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1 Stockholmshems utvecklingsomraden

1.1 Nojda hyresgaster och god service

Stockholmshem har genomfért forandringar av roller och organisation under
2013 som syftar till att siakerstilla ett kundfokus i foretaget och att ge basta
mojliga service till hyresgdsterna. De storsta forandringarna dr nya arbetssatt i
team med tydligare helhetsansvar samt en ny samlad kundtjanst. Forandringarna
har inte givit full effekt, men det finns tydliga positiva trender i den
kundundersokning som genomfordes under tertialet. Bland annat ar det gladjande
att hyresgisterna i hogre grad upplever att Stockholmshem haller sina l6ften.

Under dret har Stockholmshem genomfort kartliggningar av prioriterade
verksamhetsprocesser med sikte pa att uppna storsta mojliga boendekvalitet for
hyresgasterna. En rad konkreta forbattringar har genomforts och andra utreds
infor nastkommande ar.
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Aktiviteter

o Det foretagsovergripande arbetet med ny kundtjanst, drende- och klagomalshantering intensifieras.

o En satsning pa lokala team skapar storre ansvarstagande och okad tydlighet for hyresgisterna.

o Nya arbetssitt for att vilkomna nya hyresgister och etablera en god kundkontakt infors inom ramen
for processen Uthyrning och inflyttning.

o Forbattrad uppfoljning, benchmark och goda exempel ska prioriteras inom ramen for
processutveckling av Skotsel av gardar och allmanna utrymmen.

o Stockholmshems nya organisation genomfoérs och foljs upp varje tertial med avseende pa kvalitet,
service och effektivitet.

o Fordjupade analyser av omflyttning genomférs pa omradesniva och i nyproduktion.

o Moijligheten for dldre och rorelsehindrade att flytta till en mer tillganglig bostad provas.

0‘ Tillimpning av regler for godkdnnande av hyresgist f6ljs upp i samverkan med Bostadsférmedlingen
och systerbolagen.
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1.2 Valunderhallna lagenheter och fastigheter

Stockholmshem har infor dret infort ett nytt sitt att analysera, planera och
genomfora fastighetsunderhdllet. Malet 4r att uppnd en god balans teknik, kund
och affirsmassighet med utgangspunkt frin en gemensam underhallsstrategi. Den
nya processen implementeras successivt och fokus under 2013 har bland annat
varit att koordinera projekten battre 4n tidigare samt att forbattra kunskapen om
fastigheterna i den nya organisationen. En sarskild och foretagsovergripande
analys gors har av det yngre bestandet fran 1960-1980-talet.

Stockholmshem prioriterar forbittringar av lagenhetsunderhall inom Fint hemma.
Under tertial 2 har sortimentet av VLU och tillval utvecklats och bestillnings- och
leveransrutiner forbattrats. Inom kort 6ppnar ocksa bolagets nya utstillningar av
Fint hemma-sortimentet pa huvudkontoret och distriktskontoren i Skarholmen
och Skarpnick.
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Foretagsover Indikatorer Utfall T2 Periodens Prognos

gripande mal 2012 utfall helar Arsmdl

utemiljoer
ska utga fran . Delind

hyresgistern | |5 eundex 706 - 68 %
as Utemilis, % ’ 69,5

efterfragan.

Fortsdtta
1 tillginglighet
_,i sanpassning
av
fastigheterna.

Aktiviteter

o En langsiktig strategi for ombyggnad och fornyelse av det yngre bestandet fran 1960-1980-talet i olika
marknadsomraden utarbetas.

o Ett enhetligt och bestdndsovergripande arbetssitt och en god dokumentation av den tekniska statusen
for samtliga byggnadsdelar ska sikerstillas.

o Former for en forbattrad och mer enhetlig hantering av underhdllsprojekt utvecklas i syfte att
sakerstilla en god kostnadsmedvetenhet och prognossiakerhet.

o Samordningen mellan hyresgisternas val inom Fint hemma och storre ombyggnadsprogram
forbattras.

o Utvecklingen av Fint Hemma intensifieras i samband med foriandrad organisation inom ramen for
processen Utveckling av produkter och tjanster.

o Nya arbetssitt och forbattrad uppfoljning prioriteras inom ramen for processutvecklingen av Skotsel
av gdrdar och allmdnna utrymmen.

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

o Resultatet av genomforda tillganglighetsinventeringar tas om hand inom ramen for
omradesplaneringen samtidigt som behoven analyseras.
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1.3 Hog takt pa nyproduktion och fastighetsutveckling

Bolaget har en hog takt i produktionen, men bedomer inte att arsmalet kommer
att nds fullt ut. Under perioden har byggstart skett for Tofsingdalen (145 Igh,

Norra Djurgardsstaden), Golvliggaren (156 Igh, Arstadal) samt Rubinvigen (100

Igh, Solberga). Darutover planeras byggstart for radhus i Bredang/Mailarhojden.

Projektet Bjorketorpsvagen (113 Igh, Racksta) har dock inte raknats med i
prognosen eftersom det ska avyttras till Svenska Bostdder.

Vidare arbetar Stockholmshem arbetar aktivt for att ha en langsiktigt hog
produktionsvolym. Under tertialet har styrning och organisation av tidiga skeden

och utvecklingen av projektportfoljen setts 6ver. Bolaget bedomer att det finns
forutsattningar att oka portfoljens storlek.
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Foretagsover Indikatorer Utfall T2 Periodens Prognos

gripande mal 2012 utfall helar Arsmdl
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Aktiviteter

v Utveckling av marknadsanalyser och 6verlimning till férvaltning ska prioriteras inom ramen for
utveckling av nyproduktionsprocessen.

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

G Hantering av projektfastigheter for framtida nyproduktion ska tydliggoras inom
nyproduktionsprocessen.

o Bolaget samverkar med stadsdelsforvaltningen om behovet av gruppbostider for personer med
funktionsnedsittning inom ramen for nyproduktionsprojekt.

G Lampliga projekt for nya studentbostidder provas i nyproduktion eller i det befintliga bestandet.

o Med utgangspunkt frin genomford inventering av tillgangligheten provas mojligheten att 6ka antalet
anpassade ligenheter som formedlas till dldre och personer med funktionsnedsittning.

G Lampligt projekt for dgarldgenheter provas i dialog med koncernstyrelsen efter genomford
marknadsanalys.

o Ett projekt for en kundgruppsanpassad nyproduktion med mycket korta kotider utvecklas med
utgdngspunkt frin genomford utredning. .
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1.4 God miljo och hallbar energianvandning

Stockholmshem har ett stort antal indikatorer inom miljoarbetet, men flertalet av
dessa maits enbart i samband med arsredovisningen.

En samlad uppféljning av energianvindningen visar pd en ligre minskningstakt
an vad som budgeterats. Avvikelsen beror i huvudsak pa att driftsattningen de
nya franluftsvirmepumparna inte har kunnat goras sa snabbt som planerats och
att fokus har legat pa att sikerstilla full effekt av tidigare ars investeringar.
Prioriteringen av driftverksamheten bidrar ocksa till att bolaget prognosticerar en
avvikelse for stadens gemensamma indikator for energieffektiviseringsatgarder.
Ett tilkommande problem ar Fortum Varmes prissattning av fjarrvarmen vilken
inneburit att de ekonomiska effekterna av den hittills minskade forbrukningen
blivit andra dn forvantade.

Inom nyproduktionen fortsitter energianviandningen att var en prioriterad fraga
som foljs upp noggrant i projekteringen. Flera av de aktuella projekten nar malet
om 55 kWh/kvm, men i andra projekt 4r det inte mojligt att klara energimalet
inom ramen for investeringskalkylen.
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Foretagsover Indikatorer Utfall T2 Periodens Prognos

gripande mal 2012 utfall helar Arsmdl
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Aktiviteter

o Inom ramen for processen Sdkra och funktionella fastigheter prioriteras arbetet med att sikerstilla en
hilsosam boendemiljo for alla hyresgaster.

o Projektet Ett resurseffektivt Hokarangen genomfors och foljs upp for att utveckla kunskaper och
metoder att nd varaktiga beteendeforandringar samt tillvarata hyresgisters och andra aktorers
miljoengagemang.

o En omfattande satsning pa att bygga ut optisk sortering av matavfall genomfors i framfor allt
Bagarmossen.

o Bolagets riktlinjer for klimat och energi uppdateras med fokus pd ekonomisk analys och driftfragor.

o Styrelsen ska sarskilt prova miljoaspekten i samband med nyproduktion av studentbostider eller
andra kategoribostider i tidiga skeden av processen.

o Uppfoljningen av faktisk energianvindning i den firdigstillda nyproduktionen ska vidareutvecklas.
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1.5 Trygga och attraktiva hostadsomraden for alla

Trygga och attraktiva bostader dr en central del av det allmannyttiga uppdraget
och de senaste drens positiva trender i kundundersokningarna i yttre ytterstaden
har hallit i sig. Samarbetet med andra lokala aktorer visade sig vara ovarderligt i
samband med arets oroligheter i ytterstaden.

Flera av aktiviteterna inom utvecklingsomradet handlar om ambitionerna att
vidareutveckla marknadsforing, uthyrning och forvaltning av kommersiella
lokaler. Har kommer erfarenheterna fran den genomforda utvarderingen av
Hallbarar Hokarangen att vara extra vardefulla.
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Aktiviteter

o Erfarenheterna fran projektet Hallbara Hokardngen ska tillimpas for liknande omrdden i bestdndet.

o Genomforda boendedialoger inom Soéderortsvisionen foljs upp och tvd nya dialoger genomfors.

o Ett systematiskt sikerhetsarbete och férebyggande insatser prioriteras inom utvecklingen av processen
Sdkra och funktionella fastigheter.

o Insatser for okad trygghet prioriteras med utgdngspunkt fran overenskommelsen med
Hyresgistforeningen om standardhojande dtgarder.

o Gemensamt sdga upp sjalvkostnadsavtalet frdn 1992 for att tillgodose kraven i "lagen om
allmannyttiga bostadsforetag" och i samrdd med kommunstyrelsen och Stockholms Stadshus AB ta fram
principer for hyressittning av dessa befintliga forskolor samt for ny produktion

o Mil och upfoljning av forvaltning och uthyrning av lokaler ska vidareutvecklas inom ramen for ny
organisation och nya processer.

o Svenska Bostader, Stockholmshem och Familjebostdder ska konkretisera ett nirmare samarbete i
frdgan om bostadsnidra centrum samt genomfora ett gemensamt seminarium under 2013.

o Samarbetet med stadsdelsforvaltningarna om gemensamma forhéllningssitt i avhysningsfragor
fortsitter.

o Forvaltning och nyproduktion for SHIS Bostider vidareutvecklas i dialog med stiftelsen i samband
med omorganisationen.
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1.6 Attraktiv arbetsgivare och val fungerande organisation

Stockholmshem ar en attraktiv arbetsgivare med ett gott rykte i branschen och
med nojda medarbetare. Resultatet av drets medarbetarundersokning redovisas
dock senare i host.

Under tertialet har linjeorganisationens ansvar for att implementera nya roller

och arbetssatt tydliggjorts, bland annat i samband med ett gemensamt

chefsseminarium. Arets forandringsarbete har gjort det svarare att ta emot och

handleda aspiranter inom Jobbtorg och dirfor bedoms malet for denna indikator

inte nas.
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Foretagsover . Utfall T2 Periodens Prognos % 2
gripande mal Indikatorer 2012 utfall helar Arsmdl
_J‘ Kvm/anstilld 6 175 ) - 6079
a
_,i Medelantal 290 st _ - 290 st
anstillda

Aktiviteter

o En gott ledarskap ska sikerstillas i samband med forandringar av roller och organisation.

¥ Seminarier for alla anstillda genomfors med fokus pd varumirke och malbilder for gemensamma
arbetssitt och kundrelationer.

o En samlad, langsiktig bemanningsplan foljs upp l16pande under aret.

o Nya ansvarsfordelningar liggs fast och f6ljs upp inom ramen for bolagets arbete med
processutveckling.

o Okad tydlighet ska uppnis genom vidareutveckling av intern information och forum fér samverkan
pa foretaget.
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1.7 Kostnadseffektiv och lonsam verksamhet

Bedomningen itertialrapporten dr att resultatkravet kommer att nds med hiansyn
taget till satsningen pa utokat underhall inom ramen for Stimulans for
Stockholm. Avvikelsen for investeringsbudgeten beror pa forseningar inom
nyproduktionen , framfor allt projektet Linaberg. Inom detta utvecklingsomrade
finns en rad effektivitetsmatt fran koncernstyrelsen. Dessa mats fraimst en gang
per ar och bolaget dterkommer med kommentarer avseende detta.
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Foretagsover

Utfall T2

Periodens Prognos
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Aktiviteter

¥’ En reviderad intern budget- och uppfoljningsprocess ska liaggas fast och tillimpas efter genomford

kartliggning.

\4 Internkontrollplan upprittas och f6ljs upp i enlighet med affirsplanen.
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1.8 Ovriga dgardirektiv

Foretagsovergri Indikatorer Utfall T2 Periodens Prognos
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det nationella
madlet om 50

-’i procent
matavfallsinsa
mling till ar
2018

7 Aktivt bidra till
_,i investeringar i
ytterstaden

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

Bidra till att
fler
studentbostider
tillskapas bade

genom
-’i nyproduktion
och genom
inventering av
befintligt
bestand

v Bidra till . . Antal
# nyproduktion | ‘W'pabsrjade 124 401 415 525
av nya bostider hyresritter

Fortlopande
genomfora
boendedialoger
for att
aterkoppla
arbetet med

v visionerna for

.,i Jdrva och
Soderort 2030,
samt i samband
med
upprustningsar
betet i
bostadsbestand
et

Fortsitta
i arbetet med att I . Andel

_’i minska ’i administration

administrativa s :;.Chk
och indirekta indirexta
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Foretagsovergri
pande mal

Utfall T2
2012

Periodens

Indikatorer utfall

Prognos
helar

Arsmal

produktionskos
tnader

kostnader

Fortsitta
arbetet med
Jarvalyftet och
Soderortsvision
en

Fortsitta
upprustningen
av de bostader
som byggdes
under 1940-60-
talen.

-

Genomfora
underhéllsinsat
ser i utvalda
miljonprograms
omraden med
tydlig
miljoprofil

God
budgetfoljsamh
et och
prognossikerhe
t

=

Godkind

resultatniva

I samrad med
berorda
namnder
inventera
mojligheten att
bygga
om/omvandla
befintliga
byggnader till
gruppbostider
eller
servicebostider

Inom ramen for
Stimulans for
Stockholm 6ka
takten pa
nybyggnation

. Antal

_ péborjade
: !égenheter 0 0
"®inom

"Stimulans for

Stockholm"

Inom ramen for
Stimulans for
Stockholm 6ka
takten pa
upprustningen
och underhill

. . Antal

E dtgirdade
"®lagenheter /
vardplatser

13 000 12 300

13 000

9919

Medverka till
att hela
Stockholm ska
vara attraktivt

for alla bland
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Foretagsovergri
pande mal

Utfall T2 Periodens

Indikatorer 2012 utfall

Prognos
helar

Arsmal

annat genom
att medverka i
investeringspro
gram i
ytterstaden och
arbeta for att
ni de beslutade
visionerna for
Jdrva och
Soderort

Minskad
energianvandni
ng inom
Stimulans for
Stockholm

Planera for nya
seniorbostader i
hyresrattsform

Samarbeta med
ovriga berorda
kommunala
bolag och
niamnder samt
privata aktorer
for riktade
satsningar pa
underhall,
systematiskt
trygghetsarbete
och sikerhet
samt
energieffektivis
eringar

Sprida de
positiva
erfarenheterna
fran
dialogveckorna
i Jarva och
genomfora
dialogveckor
med boende
inom ramen for
utvecklingen av
sodra
ytterstaden

Tillsammans
med
Storstockholms
brandforsvar
fortsitta
samarbetet
kring
brandinformato
rer, frimst i
ytterstaden, i
syfte att
forebygga och
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Foretagsovergri . Utfall T2 Periodens Prognos % 2
pande mal drdtlieimsae 2012 utfall helar FoEl
motverka

brander

Trygghetsskapa

nde dtgirder
inom Stimulans
for Stockholm

Underlitta
skapande av
bostader for
personer med
funktionsnedsit
tning

Utreda
mojligheterna
for att
underlitta for
ildre eller
rorelsehindrade
att byta till en
lagenhet i
entréplan

Vara aktiva
fastighetsforval
tare och ha en
kostnadseffekti
v och rationell
bostadsforvaltn
ing

Vara goda
hyresvardar

Verka for
sankta
byggkostnader

-

Virna
hyresritten som
boendeform
samt bidra till
Stockholms
forsorjning av
hyresritter

Oka
hyresgasternas
incitament att
spara energi

-

Oka valfriheten
for hyresgisten

Aktiviteter

o Samarbetet med koncernstyrelsen och systerbolagen om miljoprofileringen av miljonprogrammet
fortsatter.
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