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lInledning

Affarsplanen dr Stockholmshems dvergripande dokument for styrning och uppféljning.
I planen beskrivs den ndrmare inriktningen for bolagets verksamhet med utgangspunkt
fran affarsidé och vision, en omvérlds- och nuldgesanalys samt de direktiv som kom-
munfullméktige 1dmnat i budgeten for innevarande ar. Planen innefattar sju utveck-
lingsomraden och symboler som visar var mal och indikatorer initierats enligt foljande.

e bolaget — [
e koncernstyrelsen — A

e kommunfullmiktige — %

Uppf6ljningen av affarsplanen sker varje tertial. Utfall och helarsprognoser himtas ur
bolagets och stadens system for styrning och uppf6ljning, ILS. Indikatorerna syftar till
att mata uppfyllelse av foretagsdvergripande mal. I tertialrapporten gors en beddmning
av om arsmalet for dessa indikatorer kommer att nas ( #) eller inte ( ®). I nigra fall har
bolaget inte kunnat géra en helarsprognos (O0).

For varje utvecklingsomrdde redovisas ocksé de foretagsovergripande aktiviteter som
ingér 1 affarsplanen. Dessa har givits en statusmarkering enligt foljande: pagédende ( #),
avslutad (=), forsenad ( ®), vintlige ().

Tertialuppfoljningen av affarsplanen dr en kortfattad beskrivning av arbetet inom de
olika utvecklingsomradena, med fokus pa eventuella avvikelser i forhallande till arsma-
len. I &rsredovisningen gors en mer omfattande uppfoljning och utvérdering av affirs-
planen.

2 Stockholmshems utvecklingsomraden

2.1 Nojda hyresgaster och god service

Stockholmshem har ndjda hyresgister som dverlag har stort fortroende for hyresvarden.
I maj redovisades drets kundenkét och precis som tidigare far bland annat felanmélan
och lagenhetsservice mycket goda betyg av hyresgésterna.

2011 &rs resultat har dock inte motsvarat de hogt stéllda malsattningarna for de olika
delindex som ingar i undersokningen. Under tertialet har det darfor pagatt ett arbete med
att analysera hyresgésternas syn pa sitt boende och Stockholmshems service. Bland an-
nat har en kompletterande kundundersokning genomforts med fokusgrupper och djupin-
tervjuer. Unders6kningen visar bland annat att ett gott bemotande har stor betydelse for
hyresgésternas syn pa Stockholmshem som hyresvérd. Detta dr en viktig utgangspunkt
for arbetet med att vidareutveckla bolagets klagoméalshantering.

Kundundersokningarna stirker dven bilden av att hyresgésterna sétter stort varde pa att
det &r rent och snyggt i bostadsomradena. Under 2011 har det skett fordndringar av ruti-
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ner och kontroll av stidningen samtidigt som entreprendrer har bytts ut i vissa omraden.
Bedomningen dr att detta kommer att fa effekt i kommande kundundersokningar.

Stockholmshem maiter fortlopande omflyttningen i bestandet som en indikator pa dgar-
direktivet att frimja en god rorlighet pa bostadsmarknaden. Bedomningen &r att de ldgre
nivaerna pa omflyttningen frdn 2010 kommer att halla i sig under innevarande &r. Ett
skal till detta dr att manga hyresgéster fran systerbolagen flyttar till Stockholmshems
lagenheter via den interna kon, vilket i sin tur innebér att det blir farre vakanta lagenhe-
ter hos Stockholmshem.

Foretagsovergripande Indikatorer Utfall | Periodens| Prognos Arsmal
mal 2010 utfall heléar
~_~_',' Hyresgésterna ska uppleva |~_3 O Allménna utrymmen 87 85 %
 att det dr rent och snyggt i " utan anmérkningar vid
bostadsomradet. kvalitetskontroll av stad-
ning, %
|5] #Delindex Rent och 68 67,6 71 %
~snyggt, %
|5] Hog kvalitet och god till- | [5] +Delindex Hjélp nar det 86 86,1 87 %
génglighet i fastighetsser- behovs, %
vicen ska sékerstillas.
| 5] Kundkontakter ska préiglas | [5] + Delindex Ta kunden pa 85 84,7 84,7 86 %
av professionalitet, tydlig- allvar, %
het och gott bemdtande.
’i Fortsitta arbetet med att |x~:',' “+ Produktindex, % 75 73,4 73,4 75 %
8 vidareutveckla kvalitet och : —
service |t~j_ < Serviceindex, % 78 78,3 78,3 80 %
i Framja en god rorlighet och |¢_',' B Andel nytecknade kon- 8,8 52 8 11 %
"8 tillgdnglighet pa bostads-  trakt av totalt ligenhetsbe-
markanden genom enkla stand, %

och tydliga spelregler lika
for alla, regelverk som
undviker inlasningseffekter
och atgérder for att férhind-
ra olaga andrahandsuthyr-
ning

Aktiviteter
& En samlad uppf6ljning av nya stidavtal genomfors.

H Mojligheter att vidareutveckla felanmélan och kundtjénstfunktioner provas.

@ Riktlinjer for en systematisk hantering och synpunkter och klagomal upprittas.

@ Tillimpning av regler for godkdnnande av hyresgést foljs upp i samverkan med Bostadsformedlingen och syster-
bolagen.

2.2 Valunderhallna lagenheter och fastig-
heter

Kommunfullmiktiges beslut om Stimulans for Stockholm har de senaste dren mojlig-
gjort en kraftig utokning av det arliga underhallet. Den utdkade takten har fortsatt under
tertialet, framf0r allt genom stora satsningar pé energieffektivisering och stambyten i
50-talsbestandet. Bedomningen ar att mélet om att renovera badrummen i 1 200 lagen-
heter under 2011 kommer att nis.
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Stockholmshem ser dver underhéllet av ldgenheter och fastigheterna i 6vrigt. Bolaget
har beslutat om ett antal fordndringar av systemet med tillval och valfritt ligenhetsun-
derhéll (VLU). Vidare genomfors for ndrvarande en storre dversyn av underhdllsproces-
sen med syftet att 6ka effektiviteten och skapa en god balans mellan teknik, kund och
affarsmissighet.

Foretagsovergripande Indikatorer Utfall Periodens Prognos Arsmal
mal 2010 utfall helar
| Fastigheternas tekniska [5| ® Antal felanmélning- 33 4,5 4 4 st
 status ska langsiktigt siker- " ar/lgh
tillas. )
statias [S] ® Antal genomfordastam- 1319t 735 st 1240 1200st
* byten i 50-talsprogrammet,
lgh
| Hyresgisterna ska erbjudas |x~:',' ~ Delindex Légenhet, % 74,5 73,4 75 %
 ett vill anpassat boende o , . .
med stora valméjligheter. |t3_ #Okning av hyresgésternas 0,2 10 % 10 %

utnyttjande av tillval i
lagenheterna, %

5| Upprustning av allminna |x~:',' “ Delindex Allménna 80 80,5 81 %
" utrymmen och utemiljder * utrymmen, %

ska utga fran hyresgéster- - . e
nas cfterfrigan, |5] #Delindex Utemiljs, % 69 66,1 68 %

x Fortsétta tillgdnglighetsan-
passning av fastigheterna.

x Inom ramen for Stimulans i & Antal atgirdade ligen- 13 400 10 736 14 500 14 500

M for Stockholm oka takten M heter / vardplatser
pa upprustningen och
underhall

Aktiviteter

F Systemet med valfritt ldgenhetsunderhéll (VLU) utvérderas.

® En grundinventering av tillgdngligheten till portar och trapphus genomfors.

@ Ett mer anpassat och tillgdngligt boende for édldre hyresgéster utreds i det befintliga besténdet.

2.3 Hog takt pa nyproduktion och fastig-
hetsutveckling

Stockholmshem har fortsatt sitt arbete for att hdlla en hog takt i nyproduktionen och
under tertialet har en stor méngd projekt varit aktuella i olika skeden av processen. Pro-
jektportfdljen omfattar bostadsbebyggelse med sammantaget 6ver 3 300 ldgenheter och
det &r betydligt mer &n forvintat.

Under tertial 2 startade byggandet av 325 lagenheter 1 kv Linaberg i Annedal och be-
domningen ar att mélet for antalet byggstarter 2011 kommer att nis. Avvikelsen for
antal ldgenheter inom Stimulans for Stockholm dr av redovisningsteknisk karaktar.

Ett viktigt mal r att nyproduktionen ska vara attraktiv pd hyresmarknaden och Stock-
holmshem f6ljer kontinuerligt vad de nya hyresgésterna tycker om sitt nya boende. Bo-
laget vidareutvecklar for narvarande riktlinjer for goda bostdder och arbetar for att i
hogre grad anpassa de nya bostdderna for olika grupper av hyresgéster.

Foretagsovergripande Indikatorer Utfall  Periodens Prognos  Arsmal
mal 2010 utfall helar
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Foretagsovergripande Indikatorer Utfall Periodens Prognos Arsmil
mal 2010 utfall helar
|,,_~:',: Bolagets nyproduktion ska |,,_~:',: O Genomsnittlig kotid i 6 5
vara attraktiv och bidra till formedling av nyproduce-
okad variation pa hyres- rade lagenheter, ar
k . " . .
marknaden [5] ®Kundngjdhet i nyprodu- 83,5 80 80
~ cerade ligenheter, %
|5] En langsiktigt hog takt i |5 ® Antal ligenheter i sam- 3370 3000 2500
" nyproduktionen ska siker- * lad projektportfolj
stdllas.
i Bidra till nyproduktion av | :@: @ Antal pabdrjade bosté- 480 st 373 st 500 st 500 st
"8 15 000 nya bostader der
{g: @ Antal studentbostider 0 st 0 st 0 st
1 Inom ramen for Stimulans i B Antal piborjade ligen- 305 0 0 330

A

for Stockholm oka takten
pa nybyggnation

"M heter inom "Stimulans for

Stockholm"

Aktiviteter

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

& Markgruppen foljer 16pande upp projektportfoljen och fattar beslut om om att initiera projekt.

@& Samarbete och aterkommande dialog med stadens forvaltningar och andra aktorer i branschen vidareutvecklas.

2.

4 God miljoé och hallbar energianvand-

ning

Utvecklingsomradet God miljo och héllbar energianvéndning innefattar en lang rad
dgardirektiv och stadsdvergripande indikatorer som har en koppling till stadens miljo-
program, till exempel avseende miljoeffektiva transporter. Flertalet indikatorer méts
enbart en géng per ar och bolaget aterkommer till dessa i samband med arsredovisning-

cn.

Arbetet med att kraftigt minska energianvidndning och klimatpaverkan fortsitter med
inriktningen att 1 det befintliga bestdndet forstirka klimatskal, genomfora varmeatervin-
ning ur frdnluft samt optimera fastighetens tekniska installationer. Prognosen ér att en
nivd pa 178 kWh/kvm/ér kommer att nas vid arets slut.

En utvirdering av forsok med avfallskvarnar pdgar under dret och under tertialet har en
kundenkét genomforts som visar att hyresgésterna overlag ar positiva till systemet. Det
aterstdr dock ytterligare utvardering av teknik och ekonomi.
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Foretagsovergripande
mal

Indikatorer

Utfall
2010

Periodens Arsmal

utfall

Prognos
helar

Bolagets transporter ska
vara miljoeffektiva.

> OAndel elbilar i stadens
fordonspark inkl. leasade
fordon exkl. utrycknings-
och specialfordon

1%

{@: O Andel fordon som an-
viander odubbade vinter-
déck, exkl. utrycknings-
och specialfordon (alla
ndmnder/bolag)

100 %

‘> O Andel fornyelsebart
* drivmedel i stadens egna
och leasade etanol- och
fordonsgasfordon (alla
ndmnder/bolag)

‘{g: O Andel medarbetare som
under arbetstid anvénder
miljovénliga transportme-
del nér de reser i tjansten

74 %

85 %

85 %

‘¥: ¥ Andel miljobilar i sta-

" dens fordonspark inkl.
leasade fordon exkl. ut-
rycknings- och specialfor-
don (alla ndmnder/bolag)

100 %

100 % 100 % 100 %

Hyresgésterna ska erbjudas
ett miljovénligt boende

genom ett vl strukturerat
miljoarbete inom foretaget.

O Antal avvikelser i sam-
band med extern miljorevi-
sion, st

O Antal lagenheter med
forsok med avfallskvarnar,
st

O Antal renoveringar av
ventilation i ldgenheterna,
st

i: O Andel av stadens verk-
samheter som sorterar ut
forpackningar och papper
(alla ndmnder/bolag)

68

100 %

68 100

3500

100 %

‘> O Andel upphandlingar av
~ datorer och 6vrig elektro-

nikutrustning, kontorsmdb-
ler, textilier, dack, stddke-
mikalier och stédtjénster
dér krav stéllts pé att priori-
terade miljoskadliga &mnen
inte ingar

100 %

Klimatpéverkan och ener-
gianvindning ska minska
betydligt.

& Berdknad energifor-
brukning i nyproduktion,
kWh/kvm ar

57 56 55

OKoldioxidutslapp
kg/kvm ar

25

& # Minskad energiforbruk-
ning inom Stimulans for
Stockholm (kWh/kvm ar)

203

199 178 178
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Prognos | Arsmil

mal 2010 utfall helar

Foretagsovergripande Indikatorer ’ Utfall ‘Periodens

Genomfora underhéllsin-

'& satser i utvalda miljonpro-
gramsomraden med tydlig
miljoprofil

Aktiviteter

@ Bolaget deltar i stadens upphandling av elbilar som genomfors under 2011. Mer omfattande leverans av fordon
kan bli aktuellt i bérjan av 2012.

@ Resepolicy uppdateras och implementeras.

¥ En 6versyn av ledningssystemet och organisationen av miljoarbetet slutfors.

@ Beslut om fortsdttning for arbetet med avfallskvarnar fattas efter utvérdering.

& Framtagen energistrategi implementeras och foljs upp.

& Utvirdering av pilotprojekt med individuell virmemaétning.

& Utvecklingsprojekten i kv Linjalen pa S6dermalm och i Skdrholmen fortsétter och Stockholmshem deltar i arbetet
med kommunikationsstrategi.

2.5 Trygga och attraktiva bostadsomraden
for alla

Ett grundldggande uppdrag fran dgaren &r att Stockholmshem ska bidra till trygga och
attraktiva bostdder for alla och pé sé sitt fullgora det allménnyttiga uppdraget. De dgar-
direktiv och mal som ryms inom detta utvecklingsomrade kommer enligt bolagets be-
domning 1 huvudsak att nés.

Satsningen pa ytterstaden, boendedialoger och arbetet med Sarskild forvaltning har fort-
satt. P4 forsommaren genomfordes maldialoger internt inom bolaget dir foretagsledning
och medarbetare fran distrikten gemensamt diskuterade utvecklingsplaner for bostads-
omraden som till exempel Ragsved, Bagarmossen och Skirholmen.

Utvecklingsprojektet Hallbara Hokardngen har under tertialet gtt in i en genomforande-
fas. Fokus ligger bland annat pa anvinda Stockholmshems lokalinnehav pa ett béttre
sdtt och dra nytta av det stora engagemang som redan finns i stadsdelen.

Foretagsovergripande Indikatorer Utfall Periodens | Prognos Arsmil
mal 2010 utfall helar
|~_~_',' Hyresgésterna ska uppleva i « Trygghetsindex i % 75 75,8 76
' att boendet #r tryggt och P
sdkert
|\_~_',' Lokalinnehavet ska hante- |,._~_',- & Vakansgrad lokaler, % 4 6 6%
' ras affirsmissigt och bidra .: o o
till attraktiva stadsdelar [5| # Okning av lokalintikter, 3 3%
%
|~_~:',: Stockholmshems allmén-
nyttiga uppdrag ska preci-
seras i dialog med koncern-
styrelsen mot bakgrund av
ny lagstiftning.
,_j: Sérskilda satsningar ska .Lj: « Attraktivitet i samtliga 76 73,3 78
genomforas i utvalda omraden med Sérskild
stadsdelar i ytterstaden forvaltning, %
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helar

Foretagsovergripande Indikatorer Utfall | Periodens
mal 2010 utfall

Prognos ’ Arsmil

I Bista Stiftelsen Hotellhem i
"M dess verksamhet.

I Fortsitta arbetet for att
minska antalet avhysningar

1 Fortsitta arbetet med Jéirva-
8 lyftet och Soderortsvisio-
nen

I Taett stort ansvar for 5| #Totalt antal forsoks- och 364 Igh 60 1gh 380 380 st
8 forsorjningen av forturs-, * triningsligenheter, st
forsoks-, och traningsla-
genheter

* Verka for fler billiga 1a-
"M genheter for ungdomar i
soderort

Aktiviteter

# Genomfora en kampanj for sdkerhetsprodukter i utvalda omraden.

& Forutsittningarna for ytterligare trygghetsforbéttringar i bostadsomradena studeras med avseende pa 6kade hyres-
intdkter.

% En ny marknadsforingsstrategi for lokaler tas fram och implementeras.

# Gemensamma seminarier med alla anstéllda kring affarsméssighet och det allmédnnyttiga uppdraget genomfors.

B Antagna riktlinjer for Sérskild forvaltning implementeras och foljs upp, bland annat inom ramen for arliga maldia-
loger inom bolaget.

B Ett utvecklingsprojekt for framtidens Hokardngen inleds bland annat med utgangspunkt fran genomférd boendedi-
alog.

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

% En dialog med stadsdelsforvaltningarna om gemensamma forhallningssitt i avhysningsfragor genomfors.

& Arbetet med att folja upp boendedialoger fortsétter och fler omraden studeras.

& Forutsittningarna att 6ka antalet ldgenheter som formedlas till ungdomskoén utreds.

2.6 Attraktiv arbetsgivare och val funge-
rande organisation

Stockholmshem ér i flera avseenden en attraktiv arbetsgivare med mycket ndjda medar-
betare. For nidrvarande genomfors drets medarbetarenkét och resultatet presenteras sena-
re 1 host. Det s kallade mellanchefsnétverket har utvirderats under perioden och avsik-
ten ar att fortsdtta denna kompetensutveckling for bolagets chefer.

Stockholmshems karnprocesser vidareutvecklas fortlopande. Den pagaende dversynen
av underhallsprocessen ér ett sddant exempel och projektet visar att det finns en potenti-
al att ytterligare tydliggora roller och ansvarsfordelning.

Foretagsovergripande Indikatorer Utfall Periodens | Prognos Arsmail
mal 2010 utfall helar
| Medarbetarna ska vara {g: OSjukfrénvaro (alla 3,98 % 4%
" ndjda och ha goda méjlig- ndmnder/bolag)
heter till utveckling
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Foretagsovergripande Indikatorer Utfall | Periodens | Prognos Arsmil
mal 2010 utfall helir

|,,_~:',' Organisationen ska praglas i O Medelantal anstéllda 297 st 295 st

 av effektivitet och tydlig #

ansvarsfordelning

Aktiviteter

@ En samlad kompetenskartldggning fardigstills.

# Kompetensutveckling for chefer fortsitter inom mellanchefsnétverket.

2.7 Kostnadseffektiv och ldonsam verksam-

het

Bolagets bedomning &r att foretagsdvergripande mal och dgardirektiv for helaret kom-
mer att nds. Redovisningen av det ekonomiska utfallet och &rsprognosen framgér av
Ovriga bilagor till tertialrapporten.

Foretagsovergripande Indikatorer Utfall Periodens | Prognos Arsmal
mal 2010 utfall helir
|\_~:',' En marknadsmaéssig av- |,._~:',- & Avkastning totalt kapital 2 1 2,7 2,7%
 kastning i enlighet med " (inkl Stimulans for Stock-
lagkrav ska uppnas. holm), %
|,,_~_',' Virdetillvixten i fastig- |~_3 O Férandring av mark- 6 2 2%
* hetsbestindet ska vara god " nadsvirde, %
x God budgetfoljsamhet och « Avvikelse investerings- -18,92%  -1542% 1371 1621
"M prognossikerhet M budget mnkr mnkr
x Godkénd resultatniva & Resultat efter -69 40 0 0
f M finansnetto(mnkr)
L Vara aktiva fastighetsfor- |x~:',: O Driftkostnad/vagd kvm 467 370

valtare och ha en kostnads-
effektiv och rationell bo-
stadsforvaltning

Aktiviteter

% Dialog med koncernstyrelsen fortsétter kring eventuella behov av utvecklade dgardirektiv till f6ljd av ny lagstift-

ning.

# Gemensamma seminarier med alla anstéllda kring affairsméssighet och det allménnyttiga uppdraget genomfors.

“Den ekonomiska och verksamhetsméssiga uppfoljningen pé fastighetsniva vidareutvecklas.

& Internkontrollplan upprittas och foljs upp i enlighet med afférsplanen.

& En 6versyn av underhéllsprocessen genomfors framfor allt med sikte pa 6kad effektivitet och forbéttrad 16nsamhet.
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BILAGA

Ovriga dgardirektiv

Foretagsovergripande Indikatorer Utfall | Periodens | Prognos | Arsmal
mal 2010 utfall helar

.‘t Bereda méjlighet for de

boende att frikdpa sina
fastigheter och ombilda
sina ldgenheter till bostads-

ratt
i Bereda mojlighet for och | /@ O Antal kommunala hyres- 1142 148
sérskilt stodja boende i ratter i ytterstaden som
ytterstaden att genom frikdpts och ombildats till
frikop forvirva sina lagen- bostadsritter
heter

.‘i Bostadsbolagen fir ett

M gemensamt uppdrag att i
samrad med koncernled-
ningen ta fram en kommu-
nikationsstrategi for att
marknadsfora miljonpro-
grammens status som ett av
Stockholms stads miljopro-
filomraden

.‘t Fortlopande genomfora

boendedialoger for att
aterkoppla arbetet med
visionerna for Jérva och
Soderort 2030, samt i
samband med upprust-
ningsarbetet 1 bostadsbe-
standet

i Medverka till att hela
Stockholm ska vara attrak-
tivt for alla bland annat
genom att medverka i
investeringsprogram i
ytterstaden och arbeta for
att nd de beslutade visio-
nerna for Jarva och Soder-

ort

Minskad energianviandning
inom Stimulans for Stock-
holm

Samarbeta med dvriga
berérda kommunala bolag
och nidmnder samt privata
aktorer for riktade sats-
ningar pa underhall, syste-
matiskt trygghetsarbete och
sakerhet samt energieffek-
tiviseringar

& Sprida de positiva erfaren-

"8 heterna fran dialogveckor-
na i Jarva och genomfora
dialogveckor med boende
inom ramen for utveckling-
en av sddra ytterstaden
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Foretagsovergripande Indikatorer Utfall Periodens | Prognos | Arsmal
mal 2010 utfall helir
.‘t Teckna ny forhandlings-
M ordning med hyresgéstfo-
reningen med anledning av
bolagens uttrdde ur SABO.
Trygghetsskapande atgir-
M der inom Stimulans for
Stockholm
Uppvakta regeringen med
M krav pa skatteldttnader for
rumsuthyrning.
Utreda méjligheterna for
M att underlétta for dldre eller
rorelsehindrade att byta till
en lagenhet i entréplan
.& Vara goda hyresvardar
“t Oka hyresgisternas incita-
M ment att spara energi
& Oka valfriheten for hyres-
8 gisten
Ovriga indikatorer i+ « Andel praktikplatser som 8% 1,03 % 2,4% 3%
kan tillhandahéllas for de
aspiranter som Jobbtorg
Stockholm kan matcha i
forhallande till antal an-
stéllda (alla ndmn-
der/bolag)
7: O Antal identifierade 3 st
sarbarheter som ndmn-
den/bolagsstyrelsen avser
att arbeta forebyggande
med under éret
: O Antal intraffade inciden- 0 st
ter
;@ Antal ungdomar som 80 st 86 st 80 st
fatt sommarjobb i stadens
regi (alla nimnder/bolag)
r : O Elforbrukning (alla 36 000 00
nidmnder/bolag) 0 kWh
r : O Elforbrukning per kva- 20 21
dratmeter kwh/kvm kwh/kvm
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