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1 Detta ar Stockholmshem

Stockholmshem bildades 1937 och har sedan dess varit en av de framsta aktorerna 1
huvudstadens utbyggnad. Idag &r bolaget landets nist storsta bostadsforetag med cirka
25 000 bostader och 47 000 hyresgéster. Darutdover omfattar bestandet cirka 3 000
lokaler med bland annat nérservice i bostadsomradena.

Stockholmshem ér ett allmdnnyttigt foretag som dgs av Stockholms stad och ingér i
koncernen Stockholms Stadshus AB. De érliga dgardirektiven till foretaget lamnas 1
kommunfullmiktiges budget.

1.1 Affarsidé och vision

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

o Aga och hyra ut bostider i Stockholm.

o Skapa bista mojliga forhdllanden for hyresgisterna sa att langa och goda
hyresgéstrelationer framjas.

o Forvalta och utveckla fastigheterna sé att god tillvéxt i varde och kassafléde uppnas.

Visionen ér att Stockholmshems verksamhet ska kdnnetecknas av langsiktighet, hog
kvalitet och god ekonomi. Inriktningen &r att som hyresvird vara det bésta alternativet
for bostadshyresgéaster i Stockholm, for dgarna framstd som det bésta bostadsbolaget
och som arbetsgivare betraktas som det mest attraktiva foretaget inom bostadssektorn.

1.2 Affdarsplanens syfte

Affarsplanen dr Stockholmshems 6vergripande dokument f6r styrning och uppfdljning.
I planen beskrivs den ndrmare inriktningen for bolagets verksamhet med utgangspunkt
fran affarsidé och vision, en omvérlds- och nuldgesanalys samt de direktiv som
kommunfullméktige lamnat i budgeten for kommande dr. Bolaget har darutover beaktat
de kompletterande direktiv som ldmnas 1 stadens dvriga styrdokument, som exempelvis
miljoprogrammet.

Affarsplanen tas fram och presenteras 1 en anpassad modell av stadens och koncernens
integrerade system for ledning och uppfdljning av verksamhet och ekonomi (ILS).
Syftet &r att 6ka tydligheten och att forbéttra kopplingen mellan dgarens direktiv och
bolagets prioriteringar.
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2 Utgangspunkter for verksamheten

2.1 Tendenser i omvarlden

Stockholms ekonomiska utveckling och bostadsmarknad

Aterhimtningen i svensk ekonomi har stannat av och den nationella tillvixten forutspas
bli begrdansad under 2012. Stockholm har alltjimt en relativt gynnsam situation med en
stor bredd pa niringslivet och en stark tjanstesektor. Under 2012 bedéms dock
arbetslosheten i regionen oka, samtidigt som det kommer finnas en brist inom vissa
yrkeskategorier.

Stockholms bostadsmarknad priglas alltjimt av en stor efterfrdgan men det ar osékert
hur bostadsbyggandet kommer att utveckla sig under nistkommande ar. Boverket har
nyligen skrivit ner sina prognoser for bostadsbyggandet for landet som helhet och
antalet byggstarter i centrala delarna av Stockholmsregionen &r svarbedomt.
Nyproduktionen av hyresrétter 6kade markant under 2009 och 2010 och stadens mal ar
att 1 500 hyresrétter ska paborjas under 2011. Sett dver en langre tidsperiod, har andelen
bostadsratter 6kat kraftigt i Stockholm till f6ljd av ménga byggprojekt och ombildningar
av hyresrétter i bdde privatdgda fastigheter och allménnyttans bestand.

Kraftig befolkningsokning och fortsatt stor efterfriagan pa bostider

Stockholms befolkning har vuxit kraftigt de senaste aren. Prognosen for Stockholms
stad visar att befolkningen kommer att 6ka med 12 000-15 000 invanare per ar de
kommande tre aren, till f6ljd av att manga flyttar till Stockholm och ett hogt
barnafodande. Staden har successivt skrivit upp sina ldngsiktiga befolkningsprogonser
och bedomningen ér att befolkningen i kommunen kommer att uppga till 6ver 950 000
invénare redan ar 2020.

Efterfragan pa bostéder lar fortsatta att ligga pa en mycket hog niva inom 1 princip hela
Stockholms stad. Det stér idag 6ver 330 000 personer 1 Bostadsformedlingens k6 och av
dessa dr ungefér 65 000 aktiva bostadssokanden. Trenden dr att kotiderna for att {4 tag 1
en ldgenhet okar och den genomsnittliga kotiden dr for ndrvarande over sju ér.
Kétiderna dr ndgot ldgre inom nyproduktionen med hogre hyresnivaer.

Nya forutsiittningar pa hyresmarknaden

Hyresmarknaden &r reglerad och hyresnivéerna avgoérs genom forhandlingar mellan
Hyresgéstforeningen och fastighetsdgarna. Fran och med 2011 géller en ny lag for de
allménnyttiga bostadsforetagen och deras hyresnormerande roll tas bort. Vidare stéller
lagen bland annat krav pa att de allmidnnyttiga bostadsforetagen ska bedrivas enligt
affarsmassiga principer och ha en marknadsmassig avkastning. Kommunfullméktige har
med anledning av lagen beslutat om att hdja avkastningskravet for Stockholms stads tre
allménnyttiga bostadsbolag.

Ambitionen dr att fullfélja arbetet med att implementera Stockholmsmodellen for
hyressdttning. Syftet &r att uppné en hyressittning som &r tydlig och som stimmer béttre
Overens med hyresgésternas virderingar av bland annat det geografiska laget.
Hyresgistforeningen har dock for nérvarande dragit sig ur samarbetet.
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2.2 Sammanfattning av dgardirektiv for 2012

Kommunfullmidktige ldgger fast bolagsordningen for alla bolagen i koncernen
Stockholms Stadshus AB och preciserar dirmed det kommunala dndamalet med
bolagens verksamhet. De arliga dgardirektiven till bolagen ldmnas i
kommunfullmiktiges budget och samtliga direktiv redovisas 1 kapitel 3. Direktiven till
Stockholmshem kan sammanfattas pa foljande sétt i enlighet med de tre overgripande
inriktningsmalen for stadens samtliga verksamheter.

Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillginglig och vixande stad for boende,
foretagande och besok

Agardirektiven om en attraktiv stad rér till stor del att bostadsbolagen ska bidra till att
100 000 bostdder byggs fram till 2030 och till att Stockholm har en hallbar livsmiljo i
enlighet med stadens nya miljoprogram. En hallbar utveckling handlar enligt direktiven
bade om miljoforbéattringar och strategiska satsningar pa ytterstaden i syfte att géra hela
staden attraktiv. Energieffektiviseringar och trygghetsatgérder &r sarskilt prioriterade av
agaren. Inom nyproduktionen har bolaget infor 2012 fatt nya direktiv avseende
agarldagenheter och ett kundanpassat byggande med korta kétider.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbéttras

Stockholmshems bidrag till forbattrad kvalitet och valfrihet utgdrs huvudsakligen av
arbetet for att frimja en god rorlighet pa bostadsmarknaden och att ge mojligheter for
hyresgésterna att ombilda till bostadsratt. Vidare ska samtliga ndmnder och bolag vara
attraktiva arbetsgivare och erbjuda spdnnande och utmanande arbeten.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

De ekonomiska direktiven handlar om att budgeten ska vara 1 balans med god
prognossikerhet och godkénd resultatniva. Vidare stills krav pa kostnadseffektivitet i
verksamheten och koncernstyrelsen avser att f6lja upp bolagets effektivitet mer
noggrant dn tidigare. Kravet dr att Stockholmshem ska né ett resultat pa 50 mnkr 2012
inklusive de atgérder som vidtas inom Stimulans for Stockholm.
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3 Stockholmshems utvecklingsomraden

Agardirektiven ir tillsammans med Stockholmshems affirsidé och vision
utgangspunkten for inriktningen i denna affarsplan. I detta kapitel redovisas 1 huvudsak
foretagsovergripande utvecklingsomraden och mél for kommande &r. Symboler visar
om mal och indikatorer har utarbetats pa bolaget eller om det handlar om direktiv som
lamnats av koncernstyrelsen och kommunfullméktige. Vidare redovisas kortfattat
strategier fOr att nd mélen och de aktiviteter som under aret kommer att foljas upp péd en
foretagsovergripande niva.

e bolaget — [
e koncernstyrelsen — A

o kommunfullmiktige — ‘%

Ambitionen dr att halla mélen pa en konkret niva for att gora de viktigaste
prioriteringarna tydliga internt i foretaget. Flera indikatorer utgar fran
kundundersokningen AktivBo som Stockholmshem genomfort sedan 2005. Mélen har
satts upp for delindexen inom huvudomradena Produkt och Service. Ovriga indikatorer
hamtas 1 regler fran bolagets ekonomi- och verksamhetssystem. Nagra dr nya och dar
saknas det historiska utfall for de senaste aren. Framfor allt giller detta ett flertal
ekonomiska indikatorer som ingar i koncernstyrelsens uppf6ljning av bolagets
effektivitet.

3.1 Ndjda hyresgéaster och god service

Stockholmshem har ndjda hyresgéster som overlag har stort fortroende for hyresvérden.
Lagenhetsservicen far ett sarskilt gott betyg 1 jimforelse med andra bostadsbolag och
hyresgésterna dr 1 regel ndjda med bemdtandet fran Stockholmshems personal.

Kundundersokningarna visar samtidigt pd mojligheter att forbéttra servicen. Framfor
allt géller detta omrddet Rent och snyggt dér Stockholmshem har en vikande trend och
samre resultat dn de bésta bostadsforetagen i1 branschen. Det finns vidare tecken pa att
yngre hyresgister inte ér lika n6jda med den service som erbjuds. Viktiga atgérder &r att
analysera kundernas efterfragan i olika omréden och att vidareutveckla den lokala
informationen till hyresgésterna.

Féljande mal och indikatorer foreslds gdlla for utvecklingsomradet.

Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmil Prognos Utfall
2012 2011 2010

|,L-ijresgéisterna ska uppleva att det |,L-j: Allménna utrymmen utan 85 85 -

ar rent och snyggt i anmirkningar vid

bostadsomréadet. kvalitetskontroll av

stddning, %
:‘ Rent och snyggt 69 67,6 68,2

= Hog kvalitet och god tillgdnglighet |x-_~',: Delindex Hjélp nér det 85 % 86,1 86

i fastighetsservicen ska behovs, %

sakerstillas.
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|,L~_§,Kundk0ntakter ska priglas av |t~:',: Delindex Ta kunden pa 85 % 84,7 85

professionalitet, tydlighet och gott allvar, %
bemotande.
1 Fortsitta arbetet med att i Antal e-tjénster 4 2
#Mvidareutveckla kvalitet och service
i Produktindex 73 73,4 74,6
i Serviceindex 78 78,3 78,0
i Frimja en god rérlighet och |,,_~_-, Andel nytecknade kontrakt 9 8 8,8
[Mtillgénglighet pa ~ av totalt ligenhetsbestind,
bostadsmarkanden genom enkla %

och tydliga spelregler lika for alla,
regelverk som undviker
inlasningseffekter och atgérder for
att forhindra olaga
andrahandsuthyrning

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

Aktiviteter

De extra satsningarna pa stidning i utvalda omraden utvérderas.
De framtagna riktlinjerna for hantering av synpunkter och klagomal implementeras.
Ett samlat program for att sikerstélla ett gott bemdtande i alla kundkontakter utarbetas.

Den lokala informationen vidareutvecklas framfor allt genom en satsning pa trapphusinformation.

En ut6kning av e-tjanster genomfors, till exempel avseende tvittstugebokning via hemsidan.

En ny process for underhall ska implementeras och bidra till god balans mellan kundngjdhet, affarsméssighet och
teknik.

En samlad analys av kundndjdhet och service i olika marknadsomraden och kundgrupper genomfors.

Tillampning av regler for godkdnnande av hyresgist f6ljs upp i samverkan med Bostadsférmedlingen och
systerbolagen.

3.2 Viélunderhallna lagenheter och fastigheter

Upprustning och ombyggnad &r av strategisk betydelse for bolaget om fastigheterna ska
behélla sitt reala virde och motsvara moderna krav. Merparten av bebyggelsen fran
1930- och 1940-talet har redan genomgétt s kallad smalhusupprustning. Takten i den
pagaende upprustningen av 1950-talsbestdndet har 6kat i och med Stimulans for
Stockholm.

Totalt sett &r bedomningen att det inte kommer att uppsté ett eftersatt underhall i
bestandet. Under 2012 implementeras ett nytt arbetssitt for underhéll och utveckling av
fastigheterna med syftet att sdkerstédlla en god balans mellan teknik, kund och
affarsmissighet. Aven Stockholmshems system med valfritt ligenhetsunderhdll kommer
att justeras under 2012.
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Féljande mal och indikatorer foreslds gdlla for utvecklingsomradet.

Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmal Prognos Utfall
2012 2011 2010
—Fastigheternas tekniska status ska |x~:',' Antal genomforda 1100 st 1240 st 1319 st
langsiktigt sakerstéllas. ~ stambyten i 50-
talsprogrammet, 1gh
|,,_~:',' Kostnad for vattenskador, 18 - -
 mnkr
| 5| Total underhallsniva, 127 - -
* l6pande underh&ll, mnkr
| 5| Total underhallsniva, 999 - -
* planerat underhall, mnkr
|,L~_;Hyresgéisterna ska erbjudas ett vl |-Cj: Delindex Légenhet, % 73 % 73,4 74,5
anpassat boende med tydliga
valmojligheter.
|,_~_~:,Upprustning av allménna |~_~3 Delindex Allménna 80 % 80,5 80
utrymmen och utemiljoer ska utga ~ utrymmen, %

fran hyresgésternas efterfragan. |.._‘3 Delindex Utemilis, % 66 % 66.1 69

1 Fortsitta tillgéinglighetsanpassning
Mav fastigheterna.

Nedanstaende aktiviteter ska féljas upp under dret pd en foretagsovergripande nivd:

Aktiviteter

Den 30-4riga underhallsplanen provas i samband med ny underhallsprocess for att sékerstélla fastigheternas tekniska
status.

Den nya tillimpningen av Stockholmshems modell for inre underhéll genomfors och f6ljs upp.
Hyresgésternas uppfattning om bostadsgérdar och skotsel analyseras.

Forbattringar av delaktigheten for hyresgister med funktionsnedséttning foljs upp i enlighet med stadens program.

Resultatet av genomford inventering av trapphus och portar (TIBB) analyseras och atgérder utprovas.

3.3 Hog takt pa nyproduktion och fastighetsutveckling

Stockholmshem har arbetat aktivt med att utveckla projektportféljen de senaste aren och
bolaget har en mycket god beredskap for att fortsitta halla en hog takt i nyproduktionen.
For 2012 dr mélet att &tminstone pabdrja 525 nya lagenheter, och det malet bor kunna
nas dven om vissa projekt forsenas till foljd av 6verklaganden.

De som flyttat in i Stockholmshems nya bostédder &r i regel mycket ndjda med sitt
boende. Sarskilt ndjda dr de med trivseln inne 1 1dgenheten. For att ytterligare mota
olika hyresgisters efterfrdgan vidareutvecklas under 2012 Stockholmshems
nyproduktionsstandard. Andra utvecklingsfragor for bolaget ar dgardirektiven avseende
dgarldgenheter, SHIS och koncept med kundanpassad nyproduktion med mycket korta
katider.
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Féljande mal och indikatorer foreslds gdlla for utvecklingsomraddet.

Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmal Prognos Utfall
2012 2011 2010
1 Bolagets nyproduktion ska vara |x~:',: Genomsnittlig kotid i 7 7 6
attraktiv och bidra till 6kad formedling av
variation pa bostadsmarknaden. nyproducerade lagenheter,
ar
[ Kundngjdhet i 80 83 -

nyproducerade ldgenheter,
%

—En langsiktigt hog takt i || Antal ligenheter i samlad 2 800 3000 -
nyproduktionen ska sikerstillas. ~ projektportfolj
E Antal paborjade bostidder 525 st 500 480 st
i Antal fardigstéllda 417 - -
lagenheter

r

Bygga dgarldgenheter i ett
$‘pilotprojekt om max 50 lagenheter

i Utveckla koncept for att bygga nya
"Mbostader for den sa kallade
Bostadssnabben

i Vara Stiftelsen Hotellhem
*Mbehjilpliga i byggandet av
bostider

i Vid bostadsbolagens nybyggnation
Mska en mangfald och
uttrycksfullhet i arkitekturen
uppnas

Nedanstaende aktiviteter ska féljas upp under dret pd en foretagsovergripande nivd:

Aktiviteter

Andringar av Stockholmshems standard implementeras och fGljs upp i syfte att mota marknadens efterfrigan pa ett
bittre sitt.

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

Markgruppen vidareutvecklar samordning av plan- och investeringsprocess i samverkan med koncernstyrelsen.

Lampliga projekt for dgarldgenheter utarbetas i dialog med koncernstyrelsen.

Ett koncept for en kundgruppsanpassad nyproduktion med mycket korta kétider utreds.

Forvaltning och nyproduktion f6r SHIS vidareutvecklas i dialog med stiftelsen.

En god arkitektur sdkerstdlls genom ett utvecklat samarbete med arkitektkonsulter, tdvlingar eller liknande.

3.4 God miljé och hallbar energianvandning

Stockholmshem ér sedan lédnge ett miljocertifierat foretag enligt ISO 14001 och
inriktningen pa miljoarbetet stimmer vil verens med stadens nya miljéprogram for
2012-2015. Huvudinriktningen &r att, utifran en analys av bolagets miljopaverkan,
systematiskt minska bolagets belastning pa miljon. Betydande forbittringar har uppnatts
med exempelvis minskningar av koldioxidutslapp, ett aktivt arbete for giftfria
byggvaror samt en hog andel miljobilar. Det senaste dret har energianvéindningen per
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kvadratmeter minskat vésentligt. Stockholmshem har dock fortfarande en hog
forbrukning 1 jimforelse andra bostadsbolag, delvis beroende péa bestandets

sammanséttning. Under 2012 fortsétter Stockholmshem &dven att prova metoder for att

pa ett effektivt sétt samla in matavfall.

Féljande mal och indikatorer foreslds gdlla for utvecklingsomraddet.

Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmal Prognos
2012 2011

Utfall
2010

Avfallshanteringen ska vara | Antal ligenheter med 293
miljoeffektiv och priglas av en ~ separat insamling av
hog serviceniva. matavfall, st

68

|\_~_~:,Bolagets transporter ska vara ‘¥: Andel dubbdick 0% 0%
miljoeffektiva.

E Andel elbilar 7% 1%

E Andel miljobilar i stadens 100 % 100 %
bilflotta

100 %

E Andel miljobrinslen i 85%
stadens miljobilar

74 %

. Hyresgésterna ska erbjudas ett ,._~_',' Antal renoveringar av 2700 3500
miljovénligt boende genom ett vl ~ ventilation i ligenheterna, st

strukturerat miljéarbete inom

foretaget. ‘¥ Andel relevanta 100 % R

upphandlingar av varor och
produkter ddr krav stillts pa
att miljo- och hélsofarliga
amnen inte ingér

“@: Andel relevanta 100 % -
~ upphandlingar for byggande
och renovering dir krav
stdllts pa att miljo- och
hélsofarliga &mnen inte
ingar

|,L~_§,Klimatpé’werkan och |t~:',' Beriknad energiférbrukning 55 56
energianvindning ska minska " inyproduktion, kWh/kvm a-
betydligt. temp ar

|,‘_~3 Koldioxidutslapp kg/kvm ar 21 25

'ﬂ' Andel m2 area som 0,3 %
energieffektiviserats vid
storre ombyggnad

‘@ Elanvindning per 20 kwh/kvm 20
kvadratmeter

i E Energianvéndning per m2 188 kwh/m2 -

20

kwh/kvm

* Minskad energiforbrukning 168 178
f inom Stimulans for
Stockholm (kWh/kvm ar)

203

Nedanstaende aktiviteter ska foljas upp under aret pd en foretagsovergripande niva:

Aktiviteter

Beslut om fortséttning for arbetet med separat insamling av matavfall fattas efter utvirdering.
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Den interna och externa kommunikationen om bolagets miljoarbete vidareutvecklas, till exempel i samband med
miljoprofilering av miljonprogram i Skdrholmen och kv Linjalen.

Bolagets riktlinjer for klimat och energi f6ljs upp kontinuerligt.

3.5 Trygga och attraktiva bostadsomraden for alla

En viktig del i bolagets direktiv fran dgaren &r att bidra till trygga och attraktiva
bostadsomrdden for alla och att ddrmed fullgora det allmdnnyttiga uppdraget.
Direktiven ror alltifrdn forsoks- och traningsldgenheter till att delta 1 arbetet med
Jarvalyftet och Soderortsvisionen. Det allménnyttiga uppdraget har under 2011
diskuterats internt inom foretaget och med koncerstyrelsen.

Stockholmshem har under flera &r arbetat med att anpassa bostadsforvaltningen till de
lokala behoven. En sérskild satsning genomfors i sex stadsdelar i ytterstaden med mélet
att skapa okad attraktivitet och basta mojliga forutsattningar for hyresgésterna. Arbetet
for okad trygghet i alla bostadsomraden forsvaras kraftigt av svarigheterna att na en
overenskommelse med Hyresgéstforeningen om standardhdjande trygghetsatgérder.

Lokalerna ska bidra till attraktiva stadsdelar och samarbetet mellan stadens
bostadsbolag ska utvecklas under 2012 nér det géller bostadsnéra centrum.

Foljande mal och indikatorer foreslds gdlla for utvecklingsomrddet.

Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmal Prognos Utfall
2012 2011 2010
.~ Hyresgésterna ska uppleva att : E Andel identifierade 100 %
boendet dr tryggt och sékert sarbarheter som

styrelse/ndmnd avser
forebygga eller minimera
under aret

: 'ﬂ' Antal krisledningsdvningar i 1 st
ndmnd/bolag pa
ledningsniva
i Trygghetsindex i % 75 75,8 75
|\_-jLokalinnehavet ska hanteras |,,_-_~',' Vakansgrad lokaler, % 6 4
affirsmissigt och bidra till )
attraktiva stadsdelar
|,__-jS’cirskilda satsningar ska |,,_J Attraktivitet i Hokardngen 88
genomforas for 6kad attraktivitet i )
utvalda stadsdelar i ytterstaden | _:-" Attraktivitet i samtliga 75
L 1

omraden med Sérskild
forvaltning, %

i Fortsitta arbetet for att minska
"Mantalet avhysningar

r

*Fortsétta arbetet med Jarvalyftet
*Moch Soderortsvisionen

i Ta ett stort ansvar for ,L-j' Totalt antal forsdks- och 380 Igh 380 Igh 364 1gh
*Mforsorjningen av forturs-, forsoks-, ~ tréningsligenheter, st
och triningslédgenheter
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i Verka for fler billiga ligenheter ﬂ',' Antal formedlade ldgenheter 90 75 110
#Mfor ungdomar ~ till ungdomar

Nedanstaende aktiviteter ska féljas upp under dret pd en foretagsovergripande nivd:

Aktiviteter

Arbetssitt och rutiner i det systematiska brandskyddsarbetet vidareutvecklas.

Riktade kampanjer for sdkerhetsprodukter ska genomforas och foljas upp.

Dialogen med Hyresgéstforeningen om intékter for standardhdjande trygghetsforbéttringar i bostadsomradena
fortsitter.

Mal och upfdljning av férvaltning och uthyrning av lokaler ska vidareutvecklas.

En langsiktig utvecklingsstrategi for bostadsndra centrum ska utformas tillsammans med Svenska Bostdder och
Familjebostéder.

Ett gemensamt erfarenhets- och kunskapsseminarium kring framtida behov och utveckling av lokala centrum
genomfors tillsammans med systerbolagen.

En samlad utvdrdering av satsningen pa Sarskild forvaltning genomfors.

Samarbetet med stadsdelsforvaltningarna om gemensamma forhéllningsstt i avhysningsfragor fortsétter.

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

En modell for att 6ka antalet ldgenheter som formedlas till ungdomar utarbetas.

3.6 Attraktiv arbetsgivare och val fungerande organisation

Stockholmshems organisation har funnits 1 sin nuvarande form sedan 2007/2008.
Arbetsformerna har vidareutvecklats fortlopande, inte minst inom forvaltningsdistrikten
dar det sker anpassningar till de lokala behoven. Stimulans for Stockholm har ocksé
medfort dndrade arbetssitt och justeringar av ansvarsfordelningen inom bolaget.

Stockholmshem har, med 70 1 N§jd Medarbetar Index (NMI), 6verlag mycket ndjda
medarbetare i jimforelse med andra forvaltningar och bolag i Stockholms stad.
Satsningen pa bolagets chefer har ocksé givit goda resultat. Manga medarbetare har
arbetat linge pa foretaget och Stockholmshem genomgar i likhet med branschen i Gvrigt
en generationsvaxling.
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Féljande mal och indikatorer foreslds gdlla for utvecklingsomradet.

Foretagsovergripande mal

Indikatorer

Arsmal
2012

Prognos
2011

Utfall
2010

|15Medarbetama ska vara ngjda och | ‘g Aktivt Medskapandeindex

ha goda mojligheter till utveckling

‘¥:  Andel medarbetare pd
deltid som erbjuds heltid

100 %

‘¥ Antal ungdomar som fatt
sommarjobb i stadens regi
(alla ndmnder/bolag)

80 st

86 st

80 st

; E Sjukfranvaro (alla
ndmnder/bolag)

4%

4%

3,98 %

. Organisationen ska préglas av
effektivitet och tydlig
ansvarsfordelning

E Chefer och ledare staller
tydliga krav pa sina
medarbetare

{g:  Medarbetare vet vad som
forvintas av dem i deras
arbete

'& Kvm/anstillda

'& Medelantal anstillda

6172

290 st

297 st

Nedanstaende aktiviteter ska foljas upp under dret pd en foretagsévergripande nivd:

Aktiviteter

Kompetensutveckling for chefer fortsétter inom mellanchefsnitverket.

3.7 Kostnadseffektiv och lbnsam verksamhet

Stockholmshem har en god soliditet som en f6ljd av stora realisationsvinster vid

forsiljningar av fastigheter till bostadsrittsforeningar. Agarens direktiv om Stimulans
for Stockholm innebér en kraftigt 6kad underhallsnivé och en tillféllig reducering av
avkastningskravet. Till f6ljd av den nya lagen har dock kommunfullméktige beslutat att
avkastningskravet ska 6ka successivt fran 250 mnkr ar 2012 till 300 mnkr ar 2014
(exklusive Stimulans for Stockholm). For att uppné resultatkravet genomfors en kraftig
satsning pa energieffektiviseringar som ska medfora sidnkta driftkostnader.

Féljande mal och indikatorer foreslds gdlla for utvecklingsomraddet.

Foretagsovergripande mal Indikatorer Arsmil Prognos Utfall
2012 2011 2010
|t5 En marknadsmaéssig avkastning i |¢',' Avkastning totalt kapital 3,4%
enlighet med lagkrav ska uppnés. ~ (exkl Stimulans for
Stockholm), %

i Avkastning pa justerat eget 1,2

f kapital

i Avkastning p totalt kapital 1,6

Stockholmshem — Afférsplan 2012 13 (17)



i Direktavkastning 4,34
= Virdetillvéxten i |,‘_J Fordndring av 2% 6
fastighetsbestandet ska vara god ~ marknadsvirde, %
‘i Marknadsvérde/kvm 16 600
:&Fortséitta arbetet med att oka :‘ Driftkostnad/kvm 446
"Meffektiviteten med fokus pa !
kédrnverksamheten och forbattrade
driftresultat i Driftnetto/kvm 340
i IT-kostnad per PC 99 800
‘i Underhallskostnad/kvm 250
i God budgetfoljsamhet och :‘ Avvikelse 0 -15,42 % -18,92 %
‘.&prognossékerhet M investeringsbudget
iGodkéind resultatniva i Resultat efter 50 0 -69
d ‘M finansnetto(mnkr)
i Rorelseresultat i % av 12
M omsittning
1 Vara aktiva fastighetsforvaltare
*Moch ha en kostnadseffektiv och
rationell bostadsforvaltning

Nedanstaende aktiviteter ska féljas upp under dret pd en foretagsovergripande nivd:

Aktiviteter

Internkontrollplan uppréttas och f6ljs upp i enlighet med affarsplanen.
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3.8 Ovriga édgardirektiv

Nedanstaende foretagsovergripande mal och indikatorer utgdrs av dgardirektiv som inte
direkt gar att koppla till 6vriga utvecklingsomraden eller som innebir en upprepning av
andra mal. Bolagets arbete med att fullgora direktiven framgér dirmed av redovisningen

under Ovriga utvecklingsomraden.

Foretagsovergripande mal

Indikatorer

Arsmal Prognos
2012 2011

Utfall
2010

Aktivt bidra till investeringar i
"Mytterstaden

Bereda mgjlighet for och sarskilt

‘.&stédja boende i ytterstaden att
genom frikdp forvdrva sina
lagenheter

m:  Antal kommunala

hyresritter i ytterstaden som
frikdpts och ombildats till
bostadsrétter

1142

i Bidra till nyproduktion av nya
*Mbostider

:  Antal paborjade hyresritter

525

m: Nettotillskott av

studentbostdder

0 st 0 st

0 st

i Fortldpande genomfora

*Mboendedialoger for att dterkoppla
arbetet med visionerna for Jarva
och Soderort 2030, samt i samband
med upprustningsarbetet i
bostadsbesténdet

r

*Fortséitta arbetet med att minska
“Madministrativa och indirekta
produktionskostnader

Andel administrations- och
indirekta kostnader

i Fortsitta upprustningen av de
"Wbostider som byggdes under 1940-
60-talen.

i Genomfdra underhallsinsatser i
*Mutvalda miljonprogramsomraden
med tydlig miljéprofil

i Inom ramen for Stimulans for
"MStockholm oka takten pa
nybyggnation

Antal paborjade lagenheter
inom "Stimulans for
Stockholm"

160

305

i Inom ramen for Stimulans for
"MStockholm oka takten pa
upprustningen och underhall

Antal atgirdade lagenheter /
vardplatser

17 400

13 400

I Medverka till att hela Stockholm

"Mska vara attraktivt for alla bland
annat genom att medverka i
investeringsprogram i ytterstaden
och arbeta for att na de beslutade
visionerna for Jarva och Soderort

i1 Minskad energianviindning inom
"WStimulans for Stockholm

Stockholmshem — Afférsplan 2012

15 (17)



i Samarbeta med 6vriga berdrda

*Mkommunala bolag och ndmnder
samt privata aktdrer for riktade
satsningar pa underhall,
systematiskt trygghetsarbete och
sakerhet samt
energieffektiviseringar

i Sprida de positiva erfarenheterna

*Mfran dialogveckorna i Jarva och
genomfora dialogveckor med
boende inom ramen for
utvecklingen av sddra ytterstaden

i Staden ska planera fér 100 000 nya
"Mbostader till och med 2030

1 Tillsammans med Storstockholms

"Mbrandforsvar fortsitta samarbetet
kring brandinformatdrer, framst i
ytterstaden, i syfte att forebygga
och motverka brander

i Trygghetsskapande &tgirder inom
"MStimulans for Stockholm

i Underlitta till skapandet av
"Mstudentbostider

1 Uppvakta regeringen med krav pa
"Mskatteldttnader for rumsuthyrning.

i Utreda mojligheterna for att

"Munderlatta for dldre eller
rorelsehindrade att byta till en
lagenhet i entréplan

‘iVara goda hyresvirdar

i Virna hyresritten som

"Mboendeform samt bidra till
Stockholms forsérjning av
hyresritter och ddrmed fungera
som ett komplement till privata
aktorer

1 Oka hyresgiisternas incitament att
*Mspara energi

‘i(“)ka valfriheten for hyresgésten
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4 Genomforande och uppfoéljning

Affirsplan och avdelningarnas verksamhetsplaner

I affarsplanen lagger Stockholmshems styrelse fast utvecklingsomraden, mal och
indikatorer for arets verksamhet. Darutover innehéller planen ett antal aktiviteter som
kommer att f6ljas upp pé en foretagsovergripande niva. Styrelsen for Stockholms
Stadshus AB fattar beslut om koncernens samlade budget inklusive dotterbolagens
respektive budgetar. Det innebér att koncernstyrelsen slutligt godkénner bolagens mal,
indikatorer och aktiviteter for att uppfylla dgardirektiven.

Malen i den faststillda affarsplanen fordelas till en eller flera av Stockholmshems
avdelningar. I avdelningarnas verksamhetsplaner preciseras dérefter hur man ska bidra
till att nd malen 1 form av aktiviteter eller indikatorer. Avdelningarnas
verksamhetsplaner godkinns 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
uppfoljning av verksamhet och ekonomi (ILS). Flertalet icke-finansiella direktiv och
indikatorer f6ljs dock enbart upp i samband med éarsredovisningen.

Uppfdljningen av affarsplanen till Stockholmshems bolagsstyrelse sker genom
redovisning av arbetet med bolagets utvecklingsomraden i tertialrapporter och
arsredovisning. Fokus i rapporteringen ska ligga pa resultat och forvintade avvikelser
fran de uppsatta malen. Det kan dock dven bli aktuellt med fordjupade ldgesrapporter
avseende ndgot av de foretagsovergripande mélen, till exempel inom miljdomrédet.
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