkandena har uppgatt till.
Foérhandlingarna  har ocksa till stor del handlat om
bostadspolitiska férutsattningar, agarkrav och
fastighetsekonomiska grundforutsattningar &an diskussioner om
bolagets sjalvkostnad. Saval Familjebostdder som Svenska
Bostader har ocksa strandat forhandlingar under de senaste
aren. De laga utfallen har ocksad inneburit att de tankta
strukturella omférdelningarna i enlighet med trepartkommitténs
tankar endast i begrédnsad omfattning forverkligats.

Foérhandlingarna om 2008 ar hyror har avslutats.
Forutsattningarna for dessa forhandlingar var sarskilt oklara
mot bakgrund av att bolagen i Stockholm begart uttrdde ur
SABO vilket ocksad foér med sig att Overprévningsméjligheten
av strandade férhandlingar till Hyresmarknadskommittén, HMK,
gar forlorad. En oOverenskommelse tréffades slutligen mellan
hyresgéastforeningen och Stockholmsbolagen om att kunna
utnytia HMK i det fall arets forhandlingar skulle stranda.
Emellertid behdvdes denna mdjlighet aldrig utnyttias eftersom
lokala 6verenskommelser kunde tréffas. Foér Stockholmshems
del innebdr det en hyreshéjning pa 1,95 procent per den 1
aprii 2008 och med en fordelning pa +- 1 % med

utgangspunkt i yrkeskommitténs matrismodell. Vilken
tvisteldsningsmodell eller hur hyresférhandlingarna skall
hanteras i framtiden boér finna sin I6sning i god tid fore

nasta férhandlingsomgang.

3.4 Konkurrent och
kundanalys

Pa den marknad Stockholmshem konkurrerar pa finns andra
kommunala bostadsbolag, privata hyresvardar samt andra
upplatelseformer som kooperativa hyresféreningar och
bostadsrattsforeningar.  Bostadsratter ~ar idag en  stdrre
konkurrent &n tidigare, pa grund av dagens laga rantor och
goda lanemdjligheter.

Konkurrensen om byggbar mark har i och med den o&kande
bostadsproduktionen hardnat och det stéller krav pa ett mer
aktivt markackvisitionsarbete. Det galler &ven aktorer pa
byggmarknaden frdn ett ha varit ganska manga finns det nu
ett knappt hundratal.

Under 2007 genomférdes en kund-undersékning med AktivBo.
Det var andra gangen den genomfordes och liksom 2005 sa
var det cirka en tredjedel av hyresgdsterna som utgjorde
underlaget for undersdkningen. Tanken &r att alla hyresgéaster
under totalt tre undersokningstillfdllen ska ha fatt mojlighet att
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framféra sin asikt. Detta kommer att ge ett underlag som
battre styr forbattringar/forandringar dit de mest behdvs.

Resultatet for 2007 visar att serviceindex, vilket ar det index
som utgér det s k huvudindex och oftast anvands vid
jamforelser, o6kade nagot fran 79,8 till 80,3. | serviceindex
ingar fragor om upplevelsen av foretagets tjanster och
kontakten med medarbetarna, om det ar tryggt och sakert,
rent och snyggt samt hur det fungerar med felanmalan. Det
var framst tryggheten som har okat, vilket delvis kan forklaras
av den utbkade tillsynen som skett i allmdnna utrymmen.
Hyresgéasterna fortsatter att vara mindre ndjda med den
information de far om vad som planeras i omradet och &aven
i den egna fastigheten.

De &vriga index, produkt, profil, attraktivitet och prisvardhet
ligger aven de pé ungefdr samma niva som 2005. Skillnader
mellan aren gar att urskilja nar resultatet bryts ned pa
distrikts/stadsdel/omrades- och fastighets-niva. Det &r pa denna
niva detta material utgor ett effektivt verktyg for att veta vilka
atgarder som ska vidtas i olika omraden.

3.5 Bostadspolitiska
forutsattningar

Regeringen foreslar en forandring av det bostadspolitiska malet
med syfte att utgd fran den enskilde boendekonsumenten. Det
innebar bland annat att statligt stdd bor ga till den boende
snarare an till bostads-bolagen och att a&gande av den egna
bostaden ska underlattas.

Kommunal fastighetsavgift

Fastighetsskatten kommer fran och med 1 januari 2008 att
ersattas av en kommunal fastighetsavgift. For flerbostadshus
foreslas avgiften uppgd till 0,4 procent av taxeringsvérdet for
bostadsdelarna, men hdgst 1200 kronor per lagenhet och ar.
Pengarna fran avgiften kommer att ga till kommunerna, men
samtidigt sénks det generella statsbidraget till kommunerna
med samma  storlek.  Statens intdkter = kommer  &ven
kompenseras genom att kapitalvinstskatten héjs och att
uppskovsbeloppet begrédnsas och péaférs ranta.”

Andrade byggmomsregler

Enligt ett nytt regeringsforslag ska bygg-moms redovisas och
betalas I6pande vid varje Dbetalning, inte som idag da
momsen kan skjutas pa till slutfaktureringen. Detta innebar,
med dagens rénteldge, att nyproduktion av bostader blir
omkring en procent dyrare, eller en o©kad produktionskostnad
pa cirka 20 000 for en normal légenhet pa tre rum och
kok. Om forslaget rostas igenom géller detta fran den 1
januari 2008.

Hallbara stéder

| klimatfragan har regeringen beslutat om en sarskild satsning
som kallas Klimatmiljarden. | den ingar ett trearigt program
for hallbara stader. Syftet &ar att kommuner och foretag ska

¢ SABO, Snabbanlys Budgetpropositionen 2008

fa stéd for projekt som med ny teknik och planering
vasentligt hojer miljoprestanda vid ny- eller ombyggnad av
bostadskvarter och stadsdelar. Totalt ar 340 miljoner kronor
avsatt till detta program. °

El och energiskatteférandringar

Skatten pa el hojs med 0,63 6re/kWh, skatten pa eldningsolja
hojs med 292 kr/m®* och pa diesel och bensin med 55
respektive 29 Ore/liter. For att fortsdtta att stimulera en
minskning av  forbrukning av  fossila branslen héjs
koldioxidskatten pa branslen som anvands for motordrift och
uppvarmning med 6 ore per kilo till 101 6re per kilo. Etanol
kommer att fortsatta att vara beskattningsbefriat fram till och
med 2013. "

Fran och med arsskiftet 2008/2009 ska de flesta av landets
fastigheter vara energideklarerade. Det gaéller &aven fastigheter
som séljs. Nybyggda fastigheter ska ha en deklaration
upprattad senast tva ar efter slutbesiktning. En deklaration ar
giltig i tio ar efter upprf:ittandet.11

Ombildningar till bostadsratt

Férbudet mot ombildningar till bostadsratt utan proévning av
lansstyrelsen upphérde from 1 juli 2007. | och med det
aterfors den lokala bostadspolitiken till kommunerna.

Investeringsbidrag till sérskilt boende

For ny- och ombyggnad av séarskilt boende har det under
2007 utgatt ett investerings-bidrag. Detta foreslas fortsatta
aven under 2008, men darefter kommer bidraget begrénsa
med 500 miljoner kronor per ar.

° SABO www..sabo.se 2007-10-30
10

SABO, Snabbanlys Budgetpropositionen 2008
' Fastighetsagama 2007-10-01
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4. VERKSAMHETSANALYS OCH OVERGRIPANDE
FORBATTRINGSATGARDER

Analysen beskriver foretagets verksamhet utifrdan de fem perspektiv verksamheten styrs av. Var star vi idag?

4.1 Kundperspektivet

Servicebolag (inte bara
forvaltningsbolag)

En korrekt definition av Stockholmshem &r ett fastighetsbolag
med huvudsakligen bostdder i sitt bestand. En alternativ
utgangspunkt &r att vi ar ett servicebolag som tillhandahaller
tidnster knutna till boendet som bidrar till en god milj6 och
trivsel.

Bada dessa standpunkter ar objektivt sett korrekta. Den forsta
ar det traditionella synsattet medan den sistnamnda &r ett
modernare forhallningssatt som séatter kundens behov i fokus.

Prisvardhet
Om boendet skall upplevas som prisvart maste det vi
levererar i varje 0Ogonblick motsvara eller helst Overtréffa

kundernas  forvantningar. At marka &r att kundernas
forvantningar inte &r statiska utan foréandras och utbkas i takt
med att samhéllet och branschen utvecklas.

Prisvardheten star ocksa i relation till yttre omsténdigheter
som vi inte rader over. Tydligast ar lagesfaktorn. Ur detta
perspektiv aterstar en lang vag att ga for att exempelvis
aterfora  bruksvardessystemet till den roll det fran borjan
avsags att spela. Den grund som lades i detta arbete inom

ramen for den s k trepartsdverenskommelsen har inte blivit
mer an en grund och knappt det.

Kundbemoétande
Centralt i kundperspektivet ar hur vi bemoéter vara kunder.

Som stor aktér pa bostadsmarknaden har Stockholmshem en
forpliktelse att vara marknadsledande och att leva upp till vart
goda renommé. For att méata att vi hur vi uppfattas inom
frdgor som prisvardhet, service mm sa genomférs under aret
en kundundersdkning av AktivBo.

Under aret ska vara hyresgaster kunna fa aterkoppling nar en
atgérd ar genomford. Vi ska ocksa utveckla den sjélvservice
som vara hyresgaster kan gora sjdlva via hemsidan pa
Internet.

Organisation

For att utveckla var kundorienterade organisation ytterligare sa
har under hosten 2007 fyra forvaltningsdistrikt inrattats. Vid
varje distrikt finns all forvaltningskompetens samlad och pa
det viset skall hyresgasterna genom besdk eller via telefon

snabbt fa besked i alla boendefragor. Centralt vid
huvudkontoret pa& Hornsgatan finns  bostadsuthyrning och
interna stoédfunktioner.

Forbattringsatgarder kundperspektivet

Ansvar/avdelning

1. Inhamta kunskap om vara bostadsomraden, stadsdelar
och hyresgastsammansattning
2. Undersdka mojligheten att anvéanda sms som paminnelse vid
besiktning, visning och aterlamnande av nycklar vid flytt
3. Utdkad sjélvservice via Internet etc
4. Nyckelhantering i samband med byte av hyresgéast
5. Utveckla kundorienteringen vid férvaltningsdistrikten

- Inratta séarskild forvaltning i socialt utsatta bostadsomraden

- Foérvaltarna kénda till namn och utseende (porttavior)

- Atgarder med anledning av Aktivboundersékning

- Aterkoppling till kund via brev om vad vi skall géra

- Farre kontaktytor fér kunden vid forvaltningsfragor

- Forbattrad info till kund om vad vi gjort och skall
gora i bostadsomradet

- Kundmottagning vid distriktet

Forvaltning, Marknad
Forvaltning, Marknad
VD-stab, Marknad

Forvaltning, Marknad
Forvaltning
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4.2 Produkt- och
tjansteperspektivet

Nyproduktion
Det Overgripande malet for mandatperioden ar att cirka
15 000 lagenheter ska byggas. Vi ska bygga 1500 av dessa.

En fortsatt angeldgen fraga ar att kostnaden for nyproduktion
minskar och att minimera kostnaderna i driftverksamheten.
Malet for staden &r att kostnaderna langsiktigt ska kunna
hallas pa rimliga nivaer i saval centrala omraden som i
ytterstaden. Ett samarbete har pabdrjats med organisationen
Jagvillhabostad.nu i syfte att producera ungdomslégenheter till
en lagre produktionskostnad.

Borttagande av statliga subventioner i kombination med hoga
produktions-kostnader kommer att leda till hogre
inflyttningshyror i nyproduktionen.

Det &r mycket viktigt att tillsammans med hyresgéastféreningen
komma fram till vilka principer som ska gélla vid
hyressattningen.

Tillgdngen pa byggbar mark &r for narvarande for liten for att
langsiktigt kunna producera ett snitt om ca 350 nya
lagenheter per ar varfor ett kraftfullt arbete avseende
strategisk mark-ackvisition maste pabdrjas under aret.

En fortsatt utbyggnad av bredband till vara hyresgaster skall
prioriteras i saval nyproduktion som befintligt bestand.

Forbattringsatgarder

produkt & tjansteperspektivet

Ansvar/avdelning

1. Fortsatta arbetet med att forbilliga produktionen

2. Sékerstélla att Overtagande av nyproduktion till forvaltning
fungerar, samt vid behov forbattra &verldmnandet

3. Gora visningslagenheter i tidigt skede i alla stérre
nyproduktionsprojek t

4. Uppstart av energideklarering av byggnader

5. Intensifiera arbetet med markackvisition.

Befintligt bestand

| det befintliga bestandet fortsatter arbetet med att bygga
om badrum enligt géllande vatrumsavtal med
hyresgéastforeningen. Enligt de planer som finns idag ska
vi bygga om 800 badrum per ar. Ombyggnaderna &r
koncentrerade till Hasselby, Solberga och Hokarangen.

Det &r angelaget att fortsdtta ombyggnaden av de
smalhusomraden som &annu inte &r ombyggda. Det
berdknas att uppgad till cirka 200 lagenheter per ar. Har
tillAmpas det smalhusavtal som bolaget har med
hyresgastforeningen.

Ett prioriterat omrade &r att fortsatta arbetet med
energihushallning.

Ett langsikt sparmal fram till ar 2015 pa 20 % planeras.
Under 2008 skall ett antal pilotprojekt genomféras och
utvarderas.

Den nya lagen om energideklarationer av byggnader har
nu bodrjat galla. Lagen innebéar att alla fastigheter ska
deklareras avseende energiprestanda, obligatorisk
ventilationskontroll, radonméatning mm. Under 2008 kommer
Stockholmshem att genomféra ett stort antal energi-
deklarationer med extern personal och med hjalp av det

deklarationsregister som utarbetats under 2007.

Bygg
Bygg, Férvaltning

Bygg
Foérvaltning
VD-stab/Bygg

4.3 Medarbetarperspektivet

Bemanning

Personalsituationen inom Stockholmshem karaktériseras av:

L] Relativt hég medelalder och
lang anstallningstid

L] Ojamn konsférdelning inom olika avdelningar

L4 Ojamn etnisk struktur (i jamférelse med
kommunstrukturen)

L] Stor nyrekrytering av yngre medarbetare under senare ar

L] Relativt stort antal vikariat
och visstidsanstallningar

Stockholmshem har cirka 330 anstallda, inklusive
storningsjourens 10  medarbetare. Ett generationsskifte har
paborjats i och med det stora antalet 40-talister som gar i
pension.  Samtidigt har en stor organisationsférandring
genomforts under 2007. Strategiska ny- och
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ersattningsrekryteringar  inom  prioriterade omraden  kommer
darfor att ta fortsatt stora resurser i ansprak.

Inom andra omraden blir vissa neddragningar nodvandiga.
Detta for att anpassa dimensioneringen av personalstyrkan
efter radande minskning av lagenhetsbestandet.

Attraktiv arbetsgivare
Stockholmshem star infor en stor utmaning framover: Det
stora generationsskiftet i fastighetsbranschen leder till en het
arbetsmarknad, dar det galler att vara en attraktiv arbetsgivare
for att behalla och rekrytera kompetent personal. Detta ska vi
framst uppna genom att ha sa pass goda anstallningsvillkor
att man foredrar oss framfér andra arbetsgivare. Men ocksa
genom att battre marknadsféra Stockholmshem som presumtiv
arbetsgivare pa var hemsida.

Den nya organisationen landsattes i oktober 2007. Under
hosten 2008 kommer en personalenkdt att genomféras for att
dra erfarenheter, folja upp och utvardera orga-
nisationsforandringen. Det &ar mycket viktigt att resultaten fran
enkaten tas tillvara och att atgarder vidtas inom de omraden
dar forbattringar behdvs. Tidigare personalenkdter har visat att
de anstdllda upplever sig ha goda anstdliningsvillkor.
Malsattningen ar att personalens trivsel ska vara minst lika
hoég efter organisationsférandringen.

Strategisk
kompetensutveckling

Den nya férvaltningsorganisationen innebar  flera nya
yrkesroller. Fokus kommer att ligga pa att forma, utveckla
och finslipa dessa roller efterhand, bade pa individ- och
gruppniva. Det handlar bland annat om att identifiera och
informera om arbetsuppgifter ~ och  ansvarsomraden  for
respektive roll.

En kompetensinventering for kompetensséakring inom
forvaltningsavdelningen ska ocksa genomforas. Internutbildningar
maste anordnas for att stdrka och komplettera kompetensen
hos medarbetarna. Exempelvis kraver den nya forvaltarrollen
goda kunskaper inom omraden som sophantering, hyresratt,
besiktning etc.

Aven byggavdelningen ska kompetenskartliggas och -utvecklas
under 2008.
| Ovrigt efterstrdvas som alltid en hog kompetensnivd genom
kontinuerliga  utbildningar. Bland annat planeras fortsatta
ledarskapsutbildningar fér avdelnings- och mellanchefer samt
en foretagsovergripande utbildning inom mangfald/jamstalidhet.

Arbetsmiljo

Ett ledningssystem for det systematiska arbetsmiljoarbetet har
sedan tidigare inforts. Genomférandet av det systematiska
arbetsmiljoarbetet ~ fortsadtter pa bade  organisations- och
avdelningsniva. Kontinuerlig utbildning pa omradet pagar.

Likasa fortsatter satsningarna pa friskvard och rehabilitering av
langtidssjukskrivna pa bibehallen niva.

En medarbetarundersdkning ska genomféras under hdsten
2008. Aven en s k BAM-utbildning (Battre Arbetsmiljo)
planeras for chefer, skyddsombud och planombud.
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Forbattringsatgdarder medarbetarperspektivet

Ansvar/avdelning

1. Utveckla och informera om de nya yrkesrollerna
inom forvaltningsorganisationen

2. Bygga upp teamkénsla och god sammanhalining
inom de nya forvaltningsenheterna

3. Kompetenskartlaggning av byggavdelningen

4. Starta nétverk for mellanchefer

5. Personalenkét under hosten 2008

4.4 Ekonomiperspektivet

Ekonomisk stallning och

utveckling
Den ekonomiska situationen i Stockholmshem karaktériseras
av:

L] Stark finansiell stalining, god véardetillvédxt och hdég
soliditet

L] Manga byggprojekt med stort kapitalbehov, minskad
soliditet

L Mattliga hyreshdjningar

L Begransade forandringar hyresstruktur, trots principbeslut
och samarbete inom ramen for trepartssamarbetet i
hyreskommitén.

L4 Oséker hyresférhandling

L] Stora reavinster vid forsaljning av fastigheter 2008

Direktavkastning

Staden har i sin roll som &gare stéllt upp krav pa vilken
avkastning som bolaget ska leverera. For 2007 &r malet satt
il 152 Mkr och frdn och med 2008 200 Mkr. Denna
avkastning avses icke och kan inte med nuvarande
lagstiftning delas ut. Tanken &r att dessa medel ska stanna i
bolaget och bidra till langsiktiga ataganden exempelvis
nyproduktion och ombyggnader. Darutdver ska vi som
utdelning lamna ca 3,5 Mkr som kan betraktas som en ranta
pa av staden i bolaget insatt ursprungligt aktiekapital.

Det social uppdraget

Inom ramen for var verksamhet har bolaget en rad social
uppdrag som belastar bolagets ekonomi men som ocksa
bidrar till de o&vergripande mal som staden satt upp for var
verksamhet.

Forv/Personal

Forv/Personal
Bygg/Personal
Personal
Personal

Forbattringsatgarder

Uppna de uppsatta avkastningskraven

Okad underhallsvolym

Strava efter béttre hyresstruktur samt rimlig hyreshéjning
Goda underlag och hég intern kompetens vid
forséljning av fastigheter

Namnas kan ytterstadssatsningen, dar 20 miljoner kronor ar
avsatta for investeringar i projekt i ytterstaden, samarbetet
med stiftelsen hotellhem, “jagvillhabostad.nu”, Kista Science
City samt samarbetet med stadsdelsforvaltningarna avseende
férs6ks- och traningslédgenheter etc.

Det &r ocksa mot denna bakgrund som Stockholmshem inom
koncernen begért ett extra utrymme pa 20 mkr for att i
synnerhet kunna genomfdra satsningar inom utsatta
bostadsomraden.

Den totala avkastningen

Om den ekonomiska avkastningen adderas till kostnaderna for
vart sociala engagemang uppnas bolagets totala avkastning till
forman for bade bolagets hyresgéster och staden innevanare.
Det skulle man kunna kalla den allmdnna nyttan.

Kostnadsutveckling

Generellt sett &r kostnadsutvecklingen O6kande. Rantenivan ar
pa vag upp och kostnaderna belastar resultatet omedelbart.
Den starka byggkonjunkturen goér att anbudspriserna fortsatter
att oka. Kostnaden for kopta tjanster okar ocksa. Den
langsiktiga trenden for energipriset ar Okande. Malet &r att
antalet anstdllda minskar samt att &ven I6nekostnaderna
minskar som en foljd att detta.
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Ansvar/avdelning

Ekonomi
Ekonomi

Foérvaltning, Bygg
VD-stab, Marknad, Ekonomi
VD-stab, Marknad, Ekonomi

4.5 Interna processperspektivet

Att ha ordning och reda pa sina styrande dokument &r viktigt
for ett konsekvent och effektivt arbetssatt samt att underlatta
fér medarbetarna. Det &r &dven viktigt att ha de stora
processerna dokumenterade.

Arbetet med att fa en tydlig beslutsstruktur, likartat
beskrivningssatt och en bra presentation pa intranatet fortsatter
under aret.

Den nya fdrvaltningsorganisationens processer boér kartldggas
och tydliggbéras pa intranatet.

Att ha en val fungerande organisation for krisledning ar
nédvandigt foér en professionell fastighetsforvaltare. Arbetet med
att utveckla foretagets beredskaps- och sakerhetsplan pagar. |
detta arbete ingadr ocksd att fdlla upp och utvardera
riskbilden.

Intranatet &r ett viktigt verktyg for manga medarbetare och
arbetet att vidareutveckla detta nat fortsatter.

Forbattringsatgarder interna arbetet

Ansvar/avdelning

1. Foresla vidareutveckling av nuvarande samt nya IT-lésningar
med inriktning pa vinn-vinn l6sningar

Alla

2. Vidareutveckla intranatet med avseende pa struktur och VD-stab, IT, Personal

innehall samt &ven undersdka mdjligheten att nyttja
natet fér exempelvis personalrapportering.

3. Slutfora arbetet med att strukturera upp interna dokument

4. Se o&ver och dokumentera Overgripande processer i den nya
forvaltningsorganisationen

5. Se o&ver beredskaps- och sakerhetsplanen och genomféra en
krisledningsévning.

6. Underhallsplan- planering, genomférande och uppféljning Forvaltning

VD-stab

Forvaltningen

Alla

4.6 Sarskilda forbattringsatgarder 2007

Utdver de ovan beskrivna atgarderna finns fdljande med
sarskild prioritet:
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Langsiktigt arbete for
att bryta segregationen

Ett langsiktigt arbete i for att lyfta omraden med problem av
olika slag kommer att inledas. Arbete ar pa minst fem ars
sikt, och ska omfatta minst 4 bostadsomraden. Vi ska
forutsattningslost  titta pa olika satt att ©oka trygghet och
trivsel, minska nedskrépning och Kklotter, 6ka tillgdnglighet och
narvaro i omradena samt skapa delaktighet och tillhn6righet for
de boende.

Grunden &r nu organisatoriskt lagd for detta arbete. Det
maste nu konkretiseras och genomféras.

Energibesparing

Kostnaden for energianvandningen &r stor och har o&kat
kraftigt de senaste aren, och den enskilt stérsta miljopaverkan
vi har &r energiproduktionen foér vérme och varmvatten. Det
ar darfor angelaget att minska Stockholmshems
energianvandning. Darfor inleds ett langsiktigt
energibesparingsarbete. Arbetet avser att kartldgga bestandets
status avseende uppvarmningsbehov samt goéra plan for
genomférandet av stdrre insatser som styrning och reglering
av varmesystem, tillaggsisolering, fonsterbyte etc.

Forutsattningarna for individuell el- och vattenférbrukning i

nyproduktionen kommer att utredas.

Aktiv
fastighetsforvaltning

Ett av den nya majoritetens viktigaste mal ar att
Stockholmshem, Familjebostdder och Svenska Bostadder ska ge
mojligheter till hyresgédsterna att kdpa sina ldgenheter genom
att bilda bostadsrattsférening. Extra insatser ska goras for att
de boende i ytterstaden ska férvarva sina lagenheter.

Arbetet med bostadsrattsomvandlingen har inletts och fatt en
stor omfattning. Darutdver skall vi aktiv arbeta med hela vart
bestand. | detta arbete inefattas forvarv, forséljningar,
nyproduktion och upprustning

Denna mer aktiva forvaltning kommer att leda till strukturella
forandringar av vart bostadsbestdnd och kommer att paverka
manga i organisationen. Det &r angeldget att vi genomfor
vara é&gares direktiv pa ett professionellt och fortroendefullt
satt

Funktionalitet i nya
organisationen

Forvaltningsavdelningens nya organisation trédde formellt i kraft
under hosten 2007. Det aterstar emellertid ett malmedvetet
och talmodigt arbete att sadkerstdlla att full funktionalitet rader.
Detta maste ske samtidigt som var forvaltade volym krymper
och &r foremal for strukturella forandringar.
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5. STYRANDE DOKUMENT

| styrande dokument beskrivs riktlinjer och principer for vart handlande inom olika vdsentliga omraden.

Styrelsen

L Bolagsordning fér Stockholmshem

®  Arbetsordning for styrelsen

®  Arbetsfordelning mellan styrelsen och VD

L Instruktion for ekonomisk rapportering

Personal

L Riktlinje for chef och ledarskap

L Riktlinje for I6ner

®  Arbetsmiljépolicy

L Riktlinje for arbetsmiljoarbetet

L Riktlinje for utbildning

L Riktlinje vid rehabiliteringsarenden

®  Riktlinje avseende insatser mot missbruksproblem

L Jamstélldhetspolicy med mangfaldsplan

L] Riktlinjer betraffande studieresor m m

L Riktlinjer vid rapportering av arbetsskada, olycksfall och
tillbud

L] Riktlinjer vid sexuella trakaserrier pa arbetsplatsen

L Riktlinjer rorande krénkande sarbehandling pa arbetsplatsen

®  Riktlinjer introduktion av nyanstéllda

L Policy avseende mutor mm

Verksamhet

L Riktlinjer avseende telefoni

L Riktlinjer avseende mobiltelfoni

®  Riktlinjer rérande kontakter med massmedia

L Stockholmshemsandan (etikskrift)

L Riktlinjer for e-post

L E-strategi

L Riktlinjer for Internetanvandning (Internetpolicy)

L] Handbok PuL (Personuppgiftslagen)

. IT-standard

L] |T-strategi 2007-2010

L Riktlinjer for IT-sékerhet

L] Klagomalspolicy

L Miljépolicy

L Miljohandbok (flera dokument)

®  Upphandlingspolicy

L Riktlinjer vid upphandling

. Rutin for behandling av avvikelser Miljchef

®  Rutin fér analys och forbattring Miljochef

. Strategi for kvalitetsarbetet

®  Beredskaps- och sé&kerhetsparm

. Rutin for internkontroll

®  Arkivreglemente

L Instruktion for attest och utanordning

. Dokumenthanteringsplan (flera dokument)

L Finanspolicy

. Stockholmshems Standard (flera dokument)

[}

Handlaggning av hyresgéastens godkénnande vid

Ansvar
VD
VD-stab
VD-stab
VD-stab

Personalchef
Personalchef
Personalchef
Personalchef
Personalchef
Personalchef
Personalchef
Personalchef
Personalchef

Personalchef

Personalchef
Personalchef
Personalchef

Personalchef

IT-chef
IT-chef
Informationschef
Personalchef
IT-chef
IT-chef
IT-chef
IT-chef
IT-chef
IT_chef
IT-chef
VD-stab
Miljochef
Miljochef
Forvaltning
Forvaltning

VD

VD
VD-stab
IT-chef
Ekonomi
IT-chef
Ekonomichef
IT-chef
Ekonomichef
Byggchef

Forvaltningschef VD

Beslut
Bolags-
KcS
KcS
KcS

VD
VD
VD
VD
VD
VD
VD
VD
VD
VD

VD
VD
VD
VD

VD
VD
VD
VD
VD
Styrelse
VD
VD
VD
VD
VD
VD

Miljérad

Datum
2004-12-02
2006-04-27
2004-12-02
2004-12-02

1998-01
2001-10
1993-03

1996-06
1996-09
1991-12
1993-03

2004-11-24
2003
1996-10-03
1999-04
1999-01
2003
2004-02-17
2005-01-10
2004-04-23
2007
2003-01-14

1998-11-10

Miljorad ~ Varierande

Styrelse
VD
2001-10-24
2001-10-24
VD
VD
Styrelse
VD
Styrelse
VD
Styrelse
VD
2002-09-16

2003-04-25
2006-11-09
2002-02-20

2006-12-14
Varierande
2006-12-14

Varierande
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ombyggnad enligt “"smalhusavtalet
L Firmateckningsratt
®  Skatteregler och bokféringsrutiner
L Policy uthyrning

L Riktlinjer vid uppvaktning

Stadsovergripande styrdokument redovisas i bilaga 1

VD-Stab
Ekonomi
Marknad

Personal

Styrelse
VD
Styrelse
VD

IT-chef
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6. ORGANISATION & ARBETSFORDELNING

Organisation beskriver ansvar och uppgifter. Vilken avdelning gér vad?

Ekonomiavdelning
Antal anstallda .

Ekonomistyrning

®  Ekonomiredovisning
2007 2006 2005 o
Finansfragor, kassaverksamhet
Okt Dec Sept ¢
VD 1 1 1 ®  Planering, budget, analys, uppfoljning
VD-stab 7 9 8 L Fakturahantering och -rutiner
Personal 4 S 4 ®  Hyresdebitering
Ekonomi 14 14 14’5 L Fastighetsekonomiska och -réttsliga fragor
IT 9 12 13 .
Vérdering, forvarv och forséljningar
Marknad 36 27 24 o e
Stérn.jour 11 11 10 .
orm-Jou IT-avdelning

Forvaltning 221 67 58

L IT-drift
Bygg 30 22 21 f
Varme - - 26 ®  Servicedesk
Service -* 170 154 ®  |T-utveckling
Summa 333 329 344 L IT-kommunikation

Kalla: Personalavdelningen ®  Sikerhetsfragor

* | oktober 2007 bildades en ny forvaltningsavdelning, bestaende av service ® Dokument- och arkiveringsrutiner
och forvaltning. Avdelningen ar uppdelat pa fyra distrikt samt en central
serviceavdelning och ett centralt forvaltningsstod. L Stoéd i utveckling av administrativa system och processer

®  Datorinkép
Arbe tsuppgl f te r ® Internservice/véxel

®  Mobiltelefoni
VD-stab

Styrelse- och avdelningsévergripande fragor Marknadsavdelnlng

L4 Bevaka vad som hénder inom staden och inom politiken Y Uthyming och marknadsféring av bostader, garage och p-
®  Verksamhetsplanering och uppfélining platser

[ ] Overgripande kvalitetsfragor ° Bostadsférmedlingsfragor och intern byteskd

[ ] Overgripande informations- och mediafragor ° Utredningar av olaga andrahandsuthyrningar och oriktiga
hyresforhallanden
L Intern och extern information samt marknadskommunikation
®  Uthyming av lokaler
® Skyltning, annonsering, marknadsféring och profilprogram
° Hyresbetalningar och inkassoverksamhet
Hyresjuridisk radgivning internt och externt

Personalavdelning .

L Overgripande organisations- och personalpolicyfragor L4 Storningsjour.

®  Rekrytering och bemanning ®  Kundtjanstmottagning med reception, ftillvalsfragor och

kontraktsskrivning
® Kompetensutveckling

° Pensioner och forsakringar

Foérvaltningsavdelning

L Lone-, avtal och férhandlingsfragor ® Fastighetsagaransvar med helhetssyn for vara bostadsomraden
®  Arbetsmili® ®  Ombyggnads och underhéllsinsatser

® Personalférmaner ®  Underhalls och driftfragor

L Jamstalldhets- och mangfaldhetsfragor ® Boinflytandeverksamhet

® Frisk och halsovard ®  Stadsdelsfornyelse
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Bredbandsutbyggnad

Besiktningsverksamhet och lagenhetsvisningar
VLU/Tillval

Stérnings- och andra bosociala &renden

Bostadsservice och felanmalan, dirigering akuta atgéarder, bilar,
jour och larm

Hiss-, tvattmaskins- och elservice

Las- och nyckelhantering

Varme- distribution, - produktion och service
Energi- och elsédkerhetsfragor

Skotsel och smareparationer av tak, fasader, portar, trapphus
och kallare

Upphandlingar

Miljéledningssystemet

Byggavdelning

Projektledning av nyproduktion,
ombyggnader samt mindre projekt av

underhallskaraktar

Ansvara for kontakten med hyresgésten vid nyproduktion och
ombyggnader

Genomfdérande av 50-talsrenoveringar

Byggherreansvaret mot externa kontakter, intressenter och
myndigheter

Kvalitetsansvaret enligt PBL

Ansokan om bidrag samt delge statistiska uppgifter i samband
med ny- och ombyggnad

Projektledning av utvecklingen av Stockholmshems Standard,
foretagsgemensam teknisk standard for forvaltning, service och
byggverksamhet

Upprétthalla certifieringen av Byggavdelningens
kvalitetsledningssystem, certifierat enligt 1SO 9001.
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7. STRATEGIER

Strategier beskriver vdra tillvagagangssétt for att uppfylla affdrsidén och na visionen. Hur goér vi?

1. Koncentration pa
bostadsfastigheter

Bolagets inriktning ska vara att &ga och férvalta hyresbostader i
Stockholm.  Lokalinnehavet ska inriktas pa
bostadshyresgésterna.

narservice  for

2. Fortsatt nyproduktion
Nyproduktionen av hyresldgenheter ska bibehdllas pé nuvarande
niva och mojliggéras med befintlig projektportfdlj, markanvisningar
frdn staden samt forvarv av exploateringsobjekt.

Rimliga hyror ska efterstrdvas. | syfte att minska produktions-
kostnaderna ska nya entreprenad- och upphandlingsformer, Okat
industriellt  byggande med olika grader av  prefabricering,
standardisering och typhus prévas samt effektivitet i planldsningar
och yteffektivitet skapas.

3. Utveckling av
fastighetsbestandet

Forvarv, byten och avyttring av fastigheter ska ske pa
affairsmédssiga  grunder i  syfte att astadkomma blandade
upplatelseformer i stadsdelarna samt rationella fastighetsomraden.

Fastighetsbestandet ska forddlas och férandras utifran en langsiktig
forvaltning och kundnytta med syfte att skapa tillvéxt i varde och
avkastning.

Upprustning av det é&ldre bestandet ska genomféras enligt en
langsiktig plan och genomférande av stambyten och badrums-
ombyggnader i 50-talsbestandet ska prioriteras.

Hyresgasterna ska ges mdjlighet att kdpa sina légenheter genom
att bilda bostadsrattsférening och koépa sina hus. Sérskilt prioriterat
ar att bistd hyresgésterna i ytterstaden i denna process.

Vara hyresgaster ska kénna sig trygga och delaktiga i
bostadsomradena, k&nna trivsel och tillhdrighet

4. HOg kundorientering

Langsiktiga och fortroendefulla hyresgést-relationer ska efterstravas.
H6g ambition, stort engagemang och lyhérdhet ska préagla arbetet
med att tillgodose hyresgadsternas behov.

Onskemal om funktionellt, triveamt och prisvirt boende med
vélskétta allménna utrymmen ska std i fokus. Bostadsomradena
ska vara attraktiva och trygga.

Kontakter och handling ska praglas av respekt och uppriktighet

samt utfastelser ska hallas. Information om  hyresgéasters

forhallanden ska behandlas med strikt sekretess och ingen form
av diskriminering eller krdnkande sé&rbehandling ska accepteras.

Generationsvéxling av hyresgaster med &ndrade krav pa service
och standard ska uppmarksammas. Onskemal om mer personligt
préglat boende foérvdntas ©ka och mdjligheterna till individuella val
ska underlattas.

Hyresgéasternas uppfattning om Stockholmshem som hyresvard ska
regelbundet foljas upp genom kundenkat. Resultatet ska aterkopplas
till de boende.

5. [Kostnadseffektiv och 1loénsam
verksamhet med rimliga hyror
Kassaflédet ska successivt forbattras genom  Okat driftnetto.
Driftnettot ska férbattras genom att hyresbortfallet minimeras och
kostnader fér administration och drift har lagre 6kningstakt &n
hyrorna.

Inriktningen & att &ga och forvalta samman-hdngande och
rationella  forvaltningsomraden som  ger  stordriftsférdelar  och
kostnadseffektiv forvaltning.

Bolaget ska verka for langsiktiga I6sningar Over mandatperioderna
samt efterstrdva en jamn investeringstakt i syfte att na god
Ionsamhet och kostnadseffektivitet i byggande och foérvaltning over
tiden.

Ett langsiktigt arbete avseende energibesparing for uppvarmning
och produktion av varmvatten pabodrjas. Energibesparing paverkar
bade ekonomin och miljdn pa ett positivt sétt.

6. Effektiv organisation
Organisationen ska ge forutsattningar for hog kundnytta, stort
engagemang hos medarbetarna samt effektivt nyttiande av resurser.

Organisationen ska vara tydlig med ké&nd beslutsordning, klara
ansvarsomraden och befogenheter.

Egen personal ska prioriteras for nyckelfunktioner kopplat till
foretagets langsiktiga roll som fastighetsdgare samt for det nara
hyresgastarbetet. | &évrigt kan entreprendrer och konsulter anlitas.

7. No6jda medarbetare
Genom att vara en attraktiv arbetsgivare ska kompetenta och
motiverade medarbetare kunna rekryteras och behallas.

Medarbetarnas behov och forutséttningar ska tas till vara genom
lyhérdhet och delaktighet samt med kompetensutveckling och arliga
utvecklingssamtal.

Medarbetares uppfattning om arbetsfor-hallandena ska regelbundet
matas och underlag for fortlbpande
forbattringsatgarder.  Chefer ska aktivt skapa mojligheter  for
medarbetarnas och foretagets utveckling.

analyseras som
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8. God miljoé och kvalitet

Verksamheten ska bedrivas pa ett miljovanligt satt och foérenligt
med en hallbar utveckling. Miljoarbetet ska bedrivas pa ett
systematiskt, malinriktat s&tt i enlighet med miljéledningssystemets
rutiner och med inriktning sténdig forbattring. Miljdcertifikatet enligt
ISO 14001 ska bibehallas.

9. Fortsatt IT-utveckling

Utvecklingen pa IT-omradet ska fortsatta for att oka tillgénglighet
och service for kunden, effektivisera interna processer samt
forbattra den externa och interna informationen. IT-sdkerheten ska
prioriteras och félijas upp arligen. Forstudie om infér ett nytt
fastighetssystem gors.

Utbyggnaden av  bredband fortsdtter. Hyresgésterna  kommer
darigenom ges mdjlighet till ett fritt val mellan de aktérer som
finns pa bredbandsmarkanden.

10. Oppen kommunikation och

starkt varumarke
Med Oppen, é&rlig och tydlig kommunikation ska fortroende skapas

hos hyresgaster, medarbetare, &gare, media, kapitalmarknad och
andra intressenter.

Sammantaget ska resultaten av strategierna leda till en fortsatt
positiv utveckling av varumarket Stockholmshem.
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8. FORETAGSOVERGRIPANDE MAL

Foretagsévergripande mal (maéltavian) beskriver vad vi vill uppna med var verksamhet och vdra strategier. Nyckeltalen

maétbart sétt vad som skall uppnds pa kort och lang sikt.

preciserar pa ett

Perspektiv/ Nyckeltal Utfall |Utfall Mal |Mal
6vergripande mal 2006 2007 2007|2008
(t2)
Kund
No6jda Kunder Service, % 79,8* 80,3 81 81
Produkt, % 76,2* 76,4 76,2 77
Valrenommerat foretag Profil, % 91,8* 91,6 91,8 92
Prisvart boende Prisvardhet, % 79,4* 81,1 80 82
Stor trygghet Trygghet, % 74,7* 75,9 - 76
Stor valfrihet Antal ombildade Igh till BRF/ ar - - - -
Produkt & tjanster
Okad nyproduktion Byggstarter per ar, antal lagenheter 675 155 400 375
Planerade byggstarter 2007-2010 - 1103 1500
God status tekniska anldaggningar Felanmélningar antal/lagenhet 4,3 3,9 3,5 3,5
Valunderhallet bestand Minskat ej planerat underhall, % -5 1 -5 -5
Hallbar energiutveckling Energibesparing, % - 5 -3 -3
Kemiskt miljoprovade produkter Antal miljoprovade produkter av fasta byggvaror, st - - - 800
Miljoeffektiva transporter Etanolbilar 0 3 20 15
Avfallshantering Andel omr med el och metallsortering 87 87 90 93
Vatten och avlopp Vattenforbrukning, m3/kvm 2,32 2,35 23 2,3
Fortsatt bredbandsutbyggnad Antal anslutningar till 6ppet bredbandsnat - - - 9000
Ekonomi
Vérdetillvéxt fastighetsbestandet Marknadsvardesférandring * >infl >infl
Kostnadseffektiv verksamhet Driftkostnad kr/vagd kvm 348 333 <370 <370
God l6nsamhet Avkastning totalt kapital, % 3,7 43 3,3 3,9
Uppnatt resultatmal Resultat e. finansnetto, Mkr 183 154 129 200
Medarbetare
God kompetensutveckling Genomférda utvecklingssamtal - - 100 100
Anpassad personaldimensionering Antal anstallda/1000 Igh 10,5 10,4 <11 10
Lag sjukfranvaro Sjukfranvaro totalt, % 4.1 41 <5 <5
Attraktiv arbetsgivare Chefsbetyg i undersokning .
Interna arbetet
Tillférlitiga processer, rutiner Anmarkningar vid internkontroll 0 - <2 0
Okad tiliganglighet Svarsfrekvens telefon, % 90 92 >90 >90
* Kommer i bokslut
**  Kompletteras med aktuell siffra
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9. PLANERINGS- OCH UPPFOLJNINGSPROCESSEN

Avsnittet beskriver planerings- och uppfoliningsprocessen for att adstadkomma stédndig forbéttring av verksamheten.

Processen
Arbetet med affars- och verksamhetsplaner &r bolagets

strategiska, langsiktiga och o&vergripande process for styrning,
ledning och uppféljning av verksamheten.

Affarsplanen
Affarsplanen &r bolagets 6vergripande och strategiska

dokument. | denna redovisas:

- Agardirektiv, som beskriver allmdnna och sérskilda
uppdrag for bostadsbolagen och Stockholmshem.

- Omvérildsanalysen  redogor for  vilkka  faktorer och
forandringar i omvarlden som paverkar oss.

- Verksamhetsanalysen, som beskriver och analyserar
foretagets situation i forhallande till omgivningens krav
och utveckling d v s, "Var star vi idag?”

- Aktiviteter, som redovisar vad som ska gobras, hur
arbetet ska bedrivas, nar det ska genomféras, ansvar,
resurser m m

Malen, nyckeltalen och aktiviteterna finns samlade i PUMA,
som ar vart IT-stéd foér planering och uppféljning av malen.

Registrering av mal, nyckeltal och aktiviteter sker i samband
med att den slutliga verksamhetsplanen faststalls. Uppf6ljning
sker darefter tertialvis.

Budgeten

| samband med att avdelningen uppréattar verksamhetsplanen
ska &ven avdelningens personal och administrativa kostnader
uppskattas i en budget. Budgeterna ingar sedan i den totala
hyreskalkylen. Efter avslutade hyresférhandlingar kan bade
budget och verksamhetsplan slutgodkdnnas. Uppféljning av

- Affdrsidén, som beskriver det Overgripande syftet och budg"e.t.gors sedan per tertial, i likhet med den .ovrlga
malet med foretagets verksamhet. uppfdljningen och rapporteringen.
- Visionen, som beskriver ett oOnskvart framtida tillstand
for foretaget d v s, "Var ska vi vara i morgon?”
Nuldgesanalysen, affarsidén och visionen utgdér underlag for
formulering av:
- Strategier, beskriver vara tillvdga-gangssatt for  att
uppfylla affarsidén och na& visionen d v s, "Hur gor
vi?”
- Foretagsovergripande mal (maltavian), som beskriver vad
vi vill uppnd med var verksamhet och vara strategier,
utrycks inom fem malomraden: kund, produkt och
tidnster, ekonomi, medarbetare och internt arbete.
- Nyckeltal, som anger vad som ska matas och foljas
upp.
Verksamhetsplanen
Verksamhetsplanen ar avdelningens Over-gripande och
strategiska dokument, dar foljande forutsattningar preciseras:
- Avdelningens uppgift
- Avdelningens personalsituation
- Prioriterade omraden for verksamhetsaret
- Avdelningens mal, som beskriver vad avdelningen vill
na med sin verksamhet som bidrar till de Overgripande
malen.
- Nyckeltal, som &r kvantifierbara mal.
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Bilaga 1

Planerings- och
upp fo 1 j n i ng sp ro ce s s en Upploumn‘gL;udgsl och upplogzwhnﬁguuget Upp!dgguhnﬁguuget

Tertial 1 Tertial 2 Tertial 2

VD | B B | & VD |3
Foretagets mal Foretagets mal Féretagets mal
> féljs upp. > folsupp =]  folis upp
(maj) (september) (januari)
Uppfdljningen
VD VD |: AC | VD 2] [ac | E 4r 1 slutar
Slutiig av forra i mal o i mal
3| arets och arets mal 6ljs upp av avdelningamas | folis upp
-> faststalls | och aktiviteter gors > Medv: it och aktioter Medv: avd.
Medv: avd. avd.medarbetare medarbetare
medarbetare Medv: AC+VD
(december) (februari/mars) (juni) (september) (december)
vo I 1 VD I 2 VD + LG I 3 [AC I 4 VD +LG I 5 Styrelse. I 6
Hranerng Pl A puz;%r:‘y:"g;:;mz;ens Utkast affarsplan: ﬁ;%;llr;‘mgzrs VP (avd Affarsplan med Aftarsplan mod
startar —> ,gudgel(dcrutsa‘tlmngar > | -sategiermal [ mal + budget tas fram [~ mal, VP och budget > pivipostofl o
:A;“a‘:irravsana v Medv: Ledningsgrupp ~Prelimindr budget (Oktober) (November) beslutas.
(September) (december)
(sommar) Medv: Ledningsgrupp

T A
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Bilaga 2 Stadsovergripande styrdokument

Stadsovergripande styrdokument Beslut

Budget, upphandling, lokaler m m

Regler for ekonomisk forvaltning KF 2002-12-06
Finanspolicy for Stockholms stad och dess bolag KF 2002-12-06
Investeringar i Stockholms stad KF 1999-12-18
Forsakringspolicy for Stockholms stad KF 2004-03-01
Sékerhetspolicy for Stockholms stad med kommentarer samt riktlinjer for lokal KF 1993-09-06
sakerhetssamordnare
Evenemangspolicy for Stockholms stad KF 1995-10-02
Antidiskrimineringsklausul KF 2005-01-24
Budget 2007 Stockholms stad och inriktning 2008 och 2009 samt KF 2006-12-08
utvecklingsdirektiv for koncernen Stockholms stadshus AB
Stockholms stads upphandlingspolicy KF 2007-03-26
KcS 2007-04-23
Stockholms stads policy for konkurrensutsattning och valfrihet KF 2007-03-26

KcS 2007-04-23

Integration

Plan for jamlikhet, integration och mangfald KF 2005-05-09
Riktlinjer for namnders och styrelsers mangfalds- och jamstalldhetsplaner KF 2004-11-22
Riktlinjer for Stadsdelsférnyelsen KF 2003-09-08
Handlingsprogram fér FN:s barnkonvention KF 2004-09-20
Bostadsbolagens oOkade ansvar for social och ekonomisk utveckling i stadsdelar KS 2006-04-26

Raddningstjanst, kris- och

katastrofberedskap

Beredskapsfragor i Stockholms stad KF 1999-05-31
Handlingsprogram fér ett tryggt och sékert Stockholm KF 2004-12-14
Plan for Stockholms stads ledningsorganisation vid allvarliga kriser KF 2005-06-13

Omvarldsbevakning och EU-arbete

Internationell strategi 2005-06-07
Arkivering

Arkivreglemente for Stockholms stad KF 1995-12-04
Kvalitet

Integrerat system for ledning och uppféljning av stadens verksamheter KF 2001-02-05
Strategi for kvalitetsutveckling i Stockholms stad KF 1999-05-10
Uppféljning av forbattringsforslag, synpunkter och klagomal, en del i stadens KF 1999-11-03

strategi for kvalitetsutveckling
Fortsatt inriktning av stadens kvalitetsarbete samt Stockholms stads KF 2004-05-12
kvalitetsutmérkelse ar 2004

Personalpolitik

Stockholms stads personalpolitik KF 2006-03-06
Lonepolitik i Stockholms stad KF 1999-05-12

rev 2006

Jamstalldhetspolicy for Stockholms stad KF 1998-09-07
Stockholms stads personalstrategi KF 2001-03-05
Distansarbete i Stockholms stad KF 1998-04-22
Hedersbel6ning KF 2000-10-16
Anstélining av personer i enlighet med intentionerna for anstéliningsstod KcS 2005-10-24
Feriearbete ungdom KcS 2006-04-24
Riktlinjer for ndmnders och styrelsers mangfalds- och jamstélldhetsplaner KF 2004-11-22
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Stadsovergripande styrdokument Beslut

Personaladministrativ befogenhetsfordelning (PAF 2000) KF 2000-04-03
Kompetensforsorjningsstrategi for Stockholms stad Behandlas KF
Arbetsmiljépolicy fér Stockholms stad KF 2006-03-06
Policy mot alkohol- och drogmissbruk i Stockholms stad KF 2006-03-06

Information- kommunikation
Bilden av Stockholms stad och hur vi kommunicerar den KF 2001-09-03
Grafisk profil foér Stockholms stad KF 1996-06-19

Informationsteknik, telefoni

Informationsteknisk Plattform fér Stockholms stad KF 2005-02-21
Policy och regler for Informationssakerhet vid Stockholms stad KF 2005-06-13
E-strategi for Stockholms stad KF 2001-02-19
Ordningspolicy for elektronisk post i Stockholms stad KF 1998-06-08
Telestrategi for Stockholms stad KF 1995-09-18
Telefonpolicy for Stockholms stad KF 1996-09-11

Representation och mutor

Representation i Stockholms stad, stadens policy KF 1999-03-10
Stadsbyggnad

Oversiktsplan 1999 Stockholm med tillhérande byggnadsordning KF 1999-10-04
Byggnadsminnesférklaring - policy fér Stockholms stads egna byggnader KF 1992-11-09

Kartredovisning o6ver kulturhistorisk klassificering av bebyggelsen i Stockholms stad KF 1996-04-22

Energieffektiva sunda hus KF 1994-03-07
Ekologiskt byggande i Stockholm KF 1997-06-16
Energiplan Under utarbetande
Vision fér Soderort KF 2004-10-04
Program for miljdanpassat byggande i Stockhom KF 2005-02-21

Gatu och fastighet

Miljékrav och trafiksékerhetskrav vid upphandling av entreprenader och tjénster KF 2004-03-29
dar arbetsmaskiner och fordon ingar

Miljzon for tung trafik, bestdmmelser i Stockholm, Goteborg, Malmé och Lund fr  KF 1994-09-26
o m 2002

Tvangsforvaltningspolicy KF 2004-02-09
Stockholms parkprogram, handlingsprogram for utveckling och skétsel av parker KF 2006-01-23
och natur

Stockholms stads trafiksékerhetsprogram for aren 2005-2010 2005-02-21
Miljé

Stockholms miljoprogram med tillhérande kommunikationsstrategi KF 2003-02-17

KF 2004-06-16
Nytt under utarbetande

Vattenprogram for Stockholm 2000 KF 1995-04-03
Strategi for Stockholms vattenarbete KF 1995-04-03
Dagvattenstrategi for Stockholms stad KF 2002-10-07
Handlingsprogram mot Véaxthusgaser KF 2003-04-28
Artarken KF 1999-10-04
Nya mal for miljobilar KF 2004-05-10
Renhallning

Renhallningsordning for Stockholms kommun med Foreskrifter och Avfallsplan KF 2006-06-12
2006-2010 KcS 2006-12-11
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Stadsovergripande styrdokument Beslut

Policy mot klotter KcS 2007-06-18
Idrott m m

Idrottspolitiskt program foér Stockholms stad KF 2001-04-23
Faststéllande av arbetsfordelning for handléggning av borgensatagande mellan KF 2004-09-03

idrottsnamnden och stadsledningskontoret

Naringsliv och arbetsmarknad

Naringspolitiskt program fér Stockholms stad 2004-12-06
Servicepolicy for ytterstaden KF 2000-04-10
Arbetsmarknadspolitiska riktlinjer for Stockholms stad 2004-12-06

Socialtjanst, funktionshindrade,
dldreomsorg, flyktingmottagande och
ekonomiskt bistand
Socialtjdnst
Barn och ungdomar som behdver séarskilt stod fr&n saval kommunen som
landstinget, Gemensam policy med riktlinjer i Stockholms stad
Stadens insatser till psykiskt funktionshindrade KS 2003-12-17
Gemensamt policydokument for Stockholms |&ns kommuners och Stockholms lans KF 1998-06-08
landstings missbrukar-
och specialiserade beroendevard
KS 1998-09-07

Gemensamma rekommendationer fér Stockholms stad och Stockholms léns KS 2002-04-10
landsting avseende ungdomsmottagningar

Handlingsprogram fér Stockholms stads arbete inom Operation Kvinnofrid KF 1999-09-06
Socialt program for att minska prostitutionen KF 2001-09-17
Stockholms Tobaks-, Alkohol- och Narkotikaprogram (STAN) 2004-12-14

Overenskommelse mellan Stockholm stad och SLL om samverkan KF 2005-05-23

kring personer med psykiska funktionshinder och/eller beroende-

problematik.

Stockholms stads brottsforebyggande program KF 2006-12-12
Funktionshinder

Insatser enligt LSS och bistand enligt SoL for barn, ungdomar och vuxna KS 2002-04-10
med funktionshinder

Stod till personer med utvecklingsstdrning i Stockholms stad KF 1999-09-06
Handikappolitiskt program foér Stockholms stad 2004-12-14
Overenskommelse mellan Stockholms lans landsting och Stockholms stad om KF 2002-04-22

hélso- och sjukvardsansvar for aldre fysiskt funktionshindrade,

funktionshindrade med utvecklingsstérning mm

Overenskommelse mellan Stockholms lans landsting, Stockholms stad och KS 2003-09-24
Stockholms allmanna férsakringskassa betraffande personer

i behov av andningshjélp i hemmet

Barn och ungdomar som behdver sarskilt stod fran saval kommunen KS 2003-12-17
som landstinget (BUS). Gemensam policy med riktlinjer i Stockholms lan.

Aldreomsorg
Stockholms stads aldreomsorgsplan 2006-2010 KF 2006-01-23
Overenskommelse mellan Stockholms lans landsting och Stockholms stad om KF 2002-04-22

hélso- och sjukvardsansvar for &ldre, fysiskt funktionshindrade, funktionshindrade

med utvecklingsstérning m m

Overenskommelse mellan kommunerna i Stockholms lan om samarbete vad giller KF 2002-09-02
aldres behov av sérskilt boende

Flyktingmottagande
Ny inriktning och organisation for staden flyktingmottagande och SFI KF 2004-06-07

Ekonomiskt bistand
Handlaggning av ekonomiskt bistand KS 2004-06-02

Affarsplan 2008



Affarsplan med vegripande
mal, VP och budget faststalls

(November)

Stadsovergripande styrdokument
Norm for forsérjningsstéd i Stockholm

Utbildning

Forskoleplan for Stockholms stad
Skolplan for Stockholms stad

Strategi for elevhalsa i Stockholms stad

Konsumentfragor
Konsumentpolitiskt program fér Stockholms stad

Beslut
KS 1997-12-03

KF 2003-06-12
KF 2004-09-20
KF 2004-09-20

KF 2005-11-21
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