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1 Uppfoljning av Affarsplan 2012

Affarsplanen ar Stockholmshems 6vergripande dokument for styrning och
uppfoljning. I planen beskrivs inriktningen for bolagets verksamhet med
utgangspunkt fran affarsidé och vision, en omvarlds- och nuldgesanalys samt de
direktiv som kommunfullmiktige [imnat i budgeten for innevarande ar. Planen
innefattar sju utvecklingsomraden och symboler som visar var mal och
indikatorer initierats enligt foljande.

e bolaget — [
e koncernstyrelsen — #

o kommunfullmiktige — "%

Uppfoljningen av affiarsplanen sker varje tertial. Utfall och helarsprognoser
hdmtas ur bolagets och stadens system for styrning och uppféljning, ILS.
Indikatorerna syftar till att madta uppfyllelse av foretagsovergripande mal. I
tertialrapporten gors en bedomning av om arsmalet for dessa indikatorer kommer
att nds ( #) eller inte (®). I ndgra fall har bolaget inte gjort en prognos (0), till
exempel nar det giller indikatorer som avser resultatet i kundundersékningen
AktivBo.

For varje utvecklingsomrdde redovisas ocksa de foretagsovergripande aktiviteter
som ingdr i affirsplanen. Dessa har givits en statusmarkering enligt foljande:
pagdende (©), avslutad (=), forsenad (®), vantlage (+).

Tertialuppfoljningen av affarsplanen ar en kortfattad beskrivning av arbetet inom
de olika utvecklingsomriadena, med fokus pa eventuella avvikelser i forhdllande
till arsmalen. I arsredovisningen gors en mer omfattande uppfoljning och
utvirdering av affirsplanen.
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2 Stockholmshems utvecklingsomraden

2.1 Nojda hyresgaster och god service

Stockholmshem har nojda hyresgaster som 6verlag har stort fortroende for
hyresvarden. Ambitionen ar att kontinuerligt forbattra kvaliteten pa skotseln av
bostadsomradena sa att hyresgasterna upplever att det ar rent och snyggt. Under
tertialet har fokus legat pa att folja upp entreprenorer. I stadsdelarna Ragsved
och Skirholmen har nya typer av bredare entreprenoravtal givit goda resultat och

denna strategi kommer att utvarderas narmare under dret.

Under tertialet genomfordes den arliga kundundersékningen och resultatet

kommer att analyseras under sommaren 2012. Kundnojdheten kopplas samman

med de genomforda analyserna av kundprofiler i olika marknadsomréden.

Fé.retagsévecr Indikatorer Utfall 2011 ol Proognos Arsmal
gripande mal utfall helar
Allmanna
utrymmen
Hyresgastern  utan
a ska 15| anmirkninga | 89,5 67 75 85 %
_uppleva att rvid
|"-1 det dr rent kvalitetskont
och snyggt i roll av
bostadsomra stidning, %
det.
_ai Rent och 69
snyggt
Hog kvalitet
och god
 tillgdanglighet ) .
3] i (5| Delindex 86,1 85 %
fastighetsserv H]ayp ndr det
icen ska behovs, %
sakerstillas.
Kundkontakt
er ska
~ praglas av i .
S professionalit || Delindex :fa 84,7 85 %
et, tydlighet kunden pa
och gott allvar, %
bemotande.
?i Antal e- 4
Fortsitta tjanster
_ arbetet med
g att 1
-’i vidareutveckl ,& Produktinde 73
a kvalitet och x
service -
& . 78
Serviceindex
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Foretagsover
gripande mal

Indikatorer

Utfall 2011

Periodens

utfall

Prognos
helar

Arsmal

Framja en
god rorlighet
och
tillgdnglighet
pa
bostadsmark
anden genom
enkla och
tydliga
spelregler
lika for alla,
regelverk
som
undviker

Andel
nytecknade
kontrakt av
totalt

lagenhetsbest
and, %

9,3

3,2

9 %

inldsningseffe
kter och
atgirder for
att forhindra
olaga
andrahandsu
thyrning

Aktiviteter

v

De extra satsningarna pd stidning i utvalda omraden utvirderas.

v

De framtagna riktlinjerna for hantering av synpunkter och klagomal implementeras.

v

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

v

Ett samlat program for att sikerstilla ett gott bemétande i alla kundkontakter utarbetas.

v

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

v

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

©

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

©

Tillimpning av regler for godkiannande av hyresgast foljs upp i samverkan med Bostadsformedlingen och
systerbolagen.

2.2 Valunderhallna lagenheter och fastigheter

Den utokade satsningen pa renovering av 1950-talsbestandet fortsitter och
prognosen ar att 1 100 lagenheter kommer att dtgardas med stambyte och nya
badrum under édret. Stockholmshems system med valfritt 1igenhetsunderhall
(VLU) har ocksa justerats med sikte pa att successivt forbattra ytskikten i

lagenheterna, samtidigt som hyresgasternas valfrihet behalls. Under tertialet har

Stockholmshem — Styrelserapport Tertial 1 2012 4 (18)



vidare beslut fattats om en ny process for det 6vriga fastighetsunderhallet med
syftet att sakerstdlla balans mellan teknik, kund och affirsmassighet. Infor 2013
handlar mycket av detta arbete om att forbattra behovsanalyserna.

s oue Indikatorer | Utfall 2011 | Leriodens Prognos Arsmal
gripande mal utfall helar
@
Antal
. genomforda
stambyteni | 1161 st 442 st 1100 1100 st
50-
talsprogram
met, Igh
@
Kostnad for 6,9 18 18
Fastigheterna vattenskador
s tekniska » mnkr
3| status ska
langsiktigt .
sikerstillas. Total .
underhéllsniv 58,6 127 127
4, lopande
underhall,
mnkr
@
Total
underhéllsniv 232 999 999
4, planerat
underhall,
mnkr
Hyresgastern
a ska
erbjudas ett
Eitiggi;séit D"elindex 73,4 73 %
tydliga Ligenhet, %
valmojlighete
r.
Upprustning
av allminna Delindex
utrymmen Allminna 80,5 80 %
- och utrymmen,
utemiljoer %
ska utga fran
hyresgastern
as Delindex 66,1 66 %
efterfragan. Utemiljs, %
Fortsitta
7 tillgdnglighet
_,i sanpassning
av
fastigheterna.
Aktiviteter
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Aktiviteter

©

Den 30-driga underhéllsplanen provas i samband med ny underhallsprocess for att sikerstilla
fastigheternas tekniska status.

©

Den nya tillimpningen av Stockholmshems modell for inre underhdll genomférs och f6ljs upp.

>

Hyresgisternas uppfattning om bostadsgdrdar och skotsel analyseras.

©

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

>

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

2.3 Hog takt pa nyproduktion och fastighetsutveckling

Stockholmshem haller f6r narvarande en mycket hog takt i nyproduktion och
fastighetsutveckling. Projektportfoljen omfattar en nyproduktion motsvarande
cirka 2 800 lagenheter och prognosen ar att runt 680 ligenheter ska kunna

byggstartas redan i ar. Nyproduktionen ska vara anpassad till olika kundgruppers

efterfrdgan. Tre standardnivder har lagts fast under tertialet och samtliga nya
projekt analyseras med utgangspunkt fran dessa nivéer.

Bolaget har inlett utredningsarbetet nar det galler 4gardirektiv avseende

kundgruppsanpassad nyproduktion med bland annat dgarlagenheter. Resultaten

kommer att redovisas for styrelsen under 4ret.

quetagsoveor Indikatorer Utfall 2011 e Proognos Arsmal
gripande mal utfall helar
Genomsnittli
g kotid i
Bolagets |-._‘:':_ formedling 6,2 7
nyproduktio av 4
n ska vara nyproducera
~attraktiv och de .
|~L‘:':_ bidra till lagenheter, &r
okad
variation pa Kundnaidh
bostadsmark Kundnojdhet
naden. 5 !
|'-3. nyproducera | 83 80
de ligenheter
(Produktinde
X), %
En .
léi“ngsiktigt Antal
[5] hograkti [T lgenheteri | 5 940 2 870 2 800 2 800
' nyproduktio " samlad
nen ska projektportfo
sikerstillas. lj
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quetagsovir Indikatorer Utfall 2011 e T Proognos Arsmal
gripande mal utfall helar
‘g Antal 678 st 0 st 680 st 525 st
paborjade
bostader
’i Antal 417
! fardigstallda
lagenheter
Bygga
dgarldgenhet

eriett
-’i pilotprojekt
om max 50
lagenheter

Utveckla
koncept for
att bygga nya
bostider for

"i den si
kallade
Bostadssnab
ben

Vara
Stiftelsen
Hotellhem
"i behjilpliga i
byggandet av
bostader

Vid
bostadsbolag
ens
nybyggnatio

v nskaen

_,i maéngfald
och
uttrycksfullh
eti
arkitekturen
uppnas

Aktiviteter

>

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

©

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 dgarlagenheter utarbetas i dialog med koncernstyrelsen.
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Aktiviteter

©

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

©

Forvaltning och nyproduktion for SHIS vidareutvecklas i dialog med stiftelsen.

>

En god arkitektur sikerstills genom ett utvecklat samarbete med arkitektkonsulter, tavlingar eller
liknande.

2.4 God miljo och hallbar energianvandning

Inom utvecklingsomradet dterfinns en rad dgardirektiv och stadsovergripande
indikatorer som har en koppling till stadens nya miljoprogram. Satsningen pa
minskad energianviandning och klimatpaverkan fortsatter och bedomningen ar att
de fastlagda médlen kommer att nés for det befintliga bestandet. Inriktningen ar
precis som tidigare att forstarka klimatskal, genomfora virmedtervinning ur
franluft samt optimera fastighetens tekniska installationer. Inom nyproduktionen
ser bolaget svarigheter att nd mdlen for energianviandningen till f6ljd av att det
for innevarande ar ar flera projekt for SHIS Bostader som ar aktuella. Inom dessa
projekt behover bolaget gora andra prioriteringar.

Under tertialet har forsoken med matavfallskvarnar utviarderats med i huvudsak
goda resultat. Bolagets bedomning ar att sidana kvarnar kan vara ett viktigt
bidrag i stadens arbete med att 6ka insamlingen av matavfall.

Fo.retagsovecr Indikatorer Utfall 2011 el i Proognos Arsmal
gripande mal utfall helar
Avfallshanter
ingen ska .
. vara _ Antal
ol miljseffekeiv | [o] ldgenheter 102 169 293 293
och priglas med separat
av en hog insamling av
serviceniva. matavfall, st
T Andel 100 % 0%
dubbdick
u 1,1 % 7 %
Andel elbilar
Bolagets
~ transporter Andel
| ska vara s ORAEL o o o
miliveffektiy | & miljobilari | 100 % 100 % 100 %
a stadens
bilflotta
... Andel
‘¥ miljobransle | 94,86 % 85 %
n i stadens
miljobilar
O Hyresgistern |-“3I‘. 3653 2 700
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Foretagsover
gripande mal

Indikatorer

Utfall 2011

Periodens

utfall

Prognos
helar

Arsmal

a ska
erbjudas ett
miljovanligt
boende
genom ett vl
strukturerat
miljoarbete
inom
foretaget.

Antal
renoveringar
av
ventilation i
lagenheterna,
st

Andel
relevanta
upphandling
ar av varor
och tjanster
dar krav
stillts pa att
miljo- och
hilsofarliga
amnen inte
ingar

100 %

Andel
relevanta
upphandling
ar for
byggande
och
renovering
dir krav
stillts pd att
miljo- och
hilsofarliga
dmnen inte
Ingar

100 %

[S]

Klimatpéaverk
an och
energianvand
ning ska
minska
betydligt.

Sl

Beriknad
energiforbru
kning i
nyproduktio
n, kWh/kvm
a-temp ar

56

68

60

55

Koldioxiduts
lapp kg/kvm
ar

22

21

Andel m2
area som
energieffektiv
iserats vid
storre
ombyggnad

0,3 %

Elanvindnin

g per
kvadratmeter

20 kwh/kvm

20 kwh/kvm

188 kwh/m2
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Periodens Prognos
utfall helar

Foretagsover

. X Indikatorer Utfall 2011 Arsmal
gripande mal

Energianvin
dning per m2

Minskad
energiforbru
B kninginom 4907 182,9 168 168
Stimulans for
Stockholm
(kWh/kvm

ar)

Aktiviteter

©

Beslut om fortsittning for arbetet med separat insamling av matavfall fattas efter utvardering.

©

Den interna och externa kommunikationen om bolagets miljoarbete vidareutvecklas, till exempel i
samband med miljoprofilering av miljonprogram i Skarholmen och kv Linjalen.

>

Bolagets riktlinjer for klimat och energi f6ljs upp kontinuerligt.

2.5 Trygga och attraktiva bostadsomraden for alla

Trygga och attraktiva bostader dr en central del av det allmdnnyttiga uppdraget.

Bolaget har fortsatt att prioritera rent, snyggt och tryggt i ett antal stadsdelar i
ytterstaden och sett Gver den senaste femarsperioden ar resultaten mycket goda,
framfor allt nar det géller hyresgdsternas upplevelse av tryggheten i sitt
bostadsomrade. Aven det stadsovergripande arbetet med boendedialoger har
fortsatt och i maj genomfordes en uppskattad dialog i Bagarmossen.

Nar det giller Stockholmshems lokal pagar en grundlaggande kartlaggning av
bestandet och genomfoérandet av en ny arbetsprocess. Denna kartliggning och
inventering forklarar avvikelserna for indikatorerna inom detta omrade.

quetagsoveor Indikatorer Utfall 2011 Periodens Proognos Arsmal
gripande mal utfall helar
Andel
identifierade
sarbarheter
Hyresgastern .. som
a ska B styrelse/nimn 100 %
Sl uppleva att d“avser
= boendet ir forebygga
tryggt och eller
sakert minimera
under 4ret
T Antal 1st
krisledningso
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Fé’{retagsévecr Indikatorer Utfall 2011 e Proognos Arsmal
gripande mal utfall helar
vningar 1
namnd/bolag
pa
ledningsniva
_a& Trygghetsind | 75,8 7S
exi %
Lokalinneha
vet ska
hanteras
affarsmassigt Vakansgrad | 8:4 18,3 6 %
och bidra till lokaler, %
attraktiva
stadsdelar
®
Sarskilda Attraktivitet i 88 88
satsningar Hokarangen
ska
genomforas
for 611:&'d' . Attraktivitet i
attraktivitet 1 samtliga
utvalda omrﬁd%:n 74,5 73
stadsdelar i med Sarskild
ytterstaden foérvaltning,
%
Fortsatta
+  arbetet for
_,i att minska
antalet
avhysningar
Fortsitta
_ arbetet med
’j‘ Jarvalyftet
[ och
Soderortsvisi
onen
Ta ett stort
ansvar for
1 forsorjningen _ Totalt antal
-’i av forturs-, forsoks- och | 356 Igh 342 Igh 360 380 st
forsoks-, och trianingsldgen
traningslagen heter, st
heter
Verka for .
3 fler billiga Antal
_,i lagenheter formedlade 16 90 90
for lagenheter till
ungdomar ungdomar
Aktiviteter

©

Riktade kampanjer for sakerhetsprodukter ska genomforas och foljas upp.
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Aktiviteter

©

Arbetssitt och rutiner i det systematiska brandskyddsarbetet vidareutvecklas.

©

Dialogen med Hyresgastforeningen om intikter for standardhojande trygghetsforbattringar i
bostadsomrddena fortsitter.

>

Mal och upfoljning av forvaltning och uthyrning av lokaler ska vidareutvecklas.

©

En langsiktig utvecklingsstrategi for bostadsndra centrum ska utformas tillsammans med Svenska Bostader
och Familjebostader.

>

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

©

En samlad utvirdering av satsningen pd Sarskild forvaltning genomfors.

©

Samarbetet med stadsdelsforvaltningarna om gemensamma forhdllningssitt i avhysningsfrdgor fortsitter.

>

Genomforda boendedialoger inom Soderortsvisionen f6ljs upp och tvd nya dialoger genomfors.

©

En modell for att oka antalet ligenheter som formedlas till ungdomar utarbetas.

2.6 Attraktiv arbetsgivare och val fungerande organisation

Stockholmshem ar en attraktiv arbetsgivare med ett i regel hogt N6jd Medarbetar
Index. Flertalet indikatorer inom detta omrade mats endast en gang per ar.
Organisationen anpassas fortlopande efter nya behov. Under tertialet har dock en
samlad oversyn fOretagets organisation paborjas. Syftet ar att vidareutveckla mer
kund- och fastighetsnira arbetssitt och det ar viktigt att hitta tydliga roller och
team pa distrikten.

quetagsoveﬂr Indikatorer Utfall 2011 Periodens Proognos Arsmal
gripande mal utfall helar
W Aktive 70
" Medskapand
eindex
Medarbetarn
a “s.ka vara Andel
| _ ndjda och ha medarbetare 100 %
| goda 3 i ’
| goda pa deltid som
mojligheter erbjuds
all heltid
utveckling
Antal
ungdomar 86 st 80 st
som fatt
sommarjobb
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Fo‘retagsoveor Indikatorer Utfall 2011 i i Proog nos Arsmal
gripande mal utfall helar
i stadens regi
(alla
namnder/bol
ag)
.. Sjukfranvaro
B (alla 3,68 % 4%
namnder/bol
ag)
Chefer och
o ledare stiller 60 %
 tydliga krav
pa sina
medarbetare
Organisation
en"ska Medarbetare
_ priglas av fg: vetvad som 75 %
| effektivitet " forvintas av
och tydlig dem i deras
ansvarsfordel arbete
ning
p& Kvm/anstilld 6172
a
_ai Medelantal 294 st 290 st
anstillda
Aktiviteter

©

Kompetensutveckling for chefer fortsitter inom mellanchefsnatverket.

2.7 Kostnadseffektiv och lonsam verksamhet

Bedomningen &r att resultatkravet kommer att nds med hiansyn taget till

satsningen pa utokat underhdll inom ramen for Stimulans for Stockholm. Fran

och med 2012 avser koncernstyrelsen att folja upp dotterbolagens effektivitet mer
noggrant dn tidigare. Dessa indikatorer foljs upp efter arsslutet.

Fo.retagsovecr Indikatorer Utfall 2011 i G Proognos Arsmal
gripande mal utfall helar
En
marknadsma Avkastning
_ ssig _ totalt kapital
3| avkastning i |-._::_ (exkl 2,4 3,4 %

enlighet med
lagkrav ska
uppnas.

Stimulans for
Stockholm),
%
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Periodens

quetagsovecr Indikatorer Utfall 2011 Proognos Arsmal
gripande mal utfall helar
i Aykastning 1,2
p4 justerat
eget kapital
’i A:/kastning 1,6
: pd totalt
kapital
_ni Direktavkast 4,34 %
ning
_ Forindring
Virdetillvaxt av 2%
_eni marknadsvar
fastighetsbest de, %
andet ska
vara god i
ﬁi Marknadsvir 16 600
de/kvm
_ﬁi Driftkostnad/ 446
kvm
Fortsitta
arbetet med ¥
att 6ka & Driftnetto/kv 340
+  effektiviteten m
_,i med fokus pa
kiarnverksam T
heten och ,& IT-kostnad 99 800
forbattrade per PC
driftresultat
_ai Underhillsko 250
stnad/kvm
God .
7 budgetfoljsa v Avvikel
_,i mhet och J‘ Avvikelse -1,42 % 0 % 1620 mnkr | 1 620 mnkr
prognossiker investeringsb
het udget
’i Resultat efter | 1~ 31 50 50
! finansnetto(
i Godkind mnkr)
"i resultatnivd
’i R('j.relseresult 12
' ati % av
omsdittning

Vara aktiva
fastighetsforv
altare och ha
en
kostnadseffe
ktiv och
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Periodens

utfall

Foretagsover

gripande mal Utfall 2011

Indikatorer

Prognos
helar

Arsmal

rationell
bostadsforval
tning

Aktiviteter

>

Internkontrollplan upprittas och f6ljs upp i enlighet med affirsplanen.

2.8 Ovriga dgardirektiv

Foretagsover
gripande mal

Indikatorer

Utfall 2011

Periodens
utfall

Prognos
helar

Arsmal

Aktivt bidra
till

investeringar
i ytterstaden

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

Antal
kommunala
hyresratter i

B ytterstaden

som frikopts
och

ombildats till
bostadsritter

310

24

Bidra till
nyproduktio
n av nya
bostider

fg: Antal

paborjade
hyresratter

680

525

Nettotillskott

; E av

studentbosti

der

Fortlopande
genomfora
boendedialog
er for att
aterkoppla
arbetet med
visionerna
for Jarva och
Soderort
2030, samt i
samband
med
upprustnings
arbetet i
bostadsbesta
ndet

Fortsitta
arbetet med

A
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Foretagsover
gripande mal

Indikatorer

Utfall 2011

Periodens

utfall

Prognos
helar

Arsmal

att minska
administrativ
a och
indirekta
produktionsk
ostnader

Andel
administratio
ns- och
indirekta
kostnader

Fortsitta
upprustninge
n av de
bostider som
byggdes
under 1940-
60-talen.

Genomfora
underhillsins
atser 1
utvalda
miljonprogra
msomraden
med tydlig
miljéprofil

Inom ramen
for Stimulans
for
Stockholm
Oka takten
pa
nybyggnatio
n

Antal
paborjade
lagenheter
inom
"Stimulans
for
Stockholm"

160

160

Inom ramen
for Stimulans
for
Stockholm
Oka takten
pa
upprustninge
n och

underhill

Antal
atgardade
lagenheter /
vardplatser

12 334

12 493

17 400

17 400

Medverka till
att hela
Stockholm
ska vara
attraktivt for
alla bland
annat genom
att medverka
1
investeringsp
rogram i
ytterstaden
och arbeta
for att nd de
beslutade
visionerna
for Jarva och
Soderort

Minskad
energianvand
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Foretagsover
gripande mal

Indikatorer

Utfall 2011

Periodens

utfall

Prognos
helar

Arsmal

ning inom
Stimulans for
Stockholm

Samarbeta
med 6vriga
berorda
kommunala
bolag och
namnder
samt privata
aktorer for
riktade
satsningar pa
underhall,
systematiskt
trygghetsarbe
te och
sikerhet
samt
energieffektiv
iseringar

Sprida de
positiva
erfarenhetern
a fran
dialogveckor
nai Jarva
och
genomfora
dialogveckor
med boende
inom ramen
for
utvecklingen
av sodra
ytterstaden

Staden ska
planera for
100 000 nya
bostader till
och med
2030

Tillsammans
med
Storstockhol
ms
brandforsvar
fortsitta
samarbetet
kring
brandinform
atorer,
framst i
ytterstaden, i
syfte att
forebygga
och
motverka
brander
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Foretagsover
gripande mal

Indikatorer

Utfall 2011

Periodens

utfall

Prognos
helar

Arsmal

Trygghetsska
pande
atgirder
inom
Stimulans for
Stockholm

Underlitta
till skapandet
av
studentbosti

der

Uppvakta
regeringen
med krav pad
skatteldttnad
er for
rumsuthyrni

ng.

Utreda
mojlighetern
a for att
underlitta
for dldre eller
rorelsehindra
de att byta
till en
lagenhet i
entréplan

Vara goda
hyresvardar

Virna
hyresratten
som
boendeform
samt bidra
till
Stockholms
forsorjning
av
hyresratter
och darmed
fungera som
ett
komplement
till privata
aktorer

Oka
hyresgastern
as incitament
att spara
energi

Oka
valfriheten
for
hyresgasten
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