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1 Detta ar Stockholmshem

Stockholmshem bildades 1937 och har sedan dess varit en av de frimsta aktorerna 1 huvud-
stadens utbyggnad. Idag dr bolaget landets nést storsta bostadsforetag med cirka 25 500
bostdder och drygt 50 000 hyresgéster. Darutdéver omfattar bestandet cirka 2 700 lokaler
med bland annat nirservice i bostadsomradena.

Stockholmshem ér ett allménnyttigt foretag som dgs av Stockholms stad och ingar 1 kon-
cernen Stockholms Stadshus AB. De arliga dgardirektiven till foretaget lamnas i kommun-
fullmiktiges budget.

1.1 Affarsideé och vision

Stockholmshem har formulerat en langsiktig affarsidé och dvergripande vision for att ge en
ram och inriktning for verksamheten. Affarsidén ir att:

o  Aga och hyra ut bostider i Stockholm.

o  Skapa bista mdjliga forhdllanden for hyresgésterna sé att 14nga och goda hyresgéstre-
lationer framjas.

o  Forvalta och utveckla fastigheterna sa att god tillvixt i virde och kassafldde uppnés.

Visionen dr att Stockholmshems verksamhet ska kénnetecknas av ldngsiktighet, hog kvali-
tet och god ekonomi. Inriktningen &r att som Ayresvdrd vara det bista alternativet for bo-
stadshyresgéster 1 Stockholm, for dgarna framsta som det bista bostadsbolaget och som
arbetsgivare betraktas som det mest attraktiva foretaget inom bostadssektorn.

1.2 Affdarsplanens syfte

Affarsplanen dr Stockholmshems 6vergripande dokument for styrning och uppfoljning. I
planen beskrivs den ndrmare inriktningen for bolagets verksamhet med utgangspunkt fran
affarsidé och vision, en omvirlds- och nuldgesanalys samt de direktiv som kommunfull-
miktige ldmnat 1 budgeten for kommande ar. Bolaget har diarutover beaktat de komplette-
rande direktiv som ldmnas i stadens 6vriga styrdokument, som exempelvis miljoprogram-
met.

Infor 2011 har bolaget gjort en 6versyn av savél styr- och uppfoljningssystemen som af-
farsplanens utformning. Syftet har varit att 6ka tydligheten och att forbéattra kopplingen
mellan dgarens direktiv och bolagets prioriteringar. Stockholmshem har dérfor, precis som
flera andra dotterbolag inom koncernen, gjort en intern anpassning till stadens och koncer-
nens integrerade system for ledning och uppfoljning av verksamhet och ekonomi (ILS).
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2 Utgangspunkter for verksamheten

2.1 Tendenser i omvarlden

Stockholms ekonomiska utveckling och bostadsmarknad

Aterhiimtningen i svensk ekonomi har under 2010 tagit fart efter en djup nedgang. Flera
beddmare forutspér en 6kning av BNP med 3-4 % de kommande &ren och en relativt snabb
aterhdmtning pa arbetsmarknaden. Stockholm har haft en starkare konjunkturutveckling &n
landet i1 6vrigt och mycket talar for en fortsatt positiv utveckling under 2011. Arbetsldshe-
ten véntas dock ligga kvar pa en forhallandevis hog niva, vilket bland annat forklaras med
att den arbetsfora befolkningen i1 regionen véaxer.

Bostadsmarknaden 1 Stockholm kénnetecknas av en 6kad nyproduktion och en viss stabili-
sering av bostadspriserna. Den senaste tolvmanadersperioden har antalet paborjade bostads-
ratter 6kat markant jAmfort med de ldga nivderna under finanskrisen. Byggande av hyresrat-
ter har legat kvar pa en relativt hog niva och antalet pdborjade hyresrittsldgenheter i ldnet
ar nu néstan 1 niva med toppéaren 2005-2007. Sett 6ver en ldngre tidsperiod, har andelen
bostadsritter okat kraftigt i Stockholm till f61jd av ménga byggprojekt och ombildningar av
hyresritter 1 bade privatdgda fastigheter och allmédnnyttans bestand.

Kraftig befolkningsokning och fortsatt stor efterfriagan pa bostider

Stockholms befolkning har vuxit kraftigt de senaste ren. Tioarsprognosen for Stockholms
stad visar att befolkningen kommer att 6ka med 6ver 15 000 invanare per ar de kommande
tva aren, till f6ljd av att manga flyttar till Stockholm och ett hogt barnafédande. De langsik-
tiga prognoserna ér att befolkningen inom staden stiger frin dagens 840 000 till cirka en
miljon &r 2030.

Efterfragan pa bostdder lar saledes fortsitta att ligga pa en mycket hog niva inom i princip
hela Stockholms stad. Det stir idag 330 000 personer i Bostadsférmedlingens k6 och av
dessa dr ungefir 65 000 aktiva bostadssokanden. Trenden dr att kotiderna for att fi tag i en
lagenhet 6kar ndgot och den genomsnittliga kotiden dr for nirvarande néstan 6 ar.

Hyresritter bedoms vara ett attraktivt alternativ for ménga personer som flyttar till Stock-
holms utbud av arbete och utbildning. Prognoserna visar pa en sirskilt stor 6kning inom
aldersgruppen 20-30 &r. For sddana grupper dr det angeldget med en rorlighet pa bostads-
marknaden och en hog nyproduktion som leder till flyttkedjor inom de dldre och billigare
delarna av bestandet. Aven &ldersgruppen 65-79 &r dkar markant de nirmsta &ren och dessa
personer vintas ha en hog efterfrdgan pé nyproducerade bostidder och en god kdpkraft.

Nya forutsittningar pa hyresmarknaden

Hyresmarknaden é&r reglerad och hyresnivaerna avgors genom forhandlingar mellan Hyres-
géstforeningen och fastighetsdgarna. Fran och med 2011 géller en ny lag for de allménnyt-
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tiga bostadsforetagen och deras hyresnormerande roll tas bort. Vidare stéller lagen bland
annat krav pa att de allménnyttiga bostadsforetagen ska bedrivas enligt affairsméssiga prin-
ciper och ha en marknadsmaissig avkastning. Bland parterna pa bostadsmarknaden finns
skilda uppfattningar om konsekvenserna av den nya lagstiftningen. Under 2011 véntas dis-
kussionerna om lagens innebord att fortsdtta och det ar svart att i dagslaget 6verblicka hur
lagen paverkar utvecklingen pa hyresmarknaden.

Samtidigt fullfoljs arbetet med att ta fram en ny modell for hyresséttning som stimmer batt-
re Overens med hyresgésternas virderingar av bland annat det geografiska laget. Arbetet
leds av hyreskommittén som &r en partssammansatt grupp som bestar av foretrddare for
Stockholms stads tre allménnyttiga bostadsforetag, Fastighetsdgarna i Stockholm och Hy-
resgéstforeningen.

2.2 Sammanfattning av dgardirektiv for 2010

Kommunfullmiktige ldgger fast bolagsordningen for alla bolagen i koncernen Stockholms
Stadshus AB och preciserar ddrmed det kommunala &ndamalet med bolagens verksamhet.
De érliga dgardirektiven till bolagen lamnas i kommunfullméktiges budget och samtliga
direktiv redovisas i kapitel 3. Direktiven till Stockholmshem kan sammanfattas pa foljande
satt 1 enlighet med de tre 6vergripande inriktningsmalen for stadens samtliga verksamheter.

Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillganglig och vixande stad for boende, fore-
tagande och besok

Agardirektiven om en attraktiv stad rér till stor del att bostadsbolagen ska bidra till att 15
000 bostader byggs under mandatperioden och till att Stockholm har en hallbar livsmilj6.
En héllbar utveckling handlar enligt direktiven bade om miljoforbéttringar och strategiska
satsningar pa ytterstaden i syfte att gora hela staden attraktiv. Energieffektiviseringar och
trygghetsatgarder ar sdrskilt prioriterade av dgaren.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbittras

Stockholmshems bidrag till forbéttrad kvalitet och valfrihet utgors huvudsakligen av arbetet
for att framja en god rorlighet pa bostadsmarknaden och att ge mdjligheter for hyresgéster-
na att ombilda till bostadsritt. Vidare ska samtliga nimnder och bolag vara attraktiva ar-
betsgivare och erbjuda spdnnande och utmanande arbeten.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

De ekonomiska direktiven handlar om att budgeten ska vara 1 balans med god prognossi-
kerhet och godkénd resultatniva. Vidare stills krav pa kostnadseffektivitet i verksamheten
med ldg andel administration och indirekta produktionskostnader. Kravet &r att Stock-
holmshem ska na ett nollresultat inklusive de atgdrder som vidtas inom Stimulans for
Stockholm.
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3 Stockholmshems utvecklingsomraden

Agardirektiven ir tillsammans med Stockholmshems affirsidé och vision utgdngspunkten
for inriktningen i denna affarsplan. I detta kapitel redovisas 1 huvudsak foretagsovergripan-
de utvecklingsomraden och mal for kommande ar. Symboler visar om mél och indikatorer
har utarbetats pd bolaget (S) eller om det handlar om direktiv som ldmnats av koncernsty-
relsen (Stadshustorn) och kommunfullmiktige (S:t Erik). Vidare redovisas kortfattat strate-
gier for att nd mélen och de aktiviteter som under aret kommer att foljas upp pé en fore-
tagsovergripande niva.

Ambitionen med arets affarsplan har varit att konkretisera malen jaimfort med tidigare pla-
ner 1 syfte att 6ka tydligheten inom foretaget kring vad som dr de viktigaste prioriteringar-
na. Flera indikatorer utgér fran kundundersokningen AktivBo som Stockholmshem genom-
fort sedan 2005. Malen har satts upp for delindexen inom huvudomradena Produkt och
Service. Ovriga indikatorer hiimtas i regler frin bolagets ekonomi- och verksamhetssystem.
Négra dr nya och dér saknas det historiska utfall for de senaste aren. I andra fall kommer
det att ske kompletteringar av heléarsutfall for 2010 i samband med arsredovisningen.

3.1 Néjda hyresgaster och god service

Stockholmshem har mycket ndjda hyresgister som 6verlag har stort fortroende for hyres-
vérden. Fastighetsservicen far ett sdrskilt gott betyg 1 jimforelse med andra bostadsbolag
och hyresgésterna ér i regel néjda med bemotandet fran Stockholmshems personal.

Kundundersdkningarna visar samtidigt pa mdjligheter att forbéttra servicen. Framfor allt
géller detta omrédet Rent och snyggt dar Stockholmshem har en vikande trend och sdmre
resultat 4n de bista bostadsforetagen 1 branschen. Det finns vidare tydliga tecken pd att
yngre hyresgister inte dr fullt lika néjda med den service som erbjuds. Bolaget behdver
ddrmed kontinuerligt diskutera nya sitt att uppratthalla en hdg serviceniva och hur man kan
oka tydligheten kring bolagets service.

Foljande mal och indikatorer foreslds gdlla for utvecklingsomrddet.

Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmal Utfall Utfall
2011 2010 2009
| Hyresgasterna ska uppleva att det |h-j Allmanna utrymmen utan an- 85 %
ar rent och snyggt i bostadsomra- markningar vid kvalitetskontroll
det. av stadning, %
|~;:] Delindex Rent och snyggt, % 71 % 68,2 71,1
|x-j Hog kvalitet och god tillgénglighet i |h-j Delindex Hjalp nar det behdvs, 87 % 86,3 88,2
fastighetsservicen ska sakerstallas. %
|~;:] Kundkontakter ska praglas av pro- |~;:] Delindex Ta kunden pa allvar, 86 % 85,3 85,9
fessionalitet, tydlighet och gott %
bemotande.
i Fortsatta arbetet med att vidareut- |~_-_~', Produktindex, % 75 % 74,6 76,1
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Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmal Utfall Utfall
2011 2010 2009

veckla kvalitet och service |~;j Serviceindex, % 80 % 78,4 79,7
:‘ Framja en god roérlighet och till- |,L-j Andel nytecknade kontrakt av 1%
8| ganglighet pa bostadsmarkanden totalt lagenhetsbestand, %

genom enkla och tydliga spelregler
lika for alla, regelverk som undviker
inlasningseffekter och atgarder for
att forhindra olaga andrahand-
suthyrning

Malen for fastighetsservicen fortsétter att vara mycket hogt stéllda och ambitionen ar dérut-
over att hyresgésterna i hogre utstrickning ska uppleva att det ar rent och snyggt i bostads-
omradet. Nagra viktiga insatser dr att forbattra kontrollen av de nya avtalen med stéddentre-
prendrer och att vidareutveckla ronderingar i bland annat allmdnna utrymmen. Vidare vén-
tas positiva effekter av det lokala teamarbetet dér servicetekniker och forvaltare arbetar
tillsammans for att 4stadkomma konkreta forbéttringar i omradet.

Under aret kommer Stockholmshem studera forutsittningarna att vidareutveckla kund-
tjanstfunktionerna inom bolaget for att mota hyresgésterna behov. Under 2010 infordes en
ny telefoniservice och det &r viktigt att se till att hyresgister och andra intressenter far tag
pa rétt person och ges en tydlig aterkoppling. Vidare dr en professionell uthyrningsverk-
samhet av central betydelse for att Stockholmshem dven i framtiden ska upplevas som en
seri0s hyresvérd.

Nedanstdende aktiviteter ska foljas upp under dret pad en foretagsovergripande nivd

Aktiviteter

En samlad uppféljning av nya stadavtal genomfors.

Mojligheter att vidareutveckla felanmalan och kundtjanstfunktioner prévas.

Riktlinjer for en systematisk hantering och synpunkter och klagomal upprattas.

Tillampning av regler for godkdnnande av hyresgast foljs upp i samverkan med Bostadsférmedlingen och
systerbolagen.

3.2 Vaélunderhallna lagenheter och fastigheter

Huvuddelen av Stockholmshems fastighetsbestand &r dldre d4n 40 dr. Upprustning och om-
byggnad &r av strategisk betydelse for bolaget om fastigheterna ska behalla sitt reala varde
och motsvara moderna krav. Merparten av bebyggelsen fran 1930- och 1940-talet har redan
genomgatt sa kallad smalhusupprustning. Stockholmshem &r mitt inne i en upprustning av
det stora bestandet fran 1950-talet och takten pd detta ombyggnadsprogram har 6kat i och
med Stimulans for Stockholm. Totalt sett &r bedomningen att det inte kommer att uppsté ett
eftersatt underhall 1 bestandet, bland annat mot bakgrund av att Stockholmshem har ett rela-
tivt litet bestand fran miljonprogrammet.
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Det inre underhallet i 1dgenheterna kiannetecknas av stora valmdjligheter for hyresgésterna.
Systemet med valfritt ldgenhetsunderhdll innebér en ldgre grundhyra och hyresgésterna ger
ocksé Stockholmshem ett hogre betyg nér det giller prisvardhet i jamforelse med andra
bolag. Diremot finns generellt sett ett storre missndje med det inre underhéllet.

Féljande mal och indikatorer foreslds gdlla for utvecklingsomradet.

Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmal Utfall Utfall
2011 2010 2009
|x~j Fastigheternas tekniska status ska |hj Antal felanméalningar/lgh 4 4,4
langsiktigt sakerstallas. - -
|,L:', Antal genomférda stambyten i 1200 1070
50-talsprogrammet, Igh
| 5| Hyresgésterna ska erbjudas ett vél |[5| Delindex Lagenhet, % 75 % 74,5 76,3
anpassat boende med stora valmgj- — -
ligheter. |.L~:', Okning av hyresgésternas ut- 10 %
nyttjande av tillval i lagenheter-
na, %
|h~j Upprustning av allménna utrymmen |h~j Delindex Allmé&nna utrymmen, 81 % 81,3

och utemiljder ska utga fran hyres- %

gasternas efterfragan.

| 5| Delindex Utemilio, % 68 69,7
i Fortsétta tillganglighetsanpassning
av fastigheterna.
’i Inom ramen fér Stimulans for ’i Antal atgardade lagenheter / 14 500
M| Stockholm 6ka takten pa upprust- vardplatser

ningen och underhall

Malen for 2011 tydliggdr vad som ska uppnds nir det géller ldgenheter, allménna utrym-
men, utemiljoer och den fastighetstekniska statusen. Det dr viktigt att ta tillvara den gjorda
inventeringen av det 1angsiktiga underhallsbehovet och att utifrdn denna ldgga fast en stra-
tegi for att sikra fastigheternas tekniska status och vidareutveckla bolagets process for un-
derhallsplanering. Behoven kan skilja sig relativt kraftigt mellan fastigheter frdn samma
period och det dr darfor angeléget att hitta relevanta indikatorer pa den tekniska statusen,
till exempel antalet felanméalningar.

Upprustning och ombyggnader behover pa ett tydligt sitt utgéd frin hyresgésternas efterfra-
gan och betalningsvilja. Detta kommer att bli nér Stockholmsmodellen for hyressittning
infors, eftersom den 1 storre utstrickning an tidigare ska styras av hyresgisternas viardering-
ar. For ndrvarande pdgar en utvirdering av VLU-systemet och den ska enligt tidplanen re-
dovisas for styrelsen fore sommaren 2011.

Nedanstdende aktiviteter ska foljas upp under dret pd en foretagsovergripande nivd.

Aktiviteter

Systemet med valfritt lagenhetsunderhall (VLU) utvarderas.

En grundinventering av tillgangligheten till portar och trapphus genomférs.

Ett mer anpassat och tillgangligt boende for aldre hyresgaster utreds i det befintliga bestandet.
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3.3 Hdbg takt pa nyproduktion och fastighetsutveckling

Stockholmshem har pd dgarens uppdrag hojt ambitionsnivén for bolagets nyproduktion.
Under perioden 2006-2010 péborjades 1 genomsnitt cirka 400 bostdder per ar, &ven om det
var stora variationer mellan dren. Denna volym ar jamforbar med de andra tva bostadsbola-
gen 1 koncernen. Bolaget har successivt vidareutvecklat projektportfoljen det finns forut-
sattningar att hilla en langsiktigt hog takt i bostadsbyggandet och nd dgarens produktions-
mal.

De som flyttat in 1 Stockholmshems nya bostéder ar i regel mycket ndjda med sitt boende.
Sarskilt nojda ar de med trivseln inne i ldgenheten. Det finns dock exempel pa projekt som
har haft en relativt hdg omflyttning, vilket kan hinga samman med att man soker sig till ett
billigare boende.

Féljande mal och indikatorer foreslds gdlla for utvecklingsomradet.

Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmal Utfall Utfall
2011 2010 2009
| Bolagets nyproduktion ska vara |h~j Genomsnittlig kétid i formedling 5 5 4,9
attraktiv och bidra till 6kad variation av nyproducerade lagenheter,
pa hyresmarknaden. ar
[ 5| Kundnéjdhet i nyproducerade 80 77,9
lagenheter, %
|c:] En langsiktigt hog takt i nyproduk- |~;:] Antal ldgenheter i samlad pro- 2500
tionen ska sakerstallas. jektportfol;j
\i Bidra till nyproduktion av 15 000 E Antal pabdrjade bostader 500 st 414 st
8| nya bostader - -
‘@1 Antal studentbostader 0 st
‘i Inom ramen f6r Stimulans for ‘i Antal pabdrjade lagenheter 330
M| Stockholm 6ka takten pa nybyggna- | #8|inom "Stimulans for Stockholm"
tion

Sex projekt dr aktuella for byggstart under 2011. De storsta projekten &r Grimman pa So-
dermalm och Linaberg i Mariehéll och samtliga projekt omfattar ver 830 ldgenheter. Flera
av planerna har dnnu inte vunnit laga kraft och det finns en risk for foreseningar till f61jd av
att detaljplanerna 6verklagas. Stockholmshem arbetar dock med att minimera riskerna for
forseningar och fordyrningar inom de delar av projekten som bolaget rader 6ver. Bolaget
har ocksé en regelbunden dialog med bade exploateringskontoret och stadsbyggnadskonto-
ret.

Merparten av projekten i Stockholmshems portfolj aterfinns 1 innerstaden eller narforort dar
det overlag finns en mycket stor efterfrdgan pa nya hyresrétter. Under 2011 vidareutvecklas
bolagets uppfoljning av de nya bostiddernas attraktionskraft pa hyresmarknaden. Bostads-
formedlingens undersdkningar av de bostadssokandes preferenser och betalningsvilja dr ett
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viktigt underlag. Man behdver dven ytterligare studera vilket typ av produkt som olika
kundgrupper efterfragar.

Nedanstdaende aktiviteter ska foljas upp under dret pd en foretagsévergripande nivd.

Aktiviteter

Stockholmshems Standard vidareutvecklas, bland annat med hansyn till olika kundgruppers efterfragan.

Markgruppen féljer Idpande upp projektportfdljen och fattar beslut om om att initiera projekt.

Samarbete och aterkommande dialog med stadens forvaltningar och andra aktérer i branschen vidareutveck-
las.

3.4 God miljé och hallbar energianvandning

Stockholmshem é&r sedan ldnge ett miljocertifierat foretag enligt ISO 14001 och foljer in-
riktningen i stadens miljoprogram for 2008-2011. Huvudinriktningen ar att, utifrdn en ana-
lys av bolagets miljopaverkan, systematiskt minska bolagets belastning pa miljon. Bety-
dande forbattringar har uppnatts med exempelvis minskningar av koldioxidutslépp, ett ak-
tivt arbete for giftfria byggvaror samt en hog andel miljobilar. Det senaste aret har energi-
anvindningen per kvadratmeter minskat vésentligt. Stockholmshem har dock fortfarande en
hog forbrukning i jamforelse andra bostadsbolag, delvis beroende pa bestandets samman-
sdttning.

Féljande mal och indikatorer foreslds gdlla for utvecklingsomraddet.

Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmal Utfall Utfall
2011 2010 2009
| Bolagets transporter ska vara mil- | :g{ Andel elbilar i stadens fordons- 1%
joeffektiva. park inkl. leasade fordon exkl.

utrycknings- och specialfordon

{4 Andel fordon som anvander 100 %
odubbade vinterdack, exkl.
utrycknings- och specialfordon
(alla ndmnder/bolag)

9 Andel férnyelsebart drivmedel i 85 %
stadens egna och leasade
etanol- och fordonsgasfordon
(alla ndmnder/bolag)

‘7{ Andel medarbetare som under 65 %
arbetstid anvander miljévanliga
transportmedel nar de reser i
tjansten

{4 Andel miljébilar i stadens for- 100 %
donspark inkl. leasade fordon
exkl. utrycknings- och special-
fordon (alla ndmnder/bolag)

Hyresgasterna ska erbjudas ett = | Antal avvikelser i samband med 3 8
miljévanligt boende genom ett val extern miljérevision, st

I

A
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Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmal Utfall Utfall
2011 2010 2009

strukturerat miljdarbete inom fore- |h~j Antal 1agenheter med fors6k 100 68
taget. med avfallskvarnar, st

|h~j Antal renoveringar av ventilation| 3 500
i lagenheterna, st

{4 Andel av stadens verksamheter | 100 %
som sorterar ut férpackningar
och papper (alla ndmn-
der/bolag)

E Andel upphandlingar av datorer 100 %
och dvrig elektronikutrustning,
kontorsmobler, textilier, dack,
stddkemikalier och stadtjanster
dar krav stallts pa att prioritera-
de miljéskadliga &mnen inte

ingar
= | Klimatpaverkan och energianvand- |h5 Beraknad energiférbrukning i 55
ning ska minska betydligt. nyproduktion, kWh/kvm ar
|5 Koldioxidutslapp kg/kvm &r 25
;‘ Minskad energiférbrukning inom 178 197
M| Stimulans for Stockholm

(KWh/kvm ar)

“ Genomféra underhallsinsatser i
utvalda miljonprogramsomraden
med tydlig miljoprofil

Under véren 2011 slutfors den pagaende dversynen av bolagets miljoledningssystem. Den
overgripande ambitionen dr att hyresgisterna ska kunna vara sidkra pa att ett boende hos
Stockholmshem ér ett bra miljoval. Det géller darfor att alla delar av bolaget tar ansvar for
att minska sin egen miljobelastning.

De viktigaste malen for kommande ar dr alltjamt att minska klimatpéverkan och energian-
viandning. Inom ramen for Stimulans {for Stockholm avsitts 6ver 210 mnkr till energieffek-
tiviseringar, bland annat ombyggnad av ventilation och installation av virmeatervinning .
Bedomningen é&r att dessa satsningar ska resultera i en minskning av forbrukningen pa ars-
basis med néstan 10 %. Viktigt dr dven att fasa ut anvdndningen av fossil olja i bolagets
varmeproduktion samt att arbeta aktivt for att, pa en affirsméissig grund, nd de ambitiésa
maélen for energianvdndning i nyproducerade bostéder.

Vidare deltar Stockholmshem i stadens arbete med miljoprofilomraden. Bolaget driver pro-
jekt 1 Norra Djurgardsstaden och avser att ha en aktiv roll i formandet av denna miljostads-
del. Stockholmshem genomf6r darutover atgérder med en tydlig miljoprofil i delar av be-
stdndet fran miljonprogrammet.

Nedanstdende aktiviteter ska foljas upp under dret pad en foretagsovergripande nivd.

Aktiviteter
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Aktiviteter

Bolaget deltar i stadens upphandling av elbilar som genomférs under 2011. Mer omfattande leverans av fordon
kan bli aktuellt i boérjan av 2012.

Resepolicy uppdateras och implementeras.

En 6versyn av ledningssystemet och organisationen av miljéarbetet slutfors.

Beslut om fortsattning for arbetet med avfallskvarnar fattas efter utvardering.

Framtagen energistrategi implementeras och féljs upp.

Utvardering av pilotprojekt med individuell vdrmematning.

Utvecklingsprojekten i kv Linjalen pa Sédermalm och i Skarholmen fortsatter och Stockholmshem deltar i arbe-
tet med kommunikationsstrategi.

3.5 Trygga och attraktiva bostadsomraden for alla

En viktig del 1 bolagets direktiv fran dgaren &r att bidra till trygga och attraktiva bostadsom-
raden for alla och att ddrmed fullgora det allmédnnyttiga uppdraget. Direktiven ror alltifrdn
forsoks- och traningsldgenheter till att delta i arbetet med Jérvalyftet och Soderortsvisionen.
Det allménnyttiga uppdraget har diskuterats 1 samband med framtagandet av den nya lagen
for allménnyttan och dessa diskussioner behover fortsitta under kommande ér.

Stockholmshem har under flera &r arbetat med att anpassa bostadsforvaltningen till de loka-
la behoven. En sérskild satsning genomfors i sex stadsdelar 1 ytterstaden med maélet att ska-
pa okad attraktivitet och basta mojliga forutséttningar for hyresgésterna. Satsningarna har i

flera av stadsdelarna givit goda resultat.

Féljande mal och indikatorer foreslds gdlla for utvecklingsomradet.

Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmal Utfall Utfall
2011 2010 2009
|c:] Hyresgasterna ska uppleva att i Trygghetsindex i % 76 75 75
boendet ar tryggt och sakert f
|t~j Lokalinnehavet ska hanteras af- |h~j Vakansgrad lokaler, % 6 % 4,6
farsméssigt och bidra till attraktiva . —
stadsdelar |.L~:', Okning av lokalintakter, % 3%

| 5| Stockholmshems allménnyttiga
uppdrag ska preciseras i dialog
med koncernstyrelsen mot bak-
grund av ny lagstiftning.

|c:] Sarskilda satsningar ska genomfo- ||| Attraktivitet i samtliga omraden 78
ras i utvalda stadsdelar i yttersta- med Sarskild férvaltning, %
den

)

Bista Stiftelsen Hotellhem i dess
verksamhet.

Fortsatta arbetet for att minska
antalet avhysningar

Fortsatta arbetet med Jarvalyftet
och Soderortsvisionen

2 | i |
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Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmal Utfall Utfall
2011 2010 2009

i Ta ett stort ansvar for forsérjningen ||| Totalt antal férsdks- och tra- 380 st
av forturs-, forsdks-, och tranings- ningslagenheter, st
lagenheter

,& Verka for fler billiga lagenheter for
8| ungdomar i séderort

Stockholmshem avser att fullgora sitt allménnyttiga uppdrag pa ett professionellt sitt. For
att nd ett gott resultat krivs ett nira samarbete med andra intressenter inom staden, inte
minst stadsdelsforvaltningarna. Vidare har bolaget ambitionen att féra en dialog med kon-
cernstyrelsen kring hur ett socialt ansvarstagande kan kombineras med kraven pa affars-
massighet.

Stockholmshem fortsdtter satsningen péa 6kad trygghet i boendet och kommer att arbeta
aktivt for att fa till stind en 14ngsiktig Overenskommelse med Hyresgéstforeningen kring
hyresintdkter for standardhdjande atgarder. De framtagna riktlinjerna for Sarskild forvalt-
ning kommer att implementeras och f6ljas upp med fokus pé 6kad samordning av arbetet
som pagar i de berdrda stadsdelarna. Det dr viktigt att har bygga vidare pa de goda resultat
som uppnatts i 2010 &rs kundundersokningar.

Ett annat viktigt bidrag till malen om attraktiva bostadsomrdden ar Stockholmshems lo-
kalinnehav. En 6versyn av bolagets arbetssitt har genomforts under 2010 och malet ar sé-
kerstélla en affirsmédssig hantering av lokaler. Ett exempel dr Hokardngen dér bolagets sto-
ra bestind av lokaler kommer att bli en central del 1 arbetet med att utveckla stadsdelen.

Nedanstdende aktiviteter ska foljas upp under dret pad en foretagsovergripande nivd:

Aktiviteter

Genomfdra en kampanj for sékerhetsprodukter i utvalda omraden.

Forutsattningarna for ytterligare trygghetsforbattringar i bostadsomradena studeras med avseende pa 6kade
hyresintakter.

En ny marknadsféringsstrategi tas fram och implementeras.

Gemensamma seminarier med alla anstallda kring affarsmassighet och det allmannyttiga uppdraget genom-
fors.

Antagna riktlinjer for Sarskild forvaltning implementeras och foljs upp, bland annat inom ramen fér arliga maldi-
aloger inom bolaget.

Ett utvecklingsprojekt for framtidens Hokarangen inleds bland annat med utgangspunkt fran genomférd boen-
dedialog.

En langsiktig plan for forvaltning och nyproduktion for Stiftelsens behov utarbetas.

En dialog med stadsdelsférvaltningarna om gemensamma forhallningsséatt i avhysningsfragor genomférs.

Arbetet med att folja upp boendedialoger fortsatter och fler omraden studeras.

Forutsattningarna att 6ka antalet lagenheter som férmedlas till ungdomskén utreds.
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3.6 Attraktiv arbetsgivare och val fungerande organisation

Stockholmshem har en vil fungerande organisation som i huvudsak har funnits sedan
2007/2008. Arbetsformerna har vidareutvecklats fortlopande, inte minst inom forvaltnings-
distrikten dér det sker anpassningar till de lokala behoven. Stimulans f6r Stockholm har
ocksd medfort dndrade arbetssitt och justeringar av ansvarsfordelningen inom bolaget.
Nedanstaende tabell visar avdelningarnas huvudsakliga ansvar och bemanning i form av
antalet tillsvidareanstillda vid drets slut (som skiljer sig ndgot frdn mattet "Medelantal an-
stdllda" som redovisas till koncernstyrelsen).

2010 2009 2006

VD-stab Styrelse, analys-och strategifragor, mifs, affarsplan, infommation,

mediekontakier cch marnadsitnng a B
Personalavdeiningen Avtalsfragor, rekrytanng, utbildning, 1aner, frskvard, rehabilibering 4 i 3
Ekonomiavdelningen Ekonomistyming. redowesning. finansfrégor, fakiurahantering 13 13 15
IT-avdelningen IT-utveckiing, dokumantrutingr, datorinkdp, intamservice T g =4
Marknadsavdelningen Bostads- och lokaluthyming, mcaphon, hyresbatalningar, inkasso och

stimingsjour 35 &3 34

Farvaitningsavdeiningen Overgripande ansvarfer bostadsormraden och hyresgaster. Skitsel, drift
undernall. felanmalan, jour och idgenheisreparationer. Varme, ventilation

och energirigor. Inkép, upphandling och stémingsrenden 194 190 199
Byggavdelningen Frojektiedning ny-och ombyggnad, byggherre- cch kvalitetsansvar 33 g a1
Summa 295 Z8B 297

Stockholmshem har 6verlag mycket néjda medarbetare 1 jamforelse med andra forvaltning-
ar och bolag i Stockholms stad. Ménga har arbetat linge pé foretaget och Stockholmshem
genomgdr 1 likhet med branschen 1 6vrigt en generationsvaxling.

Féljande mal och indikatorer foreslds gdlla for utvecklingsomradet.

Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmal Utfall Utfall
2011 2010 2009
Medarbetarna ska vara ndjda och ﬂ Sjukfranvaro (alla ndmn- 4%
ha goda mojligheter till utveckling der/bolag)
Organisationen ska praglas av .‘t Medelantal anstéallda 295 st 307 st
effektivitet och tydlig ansvarsférdel-
ning

For att fortsétta att vara en attraktiv arbetsgivare med ndjda medarbetare ska bolaget arbeta
aktivt med kompetensutveckling, bland annat inom det sé kallade mellanchefsndtverket.
Under 2011 slutfors dven en heltickande kompetenskartlaggning av all personal och dér-
med ges goda forutsittningar att mota framtida behov med riktade fortbildningsinsatser.
Det kommer ocksa att vara nodvéndigt att rekrytera kompetent personal, bland annat for att
svara upp mot forandrade uppdrag for bolaget.

Riktade insatser for att stiarka bolagets mellanchefer dr ocksé centralt for att sékerstélla en
tydlig och effektiv organisation. Dirutdver behdver Stockholmshem fortlopande anpassa
organisationen till fastighetsbestandets utveckling och bolagets uppdrag. Det pagar ett arbe-
te for att langsiktigt anpassa antalet fast anstéllda till bestdndet, bland annat genom en mer
flexibel bemanning och avtalspensioneringar.
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Nedanstdende aktiviteter ska foljas upp under dret pa en foretagsovergripande nivd:

Aktiviteter

En samlad kompetenskartlaggning fardigstalls.

Kompetensutveckling for chefer fortsatter inom mellanchefsnatverket.

3.7 Kostnadseffektiv och lonsam verksamhet

Stockholmshem har en god soliditet med stora realisationsvinster vid forséljningar av fas-
tigheter till bostadsrittsforeningar. Rantekostnaderna har minskat till f61jd av minskad vo-
lym och laga rintenivaer. Framdver bedoms bade réntenivéd och l&nevolym stiga, men bola-
get bedomer att den finansiella risken ar relativt 14g.

Under perioden 2009-2013 genomfors dgarens direktiv om Stimulans for Stockholm vilken
innebér en kraftigt 6kad underhallsnivd och en minskning av avkastningskravet med 200
mnkr per ar. Den nya lagen om allménnyttan stiller, enligt koncernstyrelsens bedémning,
krav péd anpassning mot en mer marknadsméssig avkastningsniva under kommande ar.

Foljande mal och indikatorer foreslds gdlla for utvecklingsomrddet.

Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmal Utfall Utfall
2011 2010 2009
[ 5| En marknadsméssig avkastning i |[5] Avkastning totalt kapital (inkI 2,7% 0,9
enlighet med lagkrav ska uppnas. Stimulans for Stockholm), %
[ | Vardetillvaxten i fastighetsbestan-  |[5] Férandring av marknadsvérde, 2% -1
det ska vara god %
i Fortsatta arbetet med att minska i Andel administrations- och 6,4 % 6,52 %
M| administrativa och indirekta produk- indirekta kostnader(%)
tionskostnader
i God budgetfdljsamhet och pro- \i Avvikelse investeringsbudget 6,66 %
"M| gnossakerhet
i Godkand resultatniva :‘ Resultat efter finansnetto(mnkr) 0 -65
‘i Vara aktiva fastighetsforvaltare och |cj Driftkostnad/vagd kvm 370 417
M| ha en kostnadseffektiv och rationell

bostadsforvaltning

Direktiven om god budgetfoljsamhet och godkénd resultatnivd kommer att vara prioriterade
under aret. Det kommer att vara extra viktigt att noggrant folja upp den extra satsningen
inom Stimulans for Stockholm. For att klara malen om en kostnadseffektiv bostadsforvalt-
ning krévs ett aktivt arbete for att anpassa driftkostnaderna till ett minskat bestdnd. Under
aret kommer mojligheten att vidareutveckla uppfoljningen pa fastighetsniva att studeras,
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bland annat mot bakgrund kraven pa affirsmissighet. Aven den pabdrjade dversynen av
Stockholmshems underhallsprocess syftar till 6kad effektivitet och forbattrad 16nsambhet.

Nedanstdende aktiviteter ska foljas upp under dret pd en foretagsovergripande nivd:

Aktiviteter

Dialog med koncernstyrelsen fortsatter kring eventuella behov av utvecklade agardirektiv till féljd av ny lagstift-
ning.

Gemensamma seminarier med alla anstallda kring affarsmassighet och det allmannyttiga uppdraget genom-
fors.

Den ekonomiska och verksamhetsmassiga uppfoljningen pa fastighetsniva vidareutvecklas.

Internkontrollplan upprattas och féljs upp i enlighet med affarsplanen.

En 6versyn av underhallsprocessen genomfors framfor allt med sikte pa 6kad effektivitet och forbattrad 16n-
samhet.

3.8 Ovriga dgardirektiv

Nedanstaende foretagsovergripande mal och indikatorer utgors av dgardirektiv som inte

direkt gér att koppla till dvriga utvecklingsomraden eller som innebér en upprepning av

andra mal. Bolagets arbete med att fullgéra direktiven framgér dirmed av redovisningen
under dvriga utvecklingsomraden.

Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmal Utfall Utfall
2011 2010 2009

* Aktivt bidra till investeringar i ytter-
staden

* Bereda mdjlighet fér de boende att
M| frikdpa sina fastigheter och ombilda
sina lagenheter till bostadsratt

* Bereda mdjlighet for och sarskilt E Antal kommunala hyresréatter i 798
M| stddja boende i ytterstaden att ytterstaden som frikdpts och

genom frikp férvarva sina lagen- ombildats till bostadsratter

heter

Bostadsbolagen far ett gemensamt
" uppdrag att i samrad med koncern-
ledningen ta fram en kommunika-
tionsstrategi for att marknadsfora
miljonprogrammens status som ett
av Stockholms stads miljprofilom-
raden

Fortldpande genomféra boendedia-
3‘ loger for att aterkoppla arbetet med
visionerna for Jarva och Séderort
2030, samt i samband med upp-
rustningsarbetet i bostadsbestandet

Medverka till att hela Stockholm
" ska vara attraktivt for alla bland
annat genom att medverka i inve-
steringsprogram i ytterstaden och
arbeta for att nd de beslutade visio-
nerna for Jarva och Soéderort

* Minskad energianvandning inom
Stimulans fér Stockholm
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Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmal Utfall Utfall
2011 2010 2009
‘i Samarbeta med 6vriga berérda
M| kommunala bolag och ndmnder
samt privata aktorer for riktade
satsningar pa underhall, systema-
tiskt trygghetsarbete och sakerhet
samt energieffektiviseringar
i Sprida de positiva erfarenheterna
M| fran dialogveckorna i Jarva och
genomféra dialogveckor med bo-
ende inom ramen for utvecklingen
av sodra ytterstaden
‘i Teckna ny férhandlingsordning med
M| hyresgastforeningen med anledning
av bolagens uttrade ur SABO.
i Trygghetsskapande atgarder inom
M| Stimulans for Stockholm
i Uppvakta regeringen med krav pa
M| skattelattnader for rumsuthyrning.
i Utreda mojligheterna for att under-
M| |atta for aldre eller rérelsehindrade
att byta till en ldgenhet i entréplan
i Vara goda hyresvérdar
i Oka hyresgésternas incitament att
M| spara energi
i Oka valfrineten fér hyresgasten
Ovriga indikatorer {79 Andel praktikplatser som kan 3%
tillhandahéllas for de aspiranter
som Jobbtorg Stockholm kan
matcha i forhallande till antal
anstallda (alla namnder/bolag)
‘74 Antal identifierade sarbarheter 3 st
som namnden/bolagsstyrelsen
avser att arbeta férebyggande
med under aret
‘79 Antal intraffade incidenter 0 st
‘g4 Antal ungdomar som fatt som- 80 st
marjobb i stadens regi (alla
namnder/bolag)
‘9 Elforbrukning (alla namn- 40 000 0
der/bolag) 00 kWh
: Elférbrukning per kvadratmeter 21
kwh/kvm
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4 Genomforande och uppfoljning

Affirsplan och avdelningarnas verksamhetsplaner

I afférsplanen lagger Stockholmshems styrelse fast utvecklingsomrdden, mal och indikato-
rer fOr arets verksamhet. Darutdver innehaller planen ett antal aktiviteter som kommer att
foljas upp pé en foretagsovergripande niva. Styrelsen for Stockholms Stadshus AB fattar
beslut om koncernens samlade budget inklusive dotterbolagens respektive budgetar. Det
innebdr att koncernstyrelsen slutligt godkénner bolagens mél, indikatorer och aktiviteter for
att uppfylla dgardirektiven.

Malen i den faststéllda affarsplanen fordelas till en eller flera av Stockholmshems avdel-
ningar. | avdelningarnas verksamhetsplaner preciseras direfter hur man ska bidra till att nd
malen i form av aktiviteter eller indikatorer. Avdelningarnas verksamhetsplaner godkénns
av VD och ledningsgrupp.

Uppfoljning under éret

Utfallet av verksamheten f6ljs upp i samband med tertialrapporter och arsredovisning pa
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 upp-
foljning av verksamhet och ekonomi (ILS). Flertalet icke-finansiella direktiv och indikato-
rer f6ljs dock enbart upp i samband med arsredovisningen.

Uppfoljningen av affarsplanen till Stockholmshems bolagsstyrelse ska frdn och med 2011
dven ske genom redovisning av arbetet med bolagets utvecklingsomriden i tertialrapporter
och arsredovisning. Fokus 1 rapporteringen ska ligga pa resultat och forvintade avvikelser
frdn de uppsatta mélen. Det kan dock dven bli aktuellt med fordjupade ldgesrapporter avse-
ende ndgot av de foretagsdvergripande mélen, till exempel inom miljoomradet.

Bolagets avdelningar ansvarar for uppfdljning av sina verksamhetsplaner. Ambitionen &r att
oka kunskapen inom foretaget kring bolagets resultat och att skapa bésta mojliga forutsatt-
ningar till lirande och stindig forbéttring.

Stockholmshem, Affarsplan Stockholmshem 2011 18(18)



