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Detta ar Stockholmshem

Affarsidé och vision

Stockholmshem har sedan tidigare formulerat en langsiktig affarsidé for att ge en
ram for verksamheten. Affarsidén dr att:

e Aga och hyra ut bostider och lokaler i Stockholm.

e Skapa basta mojliga forhallanden for hyresgasterna sd att langa och goda
hyresgastrelationer fraimjas.

e Forvalta och utveckla fastigheterna sa att god tillvaxt i varde och
kassaflode uppnas.

Med affirsidén som grund har Stockholmshem formulerat en ny langsiktig vision
for verksamheten. Visionen betonar primart vad foretaget erbjuder hyresgisterna
men ger ocksd vigledning i det interna arbetet.

e Stockholmshem ska erbjuda alla hyresgaster ett boende som p4 alla sitt ar
Vilkomnande, Bekvamt och Tryggt. Varje dag.

e Det forutsitter att vi agerar med Vianlighet, Narvaro, Inlevelse och Ansvar
— savil mot kunder som mot varandra inom bolaget.

e Verksamheten ska priglas av Samarbete, Struktur, Effektivitet och
Larande for att stodja arbetet med att leverera vart varumarkeslofte till
kunderna — vara hyresgister.

Affarsplanens syfte

Affarsplanen ar Stockholmshems 6vergripande dokument for styrning och
uppfoljning. I planen beskrivs den narmare inriktningen for bolagets verksamhet
med utgangspunkt fran affarsidé och vision, en omvirlds- och nuldgesanalys samt
de direktiv som kommunfullmiktige [imnat i budgeten for kommande ar. Bolaget
har dirutover beaktat de kompletterande direktiv som limnas i stadens 6vriga
styrdokument, som exempelvis miljoprogrammet, stadens program for
delaktighet och riktlinjer for upphandling.

Affarsplanen tas fram i en anpassad modell av stadens och koncernens
integrerade system for ledning och uppféljning av verksamhet och ekonomi (ILS).
Darmed sakerstills kopplingen mellan dgarens direktiv och mal och bolagets
planering.

Sedan 2014 inriktas affirsplanen pa bolagets kundnira verksamhetsomraden med
utgangspunkt fran en rad processkartlaggningar. Planen halls pa en mer konkret
niva an tidigare i syfte att ge forutsattningar for en forbattrad uppfoljning inom
bolaget.
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Utgangspunkter for verksamheten

Tendenser i omvariden

Efterfragan pa hyresritter inom Stockholms stad fortsitter att vara mycket hog
med en kraftigt 6kande befolkning och ett stort antal personer i bostadskon.
Stockholms stad bedoms nu passera en befolkning pa 1 miljon ar 2020. Ett okat
fodelsenetto bidrar i hogre grad till befolkningsokningen kommande ar.
Inflyttningen ar dock fortsatt hog och storst i gruppen 25-44 4r. Inom denna
grupp finns en stor efterfragan pa hyresratter och manga av dessa flyttar in i
nyproducerade hyresritter.

Bostadsbyggandet i Stockholmsregionen har 6kat jamfort med tidigare ar. Det ar
oklart hur de nya forslagen till amorteringskrav som infors i borjan av 2015 kan
paverka efterfragan for bostadsritter. En eventuell minskad efterfragan kan
dampa byggtakten for bostadsritter och leda till en 6kad efterfragan av
hyresritter. Antalet byggstartade hyresratter ar alltjamt lagt men har okat i
Stockholms lan.

Marknadsldget ger sammantaget Stockholmshem goda mojligheter att halla en
hog takt i nyproduktion i attraktiva ldgen och att fortsitta att utveckla det
befintliga bestandet. Forenklade godkannanderegler for nya hyresgaster kan
dartill ge fler mojlighet att efterfraga en hyresritt hos allmannyttan. Det kvarstar
osdkerheter kring hyressiattningen och det pagar en rad initiativ och utredningar
som kan komma att paverka forutsdttningarna for byggande och forvaltning. Det
ar ocksa oklart hur kraven pa affirsmassighet for de allmannyttiga
bostadsforetagen ska provas i praktiken.

Sammanfattning av agardirektiv for 2015

Kommunfullmiktige 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 lamnas i
kommunfullmiktiges budget och samtliga direktiv redovisas nedan under
Agardirektiv.

Direktiven till Stockholmshem kan sammanfattas pa foljande sitt i enlighet med
de fyra 6vergripande inriktningsmalen
Stockholmshem ska:

- bygga kvalitativa, energieffektiva bostdder till rimliga hyror som fler grupper
har rad att efterfraga.
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- bidra till det hallbara boendet utoka mojligheterna till avfallssortering for vara
hyresgaster och oka fokus pa klimatsmarta och energieffektiva losningar i vara
fastigheter.

- ha en god ekonomisk hushallning dar verksamheten drivs effektivt och bolaget
ska minska sina administrativa kostnader.

- fortsitta arbetet med omradesutveckling, sarskilt i ytterstaden, och att arbetet
bedrivs i dialog med de boende och andra aktorer for att ge goda forutsattningar
for alla att bo och verka i hela staden."

Stockholmshems verksamhetsomraden

Agardirektiven ir tillsammans med Stockholmshems affirsidé och vision
utgangspunkten for inriktningen i denna affarsplan. I detta kapitel redovisas
foretagsovergripande verksamhetsomrdden och mal for kommande ar.

Symboler visar om indikatorer har utarbetats pa bolaget (S) eller om det handlar
om indikatorer som limnats av koncernstyrelsen (Stadshustorn) och
kommunfullmaktige (S:t Erik). Vidare redovisas kortfattat viktiga utmaningar
infor 2015 inom respektive verksamhetsomrade.

Ambitionen dr att halla malen pa en konkret niva for att gora de viktigaste
prioriteringarna tydliga internt i foretaget.

1. Nyproduktion av bostader och lokaler

Nyproduktionen innefattar planering och byggande i enlighet med 4dgarens
direktiv fran projektidé till forvaltningen av de nya husen. Grunden f6r
verksamhetsomradet dr en gemensam projektportfolj med samtliga byggprojekt
som befinner sig i olika skeden av processen.

Fokus inom Stockholmshems utvecklingsarbete ligger pa 6verlamningar mellan
olika roller inom foretaget. Viktigt ar ocksa en 6kad tydlighet kring tidiga skeden
av processen samt att sikerstilla kundfokus i 6verlamning till forvaltning med ett
minimum av garantifel.

Stockholmshem etablerade under 2014 en ny organisation for att sikra en
fortsatt hog produktion och malet for tredrsperioden dr att gradvis utoka
projektportfoljen. Bolaget kommer dven att ta initiativ till ett intensifierat
samarbete med Exploaterings- och Stadbyggnadskontoret for att nd malet om ett
fordubblat antal byggstartade lagenheter. Foretaget arbetar ocksa aktivt for att
utveckla samarbetet mellan bygg, marknad och forvaltning, bland annat i
samband med utvecklingen av Stockholmshems standard. Nya arbetssitt provas i
inflyttningen i kvarteret Tygeln pa S6dermalm och utvirderas under 2015.
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.. . . Prognos T2 2 3
Foretagsmal Indikatorer 2014 Arsmal
) Antal mojliga 2 000
|~L‘:'1_ bostader i
projektidéer, st
) Antal planerade 2500
En hog takt i |\.3_ bostider i
i nyproduktion av projektportfol;, st
~ affabrsmasmga 3| Antal paborjade 574
projekt ska |~J_ N
oo bostader
uppritthallas
o Antal paborjade 574
i hyresratter
i Antal fardigstillda 682
"i lagenheter
Beriknad 65
energianvandning
| =] i nyproduktion av
. = kategoribostader,
Nyproduktionen kWh/kvm a-temp
) ska ge Ar
] forutsidttningar -
for resurseffektiv Berdknad 55
forvaltning energianvindning
= i nyproduktion av
= vanliga bostader,
kWh/kvm a-temp
ar
Stadens behov av 0 st
1 kfltegqubostader S Antal fardigstallda
o3| for prioriterade <) :
. studentbostider
malgrupper ska
sakerstillas
Kundnojdhet i 65
S| nybyggda
= bostider efter tva
ar (NKI-snitt)
Stockholmshem Kundnojdhet vid 70
) ska alltid skapa ) inflyttning i
] attraktiva och ] nybyggda
goda bostiader (NKI-
boendemiljoer snitt)
Maximalt antal fel 1
3| per bostad i
ol . .
! besiktningsproto-
koll, st
Aktiviteter

For att kostnadseffektivt producera nya bostdder utvecklas ett koncepthus tillsammans med systerbolagen

och andra aktorer i Stockholm

Forbittrad hantering av projektfastigheter - med evakuerings- och avvecklingsplaner

Se Over arbetssitt for att sikerstalla styrning mot prioriterade mal for fastighetsutvecklingen

Utveckla upphandlingsformer med strategiska ramavtal for nyproduktion

Funktionalitet och kundfokus ska 6ka i Stockholmshems standard - med uppf6ljning av ny
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Aktiviteter

standardgrupp samt utveckling av IT stod

Lampliga projekt for nya studentbostider provas i nyproduktion eller i det befintliga bestdndet

Tillsammans med SHIS analysera stiftelsens framtida behov

Utvecklas ett nytt koncept med korta formedlingstider i nyproduktion

Forbittrade uthyrningsforberedelser - fortsatt 6versyn med erfarenheter frin projektet Tygeln

Hanteringen av garantidrenden - nytt kundorienterat arbetsitt for overlamning till forvaltningen provas i
projektet Tygeln

Okat kundvirde under uthyrningen - fortsatt 6versyn med erfarenheter frin projektet Tygeln

2. Sakra och funktionella fastigheter

Sdkra och funktionella fastigheter ar ett samlingsnamn for fastighetsteknik,
leverans av el, virme och vatten samt avfallshantering. Stockholmshem lagger fast
en hog ambitionsniva i och med malet att bli ett foredome inom branschen For
att na detta kravs ett vil utvecklat samarbete mellan framfor allt
forvaltningsomraden och tekniska specialister samt 6kad fokus pa det
forebyggande arbetet.

Inom omradet ingér en rad delprocesser och under 2014 har myndighetsansvar,
energi och avfall prioriterats. Under 2015 kommer bolaget fortsitta genomfora
energieffektiviserande atgirder i enlighet med den dtgardsplan som tagits fram.
Under 2015 kommer arbete med att sikra kvalitet och tillgianglighet for den
tekniska informationen ocksa att fortsitta.

.. o g Prognos T2 2 8
Foretagsmal Indikatorer 2014 Arsmal

) Antal bostider med 6 000
|~_‘J_ separat insamling av
matavfall, st

|~_‘J Energikostnad kr/kvm 184

Koldioxidutsliapp 17
kg/kvm ar

) Ligenhetens 70 %
|~L‘:':_ ventilation/luftkvalitet
(delfraga AktivBo),

5]

Avfallshantering
och leverans av
) media till

] fastigheterna ska Andel relevanta 100 %
vara driftsidker upphandlingar av
och T varor och tjanster dar
resurseffektiv e krav stallts pd att

miljo- och hilsofarliga

dmnen inte ingar

Andel relevanta 100 %
upphandlingar for
o byggande och
- renovering dir krav
stillts pa att miljo-
och hilsofarliga
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Foretagsmal

Indikatorer

Prognos T2
2014

Arsmal

amnen inte ingar

Elanvindning per
kvadratmeter

21

Energianvindning per
m2

165

o]

Hyresgésterna
ska alltid kdnna
att de bor eller
verkar i en siker
och trygg
fastighet

ol

Andel hyresgister som
i kundenkater kanner
fortroende for att
Stockholmshem foljer
lagar och regler
avseende
fastighetsforvalt-
ning,

90 %

o]

Stockholmshem
ska ha rutiner
och arbetssitt
som sikerstiller
att samtliga
lagar och krav
inom omradet
sakra fastigheter

uppfylls

o

Andel
flerbostadsfastigheter i
staden (totalt) som
har radonhalt under
riktvardet 200 Bqg/m3
luft

95 %

o]

Andel rokluckor som
har kontrollerats
minst en gdng under
dret och vid behov
dtgardats

100 %

o

Andel
ventilationssystem
med godkind
ventilationskontroll
(OVK)

95 %

Andel
flerbostadsfastigheter i
staden (totalt) som
har radonhalt under
riktvdardet 200 Bq/m3
luft

95 %

Andel genomforda
atgarder inom ramen
for RSA

100 %

Andel
ventilationssystem
med godkand
ventilationskontroll
(OVK)

95 %

Aktiviteter

Delta i grona pdsen projektet samt i ny och ombyggnadsprojekt infora mojlighet till matavfallssortering

dar det dr ekonomiskt och tekniskt mojligt.

Besluta om kriterier for nir individuell matning och debitering av varmvatten bor ingd i

ombyggnadsprojekt och nyproduktion

Sdkerstilla att prioriterade och beslutade forbattringsforslag fran kartliggning av virmeprocessen
genomfors samt att forbattringsforslag framtagna av energistrategiskt forum prioriteras och genomfors.
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Aktiviteter

Utreda utokade mojligheter for killsortering i miljorum och kok

Radonsamordnare tydliggor och faststiller arbetssitt och rutiner

Brandsamordnare tydliggor arbetssatt och rutiner

Arbetssitt och rutiner for skadedjursfragor sikerstills

En forstudie genomfors av 1ds- och nyckelhantering

Samsyn utifrdn upprittad gransdragningslista sikerstills

Systemstodet Reqgs utvecklas och tillimpas

Utbildning om fastighetsigaransvaret genomfors.

3. Skotsel av gardar och allmanna utrymmen

Skotsel av gardar och allmdnna utrymmen ar ett verksamhetsomrdade som ar
mycket viktigt for hyresgédsternas trivsel.

Till allra storsta delen skots verksamheten genom upphandlade entreprenorer och
det behovs darmed en noggrann och effektiv uppfoljning av avtalen. Under 2014
har fokus legat pa 6kad narvaro och forbattrad uppfoljning av entreprenorer
genom bland annat kvalitetskontroller. Detta arbete fortsatter under 20135.

Den 6vergripande malsdttningen dr att kvaliteten pa skotseln behover bli battre
och kvalitetsskillnader behover jamnas ut. Stockholmshem ska fortsatta att
utveckla avtalen och avtalsuppfoljningen med fokus pa kostnadseffektivitet. En
prioriterad fraga for hela foretaget dr vidare att arbeta med att fa de upphandlade
entreprendrerna att forsta att de representerar Stockholmshem och vart
varumarke.

Foretagsmal Indikatorer gt‘)(;g“nos i Arsmal
Betyg 3,6
| 5] kvalitetskontroller
po | .
allmianna
utrymmen (max 3)
. i Betyg 3
Aklla hyrle sgasttetr |\.3_ kvalitetskontroller
ska uppleva a utemilj6 (max 5)
_ géardar och
o allmidnna _ Stadning av 77 %
utrymmen ar |\.3_ trapphus (delfriga
trivsamma och AktivBo)
vilskotta
_ Stadningen av 78 %
|-._‘.:_ gard och narmiljo
(delfraga AktivBo)
_,‘ Rent och snyggt 72
=] Forvaltningstea |.._:. Minskning 2 %
] men ska ha stor ] felanmalningar
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Foretagsmal Indikatorer gl(')(ﬁnos i Arsmal
ndrvaro och ett fran hyresgaster
vil strukturerat ang. stddning i
forebyggande allmidnna
arbetssitt utrymmen
Minskning 2%
3| felanmalningar
[ ] N h
! fran hyresgaster
ang. utemiljo

Aktiviteter

Skapa rutin for tva kvalitetskontroller av utemiljé per team och dr, samt for uppfoljningsmoten med
forvaltningsomraden

Implementera hjilpmedlet sdsongskalender och lathund av utemiljoavtal

Infora nya rutiner for att lopande sikerstilla en god kvalitet i utemiljon

Se till att Stockholmshems material f6r forvaltning av utemiljo, sdsom avtal och kartor, uppdateras utifran
skotselutbildning och Dbestillarnas kompetens

Utred hur vi hanterar synpunkter och fragor i Platina fran hyresgister

4. Fint hemma

Fint hemma ar samlingsnamnet for Stockholmshems utbud av tillval och det
valfria ligenhetsunderhdllet (VLU). Det finns en potential att 6ka forsiljningen
inom Fint hemma och dirmed forbittra standarden pa lagenheterna. En
forutsattning ar att sortimentet stimmer med hyresgasternas efterfragan och att
det blir avsevart enklare for hyresgasten att bestadlla produkter och tjanster. For
att fa fullt genomslag kravs ocksa att alla kundnara roller har kunskap om
konceptet.

Under 2014 har en rad forbattringar av arbetssatt genomforts samtidigt som
marknadsforingen har forbattras 1 butiker och pa webbplatsen. Under 2015
kommer samtliga berorda roller pa foretaget att utveckla sin siljkompetens.
Under aret kommer sortimentet dven att utvecklas med fokus pa bra miljoval.

.. 8 : Prognos T2 2 2
Foretagsmal Indikatorer 2014 Arsmal
_ Andel leveranser 90 %
o inom stipulerad
Kunderna ska tid
) vara mer nojda
o med Samlad 7,5
lagenhetsunder- . kundnéjdhet vid
hall och service |t‘3. leverans inom
Fint Hemma
(max 10)
3| Skick och | 3| Antal 5000
LY d o L d . el .
standard pa forsiljningar av
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Prognos T2

Foretagsmal Indikatorer 2014 Arsmal
Stockholmshems VLU och tillval
bostider sk "

ostader ska Okade intakter 13 %

hoj .
Jas S for VLU och
tillval

Aktiviteter

Utveckla ett enhetligt och hallbart, efterfragat, kvalitativt och miljévinligt sortiment inom VLU och tillval

Utveckling av bestillning av VLU och tillval i Min ldgenhet pd webben genom lansering av webbshop och
uppfoljningsmodell

Uppfoljning av enkit, kvalité och utskick, vid leverans av VLU och tillval

Sakerstilla debitering och fakturahantering

Uppfoljning av utbildningspaket samt utveckling av 16pande fortbildning for alla kundnira roller

5. Uthyrning

Uthyrning dr en omfattande process med en lang rad arbetsmoment fran att en
hyresgast sager upp sin ligenhet till dess att en ny hyresgist flyttat in. Det finns
en stor efterfragan pa hyreslagenheter och Stockholmshem har inga vakanser i
bestandet. Det dr viktigt att sikerstilla kundfokus och en professionell hantering
inom uthyrningsprocessen. Under 2014 har nya arbetssitt provats och
utvarderats med syfte att fa alla hyresgister att kidnna sig valkomnade,
exempelvis genom att genomfora stidbesiktningar innan inflytt. Det nya
arbetssittet kommer att inforas i hela bestandet under 2015.

Vidare finns en stor potential att utveckla uthyrningen av kommersiella lokaler
for savil okad lonsamhet som mer attraktiva bostadsomraden. Aven inom detta
verksamhetsomrade utvecklas nya arbetssitt och samarbeten inom bolaget, bland
annat for att f4 maximal kunskap om lokalbestandet.

Under 2015 kommer ocksa fokus att ligga pa att optimera anvandningen av
bolagets bostadsbestand, till exempel genom att effektivisera arbete med
tomstéllningar och evakueringar.

Foretagsmal Indikatorer gl(')olg“nos 2 Arsmal
Andel hyresgaster 45 %
_ som anmdler fel i
Ligenheterna ska ]| bostaden forsta
_ motsvara den manaden efter
|~L‘:':. nyinflyttade inflytt
h.yre's'gés'Fens Andel lagenheter 20 %
forvantningar 3] dar
= inflyttningskontrol
1 genomforts
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Prognos T2

Foretagsmal Indikatorer 2014 Arsmal
) Kundnojdhet vid 65
o inflyttning, NKI-
betyg
Antal dagar fran 10
) formedling till
] inflytt enligt
Stockholmshem Bostadsformedling
- ska ha den hogsta ens statistik, st
|~L‘J_ mojliga
uthyrningsgraden Minskat 7 %
fér sina légenheter - intéktsbortfall for
| tomstillningar
jamfort med
foregdende ar
) Antal formedlade 70
Stockholmshem |-._‘.§|_ bostider till
ska s langt som ungdomar, st
| j. mojligt tillgodose -
ad| bostadsbehoven Antal formedlade 135
hos prioriterade |~_3 fé.%‘st.iks— ?Ch
malgrupper ' trianingsldgenheter,
St
Uthyrningen av | 3] Ekonomisk 11 %
Stockholmshems = vakansgrad lokaler
) kommersiella N
|~L‘:':. lokaler ska vara 10 %
affirsmassig och |\_3 Vakansgrad
bidra till attraktiva ) lokaler
stadsdelar
Aktiviteter

Test av nytt arbetssitt for tomstdllningar genomfors, utviarderas och implementeras

Utred eventuella mojligheter att frigora storre lagenheter for hyresgidster som vill bo i mindre lagenheter,
for ett mer optimalt ligenhetsutnyttjande

Data frén tillginglighetsinventeringar gors mer anviandarvanligt

Forbittrad information om miljoarbetet till hyresgister vid kontraktsteckning och under hyrestiden via
brevlada eller omradesvis pd hemsidan

Genomfor mitning av kundnojdheten, och ta fram en strategi for uppfoljning, i lokalbestandet

En inventering av lokalbestindet och befintliga lokalkontrakt genomfors

Hitta former och skapa rutiner fér kunddialog i lokalbestandet

Nya godkiannanderegler planeras och infors under aret

Rutiner for inflyttnings- och avflyttningstillfillet tas fram och implementeras med ett sirskilt fokus pd att

fortydliga 6verlimningen mellan lokaluthyrningen och forvaltningen.

Samarbeta med systerbolagen och Stadshus AB kring modell for hyressittning av forenings- och

kulturlokaler.

Ta fram en overgripande strategi for lokaluthyrning kopplat till omrddesutveckling

Utveckla och implementera nya arbetssitt nir det giller lokalbesiktningar (status-, overlatelse- och

avflyttningsbesiktningar)
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6. Reparation och fastighetsservice

Reparationer och fastighetsservice ar ett verksamhetsomrade dar Stockholmshem
lange har haft sarskilt goda betyg i kundundersokningarna. Omradet handlar om
att ta emot hyresgasternas felanmilningar och utfora reparationer pa basta
mojliga satt. For att minska antalet felanmalningar har bolaget utokat det
forebyggande arbetet med lopande ronderingar.

Under 2015 kommer bolaget arbeta med l6pande forbattringar i verksamheten
bl.a. genom IT-stod for battre struktur, leveranssikerhet och aterkoppling till
hyresgister bade av atgarder som utfors av egen personal och av entreprenor.

Foretagsmal Indikatorer gi)(;g“nos 1 Arsmal
Andel hyresgister i 88 %
En hog kvalitet och kundenkiten
| = god tillganglighet i AktivBo som
= fastighetsservicen upplever att de har
ska sikerstillas fate hjalp ndr det
behovts
. | 3| Andel genomférda 90 %
Forvaltningsteamen =] ménadsronderingar
ska ha stor nirvaro - -
| 3] och ett vil Mmskr.l.lng . 8,5 %
2 strukturerat _ felanmalningar fran
forebyggande |~.‘J_ hyresgister ang.
arbetssitt allmidnna utrymmen
(ej stddning)
Leveranssikerhet
i ska oka och
|~L‘:':_ aterkoppling av
bestillda atgarder
ska vidareutvecklas
Service- och
leveransniva ska
| S| spegla det tekniska
= behovet och
kundernas
efterfrigan
s Andel dubbdick 0 %
s Andel elbilar 10,6 %
. Stockholmshems s Andel milisbilar i 100 %
] transporter ska vara v stadens bilflotta
miljoeffektiva
i Andel miljobrinslen 85 %
s i stadens etanol- och
biogasfordon
Aktiviteter

Inférande av funktionen mobil arbetsorder i ronderingsapplikationen

Implementera systematisk uppfoljning av kundnoéjdhet i samband med klarmarkering av entreprenor

Implementering av klarmarkeringsfunktion for utférda arbeten av entreprenor
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7. Hyresgastinflytande och omradesutveckling

Stockholmshem har under flera ar utvecklat sitt lokala utvecklingsarbete inom
den tidigare satsningen Sarskild forvaltning i yttre ytterstaden och inom projektet
Haéllbara Hokarangen. Inom verksamhetsomradet Hyresgastinflytande och
omradesutveckling betonas att hillbarhet och populidra bostadsomraden till stor
del handlar om ett helhetsperspektiv (ekonomiskt, socialt och miljomassigt) och
om att skapa forutsittningar for dialog och delaktighet. Omradesutveckling ar ett
brett omrdde som ingdr i flera andra verksamhetsomraden, inte minst i
underhallsplaneringen. I arbetet med omradesutveckling ar det viktigt att
vidareutveckla dialogen med hyresgisterna inom ramen for det etablerade
samarbetet som finns med Hyresgastforeningen. Vidare ar det viktigt att
tillsammans med Hyresgidstforeningen utveckla en samarbetsmodell infor
ombyggnationer och upprustningar av bostader med syfte att skapa delaktighet
och inflytande for alla hyresgaster.

For Skarholmen och Bagarmossen planeras och genomférs satsningar pa
omradesutveckling med utgdngspunkt fran erfarenheterna fran Hallbara
Hokaringen. Under 2015 kommer bolaget dven att ta ett bredare grepp om
fragan genom utveckling av en strategi for bolagets arbete med

omradesutveckling.

Foretagsmal Indikatorer gl(')(;g“nos 1 Arsmal
Antal boende och 300
verksamma som

| = deltar inom
Alla = projektet "Ett
Stockholmshems resurseffektivt
_ omraden ska vara Hokardngen", st
|"-3- attraktiva OQCh Andel hyresgister 90 %
u}veck]gs pd ett som kan
langsiktigt héllbart rekommendera

satt ndgon att flytta till

sitt
kvarter/bostadsomrd

de

Hyresgisterna ska
ges goda
mojligheter till
inflytande i sitt
boende och sin
verksamhet

Aktiviteter

Utvirdering av Héllbara Hokardngen efter overtagande av forvaltning samt utvirdering av Ett
resurseffektivt Hokardngen vid projektavslut

Paborja EU-projektet Grow Smarter
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Aktiviteter

Ta fram en plan for att uppmuntra vdra hyresgaster till en miljovanlig livsstil med erfarenheter fran
Hallbara Hokariangen

Utveckla en strategi for Stockholmshems arbete med omradesutveckling med utgdngspunkt fran
erfarenheter i Hokarangen och Bagarmossen

En strategi for hyresgastinflytande och vidareutveckling av dialogmetoder utvecklas

8. Underhall

En central del av underhéllsplaneringen ar den underhallsstrategi som upprattas
som en utgangspunkt for den mer detaljerade planeringen pa omradesniva.
Viktiga principer i planeringen ar att 6ka andelen 16nsamma underhallsprojekt
och att Stockholmshem behover inleda storre ombyggnader av det yngre
bestandet. I planeringen av underhallet ingar dven att se hur vi kan fordndra de
allmdnna utrymmena till att bittre svara upp mot vara hyresgésters behov, t.ex.
genom sikrare forvaring av cykel eller andra gemensamhetsutrymmen.

Nir bolaget nu ska renovera 60-, 70- och 80-talsbestanden star en viktig
avvigning mellan byggnadernas tekniska behov och hyresgasterna onskemal. Att
aktivt arbeta med hyresgastinflytande inom ramen for underhallsarbetet dr darfor
nodvindigt.

Foretagsmal Indikatorer gfﬁgros e Arsmal
Andel ombyggnads- 50 %
) och
o underhallsprojekt
Alla hyresgéster ska som ger sta”n.dgrd-
) och hyreshojning
5 uppleva att
= fastigheterna ir vil _ Antal kundenkiter 10
underhéllna |-._5_ som genomfors vid
renoveringsprojekt
_,!‘ Produktindex 73
Andel pdborjade 20 %
Det ldngsiktiga S p.rolf:kt dar
tekniska behovet av ' tlllgangllgheFfen
- underhall ska kommer att oka
= illgod h
tillgodoses och Andel m2 area som
fastlgﬂheterr.l.as viirde o energieffektiviserats
ska sikerstillas b4 vid storre
ombyggnad
- o
Upp fol]on [een av Andel genomforda 100 %
i underhallsprojekten ) roiektrenomednear
o ska forbittras och |~L‘J_ projextgeromsarsa
. i underhéllsprojekt
avvikelser ska
.. 2015
minimeras
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Aktiviteter

Rutiner och arbetssitt identifieras for standardhojande underhéllsdtgarder som genererar hyreshojningar

Sakerstill definition av kostnadsreducering

Plan for och beslut om vilken typ av projekt dir kundnojdheten ska mitas tas fram

Forstudie av 50-talsbestindet avseende kvarstidende underhallsbehov

Forstudie for underhall av 8 omraden i 60-80-talsbestindet

Ta fram en tillgdnglighetshandbok som stdd i underhallsprojekt

En fordjupad kartliggning av evakuering infor storre ombyggnationer utfors.

Utveckla projektavslutsméte for underhéllsprojekt

Vidareutveckla och sikerstill innehall och kvalité i moten och dokumentation avseende
projektgenomgangar underhallsprojekt

Samverkan mellan underhéllsplanering och koordinering av projekten

Utveckla kvalitetssystemet for underhdllsprojekt i enlighet med Underhéllsprocessen

9. Storningar och andra avvikelser

Storningar och andra avvikelser innefattar, forutom rena storningsiarenden pa
dagtid eller jourtid, en rad olika former av avvikelser i forhallande till
hyresavtalet. Det kan exempelvis handla om betalningsirenden eller olovlig
andrahandsuthyrning.

Under 2014 har de viktigaste delomrddena inom verksamhetsomradet kartlagts
och under perioden planeras ett antal mindre omfattande forandringar av
arbetssitt. Bland annat géller detta samarbetet mellan Storningsjouren, bosociala
handlaggare och distrikten. Under 2015 kommer arbetet med t.ex. olovlig
andrahandsuthyrning vidareutveckla eftersom denna problematik har stor
betydelse for stabilitet och trygghet i bostadsomradena.

.. 2 g Prognos T2 2 2
Foretagsmal Indikatorer 2014 Arsmal
Hyresgisterna ska 1200

| gl inte bli storda i sitt | g Maximalt antal

o .o pu | . .
boende eller i sin storningsiarenden, st
verksamhet

o | ] Antal avhysningar 15
Storningar och L pga stdrningar

i avvikelser som
|x~:',_ uppkommer ska Fristdllda lagenheter 70
hanteras snabbt |d' pga or.i.ktiaga
och professionellt i hyresférhallanden,
Igh
Aktiviteter

Definiera begreppet storningar och andra avvikelser
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Aktiviteter

Ta fram indikator for att mita storningar pa forvaltnings- och teamniva

Tydliggora ansvar for respektive storningsomrade

Kontaktvigar i storningsdrenden ska tydliggoras, samt skapa tydliga handldggningsrutiner.

Ta fram indikator som visar att dterkoppling skett pd ett snabbt och professionellt sitt

Utveckla och infor rutin for utredning av olovlig andrahandsuthyrning.

Vidareutveckling av dterkoppling till hyresgister som anmalt storningar

Stod- och ledningsprocesser

De Ovriga verksamhetsomradena forutsitter val fungerande stod- och
ledningsprocesser inom IT, ekonomi, personal, upphandling och drendehantering
m.m.

Stod och ledningsprocesserna handlar till stor del om att skapa forutsattningar
for en organisation som praglas av samarbete, struktur, effektivitet och larande.
Fokus har under det senaste dret varit att sakerstilla ett tydligt resultatansvar i
den kund- och fastighetsnira organisationen och den nya budgetprocessen
fortsatter att utvecklas och foradlas.

Inforandet av drendehanteringssystemet Platina har under 2014 forbattrat
mojligheterna till en effektiv kundhantering, vilket bolaget kommer utveckla
formerna ytterligare for under 2015

Det interna forankringsarbetet av bolagets vision genom programmet Fran Hus
till Hem kommer att f6ljas upp under 2015. Under aret kommer arbetet med
visionen att vidareutvecklas i annan form.

.. 2 : Prognos T2 % a
Foretagsmal Indikatorer 2014 Arsmal
| 3] Hilla l6ften (delfraga 82 %
= AktivBo), %
| 3] Ta kunden p4 allvar 89 %
= (delindex AktivBo), %
Bolaget ska ha stod- ,i Serviceindex 81
och ledningssystem
som ger bista _ P4 var arbetsplats 63
| 3| mojliga |~_3. tillvaratar vi idéer om
= forutsdttningar for forbattringar
att ta hand om _ X
kunder och hantera H: | Aktivt . 82
irenden Medskapandeindex
i Andel medarbetare ea
g med ofrivillig deltid
som erbjuds heltid
o Antal praktiktillfillen 8
- som genomfors inom
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Prognos T2

Foretagsmal Indikatorer 2014 Arsmal
stadens verksamheter
av de aspiranter som
Jobbtorg Stockholm
matchar
i Antal ungdomar som 75
B fitt sommarjobb i
stadens regi
o Sjukfranvaro 4 %
Organisationen ska ’i Kvm/anstillda 6045
- praglas av I
|~L‘J. samarbete, struktur, . 295
effektivitet och ,& Medelantal anstillda
larande !
¥ Andel 9,0 %
.,i administrations- och
indirekta kostnader
& Avkastning pd justerat 2,32 %
"i eget kapital
& Avkastning pd totalt 2,76 %
-’i kapital
& Avvikelse
-’i investeringsbudget
Stockholmshems i . . 2.9 %
verksamhet ska vara ’i Direktavkastning
| = kostnadseffektiv, 1 601
= l6nsam och uppna ,i Driftkostnad/kvm
uppstillda _
avkastningskrav & Driftnetto/kvm 575
_,i Marknadsvirde/kvm 20187
& Resultat efter 330 mkr
-’i finansnetto(mnkr)
& Rorelseresultat i % av 2421
"i omsattning
i Underhallskostnad 0
"i /kvm
Aktiviteter

Dialog och intern kommunikation om bolagets varumarkeslofte (Huset) fordjupas - del 3 affirsmissighet

och uppféljning

Paborja arbetet med att sikerstilla att anlitade entreprenorer arbetar enligt Stockholmshems riktlinjer for

entreprenorer

Systematisk informationshantering: Internt kommunikationssystem utvecklas for battre

kommunikationsfloden.

Ta fram en strategi for analoga fastighetsnit i dialog med systerbolagen

Ta fram uppfoljning och faststill indikatorer for kundorienterad drendehantering

Tillgangliggora, strukturera och kvalitetssdkra teknisk information pa ett samlat sitt (Se Fast)

Stockholmshem — Affarsplan 2015

17 (20)



Aktiviteter

Delegationsordningen forfinas och rollférdelningen i bolaget tydliggors.

Bolaget deltar i koncernens gemensamma arbete med ett nytt fastighetssystem (VERA)

Bolaget fortsitter arbetet med att utveckla ett nytt huvudkontor i Skirholmen

Bolaget forbattrar planering och struktur for foretagsovergripande utbildningar

Bolaget implementerar koncerngemensamt ekonomisystem (SUNE)

Bolaget ska vidareutveckla arbetet med CSR-krav vid upphandling

Ta fram arbetssitt for synkronisering av verksamhetsplanering, budget, och tredrsplanering

Tillsammans med systerbolagen och andra aktorer ska bolaget verka for en mer transparent och
systematiserad hyressittning

Utbilda och informera samt folja upp organisationen avseende upphandlings- och avtalsroller.

Utbilda verksamhetsnira roller i hyresjuridiska frigestdllningar samt tydliggora ansvar mellan
medarbetare for juridiskt relaterade fragor

Oversyn av befintliga kundmitningar och kvalitetssikring och samordning av nya kundmétningar

I dialog med Stadshus AB och systerbolagen ta fram en modell f6r berdkning av sociala bokslut"

Tillse att rdtt hyra forhandlas och tas ut vid standardhojande arbeten samt att samordning sker av
hyreshojande dtgiarder inom VLU och tillval

Utreda och utveckla bolagets fakturahantering/ kontering for effektivitet och béttre uppfoljning

Vidareutveckla arbetssitt som konsekvens av K3-regler

Agardirektiv

.. 2 g Prognos T2 2 2
Foretagsmal Indikatorer 2014 Arsmal

Aktivt arbeta for energieffektivisering av
bestdndet och fokusera pa klimat-smarta
bostider bl.a. genom installation av
solceller pa tak och grona vertikala
tradgdrdar

=

Aktivt bidra till stadens hojda
malsattningar for bostadsbyggandet

Arbeta for att bolagen nar 70 procent
matavfallsinsamling till 2020

Arbeta for att hélla nere
produktionskostnaderna i nyproduktion

Arbeta med att forbereda infrastruktur
for bilpooler

Arbeta med att forbereda infrastruktur
for elbilar

| e | | |

Bidra till stadens mal om att formedla
500 nya tranings- och forsokslagenheter
per ar.

-

Bygga hyresbostider med hyror som
dven unga, studenter och andra grupper
med svag stillning pd

-
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Foretagsmal

Indikatorer

Prognos T2
2014

Arsmal

bostadsmarknaden har rad att efterfriga

=

Fortsitta arbetet for att minska antalet
avhysningar, sirskilt barnfamiljer,
genom samarbete med
stadsdelsnimnderna, socialnimnden och
landstinget

-

Fortsitta arbetet med att minska
administrativa och indirekta
produktionskostnader

=

Fortsitta arbetet med att oka
effektiviteten med fokus pa
kiarnverksamheten och forbittrade
driftresultat

Fortsitta tillganglighetsanpassning av
fastigheterna.

God budgetfoljsamhet och
prognossikerhet

| | e

Godkind resultatniva

=

I samrdd med berorda nimnder och
bolag inventera mojligheten att bygga
om/omvandla befintliga byggnader till
gruppbostader, servicebostdder , samt
underlitta tillskapandet av bostader for
personer med funktionsnedsittning

Planera for nya seniorbostdder i
hyresrittsform

Utreda mojligheterna att genomfora
enklare dtgirder for att 6ka
tillgangligheten sa att dldre ska ha
mojlighet att bo kvar hemma lingre och
underlitta for dldre eller personer med
funktionsnedsittning att byta till en
lagenhet i entré-plan eller till hus med
hiss

=

Utreda mojligheterna for att underlitta
for dldre eller personer med
funktionsnedsittning att byta till en
lagenhet i entréplan eller till hus med
hiss

=

Utreda, planera och genomfora en
omlokalisering av bolagets huvudkontor
till Skdrholmen

=

Utveckla koncept for att bygga nya
bostdder med korta formedlingstider

=

Vara Stiftelsen Hotellhem behjilpliga i
byggandet av bostider inom ramen for
stadens bostadsforsorjningsansvar
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Risk

En del av de direktiv som moderbolaget gett Stockholmshem kan inte bolaget
ensamt paverka. Framforallt inom de omraden dar viss lagstiftning kan hindra,
forsena eller fordyra olika processer och da framforallt nyproduktion. Det finns
darfor en risk att bolaget inte uppnar de stillda kraven. Det bolaget ska gora ar
framforallt att forbereda sig for att minska de risker som finns. Har visar bolaget
i affarsplanen pa vikten av samarbete, bide med boende och andra aktorer for att
minska riskerna och kunna uppfylla de mal bolaget har.

Genomforande och uppfoljning

Affarsplan och avdelningarnas verksamhetsplaner

[ affarsplanen ligger Stockholmshems styrelse fast verksamhetsomrdden, mal och
indikatorer for arets verksamhet. Darutover innehaéller planen ett antal aktiviteter
som kommer att foljas upp pa en foretagsovergripande niva. Styrelsen for
Stockholms Stadshus AB fattar beslut om koncernens samlade budget inklusive
dotterbolagens respektive budgetar. Det innebar att koncernstyrelsen slutligt
godkinner bolagens mal, indikatorer och aktiviteter for att uppfylla
dgardirektiven. Mdlen i den faststillda affiarsplanen fordelas till Stockholmshems
avdelningar, omraden och enheter.

Uppfoljning under aret

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 fullgéra dgarens direktiv inom ramen for stadens
integrerade system for ledning och uppfoljning av verksamhet och ekonomi (ILS).
Flertalet icke-finansiella direktiv och indikatorer foljs dock enbart upp i samband
med 4rsredovisningen.

Uppfoljningen av affarsplanen till Stockholmshems bolagsstyrelse sker genom
redovisning av arbetet med bolagets verksamhetsomraden i tertialrapporter och
arsredovisning. Fokus i rapporteringen ska ligga pa resultat och forvantade
avvikelser fran de uppsatta malen. Det kan dock dven bli aktuellt med fordjupade
lagesrapporter avseende nagot av de foretagsovergripande malen, till exempel nar
det giller agardirektiv inom nyproduktionen.
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