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Sammanfattning av Stockholmshems affarsplan 2014

Stockholmshems affarsidé ar att 4ga och hyra ut bostader i Stockholm. Som ett
allmannyttigt bostadsbolag arbetar Stockholmshem med att frimja
bostadsforsorjning, erbjuda hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och att
bedriva verksamheten enligt affirsmassiga principer. Stockholmshems vision ar
att erbjuda alla hyresgister ett boende som pa alla sitt 4r vailkomnande, bekvamt
och tryggt. Varje dag.

En viktig del av bolagets verksamhet ar ocksa att producera nya bostiader. Under
2014 gick flera stora byggprojekt in i bokningsstartsskedet, sammanlagt nadde
588 lagenheter med inflyttning under 2015 bostadsférmedlingen. Det dr bland
annat nya bostider i Golvliggaren i Arstadal, Téfsingdalen pa Ostermalm (Norra
Djurgardsstaden), Tygeln pa Sodermalm och pa Rubinvigen i Solberga. Under
aret skedde ocksa den sista inflyttningen i de nya husen med cortenplatsfasad pa
Framlingsvigen i Midsommarkransen. Lite extra stolt ar Stockholmshem 6ver
husen pa Framlingsvigen eftersom de blev nominerade till Arets
Stockholmsbyggnad 2014 och hamnade pa en hedrande femte plats.
Stockholmshem prisades ocksd under aret da bolagets forslag till plusenergihus
vann en atravard markanvisning vid vattnet i Norra Djurgardsstaden k hard
konkurens med 15 andra byggherrar/arkitekter.

Under flera ar har bolaget arbetat med att minska sin energiférbrukning. Under
hosten stod det klart att Stockholmshem tillsammans med bostadsbolag i
Barcelona och Koln har utsetts som partner i EU-projektet GrowSmarter for att
forverkliga och visa upp nya energieffektiva losningar. Projektet ar forlagt till hus
vid Valltorg i Arsta och upprustningen i omradet kommer att genomforas
successivt fran 2015, men projektet l6per fram till 2019. Aven i den ordinarie
forvaltningen sker forbattringsprojekt avseende energieffektiviseringar, men trots
satsningar nar bolaget inte drets mal pa omradet. Bolaget har darfor initierat en
intern energiutredning for att kartlagga forbattringspotential och ytterligare
optimera kommande energisparatgarder.

Som ett led i bolagets ambition att bidra till att Stockholm blir en tillganglig stad
for alla intensifierade Stockholmshem sitt tillganglighetsarbete under 2014.
Foretagsledningen antog en tillganglighetsstrategi som bygger pa att
tillganglighetsforbattringar ska vara en naturlig del av alla relevanta renoveringar,
ny- och ombyggnationer. Den hyresgastnira forvaltningsorganisationen samt nya
upphandlade arkitekter gick ocksa inlevelseutbildningar for att lira sig mer om
funktionshinder och tillganglighet.

For att skapa bostadsomraden att trivas i har Stockholmshem under aret fortsatt
att arbeta aktivt med omradesutveckling. Ett nytt projekt tog form under 2014 —
Bagarmossen SmartUp syftar till att stodja lokalt engagemang for utvecklingen av
Bagarmossens centrum, hallbarhet och omradets stadsodlingar. Arbetet i
Hokardngen har fortsatt och nya satsningar planeras i Skiarholmen och Arsta.

For att 6ka inflytande och delaktighet har bolaget utvecklat samarbetet med
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Hyresgastforeningen med malet att komma Gverens om ett nytt ramavtal rorande
renoveringar och upprustningar. Under viren slog ocksd portarna upp bolagets
Fint Hemma-butiker med sortiment for valfritt lagenhetsunderhdll och tillval. Det
underlittar for hyresgadster att forbattra sin standard i lagenheten.
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Lasanvisning

Rapporten utgar fran Stockholmshems tio verksamhetsomraden och redovisar
bolagets resultat utifran mal satta i affirsplanen for 2014. Indikatorerna anges
med olika fiarger beroende pa huruvida dess uppsatta mal har uppfyllts eller inte.
® - malet har uppnatts

= malet har ndstan uppnatts

B - resultatet ligger langt ifrin angivet malet

Affarsplanen 2014 inneholl mdnga nya indikatorer. For vissa av dessa saknades
mal, det har ansetts viktigt att anda folja dess resultat. For andra har resultat inte
gatt att fa fram.

™ = resultat gdr inte att mata utifran mal

Symbolerna for indikatorerna visar varifran indikatorn harror.

[5] = Stockholmshem

-’i = Stadshus AB

¥' = Kommunfullmiktige

Fokus i denna rapport ligger pa redovisning av indikatorernas resultat. For att ge
styrelsen insyn i vilka aktiviteter bolaget har arbetat med for att nd dessa anges
ocksd en forteckning 6ver aktiviteter fran affirsplanen. De mirks med olika
symboler utifran aktiviteternas status.

v = genomférd och avslutad
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Stockholmshems verksamhetsomraden

1. Nyproduktion av bostader och lokaler

Nyproduktionen innefattar planering och byggande, i enlighet med agarens
direktiv, fran projektidé till forvaltningen av de nya husen. Grunden for
verksamhetsomrddet ar en gemensam projektportfolj med samtliga byggprojekt
som befinner sig i olika skeden av processen.

Stockholmshem etablerade under 2014 en ny organisation for att sikra en
fortsatt hog nyproduktion och maélet for tredrsperioden ar att gradvis utoka
projektportfoljen. Antal mojliga bostader i projektportfolj har under 2014 legat
strax Over arsmalet. Nar det géller det tidigare skedet, "bostdder i projektidéer",
ligger bolaget diremot under malet till f6ljd av att flera projekt flyttats fram i och
med langdragna planarbeten. Nagra projekt har ocksa fallit bort d4 markpriserna
har blivit for hoga. Antal paborjade bostdder under 2014 ligger strax under
arsmadlet. Byggstarter styrs ytterst av lagakraftvunna detaljplaner, vilka ofta blir
overklagade. Det ar darfor svart att exakt tidsbestimma ett byggprojekt. Sett over
en tredrsperiod, 2013-2015, bedoms drsresultatet i snitt bli 579, vilket 6verstiger
arsmalet.

Beriknad energianvindningen i nyproducerade bostiader dr ndgot hogre dn
arsmadlet vilket beror pa att forbrukningen i kvarteret Tygeln, som innehdller bade
ny- och ombyggnationer, ligger hogre d4n arsmal.

Bolaget arbetar ocksa aktivt for att utveckla samarbetet mellan foretagets enheter
bygg, marknad och forvaltning, bland annat i samband med utvecklingen av
Stockholmshems standard, det vill sdga projekteringsanvisningar vid ny- och
ombyggnad.

For att fa battre kunskap om hur hyresgaster i nyproducerade bostader upplever
sitt boende och Stockholmshems service inférdes ocksa under 2014 en ny
undersokningsmodell dar kundnojdheten f6ljs dels vid inflyttningen och dels efter
en viss boendetid. Malet for denna sattes till 70, vilket i branschen ar ett snitt for
nojda kunder. Stockholmshems resultat blev 67. Att 6ka kundfokus kommer
fortsatt vara en prioriterad fraga inom verksamhetsomradet. Inte minst nar
produktionen av nya bostider ska 6ka. Arsmélet om antal firdiga ligenheter
overtriffades.

.. . . Periodens Periodens < .
Foretagsmal Indikatorer utfall VB 2013 utfall Arsmal
- B Antal mojliga 1401 2 000
En hog takti [=2 bostider i projektidéer,
nyproduktion st
S av
=2 affirsmissiga - . Antal planerade 2931 2 500
projekt ska 3 bostader i
uppritthillas projektportfolj, st
o . Antal planerade 2456 2 000
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Periodens

Periodens

goda
boendemiljoer

per bostad i
besiktningsprotokoll, st

Foretagsmal Indikatorer utfall VB 2013 utfall Arsmal
bostader over tid, i
nybyggnadsprojekt med
detaljplan
[fyradrsperiod, st
v Antal pabérjade 677 st 486 st 525 st
" bostader
o Antal paborjade 677 486 525
" hyresritter
’i . Antal fardigstillda 207 153 117
F® lagenheter
. . Antal paborjade 0 0
’{ ligenheter inom 153
“® "Stimulans for
Stockholm"
. Beriknad 59 65
_ energianvdndning i
nyproduktion av
kategoribostader,
kWh/kvm a-temp ar
Nyproduktion
en ska ge Beriknad 57 55
7 forutsittninga energianviandning i
r for . nyproduktion av 59,5
resurseffektlv vanliga bostider,
forvaltning kWh/kvm a-temp &r
Kundnojdhet i 67 70
produktundersokningi  g¢
nyproducerade bostader ’
(NKI-snitt)
7 S
Stadens behov . Antal ] ]
av n.ypro.dul.(tlonsprOJekt
kategoribosti for prioriterade grupper
der for (Student, ) .
L prioriterade Gruppbostider, Senior,
malgrupper SHIS och Ungdom), st
ska . e 0 st 0 st
sakerstillas v . Antal fa”rdlgstallda 0 st
studentbostider
Kundnojdhet ang. 67 70
Stockholmshe service vid inflyttning i
m ska alltid nybyggda bostader
skapa (NKI-snitt)
attraktiva och
. Maximalt antal fel 0,1 1

Aktiviteter

¥ En strategi for andra upplételseformer tas fram

v Ny organisation for tidiga skeden av nyproduktionsprojekt utvirderas

Stockholmshem — *Styrelserapport VB 2014

6(21)



Aktiviteter

¥ Funktionalitet och kundfokus ska 6ka i teknisk standard och projekteringsanvisningar

¥’ Forbittrat lirande i nyproduktionsprocessen med tydlig motesstruktur for samarbete och uppféljning

4 Hanteringen av garantidrenden gors mer kundorienterad

v Eu affarskoncept for prioriterade grupper for Stockholms tillvixt tas fram

4 Lampliga projekt for nya studentbostader provas i nyproduktion eller i det befintliga bestdndet

¥ De nya standardnivderna vidareutvecklas avseende bl a val och tillval

¥ En strategi for val och tillval i nyproduktion i forhallande till befintligt bestind tas fram

¥’ Forbittrade uthyrningsférberedelser och 6kat kundvirde under uthyrningen

4 Marknadsanalyser och beslutsunderlag for olika skeden av processen implementeras

2. Sakra och funktionella fastigheter

Sdkra och funktionella fastigheter ar ett samlingsnamn for fastighetsteknik,
leverans av el, vairme och vatten samt avfallshantering. Inom omrédet ingér en
rad delprocesser varav myndighetsansvar, energi och avfall har prioriterats under
2014.

Stockholmshem nar inte de maélsédttningar som satts inom energiomradet. En
forklaring dr att planerade projekt for installation av virmepumpar har blivit
forsenade. En annan ar att ett systematiskt arbete med driftoptimering och
fastighetsnidra energianalyser dnnu inte har implementerats. Daremot har
utforliga kartlaggningar gjorts inom omradet och under 2015 kommer aktiviteter
att borja genomforas med syfte att minska bolagets energiforbrukning.

Under aret har bolaget strukturerat upp arbetet med brand och radon genom att
utse samordnare som tydliggjort rutiner for respektive omrade. Nar det galler
radonhalter i Stockholmshems fastigheter nar bolaget inte malet eftersom ett
antal nyproducerade fastigheter tillkommit vars resultat viantas under forsta
tertialet 2015. Resultat vantas ocksa fran de fastigheter dar radonatgarder
vidtagits och nya matningar genomforts.

Nya arbetssatt for att hantera problem med skadedjur har ocksa utvecklats under
aret. Det har bland annat inneburit forbattrad statistik och ett narmare samarbete
med saneringsfirman.

Den planerade utbildningen om fastighetsigaransvar kommer att genomforas
under varen 2015.

Arbetet med att ge fler hyresgaster mojlighet att sortera matavfall har fortsatt och
under aret har ytterligare cirka 1 500 bostader fatt separat insamling av
matavfall.
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Periodens

Periodens

Foretagsmal Indikatorer utfall VB 2013 utfall Arsmal
_ . Antal bostiader med 4805 4300
separat insamling av 3360
matavfall, st
. Koldioxidutsliapp 19 18 19
kg/kvm &r
_ . Ligenhetens 69 69
ventilation/luftkvalitet
(delfrdga AktivBo), %
. Virmekostnad 159 184
kr/kvm
. Andel relevanta 100 100 %
. upphandlingar av varor
Avfallshanteri m: och tjanster dar krav
ng och " stillts pa att miljé- och
leverans av hilsofarliga amnen inte
media tlll ingér
fastigheterna N
ska vara . Andel relevanta 100 100 %
driftsiker och upphandlingar for
resurseffektiv . byggande och
%' renovering dir krav
stillts pa att miljo- och
halsofarliga dmnen inte
ingar
¥ . Elanvindning per 20.3 kwh/kvm 19,1 kwh/kvm 20 kwh/kvm
" kvadratmeter ’
e Energianvindnin, 191,05 185 kwh/m2
v per m2 & & 194kWhim2 | \wi/m2
Minskad 172 165
i energiforbrukning inom
:& Stimulans for 174
Stockholm (kWh/kvm
ar)
Hyresgasterna . Andel hyresgister 92 % 80 %
ska alltid som i kundenkiter
kanna att de kinner fortroende for
bor elleAr att Stockholmshem
verkar i en toljer lagar och regler
séiker OCh avseende
trygg fastighet fastighetsforvaltning, %
Stockholmshe ® Andel rokluckor 100 % 100 %
m ska ha _ som har kontrollerats
rutiner och roninst en géng under
arbetssitt som aret och vid behov
siakerstiller dtgirdats, %
; I
S s 79 s
inom omradet | flerbostadsfastigheter i
sikra [ ) staden (totalt) som har 77,62 %

fastigheter
uppfylls

radonhalt under
riktvardet 200 Bq/m3
luft
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Periodens Periodens

Foretagsmal Indikatorer utfall VB 2013 utfall Arsmal

. Andel genomforda 100 % 100 %

9" 4tgirder inom ramen 100 %
for RSA

Stockholmshe
m ska i
fastighetsbran
~ schen vara ett
o) foredome nir
det giller
sikra och
funktionella
fastigheter

Aktiviteter

v Fordjupad kartldggning av prioriterade delprocesserna inom funktionella fastigheter genomfors

¥’ Brandsamordnare utses och tydliggor arbetssitt och rutiner inom brandsikerhetsarbetet

v Radonsamordnare utses

¥ Gemensamma metoder och systemstod for rondering ska utvecklas och tillimpas*

g Grundliggande utbildning om fastighetsigaransvaret genomfors for berérda roller

\4 Systemstodet Reqs utvecklas och tillimpas

Y’ En forstudie genomfors for mer systematisk info om fastigheter och teknisk status*

\4 Tydliga grinssnittlistor upprittas och samsyn inom bolaget sikerstills

3. Skotsel av gardar och allmanna utrymmen

Skotsel av gardar och allmdnna utrymmen ar ett verksamhetsomrade som ar
mycket viktigt for hyresgasternas trivsel. Till allra storsta delen skots
verksamheten genom upphandlade entreprenérer och det behévs darmed en
noggrann och effektiv uppfoljning av avtalen. Under aret har ett flera storre
upphandlingar inom omradet genomforts, vilket har inneburit bra forutsattningar
i att utveckla arbetssatt.

Under dret har ocksa en delar av forvaltningsorganisationen gatt en utbildning
om utemiljo dar fokus har legat pa 6kad narvaro och forbattrad uppfoljning av
entreprendrer genom bland annat kvalitetskontroller. Under aret har dven bolaget
borjat folja antalet felanmalningar fran hyresgiasterna mer noggrant med
forhoppningen att genom nya arbetssitt med ronderingar och kontroller p4 sikt
minska antalet felanmalningar.

Utgangspunkter for utvecklingsarbetet ar att hitta en balanserad serviceniva.
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Under dret har Hyresgasternas betyg pa stidningen av trapphus visade pa ett
vikande resultat. Under kommande 4r kommer uppfoljningen av entreprenorer
att utvecklas.

professionell

hantering av
felanmilninga
r, synpunkter
och fragor

_ som leder till
klarmarkering av
entreprendor och
omradestekniker, st

.. . . Periodens Periodens 2 .
Foretagsmal Indikatorer utfall VB 2013 utfall Arsmal
© Andel 100 90 %
_ kvalitetskontroller utan
anmirkningar av 79
stddning i allmdnna
utrymmen , %
Alla = Andel 81
hyresgaster kvalitetskontroller utan
ska uppleva anmdrkningar av
att gardar och utemiljoer, %
allmdnna
utrymmen ar - . Stéidning av 77’9 72
trivsamma trapphus (delfraga
och vilskotta AktivBo), %
: . Stadningen av gird 81,2 78
och narmilj6 (delfriaga
AktivBo), %
p& . Rent och snyggt 69,5 7355 70
™ Antal 3361
Forvalmingste |= felanm.%.;ilningar frén
amen ska ha h}'fbresgast.er ang.
stor nirvaro stidning i allmanna
och ett vil utrymmen, st
strukturerat - al 2192
forebyggande oy .
arbetssatt felanm?lnmgar frin
hyresgaster ang.
utemiljo (park), st
Stockholmshe
m ska ha en
snabb och ™ Antal arbetsordnar

Aktiviteter

¥’ En vil balanserad serviceniv4 ska utredas utifran genomforda analyser av kundvirde

v Utbildningar i skotselavtal genomfors for olika roller

V' Gemensamma metoder och systemstod for rondering ska utvecklas och tillimpas*

¥ Status- och klarmarkeringsfunktion for utforare utvecklas och implementeras*
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4. Fint hemma

Fint hemma ar samlingsnamnet for Stockholmshems utbud av tillval och det
valfria lagenhetsunderhdllet (VLU). Under varen 2014 fardigstalldes
Stockholmshems egna Fint Hemma-butiker med sortiment for tillval och VLU.
Enhetspriser pd VLU inf6rdes och nya arbetsrutiner togs fram, allt for att
underlitta for hyresgaster som med tillval och VLU vill hoja standarden pa sin
bostad. Medarbetare har utbildats i forsiljning, produktsortimentet har utokats
och marknadsfoéringen har utvecklats i sdvil butikerna och som pa webbplatsen.
Fran och med mars 2015 kommer hyresgisterna kunna gora direktbestillningar
av tillval och VLU via hemsidan.

Foretagsmal | Indikatorer Pellodens i3 o™ Aremal
Kunderna ska
vara mer ™= Samlad
[=] no6jda med 5| kundnéjdhet vid
' ligenhetsunde [~ leverans inom Fint
rhall och Hemma
service
Skick och 1362
_ standard pd _ ™ Okat antal
»2 Stockholmshe |3 forsiljningar av VLU
ms bostider och tillval
ska hojas
Sortiment och 100 %
leverans till
| hyresgésterna [ ™= Andel leveranser
* inom Fint * inom stipulerad tid, %
hemma ska
forbattras
Stockholmshe 7129 703
5 ms intdkter = ™ Okade intikter for
* for VLU och " VLU och tillval, %
tillval ska oka

Aktiviteter

v Enhetspriser infors och rekvisitioner tas bort

¥ Ett omfattande utbildningspaket tas fram gillande produkter, siljcoachning och bemétande for alla

kundnira roller

v Bestillning av VLU och tillval i Min lagenhet pd webben ska mojliggoras

¥ Rutiner for enhetligt och uppdaterat sortiment i butikerna tas fram

¥’ Utveckla ett héllbart, efterfragat, kvalitativt och miljovinligt sortiment inom VLU och tillval

¥ Den ekonomiska rapporteringen vidareutvecklas

v vl fungerande rutiner kring debitering av VLU- och tillvalsitgarder ska sikerstillas

Stockholmshem — *Styrelserapport VB 2014

11 (21)



5. Uppsagning och inflyttning

Uthyrning dr en omfattande process med en lang rad arbetsmoment fran att en
hyresgast sager upp sin lagenhet till dess att en ny hyresgast flyttat in.

Under 2014 har nya arbetssitt provats och utvirderats i syfte att fa alla
hyresgister att kdnna sig valkomnade. For att sakerstilla att lagenheten ar i gott
skick nadr en ny hyresgast flyttar in har stadbesiktningar i hela bestandet. Det
innebir att Stockholmshem kontrollerar stidningen innan nista hyresgast flyttar
in. Arbetssittet kraver att hyresgasten som flyttar lamnar in sin nyckel minst tre
dagar innan sjilva flytten. P4 grund av att farre dn berdknat limnar in nyckeln i
god tid nas inte malet. En for dret ny indikator visar att andelen som anmaler fel i
bostaden forsta manaden efter inflyttning ar fortsatt hog. For att komma till ratta
med det dtgardas numera fel som hittas vid avflyttning innan nasta hyresgast
flyttar in.

For att minska problemet med dubbla hyror for hyresgister som viljer att flytta
in hos Stockholmshem stavar bolaget efter att 4stadkomma en sa snabb hantering
av drendena som mojligt. Under delar av aret har det dock tagit langre tid an
normalt att f4 nodvandiga uppgifter fran de anvisade hyresgasterna. Under sista
tertialet naddes malet om att det enbart ska ta 15 dagar mellan férmedling till
inflyttning, resultatet for heldret lag diremot under arsmalet. Ett annat led i att
minska problemet med dubbelhyror ar det test av nytt arbetssatt vid
tomstillningar som startade 2014 och pagar i ett av forvaltningsomradena.

D4 fler mindre lagenheter dn berdknat har behovt anviandas som
evakueringsliagenheter pa grund av totalrenoveringar har farre bostader
formedlats till ungdomar och arets malsittning nds inte.

Under aret har lokalbestandet i ett distrikt inventerats. Inventeringen av de tva
andra distrikten genomfors under 2015. Vad giller vakansgrad av lokaler
andrades definitionen under aret i syfte att bli ett battre verktyg for
verksamheten, vilket bland annat innebar att storgarage har exkluderats. Dartill
har inventeringarna gjort att fler lokaler identifierats, vilket 6kar vakansgraden.
Med storgarage inkluderade blir vakansgraden vid arets slut sex procent, vilket
motsvarar arsmalet.

.. . . Periodens Periodens R
Foretagsmal Indikatorer utfall VB 2013 utfall Arsmal
All 7.6 7,5
hyrisr:g};iiter . Andel hyresgister

ka ki : som 1

[=] iﬁkoj:;l;ds;g 5| kundundersokning
av * uppger att de kdnner sig
Stockholmsh vilkomnade av
moc OHmSAe Stockholmshem, %
| Ldgenheterna | B Andel bostdder i 16 % 25 %
~ ska motsvara ~ testomraden som
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Periodens

Periodens

Foretagsmal Indikatorer utfall VB 2013 utfall Arsmal
den stidbesiktigats innan
nyinflyttade inflyttning, %
hyresgastens 0 .
férvintningar B Andel hyresgister i 65,8 % 30 %
_ testomraden som
anmiler fel i bostaden
forsta ménaden efter
inflytt, %
Stockholmshe 10,2 15
m ska ha den | Antal dagar fran
hogsta formedling till inflytt
mt')jligg enligt
uthyrningsgra Bostadsformedlingens
den for sina statistik, st
lagenheter
Stockhoolrrishe _ Antal formedlade 70 80
m ska sa !angt bostdder till ungdomar, 97
som mojligt st
Egsgt(;ccli(;ls)fehov . 135 Igh 135
en hos _ Antal formedlade
prioriterade forsoks- och 327 Igh
mélgrupper traningsldgenheter, st
. 2 8 8
Uthyrningen _ . Antal teamomriden
av vars lokalbestand
Stockholmshe inventerats, st
Els ; ™ Hyresbortfall fr 74
; ommersiella |3 lokaler. Lefk
lokaler ska okaler, Kr/kvim
vara s 9,3 % 6 %
affarsmassig l.k Yaki/nsgrad
och bidra till okaler, 7o
attraktiva - . = . 1600 1 000
stadsdelar areaoli(‘?;il uthyrningsbar
Aktiviteter

V' Andrade arbetssitt for vilkomnande av nya hyresgister foljs upp och utvirderas

¥ I testomriden utvecklas rutiner for stidbesiktning och dtgidrdande av fel infor inflytt

v E forslag till smartare tomstillningar tas fram

¥ Data frin tillganglighetsinventeringar gors mer anvindarvinligt

¥ En policy for egna lokalforhyrningar utarbetas

¥ En strategi for hur kundnojdheten i lokalbestandet ska foljas upp tas fram

¥ Utifran erfarenheter i testomraden genomfors en fordjupad vardeflodeskartliggning av

lokalférvaltningen
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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 l6pande ronderingar. Att resultatet for ronderingar hamnar en bit
under malsdttningen beror framst pa bristande personalresurser pa distrikten pa
grund av jour, semester och sjukdom. Arbetet har emellertid redan resulterat i
flera positiva effekter. I en uppfoljning av testperioden med nya ronderingsrutiner
visade resultatet pa en minskning av felanmalningar i allmdnna utrymmen med
cirka 18 procent, vilket dr nidra det mal pa 20 procent som sattes till ar 2016.

Att aktivt arbeta for att minimera antalet bomkorningar har bedomt ge
jamforelsevis litet resultat varfor andra aktiviteter har prioriterat under aret.

.. 5 . Periodens Periodens < 3
Foretagsmal Indikatorer utfall VB 2013 utfall Arsmal
En hog 88 % 87 %
kvalitet och . Andel hyresgister

- god . |- som i kundenkiter
| tillgdnglighet i | upplever att de har fartt 87,1 %
fastighetsservi "hjilp nir det
cen ska behovs", %
sakerstillas
Forvaltningste L Andel genomforda 75,5 % 100 %
amen ska ha ' mdnadsronderingar, %
tor ni
g | =
' strukturerat _ felanmélningar fran
forebyggande | hyresgdster ang.
arbetssatt allmanna utrymmen (ej
stidning), st
Leveranssiker ™= Andel arbetsordrar 40 %
het ska 6ka _ som leder till
och | klarmarkering av
- aterkoppling entreprendr och
" av bestillda omradestekniker, %
atgarder sk
i | ® gy
as | bomkorningar per totalt
antal servicejobb, %
Service- och 70
leveransniva
sk‘; speglaivdet ™ Nojda hyresgister i
S tekniska :| kundenkater efter
" behovet och - utford service i
kundernas lagenhet (NKI-snitt)
efterfrigan
) Stockholmshe |3 ™= Antal km som kors
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.. . . Periodens Periodens < .
Foretagsmal Indikatorer utfall VB 2013 utfall Arsmal
ms hos Stockholmshem
transporter (foretagsbilar och
ska vara privata), st
miljoeffektiva [ N N

O @ Andel dubbdack 0% 0% 0 %
9 @ Andel elbilar 8,79 % 7,78 % 7%
v . Ande! miljobilar i 100 % 100 % 100 %
stadens bilflotta
.. . Andel miljobranslen 94,44 % 85 %
¥ i stadens etanol- och 96,86 %
biogasfordon

Aktiviteter

¥ Gemensamma metoder och systemstod for rondering ska utvecklas och tillimpas*

Minimera antalet bomkorningar genom dndrade arbetssatt och rutiner

¥’ Status- och klarmarkeringsfunktion for utférare utvecklas och implementeras*

V' Utviirdera och vidareutveckla nya rutiner och arbetssitt for mottagande av felanmailan samt
tidsbokning

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
Hallbara Hokarangen. Inom verksamhetsomradet Hyresgastinflytande och
omrddesutveckling betonas att hallbarhet 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 omrade som ingdr i flera andra
verksamhetsomraden, inte minst i underhdllsplaneringen. Under hosten har
samtal forts med Hyresgastforeningen for att forma ett ramavtal for
hyresgastinflytande i samband med renoveringar.

Vad giller arbetet med att utveckla bostadsndra centrum har fokus under 2014
legat pa formandet av projektet Bargarmossen SmartUp. Under 2015 kommer en
foretagsovergripande strategi for omrades- och centrumutveckling att tas fram.

Foretagsmal Indikatorer %2013 Periodens utfall Arsmal
Alla . Antal boende och 250 200
5| Stockholmshe |5/ verksamma som deltar
- ms omrdden ~ inom projektet "Ett
ska vara resurseffektivt
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Periodens

Foretagsmal Indikatorer utfall VB 2013 Periodens utfall Arsmal
attraktiva och Hokardangen", st

utvecklas pa

ett langsiktigt . Kotid vid 0,1 0,1
hallbart sitt _ omflyttning inom

2 befintligt bestand,
jamfort med andra
hyresvardar (&r)

Hyresgasterna
ska ges goda
- mojligheter
o till inflytande
i sitt boende
och sin
verksamhet

Aktiviteter

Analyser av behov, mal och arbetssitt for utveckling av bostadsnira centrum gors

¥ En strategi for hdllbart boende utvecklas med t.ex. miljovinliga transportsitt

¥ En strategi for hyresgistinflytande och vidareutveckling av dialogmetoder utvecklas

8. Underhall

En central del av underhallsplaneringen dr den underhallsstrategi som upprittas
som en utgangspunkt for den mer detaljerade planeringen pa omradesniva.
Viktiga principer i planeringen dr att 6ka andelen 16nsamma underhallsprojekt
och att Stockholmshem behover inleda storre ombyggnader av det yngre
bestandet. Ndr 60-, 70- och 80-talsbestinden nu ska renoveras star bolaget infor
en avvigning mellan byggnadernas tekniska behov och hyresgisterna 6nskemal.
Ett aktivt arbete med hyresgastinflytande inom ramen for underhallsarbetet dar
darfor nodvandigt. En strategi for renoveringen av det yngre bestandet har tagits
fram under 2014 och under varen 2015 kommer en forstudie att genomforas.

For att 6ka andelen lonsamma underhallsprojekt maste Stockholmshem
genomfora projekt som genererar standard- och hyreshojning. For 2014 nar inte
bolaget malsattningen pa omradet da ett antal projekt har reserverats for
eventuella lokalanpassningar eller 4r framflyttade och d4nnu inte har paborjats.

Kostnaden for vattenskador dr hogre 4n malsittningen da budgeten pa 14,2 mkr
for 2014 var for lagt satt och bygger pa ett felaktigt resultat for 2013. Historiskt
har resultatet legat pa 18-20 mkr medan 2014ars kostnader for vattenskador ar
22,7 mkr.

Installationer har virmepumpar och snalvirmevixlare ar senarelagda for att
invinta energiutredningen for att fa an mer effektiva installationer. Darfor ar
andel kvadratmeter som energieffektiviserats vid storre ombyggnationer lagre an
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malsittningen.

Stockholmshem har under aret ocksa antagit en tillganglighetsstrategi som

understryker vikten av att vid renoverings- och ombyggnadsprojekt dven utveckla
fastigheternas tillganglighet.

Pagaende utvecklingsarbete avseende standardhojandedtgirder, verktyg och roller

1 underhdllsarbetet samt underhallsbokslut kommer att fortsiatta under 20135.

Periodens utfall

Periodens

forbattras och
avvikelser ska

storsta projekten som

avviker fran
projektledarnas

Foretagsmal Indikatorer VB 2013 atfall Arsmal
| Antal paborjade 18 23
projekt som genererar
standard- och
Alla hyreshojning, st
hyresgaster Y jnine,
ska uppleva - omlad 0
o)) att kundnojdhet efter
fastluztglheterna genomforande av 27
ar sa hall hyresgastpdverkande
underhaiina underhallsprojekt
"i . Produktindex 75 76,5 &
Doet o | Kostnad for 22,7 14,2
langyktlga vattenskador, mnkr
tekniska
behovet av 6,26 9 %
underhdll ska
tillgodoses . | Andel m2 area som
och 9 energieffektiviserats vid
fastigheternas storre ombyggnad
virde ska
sakerstillas
. Andel genomférda 100 100
projektgenomgangar i
Uppfoljningen underhallsprojekt
v 2014, %
underhéllspro 0 0
iekten ska . Antal av de 27

finimeras genomforandekalkyl
samt reviderad
genomforandekalkyl
Aktiviteter

0 Rutiner och arbetssitt identifieras for standardhojande underhallsdtgirder som genererar
hyreshojningar

Y En strategi och forstudie for underhdll av 60-80-tals bestindet tas fram utifrin
genomford inventering

¥ Stockholmshems underhallsstrategi ska bidra till uppfyllelsen av prioriterade direktiv avseende
tillganglighet och trygghet
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Aktiviteter

0 Utvirdera verktyg och roller med utgdngspunkt fran rollen omrddeschef och andra processer

¥ En forstudie genomfors for mer systematisk info om fastigheter och teknisk status®

¥’ Prova och uppdatera Byggs kvalitetssystem i forhallande till Underhéllsprocessen

¥ Sikerstill koordineringen av underhéllsprojekt

0 Utveckla metoder for att ta fram underhdllsbokslut pd omrades- och foretagsniva

9. Storningar och andra avvikelser

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

Under 2014 har de viktigaste delomrddena inom verksamhetsomradet kartlagts.
Nya arbetsmetoder och ett nytt systemverktyg for drendehantering innebar att
fler arendetyper registreras dn tidigare. Med det nya systemverktyget far bolaget
en mer rittvisande statistik 6ver det faktiska antalet klagomal som berér
storningar med den foljden att antalet storningsarenden som registretats
overstiger arets malsattning. Arbetet med att tydliggora ansvarsomraden for olika
roller inom foretaget kommer att fortsatta 2015.

Periodens Periodens

Foretagsmal Indikatorer utfall VB 2013 utfall Arsmal

Hyresgasterna 1373 700
ska inte bli
5 storda i sitt 3 . Maximalt antal

] . ] . .
" boende eller i © storningsdrenden, st

sin
verksamhet

Storningar
och avvikelser
- som
3 uppkommer
ska hanteras
snabbt och
professionellt

Aktiviteter

0 Tydliggora roller och erfarenhetsaterforing kring storningar inom bolaget

\4 Hyresgasternas kontaktvagar i storningsarenden ska tydliggoras

¥ Samarbetet med stadsdelsforvaltningarna om gemensamma forhédllningssitt i avhysningsfragor
fortsitter
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Aktiviteter

4 Vidareutveckling av dterkoppling till hyresgister som anmilt storningar

10. Stod- och ledningsprocesser

De 6vriga verksamhetsomradena forutsitter vil fungerande stod- och
ledningsprocesser inom IT, ekonomi, HR, upphandling och drendehantering med
mera. Stod- och ledningsprocesserna handlar till stor del om att skapa
forutsattningar for en organisation som praglas av samarbete, struktur,
effektivitet och lirande. Fokus har under 2014 varit att sikerstalla ett tydligt
resultatansvar i den kund- och fastighetsnira organisationen.

Inférandet av drendehanteringssystemet Platina har under 2014 forbattrat
mojligheterna till en effektiv kundhantering.

Programmet Fran Hus till Hem har gett alla medarbetare i uppgift att enskilt och
i arbetsgrupper reflektera 6ver vad bolagets vision om att vara "vilkomnande,
bekvamt och tryggt" betyder i handling en vanlig arbetsdag.

Bolaget har 6kat AMI fran 79 till 80 och ledarskapsindex har 6kat fran 81 till 82.
For de flesta delfragorna har resultatet forbattrats jamfort med tidigare ar. Hogt
satta mal for delmadlen "pa var arbetsplats tillvaratar vi idéer om forbattringar",
"chefer och ledare stiller tydliga krav pa sina medarbetare" och "medarbetare vet
vad som forvintas av dem i deras arbete" gor att bolaget anda inte nar hela viagen
fram. For att utveckla forbattringsarbetet har samtliga chefer fatt i uppdrag att se
over vad bolaget kan gora ytterligare for att forbattra resultaten under 2015.
Under 2015 kommer affirsplanen tydligare att foljas pa enhetsniva vilket
sannolikt kommer gora att bide malsittningar och uppfoljning blir tydligare for
samtliga medarbetare.

Bolagets drssnitt for antalet tillsvidareanstillda ligger pa 291, vilket dr strax 6ver
malet.

Det angivna avkastnings- och resultatmalen for 2014 bygger pa resultatkravet
300 mkr som var uppsatt fore justering for de nya K3-reglerna. Efter justering for
K3 har dgarens resultatkravet sankts till 269 vilket orsakar arets avvikelser.
Resultatet for direktavkastningen avviker da berikningsunderlaget har andrats

fran bokfort varde till marknadsvirde. Bolaget har sdledes ett verkligt resultat
over budget for 2014.

Avvikelsen avseende investeringsbudget beror pa att nyproduktionsprojekt har
blivit senarelagda samt att planerade forvarv inte har blivit genomforda.

Driftkostnaderna har okat ndgot till f6ljd av vatten- och brandskador samt for
okade kostnader for bland annat avfallshantering. Driftnettot ar nagot lagre dn
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berdknat till foljd av kostnadsokningen. De totala hyresintakterna foljde i allt

vasentligt budget.

Periodens utfall

Periodens

Foretagsmal Indikatorer VB 2013 utfall Arsmal
Bolagerska | @ Hjlla lofren 81 % 81 %
= e 80,5 %
ha stéd- och (delfraga AktivBo), % °
ledningssyste .
m som ger J Ta kunden pa allvar 88 87 %
_ bista méjliga (delindex AktivBo), % 87,4
forutsittninga
r for att ta 82 79
hand om I
kunder och '& . Serviceindex 79,6
hantera
arenden
_ P4 var arbetsplats 58 65
tillvaratar vi idéer om
forbattringar
W @ Akcive . 79 80 80
Medskapandeindex
I\l/(Iedarbetarna . Andel medarbetare 100 % 100 %
ska vara oo
néjda och ha 9 opa deltid som erbjuds 100 %
‘ goda heltid
glﬂolclltﬁzli?rh ot @ Antal praktikplatser S st S st
och § 4 som kan tillhandahaéllas
¥ for de aspiranter som 4 st
Znsvarstagand Jobbtorg Stockholm
kan matcha
.. . Antal ungdomar 65 st 60 st
%' som fatt sommarjobb i 62 st
stadens regi
v @ Sjukfrinvaro 3,7 % 3,4 % 4 %
.. Chefer och ledare 73 % 75 %
T stiller tydliga krav pa 67 %
sina medarbetare
O isati
n Zizn;rzgll(:;e - Medarbetare vet 89 % 90 %
av samarbete, [ vad som forvintas av 4,2 %
= struktur, dem i deras arbete.
effektivitet I
och lirande '& . Kvm/anstillda 6217 6068 6 012
i Medelantal 284 st 291 st 288 st
F® anstillda
Stockholmshe |3 ™™ Andel 9,04 %
ms administrations- och
verksamhet indirekta kostnader
ska vara -
kostnadseffek '& Avkastning pd 12 2,01 2,26
tiv, lonsam F® justerat eget kapital ’
h 3 -
3;psli§ﬁg: '& Avkastning pd 1.8 2,87 3,02
avkastningskr |"® totalt kapital ’
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.. . . Periodens utfall Periodens 2 a
Foretagsmal Indikatorer VB 2013 utfall Arsmal
av .i ' Avvjkelse 18,08 % -12,19 % 1 624 mnkr

"® investeringsbudget

_'& . Direktavkastning 5,3 2.8 6,4 %
_ni Driftkostnad/kvm 522 502 486
"i Driftnetto/kvm 411 340 44

i @ 19 337 18 265
-’& Marknadsvarde/kvm 18 144

’i Resultat efter 108 285 300

"B finansnetto(mnkr)

’i Rorelseresultat i % 17 24,99 25,36
"B av omsittning

& 153 61 66

"& Underhéllskostnad/kvm

Aktiviteter

v Dialog och intern kommunikation om bolagets varumarkelofte (Huset) fordjupas

v Et nytt drendehanteringssystem implementeras for att forbattra och kvalitetssikra hanteringen av
hyresgasternas drenden

A4 Bolaget deltar i koncernens gemensamma arbete med ett nytt fastighetssystem (VERA)

v Efter genomfort visions- och konceptarbete gillande nytt huvudkontor fattas i borjan av 2014 beslut
om fortsatt arbete

¥ Roller och arbetssitt inom upphandling och avtalsforvaltning fortydligas

¥ Stockholmshems nya organisation foljs upp regelbundet med avseende pa kvalitet, service och
effektivitet.

¥ Stockholmshems nya budget- och uppfoljningsprocess tillimpas och vidareutvecklas
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